NACIONALNA KORPORACIJA ZA
OSIGURANJE STAMBENIH KREDITA

IZVESJ O POSLOVANjU
za period od 01. jarudo 31. decembra 2012. godine

Bead, mart 2013. godine



1. Osnivanje

Nacionalna korporacija za osiguranje stambenihitagdu daljem tekstu Korporacija) osnovana je 2004
godine i upisana u registar Trgovinskog suda u Bmthg pod brojem XVI-Fi-7242 dana 11. oktobra
2004. godine. Korporacija je osnovana na osnovuodako Nacionalnoj korporaciji za osiguranje
stambenih kredita (,Sluzbeni glasnik RS* br. 55/2D®&ao pravno lice specijalizovano za osiguranje
potraZivanja po osnovu stambenih kredita koje oaldgu banke, koja su obedsma hipotekom, kao i za
obavljanje drugih poslova u vezi sa tim osiguranj®ana 6. juna 2005. godine izvrSena je preregigira

u Agenciji za privredne registre, pod brojem BD 26£005. Sediste Nacionalne korporacije za
osiguranje stambenih kredita je u Ulici Kneza M@, Beograd.

2. Poslovanje

U skladu sa Zakonom o Nacionalnoj korporaciji zagesanje stambenih kredita, Korporacija je
registrovana za obavljanje slédeposlova:

e osiguranje potrazivanja po osnovu stambenih krddife odobravaju banke, koja su obeite
hipotekom;

* posredovanje u prenosu potraZzivanja obéeh# hipotekom;

* izdavanje hartija od vrednosti na osnovu usposaegljhipoteke, u skladu sa zakonom;

* pruzanje strtne pomai drZzavnim organima, bankama i drugim zainteresowditima u oblasti
poboljSanja uslova za finansiranje stambene izgeadn

» obavljanje drugih poslova pod uslovima prefgviim Statutom i drugim opstim aktima, aktima
poslovne politike i pravilima poslovanja Korpor&cij

Organi Korporacije su Upravni odbor, Nadzorni odiboDirektor. Korporaciju predstavlja i zastupa
direktor Korporacije.

Na dan 31. decembar 2012. godine, Korporacijempda 44 zaposlenih (31. decembra 2011. godide: 3
zaposlenih) .

Mati¢ni broj Korporacije je 17613120, a poreski idekatftioni broj je 103539077.

Na dan 31. decembar 2012. godine, Korporacijapotpisan Ugovor o regulisanju thesobnih obaveza

u poslovima osiguranja potrazivanja po osnovu staritbkredita sa 23 poslovne banke i do 31.12.2012
godine osigurala je 70.399 stambenih kredita u nkapiznosu 2.585.025.410,31 EUR (do 31. decembra
2011. godine 64.858 osiguranih stambenih krediu&upnom iznosu 2.396.505.928,22 EUR).

Ugovorima o regulisanju ndesobnih obaveza u poslovima osiguranja potraZzivaajasnovu stambenih
kredita izméu Korporacije i poslovnih bankaka definisano jepaeslovna banka uptaje ukupan iznos
premije osiguranja na ¢an Korporacije. Ukoliko korisnik kredita ne izmiruglospele anuitete, definisane
ugovorom o kreditu potpisanim izihe banke i duZnika, Korporacija izmiruje zaostaleitaie uvéane
za zakonsku zateznu kamatu i nadalje nastavljatplacoje anuitete kako je to pred@no anuitetnim
planom, sve dok poslovna banka ne proda imovina jeopila sredstvo obezibenja.



Raspodela dobijenih sredstava po osnovu prodajeimawersi se na sleden&cin:

e Korporaciji ukupna suma anuiteta de®a za zateznu kamatu ofwaatu na ime kaSnjenja
plat¢anja komitenta poslovnoj banci;

» poslovnoj banci dugovna glavnica da@a za sve troSkove realizacije instrumenata olderipe
osim troSkova advokata;

e komitentu banke preostali iznos novca ukoliko jenauuplg&ena po osnhovu naplate prodaje
imovine viSa od ukupnih gore pomenutih obaveza.

Ukoliko potraZivanje poslovne banke po osnovu n&atape glavnice i svih ostalih zavisnih troSkova,
prevazilazi sumu po osnovu realizacije svih insgonata obezlienja, Korporacija pokriva 75% od
ostvarenog neto gubitka.

Korporacija je tokom 2012. godine osiguravala idite po Uredbi o merama podrSke dgainskoj
industriji kroz dugoreéno stambeno kreditiranje u 2012. godini, kao i pegPamu dugorénog stambenog
kreditiranja profesionalnih vojnih lica Vojske Sebiza 2012. godinu.

Osnove za pripremanije i prezentaciju finansijskih zvestaja

Finansijski izveStaji za 2012. godinu sastavljeni $ skladu sa sledien propisima: Zakonom o
Nacionalnoj korporaciji za osiguranje stambenihditee ("Sl. Glasnik RS" br. 55/2004), Zakonom o
racunovodstvu i reviziji ("Sl. glasnik RS" br. 46(8) 111/2009 i 99/2011), Zakonom o privrednim
drustvima ("Sl. glasnik RS" br. 36/2011 i 99/2)Zakonom o porezu na dobit pravnih lica ( ¢ksnik
RS" br. 25/2001, 80/2002, 43/2003, 84/2004 i A8 101/2011 i 119/2012), Pravilnikom o kontnom
okviru i sadrZini rauna u Kontnom okviru za organizacije za osigurdnj8l. glasnik RS" br.55/2004.
61/2005.15/2007, 3/2009 i 35/2010) i podzakonskiktmza donetim na osnovu pomenutih zakona, kao i
opstim aktima Korporacije.

U pripremanju i prezentaciji finansijskih izve&taa period 01. januara do 31. decembra 2012. godin
Korporacija je primenila Rainovodstvene politike definisane u okviru &@arodnih réunovodstvenih
standarda odnosno Menarodnih standarda finansijskog izveStavanja, akladu sa Zakonom o
racunovodstvu i reviziji.

Na oshovu Zakona o ganovodstvu i reviziji (“Sluzbeni glasnik RS” br. 481 2. juna 2006. godine i br.
111 od 29. decembra 2009. godine), pravna licadyxzetnici u Republici Srbiji su u obavezi daieoje
poslovnih knjiga, priznavanje i procenjivanje imo®i i obaveza, prihoda i rashoda, sastavljanje,
prikazivanje, dostavljanje i obelodanjivanje fingsidh izveStaja vrSe u skladu sa zakonskom i
profesionalnom regulativom, koja podrazumeva Oksipripremanje i prikazivanje finansijskih izveataj
(“Okvir”), Medunarodne réunovodstvene standarde (“MRS”), odnosno dMearodne standarde
finansijskog izveStavanja (“MSFI”), kao i tuenja koja su sastavni deo standarda koji su bifinei na
dan 31. decembra 2012. godine.

Finansijski izvestaji su sastavljeni u skladu séef@n istorijskog troska, osim 3to su hartije oddviasti
raspolozive za prodaju i hartije od vrednosti kegedrZze do dospa, a koje dospevaju do jedne godine
vrednovane po fer vrednosti.

Finansijski izvestaji Korporacije su iskazani ujddiama dinara. Dinar predstavlja zvami izveStajnu
valutu u Republici Srbiji.



Suma i broj osiguranih kredita po bankama:

U hiljadama EUR

Banka 31.12.2009. godine 31.12.2010. godine 32012.. godine 31.12.2012. godine

suma u EUR % broj  sumauEUR %) brpj  sumau EUR % broj suma u EUR % broj
AIK banka 3.187,47 0,2 97 4.222,99 0,4 127 6.500,16,27 187 8.864,73 0,34 25p
Alpha banka 77.827,57 4,78 2.298 162.839)67 776 47A 203.063,81] 8,47 5.62p 211.752,81 8,19 5.957
Cacanska 9.465,03 0,58 32F 10.701,66 0,51 381 12.%36,8,51 427 12.783,37 0,49 463
Cred.Agricole 39.084,09 2,4 1.491 48.393,08 2/3 21 66.215,52| 2,76 2.38% 74.032,07 2,86 2.662
ERSTE 64.417,80 3,96 2.296 75.079,04 3,b8 2.538 21333 | 3,31 2.646 78.960,98 3,0p 2.6p8
EFG 183.398,85| 11,27 5.58p 229.285,2 10|92 5.949 40.239,56 10 6.096 240.097,02 9,29 6.074
HYPO 153.585,22 9,44 3.854 180.067,51 8,58 4.009 9.8e8,38| 7,92 4.200Q 198.725,81 7,89 4.461
Intesa 198.725,14 12,21 5.292 253.968/81 12,1 6,/505311.358,64 13 7.82( 358.425,33 13,87 9.904
KBC banka 46.689,49 2,87 91f 69.032,90 3,29 1.297 464431 3,11 1.417 78.920,81 3,05 1.527
Komerc. 146.318,52 8,99 5.314 179.445,[/5 8,p5 6.1168207.354,71| 8,65 7.044 237.417,%8 9,18 8.036
MARFIN 4.145,16| 0,25 117 9.220,70 0,44 224 15.363|80,64 380 17.339,33 0,67 433
Nac. Sted. 6.098,94 0,37 265 7.133,p5 0,84 P64 97289 0,3 260 6.595,12 0,26 237
NBG 13.654,96| 0,84 38( 14.637,35 0.7 3p4 14.232,68,59 348 14.016,14 0,54 34p
NLB banka 1.341,35 0,08 57 1.935,12 0,09 80 2.314,00,1 98 2.672,27 0,10 118
OTP 3.435,74 0,21 95 6.188,04 0,29 186 7.581,89 2 (0,3 248 9.513,88 0,37 322
Pireus 74.700,19 4,59 1.619 87.486,p5 4,17 1.p87 408911 | 3,73 1.605 91.069,66  3,5p 1.6p0
PBB 3.404,62 0,21 79 4.362,52 0,21L B5 4.565|37 Q,19 87 4.594,08 0,18 817
ProCredit 16.421,059 1,01 588 22.221,87 1,06 147 11850 | 1,05 817 25.954,06 1,00 837
Raiffeisen 200.737,53 12,34 5.877 219.966/52 10,48.935 236.454,52] 9,81 6.31p 242.000,33 9,86 6.476
Razv.b. Vojv. 2.526,94 0,16 128 2.834,14 0,13 132 .95867| 0,12 135 291090 0,11 132

Soc.Generale 128.151,38 7,88 4.4B6 173.436,98  §,266.692 215.484,97 8,94 6.83D 257.18515  9,p5 7.p92

Unicredit 89.813,42 5,52 2.512 122.306,86 5,83 B.08 146.817,96| 6,13 3.76 164.607,29 6,37 4.277
Vojvodanska 57.464,75 3,53 1.773 83.373p5 3,97 2478 0.089,04| 4,18 3.06(4 109.454,08 4,23 3.408
SBER 102.394,23 6,29 2.56p 131.530,p4 6,26 2.p62 38.2¥3,81| 5,77 3.071 137.133,33 5,30 3.028
Ukupno 1.626.989 100 47.95 2.099.671 10p 57.103 39@505,93| 100| 64.85 2.585.025,41 1Q0 70.399

Sagledavaj¢i strukturu osigurane sume na dan 31. decembar .2@dd8ine dolazi do relativhog
ujedn@&avanja de&a na trZiStu. Mogu se izdvojitietiri banke: Intesa, EFG, Raiffeisen i Soc.Generale
koje zajedn@ine 42,47% celokupnog portfolia.

Ukupna suma osiguranih kredita pokazuje i bladi pasuzrokovan rastom iznosa kredita koji su osigur

u ranijem periodu a inicijalno indeksirani u CHFogbpada odnosa EUR/CHF sa 1,2179 na kraju 2011.
godine na 1,2048 na dan 31.12.2012. godine.

Struktura likvidiranih partija po bankama:



U hilladama EUR

Broj partija Suma kredita

AIK banka 4 124,00
Alpha banka 140 4.567,68
Cacanska 15 1.100,91
Cred.Agricole 71 1.377,37
ERSTE 136 3.483,80
EFG 424 16.850,08
HYPO 307 15.795,45
Intesa 376 15.343,56
KBC banka 37 1.529,25
Komerc. 228 7.038,02
MARFIN 12 525,77
Nac. Sted. 25 745,09
NBG 47 1.398,11
NLB banka / /

OTP 2 41,52

Pireus 124 7.375,65
PBB 2 41,25

ProCredit 64 1.829,69
Raiffeisen 681 25.324,1(Q
Razv.b. Vojv. 7 128,87

Soc.Generale 223 6.782,23
Unicredit 289 13.018,88
Vojvodanska 111 3.226,58
SBER 168 6.485,35
Ukupno 3.493 134.133,24

Tokom 2012. godine kroz izveStaje banaka o osiguramportfoliu i posebnim potvrdama banaka
dobijamo podatke o partijama koje su likvidiraneorporacija navedene partije ne ukiije u svoj
portfolio osiguranih kredita zato Sto banke nemage potraZivanja po tom osnovu od korisnika kigedit

Struktura osigurane sume po valuti i bankama:

U hiljadama EUR / CHF



Suma
Broj Broj Suma CHF Broj RSD
kredita| Suma EUR | % u kredita | kredita u % u kredita | kredita u % u
u EUR | kredita sumi | u CHF | EUR sumi | URSD | EUR sumi
AIK banka 255 8.864,783 0,56
Alpha banka 5.193 174.506,75 10,80 7164  37.24%,5784 _3,
Cacanska 463 12.783,32 0,79
Cred.Agricole| 2.662 74.032,07 4,%8
ERSTE 2.220 59.24595 3,67 408 19.714,98 2,03
EFG 1.280 42.496,54 2,63 4794 197.600,48 20,39
HYPO 1.865 63.665,40 3,94 2596 135.060,41 13,94
Intesa 8.365 318.352,56 19,70 639 40.072,78 1,13
KBC banka 863 34.058,0f 2,11 664 44.862,74 4,63
Komerc. 6.867 186.911,69 11,57 1.169 50.508,89 5,21
MARFIN 289 11.051,34 0,68 144 6.288,00 0,65
Nac. Sted. 27 367,20 0,02 215 6.227/92 Q0,64
NBG 153 3.752,25 0,28 187 10.263,88 1|06
NLB banka 113 2.672,2y 0,17
oTP 266 6.519,66 0,40 56 2.994,p3 031
Pireus 172 6.43456 0,40 1.4Y8 84.635,10 8,73
PBB 12 528,90 0,03 75 4.065,18 042
ProCredit 837 25.954,06 1,61
Raiffeisen 4.334 131.353,26 8,13 2.142 110.647,01,42
Razv.b. Vojv. 132 2.910,90 0,18
Soc.Generale 7.990 257.135,834 15|91 2 49,8@0
Unicredit 2.419 81.847,80 5,07 1.858 82.759,50 8,54
Vojvodanska 2.414 61.756,45 3,82 994 47.697,63 4,92
SBER 1.454 48.616,2f 3,01 1.5y4 88.516,96 9,13
Ukupno 50.640 1.615.817,33 100 19.757 969.158,28 0 |10 2 49,80/ 100

Posmatrajéi strukturu osigurane sume po valutnoj indeksatifize se uti trend rasta udela kredita
indeksiranih u EUR. To se moZe objasniti ukidanjgiambenih kredita indeksiranih u CHF od strane
veceg broja banaka krajem 2008. godine, tokom 202010. godine kao i zabranom navedene indeksacije
od strane NBS sredinom 2011.godine. 1z navedermgga struktura portfolia zakljmo sa krajem 2012.
godine pokazuje 37,49%e&a kredita indeksiranih u CHF i 62,51%e&a kredita indeksiranih u EUR
sa tendencijom rasta. Tai@ tokom 2012.godine Korporacija je osigurala igpdwa kredita u dondaj

valuti.

Valutna struktura osigurane sume imacajan uticaj na rast ukupne osigurane sume. Ovajaige moze
objasniti rastom iznosa kredita koji su osiguranianijem periodu a indeksirani su u CHF zbog pada

odnosa EUR/CHF sa 1,2179 na kraju proSle godiné,2@48 na kraju 2012. godine.

Suma osiguranih kredita po mesecima tokom 2012. goek:



Dinamika osiguranja kredita u milionima EUR po m@s® pokazuje rast osigurane sume po mesecima u
kojima je sprovdena Uredba o merama podrske dgnanskoj industriji kroz dugokmo stambeno
kreditiranje. Navedena pojava pokazuje zavisnogalirsume stambenih kredita od izdvajanja iz btadZe
RS.
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Proseina visina kredita po bankama iznosi iskazano u EUR

Banka 31.12.2009, 31.12.2010} 31.12.2011. 31.12.201
AIK banka 32.860,55 33.251,92 34.760,19 34.763,66
Alpha banka 33.867,52 36.356,26 36.100,23 35.546,80
Catanska 28.945,05 28.088,34 28.423,54 27.609,77
Cred.Agricole 26.213,34 26.488,22 27.798,29 27810,
ERSTE 28.056,53 29.581,97 29.937,01 30.046,02
EFG 32.831,87 38.541,89 39.409,38 39.528,65
HYPO 39.850,86 44.915,82 45.213,90 44.547,37
Intesa 37.551,99 39.042,09 39.815,68 39.807,34
KBC banka 50.915,47 53.225,05 52.677,71 51.683}57
Komerc. 27.534,54 29.093,02 29.437,07 29.544,25
MARFIN 35.428,72 41.163,83 40.431,19 40.044,65
Nac. Sted. 23.014,87 27.021,04 27.689,43 27.827,50
NBG 35.934,10 40.212,50 40.898,50 41.223,89
NLB banka 23.532,51 24.188,97 23.959,57 23.648,37




OTP 36.165,67 33.269,03 30.572,14 29.546|22
Pireus 46.139,71 55.126,81 55.704,12 55.193}73
PBB 43.096,51 51.323,76 52.475,46 52.805|47
ProCredit 27.926,95 29.748,15 30.735,01 31.008}43
Raiffeisen 34.156,46 37.062,60 37.443,31 37.368,80
Razv.b. Vojv. 20.544,20 21.470,75 21.916,07 222b2?,
Soc.Generale 28.888,94 30.470,30 31.549,78 45.288,3
Unicredit 35.753,75 39.619,81 39.047,33 32.180}32
Vojvodanska 32.411,03 33.645,38 32.707,20 38.486,62
SBER 39.919,78 44.405,82 45.025,66 32.116|81
Pros&no 33.925,30 36.769,88 36.950,04 36.719,63

Tokom 2012. godine dolazi do manjeg pada phiosevisine kredita koji na dan 31.12.2012. godmmosi

36.719,63 EUR.

Krediti sa subvencijom Republike Srbije

Vlada Republike Srbije je u januaru 2012. godineojir novu Uredbu o merama podrSke dgainskoj
industriji kroz dugoréno stambeno kreditiranje u 2012. godini, kojom sedpida subvencionisanje
stambenih kredita gdanima Republike Srbije koji ispunjavaju kriterijurdefinisane Uredbom.

Ovom Uredbom je predd&no da se za hamene spréaoja uredbe u 2012. godini obedbpi sredstva u
budZetu Republike Srbije u ukupnom iznosu od dvgarde sto miliona dinara. U skladu sa Uredbom o
utvrdivanju Programa podrske @evinskoj industriji u 2012. godini (* Sl. glasnikSR br. 4/2012 ),
Fond za zastitu Zivotne sredine je zadipu Ugovor o regulisanju n@eisobnih odnosa u realizaciji
Programa podrSke gtavinskoj industriji kroz dugokmo stambeno kreditiranje u 2012. godini sa
Nacionalnom korporacijom, na osnovu kojeg je prerk10.000.000,00 dinara, a kojima se raspolagalo u
skladu sa Uredbom o merama podrSkeigvanskoj industriji kroz dugokmo stambeno kreditiranje u

2012. godini.

Nacionalna korporacija je tokom 2012. godine oladaljposlove prijema zahteva za dobijanje kreditnih
sredstava iz budZeta, obradu zahteva, donoSenjek®d formalnoj ispunjenosti uslova za dobijanje
kreditnih sredstava kao i realizaciju odnosno psesredstava poslovnim bankama.

Tabelarni prikaz broja i sume primljenih i odobtemahteva:

Broj Zbir kupo_prodajnlh Visina kredita Visina kredita RS
zahteva | vrednosti banke
l. Primljeni zahtevi 2.072 111.622.705,33 € 73.315.321,06 € 19.550.752,06 %
I, Ooc?fgt‘;ﬂ' zahtevi i 54 2.608.212,02 €  1.709.903,95 £ 455.974,37 4
llI=I-1l |Odobreni zahtevi 2.019 109.014.493,31 € 71.605.417,11€ 19.094.777,69 £

Tabelarni prikaz broja i sume realizovanih kredita:

Zbir
kupoprodajnih

Broj
zahteva

Visina kredita
banke

Visina

subvencionisanog

Visina
subvencionisanog




vrednosti kredita RS kredita RS
l. 1.625 86.487.523,03 € 56.811.091,86€ 15.119.461,42 € 1.743.201.359,80 RSD

Pored Uredbe, tokom 2012. godine Vlada Republik®j&je donela i Program dugdmog stambenog
kreditiranja profesionalnih vojnih lica Vojske z812. godinu Wijem sprovaenju westvuje Nacionalna
korporacija.

Tokom 2012. godine iz budZeta Republike Srbije geime subvencionisanih kredita Republike Srbije
isplaceno 348 kredita po Programu dugéimog stambenog kreditiranja profesionalnih vojndalVojske
Srbije za 2012. godinu u ukupnoj vrednosti od 3.28%,87 EUR odnosno 380.213.731,13 RSD.

Premija osiguranja i LTV

Poslovnom politikom i Ugovorom o regulisanju dnsobnih odnosa u poslovima osiguranja stambenih
kredita, definisano je da premija osiguranja izmesil,5% do 6,35% bazirano na parametrima - visina
odnosa kredita prema vrednosti nekretnine (LT\Vleksacije kredita, a zavisi i od toga da li je &bje
koji je predmet obezldenja uknjizen ili je neuknjiZzen tzv.”objekat u izginji”, da li je predmet hipoteke
legalizovan na osnovu minimalne dokumentacije, edosanja riziko Zivotnog osiguranja, kao i od
stepena kreditne zaduzZenosti.

Proséna visina premije na kraju 2009. godine iznosi ,981EUR odnosno 2,8%, na kraju 2010. godine
iznosi 1.003,86 EUR odnosno 2,73%, na dan 31.12.2§ddine iznosi 2,64% odnosno 976,12 EUR, dok
na kraju 2012. godine iznosi 2,64% odnosno 9679R.E

Suma obratunatih premija po bankama iznosi
U hiljadama EUR

31.12.2009. godine 31.12.2010. goding 31.12.204ding 31.12.2012. godine
Banka suma premija u EUR suma premija u EUR suma pramidR suma premija u EUR
AIK banka 82,06 0,189 110,46 0,19% 172,43 0,2//% 2314 0,36%
Alpha banka 2.230,64 4,89%  4.651,12 8,11%  5.756,60 9,09% 5.976,48 8,77%
Catanska 228,47 0,50% 263,51 0,46% 28B,6 0,46% 300,47 0,44%
Cred.Agricole 942,13 2,07% 1.178,18 2,06% 1.635,67 2,58% 1.833,44 2,69%
ERSTE 1.790,85 3,93%  2.121,10 3,70%  2.166,55 3,42%2.150,73 3,16%
EFG 5.600,58 12,28% 6.584,52 11,49% 6.675,81 10,54%6.628,87 9,73%
HYPO 4.784,35 10,49% 5.202,96 9,08% 5.315,18 8,40%5.557,77 8,16%
Intesa 5.357,41 11,74% 6.908,85 12,05% 8.168,32 90%2, 9.362,40 13,74%
KBC banka 1.339,05 2,94% 1.929,91 3,371% 1.968,35 119, 2.070,06) 3,04%
Komerc. 4.161,76 9,12%  5.095,87 8,89%  5.764,67 %,11 6.598,19 9,689
MARFIN 110,6 0,24% 240,87 0,42% 409,82 0,6%% 465,13 0,68%
Nac. Sted. 161,28 0,35% 25,57 0,04% 25,03 0,04% 1622, 0,03%
NBG 346,28 0,76% 380,42 0,66% 361,66 0,57% 357,54 ,52%
NLB banka 27,67 0,06% 42,92 0,07% 52,52 0,0B% 60,92 0,09%
OTP 99,64 0,22% 166,4p 0,29% 198,74 0,31% 245,20 36%,
Pireus 2.196,76 4,82% 2.580,85 4,50% 2.390,44 3,V8%2.424,20 3,56%




PBB 96,41 0,21% 121,31 0,21% 120,77 0,19% 121,57 189%,
ProCredit 394,83 0,87% 557,67 0,971% 612,01 0,97% 2,883 0,93%
Raiffeisen 5.701,84 12,50% 6.164,71 10,7%%  6.306,51 9,96% 6.450,08 9,47%
Razv.b. Vojv. 55,23 0,12% 63,79 0,11% 67,33 0,11% 6,59 0,10%
Soc.Generale 2.925,72 6,410  4.170({42 7,48%  5.170,55 8,17% 6.218,6(Q 9,13%
Unicredit 2.242,83 4,92% 2.494,19 4,33% 3.038,73 80% 3.518,83 5,16%
Vojvodanska 1.645,83 3,61% 2.330,p2 4,0%  2.612,67 4,13%2.836,48 4,16%
SBER 3.096,94 6,79% 3.937,44 6,87%  4.030,91 6,37% .998310 5,87%
Ukupno 45.619,20 100,009 57.323,38 100,00% 63.30P9,3100,00% 68.141,13 100,009

Poslovnom politikom Nacionalne korporacije za osamje stambenih kredita dozvoljeno je da
maksimalna izloZenost riziku, mereno ¥eiom odnosa visine kredita prema vrednosti neknetrpod
hipotekom (takozvani LTV), bude 90%. Od 30. jund 20godine je stupila na snagu Odluka NBS koja
bankama ogratava maksimalnu vrednost LTV racia na 80%.

U portfoliu Nacionalne korporacije, prass iznos LTV racia i prosan LTV racio po bankama iznosi:

31.12.2009, 31.12.2010. 31.12.2011, 31.12.2012,
prosé&an pros&€an pros€an pros&€an
Banka LTV LTV LTV LTV

AIK banka 63,58 64,46 64,99 64,84
Alpha banka 64,7 66,06 66,3 66,31
Catanska 60 60,59 60,98 61,26
Cred.Agricole 59,95 60,37 63,06 63,50
ERSTE 65,86 65,73 65,81 66,05
EFG 64,43 64,61 65,05 65,26
HYPO 68,98 69,06 69,21 69,23
Intesa 64,37 64,24 64,19 63,92
KBC banka 60,86 61,13 61,22 61,43
Komerc. 68,83 68,54 68,24 67,82
MARFIN 52,72 54,49 56,95 57,51
Nac. Sted. 60,71 60,58 60,79 60,93
NBG 65,12 66,04 66,29 66,43
NLB banka 63,88 63,31 62,17 62,96
OTP 64,23 63 62,61 62,43
Pireus 62,34 62,7 62,81 63,06
PBB 65,46 64,12 64,16 64,16
ProCredit 63,81 64,14 64,43 64,78
Raiffeisen 65,58 65,46 65,55 65,51
Razv.b. Vojv. 62,54 62,76 63,01 63,36
Soc.Generale 64,75 65,99 66,41 66,77
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Unicredit 65,26 66,45 67,05 67,18
Vojvodanska 64,57 63,67 63,62 63,75
SBER 65,72 65,18 65,13 65,30
Proséno 65.28 65,42 65,62 65,68

Pros€an LTV zakljino sa 31.12.2012. godine je neznatno viSi u odnaskraj 2011. godine i pokazuje
prihvatljivu izloZenost riziku Nacionalne korporgei

3. Pregled zn&ajnih ra ¢unovodstvenih politika

3.1. Prer&un stranih valuta

Finansijski izvestaji su izrazeni u dinarima RejfkilSrbije (RSD). Osim ako je drutige nazn&eno,
iznosi u finansijskim izveStajima su iskazani yddhma RSD.
Transakcije u stranoj valuti préaavaju se u dinare po kursu Narodne banke Sraigan transakcije.

Monetarna sredstva i obaveze iskazane u stranofivah dan bilansa stanja, préwaate su u dinare po
srednjem kursu Narodne banke Srbije ¢abe na dan bilansa stanja.

Kursne razlike koje nastaju prilikom prétaa transakcija u stranoj valuti, kao i monetarsitedstava i
obaveza iskazanih u stranoj valuti su evidentitarkorist bilansa uspeha u okviru pozicije prihoda i
rashoda od kursnih razlika.

3.2. Prihodi od premije osiguranja

Prihodi od premije osiguranja stambenih kreditezmmju se u iznosu fakturisane premije koja je
ugovorena izmdu Korporacije i banke, umanjene za iznos premijg x@pada narednom obfanskom
periodu (tzv. ,prenosna premija“) u skladu sa pairiea pokrivanja rizika iz odgovarajiln ugovora.

Visina premije utwitena je Ugovorom izniel Korporacije i poslovne banke i moze biti:
e 3,5% za kredite iskazane u EUR ukoliko je 80<IT80,
*  2,5% za kredite iskazane u EUR ukoliko je 70<IKB@,
e 1,5% za kredite iskazane u EUR ukoliko je LFAD,
e 4,5% za kredite iskazane u EUR ukoliko je 80<IIW¥0 ( Za kredite plasirane po Programu
dugor@nog stambenog kreditiranja profesionalnih vojndalVojske Srbije)

Visina premije se na gore pomenutu éaxa za 0,45% ukoliko je kredit indeksiran u CHR259% ukoliko
korisnik nema pléeno Zivotno osiguranje , 0,5% ukoliko je predmeiokeke objekat u izgradnji i 0,15%
ukoliko kod predmeta hipoteke postoji uneta zalmleda Republika Srbija ne garantuje za stabilnost
objekta.

Ukoliko je stepen kreditne zaduZenosti korisnikedkia i solidarnog duZnika jednak ili éieod 60%
navedene premije se wavaju za 0,5%.

Ukoliko je stepen kreditne zaduZenosti korisnikedkia i solidarnog duZnika jednak ili éieod 70%
navedene premije se wWavaju za 1%.
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Ukoliko je stepen kreditne zaduZenosti korisnikadia i solidarnog duznika jednak ili &ieod 80%
navedene premije se wavaju za 1,5% samo u ghju kada je 80% ili viSe obaveza ugovoreno u
dinarima.

Visina premije se umanjuje za 0,15% ukoliko je Krewleksiran u RSD.

3.3. Prihodi od poslova neposredno povezanih sa p@&ma osiguranja

Prihodi od poslova neposredno povezanim sa posivgiguranjese evidentiraju u Bilansu uspeha na
osnhovu ugovora Korporacije i poslovne banke, a poowu obrade zahteva za osiguranje stambenih
kredita u iznosu od 30 EUR- a po svakom dbreom zahtevu, u dinarskoj

protivvrednosti na dan uplate.

3.4. Finansijski prihodi

Finansijski prihodi predstavljaju prihode od kamptaosnovu obveznica stare devizne Stednje Repmublik
Srbije, drzavnih zapisa Republike Srbije i drzavoitveznica Republike Srbije sa kuponom. Za sve
finansijske instrumente vrednovane po amortizagiamednosti i kamatonosne finansijske instrumente
raspoloZive za prodaju, prihodi od kamata se iskega efektivnoj kamatnoj stopi.

3.5. Gotovina i gotovinski ekvivalenti

U Bilansu stanja i IzveStaju o nganim tokovima, gotovina i gotovinski ekvivalenti sastoje od gotovine
u blagajni, stanja na te&un ratunima kod Uprave za trezor i stanja na deviznitumama kod Narodne
banke Srbije.

3.6. Oprema, ulaganja u tdla osnovna sredstva i nematerijalna ulaganja

Osnovna sredstva Korporacije se odnose na opremaganja u tda osnovna sredstva, dok nematerijalna
ulaganja obuhvataju softvere.

Oprema i ulaganja u @& osnovna sredstva se inicijalno evidentiraju pbamaoj vrednosti, koj&ini
fakturna vrednost uvana za zavisne troSkove i troSkove dieMgja sredstava u stanje funkcionalne
pripravnosti, umanjena za trgovinske popuste ite@b@prema i ulaganja uda osnovna sredstva se
iskazuju po principu istorijskog troSka odnosno nabavnoj vrednosti ili ceni koStanja umanjenoj za
amortizaciju i gubitke usled obezdieanja.

Nematerijalna ulaganja se inicijalno vrednuju pdaaoj vrednosti ili ceni koStanja. Nakondéptnog
priznavanja, nematerijalna ulaganja se vrednujungbavnoj vrednosti ili ceni koStanja umanjenoj za
amortizaciju i gubitke usled obezdieanja.

Amortizacija opreme, ulaganja uda osnovna sredstva i nematerijalnih ulaganja secobava po

proporcionalnoj metodi. Oban amortizacije opreme, ulaganja dduwsnovna sredstva i nematerijalnih
ulaganja pdinje od narednog meseca u odnosu na mesec kada seeglstva stave u upotrebu.
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Za opremu, ulaganja uda osnovna sredstva i nematerijalna ulaganja jegujiema stopa amortizacije od
20%. TroSkovi odrZzavanja oshovnih sredstava i nerjalnih ulaganja iskazuju se kao rashod u momentu
nastanka.

3.7. Dugordni finansijski plasmani

Dugorani finansijski plasmani obuhvataju obveznice stde®izne Stednje Republike Srbije, obveznice
Republike Srbije sa kuponom i drZzavne zapise RélSrbije, koje su klasifikovane kao hartije od
vrednosti raspoloZive za prodaju.

Hartije od vrednosti raspolozZive za prodaju inicigase priznaju po nabavnoj vrednosti, a na daembd
utvrduju se po trziSnoj vrednosti. Dobitak ili gubitakjkproizilazi priznaje se direktno u kapital, iawz
gubitka i dobitka zbog obezwtwanja i pozitivnih i negativnih kursnih razlika jeose priznaju u bilansu
uspeha. Prihodi od kamate na ove hartije od vrddmasdentiraju se u korist finansijskih prihoda
koris&¢enjem metode efektivne kamatne stope. Kadiedao otdenja sredstava akumulirani gubitci ili
dobitci, prethodno priznati u okviru kapitala, sezpaju u korist ili na teret bilansa uspeha u okvi
dobitka ili gubitka od prodaje hartija od vrednostada Korporacija raspolaze sa viSe ulaganja el ist
hartije od vrednosti smatra se da je doSlo ddietmja na ,first-in first-out” osnovi. Kamata stna
tokom drzanja finansijskih sredstava raspoloZigén prodaju je ukligena u prihode od kamata
kori&¢enjem metode efektivne kamatne stope. Gubitci pooeu obezvidivanja ovih ulaganja se
priznaju u okviru bilansa uspeha i za iznos prigmgtibitaka se umanjuju revalorizacione rezerve.

Obezvrdivanje se procenjuje na osnovu kriterjuma prijeaih za finansijska sredstva koja se
iskazuju po amortizacionoj vrednosti. Ukoliko senarednoj godini fer vrednost dukog instrumenta
poveta i ukoliko se taj rast moZe objektivho povezatidsgatajem koji se desio nakon Sto je gubitak
usled obezvrd@ivanja priznat na teret bilansa uspeha, gubitakeduslbezvréivanja se ukida u korist
bilansa uspeha.

3.8. Potrazivanja

Korporacija je u obavezi da po osnovu isplate asigog sldaja plada meseéne anuitete poslovnim
bankama u dinarskoj protivvrednosti po kursu deéinom Ugovorom o kreditu zakfignom izméu
banke i korisnika kredita, na dan uplate. Po raaljzinstrumenata obezlienja, banke su u obavezi da
ukupnu sumu anuiteta glenih od strane Korporacije do

momenta prodaje imovine i naplate po osnovu drugdtrumenata obezlienja uplate Korporaciji u
dinarskoj protivvrednosti po kursu definisanom Ugmm o kreditu zakljgtenom izmdu banke i
korisnika kredita na dan izmirenja obaveza bankenarKorporaciji.

Razlike izméu knjigovodstvenog stanja na dan bilansa i ¢gléh sredstava iz prethodnog stava
evidentiraju se kao prihodi ili rashodi po osnowurdnih razlika.

Placeni anuiteti po osnovu osiguranih &jeva evidentiraju se kao potraZzivanja. Na daanisi vrSi se
prera&un potraZzivanja po srednjem kursu Narodne bankgeSa obraunate

kursne razlike predstavljaju finansijske prihd@® pozitivhe kursne razlike ili finansijske radiedkao
negativne kursne razlike.

Rizik naplate svakog pojeditimog materijalno zn@mjnog potrazZivanja procenjuje rukovodstvo
Korporacije.
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3.9. Kratkoroéni finansijski plasmani

Kratkoraini finansijski plasmani koji se drze do do&pe- koji dospevaju do jedne godine obuhvataju
drZzavne zapise Republike Srbije. DrZzavni zapisklasifikovani kao hartije od vrednosti koje se ddie
dospéa i inicijalno se vrednuju po nabavnoj vrednostnadan bilansa se iskazuju po amortizovanoj
vrednosti. Prihodi od kamata na ove instrumentevédentiraju u korist finansijskih prihoda kai&hjem
metode efektivhe kamatne stope.

3.10. Definisani planovi doprinosa

Korporacija obraunava i pléa doprinose za penziono i zdravstveno osiguradgprinose za osiguranje
od nezaposlenosti po stopama deénim zakonom na bazi bruto zarada zaposlenih. dxo3oprinosa
priznaju se u bilansu uspeha u istom periodu kaoSkovi zarada na koje se odnose. Korporacija nema
dodatnih obaveza za naknade zaposlenim po ovonvaesno

3.11. Dugor@ne naknade zaposlenima

Korporacija ima obavezu isplate naknade zaposlenimpgilikom odlaska u penziju
(otpremnina) u visini trostrukog iznosa koji zawslostvari u mesecu koji prethodi mesecu u kome se
isplacuje otpremnina, a koja ne moze biti niza od otpri@e utvdene u skladu sa Zakonom o radu.

TroSkovi i obaveze po osnovu ovih planova nisu bbd#eni fondovima. Obaveze po osnovu naknada i sa
njima povezani troSkovi se priznaju u iznosu sagasrednosti éekivanih buddih gotovinskih tokova
primenom aktuarske metode projektovanja po jedpriava.

Dugorana rezervisanja za naknade zaposlenima prilikonaskdl u penziju procena su od strane
ovla¥enog aktuara. Prilikom procene k@e®a je stopa rasta zarada 10% i diskontna stop8%ed
godisnje u 2012. godini itekivana godisnja fluktuacija radne snage u posmaingperiodu od 5%.

3.12. Kratkoroéne finansijske obaveze

Sredstva namenski uglkna iz budZeta Republike Srbije sa razdela Mirgsta finansija i privrede i
Ministarstva Zivotne sredine i prostornog planieama raun Nacionalne korporacije za osiguranje
stambenih kredita kod Uprave za trezor po Uredimherama podrSke gtavinskoj industriji kroz
dugor@no stambeno kreditiranje, uctamovodstvu Korporacije evidentiraju se zaduZenjekuieg
ratuna a odobrenjem ¢ana kratkoréne obaveze za subvencionisane kamate i stambediéekre

Prilikom realizacije, odnosno isplateceia Republike Srbije za osigurane stambene kredite i
subvencionisane kamate, evidentiranje se vrSi zageih rguna obaveza za iznogega Republike
Srbije, odnosno subvencionisane kamate, a odolnetgkiceg ra&una. Na kraju poslovne godine
Korporacija neutroSena sredstva necara budZet Republike Srbije jer po osnovu tih deadsdonete su
odluke i osigurani krediti, samo se realizacijadita prenosi u narednu godinu, odnosno postuéadis

sa aktima Vlade Republike Srbije.
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3.13. Prenosha premija

Prenosna premija predstavlja nedars deo premije za rizike koji se odnose na &lmake periode
nakon dana bilansa stanja i klasifikuje se u okp@aivnih vremenskih razgr&enja.

Prenosna premija se prilikom inicijalnog i naknaginoednovanja procenjuje prema vremenu trajanja
ugovora o osiguranju primenom ,pro-rata-temponmsétode, uzimajti u obzir ukupnu premiju. Prenosna
premija se na ovaj i prenosi u prihode tokom trajanja ugovora o osigju i priznaje kao prihod od
premije.

3.14. Rezervisanje za Stete

Obraun rezervisanih Steta u svim vrstama osiguranjiudl§uéi i osiguranje kredita vrSi se na osnovu
opstih principa aktuarske nauke, savremene prakssguranju, méunarodnih standarda kao i postagje
domate zakonske regulative.

Rezervisanim Stetama, smatraju se
1) nastale prijavljene, a nereSene Stete do krkjgeg obrgunskog perioda i
2) nastale neprijavijene Stete do kraja tedgiobr&unskog perioda

1) Rezervisane nastale prijavljene, a nereSete dtekraja tekéeg obrgunskog perioda obéanavaju se
na osnovu procene svake Stete.

Rezervisane nastale prijavljene, a nereSene Stg¢eske ispléuju u obliku anuiteta obtanavaju se u
kapitalizovanim iznosima (sadasnja vrednost Bildisplata) uz godiSnju diskontnu stopu koja migéa
od 5%. Obraun vrednosti budiih isplata anuiteta vrSi se po Odluci o blizimt&rijumima i n&inu
obraiunavanja rezervisanih Steta uz godiSnju kamatnpustéa obraun kapitalizovanih iznosa u valuti
EUR Koristi se kriva prinosa najkvalitetnijin obwveeza koje emituje vlada Euro zone.

2) lznos za rezervisane nastale neprijavljenée $lebija se aktuarskim pr@anima koji uzimaju u obzir
prethodno iskustvo kompanije, trendove, ekonomské&tofe, statistke podatke o ispt@nim
rezervisanim Stetama, statistiku o rizicima, itskladu sa vag®m zakonskom regulativom.

Pod troSkovima u vezi sa reSavanjem i isplatorme §tetrazumevaju se troSkovi obrade procene i splat
Stete, troSkovi ostvarivanja regresnih zahtevaslkiumloSkovi i takse u sporovima, troskovi veé&taja i
drugi troSkovi.

3.15. Porez na dobitak

Tekuéi porezi

Tekwi porez na dobitak predstavlja iznos koji se ¢breava primenom propisane poreske stope od 10%
na osnovicu utdenu poreskim bilansom, koju predstavlja iznos d@bipre oporezivanja po odbitku
efekata uskidivanja prihoda i rashoda, u skladu sa poreskimipim@a Republike Srbije, uz umanjenje za
propisane poreske kredite. Stopa poreza na dokdgkse primenjuje posle 1. januara 2013. godine je
15%.
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Zakon o porezu na dobitak Republike Srbije ne pdsdda se poreski gubici iz teleg perioda mogu
koristiti kao osnova za powaj poreza pléenog u prethodnim periodima. Maim, gubici iz tekdeg
perioda iskazani u poreskom bilansu mogu se kbrigh umanjenje poreske osnovice béitlu
obraiunskih perioda, ali ne duze od pet godina. Porgiskici nastali pre 1. januara 2010. godine mogu se
prenositi na r&un buddih dobitaka u periodu ne duZzem od deset godina.

OdloZeni porez na dobitak

OdloZeni porez na dobitak se ofwaava kori§enjem metode utdivanja obaveza prema bilansu stanja,
za privremene razlike proizaSle iz razlike izimeporeske osnove potraZzivanja i obaveza i njihove
knjigovodstvene vrednosti. OdloZzene poreske obagezpriznaju za sve oporezive priviemene razlike.
OdloZena poreska sredstva se priznaju za sve edbpitmremene razlike i poreske gubitke i kreditejj k
se mogu prenositi u naredne fiskalne periode, dpesta do kojege verovatno postojati oporezivi
dobitak od kojeg se odloZena poreska sredstva risgistiti.

OdloZena poreska sredstva i obaveze setabewaju po poreskoj stopija se primena &kuje u periodu
kadace se sredstvo realizovati odnosno obaveza izmiNg. dan 31. decembra 2012. godine, odloZena
poreska sredstva i obaveze almzati su po stopi od 15% (31. decembra 2011. godidis)

4. Pregled znd&ajnih ra éunovodstvenih procena

Prezentacija finansijskih izveStaja zahteva od vokigtva Korporacije koré&&nje najboljih mogéih
procena i razumnih pretpostavki, koje imaju efekéaprezentovane vrednosti sredstava i obaveza kao i
obelodanjivanje potencijalnih potraZivanja i obaveza dan sastavljanja finansijskih izveStaja, kao i
prihoda i rashoda u toku izveStajnog perioda. Onegne i pretpostavke su zasnovane na istorijskim i
ostalim informacijama raspolozivim na dan sastadjafinansijskih izveStaja. Stvarni iznosi se mogu
razlikovati od procenjenih. Procene i pretpostasttestalno preispituju. Izmene knjigovodstvenih prac
priznaju se u periodu izmene ukoliko se odnose saendaj period, ili u periodu izmene i budm
periodima ukoliko izmena u#® na tekdi i budute periode. U nastavku su prikazane dje pretpostavke
vezane za budwost i ostali izvori procenjivanja neizvesnostideum bilansa stanja, koje predstavljaju
zna&ajan rizik za materijalne korekcije iznosa pozidijlnsa stanja u finansijskoj godini.

4.1. Amortizacija i amortizacione stope

Obratun amortizacije i primenjene stope amortizacijgasnovane na projektovanom ekonomskom veku
trajanja opreme i nematerijalnih ulaganja. Jednadidnje Korporacija procenjuje ekonomski vek na
oshovu trenutnih preddanja.

4.2. Ispravka vrednosti potraZzivanja

Usled nemogénosti naplate potraZzivanja, a nakon starosne anplitrazivanja, kao i modela ponaSanja
.kupca“, Korporacija procenjuje koliki procenat pmtivanjace biti indirektno otpisan.
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4.3. Rezervisanja za naknade zaposlenima

Kao §to je istaknuto u napomeni 3.11., Korporagigkladu sa propisima koji se primenjuju u Repuiblic
Srbiji ima obavezu isplate zaposlenima otpremnnil&kpm odlaska u penziju nakon ispunjenih uslova.

4.4. Rezervisane Stete

Svaka prijavljena Steta se procenjuje pojettioaod strane Korporacije, shj po sl¢aj, uzimajéi u
obzir okolnosti vezane za Stetu, dostupne inforjeadstorijsko iskustvo o velini sli¢cnih Steta. Obr&un
rezervisanih Steta obavlja ovtahi aktuar na osnovu opstih principa aktuarske @as&vremene prakse u
osiguranju, méunarodnih standarda kao i post@alomae zakonske regulative. Procena rezerve Stete za
svaki sl#aj pojedingno se redovno kontroliSe i azurira kada su raspatoiove informacije.
Rezervisanja za Stete se baziraju na informacijeof@ su trenutno dostupne. Weim, krajnje obaveze

po Stetama mogu varirati kao rezultat naknadniimera raspoloZivikinjenica.

4.5. Fer vrednost finansijskih instrumenata

Fer vrednost finansijskih instrumenata za koje restgi aktivho trzZiSte je oddena primenom
odgovarajdih metoda procene. DruStvo primenjuje profesionalnd prilikom izbora odgovarajihn
metoda i pretpostavki. Metode kamhja za utwtivanje fer vrednosti finansijskih instrumenata su
prikazane u napomeni 13.

BILANS USPEHA
u periodu od 1. januara do 31. decembra 2012. godin

(U hiljadama dinara) Napomena 2012. 2011.
Poslovni (funkcionalni ) prihodi 5 393.553 343.974
Prihodi od premije osiguranja 5 365.412 313.801
Prihodi od poslova neposredno povezanih sa

poslovima osiguranja 5 27.282 29.949
Ostali poslovni prihodi 5 859 224
Rezervisane Stete neZivotnog osiguranja 6 (233.587) (255.819)
Bruto poslovni rezultat - dobit 159.966 88.155
TroSkovi sprovdenja osiguranja (124.899) (108.933)
TroSkovi amortizacije 12 (11.455) (12.202)
TroSkovi mater.energ.usluga i

nematerijalni troSkovi 7 (23.127) (23.075)
TroSkovi zarada,naknada zarada i ostafiili

troSkovi 8 (83.069) (65.028)
Ostali troSkovi uprave 9 (6.487) (6.535)
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Ostali troSkovi sprovibenja osiguranja (761) (2.093)
Poslovna dobit/(gubitak)- neto poslovni rezultat 35.067 (20.778)
Finansijski prihodi 10 1.479.483 1.113.904
Finansijski rashodi (72.409) (61.498)
Prihodi od uskldivanja vred.imovine i ostali

prihodi 10 1.751

Rashodi po oshovu obezdieanja imovine i

ostali rashodi (53) -
Dobitak iz redovnog poslovanja pre

oporezivanja 11 1.443.839 1.031.628
Porez na dobitak 11 (144.349) (103.369)
Dobitak po osnovu kreiranja odlozenih

por. sredstava i odloZenih poreskih obaveza 591 539
Neto dobitak 1.300.081 928.798
BILANS STANjJA
na dan 31.decembar 2012.godine

(U hiljadama dinara) Napomena 2012. 2011.
AKTIVA

Stalna imovina 9.774.991 2.600.126
Nematerijalna ulaganja 12 8.400 9.555
Nekretnine, postrojenja, oprema 12 12.343 18.051
Dugorani finansijski plasmani 13 794.248 2.572.520
Obrtna imovina 3.497.287 8.903.073
Potrazivanja 14 466.597  256.208
PotraZivanja za viSe plan porez - 4.013
Kratkorazni finansijski plasmani 15 2.59268 6.883.984
Gotovina i gotovinski ekvivalenti 16 509.326 1.758.162
OdloZena poreska sredstva 11 1.296 706

Ukupno aktiva

13.272.278 11.503.199

PASIVA
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Kapital i rezerve 17 7.242.903 6.389.108
Drzavni kapital 17 5.894.796 5.430.397
Nerealizovan dobitak po osnovu XoV

raspolozivi za prodaju 17 48.026 29.913
Neraspordeni dobitak tekte godine 17 1.300.081 928.798
Rezervisanja i obaveze 6.029.375 5.114.091
Druga dugoroéna rezervisanja 18 6.014 5.339
Kratkoraine finansijske obaveze 19 454,201 108.295
Kratkoraine obaveze 20 213 683
Obaveze za porez iz rezultata 11 40.048 -

Prenosna premija-pasivna vremenska

razgrantenja 18 4.797.698 4.471.269
Rezervisane Stete —pasivna vremenska

razgrantenja 18 722.726  525.182
OdloZene poreske obaveze 11 8.475 3.323

Ukupno pasiva

13.272.278 11.503.199

IZVESTAJ O PROMENAMA NA KAPITALU

U periodu od 1. januara do 31. decembra 2012. godin

(U hiljadama dinara)

Revalorizacion

e rezerve -
HoV
Osnovni Nerasporale raspoloZive za
kapital na dobit prodaju Ukupno

Stanje 1. januara 2011.
godine 4.947.536 965.722 122.357 6.035.615
Raspodela dobiti iz 2010.

godine 482.861 (482.861) - -
Uplata u BudZet Republike
50% dobiti - (482.861) (482.861)
Nerealzovani dobici/(gubidi
po osnovu HoV raspoloZivih
za
prodaju - - (92.444) (92.444)
Netc dobitak perioda - 928.798 - 928.798
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Stanje na dan 31. decembra

2011. godine 5.430.397 928.798 29.913 6.389.108

Raspodela dobiti iz 2011.

godine 464.399 (464.399)

Uplata u BudzZet RS 50%

dobiti (464.399) (464.399)

Nerealizovar dobitci po

osnovu HoV raspolozivih za

prodaju 18.113 18.113

Netc dobitak perioda 1.300.081 1.300.081

Stanje na dan 31. decembra

2012. godine 5.894.796 1.300.081 48.026  7.242.903
IZVESTAJ O TOKOVIMA GOTOVINE U PERIODU
OD 01. JANUARA DO 31. DECEMBRA 2012 . GODINE
(U hiljadama dinara) 2012. 2011.
TOKOVI GOTOVINE 1Z POSLOVNIH AKTIVNOSTI
Prilivi gotovine iz poslovnih aktivnosti 765.235 920.732
Priliv od premija osiguranja 692.196 867.756
Ostali prilivi iz redovnog poslovanja 73.039 52.976
QOdlivi gotovine iz poslovnih aktivnosti (485.194) (378.607)
Naknada Steta i ugovorenih iznosa iz osig. (266.164) (168.950)
Odliv po osnovu zarada, naknada zarada i ostali liashodi (88.007) (71.562)
Odliv po osnovu ostalih troSkova sprdemja osiguranja (23.597) (22.139)
Platene kamate (159) -
Odliv po osnovu poreza na dohodak (100.288) (112.206)
Platanja javni prihodi - (1.724)
Ostali odlivi gotovine iz redovnog poslovanja (8297 (2.026)
Neto priliv gotovine iz poslovnih aktivnosti 280.041 542.125
TOKOVI GOTIVINE 1Z ATKIVNOSTI INVESTIRANjA
Prilivi gotovine iz aktivnosti investiranja 6.259.777 6.099.842
Ostali finansijski plasmani-deponovanje i ulaganja 5.953.188 5.796.124
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Primljene kamate iz aktivnosti investiranja

306.589 303.718

Odliv gotovine iz aktivnosti investiranja

(7.673.097) (4.782.883)

Odliv po osnovu kupovine nematerijalnih ulaganppieme
Qdliv po osnovu ostalih finansijskih plasmana

(4.592) (8.450)
(B565)  (4.774.433)

Neto priliv/(odliv) gotovine iz aktivnosti investiranja

(1.413.320)  1.316.959

TOKOVI GOTOVINE IZ AKTIVNOSTI FINANSIRANjA

Priliv gotovine iz aktivnosti finansiranja

2.671.773 1.617.649

Ostale dugoréne i kratkoréne obaveze

2.671.773 1.617.649

Odlivi gotovine iz aktivnosti finansiranja

(2.790.266)  (2.398.617)

Ostale dugoréne i kratkoréne obaveze

(2.790.266) (2.398.617)

Neto odliv gotovine iz aktivhosti finansiranja

(118.493)  (780.968)

Svega prilivi gotovine
Svega odlivi gotovine

9.696.785 8.638.223
(10.948.557 (7.560.107)

Neto priliv/(odliv) gotovine

Gotovina na peéetku obrgunskog perioda

Pozitivne kursne razlike po osnovu pkanaa gotovine
Negativne kursne razlike po osnovu pterrza gotovine
GOTOVINA NA KRAJU PERIODA

(1.251.772)  1.078.116
1.758.162 641.891
8.133  38.155

(5.197) -
509.326  1.758.162

BILANS USPEHA

5. Prihodi od premije osiguranja i ostali poslovniprihodi

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Obratunata premija osiguranja stambenih kredita 691.841 865.597 80
Prenosna premija - pasivna (326.429) (551.796) 59
Prihodi od premije osiguranja 365.412 313.801 116
Jednokratna naknada za obradu kreditnog zahteva 2827. 29.949 91
Ostali poslovni prihodi 859 224 383
Ukupno: 393.553 343.974 114

Prihodi po osnovu premije osiguranja predstavljagplaene iznose koji su fakturisani, umanjeni za

prenosnu premiju.
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Prihodi od poslova neposredno povezanim sa postwsiguranja se evidentiraju u bilansu uspeha na
oshovu ugovora Korporacije i poslovne banke, a poowu obrade zahteva za osiguranje stambenih
kredita u iznosu od 30 EUR-a po svakom dereom zahtevu, u dinarskoj protivvrednosti na ddatep

6. Poslovni (funkcionalni) rashodi

Poslovni rashodi u 2012. godini iznose 233.58jadidl RSD i odnose se ha rezervisane Stete nezigyotno
osiguranja za nova 123 dospela kredita (u 2011se@55.819 hiljada RSD i izdvojene su za 152 daspel
kredita).

7. Troskovi materijala, energetskih usluga i nemtrijalni troSkovi

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
TroSkovi materijala 2.720 4.210 65
TroSkovi osn.sredstava male vrednosti 1.282 2.415 53
TroSkovi neproizvodnih usluga 9.652 7.036 137
Troskovi goriva i energije 1.288 1.076 120
Troskovi proizvodnih usluga 2.021 2.219 91
TroSkovi reklame i propagande 393 558 70
TroSkovi reprezentacije 487 396 123
Troskovi osiguranja zaposlenih 94 75 125
Troskovi dazbine,takse, porezi 554 117 474
TroSkovi naknada kort&nja grad. grdzemljista 1.309 1.309 100
TroSkovi nak.zasStite Suma 243 333 73
Troskovi plathog prometa 499 462 108
Troskovi revizije 743 926 80
TroSkovi strénih ¢asopisa 469 472 99
TroSkovi strignih seminara 364 30 1213
Troskovi nemat.ulaganja male vrednosti 206 688 30
Ostali nematerijalni troskovi 803 753 107
Ukupno 23.127 23.075 100

Ukupni troSkovi sprovéenja osiguranja u 2012. godini su u nivou ukuproBkova za 2011. godinu.
TroSkovi dazbina, taksi i poreza su péaei jer je Korporacija u 2012. godini pokrenula skeld sporove
protiv Sest korisnika kredita za koje je platil@t&t banci, kao i wienje sudskih sporova iz prethodnih
godina i plganje taksi po izr&enim presudama.

U okviru pregleda strukture troSkova, moze se plitmpovecanje troSkova koji se odnose na
strikne seminare. Navedeno pdsaje je rezultat neophodnosti @eaja promena zakonske
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regulative koja se odnosi na poslovne aktivnosie k&u u nadleznosti Korporacije, kao i na
poslovanje banaka sa kojima Korporacija tesnodsgea Na taj n&n stvaraju se uslovi za
unapréenje poslovanja, adekvatnije pemje i smanjenje svih vrsta rizika u poslovanjup ka
usavrSavanje zaposlenih u cilju efikasnijeg i Kedfiijeg obavljanje poslova i zadataka.

8. TroSkovi zarada, naknada zarada i ostaladna primanja

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
TroSkovi bruto zarada 65.990 53.635 123
Troskovi doprinosa na teret poslodavca 11.531 9.285 124
TroSkovi ostalih knih primanja 2.256 1.578 143
TroSkovi we&a u finansiranju invalida 307 306 100
Troskovi naknada odrZzavanja trudeo 309 224 138
TroSkovi razlike zarade po Zakonu o utivianju

maksimalne zarade 2.676 - -
Ukupno: 83.069 65.028 128

U septembru 2012. godine donet je Zakon odiNanju maksimalne zarade u javnom sektoru. U skladu
za navedenim zakonom Korporacija je ogédaizarade zaposlenima, a razliku od 2.676 hiljR&D je

uplatila u budzet Republike Srbije.
TroSkovi zarada, naknada zarada i ost&laliprimanja powe&ani su u 2012. godini zbog paanja broja
zaposlenih, raspot&vanja zaposlenih na sloZenija radna mesta, kawéjnja mase zarada u skladu sa

Zakonom o budZetu za 2012.godinu.

9. Ostali troSkovi uprave

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Troskovi naknade za ugovore 2.946 2.994 98
TroSkovi naknade za Upravni i Nadzorni odbor 3.541 3.541 100
Ukupno: 6.487 6.535 99

10. Finansijski prihodi, prihodi od uskladivanja vrednosti imovine i ostali prihodi

Finansijski prihodi se odnose na:

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Prihodi od kamata po osnovu obv. stare devizne
Stednje EUR 143.992 147.782 97
Prihodi od kamata na drzavne zapise RS RSD -
kratkoratne 560.579 917.272 61
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Prih. od kamata na drzavne zapise RS RSD —ddgoro  398.915 - -
Prih. od kamata na drzavne zapise RS EUR —ddgoro 12.522 - -
Prihodi od kamata —obveznice RS RSD sa kuponom 35.872 - -
Prihodi od kamata —obveznice RS EUR sa kuponom 15.102 - -
Pozitivhe kursne razlike 312.501 48.850 -

Ukupno 1.479.483 1.113.904 133

Prihodi od uskldivanja vrednosti imovine i ostali prihodi:

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Prihodi od ukidanja dugotaih rezervisanja 85 - -
Ostali nepomenuti prihodi 1.666 - -
Ukupno 1.751 - -

11. Porez na dobitak

Dobitak na dan 31. decembar 2012. godine premaskamebilansu iznosi 1.448.072 hiljada RSD.
Porez na dobit je iskazan u Poreskoj prijavi Koggije za 2012. godinu, kao 5to sledi:

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Dobitak poslovne godine 1.443.839 1.031.628 140
Novcane kazne ugovorne kazene i penali 159 - -
Otpremnine obr&unate, a neispéane 761 2.093 36
Obraunata amortizacija za fin.izvestaj 11.455 12.202 94
Obraunata amortizacija za poreske svrhe (8.142) (9.075) 90
Poreska osnovica 1.448.072 1.036.848 140
Obraunat porez po poreskoj stopi od 10% 144.807 103.685 140
Oslobaanja po osnovu poreskog kredita za osnovna

sredstva (458) (316) 145
Poreska obaveza na dan 31. decembar.2012 144.349 103.369 140

Korporacija je u 2012. godini uplatila akontacijorgza u iznosu 104.301 hiljada RSD, dok je &bnati
porez 144.349 hiljada RSD. Obaveze po oshovu malajenog poreza iznose 40.048 hiljada RSD po
poreskoj prijavi za 2012.godinu.

Dobitak po osnovu kreiranja odloZenih poreskih steeh i obaveza odnosi se na odloZzena poreska
sredstva obkainata na osnovu razlike izehe ra&&unovodstvene vrednosti i poreske osnovice osnovhih
sredstava i nematerijalnih ulaganja u iznosu 1.hBada RSD, kao i odloZzena poreska sredstva po
oshovu obréunatih a neisplkgenih otpremnina u iznosu 101 hiljada RSD, ¢breat po poreskoj stopi od
15% na dan 31.12.2012. godine (na dan 31.12.2¢ddine odloZena poreska sredstva su iznosila 706
hiljada RSD).
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Poreski kredit po osnovu ulaganja u osnovna sradstv2012. godini iznosi 458 hillada RSD, i
Korporacijace ova sredstva iskoristiti za umanjenje porezaaidtak za 2012. godinu.

OdloZene poreske obaveze u 2012.godini &abrate na nerealizovani dobitak po osnovu hartija od
vrednosti raspolozivih za prodaju iznose 8.475atdj RSD (na dan 31.12.2011. godine iznosile su33.32
hiljada RSD)

BILANS STANjA

12. Oprema, ulaganja u tuda osnovna sredstva i nematerijalna ulaganja

Promene na opremi, ulaganjima dduosnovna sredstva i nematerijalnim ulaganjima data sledé&oj
tabeli:

Ukupno
Ulag. u osnov.sred.,
Ulaganjana tude ulaganje u
tudim nekretnine  tuda
nekretninama , os.sred.i
postrojenj ul.u tula
postrojenjimaa i opremu os.sred.u Nematerijal
Oprema iopremi upripremi pripremi na ulaganja

I Il Il [+11+111 Y

Nabavna vrednost
Stanje 1. januara 2011. godine 17.704 30.969 48.673 14.809
Prenosi 3.194
Otpisana i isknjizena osnovna sredstva

u 2011.godini (1.056) (1.056)
Nabavke u toku godine 1.579 4.673 6.252 235
Stanje 31. decembra 2011. godine 18.227 35.642 53.869 18.238
Nabavke u toku godine 2.733 61 2.794 1.797
Otpisana i isknjizena osnovna sredstva

u 2012.godini (736) (736) (70)
Prenosi 51
Stanje 31. decembra 2012. godine 20.224 35.642 61 55.927 20.016
Ispravka vrednosti
Stanje 1. januara 2011. godine 8.518 19.121 27.639 5.767
Amortizacija tekde godine 2.806 6.428 9.234 2.967
Prenos (1.056) (1.056)
Stanje 31. decembra 2011. godine 10.268 25.549 35.817 8.734
Amortizacija tekige godine 2.807 5.696 8.503 2.952
Otpisana i isknjizena osnovna sredstva

u 2012.godini (736 (736) (70)
Stanje 31. decembra 2012. godine 12.339 31.245 43.584 11.616
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Sadasnja vrednost:
Stanje 31. decembra 2012. godine 7.885  4.397 61 12.343 8.400

Stanje 31. decembra 2011. godine 7.957 10.094 18.051 9.555

TroSkovi amortizacije za opremu, ulaganja datosnovna sredstva i nematerijalna ulaganja u godmi
iznose 11.455 hiljada RSD.

13. Dugor@ni finansijski plasmani

Dugorani finansijski plasmani se odnose na obvezniceestavizne Stednje RS, drZzavne obveznice RS
sa kuponom i drzavne zapise RS, klasifikovane kadij@ od vrednosti raspolozive za prodaju i
vrednovane po trziSnoj vrednosti.

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Obveznice stare devizne Stednje RS 2.527.162 2.572.520 -
Obveznice RS sa kuponom 799.770 - -
Drzavni zapisi RS 6.427.316 - -
Ukupno 9.754.248 2.572.520 -

U 2012. godini promenjena je strukutura plasmaremislu r@nosti , iz tog razloga indeksi u tabeli
plasmana nisu ni izéanati, ali je istovremeno pogan procenat ulaganja u valutno indeksirane HoV,
kako bi se smanijila izlozenost deviznom riziku unesu na obaveze koje je Korporacija preuzela
osiguranjem kredita iskazanih u valuti.

TrZiSna vrednost obveznica stare devizne Stednjdama3l. decembar 2012. godine iznosi 2.527.162
hiljiada RSD. Nerealizovani dobitak po osnovu hartg vrednosti raspoloZivih za prodaju na dan 31.
decembar 2012. godine iznosi 56.501 hiljada RSDp&@cija je na nerealizovani dobitak po osnovu

hartija od vrednosti raspoloZivih za prodaju @obrzela odloZzene poreske obaveze po stopi od 15% i
prikazala u bilansu stanja u iznosu od 8.475 HljR&D.

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks

Obveznice stare devizne Stednje RS (trziSna vr) 2721%2 2.572.520 98

Obveznice stare devizne Stednje RS (knjigovodstvena

vr) 2.470.661 2.539.284 97

Nerealizovani dobitak po osn. HoV raspoloz. za pjod 56.501 33.236 170

OdloZena poreska obav. po osn. HoV raspoloZ za pr. 8.475 3.323 255
48.026 29.913 161

Promene vrednosti obveznica stare devizne Sted2(d 2. godini bila je kako sledi:
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U hiljadama RSD 31.12.2012. 31.12.2011.
Stanje na dan 1.januar 2.572.520 3.071.635
Uskladivanje sa trziSnhom vredn&i$ 23.265 (102.716)
Uskladivanje po osnovu promene efektivne kamatne stope 3.992 147.782
Realizovane obveznice u 2012.godini (443.656)  (483.022)
Kursne razlike 231.041 (61.159)
Stanje na dan 31.decembar 2.527.162 2.572.520
TrziSna vrednost drzavnih obveznice RS sa kuponom:
U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Obveznice RS RSD sa kuponom 369.020 - -
Obveznice RS EUR sa kuponom Y50) - -
Ukupno 799.770 - -
TrziSna vrednost drZzavnih zapisa RS:
U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Drzavni zapisi RS RSD 5.019.155 - -
Drzavni zapisi RS EUR 1.408.161 - -
Ukupno 6.427.316 - -
14. Potrazivanja

PotraZzivanja se odnose na d@ae anuitete po dospelim kreditima za koje je Kaapija u skladu sa
Ugovorom o regulisanju ndesobnih obaveza u poslovima osiguranja po osnoaonkstnih kredita sa
poslovnim bankama, preuzela fdaje umesto korisnika kredita. Na dan 31.12.20d8irg potraZivanja

od poslovnih banaka iznose 465.172 hiljada RSD9Zad3igurana dospela stambena kredita (potraZivanja
su iskazana u valuti pa je izvrSeno kursiranjearalulansa po srednjem kursu NBS).

Korporacija ima i potraZivanja naknada za bolovanjeZavoda za zdravstveno osiguranje u iznosu 213
hiljada RSD, Fonda d@ge zastite u iznosu 735 hiljada RSD, kao i od Keeijalne banke za iznos od 530
hiljada RSD koji predstavlja viSak isglenog 75% neto gubitka za dva dospela kredita. Kagja je
procenila da potrazivanje od Komercijalne banke diaoh€e biti u celosti naplseno, obzirom da je
proslo vise od tri meseca od momenta formiranjsagotanja do datuma bilansa stanja, pa je shodne to
otpisala 10% kroz ispravku vrednosti u iznosu odhijdde RSD.

15. Kratkoro¢ni finansijski plasmani

Kratkoraeni finansijski plasmani se odnose na:

27



U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Drzavni zapisi RS RSD .520.068 6.883.984 -

U 2012. godini promenjena je strukutura plasmaremislu r@nosti , iz tog razloga indeks u tabeli
kratkoranih plasmana nije ni izéanat.

Kratkorani finansijski plasmani klasifikovani su kao kratkdne hartije od vrednosti koje se drze do

dospéa, koji dospevaju do jedne godine. Ovi plasmartijiino se evidentiraju po nabavnoj vrednosti, a
na dan bilansa iskazuju po amortizacionoj vrednosti

Datumi dospéa drzavnih zapisa:

Vrednost na dan 31.12.2012. Vrednost na dan daspe Datum dosp&a
1.947.849.150 1.950.000.000 3.1.2013
149.481.000 150.000.000 10.1.2013
276.841.320 280.000.000 31.1.2013
145.896.600 150.000.000 21.3.2013
2.520.068.070 2.530.000.000
16. Gotovina i gotovinski ekvivalenti
U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Tekuéi racun u dinarima 492.152 1.236.974 40
Tekwi racun za bolovanja u dinarima 223 - -
Tekwi racun u stranoj valuti 16.946 521.177 3
Blagajna 5 11 45
Ukupna 509.326 1.758.162 29

Tekuwi racuni Korporacije vodi se kod Uprave za javnacpliga, dok se devizni &an vodi kod Narodne
banke Srbije.

17. Kapital

Osniva i jedini vlasnik Korporacije je Republika Srbija.
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U skladu sa Zakonom o Nacionalnoj korporaciji zyasanje stambenih kredita, Statutom Korporacije i
Zakonom o budZetu Republike Srbije za 2012, Upradbior Korporacije na dan

30.04.2012. godine doneo je Odluku da sedant dobitak u iznosu 928.797.977,13 RSD za 2011.
godinu rasporduje na povéanje kapitala Korporacije u iznosu 464.398.988,59DR5to je 50% od
ukupne dobiti , dok je drugih 50% upé&no u budZet Republike Srbije u 2012.godini. Agenea
privredne registre dana 18.05.2012. godine dgeeReSenje o izvrSenom padanju kapitala po osnovu
raspodele 50% dobitka za 2011. godinu u iznosuedd398.988,56 RSD.

U skladu sa relevantnom Zakonskom regulativom, &IRepublike Srbije na sednici odrzanoj 18. maja

2012.godine donela je ReSenje 05 broj 41-3428/20d2vanju saglasnosti na Odluku o raspodeli dobitka
Nacionalne korporacije za osiguranje stambenihitaesh 2011. godinu.

Kapital Korporacijesini:

U hiljadama RSD 2012, 2011.
Drzavni kapital 5.894.796 6.035.615
Dobit tekwte godine 1.300.081 464.399
Nereal. dobitak po osn. HoV raspoloZ.za pr. 48.026 (92.444)
Stanje na dan 31.12. 7.242.903 6.407.570

Ciljevi Korporacije u pogledu upravljanja kapital@ua:

- da obezbedi usaglasenost sa propisima Repubtliije S
- da obezbedi mognost dugorénog nastavka poslovanja
- da obezbedi adekvatnu kapitalnu osnovu kao podtédlem razvoju poslovanja Korporacije.

U skladu salanom 9. Zakona o Nacionalnoj korporaciji za osinie stambenih kredita, ukupan iznos
obaveza Korporacije koje proizilaze iz obavljanglathosti Korporacije moze biti najviSe do Sesnaest
puta véi od iznosa kapitala Korporacije. Nacionalna koguga za osiguranje stambenih kredita dobila je
31.05.2012. godine zakijkom Vlade 05 br 420-3401/2012 saglasnost na ¢ganje obima obaveza koje
proizilaze iz obavljanja delatnosti Korporacijekdada nominalni iznos obaveza moZze biti najviSe do
cetrdeset puta v¥eod iznosa kapitala Korporacije, za period doddcembra 2012. godine.

Na dan 31. decembra 2012. godine pokazatelj odponcijalnih obaveza i osnovnog kapitala iznosi
30,44 sto je ispod maksimalnog koeficijenta dénmog zakljgkom Viade RS.

U hiljadama EUR 2012. 2011.
Vrednost osiguranih kredita 2.585.025 2.396.506
Potencijalne obaveze (75% vrednosti osiguranihitagd 1.938.769 1.797.380
Osnovni kapital 63.692 61.234
Odnos potencijalnih obaveza i osnovnog kapitala 4480, 29,35

18. Dugorana rezervisanja
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U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks

Rezer. po osnovu dugamih naknada zaposlenih 6.014 5.339 113

Rezervisanja za otpremnine za 44 zaposlenih u Kagjona dan 31.12.2012. godine iznose 6.014
hiljada RSD, (31.12.2011. rezerve za otpremninexoimate su za 38 zaposlenih) a @obrzate su na
osnovu prosine diskontne stope za posmatrani period od 3%¥kivane godisSnje fluktuacije zaposlenih
od 5% i @ekivanog nominalnog rasta zarada od 10%.

Rezerve po ugovorima u nezivotnom osiguranju $e daledéoj tabeli:

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Rezerve za nastale prijavljene Stete 657.024 477.438 138
Rezerve za nastale neprijavljene Stete 65.702 47.744 138
Ukupno rezervisanje za Stete 722.726 525.182 138

Rezervisanja za Stete na dan 31.12.2012. godinesé 722.726 hiljada RSD, i péa@me su u odnosu na
1. januar 2012. godine za 197.544 hiljada RSD, mcaobate su za 394 osigurana dospela kredita.
(31.12.2011. godine Stete su chraate za 271 dospeli kredit). U 2012. godini realano je 18 hipoteka,

a za 14 prodatih hipoteka Korporacija je platikt@$tu iznosu od 36.043 hiljada RSD.

Prenosna premija:

U hiljadama RSD 2012. 2011. Indeks
Stanje na dan 1.januar 4.471.269 3.919.472 114
Promena/pouwanje u toku godine 326.429 551.797 59
Stanje na dan 31.decembra 4.797.698 4.471.269 107
19. Kratkoro¢ne finansijske obaveze

Sredstva koja su preneta n&ua Korporacije u skladu sa Uredbom o merama podgsk#evinskoj
industriji kroz dugoréno stambeno kreditiranje u 2012. godini, kao i Ugowm o regulisanju
medusobnih odnosa u realizaciji programa podr3keteyimskoj industriji kroz dugokmo stambeno
kreditiranje u 2012.godini, a koja su odobrenagsoovu zahteva korisnika kredita u 2012 iznose
2.600.000 hiljada RSD. Sredstva po odobrenim zahtewkorisnika kredita iz 2012. godine u visini
454.201 hiljada RSD nisu isglena do kraja 2012. godine i ako je za njih donelaka o formalnoj
ispunjenosti uslova za dobijanje kreditnih sredstae budZeta Republike Srbije. Preostala sredséva
vracaju se u budzet, vece se koristiti za isplatu odobrenih zahteva iz 20d@dine a u skladu sa
Uredbom o merama podrske deainskoj industriji kroz dugokmo stambeno kreditiranje u 2013. godini.

20. Kratkoroéne obaveze

Kratkoraine obaveze za troSkove poslovanja iz 2012. godirgd8 hiljada RSD.
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21. Potencijalne obaveze i potrazivanja

Shodno ugovorima skloplienim sa poslovnim bankafmaporacija je osigurala 70.399 stambenih
kredita, ukupne vrednosti 2.585.025.410,31 EUR-a.

Na dan 31. decembra 2012. godine, protiv Nacionkdmgoracije za osiguranje stambenih kredita vedi s
jedan sudski spor u vrednosti od 8.500 hiljada R&il, Korporacija vodi osam sporova protiv duZnika —
korisnika kredita za iznos koji predstavija 75 %laenog neto gubitka nakon realizovane prodaje
nepokretnosti, kao i dva postupka u kojima je darmavnosnazna presuda, ali nije alam postupak
izvrSenja.

1. TuZilac ,Volksbank a.d. Beograd“ — tuZzeni Naciorakorporacija — isplata 8.500 hiljada RSD .
U sporu po tuzbi ,Volksbank a.d. Beograd“ donetgieostepena presuda kojom je deting
usvojen tuzbeni zahtev i naloZzeno Nacionalnoj kcapifi da isplati iznos od 77.524,85 chf sa
domicilnom kamatom pev od 24.11.2011. godine pa do isplate, sve u skoaprotivvrednosti
ratunato po srednjem kursu NBS na dan isplate. Nalriarkorporacija je postupila po navedenoj
presudi i 02.11.2012. godine izvrSila isplatu narext iznosa u dinarskoj protivvrednosti, sto je
na dan isplate iznosilo 7.332.974,78 RSD na imengte i 136.590,81 RSD na ime domicilne
kamate. U toku je postupak pred drugostepenim syatmiralbi ,Volksbank a.d. Beograd“ na deo
presude kojim je delimiho odbijen tuzbeni zahtev u iznosu od 26.557,33 CHF

2. TuZzilac Nacionalna korporacija — tuZzeni DuSan Bukisplata 378 hiljada RSD

3. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuZzeni &aa Stardi — isplata 941 hiljada RSD
( doneto je reSenje o platnom nalogu, koje nije/poanazno iz razloga Sto je tuZzena preminula i u
toku je ostavinski postupak )

4. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuZeni Vam@rdevi¢ — isplata 11 hiljada CHF u dinarskoj
protivwrednosti na dan planja

5. TuZilac Nacionalna korporacija — tuzeni Marko Stwjic — isplata 62 hiljade CHF u dinarskoj
protivvrednosti na dan planja

6. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuzeni Dubravk&®e — isplata 51 hiljada CHF u dinarskoj
protivwrednosti na dan planja

7. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuZeni Aleksan8&uban — isplata 10 hiljada CHF u dinarskoj
protivvrednosti na dan planja

8. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuzeni Sead Is&hevisplata 15 hiljiada CHF u dinarskoj
protivwrednosti na dan planja

9. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuzeni PeReri — isplata 13 hillada CHF u dinarskoj
protivwrednosti na dan planja

10. Tuzilac Nacionalna korporacija — tuZzeni Miljanki K- isplata 756 hiljada RSD
( doneta pravnosnazna presuda kojom je usvojertuzahtev, sledi postupak izvrSenja)

11. IzvrSni poverilac Nacionalna korporacija — izvréhiznik Dragan Ristanodi- isplata 512 hiljada
RSD

22. Odnosi sa povezanim stranama- Republil&rbija
Jedini osniva Korporacije je Republika Srbija. Zakonom o Nacimof korporaciji za osiguranje
stambenih kredita plasiranje slobodnih sredstavgpdtacija je ogragena na hartije od vrednostji je

izdavalac Republika Srbija. Na ovajamraKorporacija ulazi u poslovne odnose sa sva@sniva&em Koji
ima zn&ajnog uticaja na poslovne aktivnosti Korporacijeed&a tabela prikazuje stanje potraZivanja i

31



obaveza, kao i odgovardp prihode i rashode po osnovu poslovnih odnosdjuzalo sa danom bilansa

stanja:

U hiljadama RSD 31.12.2012. 31.12.2011.
BILANS STANjA

PotraZivanja

Obveznice stare devizne Stednje 2.527.162 2.572.520
Drzavni zapisi RS-kratkormi 2.520.068 6.883.984
Drzavni zapisi RS-dugotoi 6.427.316

Obveznice RS sa kuponom-dugéme 799.770

Ukupno 12.274.316 9.456.504
PotraZivanja- neto 12.274.316 9.456.504
BILANS USPEHA

Prihodi od kamata na HoV 1.166.982 1.065.054
TroSkovi naknada —Upravni i Nadzorni odbor (3.541) (3.541)
Neto prihodi 1.163.441 1.061.513

23. Povezana pravna lica

Korporacija nema povezanih pravnih lica.

24.  Upravljanje rizicima

Najzna&ajniji rizici u poslovanju Korporacije su: rizik mgiranja, finansijski rizici koji podrazumevaju
rizik likvidnosti i trzisni rizik (kamatni, valutnirizik od promene cena hartija od vrednosti) i ragigni
rizik.

Finansijska kriza

Tekwa kriza likvidnosti u svetu koja je pela sredinom 2007. godine je, izéimeostalog, rezultirala
smanjenjem nivoa ulaganja na trziStu kapitala, $emgem likvidnosti bankarskog sistema, drésitin
padom referentnih kamatnih stopa uz pewge rizika premija na ndebankarske kamatne stope i velikim
kolebanjima na trZiStu hartija od vrednosti. Neswest na globalnim finansijskim trzistima je tdko
dovela do smanjenja dostupnosti kapitala kao iamj#& poméi ugroZzenim bankama u SAD, Zapadnoj
Evropi, Rusiji i drugim delovima sveta. Nije mdgupredvideti s preciznéd obim posledica finansijske
krize niti je mogide u potpunosti preduzeti mere zastite protiv njih.

U ovom trenutku postoje znaci oporavka trziSta,ngk moguée adekvatno i pouzdano proceniti efekte
duzine otezane likvidnosti finansijskih trZiSta ove¢anja nestabilnosti valuta i trZiSta kapitala na
finansijski poloZaj Korporacije. Rukovodstvo Korpeije smatra da preduzima sve neophodne mere kako
bi podrZalo opstanak i razvoj poslovanja Korporacijtekédim okolnostima.
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Uticaj finansijske krize na krajnje duznike

Usled posledica finansijske krize korisnici stanihégredita mogu dé@ u situaciju smanjene likvidnosti,
Sto posledino moZe uticati na njihovu sposobnost da @ugla pozajmljene iznose. PogorSanje opstih
uslova poslovanja moZe dovesti do smanjenja zaposiiei izvora finansiranja korisnika stambenih
kredita, 3to u krajnjoj liniji moze izazvati docnjili prestanak otplate kredita u ghjevima pojedinih
stambenih kredita.

Na dan 31.12.2012. godine uticaj ovog rizika nalg@@je Korporacije je minimalan, s obzirom da
Korporacija vrSi pléanje po polisi osiguranja za 394 kredita proglaséaspelim u celosti, naspram
osiguranog portfolia od 70.399 osiguranih krediacilju smanjenja uticaja ovog rizika na poslovanje
Korporacija je u saradnji sa bankam, a na predldgd® Republike Srbije, razvila nove modele
prestruktuiranja kredita, kako bi se klijentima l@ala otplata i na taj ten preventivno uticalo na

moguwnost dalje otplate, ali i prilagava svoje procedure mognostima vréanja klijenata u redovnu

otplatu.

U meri u kojoj su informacije bile dostupne, rukdgtvo Korporacije smatra da preduzima sve
neophodne mere kako bi umanijilo uticaj finansijkkize na poslovanje Korporacije.

Rizik osiguranja

Glavni rizik sa kojim se Korporacija steva je da se iznos i vremenski okvir galaja po oshovu
osiguranih sltajeva razlikuju od &ekivanja.

Cilj Korporacije je da osigura postojanje dovoljnagosa sredstava rezervi za pokrovih obaveza, kao

i da u svakom momentu raspolaze podacima o krealitimkoje se potencijalno moze pokrenuti postupak
naplate po polisi osiguranja usled neurednog izanja obaveza od strane korisnika kredita. Korprac
je implementirala softverska reSenja za prijemriadin podataka o portfoliu osiguranih kredita u &mis
pratenja broja, sume i disperzije kredita koji imajutg®kaa u otplati, a nisu proglaseni dospelim u
celosti. Na osnovu ovih podataka se proaktivnoezhyta rizik od istovremenog nastankaege broja
dospelih kredita.

Korporacija je i do sada putem izveStaja koje bantleséno dostavljaju, a u skladu sa ugovorom
preuzetom obavezom, pratila podatke o kreditimakajth postoji kaSnjenje u otplati me&seg anuiteta
duze od trideset dana, ali putem navedenog re§egsji i moginost praenja kvaliteta osiguranog
portfolia Korporacije u realnom vremenu.

Na dan sastavljanja bilansa Nacionalna korporac§aisplatu mesih anuiteta po polisi osiguranja za
394 stambena kredita. Im&juu vidu minimalan broj kredita progladenih dospelu celosti, kao i
¢injenicu da Nacionalna korporacija osigurava patfia po osnovu stambenih kredita koja su po $vojo
prirodi dugor@na, ali i da se stambeni krediti u¢een obimu plasiraju od strane banaka tek otepi@
2007. godine, joS uvek ne postoji dovoljno podatalea osnovu kojih bi se barem sa atineom
izvesnogu mogla pratiti, odnosno predvideti budduedovnost u otplati kredita.

Takade, razltitost trziSta nepokretnosti Srbije u odnosu na Eenal okruzenju, ali i druge razvijene
zemlje onemogtava preuzimanje statistika u pogledu rizika osigjaa

Medutim, Ugovorom o regulisanju riesobnih obaveza u poslovima osiguranja potraZivpoj@snovu

stambenih kredita koji je Korporacija potpisalabsakama definisano je da u &iju progladenja kredita
dospelim u celosti Korporacija do spraemja prodaje hipotekovane nepokretnosti banci wmidgenta
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placa iznose mes@aog anuiteta. Po sprovedenoj prodaji hipotekovapokretnosti banka je u obavezi da
iz ostvarene kupoprodajne cene isplati prvo Korgigrsumu pla&enih anuiteta, a Korporacija je u
obavezi da ukoliko potrazivanje banke po osnovuapktiene glavnice i svih dokumentovanih troskova
prevazilazi napléenu sumu po osnovu realizacije svih instrumenatziodienja, pokrije banci 75% od
ostvarenog neto gubitka.

U smislu navedenih odredbi, izloZzenost Korporacigku osiguranjacak i u sl&aju istovremenog
nastanka w&eg broja dospelih kredita nije velika iz razloggpogtojanja obaveze Korporacije da waju
pokretanja postupka po polisi osiguranja banci@idatno isplati osigurani iznos u celosti.

Na dan 31.12.2012. godine LTV racio koji preds@awujdnos iznosa kredita banke i kupoprodajne,
odnosno procenjene vrednosti nekretnine koja sdjastpod hipoteku celokupnog portfolia Korporacije
iznosi 65,68 % 3to ukazuje na relativno nizak rjziktfolia Korporacije.

Uzevsi u obzir minimalni broj kredita progladenibsgelim u celosti, Korporacija na kraju 2012. gedin
nema zakljgene ugovore o reosiguranju kacimaumanjenja rizika.

Drugi trZisni rizici

Drugi trziSni rizici obuhvataju rizik Korporacije pogledu pada cena nekretnina na trziStu. Kao tagzul
svetske finansijske krize stambeno kreditiranjeefukovano u zré@jnoj meri a naréto 2009. godine. S
tim u vezi, Korporacija je razvila indeks cena nagtnosti DOMeh i u cilju zastite od rizika padanae
nekretnina redovno prati oscilacije cena nekretrpngenstveno na osnovu podataka kojima raspolaze
Korporacija, a koji su pripremljeni na bazi podatakkupoprodajnim cenama nekretnéja se kupovina
kreditira. Podaci pokazuju da je tokom 2012. godinednosu na progeu cenu po m2 iz 2011. godine
evidentirana relativna stabilnost cena. Sve nawedgvori u prilog tome da su oscilacije u cenama
minimaln, Sto predstavlja mali rizik po osiguramrfolio Korporacije, posebno sa aspekta visine LTV
racia celokupnog portfolia.

Medutim, u ovom trenutku Korporacija sagledava uticajka pada cena nekretnina na poslovanje
Korporacije, koji je uden u postupcima prodaje zaloZenih nepokretnoststahe banaka, za kredite
raskinute usled neplanja od strane klijenata. Naime, iako se ne moZsiganogu utvrditi trZziSna
vrednost nepokretnosti koje se prodaju u postuptmugne naplate, zbog skoro potpunog odsustva
traZznje za takvim nekretninama, primetan je trebdzerelivanja vrednosti zaloZenih nepokretnosti od
strane ovlagenih procenitelja, onda kada se procena vrSi zeepetprodaje od strane banaka. Inaju
vidu joS uvek mali broj kredita za koje je pokrempaistupak prinudne naplate, kao i okolnost da j& ma
broj zaloZenih nepokretnosti prodat na ovafimanakon odrZzavanja u mnogim &hjevima i vise
aukcijskih prodaja, Korporacija joS uvek nema dgwwlinformacija na osnovu kojih moZe relativho
pouzdano izvesti oddene zakljgke i utvrditi da li je ovakav trend posledica trémog stanja na trzistu ili

je u pitanju ozbiljniji rizik po poslovanje Korparge, metutim preduzima sve raspolozive mere da na
pravilan n&in sagleda pomenuti rizik i smanji njegov eventuakicaj u budiéem periodu na poslovanje
Korporacije i to kroz oglaSavanje prodaja na skjaporacije.

Devizni rizik
Valutni rizik je rizik da¢e dai do promene vrednosti finansijskih instrumenatdikgm promena
deviznog kursa. Nacionalna korporacija, u skladuzakonom, slobodna n&ana sredstva plasira u

obveznice stare devizne Stednje, drzavne zapiselldRk@ Srbije, kao i drzavne obveznice Republike
Srbije sa kuponom. U valutno indeksirane hartijevoednosti je plasirano oko 36% ukupnih sredstava
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Korporacije, $to smanjuje izloZzenost deviznom tzik odnosu na obaveze koje je Korporacija preuzela
osiguranjem kredita iskazanih u valuti.

Korporacija nije u mogtnosti da utte na smanjenje deviznog rizika u delu obedwvianja imovine
vezane za hacionalnu valutu u &l rasta vrednosti EUR-a. Zakonom o Nacionalnopérmaciji za
osiguranje stambenih kredita investicione altewea8u jako male i Korporacija nije u maguwsti da
dodatno utie na gubitke po ovom osnovu osim u granicama kaje# dopusta.

Drugi aspekt valutnog rizika se odnosi na promesm® ukupne osigurane sume usled valutne strukture
portfolia. Valutna struktura osigurane sume imacafan uticaj na rast ukupne osigurane sume. Rast
vrednosti valute CHF u odnosu na EUR ima izuze#likivuticaj na visinu osiguranog portfolia, a sami

tim i na visinu zakonom propisanog potrebnog kdgitBored uticaja na visinu portfolia postoji iaati na
visinu mesénih zaduZenja pojedigaih korisnika osiguranih kredita zbog rasta vredinkiedita u CHF.
Korporacija se prilikom uwitenja proizvoda osiguranje kredita indeksiranih lwutvaCHF odlwila za
0,45% viSu premijsku stopu za kredite plasiraneHk ®@aluti.

Operativni rizik

Operativni rizik odnosi se na mognost nastanka negativnih efekata na finansijskultaz i kapital
Korporacije koji je posledica propusta u radu zégmh, neodgovarajiih internih procedura i procesa,
neadekvatnog upravljanja informacionim i drugimtemsima, kao i usled nepredvidivih eksternih
dogataja. Operativni rizik je rizik da&e dati do gubitka koji bi proistekao iz pada sistemadkih
greSaka, pronevera ili spoljnih datzga. Kada kontrole prestanu da funkcioniSu, opemnatizik moze da
narusSi ugled Korporacije, Sto moze imati zakonst&qdice ili usloviti nastanak finansijskih gubitak

Korporacija utte na smanjenje operativnog rizika za&ijanjem ugovora o odrzavanju svih softverskih
aplikativnih reSenja preko kojih se obavlja poskgeaKorporacije prema klijentima, sa renomiranim IT
kucama, koje su u obavezi da deluju prvenstveno ptawen kako do pada operativho najvaznijih

funkcija ne bi ni doSlo, kao i po principu urgemgnodziva, ukoliko nastupi bilo kakva opasnost po
operativne funkcije, te je u tom smislu rizik postganje gubitaka koji bi proistekli iz pada sistem

minimiziran. Takde, Korporacija operativnim rizikom u delu ljudskgneSaka i eventualnih zloupotreba
upravlja efektivnom organizacionom strukturom, inten procedurama, podelom duZnosti, obukom
osoblja, kao i kontrolom kroz svaku fazu proceshara

Rizik usklatenosti poslovanja sa propisima

Rizik usklaienosti poslovanja sa propisima predstavlja verméatmastanka gubitaka proisteklin iz
neuskla@enosti poslovanja i akata druStva sa propisimayvoigokoji se ne mogu u celini ili deligmo
izvrSiti (npr.niStavni ugovori), kao i modihn gubitaka iz sporova. Pravni rizik predstavlja guinost
nastanka gubitaka usled kazni i sankcija proidtekdi sudskih sporova po osnovu neispunjavanja
ugovornih i zakonskih obaveza, kao i usled kazainkcija izréenih od strane regulatornih tela.

Pravni rizik je rizik koji nastaje zbog neizvesrigsiavnih akcija ili neizvesnosti u primeni ili Bffpretaciji
ugovora, zakona ili regulativa, odnosno naruSavakjaeusaglaSenosti sa zakonima, pravilima ili
propisanom praksom. Postoji jako puno izvora prguizika i njih je jako teSko kontrolisati. Korpaig

se sa havedenim rizikom siava kroz dodatne obuke, procedure i proaktivnuizialovih propisa koji
imaju uticaj na poslovanje.

Reputacioni rizik
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Reputacioni rizik proistie iz umanjenog poverenja javnosti u poslovanje Kapije (npr. Korporacija
posluje s licima koja se dovode ili se mogu dovestézu s nezakonitim poslovima). Reputacionkrjei
rizik uticaja javnog misljenja na teke i budte zarade, kao i rast kapitala Korporacije. On sazal/a na
sposobnost Korporacije da uspostavlija nove posl@mdmose i pruza usluge ili da nastavi da odrzava
postoje&e poslovne odnose. Ovaj rizik mozZe izloziti Korpmja finansijskom gubitku, ali i padu obima
poslovanja. Reputacioni rizik se odnosi na negatf@ayno mnjenje u stiaju zn&ajnog gubitka notanih
sredstava ili napusStanja klijenata (zbog gubitkargpenja u sposobnost Korporacije, nezadovoljstva
uslugama i sl.). Reputacioni rizik moZe nastati gzlsmcijalnih, ettkih ili ekoloSkih pitanja, ili kao
posledica dog#aja realizacije operativnog rizika. Da bi se ingtifa zaStitila od reputacionog rizika, treba
da pruza svoje usluge dosledno i konstantno, wWaldavisokim ¢ekivanjima korisnika usluga osiguranja
— banaka i zainteresovanih strana — Vlada RS, KBi$snici kredita.

25. Dogdaji nakon bilansa stanja
Nisu postojali zn&jni dogaaji nakon datuma bilansa stanja koji bi materijalniwali na finansijske
izveStaje sastavljene na dan 31. decembar 2012godi

26. Devizni kursevi

Devizni kurs utvden na méubankarskom sastanku deviznog trziSta primenjerpnea&un pozicija
bilansa stanja na dan 31. decembra 2012. i 2fiidine za date valute iznosi:

Valuta 31.12.2012. 31.12.2011.

EUR 113,7183 104,6409

CHF 94,1922 85,9121
V.d. Direktor

SasSa Jovanoyi
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