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1. UVOD

Drzave v tranziciji, med katere sodi tudi Slovenija, so ob spremembi druzbenega
rezima zapostavljale sistematicno financiranje stanovanjske gradnje, tako da so
Casi, ko je drzava sistemati¢no zagotavljala od 3.000 do 5.000 novih stanovanj na
leto, ze desetletja za nami. Nacrti za ozivitev gradnje stanovanj v nekdanjem
obsegu so Zivi, drzavna in trzna klima sta ugodni, tako da je treba le izpolniti
zastavljeno.

Nacionalni stanovanjski program opredeljuje najpomembnejSe smeri razvoja
stanovanjske oskrbe, ki izrazajo javni interes na stanovanjskem podrocju, to pa je,
vsakemu drzavljanu Republike Slovenije ob njegovem lastnem prizadevanju
omogociti pridobitev primernega stanovanja za njegove potrebe in za Zivljenje
njegove druzine. DrZzava mora torej s svojimi institucijami ustvarjati tako okolje, ki
omogoca, da si vsak drzavljan, v skladu s svojimi moznostmi, pridobi primerno
stanovanje za bivanje.

Za Slovenijo je tudi znacilno, da se njeni drzavljani tradicionalno trudijo pridobiti,
zgraditi lastno stanovanje. Izgradnja lastne hiSe oziroma nakup stanovanja za
vecino Slovencev pomeni najpom(vambnejéo investicijo v Zivljenju. Kot pravi Srna
Mandic v intervjuju za Dnevnik (Cepin, 2003): »Navezanost na zemljo in lastne
stvari je stvar kulture, tako kot so stvar kulture in tradicije razlicne samooskrbne
dejavnosti, ki se jim ljudje pri nas posveCajo v prostem cCasu: popravljajo si
avtomobile, Sivajo obleke in gradijo hiSe.« Realizacija najpomembnejse investicije
pa v vecini primerov pomeni tudi eno od oblik prezivljanja prostega Casa, saj je za
Slovenijo znacilna gradnja v lastni reZiji, ¢esar denimo v sosednji Avstriji tako
rekoC ne poznajo (Petavs, 2003).

Stanovanjsko podro¢je je imelo razlicna obdobja. Njihove znacilnosti so bile
povezane s stanjem v gospodarstvu in predvsem s politi¢nimi spremembami.
Vsaka bistvena sprememba politicnega sistema je prinesla tudi nekaj novosti na
podroCju stanovanjske izgradnje. Tudi za cas slovenske samostojnosti lahko
ugotavljamo veC obdobij. Za zacetek 90. let prejSnjega stoletja je znacilna
privatizacija stanovanjskega fonda, s katero smo dobili previadujoCo privatno
strukturo. Privatizacija je odpravila nekatere probleme in hkrati ustvarila nove, ki
se odrazajo v neskladnosti z razmerami v razvitih trznih gospodarstvih (Lavrac,
1994). Posegi drzave na podroCju stanovanjske oskrbe so bili skromni. Na novo
oblikovani stanovanjski trg brez regulatornih posegov drzave ni mogel uspesno
izoblikovati uravnotezenosti med ponudbo in povprasevanjem. Razlogi za to naj bi
bili predvsem v prenizki kupni moci prebivalstva in neugodnih pogojih za
dolgoroCno zadolzevanje prebivalstva. Akterji stanovanjske oskrbe so poudarjali
izoblikovanje ugodne klime za krepitev povprasevanja. Povecano povprasevanje
naj bi izoblikovalo tudi ponudbeno stran, kajti gradnja novih stanovanj je namrec
v primerjavi s predhodnimi obdobji zamrla. Tako naj bi ponudbeniki na trgu,
predvsem gradbena podjetja, s pove¢ano ponudbo stanovanj odgovorili na vecje
povprasevanje. Ugotavljamo lahko, da je povecano povprasevanje bolj vplivalo na



krepitev cen kot pa na poveCan obseg gradnje oziroma vecjo ponudbo novih
stanovanj.

Kupna moc prebivalstva se je povecala tudi z dolgoro¢nimi stanovanjskimi posojili
z ugodno obrestno mero, ki jih je dodeljeval Stanovanjski sklad Republike
Slovenije. Posojila so ugodno vplivala na prestrukturiranje povprasevanja. Res je
bilo razpisanih in dodeljenih posojil premalo glede na izrazene in evidentirane
zahteve, vendar so pripomogla k izoblikovanju celostne ponudbe dolgorocnih
stanovanjskih posojil v banénem sistemu pod ugodnejsimi pogoji. Na znizevanje
obrestnih mer so vplivali tudi razmere na financnih trgih v razvitejsih drzavah ter
priblizevanje in vkljucitev Slovenije v Evropsko unijo.

Ugotavljamo, da posegi drzave za krepitev in uravnotezenje povprasSevanja na
stanovanjskem trgu niso zadosSCali za normalizacijo stanovanjskega trga.
Pricakovanja, da bo povecano povprasevanje normaliziralo trg, se niso izpolnila v
celoti. Tudi obseg financ¢nih sredstev, namenjenih za ugodna dolgoro¢na
stanovanjska posojila preko Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ni bil
zadosten. Posojila so se lahko razdeljevala samo na podlagi razpisov. Oblikovale so
se prednostne kategorije posojilojemalcev, kar pomeni, da posojila niso bila
dostopna vsem zainteresiranim.

Analize stanovanjske politike so pripeljale do tega, da je treba ukrepe drzave
razsSiriti tudi na ponudbeno stran. Na podroéju gradnje stanovanj je bilo namrec
preveC ovir, da bi okrepljeno povprasevanje predstavljalo tisto spodbudo na trgu,
ki bi zagotavljala ve€ novih stanovanj. Poleg specificnosti stanovanjskega trga so
bile ovire predvsem neurejena zemljiska politika, nepregleden nepremicninski trg,
neurejene evidence nepremicnin, zapleteni postopki za gradnjo objektov itn.

Za konkreten poseg drzave na ponudbeno stran je bilo treba oblikovati ukrepe za
odstranitev nastetih ovir in pridobiti sredstva, s katerimi bi lahko intervenirali.
Ideja, da bi se v vedji meri aktivirala sredstva na eni strani prebivalstva in na drugi
strani banCnega sistema, je pripeljala do uresniCitve nacionalne stanovanjske
varCevalne sheme v letu 1999. Varcevalna shema pomeni, da imajo varcevalci, ki
vstopajo za dolo¢eno obdobje v sistem ugodnega varcevanja, po izteku varcevalne
dobe pravico do najetja ugodnih dolgorocnih posoijil za stanovanjske namene.

Z uresnicitvijo nacionalne stanovanjske varcevalne sheme (NSVS) se bo
dolgorocno stanovanjsko kreditiranje v celoti preselilo v bancni sistem. Sredstva, ki
jih je Stanovanjski sklad Republike Slovenije namenjal za kreditiranje prebivalstva,
se bodo sprostila in bodo namenjena za posege drzave, ki naj bi normalizirala
stanovanjski trg tako z odkupi stanovanj kot s soinvestiranjem in organizacijo
lastne gradnje stanovanj za prodajo na trgu oziroma za krepitev sklada najemnih
stanovanj.

Leta 2004 so se sprostila prva privaréevana sredstva, skladno s sklenjenimi
varcevalnimi pogodbami v okviru nacionalne stanovanjske varcevalne sheme.
Banke so na podlagi varCevanja odobrile ze prve ugodne dolgorocne kredite. Na
stanovanjskem trgu je ob svezem kapitalu pricakovati povecanje povprasevanja,
predvsem po novozgrajenih stanovanjskih enotah. Na to, kaksni so vplivi ob
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sprostitvi NSVS in kaksSna so priCakovanja varcCevalcev, bom skusal poiskati
odgovore v svojem delu.

Zmotno je pri¢akovanje, da bo nacionalna stanovanjska varcevalna shema v celoti
uredila nesorazmerja na stanovanjskem trgu. Vse dokler ne bo v celoti reSeno
vprasanje evidence nepremicnin oziroma zemljiSke knjige, s ¢imer bo omogocen
razvoj hipotekarnega financiranja nakupov nepremicnin, dokler ne bo urejeno
posredovanije pri prodaji oziroma nakupu nepremicnin, pravno varstvo kupcev itn.,
stanovanjski trg v Sloveniji ne bo primerljiv s trgi v razvitejSih drzavah (predvsem
v EU in Severni Ameriki).

Izkusnje s podobnimi varéevalnimi shemami imajo tudi preostale drzave Srednje
Evrope. Med drZzavami v tranziciji je prva imela izkusnje s pogodbenim
varCevanjem Slovaska, saj je prilagodila in uvedla nemsko-avstrijski model
pogodbenega varcevanja za financiranje stanovanjskega podrocja Ze leta 1992. Po
razpadu prejSnjega sistema financiranja se je pogodbeno varCevanje izkazalo za
najucinkovitejSi odgovor na porajajoce probleme v financiranju, zlasti zaradi svoje
neodvisnosti od financnega trga (Pfeiffer, 2003). Podobne sisteme varCevanja so v
zgodniji fazi uvedle tudi Ceska in Madzarska (Diamond, 1998, 1999), sledijo pa jim
tudi v drugih tranzicijskih drzavah.

Struktura poglavij in uporabljene metode

V prvem poglavju predstavljam nekatera teoreti¢na izhodiS¢a in posebnosti, ki so
pomembne za razumevanje stanovanjskega trga. Poudarek bo na instrumentih in
ukrepih drzave, s katerimi se skuSa regulirati delovanje stanovanjskega trga
(Mandic, 1996).

V drugem in tretjem poglavju me zanima predvsem razvoj stanovanjskega trga v
Sloveniji, kaksne so posebnosti, pravna urejenost in akterji trga. Glede na to, da je
od razglasitve slovenske samostojnosti minilo ze ve¢ kot deset let, me zanima, ali
lahko v tem obdobju ze ugotavljamo razli¢ne faze v razvoju (Gorencic, 1996).

V naslednjih dveh poglavjih z analizo dejavnikov na stanovanjskem trgu
predstavljam trenutno stanje in prikazem izhodiS¢a, ki so botrovala nastanku
NSVS. Ena od pomembnejsih analiz v mojem delu je namenjena vplivu nacionalne
stanovanjske varCevalne sheme na stanovanjski trg in na celotno narodno
gospodarstvo (Krizani¢, 2002, 2003a, 2003b; Ninamedia, 2001, 2002, 2003,
2004).

Zelim tudi poiskati in prikazati, kaj NSVS kot finan¢ni produkt in oblika spodbujanja
stanovanjske gradnje pomeni v SirSem prostoru, predvsem v primerjavi s
primerljivimi drZzavami: CeSko, Slovasko, Madzarsko (Hegedis, 2002; Lea, 1995).
Zanima me tudi nastanek in razvoj podobnih sistemov pogodbenih varcevanj.



V svoji nalogi iS¢em odgovore predvsem na naslednja vprasanja:

a) Katera so izhodisca, ki so vodila v uvedbo NSVS?

b) KaksSen je pomen NSVS za razvoj stanovanjskega trga v Sloveniji?

c) Kaksni bodo vplivi in u€inki NSVS na slovensko gospodarstvo?

d) Kaksni bodo vplivi in u€inki NSVS na povprasevanje?

e) KaksSen je zgodovinski razvoj pogodbenih varcevanj?

f) KakSne so izkusnje drugih drzav na podrocju financiranja stanovanjske
gradnje na podlagi pogodbenih varevanj?

V svojem delu uporabljam vec razli¢nih metod:

1. V prvem delu iz splosnih teoretskih ugotovitev potegnem sklepe o posebnosti
stanovanjskega trga. Z deduktivno metodo torej opredelim specificne lastnosti
stanovanjskega trga, stanovanja kot dobrine ter viogo drzave.

2. S primerjavo razvoja stanovanjske politike v razliénih obdobjih skuSam
opredeliti dejavnike razvoja in poiskati vzroke za uvedbo NSVS.

3. S primerjavo statisticnih kazalcev skuSam analizirati razvoj stanovanjskega
trga. Pri tem uporabljam preproste statisticne metode in osnovne opisne
statistike.

4. Z analizo SWOT opredelim NSVS, poisS¢em njen prostor v okolju, njene mocne
in Sibke plati ter priloznosti, ki jih NSVS nudi za razvoj stanovanjskega
podrocja.

5. Z analizo podatkov, pridobljenih z anketo med varlevalci nacionalne
stanovanjske sheme, pridobljene podatke uporabim za evalvacijo potreb po
stanovanijih.

6. S primerjavo statisticnih podatkov iS¢em primerljivost z drugimi evropskimi
drzavami ter izpostavim prednosti in slabosti slovenskih izkusenj v primerjavi z
evropskimi.



2. STANOVANISKI TRG, STANOVANJSKA POLITIKA IN STANOVANJE
KOT DOBRINA

Za boljSe razumevanje trenutnih tokov na stanovanjskem podrocCju v Sloveniji
zelim v tem poglavju izpostaviti nekatera teoretiCna izhodis€a in jih deloma
zgodovinsko opredeliti. Zanimajo me predvsem stanovanjski trg, stanovanjska
politika in stanovanje kot predmet oziroma dobrina.

2.1. STANOVANISKI TRG IN STANOVANJSKA POLITIKA

Tudi Ce stanovanjski trg razumemo kot pravi trg, si zaradi specificnih lastnosti
stanovanj kot dobrine, ki nastopa na trgu, ne moremo zamisliti delovanja trga brez
vpliva in posredovanja drzave. Cetudi na trgu ni neposrednih intervencij drzave, ta
posredno vpliva nanj z razliénimi instrumenti stanovanjske in ekonomske politike,
ki so usmerjeni v reguliranje trga.

Stanovanjska politika je oblika javnega poseganja v stanovanjsko sfero (Mandic,
1995). Institucionalno se prepleta tako s socialnim podro¢jem kot z vrsto drugih
podrocij: gospodarstvom, urbanizmom, davcnim in financnim podro¢jem. Tudi e
cilj drzave ni neposredno zagotavljanje zadostnega Stevila primernih stanovanj, je
vsekakor njen cilj ustvarjanje razmer, ki omogocajo zagotavljanje zadostnega
Stevila primernih stanovanj v okviru moznosti prebivalcev. Drzava skusa to dosedi
z instrumenti oziroma z mehanizmi drzavne intervencije. Stanovanjska politika je
stvar organiziranosti stanovanjskega trga, nacina, kako so trzni akterji vkljuceni ali
pa izkljuCeni iz oblikovanja in izvajanja stanovanjske politike.

V zgodovini je imela stanovanjska politika razlicen pomen. Njene funkcije v
zgodovinskem razvoju v evropskih drzavah lahko delimo na omejevalno,
oblikovalno, oskrbovalno in podporno.

Omejevalna funkcija je znacilna za najzgodnejSe obdobje prostega stanovanjskega
podjetnistva, ki se je izoblikovalo z rastjo industrializacije in rastocimi
stanovanjskimi potrebami za delavce. Vloga drzave v tem obdobju je bila,
postavljanje omejitev, predvsem z gradbenimi in urbanisticnimi normativi na
prosto delujoCem stanovanjskem trgu. Ta tip je znacilen za rasto¢a evropska
industrijska mesta pred I. svetovno vojno.

Medtem ko je drzava prej postavljala le zunanje omejitve, je bila za obdobje med
svetovnima vojnama znacilna oblikovalna funkcija stanovanjske politike: drzava je
prevzela vidnejSo vlogo z oblikovanjem pogojev za poslovanje stanovanjskih



podjetnikov, dolo¢anjem pogojev za najem stanovanj, z oskrbo z najemnimi
stanovaniji. Drzava je s svojimi posegi vplivala na delovanje trga.

Z oskrbovalno funkcijo, ki je znacilna za obdobje po drugi svetovni vojni, je drzava
prevzela neposredno vlogo za stanovanjsko oskrbo prebivalstva. Primanjkljaj
stanovanj je bil v tem obdobju zaradi razlicnih demografskih in ekonomskih
razlogov velik. Da bi odpravila primanjkljaj, je drzava nastopala neposredno v vlogi
kupca stanovanj oziroma v vlogi organizatorja gradnje lastnih stanovanj. S tem je
krepila vlogo gradbenega sektorja in javnega najemnega sklada stanovanj. Z
realiziranimi cilji pri odpravi primanjkljaja stanovanj in z okrepljenim gradbenim
sektorjem se je neposredna vloga drzave zmanjSevala.

Oskrbovalna funkcija se je preoblikovala v podporno, kar pomeni, da je drzava
zacCela delovati posredno na stanovanjskem trgu. Skladno s sodobnejSimi trendi se
je nacelo zagotavljanja stanovanj zamenjalo z nacelom omogocanja. To je tudi v
skladu z listino »Svetovna strategija za bivalis¢a do leta 2000'«, sprejeto na
zasedanju generalne skupscine Organizacije zdruzenih narodov leta 1988. S to
listino mednarodna skupnost splosno priznava pravico do ustreznega bivalisca,
zato je obveznost vsake drzave, da ustrezno pripomore k reSevanju stanovanjskih
potreb svojih prebivalcev. Sodobni pristop omogocanja, ki ga priporo¢ajo, naj
nadomesti zastarelo doktrino zagotavljanja. S spremenjenim pristopom naj bi bili
zagotovljeni tudi pogoji za delovanje stanovanjskega trga. Tako naj bi se
vzpostavile ustrezne razmere, ki bi omogocale vkljuevanje privatnih iniciativ in
kapitala v produkcijo zadostnega Stevila primernih stanovanj na trgu.

Cilji, doloceni z omenjeno svetovno strategijo, izkazujejo skladnostni razvoj
stanovanjskega trga v Sloveniji. Cilje lahko razdelimo na sledece sklope (Mandic,
1996):

1. Koli¢inski in cenovni cilji predstavljajo zagotavljanje zadostnega Stevila
primernih, kakovostnih in cenovno dosegljivih stanovanj.

2. S kakovostnimi cilji prepreCujemo prenaseljenost ter zagotavljamo varnost
stanovanjskega statusa in ustrezno izbiro.

3. Silji v zvezi s povpraSevanjem zagotavljamo razvoj stanovanjskih financnih
virov, ustrezno fiskalno politiko in subvencioniranje.

4. S cilji v zvezi s ponudbo zagotavljamo pridobivanje novih stavbenih zemljiS¢,
ustrezno infrastrukturo in komunalno opremljenost ter primerno gradbenisko
dejavnost.

5. Cilji v zvezi z reformo predpisov in institucij prispevajo k razvitosti
stanovanjskega trga, razvitosti zemljiSkega trga, odpravljanju cenovnih motenij
in birokratskih ozkih grl, razvoju stanovanjskih financ.
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6. Siréi druzbenoekonomski cilji in ucinki so: odpravljanje revitine, nadzor nad
inflacijo, spodbujanje varcevanja prebivalstva, rast bruto domacega produkta,
vecanje produktivnosti in rast nalozb ter podobno.

2.2. ZNACILNOSTI STANOVANJA

Stanovanjski trg ne moremo Steti za trg v pravem pomenu besede. Zaradi
specificnih lastnosti stanovanja kot trzne dobrine trzni mehanizmi ne delujejo
popolno.

Stanovanje kot dobrina ima specificne lastnosti:

1. dvojnost stanovanja,

2. kompleksnost,

3. je fiksna neprenosljiva dobrina,
. je draga dobrina,

. je trajna dobrina.
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Dvojnost stanovanja izhaja iz dejstva, da ga je mozno trziti kot dobrino oziroma
kot storitev. Torej nastopa na trgu nepremicnin in na trgu najemnih stanovanj. Za
stanovanje je znacilno, da je kompleksna dobrina. Ze na proizvodnjo vpliva veliko
vzpostavljenih drzavnih mehanizmov. Stanovanje ni mogoce graditi kjerkoli in v
kakrsnikoli obliki. Tudi vrednotenje ni mozno po ustaljenem modelu, ker ima
stanovanje veC znacilnosti, ki v kombinaciji vplivajo na njegovo vrednost.

Znacilnosti stanovanja, ki vplivajo na vrednost stanovanija:

a) Nacin izdelave in kakovost izdelave:

-

vrsta nepremicnine in oblika izgradnje: hisa, stanovanije;

2. vrsta in Stevilo prostorov, ki jih ima stanovanje: predprostor, dnevni
prostor, kuhinja, spalnica, kopalnica, stranisce, kabinet, shramba in drugo;

3. zunanji prostor: vrt , atrij, terasa;

4. oblika ogrevanja ter drugi komunalni priklopi: voda, elektrika, kanalizacija,

telekomunikacije.

b) Povezanost z okoljem oziroma dostopnost ter urbane znacilnosti lokacije, ki
vplivajo na vrednost stanovanja:

lokacija: mesto, predmestje, podezelje;

klimatske razmere;

prometna infrastruktura: dostopnost do javnega prevoza, cestne in
Zelezniske povezave;

blizina ustanov: Sol, trgovin, Sportnih in rekreacijskih objektov;

blizina podjetij,

urejenost okolice.

wn =

owuh



Stanovanje je nepremicna, fiksna dobrina. Prostorske znacilnosti v veliki meri
vplivajo na oblikovanje cen. Zaradi fizicne neprenosljivosti tudi ni mogoce
izoblikovati osrednjega menjalnega prostora. Med menjavo samo se ne prenese
dobrina sama, ampak denar, posojila, porostva, vrednostni papirji, zastavne
pravice, zavarovanja, pravni naslovi za razpolaganje s stanovanjem oziroma za
uporabo stanovanja, pooblastila in zastopnistva, davki na prodano nepremicnino.

Stanovanjski trg je izrazito lokalen. Ker je stanovanje neprenosljiva dobrina, je
konkurenca zelo omejena. Sprememba povprasevanja oziroma ponudbe v enem
kraju se praviloma ne kaze v drugem kraju. Na preselitve vplivajo tudi zelo visoki
stroski transakcije. Najprej so tu stroski v denarju, ki poleg placila pravne in
finanCne infrastrukture, placila storitev posrednikov zajemajo tudi stroSek same
preselitve in prilagoditve stanovanjske opreme. Preselitev poleg casovnega
bremena lahko pomeni tudi psihi¢no in organizacijsko breme.

Stanovanije je tudi draga dobrina, kar pomeni, da se strosek pridobitve razporeja
skozi daljSe obdobje s posoijili ali z najemnino. V porabi gospodinjstev zavzema
pomemben del. Za vecino prebivalcev je investicija v stanovanje najvecja
investicija v Zivljenju.

Dolga zivljenjska doba stanovanj pomeni trajnost dobrine, zato imajo nalozbene
odlocitve dolgoro¢ne ucinke na prostor in bodo zadevale ve¢ generacij. Obenem je
stanovanje nujna in nenadomestljiva dobrina. Ne glede na dohodek gospodinjstva,
je zagotovitev bivalis€a za vsakega nujnost. Ce dohodki ne zadoS¢ajo za lastnistvo
bivaliS¢a, mora drzava zagotavljati najem stanovanj. Cilj stanovanjske politike
mora v tem primeru biti v zagotavljanju zadostnega Stevila najemnih stanovanj.

2.3. UKREPI DRZAVE NA STANOVANJSKEM PODROCIU

Stanovanjska politika skusa z delovanjem v dveh smereh zagotoviti cenovno
dosegljivost primernega stanovanja. Prvi pristop je vefanje kupne moci
prebivalcev, drugi pristop pa je usmerjen k nizanju cen stanovanj. Dvosmernost
delovanja drzave prikazuje slika 1.



Slika 1: MoZne oblike drzavnega posredovanja v stanovanjsko podrocje
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Iz gornje slike lahko razberemo splet moznih instrumentov stanovanjske politike in
njihovega soucinkovanja. Kot bomo tudi pozneje ugotovili s primerjavo rasti cen
stanovanj in rasti dohodkov, se cene stanovanj v veliki meri gibljejo sorazmerno z
gibanjem dohodkov. Stanovanjska politika skuSa torej v dveh smereh zagotoviti
dosegljivost primernega stanovanja:

a) z vecCanjem kupne modci gospodinjstev: ugodna posojila, davéne olajSave,
subvencioniranje najemnin, ugodnosti pri stanovanjskem varcevanju;

b) z nizanjem cene stanovanja, zlasti z nizanjem proizvodnih stroskov,
spodbujanjem rasti produktivnosti, ekonomijo obsega, odpravljanjem
monopolov in informacijskih ovir na stanovanjskem trgu ter prevelikih ciklicnih
gibanj, zmanjSevanjem tveganosti nalozb v stanovanja, zemljiSko politiko.

Stanovanjska politika se pri zagotavljanju storitev in denarnih virov institucionalno
prepleta tako s socialnim podroéjem drzave kot z vrsto drugih upravnih
podsistemov: urbanizmom, ekonomsko in fiskalno politiko.

Mehanizme drzavne intervencije lahko razvrstimo v naslednje osnovne instrumente
stanovanjske politike (Lavrac, 1992a), kar dopolnjuje sliko 1:

1. Subvencioniranje stanovanjske proizvodnje — objektne subvencije, ki so
namenjene subvencioniranju objektov, stanovanjskih zgradb in podobno.
Drzava subvencionira trzne obrestne mere banc¢nih stanovanjskih posojil, daje
direktna drzavna posojila z obrestno mero, ki je ugodnejSa od trzne, ali pa
daje drzavne garancije pri obicajnih bancnih stanovanjskih posojilih. Pri
objektnih subvencijah gre za stimuliranje ponudbe s subvencioniranjem
producentov oziroma lastnikov stanovanj.

2. Subvencioniranje stanovanjske potrosnje — subjektne subvencije, ki so
namenjene krepitvi potroSnje oziroma subvencioniranju potrosnikov -
stanovalcev. V nasprotju z objektnimi subvencijami gre pri subjektnih za
stimuliranje povprasevanja z direktnim subvencioniranjem potrosnikov oziroma
najemnikov stanovanj. Namenjene so povecanju dostopnosti stanovanj za
prebivalstvo, ki ima nizje dohodke.

3. Davcne olajSave so oblika stanovanjskih subvencij. Namenjene so spodbujanju
stanovanjske proizvodnje in stanovanjskega povprasevanja. Na stanovanjskem
trgu se uporabljajo naslednje oblike davcnih olajSav: izvzetje obresti na
hipotekarna posojila pri nakupu ali gradnji stanovanj iz davka na dohodek,
izvzetje davka na premozZenje iz davka na dohodek, izvzetje imputirane
najemnine od oddajanja lastniskih stanovanj iz davka na dohodek, izvzetje
kapitalskih dobickov (ob prodaji) iz obdavcenia.

4. Kontrola najemnin je oblika indirektnega subvencioniranja stanovanjske

potroSnje oziroma najemnikov v privatnih najemniskih stanovanijih. Pri kontroli
najemnin drzava dolo¢i maksimalno najemnino, ki je nizja od trzne najemnine.
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Glavni namen kontrole najemnin je, povecati dostopnost stanovanj za
prebivalstvo z nizkimi dohodki.

5. Drzavna stanovanja so oblika direktne intervencije drzave na stanovanjskem
trgu. Drzava s svojim skladom socialnih stanovanj zadovoljuje stanovanjsko
povprasevanje nizkodohodkovnih in posebnih socialnih skupin prebivalstva.
Socialna stanovanja se zgradijo ali odkupijo s sredstvi iz proracuna. Drzava za
socialna stanovanja doloc¢i najemnino, ki naj bi pokrivala vse ali vsaj nekatere
stroSke in je nizja od trzne najemnine. Ta oblika stanovanjske podpore je
dolgorocno nestabilna, saj je odvisna od proratunskega stanja drzavne
blagajne.

6. Z reguliranjem odnosov med lastniki in najemniki stanovanj drzava lahko
zasCiti SibkejSo stran, torej najemnike. Drzava najpogosteje regulira pravice
najemnikov: cas trajanja najemniske pogodbe, nacin odpovedi najemniske
pogodbe, razlog za predcasno prekinitev, prenos najemniskih pravic.

7. Med preostale mehanizme drZzavne regulacije in podpore na stanovanjskem
trgu spadajo predvsem: predpisovanje standardov v gradbeniStvu in
predpisovanje standardov glede kakovosti stanovanj, predpisovanje pravil za
dovoljenja glede namembnosti stanovanj oziroma oblike stanovanjskega
razmerja, subvencioniranje stanovanjskih financnih institucij in neprofitnih
stanovanijskih organizacij, davcne olajSave stanovanjskim financnih institucijam
in neprofitnim stanovanjskim organizacijam.

3. ZGODOVINSKA IZHODISCA STANOVANJISKE POLITIKE V SLOVENIJI

Stanovanjska politika je imela razlicna obdobja. Njihove znacilnosti so bile
povezane s stanjem v gospodarstvu in predvsem s politicnimi spremembami.
Vsaka bistvena sprememba politicnega sistema je prinesla tudi nekaj novosti na
podrocju stanovanjske izgradnje.

3.1. NAJPOMEMBNEJSA OBDOBJA RAZVOJA DO LETA 1991

V letih po drugi svetovni vojni je bila odlocilna vioga drzave pri oblikovanju in
alociranju stanovanjskih virov — stanovanjskih posojil in najemnih stanovanj.
Znacilnosti obdobja so se kazale predvsem v administrativnem razdeljevanju
stanovanj, zaplembah stanovanjskih hiS in stanovanj ter uvajanju sostanovalskih
razmerij. Leta 1953 se je s procesom decentralizacije odgovornost za alokacijo
stanovanjskih virov prenesla na republiSko in mestno raven ter ustrezne
stanovanjske direkcije (Mandi¢, 1996).
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Z reformo leta 1965 je priSlo do nadaljnje decentralizacije pristojnosti, te so presle
z drzavnih na nedrzavne organizacije. Vlogo so prevzemali banke, ki so
dodeljevale komercialna stanovanjska posojila, in podjetja, ki so oskrbovala
zaposlene z ugodnimi stanovanjskimi posojili in najemnimi stanovanji. Znacilnosti
tega obdobja do leta 1972 se kaZejo v vzpostavitvi republiskih skladov za gradnjo
stanovanjskih his ter nacionalizaciji najemnih stanovanjskih zgradb in stavbnih
zemljisC leta 1958.

Po letu 1972 je znacilna pospeSena decentralizacija na stanovanjskem podrocju.
Vpeljana je bila nova republiSka stanovanjska zakonodaja. Resolucija o nadaljnjem
razvoju stanovanjskega gospodarstva (Ur. I. SRS, st. 5/72) je leta 1972 namrec
uzakonila namensko zbiranje sredstev za gradnjo stanovanj. To so bila lastna
sredstva delavcev, sredstva podjetij in sredstva druzbenih skupnosti.

Organizacije so s samoupravnimi sporazumi dolocale prispevne stopnje iz osebnih
dohodkov za stanovanjsko gradnjo. Sredstva so se zbirala pri poslovnih bankah.
Minimalna predvidena stopnja prispevkov za stanovanjsko gradnjo je bila 4
odstotke od bruto osebnih dohodkov.

Znacilno je bilo, da so se, v primerjavi z drugimi socialisticnimi drzavami, zelo
zgodaj zaceli oblikovati trzni akterji. Kot ponudniki na stanovanjskem trgu so se
pojavila gradbena podjetja, povprasevalci pa so bila podjetja, ki so stanovanja
kupovala in jih kot najemna oddajala zaposlenim, ter posamezniki.

Pridobivanje in oddajanje najemnih stanovanj v socializmu nista bila
institucionalizirana kot posebna gospodarska dejavnhost, ampak kot sestavina
skupne porabe v delovnih organizacijah. Delovne organizacije so same odlocale o
tem, koliko denarja bodo namenile za pridobivanje stanovanj — za stanovanjska
posojila oziroma za gradnjo.

Leta 1981 je zakon o stanovanjskem gospodarstvu opredelil nosilce in vire
sredstev na podro¢ju zagotavljanja stanovanj. Ustanovljene so bile stanovanjske
skupnosti. Ustanovitelji so bili delavci, obcani, stanovalci. Z druzbenimi dogovori o
zdruZevanju sredstev za graditev stanovanj se je dolocala politika stanovanjske
gradnje, planiranje gradnje ter zagotavljanje vzajemnostnih in solidarnostnih
sredstev.

Sredstva, namenjena za gradnjo stanovanj so bila:

- sredstva za solidarnostno gradnjo, ki so se zagotavljala iz sredstev solidarnosti,
ta pa so bila del dohodka organizacije (povpre¢na prispevna stopnja 1,65 %
bruto osebnega dohodka),

- sredstva iz Cistega dohodka za vzajemnostno zdruZevanje (povprecna
prispevna stopnja 0,95 % cCistega dohodka),

- sredstva iz Cistega dohodka za lastne potrebe (povprecna prispevna stopnja od
2,5 % do 4,5 %, odvisno od gospodarskih moznosti podjetij),

- sredstva solidarnosti in vzajemnosti na ravni republike (povpreCna prispevna
stopnja je bila 0,3 % bruto osebnih dohodkov).
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Bolj ko se je blizal konec nekdanje skupne drzave, slabSe so bile gospodarske
razmere, manj se je vlagalo v stanovanjsko oskrbo.

Vzroki za upadanje gradnje po letu 1987 so predvsem:

- upadanje gospodarske moci podijetij in s tem znizevanje prispevnih stopenj,

- narascanje inflacije, ki je razvrednotila zbrana sredstva,

- veljavne obrestne mere niso zagotavljale ohranjanja realnih vrednosti zbranih
sredstev,

- uvedene mesecne revalorizacije pri odobravanju kreditov so znizevale kreditno
sposobnost prebivalstva.

Navedeni vzroki so vplivali predvsem na gradnjo druzbenih stanovanj. Gradnja v
lastni reziji ni dozivela takega upada, predvsem zato, ker je za tako gradnjo
znacilen visok delez lastnega dela in sosedske pomoci.

Nova financna zakonodaja v letu 1991 je dokoncno ukinila prejsSnje oblike zbiranja
sredstev za financiranje stanovanjske gradnje. V letu 1991 je stekel tudi proces
privatizacije stanovanj in na novo oblikoval sistem izvajanja stanovanjske oskrbe.
Vloga drzave se je spremenila iz oskrbovalne v podporno. DrZava ni bila vec
nosilec zagotavljanja in gradnje stanovanj. Drzavne institucije so bile dolzne
izoblikovati pogoje za delovanje trga, na katerem bi ponudniki zagotavljali
zadostno Stevilo stanovanj.

3.2. STANOVANISKI ZAKON IZ LETA 1991

S stanovanjskim zakonom v letu 1991 se je zacel proces privatizacije stanovanj. Bil
je pravna podlaga za ukinitev druzbene lastnine na stanovanjskem podrocju. Za
izvajanje nacionalnih programov s stanovanjskega podrocja so bili doloceni:
Stanovanjski sklad Republike Slovenije, obCinski stanovanjski skladi in neprofitne
stanovanjske organizacije.

S stanovanjskim zakonom so lastniki druzbenih stanovanj postali: Republika
Slovenija, obcine, podjetja in pokojninski sklad (ZPI1Z). Z zakonom je bila
omogoCena prodaja stanovanj bivSim najemnikom oziroma imetnikom
stanovanjske pravice. Razporeditev tako zbranih kupnin je bila sledeCa: 70 %
ostane prodajalcem stanovanj, 20 % kupnin se odvede Stanovanjskemu skladu
Republike Slovenije, 10 % pa Slovenskemu odskodninskemu skladu (sedaj
Slovenska odSkodninska druzba, d.d.).

Privatizacija stanovanj naj bi omogodila strukturne vire sredstev za ponovno
ozivitev investicij v stanovanjsko oskrbo. Vendar lahko ugotovimo, da je bila
poraba teh sredstev razlicna. Podjetja so, zaradi slabih gospodarskih razmer,
povecini sredstva porabila za reSevanje svojih likvidnostnih tezav. Obcine so z
zbranimi sredstvi reSevale najnujnejSe probleme pri pomanjkanju socialnih

13



stanovanj, nekatere pa so ta sredstva preusmerile v drugacne namene. PovecCini
so bila zbrana sredstva prenizka za resnejSi pristop k dolgorocnemu reSevanju
stanovanjske problematike.

Pri vzpostavljanju stanovanjskega trga je veljalo prepricanje, da bodo ustrezni viri
za ugodno kreditiranje prebivalstva pripomogli k normalizaciji trga. Z ukinitvijo
sistemskih virov financiranja, kakrsni so bili znani v preteklosti in ki so pomenili
bistveni vir za stanovanjska posojila, je bil vecini drzavljanov onemogocCen nakup
ali gradnja lastnega stanovanja. Sibko povprasevanje je veljalo za
najpomembnejSo oviro pri vzpostavljanju trga. Ker razmere na financnem trgu
niso bile ugodne za najemanje dolgoro¢nih posojil, je bil osnovni namen
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije financiranje stanovanjske gradnje z
ugodnimi dolgorocnimi stanovanjskimi posojili. Sklad je z razpisi omogocal
neprofitnim stanovanjskim organizacijam vire za zagotavljanje ustreznega Stevila
neprofitnih najemnih in socialnih stanovanj, drzavljanom pa ugoden vir za
zagotovitev lastnega stanovanja bodisi z nakupom, gradnjo oziroma adaptacijo.

S stanovanjskim zakonom omogocCena privatizacija stanovanj ima poleg
pricakovanih ucinkov tudi nekatere posledice.

S prodajo dve tretjini prejSnjega druzbenega stanovanjskega fonda, ki je znasSal
okoli 220.000 enot, je Slovenija sedaj Cisto pri evropskem vrhu glede deleza
lastnih stanovanj. To ima tudi nekaj negativnih posledic. Velik delez veclastniskih
stanovanjskih zgradb namreC otezuje upravljanje in vzdrZevanje, med novimi
lastniki stanovanj pa je tudi precej takih, ki jim dohodki ne zadoSCajo niti za
platevanje obrokov kupnin? niti za poravnavanje osnovnih lastniskih obveznosti.

PrecejSen obseg privatizacije, zlasti obcinskih stanovanj, je za dalj ¢asa omejil
moznosti razreSevanja stanovanjskih vprasanj posameznikov oziroma druzin, ki so
priCakovalci socialnega najemniskega stanovanja. Delez privatiziranih druzbenih
stanovanj v Sloveniji ni enakomeren in je odvisen od gospodarskih, socialnih in
drugih razmer v posameznem okolju (Stanovnik, 1994). To vpraSanje zahteva
ukrepanje za spremembo razmerja med lastnimi in najemnimi stanovanji v korist
slednjih in uvedbo instrumentov, s katerimi bo mogoce zagotoviti kakovostno
gospodarjenje s stanovanjskimi hiSami in vzdrzevanje stanovanjskega sklada ne
glede na vrsto lastnine.

ObcCine so bile pred privatizacijo stanovanj lastnice priblizno ene tretjine
druzbenega stanovanjskega fonda, to je okoli 76.000 stanovanj, po opravljeni
privatizaciji pa jim je ostalo v lasti okrog 21.000 stanovanj. Po stanovanjskem
zakonu pa so obcine postale lastnice in morajo zagotavljati tudi sredstva za
pridobivanje in vzdrzevanje socialnih stanovanj. Obcine bi morale v svojih
proracunih vsako leto zagotavljati sredstva za pridobivanje socialnih stanovanj in
za subvencioniranje najemnin. Zal pa so le redke od slovenskih obcin na podrocju
zagotavljanja socialnih in neprofitnih stanovanj dosegle kake vidnejSe uspehe.

2 Kupci z nizkimi dohodki so povecini sklenili kupoprodajne pogodbe z odplacilno dobo 20 let.
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V Sloveniji je bilo po drugi svetovni vojni nacionaliziranih in zaplenjenih priblizno
13.000 stanovanj. Priblizno 9.000 jih je predmet vracanja v denacionalizacijskih
postopkih. Kljub zakonski zasciti najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih pa
se pojavljajo konflikti med njimi in nekaterimi najemodajalci. Konflikti so povezani
na eni strani s pricakovanjem najemnikov, da jim bo drzava omogodila nakup
stanovanja po pogojih iz privatizacije na podlagi stanovanjskega zakona, in hkrati
s sicer upraviCenimi zahtevami po primerni vzdrzevanosti stanovanj, v katerih
prebivajo, na drugi strani pa s priCakovanjem lastnikov denacionaliziranih
stanovanj, da bo drzava omogodila izselitev sedanjih najemnikov in profitno rabo
stanovanj.

Ce so se najemniki, ki niso mogli odkupiti svojih stanovanj pod ugodnimi pogoji
stanovanjskega zakona iz leta 1991, odlocili, da bodo stanovanje, v katerem Zzivijo,
odkupili (v soglasju z lastnikom), ali pa so se odlocili za nakup drugega stanovanja
oziroma gradnjo hise, so bili upravieni do nadomestne privatizacije. To pomeni,
da jim je drzava omogocila del sredstev za nakup ali gradnjo. Upraviceni so do
nadomestila v viSini 36 % od vrednosti stanovanja v gotovini in 25 % od vrednosti
stanovanja v obveznicah Slovenske odskodninske druzbe. Po stanovanjskem
zakonu, sprejetem leta 2003, so upraviceni do nadaljnjih 13 % vrednosti
stanovanja, izplacanih v gotovini in ne vec v vrednostnih papirjih. To pomeni, da
je najemnik upravi¢en do 74% nadomestila od vrednosti stanovanja. Najemniki
lahko Se naprej v roku pet let od pravhomocne odlocbe o denacionalizaciji
uveljavljajo nadomestno privatizacijo. Glede na podatke o poteku denacionalizacije
je v denacionaliziranih stanovanjih trenutno Se okoli 3.100 najemnikov, ki lahko
uveljavljajo pravico do nadomestne privatizacije.

3.3. NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM

Ze stanovanjski zakon, sprejet leta 1991, je postavil v ospredje sprejetje
nacionalnega stanovanjskega programa, ki bi dolocal pogoje, nosilce, cilje in vire
sredstev na podrocju stanovanjske gradnje. Ze podatek, da je bil nacionalni
stanovanjski program sprejet Sele leta 2000, prica o tem, da je bilo stanovanjsko
podrocje zapostavljeno.

V maju leta 2000 je koncno stopil v veljavo nacionalni stanovanjski program
(predlog programa je cakal na dopolnitve in koncno sprejetje vsaj pet let), ki
opredeljuje pristojnosti in naloge drzave na stanovanjskem podrocju. Nacionalni
stanovanjski program se v skladu s socialnim, prostorskim in razvojnim
programom drzave izvaja na osnovi opredeljenega javnega interesa na podrocju
poselitve slovenskega prostora z vidika smotrnosti izrabe prostora, kakovosti
bivalnega okolja ter identitete SirSega prostora.

Nacionalni stanovanjski program v skladu s 77. ¢lenom stanovanjskega zakona

opredeljuje elemente celovitega razvoja na stanovanjskem podrocju, dolo¢a pa
predvsem:
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1. javni interes na podroCju nacrtovanja stanovanjske gradnje, prenove in
poselitve slovenskega prostora;

2. obseg in dinamiko graditve stanovanj in stanovanjskih his;
3. nacin za zagotavljanje pestrosti stanovanjske ponudbe;

4. kriterije za delez oziroma razmerje med profitnim in neprofitnim stanovanjskim
sektorjem, lastnimi stanovanji ob¢anov in socialnimi korektivi;

5. kriterije za dolo¢anje obsega resevanja stanovanjskega vprasanja z razlicnimi
oblikami spodbude in pomoci po posameznih skupinah koristnikov sredstev;

6. izhodis¢a smotrnosti in kakovosti stanovanjske gradnje oziroma pozidave, kot
0snovo za racionalizacijo graditve;

7. pogoje za spodbujanje in pridobivanje stanovanj na demografsko ogrozenih
obmogdjih;

8. usmeritve stanovanjske poselitve prostora v skladu z regionalnim razvojem in
varstvom okolja;

9. obseg sredstev za reSevanje stanovanjskega vprasanja mladih, druzin z vec
otroki, mladih druzin in invalidov v neprofitnem stanovanjskem sektorju in
kriterije za razporejanje teh sredstev obc¢inam;

10. natin za spodbujanje investicij v prenovo ter vzdrzevanje stanovanj in
stanovanjskih his.

Cilji so skladni z mednarodnimi listinami, ki so bile pomembno izhodise za
pripravo nacionalnega stanovanjskega programa: Agendo Habitat skupaj s
Carigrajsko deklaracijo, sprejeto leta 1996 v Carigradu, in Evropsko socialno
listino, sprejeto leta 1990 v Rimu.

Agenda Habitat pomeni med drugim potrditev privrzenosti podpisnic, drzav clanic
Organizacije zdruzenih narodov, skupnemu cilju, da zagotovijo pravico do
primernega stanovanja, kot je opredeljena v drugih mednarodnih listinah. Drzave
so s podpisom Agende Habitat prevzele obveznost, da ljudem predvsem
omogocijo pridobitev bivaliS¢ ter izboljSanje stanovanja in sosesk. Prav tako so
izrazile pripravljenost, da v svojih razvojnih programih zagotovijo usklajenost in
celovitost makroekonomskih in stanovanjskih strategij in politik. Zavezale so se
tudi, da bodo spodbujale primerno financiranje in smotrno graditev stanovanj ter
njihovo cenovno dostopnost.

S Carigrajsko deklaracijo so drzave podpisnice potrdile skupni cilj: zagotavljanje
primernega bivalis¢a je ena od temeljnih ¢lovekovih pravic in svoboscin.

Zavezale so se, da si bodo prizadevale razsiriti ponudbo cenovno dostopnih
stanovanj z ucinkovitim, socialnim in do okolja odgovornim omogocanjem trzno
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laZjega dostopa do zemlje in posojil ter da bodo pomagale tistim, ki niso sposobni
sodelovati na trgu stanovanj. Posebej so poudarile, da bodo spodbujale
ohranjanje, obnavljanje in vzdrzevanje stavb, spomenikov in odprtih prostorov,
krajine in strukture naselij, ki so zgodovinske, kulturne, arhitekturne, naravne,
verske ali duhovne vrednote.

Evropska socialna listina zavezuje drZzave pogodbenice — Clanice Sveta Evrope — da
bodo z namenom, da bi zagotavljale ucinkovito uresni¢evanje pravice do
nastanitve, sprejele ukrepe, s katerimi bodo pospesevale dostopnost do nastanitve
primernega standarda, preprecevale in zmanjSevale brezdomstvo z namenom, da
bi ga postopno odpravile, ter vplivale na ceno nastanitve, tako da bo dostopna
tistim brez zadostnih sredstev.

Na osnovi mednarodno sprejetih listin so v nacionalnem stanovanjskem programu
sprejeti osnovni ukrepi stanovanjskega programa.

Ukrepi za realizacijo nacionalnega stanovanjskega programa so predvsem:

1. spodbujanje graditve najemnih in lastnih stanovanj razlinih kategorij, s
spodbudo vseh oblik organiziranja ob¢anov za dosego tega cilja;

2. usmerjanje socialne politike na stanovanjskem podrocju v selektivno zajemanje
dolocenih skupin prebivalstva, ki si ne morejo sami razresiti stanovanjskega
vprasanija;

3. sofinanciranje posebnih bivalnih potreb za telesno in dusSevno prizadete
obcane;

4. spodbujanje skladnejSega regionalnega razvoja, poselitvene in demografske
politike z dodatnim financiranjem gradnje stanovanj na demografsko ogroZenih
obmodjih;

5. izboljSanje materialnih moznosti za upravljanje s stanovanji in stanovanjskimi
hiSami.

Nacionalni stanovanjski program navaja tudi aktivnosti za povecanje obsega
ugodnega dolgorocnega stanovanjskega kreditiranja. Med ugodnejSimi vsebinskimi
premiki navaja nacionalno stanovanjsko varcevalno shemo.

3.4. NACIONALNA STANOVANIJSKA VARCEVALNA SHEMA

Vsebinski premik, s katerim naj bi povecali obseg ugodnega dolgorocnega
stanovanjskega kreditiranja, predstavlja nacionalna stanovanjska varcevalna
shema (NSVS), ki jo je Vlada Republike Slovenije sprejela marca 1999. NSVS
spodbuja dolgoroc¢no varcevanje, njegovo privliacnost pa zagotavlja v obliki pripisa
doloCenega zneska premije po izteku vsakega leta varCevanja. Na drugi strani
zagotavlja varcevalcem ugodna dolgorocna stanovanjska posojila, saj zavezuje
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banke k dvakrat veCjemu obsegu danih posojil varCevalcem v primerjavi s
privarCevanimi zneski po vnaprej znani posojilni obrestni meri.

Zakon, sprejet septembra 2000, je uzakonil pogoje za varcevanje in kreditiranje v
NSVS, kot so bili prej doloceni s sklepom Vlade Republike Slovenije. Zakon doloca
obveznost vsakoletnega razpisa varcevanja v NSVS v obsegu, ki ga sprejme Vlada
Republike Slovenije. Od uvedbe varevalne sheme je bilo realiziranih pet razpisov
za sodelovanje v NSVS. Zakon doloca obseg varCevanja, pogoje varevanija, viSino
in pogoje za premijo kot drzavno vzpodbudo za varcevanje, pogoje za uporabo
pridobljenih posojil in premij ter pogoje stanovanjskega kreditiranja.

Zaradi mocno spremenjenih pogojev na financnih trgih in zaradi pri¢akovanj, kaj
bo prinesla sprostitev prvih varCevalnih pogodb, je bil razpis za varcevanje v NSVS
za leto 2004 zamaknjen v drugo polovico leta.

Podrobneje bo NSVS predstavljena v Sestem poglavju.

3.5. STANOVANIJSKI ZAKON IZ LETA 2003

V letu 2003 je zacel veljati nov stanovanjski zakon, ki je nadomestil zakon iz leta
1991. Novi stanovanjski zakon uvaja Stevilne novosti, med drugim doloca vrste
stanovanjskih stavb, pogoje za vzdrZevanje in lastninskopravna razmerja v
veCstanovanjskih stavbah ter upravljanje, Ce odstopajo od ureditve v
stvarnopravnem zakoniku, stanovanjska najemna razmerja, enotnejsi nacin za
doloCanje viSine neprofitnih najemnin, subvencioniranje najemnin, pravice
najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih v zvezi z nadomestnim odkupom,
pomoc pri pridobitvi in uporabi stanovanja.

Ena od pomembnejsSih novosti zakona je obveza etaznih lastnikov, da mesecno
vplacujejo sredstva v rezervni sklad, ki ga upravlja upravnik. Sredstva rezervnega
sklada se vodijo na posebnih transakcijskih racunih. Sredstva je mogoce uporabiti
samo za poravnavo stroskov vzdrzevanja in potrebnih izboljSav, ki so predvidene v
sprejetem nacrtu vzdrzevanja, ter za nujna vzdrzevalna dela in za odplacevanije v
te namene najetih posojil.

Novi stanovanijski zakon dolo¢a tudi gradnjo in prodajo novih stanovanj, varstvo
kupca pri prodaji novih stanovanj, pristojnosti in naloge obcin in drzave na
stanovanjskem podro¢ju, ustanovitev stanovanjske zbornice, drzavnega
stanovanjskega sveta, sveta za varstvo pravic najemnikov, oblikovanje katastra
stavb in registrov ter uvedbo inSpekcijskega nadzorstva.

Ker je bilo veliko kupcev stanovanj prevaranih, je bilo treba varstvo kupcev

zakonsko urediti. Prav novi stanovanjski zakon je podlaga za sprejetje novih
zakonov na tem podrodju.
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Medtem ko smo za sprejetje nacionalnega stanovanjskega programa potrebovali
skoraj desetletje, so bili v letih od 2002 do 2004 novelirani oziroma sprejeti sledeci
temeljni zakoni s podrocja gradnje stanovanj in zakoni, ki naj bi zascitili kupcev
stanovanj:

— zakon o urejanju prostora,

— zakon o graditvi objektov,

— zakon o nepremicninskem posredovanju,

— zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb.

4. STANOVANJISKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE

S stanovanjskim zakonom iz leta 1991 je bil za nosilca izvajanja ukrepov s
stanovanjskega podrocja ustanovljen Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

V 90. letih prejSnjega stoletja se je Stanovanjski sklad Republike Slovenije (SSRS)
uveljavil kot najpomembnejsi dajalec stanovanjskih posojil z ugodno obrestno
mero. Njegova dejavnost se je s spremembo zakonodaje v letu 2000 razsirila, tako
da kot osrednja drzavna institucija za financiranje stanovanjske oskrbe financira
nacionalni stanovanjski program oziroma spodbuja stanovanjsko gradnjo, prenovo
in vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih his predvsem:

1. z dajanjem dolgoro¢nih posojil z ugodno obrestno mero fizi€nim in pravnim

osebam za pridobivanje neprofitnih najemnih, socialnih in lastnih stanovanj in

stanovanjskih his z nakupom, gradnjo in prenovo,

z investiranjem v gradnjo stanovanj in stavbna zemljisca,

s poslovanjem z nepremicninami,

4. s skrbjo za premiranje v okviru NSVS v skladu z zakonom o nacionalni
stanovanjski varcevalni shemi,

5. z opravljanjem drugih zakonskih nalog in nalog za izvajanje nacionalnega
stanovanjskega programa.

w N

Stanovanjski zakon, sprejet leta 2003, razSirja pristojnosti SSRS tudi na
spodbujanje razlicnih oblik zagotavljanja lastnih in najemnih stanovan;j:

1. z rentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem,
2. s prodajo stanovanj in njihovim oddajanjem v najem,

3. s prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (lizing),

4. s sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno.

Sredstva za poslovanje SSRS se zagotavljajo:

1. v drzavnem proracunu,
2. iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druzbenih stanovanj,
3. z namenskimi dotacijami domacih in tujih pravnih in fizicnih oseb,
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4. iz sredstev, ustvarjenih z izdajo vrednostnih papirjev sklada,

5. iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premozenjem sklada ali drzave v
upravljanju sklada,

6. iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem.

V dvanajstletnem delovanju je Stanovanjski sklad Republike Slovenije razdelil
dolgorocna stanovanjska posojila v Stiriindvajsetih razpisih. Skupni razpisani
znesek je bil 41,891 milijarde tolarjev, zaproseni pa 131,234 milijarde tolarjev, za
kar je zaprosilo 44.743 prosilcev. Popolne vloge je imelo 33.355 prosilcev, njihov
upraviCeno zaproSeni znesek pa je bil 84,671 milijarde tolarjev. Glede na
razpoloZljiva sredstva je bilo odobreno 67,408 milijarde tolarjev 30.997
upravicencem. Ker so razpisi potekali v razlicnih obdobijih, so bolj primerljivi
podatki po stanovanjskih povrsSinah. Prosilci so zaprosili za kreditiranje 1.414.750
m2. Pri tem so upoétevane cene 600 EUR/m2 za nakup stanovanj in 500 EUR/m?
za gradnjo. Glede na razpoloZljiva sredstva, razpisne pogoje in normative SSRS za
kreditiranje pa je bilo odobreno za 638.124 m? stanovanjskih povrin ali le 45,1 %
od zaproSenega.

Stanovanjski sklad Republike Slovenije je v osmih razpisih za pridobivanje
neprofitnih in socialnih najemnih stanovanjih odobril za 12,5 milijarde tolarjev
ugodnih dolgoroc¢nih posoijil. Neprofitnim stanovanjskim organizacijam je bila tako
omogoc&ena izgradnja 169.047 m? stanovanjskih povrsin oziroma 2.717 stanovani.

Ena od pomembnejSih viog Stanovanjskega sklada Republike Slovenije je tudi
nadzor nad izvajanjem NSVS. Sklad skrbi, da vkljuene banke sprejemajo vioge
varcevalcev skladno z zakonskimi pogoji, nadzoruje potek varCevanja, obvesca
varCevalce in posreduje pri izplaCilu premij iz proracuna na varcevalne racune
posameznih varcevalcev.

Zaradi priCakovanj, da bosta NSVS in posledicno bancni sistem prevzela viogo
sklada pri dodeljevanju dolgorocnih stanovanijskih kreditov zaradi vecjih potreb po
novih stanovanjih, se je vloga SSRS v zadnjih letih iz posredovanja na strani
povprasevanja preusmerila na ponudbeno stran. Ukrepi so se preusmerili na
uravnotezenje ponudbene strani, predvsem zato, da se prednosti varcevalne
sheme ne iznicijo s previsokimi cenami stanovanj. Pritiske na rast cen stanovanj je
skuSal sklad umiriti z intervencijskimi odkupi preseznih stanovanj na trgu ter z
neposrednim investiranjem v gradnjo stanovanj. Neposredno investiranje v
gradnjo stanovanj za trg pa ne sme biti dolgoro¢na usmeritev sklada.

Ze sedaj lahko ugotovimo, da bo po uravnoteZenju ponudbe na stanovanjskem
trgu potrebna nova poudarjena vloga Stanovanjskega sklada Republike Slovenije,
predvsem v zagotavljanju vecjega Stevila najemnih stanovanj. Dosedanja vloga
sklada pri pridobivanju neprofitnih najemnih stanovanj je bila posredna, z
dodeljevanjem dolgorocnih posojil neprofitnim stanovanjskim organizacijam.
Neposredno pa sklad pridobiva neprofitna stanovanja s projekti sovlagateljstva z
obcinami.
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Slika 2 nam kaze vlogo SSRS na stanovanjskem trgu. Medtem ko je bil v prvih
osmih letih delovanja sklada poudarek predvsem na strani povprasevanja, se je
vloga v zadnjih Stirih letih preusmerila na ponudbeno stran. Krepitev ponudbe
stanovanj postaja v zadnjih letih prednostna naloga sklada.

Slika 2: VLOGA SSRS NA STANOVANJSKEM TRGU

VLOGA STANOVANISKEGA SKLADA REPUBLIKE SLOVENIJE

POVPRASEVANJE PONUDBA

odkup presezne ponudbe

ugodno dolgorocno stanovanj in prodaja na trgu
stanovanjsko kreditiranje
fiziCnih oseb odkup stavbnih zemljis¢
kreditiranje neprofitnih sofinanciranje gradnje
stanovanjskih organizacij stanovanj skupaj z ob&inami
in neprofitnimi
nadzor nad delovanjem stanovanjskimi
nacionalne stanovanjske organizacijami za povecanje
varéevalne sheme (NSVS) tevila najemnih stanovan;

gradnja stanovanj za trg za
povec€anje ponudbe trznih
stanovanj

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije
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5. ANALIZA STANOVANISKEGA TRGA

5.1. GRADNJA STANOVANJ]

S privatizacijo stanovanj v letu 1991 smo bili pri¢a oZivitvi stanovanjskega trga.
Trg naj bi z drzavnimi vzpodbudami zagotavljal zadostno koli¢ino stanovanj. 1z
statistiCnih podatkov je razvidno, da je na leto dokoncanih okoli 6000 stanovanj.
Gradnjo stanovanj prikazuje tabela 1.

Tabela 1: Gradnja stanovanj v letih od 1985 do 2002

Investitor je
Leto Skupaj pravna Investitor je
oseba fizicna oseba
1985 11252 5114 6138
1986 12937 4887 8050
1987 10212 3963 6249
1988 9799 3684 6115
1989 8541 2260 6281
1990 7759 2246 5513
1991 5918 1332 4586
1992 6492 1349 5143
1993 7925 794 7131
1994 5522 538 4984
1995 5715 661 5054
1996 6228 760 5468
1997 6085 757 5328
1998 6518 1228 5290
1999 5142 569 4573
2000 6460 1577 4883
2001 6421 1048 5373
2002 7265 1915 5350

Vir: Statisti¢ni letopisi RS (SURS)

Obseg gradnje stanovanij, pri katerih so investitoriji fizicne osebe, gre predvsem za
gradnje individualnih his, je vsa leta prakticno nespremenjen. Obseg tovrstne
gradnje v prikazanem obdobju se je gibal okoli 5.000 enot na leto. Minimalno
Stevilo je bilo dosezeno v letu 1999, maksimalno pa leta 1986.
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Vecja nihanja so opazna pri gradnji stanovanj, pri katerih so bili investitorji pravne
osebe. Razmerje v Stevilu novozgrajenih stanovanj je v primerjavi med letoma
1985 in 1994 skoraj 10 : 1. Razlogi za upad stanovanjske gradnje so predvsem v
upadanju gospodarske moci podjetij. ManjSa uspeSnost podjetij je vplivala na
manjsi obseg razpoloZljivih sredstev, kar je posledi¢no vplivalo tudi na Stevilo
novozgrajenih enot. Obenem pa so se znizevale tudi prispevne stopnje.
Narascajoca stopnja inflacije je povzrocala hitro razvrednotenje sredstev. Tedanji
sistem obrestovanja® ni zagotavljal ohranjanja realnih vrednosti privaréevanih
sredstev. To je tudi eden od razlogov, zakaj obseg individualne gradnje ni upadal
tako kot obseg gradnje pravnih oseb. Fizicne osebe so z individualno gradnjo
ohranjale vrednost dohodka. Izplacane dohodke so porabili za nakup gradbenega
materiala in s tem preprecili razvrednotenje denarja zaradi visoke stopnje inflacije.
V spremenjenih gospodarskih okoliS¢inah, kakrsna je visoka inflacija, se gradnja
stanovanj v individualni reZiji izkaze za odlicnega ohranjevalca vrednosti tako
prejetih dohodkov kot privarCevanih sredstev. Za individualno gradnjo je znacilen
tudi visok delez lastnega dela in sosedske pomodi.

Inflacija je vplivala tudi na banke; te so z uvedenimi sistemi revalorizacije in
indeksacije ohranjale realno vrednost odobrenih kreditov. To je posledi¢no vplivalo
na znizanje kreditne sposobnosti prebivalcev, saj so se razpoloZljivi krediti
»drazili«, razpoloZljivi dohodki pa zniZevali, kar je vplivalo na obseg povprasevanja
po stanovanjih.

Gradnja stanovanj je zacela moc¢no zaostajati. Privatizacija stanovanj je vplivala na
spremembo lastniske strukture stanovanj. V letih privatizacije* so gospodinjstva
razpoloZljiva sredstva preusmerjala v odkup najemnih stanovanj, kar je tudi
vplivalo na manjsSe povprasevanje po novih stanovanjih in zmanjsalo razpoloZljive
dohodke za gradnjo v individualni reziji. Neugodne gospodarske razmere (visoka
inflacija in brezposelnost) ter neugodne razmere na financnih trgih (visoke
obrestne mere) so dodatno zniZzevale kupno moc gospodinjstev. Sele z
izboljSanjem gospodarskih razmer in s tem tudi visjimi dohodki zaposlenih, z
znizevanjem inflacije in znizevanjem obrestnih mer so se razmere na
stanovanjskem trgu izboljSevale. Res je tudi, da so cene stanovanj sledile tem
razmeram.

Naslednja slika nam prikazuje upadanje dokoncanih stanovanj v letih od 1985 do
1991, ko je bila nekako dosezena spodnja meja. V naslednjih letih se Stevilo ni
bistveno povecevalo. Za leta od 2000 do 2003 Ze lahko naredimo primerjavo z
nacrtom uresni¢evanja nacionalnega stanovanjskega programa, ki je nacrtoval
Stevilo dokoncanih stanovanj do leta 2009. V letih 2000 in 2002 je bil nacrt celo
presezen za 4,2% oziroma 4,5 %, medtem ko je bilo v letu 2001 za 2 % manj
dokoncanih stanovanj, kot je bilo nacrtovano.

® Nominalne stopnje obrestovanja.
4 Privatizacija stanovan;j je potekala v letih od 1991 do 1994.
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Za doseganje predvidenega Stevila dokoncanih stanovanj po nacionalnem
stanovanjskem programu so pomembnejsa leta od 2004 naprej, ko so nacrtovane
viSje stopnje rasti novozgrajenih stanovanj. Predvideno Stevilo dokoncanih
stanovanj v letu 2009 naj bi bilo okoli 11.000 enot, kar je 77 % vec, glede na leto
2000. Predviden obseg po letih je razviden iz slike 3.

Slika 3: Nova stanovanja v Republiki Sloveniji od leta 1985 (modro) in
cilji nacionalnega stanovanjskega programa do leta 2009 (rdece)

Stevilo dokonéanih stanovanj v letih od 1985 do 2002 in naért gradnje po NSP
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Vir: Statisticni letopisi RS (SURS), Nacionalni stanovanjski program (MOP)

Slika 4 nam prikazuje gibanje dokoncanih stanovanj po letih, pri katerih se kot
investitorji pojavljajo pravne osebe. Tudi v tem primeru lahko za leta od 2000 do
2002 Ze ugotovimo doseganje ciljev po nacionalnem stanovanjskem programu.
Cilji so bili v teh letih presezeni, in sicer v letu 2000 kar za 142,6 %, v letu 2001 za
23,2 % in v letu 2002 za 74,1 %. Z optimizmom lahko gledamo na povecevanje
Stevila dokoncanih stanovanj tudi za naslednja leta, predvsem zaradi vpliva NSVS.

Nacrtovana rast Stevila dokoncanih stanovanj v naslednjih letih je uresnicljiva tudi
zaradi vecjih razpolozljivih sredstev iz NSVS. Od leta 2004, v juliju so se sprostila
prva sredstva po shemi iz leta 1999, bodo varéevalci razpolagali s prihranki iz
prvega petletnega obdobja sheme in imeli moznost najeti ugodno dolgorocno
stanovanjsko posojilo.
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Slika 4: Nova stanovanja v Republiki Sloveniji od leta 1998 do leta 2002
(modro) -— investitor je pravha oseba, s cilji nacionalnega
stanovanjskega programa do leta 2009 (rdece)
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Vir: Statisti¢ni letopisi RS (SURS), Nacionalni stanovanjski program (MOP)

5.2. CENE STANOVAN)J

Statisti¢ni podatki, prikazani v tabeli 8, kaZejo gibanje povprecnih konénih cen za
m? stanovanja v SIT in EUR. V analizo so zajete cene novih stanovanj, ki so jih
zgradila gradbena podjetja in druge organizacije in so predmet statisticnih
opazovanj pri Statisticnem uradu Republike Slovenije. Z opazovanjem rasti cen za
m? stanovanja lahko ugotovimo, da so se cene v letu 2003 v primerjavi z letom
1991 povecale kar za 3,5-krat. Vendar ob dejstvu, da se je povprecna neto
mesecna placa v enakem obdobju povecala za 4,5-krat, lahko ugotovimo, da so
stanovanja dostopnejsa. To nam dokazuje tudi kolicnik med ceno stanovanja in
povprec¢no mesecno neto placo v proucevanem obdobju. Medtem ko je bilo treba v
letu 1991 odsteti 2,91 povpretni neto meseéni plai za m? stanovanja oziroma v
letu 1993 celo 3,31 place, sta v letu 2002 za m? stanovanja zadostovali 2,0, leta
2003 pa 2,06 povprecni pladi.

Tabela 2 in slika 5 prikazujeta gibanje povpregnih cen na m? stanovanja v letih od
1991 do 2003 v nominalnih cenah.

25



Tabela 2: Prikaz cen za m? stanovanja in povpreéne neto place

Leto  |Povprecna konénalCena stanovanjPovpre¢na netoPovprecna netolStevilo neto
cena za m? v EUR/m? platavSIT  platav EUR |plat za m?
stanovanja v SIT stanovanja

1991 30.000 433 10.322 149 2,91
1992 99.000 941 30.813 293 3,21
1993 155.000 1.170 46.826 353 3,31
1994 154.000 1.011 60.089 394 2,56
1995 192.064 1.255 71.279 466 2,69
1996 189.022 1.115 81.830 483 2,31
1997 205.536 1.139 91.199 505 2,25
1998 230.133 1.235 99.919 536 2,30
1999 229.330 1.184 109.279 564 2,10
2000 270.935 1.321 120.689 588 2,24
2001 280.069 1.289 134.856 621 2,08
2002 295.417 1.306 147.708 653 2,00
2003 333.074 1.407 159.072 681 2,06

Vir: Statisti¢ni letopisi RS (SURS)

Slika 5: Prikaz gibanja povprecnih konénih cen za m? stanovanja v letih

1990-2003 v SIT

Gibanje konéne cene za m2 stanovanja v primerjavi z gibanjem povprecne place
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Primerjava med gibanjem cen za m? stanovanja in povpre¢no plaéo nam pokaze
soodvisnost obeh podatkov. Slika 6 nam prikazuje gibanje cen za m? stanovanja
in povprecne place, pri ¢emer so podatki izrazeni v evrih.

Slika 6: Primerjava cen za m2 stanovanja s povprecno placo (v EUR)

Primerjava cen za m2 stanovanja in povprecne place v EUR

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Cena stanovanj v EUR/m2 —¥—Povprec¢na pla¢a v EUR

Vir: Tabela 2

Koliko so stanovanja dostopna, nam lahko pokaze razmerje med potrebnim
&tevilom pla¢ za m? stanovanja. Slika 7 nam prikazuje, da so v zadnjih desetih letih
stanovanja postala dostopnejsa.
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Slika 7: Prikaz gibanja razmerja med Stevilom pla¢ za m? stanovanjske
povrsine

Stevilo neto plaé za m2 stanovanja
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Tabela 3 nam prikazuje povpre¢ne konéne cene za m? dokonéanega stanovanja po
krajih. Navedena so le ve¢ja mesta, kjer je povprasevanje po stanovanjih najvecje.
Iz statisti¢nih podatkov je razvidno, da povprecne cene stanovanj najbolj izstopajo
v Ljubljani, kjer sta ponudba in povprasevanje najvecja.

Tabela 3: Podrobnejsi pregled povprecnih koncnih cen dokoncanih novih
stanovanj po krajih (v SIT/m?)

Ljubljan Druga | Povprec

Celje a Maribor | Koper | Kranj | naselja | na cena

2000 - 283.252 | 202.955 - 208.214 | 270.935
2001 170.759 | 291.911 | 212.090 | 200.000 268.100| 280.069
2002 - 306.853 | 236.272 - 235.900 | 295.417
2003 - 352.882 | 226.453 - 234.153|236.817 | 333.074

Vir: Statisticni letopisi RS (SURS)

Vendar nam uradni statistiCni podatki ne odgovorijo v celoti na vprasanja o
gibanju cen stanovanj. Cene stanovanj se gibljejo v odvisnosti od dohodkov. Vis;ji
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dohodki, vkljucno s Cedalje dostopnejsimi dolgorocnimi stanovanjskimi posojili,
vplivajo na priCakovanja na ponudbeni strani. Ce k temu priStejemo Se
pricakovanja NSVS, lahko ugotovimo, da se ucinki ve¢jega povprasevanja kazejo v
zacetni fazi v rasti cen.

5.3. GIBANJE OBRESTNIH MER ZA STANOVANJSKA POSOJILA

V prvih letih slovenske samostojnosti smo bili sooeni z izredno »dragimi« posojili,
saj so realne obrestne mere za dolgorocna stanovanjska posojila znasale celo 20
%. Eden izmed prvih ukrepov drzave je bila zagotovitev ugodnih posoijil, ki jih je
Stanovanjski sklad Republike Slovenije dodeljeval na podlagi razpisov. Prvi razpis
sklada je bil celo namenjen za poplacilo kreditov z neugodno obrestno mero. Vsem
je poznana ugodna obrestna mera v visini TOM°+3 %, ki je predstavljala merilo na
tem podrocju. 1z slike 8 je razvidna primerjava med obrestnimi merami poslovne
banke v obdobju od 1992 do 2005 in obrestnimi merami Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije in kot izhodisce tudi viSina obrestne mere za posojila, ki so jih
delezni varcevalci iz nacionalne stanovanjske varcevalne sheme.

Slika 8: Prikaz gibanj obrestnih mer za stanovanjska posojila
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Vir: Banka Koper, Stanovanjski sklad Republike Slovenije

*Temeljna obrestna mera (TOM) je obrestna mera za ohranjanje vrednosti denarnih obveznosti
in terjatev v domacem denarju. MeseCna temeljna obrestna mera za dolo¢en mesec se izracuna
na eno decimalno mesto kot aritmeti¢no povprecje zadnjih dvanajstih stopenj rasti cen
zivljenjskih potrebscin.
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Iz primerjave realnih obrestnih mer za stanovanjska posojila je lepo razviden
razkorak med obrestnimi merami bank (za primerjavo sem vzel podatke za
posojila, ki jih je odobravala Banka Koper) in obrestnimi merami Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije. V letu 1992 je bil razkorak 17 odstotnih tock v korist
sklada: TOM + 20 : TOM + 3. Zaradi ugodnih virov iz privatizacije stanovanj je
Stanovanjski sklad Republike Slovenije, v primerjavi z manj ugodnimi financ¢nimi
viri poslovnih bank, lahko odobraval dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero.
To je bil tudi eden izmed razlogov za ustanovitev sklada in s tem za povecanje
dostopnosti do posojil in posledi¢no vecanje kupne moci kupcev. Poslovne banke
so med visoko inflacijo nudile dolgoro¢na stanovanjska posojila, vendar z
neugodno obrestno mero. Za primerjavo sem vzel podatke le ene banke, ker so
prestale banke ponujale kredite pod podobnimi pogoji. Razlike so obicajno bile do
1 odstotne tocke, v viSini dodatnih stroskov, v obliki zavarovanja in drugih pogojih,
ki jih je moral posojilojemalec izpolnjevati, da je dobil posojilo. Banke so se
obnasale kartelno in so prakticno dogovorno spreminjale obrestne mere.

Dolgoro¢na stanovanjska posojila z ugodno obrestno mero, ki jih je nudil
Stanovanjski sklad Republike Slovenije z razpisi, so bila tudi eden od razlogov, da
so banke zniZevale obrestno mero. Razloge za zniZzevanje bancnih obrestnih mer
lahko iS¢emo tudi v razvoju financnega trga, izboljSanju gospodarskih razmer,
znizevanju inflacije, vkljuevanju v evropske in svetovne financne tokove, kjer je v
zadnjem desetletju prisoten trend znizevanja obrestnih mer, in vstopanju tujih
bank na slovenski financni trg.

Ugotovimo lahko tudi, da je obrestna mera TOM + 2,45 %, postavljena v letu
1999, ko se je zacela izvajati nacionalna stanovanjska varevalna shema, za
dolgorocna stanovanjska posojila, odobrena na podlagi varéevanja v shemi, dobro
merilo za banc¢ne obresti za posojila. Tako iz slike 8 vidimo, da se ban¢ne obrestne
mere priblizujejo obrestni meri za posojila iz varéevalne sheme. Nekatere banke
nudijo posojila prakticno Ze pod enakimi pogoji, kot so posojila iz varcevalne
sheme, kar veca ponudbo in daje kupcu stanovanja ve¢ moznosti, da bo sam
financiral nakup.

NSVS je dosegla svoj namen na finanénem trgu in ponudbo komercialnih bancnih
dolgorocnih stanovanjskih posojil priblizala pogojem posojil, odobrenih na podlagi
varcevanja v okviru sheme. Nekatere banke (Nova Kreditna banka Maribor d. d.,
KoroSka banka d. d., Raiffeisen Krekova banka d. d. in SKB banka d. d.) pa
trenutno celo ponujajo posojila po ugodnejSih pogojih, kot jih imajo posojila na
podlagi varCevanja v shemi. To so predvsem posojila z valutno klavzulo in
obrestno mero, vezano na EURIBOR, ter zavarovana z zastavo nepremicnine.
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6. NACIONALNA STANOVANJISKA VARCEVALNA SHEMA (NSVS)

6.1. OSNOVNA IZHODISCA IN RAZLOGI ZA NASTANEK NSVS

Dostopnost do dolgorocnih stanovanjskih posojil se je v letih od 1991 naprej
mocno izboljSevala. Obrestne mere za omenjeno kreditiranje so se letno znizevale
od TOM + 20 % do TOM + 4 % in manj. Zakon o predpisani obrestni meri
zamudnih obresti, sprejet junija 2003, pa celo ukinja temeljno obrestno mero.

Razlogi za zniZzevanje obrestne mere za dolgorocno stanovanjsko kreditiranje so:

— razmere na financnih trgih (priblizevanje EU, globalizacija),
—  zniZevanje stroskov poslovanja bank,

— konkurenca med bankami,

— vstop tujih bank na slovenski financni trg,

— znizevanije aktivnih obrestnih mer,

— iskanje trznih priloZnosti za posamezne banke,

— ugodna posojila Stanovanjskega sklada Republike Slovenije,
— ideja o ustanovitvi stanovanjske hranilnice.

Stanovanjski sklad Republike Slovenije ni imel neposrednega vpliva na znizanje
obrestnih mer pri bankah, vendar je s ponudbo ugodnih stanovanjskih posojil
postavil temelje za »ugodno posojilo« z obrestno mero TOM + 3 %. V primerjavi z
bankami je sklad imel zagotovljena sredstva od privatizacije stanovanj ter delno
tudi iz proracuna. Kapitalska osnova sklada je bila prenizka, da bi bili lahko krediti
splosSno dostopni in ne samo na podlagi razpisov omejenim skupinam
kreditojemalcev.

Pri iskanju dodatnih virov sredstev, predvsem lastnih sredstev zainteresiranih
kreditojemalcev, se je sredi 90. let porodila ideja o ustanovitvi stanovanjske
hranilnice. Stanovanjska hranilnica bi pomenila veliko alokacijo denarnih sredstev,
predvsem zato, ker bi bilo varevanje pogoj za kasnejSe ugodno kreditiranje. Taka
institucija bi predstavljala konkurenco bankam predvsem pri zbiranju denarja in ne
toliko zaradi ugodnega kreditiranja.

Z analizo navedenih dejstev se je reSitev pokazala v t. i. varCevalni shemi, ki bi v
obstojeCem bancnem sistemu takoj angaZirala lastna sredstva bodocih
kreditojemalcev. Prednosti sheme v primerjavi s stanovanjsko hranilnico so v tem,
da ni slabitve ban¢nega sistema na racun hranilnice, da omogoca rast varCevanja,
krepitev banCnega sistema ter rast in razvoj finanCnega trga. Z ustanovitvijo
stanovanjske hranilnice bi nastala specializirana finan¢na institucija, neodvisna od
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bancnega sistema. Ob morebitno napacno postavljenih pogojih varcevanja, kot je
obljuba o previsokih donosih, in ob spremembah na financnih trgih se varnost
tovrstne institucije izkaze za vprasljivo. S podobnimi tezavami se srecujejo na
Madzarskem, kjer so specializirane stanovanjske hranilnice, da bi pridobile vec
varCevalcev, obljubljale previsoke donose, ki jih sedaj niso sposobne izplacati.

Namen nacionalne stanovanjske varcevalne sheme je torej v prvem delu zagotoviti
zadosten vir sredstev, da bi v drugem delu zagotovili vecji obseg sredstev za
ugodna dolgorocna stanovanjska posojila.

6.2. VSEBINA IN POMEN NSVS

Za povecanje obsega ugodnega dolgorocnega stanovanjskega kreditiranja je treba
za ta namen zagotoviti tudi ustrezen vir financiranja. Posebno mesto pri
financiranju stanovanjske gradnje ima stanovanjsko varcevanje. Tovrstno
varCevanje je bilo zaradi slabih pogojev varCevanja na zanemarljivo nizki ravni.
Osnovni namen nacionalne stanovanjske sheme je zagotoviti obcutno vedji obseg
sredstev z ugodnejsimi pogoji varCevanja, kjer bi tudi drzava odigrala aktivno
vlogo. V letu 1999 je bila s sklepom Vlade Republike Slovenije uvedena sistemska
podlaga za vzpodbujanje dolgoroCnega varCevanja s premiranjem, z namenom,
povecati obseg ugodnega dolgoro¢nega stanovanjskega kreditiranja. V septembru
2000, torej ze po zaCetku izvajanja sheme, je bil sprejeta tudi zakonska podlaga:
zakon o nacionalni varcevalni shemi.

NSVS je bila prakticno odgovor na pobude o ustanovitvi stanovanjske hranilnice
kot specializirane financne ustanove, ki bi delovala na podroéju stanovanjskega
varcevanja. Na podlagi zbranih sredstev bi ponujala ugodna stanovanjska posojila
in bi prevzela vlogo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije na tem podrocju.
Nacionalna varcevalna shema je financni produkt, ki omogoca varcevanje v okviru
bancnega sistema. Varlevanje je »nagrajeno« s strani drzave, ki ob rednem
varCevanju varcevalcu izplata dodatne premije, ki zagotavljajo visoko donosnost
varcevanja. Po izteku varcevalnih pogodb je varcevalcu omogocen najem ugodnih
dolgorocnih posojil. Sredstva za posojila so zagotovljena v okviru varCevanja v
nacionalni varéevalni shemi in bancnem sistemu.

6.2.1. OBSEG VARCEVANJA

DrZava letno doloci obseg pravic za sklepanje pogodb o varéevanju v okviru NSVS.
Pravice za sklepanje varcevalnih pogodb so razdeljene na lote. En lot daje pravico
banki za sklenitev ene varcevalne pogodbe. Loti so lahko petletni in desetletni. Loti
so medsebojno zamenljivi, in sicer v razmerju desetletni lot za petletni lot 1 : 1,25
oziroma petletni lot za desetletni lot v razmerju 1 : 0,8. Letne obsege pravic
dolo¢a Vlada Republike Slovenije. Pravice pa so na podlagi javnih razpisov
razdeljene zainteresiranim poslovnim bankam. Kriteriji za dodelitev pravic se
nanasajo na:
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1. regionalno porazdelitev,
2. delez dolgorocnih posojil prebivalstvu v bilancni vsoti bank in
3. poslovno mrezo poslovalnic.

Prednostno dobijo pravice za sklepanje varcevalnih pogodb banke, ki varcevalcem
v NSVS po izteku varCevanja nudijo poleg stanovanjskih posojil v dvakratnem
znesku privaréevanih sredstev dodatna stanovanjska posojila pod enakimi pogoji.

Iz tabele 4 je razvidno Stevilo razdeljenih lotov po posameznih letih in po

posameznih bankah.

Tabela 4: Razdeljeno stevilo lotov po posameznih letih in po bankah

Banka Razdeljeno Stevilo lotov po letih

1999 2000 2001 2002 2003
Abanka d. d. 4.439 1.564 1.804 1.910 4.870
Banka Vipa d. d.! - 500 500 500 -
Banka Celje d. d. 7.688 1.902 2.660 1.330 1.330
Banka Domzale d. d. 400 398 438 462 1.612
Banka Koper d. d. 9.188 2.052 2.216 2.000 2.000
Banka Velenje d. d.? 756 392 400 - -
Banka Zasavje d. d. 743 272 290 276 488
Nova Ljubljanska banka 14.038 11.820 10.272 11.664 10.000
d. d.
Dolenjska banka d. d. * 2.283 916 1.292 - -
Koroska banka d. d. 745 398 444 416 300
Pomu4rska banka 3.308 652 710 - -
d. d.
SKB banka d. d. 8.002 3.758 4.000 3.642 1.300
Slovenska zadruzna 2.410 508 474 300 300
kmetijska banka d. d.
Gorenjska banka d. d. - 800 600 600 600
Postna banka Slovenije - 668 500 500 500
d. d.
Nova Kreditna banka - - - 3.000 3.300
Maribor d. d.
SKUPAJ 54.000] 26.600] 26.600| 26.600 26.600

! Banka Vipa d. d. od leta 2003 v okviru Abanke Vipa d. d.
2Banka Velenje d. d. od leta 2001 deluje v okviru NLB d .d.

3 Dolenjska banka d. d. od leta 2001 deluje v okviru NLB d. d.
* Pomurska banka d. d. od leta 2001 deluje v okviru NLB d. d.

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Stevilo lotov je bankam razdeljeno v razmerju: polovica za petletne, polovica pa za
desetletne pogodbe. Glede na to, da so pravice za sklepanje varcevalnih pogodb
medsebojno zamenljive, so koncne Stevilke odstopale od dodeljenih lotov. Pravice
za sklepanje varcevalnih pogodb so bile razdeljene po principu regionalne
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pokritosti celotnega ozemlja Republike Slovenije, seveda ob predpostavki, da so
loti enakomerno porazdeljeni po poslovnih enotah posamezne banke.

Vrednosti lotov, kar je tudi najniZji mozni mesecni znesek varcevanja, so se
povecCevale zaradi ohranjanja realne vrednosti, in sicer:

— v letu 1999 je znesek znasal 10.000 SIT;
— v letu 2000 in v letu 2001 je znesek znasal 11.000 SIT;
— v letu 2002 je znesek znasal 12.000 SIT,;
— v letu 2003 je znesek znasal 13.000 SIT.

Ugotovimo lahko, da so se v varcevalno shemo vkljucile vse najveéje banke, ki
delujejo na obmocju Republike Slovenije, kar pomeni, da je bila shema zanimiv
financni produkt tudi za bancni sistem, predvsem ker ni nobenih zakonskih
omejitev 0 namenski rabi privarCevanih sredstev med trajanjem varcevalnih
pogodb. Za vkljucitev v varcevalno shemo ni bilo zanimanja s strani hcerinskih
bank v lasti tujih bank.

6.2.2. POGOJI VARCEVANJA V NSVS

Na podlagi javnega poziva lahko varcevalec sklene z banko, ki je pridobila pravico
za sklepanje, varCevalno pogodbo. Varlevalna pogodba se sklene med
varcevalcem, banko in Stanovanjskim skladom Republike Slovenije. Banka ne sme
zaraCunavati dodatnih stroSkov za sklenitev in vodenje varcevalne pogodbe,
odobritev in sklenitev posojilne pogodbe ter vodenje posoijila.

Stevilo sklenjenih pogodb po posameznih letih je razvidno iz tabele 5. Tabela

prikazuje Stevilo sklenjenih pogodb po posameznih bankah, razpisih in po dobi
trajanja varcevanija.

Tabela 5: Stevilo sklenjenih pogodb po letih

STEVILO SKLENJENIH POGODB

BANKE skupaj

1. 2. 3. a. 5. ‘2‘3}:)2

razpis | razpis | razpis | razpis | razpis st. vseh

pogodb

ABANKA VIPA * |skupaj 1.767 978 | 1.223 | 1.464 | 2332 | 7.764 9,4

5 let 1.599 814 | 1.103| 1.364 | 2.141 | 7.021 9,3

10 let 168 164 120 100 191 743 10,3

BANKA CELJE skupaj 3.068 | 1.042 | 1.320 815 861 | 7.106 8,6

5 let 2.847 964 | 1.243 765 802 | 6.621 8,8

10 let 221 78 77 50 59 485 6,7

BANKA skupaj 198 213 233 273 895 | 1.812 2,2
DOMZALE

5 let 180 200 211 260 812 | 1.663 2,2

10 let 18 13 22 13 83 149 2,1
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BANKA KOPER  |skupaj | 4.077 | 1.185| 1.345| 1.293 | 1.490 | 9.390 | 11,4
5 let 3.757 | 1.094 | 1.265 | 1.233 | 1.396 | 8.745 | 11,6
10 let 320 91 80 60 9% 645 9,0
BANKA ZASAVIE | skupaj 380 177 189 193 324 | 1.263 1,5
5 let 334 161 134 153 299 | 1.081 1,4
10 let 46 16 55 40 25 182 2,5
KOROSKA skupaj 406 244 279 280 231 | 1.440 1,7
BANKA
5 let 378 220 263 271 219 | 1.351 1,8
10 let 28 24 16 9 12 89 1,2
NOVA LB ** skupaj | 8.235 | 6.937 | 6.824 | 6.684 | 6.273 | 34.953 | 423
5 let 7470 | 6.330 | 6.381 | 6.273 | 5.841 | 32.295 | 42,8
10 let 765 607 443 411 432 | 2.658 | 36,9
SKB BANKA skupaj | 3.017 | 1.863 | 2.238 | 2.129 857 | 10.104 | 12,2
5 let 2708 | 1711 | 2.076 | 1.988 778 | 9.261 | 12,3
10 let 309 152 162 141 79 843 | 11,7
SZKB skupaj | 1.044 314 268 188 221 | 2.035 2,5
5 let 960 280 244 170 199 | 1.853 2,5
10 let 84 34 24 18 22 182 2,5
GORENJSKA skupaj - 423 333 368 348 | 1.472 1,8
BANKA
5 let - 202 141 163 186 692 0,9
10 let - 221 192 205 162 780 | 10,8
PBS skupaj - 382 306 303 313 | 1.304 1,6
5 let - 357 289 284 277 | 1.207 1,6
10 let - 25 17 19 36 97 1,3
NKBM skupaj - - - | 1.858 | 2.143| 4.001 4,8
5 let - - - 1703 1.957 | 3.660 4,9
10 let - - - 155 186 341 4,7
SKUPAJ skupaj |22.192 [13.758 [ 14.558 | 15.848 | 16.288 | 82.644 | 100,0
S5let  |20.233 |12.333 | 13.350 | 14.627 | 14.907 | 75.450 | 100,0
10let | 1.959 | 1.425 | 1.208 | 1.221 | 1.381 | 7.194 | 100,0

* A banka d. d. in Banka Vipa d. d. sta vkljuceni v Abanko Vipa d. d.

*ok Banka Velenje d. d., Dolenjska banka d. d. in Pomurska banka d. d.

so od 1. 9. 2001 vkljucene v Novo Ljubljansko banko

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

VarCevalec ima pravico odstopiti od varCevalne pogodbe, vendar mu v tem
primeru pripadajo samo obresti na privarCevana sredstva. V primeru, da odstopi
od pogodbe pred iztekom prvega leta varCevanja, mu pripadajo obresti, kot jih
banke obracunavajo za vloge na vpogled. V primeru, da odstopi po enem letu
varCevanja, pa varcevalcu pripadajo pogodbene obresti. Z odstopom od pogodbe
varcevalec izgubi pravico do letnih premij.

Za odstop od pogodbe varcevalec poda pismeno izjavo banki. Za odstop od
pogodbe se Steje tudi, ¢e varcevalec ne placa treh mesecnih obrokov. Banka v tem
primeru vrne varcevalcu privarCevana sredstva v 100 dneh od dneva odstopa.
Pregled odstopov po letih je prikazan v naslednji tabeli.
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Tabela 6: Odstopi od varcevalnih pogodb po posameznih razpisih

RAZ | SKLENJENE ODSTOPI
PIS | POGODBE v 1. letu v 2. letu v 3. letu v 4. letu v 5. letu skupaj
Stevilo Stevilo % | Stevilo % | Stevilo % | Stevilo % | Stevilo % | Stevilo | %
1| skupaj| 26.672| 1.191| 45| 1.219]| 4,6 1.010] 3,8 854 | 3,2 206 0,8| 4.480] 16,8
S5let| 24340 1.085| 45| 1.134| 47 940| 3,9 771 3,2 177] 07| 4.107| 16,9
10 let 2.332 106 | 4,5 85| 3,6 70| 3,0 83| 3,6 29 1,2 373 | 16,0
2| skupaj| 15.460 375 | 2,4 651 4,2 589 3,8 87| 0,6 - - 1.702] 11,0
5let| 13.832 323 23 576 | 42 523| 3,8 77| 0,6 - -] 1499 10,8
10 let 1.628 52| 3,2 75| 4,6 66| 4,1 10| 0,6 - - 203 | 12,5
3| skupaj| 16.218 377 | 2,3 755 | 4,7 528 3,3 - - - -] 1.660] 10,2
5let| 14.853 329 2,2 694 | 4,7 480 | 3,2 - - - -] 1503 10,1
10 let 1.365 48| 3,5 61| 4,5 48| 3,5 - - - - 157 11,5
4| skupaj| 17.065 553 3,2 664 | 3,9 - - - - - - 1217 71
5let| 15.753 506 | 3,2 620 3,9 0 - - - - - 1126 71
10 let 1.312 47| 3,6 44| 34 0 - - - - - 91| 6,9
5| skupaj| 16.565 277 | 1,7 - - - - - - - - 277 | 1,7
5let| 15.152 256 | 1,7 - - - - - - - - 256 | 1,7
10 let 1.400 21| 15 - - - - - - - - 21| 15

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Stevilo odstopov od prve razpisane varéevalne sheme v letu 1999 se je v petih
letih priblizalo 17 %. Relativno velik odstotek lahko pripiSemo dejstvu, da so se v
shemo vkljucili tudi taki varcevalci, ki niso dobro pretehtali svojih financnih
zmoznosti za varcevanje, in pa nepoznavanju varcevalne sheme. Logi¢no tudi je,
da je vedje Stevilo odstopov v prvi polovici varCevalne dobe, in sicer od 1,7 % do
4,7 %. Stevilo odstopov pada s Stevilom ponovitve varcevalne sheme, kar lahko
pripiSemo vecjemu poznavanju sheme in racionalnejSim odlocitvam varcevalcev.
Manj je takih varcevalcev, ki bi v shemo vstopali zaradi Spekulativnih namenov.

Stevilo odstopov je relativno majhno, ¢e upostevamo dolgorocnost varcevalne
pogodbe in strogost varCevanja. V obdobju petih let se lahko dogodijo
spremembe, ki pri posamezniku vplivajo na zmoznost varcevanja: izguba dohodka,
preselitev in podobno. Ob morebitnih nedovoljenih zamudah je nesmiselno
vztrajati pri varCevanju in se zaradi neizpolnjevanja pogodbenih dolocil pogodba
razdre.

V tabeli 7 je prikazano Stevilo sklenjenih pogodb po posameznih razpisih in Stevilo
Se aktivnih pogodb.
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Tabela 7: Skupno stevilo sklenjenih in aktivnih pogodb

RAZPIS | sKLENJENE POGODBE OSTANEK (aktivne)
Stevilo % Stevilo

1 skupaj 26.672 83,2 22.192
5 let 24.340 83,1 20.233

10 let 2.332 84,0 1.959

2 skupaj 15.460 89,0 13.758
5 let 13.832 89,2 12.333

10 let 1.628 87,5 1.425

3 skupaj 16.218 89,8 14.558
5 let 14.853 89,9 13.350

10 let 1.365 88,5 1.208

4 skupaj 17.065 92,9 15.848
5 let 15.753 92,9 14.627

10 let 1.312 93,1 1.221

5 skupaj 16.565 98,3 16.288
5 let 15.152 98,3 14.896

10 let 1.400 98,5 1.379

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Zaradi ugodnih sprememb na finan¢nih trgih lahko v prihodnosti pricakujemo
zopet vec odstopov od sklenjenih pogodb. Vzroki so predvsem v ugodnih bancnih
dolgorocnih posojilih za stanovanjske namene, ki so po pogojih Ze enakovredni
posojilom na podlagi NSVS.

6.2.3. NACIN VARCEVANJA

ViSino mesecnega obroka doloCi Vlada Republike Slovenije, pri tem pa uposteva
viSino mesecnega obroka predhodnih razpisov in letno stopnjo inflacije. Pogodbeni
mesecni obrok se letno revalorizira.

Varcevalec lahko pogodbene mesecne obroke vplacuje mesecno ali enkrat na leto
v viSini dvanajstih pogodbenih mesecnih obrokov. Varlevalec lahko v celotni
varcevalni dobi zamudi s placilom pogodbenega mesecnega obroka najvec enkrat
pri varCevalni dobi pet let oziroma najvec dvakrat, a ne zaporedno, pri varcevalni
dobi deset let, vendar mora v naslednjem mesecu vplacati dvojni mesecni obrok,
sicer izgubi pravica do premije.

6.2.4. VARCEVALNA DOBA

Varcevalna doba v NSVS je pet ali deset let. VarCevalec po izteku vacevalne
pogodbe prosto razpolaga s privaréevanimi sredstvi. Za privaréevana sredstva se
Stejejo vsa placila po pogodbi, pripadajoe premije za celotno varcevalno dobo,
pripisana revalorizacija in obresti. Prve varCevalne pogodbe so bile sklenjene leta
1999, kar pomeni, da so se prve varcevalne dobe pri petletnih pogodbah iztekle
leta 2004, pri desetletnih pa leta 2009.
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6.2.5. OBRESTNE MERE

Banka varcCevalcu mesecno obrestuje vplacila po obrestnih merah v visSini
TOM + 1,65 % na leto oziroma TOM + 3,00 % na leto za desetletno varcevanie.
Banka obracunava obresti na prejeta vplacila in prejete premije.

Tako dolocene obrestne mere lahko spremeni le Vlada Republike Slovenije, in sicer
ob morebitnih velikih spremembah obrestnih mer na finanénem trgu. Temu smo
bili prica v letu 2004, ko so Se ugotavljali, kaksni pogoji varevanja bi naredili
shemo privlacnejSo tako za bancne ustanove kot za varcevalce.

6.2.6. PREMIJA

Kot vzpodbuda za redno dolgorocno varcevanje po pogojih NSVS pripada
varcevalcu premija.

Predpisana premija, ki jo zagotavlja drzava, je za petletno obdobje varcevanja v
viSini 8,33 % letnega vplacila oziroma en mesecni obrok. Za desetletno obdobje
varCevanja premija znasa 10,42 % letnega vplacila ali 1,25 mesecnega obroka.
Premija se pripiSe hranilni viogi vsako leto, potem ko preteCe dvanajst mesecev
varcevanja.

V naslednji tabeli so prikazane izplaane premije po posameznih razpisih.

Tabela 8: Izplacane premije po posameznih razpisih

Stevilo v "
Leto sheme | € izplacila | upravi¢encev | Stevilo lotov Izplac?/ngl_pl)_remue
do premije
1999 2000 22.148 51.608 671.837.825
2000 2001 13.585 26.741 352.810.400
2001 2002 14.719 26.857 325.398.350
2002 2003 16.096 28.034 342.465.000
SKUPAJ 66.548 133.240 1.692.511.575

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

6.2.7. DOLGOROCNO STANOVANJISKO POSOJILO

Pravico do dolgoroCnega stanovanjskega posojila pridobi varcevalec, ki je redno
varceval najmanj pet let. Pravico do posojila, ki izhaja iz varCevalne pogodbe,
varCevalec lahko prenese tudi na partnerja, svoje otroke ali vnuke, kar pomeni,
da se breme resitve stanovanjskega problema porazdeli med generacije. Starsi
sklenejo varcevalno pogodbo in varcujejo, otroci pa na podlagi privaréevanih
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sredstev in moznosti za pridobitev ugodnega stanovanjskega posojila to posojilo
odplacujejo.

VisSina posojila znasa najmanj dvojni znesek privarCevanih  sredstev.
Posojilojemalec — varcevalec dobi ob izteku varcevalne dobe vrnjena privaréevana
sredstva. Doba vracanja kredita je dvakratna doba varevanja, to je deset let za
petletno varcevanje oziroma dvajset let za desetletno varCevanje.

Realne obrestne mere® so:

» za posojila na 10 let: 2,45 % na leto
» za posojila na 20 let: 3,80 % na leto

Obrestna marza (razlika med obrestno mero za hranilne vloge in obrestno mero za
posojila) je tako 0,8 odstotne tocke brez moznosti zaracunavanja dodatnih
stroskov za odobritev in vodenje posojila.

Obrestne mere varCevanja so primerljive z obrestnimi merami bank za podobno
varCevanje, medtem ko so predvidene obrestne mere za posojila od 1 do 3
odstotne tocke niZje od ban¢nih’. Obrestne mere se lahko spremenijo le s sklepom
Vlade Republike Slovenije ob morebitnih velikih spremembah obrestnih mer na
finanCnem trgu.

Vnaprej znane obrestne mere za dolgorocna stanovanjska posojila ze vplivajo tudi
na ponudbo bank na tem podrocju. Predvsem dolgoroCni stanovanjski krediti z
valutno klavzulo so zaradi trenutnih financnih gibanj primerljivi s posojilom, ki ga
bo lahko najel varcevalec po izteku varcevalne pogodbe. V celotni zgodbi je to zelo
pozitivho, saj ob morebitnih ugodnejSih posojilih v dolocenih trenutkih tako najeto
posojilo pomeni razbremenitev ob izteku varCevalne dobe. Predvidevam, da bo
varcevalec najel le eno posojilo. Ce se bo izkazalo, da je predhodno posojilo drazje
kot posojilo, ki mu pripada po izteku varcevalne dobe, lahko Itega nameni za
poplacilo manj ugodnega posojila, kar je tudi eden izmed namenov izrabe posojila.

6.2.8. NAMENI ZA PORABO POSOJIL

Z zakonom so nameni za porabo odobrenih posojil vnaprej doloceni. Posojila so
namenska. Posojilojemalec lahko porabi posojilo za:

nakup stanovanja ali stanovanjske hise,

gradnjo individualne stanovanjske hiSe — tudi za nadomestno gradnjo,
nadzidavo ali dozidavo, izgradnjo podstresSnega stanovania,

rekonstrukcijo lastnega stanovanja ali stanovanjske hise,

adaptacijo lastnega stanovanja ali stanovanjske hise,

nakup stavbnega zemljis¢a za gradnjo stanovanjske hise,

placilo stroskov za opremljanje stavbnega zemljisca,

pladilo odskodnine za spremembo namembnosti kmetijskega zemljis¢a v
stavbno zemljisce,

N o=

Nowuyhw

® Realnost obrestne mere se ohranja skladno s predpisi. Ob sprejetju zakona je veljala temeljna obrestna mera.
" Ta razlika v obrestnih merah je bila v letu uveljavitve prve NSVS.
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8. placilo projektne dokumentacije v zvezi z nastetimi nameni,
9. poplacilo ze najetih posojil za nastete namene.

Najem posojila je mogo¢ po predlozitvi ustrezne dokumentacije: pogodbe,
gradbenega dovoljenja, ustrezne odlocbe upravnega organa.

S sklepom Vlade RS so bila prvotno posojila namenjena le za nakup stanovanija,
gradnjo hiSe, adaptacijo ali rekonstrukcijo hiSe ali stanovanja ter za nakup
zazidljivega stavbnega zemljis¢a za gradnjo stanovanjske hiSe. Zakon o nacionalni
stanovanijski varcevalni shemi je porabo posojil razsiril iz Stirih na devet namenov.
Pogodbeno so se uskladili pogoji var¢evanja in kreditiranja tudi za varcevalce, ki
so sklenili varcevalne pogodbe po razpisu iz leta 1999. Ve¢ moznosti za izrabo
posojila omogoca, da bo varCevalec privarCevana sredstva in najeto posojilo
namenil za reSevanje stanovanjskega problema oziroma za izboljSanje
stanovanjskih razmer.

Slika 9 nam prikazuje razmerja s pogoji var€evanja in kreditiranja v okviru NSVS.
Slika 9: Pogoji varcevanja in kreditiranja v NSVS:

Obresti Premije

5 letno varCevanje | TOM+1,65% |8,33% letnega vplacila letno
(1 mesecni obrok)
Varcevalec

10 letno varcevanje | TOM+3,00% |10,42% letnega vplacila letno
(1,25 mesecnega obroka)

A
hranjline vloge

........................ .obresti in premije %
o
Stanovanjski a
Banka sklad Republike proracun -
Slovenije Republika Slovenija

A
posajila
vracanje posojila
v
stanovanjska posojila
Posojilojemalec na 10 let - TOM+2,45%
(na osnovi varcevanja) na 20 let — TOM+3,80%

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije
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6.2.9. SWOT-ANALIZA NSVS

Ugotovimo lahko, da ima NSVS poleg

znanih prednosti nekaj slabosti in v njej je

nekaj nevarnosti, ki bi lahko iznicile pozitivhe ucinke sheme oziroma povzrocile, da
NSVS postane nezanimiva za banke in posredno tudi za varcevalce. V tabeli 9
prikazujem ugotovljene prednosti, slabosti, nevarnosti ter priloznosti NSVS.

Tabela 9: SWOT-analiza NSVS

PREDNOSTI

SLABOSTI

krepitev ban¢nega sistema

povecanje dolgorocnega varcevanja
prebivalstva

vnhaprej znani pogoji var¢evanja in
najetja posojila — ugodna stopnja
donosnosti varéevanja in ugodna
obrestna mera za posojilo
varnost nalozbe

nadzorna vioga SSRS

preveC zamenjav desetletnih lotov s
petletnimi

shema je dostopna le z razpisi

spremenjene razmere na financnih trgih
(zniZevanje obrestnih mer)

PRILOZNOSTI

NEVARNOSTI

vecanje kupne moci
povecanje povprasevanja na
stanovanjskem trgu

vecji BDP

nizanje posojilnih obrestnih mer

pozitivni u€inki na gospodarstvo in s tem neustrezna zakonodaja

presezno povprasevanje vpliva bolj na
rast cen stanovanj kot pa na vecanje
ponudbe

premalo stavbnih zemljis¢

koristi sheme se zaradi visokih cen

preusmerijo v dobicke ponudnikov
stanovanj

odliv proracunskih sredstev s premijami

premoznejSemu sloju
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Prednosti in slabosti NSVS

S sklenitvijo pogodbe o varcevanju v okviru NSVS se varcevalec obveze, da bo v
pet- oziroma desetletnem obdobju redno mesecno varceval. Banke so si s tem
pridobile ugoden dolgorocen vir sredstev, varCevalec varno in relativno donosno
varCevanje ter pravico do ugodnega dolgorocnega posojila po vnaprej znanih
pogojih. Tako zbrana sredstva v okviru NSVS predstavljajo okoli 27 % vseh
dolgorocno vezanih tolarskih vlog prebivalstva oziroma 11 % vseh dolgorocnih
vlog.

Da je varcevanje v okviru NSVS dostopno le z razpisi, se je izkazalo za slabost v
prvih razpisih, ko se je najveC ljudi odloilo za varCevanje v okviru sheme. Pri
zadnjem razpisu Ze lahko ugotovimo, da je zanimanje manjSe in je podpis
pogodbe in s tem vstop v shemo prakticno mogoc vse leto od zacetka razpisa za
doloceno leto.

Dostopnost do sheme le z razpisi lahko v dolocenem pogledu Stejemo tudi za
prednost, vsaj s strani drzavnega proracuna. Ce bi bil vstop v varCevalno shemo
neomejen, bi proracunski izdatki za premije lahko presegli naCrtovan okvir, kar bi
pomenilo, da bi se sredstva, sicer namenjena za druge projekte, stekala na racun
premij.

Zaradi spremenjenih razmer na financnih trgih se ob upadanju obrestnih mer in
nizki inflaciji, ob trenutno veljavnih pogojih varéevanja in ob upoStevanju drzavnih
premij, poveCuje donosnost varevanja in na drugi strani povecuje izbira ugodnih
dolgoroc¢nih posojil, saj banke Ze ponujajo konkurencna posojila zunaj meja,
kakrsne je dolocila NSVS.

Priloznosti in nevarnosti NSVS

NSVS naj bi imela pozitivne ucinke na gospodarstvo, saj bi povecane nalozbe v
gradbenistvu neinflatorno pozivile gospodarsko rast. Zadnje analize kazejo, da naj
bi poveCanje vlaganj za okoli 80 milijard tolarjev iz prve sheme NSVS povecalo
gospodarsko rast v letu 2004 in 2005 za en odstotek, vlaganja za 6 % in koncno
porabo za priblizno 2,5 %. Tudi e bi bila vsa privarCevana sredstva namenjena za
koncno porabo, bi to Se vedno pomenilo povecano gospodarsko rast, vendar le za
okoli 0,5 % v letu 2004 in 0,2 % v letu 2005. Nalozbe bi se povecale za 3,5 %,
industrijska proizvodnja za okoli 0,6 % in zaposlenost za priblizno 0,3 %. V tem
primeru bi bil pritisk na cene mocnejsi, in sicer za 0,35 % (Finance, 13. april
2004).

Se pred kakdnim letom je veljalo prepricanje, da bodo ob sprostitvi prve
varCevalne sheme cene stanovanj zrasle nad pri¢akovanji. Prve raziskave o
potrebah po Stevilu novih stanovanj so pokazale, da se varcevalci zelo zanimajo za
zamenjavo oziroma nakup stanovanj. Ocene o moznosti krepitve ponudbe novih
stanovanj s strani ponudnikov — gradbenih in nepremicninskih podijetij so
pokazale, da ponudba ne bo zadostila vseh pricakovanj. Zaradi navedenega
obstaja moznost, da bodo cene stanovanj zrasle in izniile ugodnosti iz varcevalne

42



sheme oziroma bi se te ugodnosti preusmerile v viSje dobicke ponudnikov
stanovanj. Realne ocene pa kazejo, da je bil obseg povpraSevanja ocenjen bolj na
podlagi zelja kot pa na podlagi dejanskih finanénih moznosti varcevalcev, zato
menim, da bodo pritiski na dvig cen stanovanj zmerni. Ponudniki so pricakovano
povecCanje povprasevanja ze vracunali v ceno stanovanj. To povecanje se Ze kaze
v trenutnih cenah na trgu. Do sprostitve sredstev iz prve varevalne sheme in do
realizacije prvih nepremicninskih poslov lahko pri¢akujemo rast cen, nato pa bo
sledila umiritev in popravek cen navzdol.

Kljub zahtevnim postopkom za pridobitev gradbenega dovoljenja in kljub
pomanjkanju stavbnih zemljis¢ na dobrih lokacijah so pri¢akovanja iz NSVS
spodbudila gradbena podjetja, da so z ustrezno organiziranostjo in podjetnostjo
izboljSala ponudbo novih stanovanj. Pozitivno pri tem je, da so na priCakovano
povprasevanje zaceli delovati trzni mehanizmi in spodbudili aktivnosti na
ponudbeni strani.

Obstaja pa nevarnost, da se drzavne subvencije v obliki premij prelijejo skozi
previsoke cene v korist gradbenih podjetij in nepremicninskih posrednikov. To bi v
celoti razvrednotilo varcevalno shemo oziroma namene, s katerimi je bila uvedena.
Ob morebitnem nakupu po nesorazmerno visokih cenah bi se koristi iz sorazmerno
donosnega varcevanja in ugodnega dolgorocnega posojila iz varCevalca oziroma
posojilojemalca prenesle na prodajalca stanovanija.

Visoki transakcijski stroski so tudi ovira pri zamenjavi stanovanja. Pod
transakcijskimi stroski razumem predvsem stroske za posrednike in notarje ter
davscine, ki se placujejo pri prodaji ali nakupu stanovanja.

6.2.10. PRIHODNOST NSVS

Zaradi spremenjenih finan¢nih pogojev, ki so zakonsko doloene pogoje
var€evanja in odobravanja dolgoro¢nih posojil spremenili v manj ugodne, se je
interes bank za vkljucitev v NSVS pod enakimi pogoji v letu 2004 zmanjsal. Pogoje
varcevanija in kreditiranja v okviru NSVS je nujno treba uskladiti z razmerami na
finanCnem trgu, sicer bo shema sama po sebi odmrla, saj banke ne bodo
zainteresirane za sodelovanje. Zaradi parlamentarnih volitev v letu 2004 je bilo
premalo politicne volje za uskladitev zakonskih podlag za delovanje NSVS.

V letu 2004 je sicer bil objavljen razpis SSRS za sodelovanje banka v NSVS, vendar
ob nespremenjenih pogojih. Na razpis se ni javila nobena banka, prav zaradi
priCakovanj po spremembah NSVS. V letu 2005 se bodo morali pogoji sodelovanja
bank in vklju¢evanja varCevalcev v NSVS spremeniti, v nasprotnem primeru bo
NSVS ukinjena.
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7. ANALIZA PRICAKOVANJ NSVS

7.1. ANALIZA PRICAKOVANJ VARCEVALCEV

V tem poglavju predstavljam rezultate raziskave, in sicer anket, ki so bile izvedene
za potrebe Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Anketa je bila med
izbranimi varcevalci izvedena najprej v letu 2001, nato pa ponovljena v letih 2002,
2003 in 2004. Namen ankete je bil, ugotoviti socialni polozaj varcevalcev, kakSne
so njihove stanovanjske razmere, predvsem pa kaksSna so njihova pri¢akovanja v
okviru NSVS. Z anketo se je skuSalo poiskati predvsem odgovore na vprasanje,
koliko je varcevalcev, ki dejansko Zelijo najeti posojilo po izteku varcevalne dobe,
in kaksne so njihove potrebe oziroma za kaj nameravajo porabiti posojilo.

Ankete so bile del raziskav o potrebah varcevalcev. Izvedene so bile med
varCevalci prve in druge varCevalne sheme. Vzorec je sestavljalo 5.000 izbranih
varcevalcev, ki so predstavljali sliko dejanskega stanja med varcevalci. Vzorec je
bil realiziran v povprecju 40%, vendar so vrnjeni izpolnjeni vprasalniki dokaj realno
odrazali Zeleno strukturo varcevalcev glede na regijo, iz katere izhajajo.

7.2. BIVALNE RAZMERE VARCEVALCEV

V anketi so bile najprej raziskovane bivalne razmere varcevalcev, predvsem vrsta
stanovanja, sobnost, lastnistvo in zadovoljstvo s sedanjim bivaliSem. Odgovori na
to vprasanje nam podajo sliko o socialnem poloZaju varcevalcev.

Tabela 10: Vrsta stavbe, kjer prebivajo varcevalci

Kategorija prebivalisca Delez odgovorov v %
2002 2003 2004
Enostanovanjska samostojno stojeca hiSa 30,7 32,2 32,0
Enostanovanjska vrstna hisa 5,7 7,1 5,0
Dvostanovanjska samostojno stojeca hisa 18,7 16,4 19,0
Dvostanovanjska vrstna hiSa 1,4 2,3 1,3
Veclstanovanjska stavba z manj kot 10 stanovanii 8,8 8,0 10,0
Vecstanovanjska stavba z 10 stanovaniji ali ve¢ 34,5 33,9 32,2
Drugacno prebivalis¢e 0,2 - 0,5
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004
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Iz rezultatov za leto 2004, ki so prikazani v tabeli 10, lahko razberemo, da 37 %
varcevalcev zivi v enostanovanjski hisi, 20 % v dvostanovanjski samostojno stojeCi

hisi in okoli 43 % v vecstanovanjski stavbi oziroma bloku.

Tabela 11: Stevilo sob v stanovanijih, kjer varéevalci Zivijo

Stevilo sob v stanovanju

DeleZz odgovorov v %

2002 2003 2004
Garsonjera 3,7 3,3 2,5
Enosobno 9,6 7,1 91
Dvosobno 27,3 28,8 26,4
Trisobno 30,6 30,7 31,0
Stirisobno ali veé 28,8 30,1 31,0
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

V stanovanjih, manjsih od dvosobnih, Zivi le okoli 13 %, preostali pa so po
tretjinah razporejeni po dvo-, tro- in ve€sobnih stanovanjih. Taka razporejenost

kaZe na dokaj zadovoljive bivalne razmere varcevalcev.

Tudi po podatkih o lastniStvu objekta (podatki za leto 2004), v katerem trenutno
prebivajo, lahko sklepamo o solidnih bivalnih razmerah, saj je okoli 55-60 % takih,
ki so lastniki oziroma solastniki trenutnega prebivaliSta. Od 27 do 33 %
varCevalcev Se vedno Zivi s starsi, tretjina od teh Zivi v loenem gospodinjstvu.

Samo dobrih 11 % varcevalcev pa je najemnikov.

Tabela 12: Status v stanovanju prebivanja

Status v sedanjem prebivaliScu

DeleZ odgovorov v %

2002 2003 2004
Sem lastnik 27,2 27,3 29,4
Sem solastnik 27,0 28,7 31,3
Zivim v skupnem gospodinjstvu s starsi 21,6 22,0 16,4
Zivim v lo¢enem gospodinjstvu pri starsih 11,8 11,5 11,0
Sem najemnik 12,3 10,2 11,4
Drugo 0,1 0,3 0,4
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Predhodne ugotovitve potrjuje tudi naslednja tabela, ki prikazuje zadovoljstvo
varCevalcev z razmerami, v katerih bivajo. Okoli 50 % varcevalcev je z razmerami

zadovoljnih, manj kot 20 % pa je takih, ki jih trenutno bivanje ne zadovoljuje.
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Tabela 13: Zadovoljstvo s sedanjim bivanjem

Zadovoljstvo s sedanjim bivanjem Delez v %

2002 2003 2004
Popolnoma nezadovoljen 5,0 4,8 4,5
Nezadovoljen 12,6 11,4 11,1
Srednje (ne)zadovoljen 31,6 35,3 32,4
Zadovoljen 41,6 39,9 42,1
Zelo zadovoljen 9,2 8,6 9,9
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Podatki iz_ankete kazejo, da varCevalci zivijo v zadovoljivih stanovanjskih
razmerah. Zivijo vecinoma v vecjih blokih in individualnih hisah, in sicer v trisobnih
in Stirisobnih stanovanjih in so v petdesetih odstotkih lastniki ali solastniki
trenutnega prebivalisca.

Tudi zadovoljstvo s sedanjim prebivaliSéem kaze na dobre socialne razmere in na
to, da se varCevalci v varCevalno shemo niso vkljucili zgolj zaradi interesa po
zamenjavi stanovanja oziroma trenutnega prebivalisca.

7.3. NAMENI VARCEVANJA V NACIONALNI STANOVANJSKI
VARCEVALNI SHEMI

Medtem ko se je prvi del raziskave nanasal na bivalne razmere varcevalcev, se je
drugi del nanasal na namene varéevanja in na varevalne navade sodelujocih v
varcevalni shemi.

Iz prejetih odgovorov je razvidno, da jih veéji del, celo dve tretjini, varcuje zase

oziroma za reSevanje in izboljSanje lastnega stanovanjskega vprasanja. Preostala
tretjina jih varcuje za potomce. PodrobnejSo porazdelitev prikazuje tabela 14.
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Tabela 14: Nameni varcevanja v okviru NSVS

Nameni varcevanja v NSVS Delez v %

2002 2003 2004
Zase 66,6 65,6 68,9
Za svoje otroke 31,1 32,3 29,3
Za svoje vnuke 1,5 1,8 0,9
Za druge osebe 0,8 0,4 0,8
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Ugotovimo lahko tudi, da vec kot polovica varcevalcev varCuje sama, za reSevanje
lastnega stanovanjskega problema, od 35 % do 38 % je takih, ki skupaj varcujejo
za reSevanje skupnega stanovanjskega problema, okoli 10 % varcevalcev pa
varcuje za druge, kar je razvidno iz tabele 15..

Tabela 15: Stevilo varevalcev za resevanje enega stanovanjskega
problema

Ali Se kdo poleg vas varcuje v NSVS za reSitev Delez v %

vasega stanovanjskega problema? 2002 2003 2004
Da 4,6 0,1 0,2
Da, poleg mene varcuje Se ena oseba 26,9 32,3 32,9
Da, poleg mene varcujeta Se dve osebi 2,8 4,6 3,7
Da, poleg mene varcujejo Se tri osebe 0,6 0,7 0,3
Da, poleg mene varcujejo Se Stiri osebe ali ve€ 0,1 0,1 0,1
Ne, za reSitev lastnega stanovanjskega problema 52,0 52,3 52,1
varcujem sam

Ne, varCujem za reSitev stanovanjskega problema 13,0 10,1 10,7
drugih oseb

Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Raziskava nam daje tudi sliko o varcevalnih navadah varcevalcev. Rezultati kaZejo,
da le 20 % varcevalcev Se dodatno dolgorocno varcuje za stanovanjske namene.
Za druge namene ze varCuje Cetrtina varCevalcev, medtem ko preostali ne
varcujejo. Razlogi za to niso le v navadah, ampak so lahko tudi v prenizkih
dohodkih. Dolgorocna varcevanja varCevalcev NSVS prikazuje tabela 16.
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Tabela 16: Dodatna dolgorocna varcevanja

Ali poleg varcevanja v NSVS Se dodatno dolgorocno

DeleZ odgovorov v %

varcujete? 2002 2003 2004
Da, za stanovanjske namene 19,2 19,3 19,8
Da, za druge hamene 25,9 29,9 28,4
Ne, varcujem zgolj na kratek rok 32,3 28,3 29,5
Ne, sploh ne vardujem 22,6 22,6 22,2
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Malo varcevalceyv, le okoli 20 %, je pred vstopom v varcevalno shemo Ze varcevalo
za stanovanjske namene. PodrobnejSi delezi so razvidni iz tabele 17. Varcevalci
imajo tudi slabe izkusnje s trenutno najetimi dolgoroCnimi posojili, saj ima
trenutno posojilo le 23 % varcevalcev, od tega 17 % za stanovanjske namene,

kar je razvidno iz tabele 18.
Tabela 17: Oblike dolgorocnega varcevanja

Ali ste pred pristopom k varcevanju v NSVS ze

DeleZ odgovorov v %

dolgoroc¢no varcevali? 2002 2003 2004
Da, za stanovanjske namene 20,3 22,8 21,7
Da, za druge namene 18,2 21,3 16,3
Ne, varCeval sem zgolj na kratek rok 31,2 26,9 32,6
Ne, resneje Se nisem varceval 30,3 29,0 29,4
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Primerjava prejetih odgovorov kaze, da je Stevilo varcevalcev z Ze najetimi posojili
v zadnjih treh letih naraslo, kar prikazuje tabela 18. Stevilo varevalcev z najetim

stanovanjskim posojilom je od leta 2002 do leta 2004 naraslo iz 11,1 % na

17,2 %.
Tabela 18: Vrste dolgorocnih posojil

Ali trenutno Ze imate kaksno dolgorocno posojilo?

DeleZ odgovorov v %

2002 2003 2004
Da, za stanovanjske namene 11,1 13,1 17,2
Da, za druge hamene 6,5 7,8 6,1
Ne, imam zgolj kratkoro¢na posojila 21,8 21,6 19,0
Ne, nimam nobenih posojil 60,6 57,4 57,7
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004
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Raziskava o namenu porabe privarCevanih sredstev nam pokaze, da kar 85 %
varCevalcev zagotovo oziroma verjetno varcuje v stanovanjske namene.

Tabela 19: Namen porabe privarcevanih sredstev

Ali nameravate po izteku varcevalne dobe Delez odgovorov v %
privarCevani denar porabiti za stanovanjske

namene? 2002 2003 2004
Zagotovo ne 0,3 0,5 1,5
Verjetno ne 1,5 2,0 3,1
Ne znam se Se opredeliti 8,3 7,6 10,1
Verjetno da 37,0 33,5 30,7
Zagotovo da 52,7 56,4 54,6
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

7.4. NAMENI IZRABE POSOJILA

Varcevalci so po izteku varCevalne dobe upraviceni do najetja dolgoroCnega
posojila. Tabela 20 prikazuje deleZze odgovorov 0 nameravanem najetju posojila.

Tabela 20: Namera najetja posojila po izteku varcevalne dobe

Ali nameravate po izteku varcevalne dobe izkoristiti Delez odgovorov v %
pravico najema ugodnega stanovanjskega posojila?

2002 2003 2004
Zagotovo ne 0,5 1,3 4,3
Verjetno ne 3,5 3,7 8,9
Ne znam se Se opredeliti 13,3 13,8 17,3
Verjetno da 42,7 41,3 35,5
Zagotovo da 40,2 29,8 34,0
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Medtem ko je Se v letu 2002 okoli 83 % varCevalcev nameravalo po izteku
varcevalnih pogodb izkoristiti pravico do stanovanjskega posojila, je v letu 2004
takih Se samo 70 %.

Varcevalci povecini nimajo drugih oblik dolgoro¢nega varcevanja, zgolj varéevanje

v okviru NSVS, vkljuéno z najetim posojilom, pa v povprecju ne bo zadoscalo za
nakup stanovanja.
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Analiza odgovorov o namenu koriS¢enja posojila, seveda ob morebitnem najetju,
je pokazala, da dobrih 40 % varlevalcev namerava izkoristiti posojilo za nakup
stanovanja ali stanovanjske hise. V letu 2002 se je za gradnjo individualne hise
navdusevalo Se okoli 39 % varcevalcev, v letu 2004 pa le Se 26 %. Razlika gre
povecini na racun adaptacije in poplacila Ze najetih stanovanjskih posojil.

Tabela 21: Nameni koriS¢enja najetega posojila

Nameni koris¢enja posojila

Delez odgovorov v %

2002 2003 2004
Nakup stanovanija 33,5 36,4 35,5
Nakup stanovanjske hise 7,1 5,6 7,3
Gradnja 38,8 26,5 25,9
Rekonstrukcija ali adaptacija stanovanja ali 18,7 24,5 26,6
stanovanjske hise
Poplacilo Ze najetih stanovanjskih posojil 1,9 7,0 4,7
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Namene korisCenja posojila za nakup, gradnjo, rekonstrukcijo ali adaptacijo
oziroma za poplacilo posojil prikazuje slika 10.

Slika 10: Namen najema posojila

Nameni najema posojila v %
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Vir: Ninamedia 2002, 2003, 2004

Zagotovo bo varcevalcev, ki bodo najeli posojilo, manj, kot jih je pokazalo interes.
Dokoncno Stevilo varcevalcev, ki se bodo odlocili za posojilo, bo znano po izteku
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pravice do najetja. Stevilo varcevalcev, ki bodo izkoristili pravico do najetja
posojila, po zadnjih ocenah bank ne bo preseglo 50 %. Dokoncne odgovore pa bo
prikazala analiza po izteku pravice do najetja.

7.5. NAMERE VARCEVALCEV

Analiza odgovorov nam pokaze, da bodo varcevalci financirali nakup stanovanj,
stanovanjskih hiS, stavbnega zemljiS¢a oziroma gradnjo stanovanjske hiSe s
kombinacijo prodaje sedanjega stanovanja ali hiSe, najetjem stanovanjskega
kredita v okviru NSVS oziroma z drugim bancnim kreditom in gotovino.

Delez vseh varCevalcev, ki bodo svoja sredstva porabili za izboljSanje
stanovanjskih razmer na ozjem obmocju Ljubljane, je 26,4 %, delez varCevalcev,
ki bodo svoje stanovanjske razmere izboljSevali na SirSem obmodju Ljubljane pa
kar 46,3%. Z nakupom stanovanja na oZjem obmogju Ljubljane bo kar 43,5 %
varCevalcev izboljSevalo stanovanjske razmere. Ce k temu priStejemo Se
varCevalce, ki nameravajo stanovanje kupiti v okolici Ljubljane, delez dosega
skoraj 63 %. Podrobni deleZi po posameznih obmodjih so prikazani v tabeli 22.

Tabela 22: Namen koriscenja sredstev po kraju

Kraj Gradnja, adaptacija in Samo nakup (v %)
nakup (v %)

Ljubljana 26,4 43,5
Ljubljana — okolica 19,9 19,1
Maribor 3,3 3,2
Celje 4,0 3,6
Kranj 5,7 4,6
Koper 5,0 4,7
Nova Gorica 1,9 2,2
Novo mesto 3,0 2,6
Slovenj Gradec 1,2 0,7
Zasavje 2,5 1,9
Drugo 25,9 14,0
Skupaj 100,0 100,0

Vir: Ninamedia 2004

60 % varcevalcev, ki imajo namen kupiti stanovanje, je zainteresiranih za nakup
novega stanovanja, preostali pa nameravajo kupiti staro stanovanje. Najvec jih je
zainteresiranih za nakup dvosobnega stanovanja (26 %), trisobnega (23 %),
enosobnega (19 %), Stirisobnega in ve€ (16 %) ter garsonjere (6 %).
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7.6. OCENA POTREB PO STANOVANJIH OB IZTEKU VARCEVALNIH
SHEM

Iz analize odgovorov lahko razberemo potrebe varcevalcev po stanovanjih po
izteku varcevalnih dob. Najbolj zanimivi so podatki za prvo in drugo petletno
varcevalno shemo.

Tabela 23: Ocena potreb po stanovanjih

Leto | Potrebe po | Garsonjera | Enosobno | Dvosobno | Trisobno | Stiri- in | Skupaj
stanovanjih vec-
sobno
Novo 260 750 1.300 950 740 4.000
Staro 130 400 690 500 380 2.100
2004 | Vrnjeno -110 -320 -530 -390 -300 | -1.650
staro
Skupaj
potrebe 280 830 1.460 1.060 820 | 4.450
2004
Novo 170 470 800 590 440 2.470
Staro 90 250 430 310 250 1.330
2005 | Vrnjeno -70 -200 -340 -250 -190 | -1.050
staro
Skupaj
potrebe 190 520 890 650 500 | 2.750
2005

Vir: Ninamedia, 2003

Tabela 23 prikazuje, da so bile potrebe po dodatnih stanovanjskih enotah na
podlagi ocen iz ankete ocenjene na 4.450 enot za leto 2004 in 2.750 enot za leto
2005.

Ocene potreb po stanovanjih so prikazane na podlagi prejetih odgovorov in v
pretezni meri kazejo zelje varevalcev, saj veliko varlevalcev precenjuje svoje
finan¢ne zmoznosti, kar bom prikazal v naslednjem podpoglaviju.

7.7. POVPRECNI VARCEVALEC

Za kakovostno oceno o Stevilu potrebnih stanovanj in zmoznostih varéevalcev za
nakup je zelo zanimiva slika povpreCnega varcevalca iz prve varCevalne sheme.
Povprecni varcevalec, ki je podpisal varéevalno pogodbo julija leta 1999, varcuje
2,27 lota. Nominalna vrednost enega lota se je iz prvotnih 10.000 SIT zviSala na
13.700 SIT, kar pomeni, da povprecni varcevalec zadnje leto vplacuje po 31.099
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SIT na mesec. Dobrih 90 odstotkov pogodb je bilo sklenjenih za pet let, zato lahko
Stejemo za povprecnega varcevalca tistega, ki varcuje na pet let in ima pravico do
desetletnega posojila. Posojilo, do katerega bo upravicen, ¢e je nakazoval zneske
redno, je 2,1-kratnik privarCevanega zneska skupaj s premijami. VarCevalec je
tako v petih letih privarceval 2.133.800 SIT (8.966 EUR), kar mu daje pravico, da
v obdobju enega leta najame posojilo v vrednosti 4.480.980 SIT (18.828 EUR).
Skupni znesek, s katerim bo razpolagal, je 6.614.780 SIT (27.793 EUR). Z
navedenimi sredstvi bi lahko varlevalec kupil, ¢e bi kupoval v okviru cen
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, 21,4 m2 stanovanjske povrSine v
Ljubljani, 24,2 m2 v njeni okolici, 22,2 m2 na slovenski obali, v Mariboru pa 30,9
m2 stanovanjske povrsSine. Ce upoStevamo dejstvo, da trenutne cene na trgu
presegajo Skladove cene, so pricakovanja Se veliko manj ugodna.

Povprecni varCevalec si torej le na podlagi varCevanja v okviru NSVS ne bi mogel
kupiti primernega stanovanja. Ker pa je nakup stanovanja generacijski oziroma
skupni druzinski projekt, bi z zdruZzevanjem vec varcevalcev lazje uresnicili Zelje po
nakupu stanovanja.

8. NARODNOGOSPODARSKI POMEN NSVS

8.1. UéINKI!Z’VARéEVALNE POGODBE V OKVIRU NSVS NA SLOVENSKI
FINANCNI SISTEM

Financne ucinke NSVS lahko razdelimo na ucinke pred zaletkom sproscanja
pogodb in na ucinke po sproscanju pogodb. Prve pogodbe so se sprostile leta
2004, tako da lahko razmejimo ucinke tudi glede na leto 2004. UCinke lahko
nadalje delimo na ucinke v okviru finan¢nega sistema in na ucinke v okviru
varcevalne funkcije.

Slovenski financni sistem sestavljajo banke, nedenarne financne institucije in trg
vrednostnih papirjev. Medsebojno si konkurirajo pri ponudbi finan¢nih produktov.
Varcevalna pogodba v okviru NSVS je vsekakor financni produkt, ki predstavlja
alternativo drugim segmentom financnega sistema in krepi bancni sistem.

Od leta 1999 je veliko varcevalcev, ki so do tedaj varcevali zgolj kratkorocno, na
vpogled ali pa sploh niso varcevali, z odlocitvijo za varCevanje v NSVS svoje
prinranke prestrukturiralo v dolgoro¢nejSo obliko varcevanja. Delez tolarskih
vezanih vlog prebivalstva se je v vseh tolarskih vezanih viogah v letu 1999 zacel
dvigovati. V obdobju pred NSVS je v povprecju znasal 23,9 % in se je postopoma
dvigoval na danasnjo vrednost okoli 48 % (Bilten Banke Slovenije).
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Nazoren je tudi premik kratkorocnih depozitov v dolgoroCne. Premik izkazuje delez
dolgoro¢no vezanih tolarskih vlog v vseh tolarskih viogah prebivalstva. Pred letom
1999 je znasal okoli 3,4 %, v obdobju po letu 1999 pa se je povzpel na povpre¢no
stopnjo 6,2 %. Danes znaSa delez dolgorocno vezanih tolarskih vliog prebivalstva v
vseh tolarskih viogah prebivalstva 9,81 %. Na premik so vplivali tudi drugi
dejavniki: velja informiranost, neobdavCenost obresti, nizka tveganost,
spremenjene varcevalne navade. Kljub vsemu pa lahko ugotovimo, da je
nacionalna stanovanjska varcevalna shema pripomogla k navedenemu premiku
(Krizani¢, Oplotnik, 2003).

Skupni znesek vseh privaréevanih sredstev na varcevalnih racunih v okviru NSVS
je konec leta 2002 znaSal skupno 51,7 milijarde SIT. Znesek upoSteva mesecne
pologe, premije, obresti in revalorizacijo. Od tega je 30,1 milijarde SIT zbranih na
racun prve NSVS iz leta 1999, 10,1 milijarde SIT na racun NSVS iz leta 2000, 7,4
milijarde SIT iz leta 2001 in 3,2 milijarde SIT iz leta 2002. Teh 51,7 milijarde SIT
predstavlja okoli 27 % vseh tolarskih dolgorocnih vezanih viog prebivalstva v
okviru slovenskega bancnega sistema oziroma slabih 11 % vseh tolarskih vlog.

Simulacija prilivov v okviru NSVS je prikazana v naslednji tabeli. Pri prikazu
podatkov po letu 2002 so bile upoStevane sledeCe predpostavke: varCevalne
pogodbe ne bodo prekinjene pred iztekom varCevanja, zanimanje za vstop novih
varCevalcev bo ostalo na dosedanji ravni (od 26 do 30 tiso¢ na leto), enaka
struktura novih varcevalnih pogodb med pet- in desetletnimi pogodbami

(90 % : 10 % v korist petletnih pogodb), vrednost enega lota se ne bo povisala
nad 14.000 SIT, predvidena revalorizacijska stopnja 5,2 % za leto 2003, 5 % za
leti 2004 in 2005, 4 % v letu 2006 ter 3 % v naslednjih letih.

Tabela 24: Sredstva, zbrana v bankah, glede na posamezne generacije
NSVS (stanja konec leta v milijardah SIT):

Leto | Skupaj | NSVS1 | NSVS2 | NSVS3 | NSVS4 | NSVS5 | NSVS6 | NSVS7 | NSVS8 | NSVS9 | NSVS10 | NSvsii

NSVS12

1999 | 3,243 | 3,243

2000 | 11,675 | 11,021 6,54

2001 | 28,055 | 20,273 | 4,993 | 2,789

2002 | 51,672 30,990 | 10,090 | 7,407 | 3,184

2003 | 80,771 | 41,949 | 15,507 | 12,242 | 7,849 | 3,224

2004 | 68,045 | 5,172 | 21,278 17,395 12,829 | 8,149 | 3,222

2005 | 74,961 | 6,405| 2,700 | 22,910 | 18,158 | 13,419 | 8,147 | 3,222

2006 | 80,942 | 7,653 | 3,327 | 2,813 )|23,646|18,893 13,308| 8,091| 3,211

2007 | 86,476 | 8,891 | 3,954 | 3,376 | 2,804 | 24,472 | 18,614 | 13,141 | 8,023 | 3,201

2008 | 91,394 10,190 | 4,612| 3,967 | 2,804 2,921 24,179 | 18,438 | 13,070 8,012 3,201

2009 | 88,367

5302 4,586| 2,804| 2,921 | 2,921 23,995)|18,36413,059| 8,012| 3,201

2010 | 83,953 - -1 5236| 2,804| 2,921| 3,530| 2,921 23,917 18,352 | 13,059 8,012

3,201

Vir: Krizani¢, Oplotnik, 2003

Do julija 2004, ko so se zakljuCile petletne pogodbe o varevanju po shemi iz leta
1999, se je na varCevalnih racunih nabralo okoli 101 milijarda SIT. Sledi odliv iz
naslova varCevanja in v roku enega leta Se odliv iz naslova potencialnih opcij na
posojilo. Odliv iz naslova varcevanja bo okoli 43 milijard SIT, iz naslova posojil pa
okoli 90 milijard SIT (2,1- do 2,6-kratnik privarCevanih sredstev).
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Razmerje prilivov in odlivov nam pove, da bi lahko zaradi izredno mocne prve
varCevalne sheme priSlo v letu 2004 do najvecjega razkoraka med zbranimi
sredstvi in odlivi iz naslova varCevanja in posojil. V letu 2004 na bi se pojavili prvi
ucinki na aktivno stran bancnih bilanc. Varcevalci imajo pravico izkoristiti posojila v
veckratniku privaréevanih sredstev, in sicer od 2,1 do 2,6, glede na banko, pri
kateri so sklenili varCevalno pogodbo. Potencialni odlivi bi lahko znasali okoli 133,6
milijarde SIT. Predvidevamo pa lahko, da bodo odlivi nizji iz vsaj dveh razlogov. Le
okoli 80 %?® var&evalcev namerava najeti posojilo, kar zniza potencialne odlive na
okoli 107 milijard SIT. Varcevalci imajo pravico Crpati posojilo v roku enega leta po
izteku varcevalne pogodbe, kar pomeni, da se bo omenjena vrednost odliva
porazdelila od julija 2004 pa do julija 2005.

Tabela 25: Odlivi sredstev v letih od 2004 do 2014 (privarcevana
sredstva in posojila v milijardah SIT)

Leto 5-letno 5-letno 10-letno 10-letno Varcevanije
varCevanje | varCevanje | varCevanje | varCevanje | in posoijila
in posojila in posojila skupaj
2004 43,1 133,6 - - 133,6
2005 24,2 75,0 - - 75,0
2006 22,5 69,8 - - 69,8
2007 23,2 71,9 - - 71,9
2008 24,0 74,4 - - 74,4
2009 23,7 73,5 12,2 39,1 112,6
2010 23,5 72,9 6,3 20,1 93,0
2011 23,5 72,9 6,3 20,1 93,0
2012 23,5 72,9 6,3 20,1 93,0
2013 23,5 72,9 6,3 20,1 93,0
2014 23,5 72,9 6,3 20,1 93,0

Vir: Krizani¢, Oplotnik, 2003

8 Priakovan odstotek varéevalcev, ki nameravajo najeti posojilo po podatkih iz leta 2002 (tabela 20).
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Slika 11: Prikaz razmerij med privarcevanimi sredstvi in odlivi

— privarCevana sredstva
— potencialni odliv
pricakovani odliv

Vir: Krizani¢, Oplotnik, 2003

Iz gornje slike lahko razberemo razmerja med privarCevanimi sredstvi ter
potencialnimi in pri¢akovanimi odlivi, ki so nizji od potencialnih za 20 %. TolikSen
naj bi bil delez varcCevalcev, ki ne bodo koristili posojila. V primeru, da bi varcevalci
v celoti izkoristili svojo pravico do posojila, bi bili sooCeni z negativnim tokom.
Najvecji odmiki bi bili v letih 2004 in 2009. Ker pa je realno pri¢akovati, da vsi
varCevalci ne bodo izkoristili pravice do posojila, bo vsota privaréevanih sredstev
zadosScala za pricakovane odlive.

Medtem ko so bila prva priCakovanja, da bo kar 83 % vseh varCevalcev izkoristilo
moznost najetja posojila (glej tabelo 20), so se pri¢akovanja v letu 2004, ko so
prvi varCevalci Ze najeli posojila, znizala na 40-50 %. Koncna ocena, koliko
varCevalcev je izkoristilo pravico do posojila, bo dana Sele po izteku dobe za
dodelitev posoijila.

8.2. POVECANJE PONUDBE STANOVANJ S STRANI DRZAVE

Stanovanjski sklad Republike Slovenije z neposrednimi vplivi na stanovanjski trg
skuSa prepreciti prevelike pritiske na dvig cen stanovanj z lastno ponudbo
stanovanj za trg in najemnih stanovanj. Pri gradnji in financiranju Stanovanjski
sklad Republike Slovenije sodeluje kot soinvestitor z ob¢inami ali pa neposredno
kupuje na trgu. Po trenutnih ocenah razpoloZljivih stavbnih zemljiS¢ namerava
sklad po vsej Sloveniji do leta 2007 zgraditi 5.900 stanovanj, od katerih naj bi jih
na obmocju Ljubljane zagotovili blizu 4.700. NajveCje povprasevanje po
stanovanijih je v ljubljanski regiji. Stanovanja, namenjena neposredni prodaji na
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trgu, se bodo prodajala po vnaprej znanih cenah. Prednostna kategorija kupcev
bodo varcevalci iz nacionalne stanovanjske varcevalne sheme.

Ponudba stanovanj s strani drZavne institucije naj bi uravnotezila gibanje cen
stanovanj.

Tabela 26: Predvidene prodajne cene stanovanj za m? v EUR
Stanovanjskega sklada RS

Kraj Cena za m?
stanovanja v EUR
Ljubljana 1.300
Okolica Ljubljane 1.150
Obalne obdine 1.250
Druge mestne obcine 900
Drugi kraji 850

Vir: Stanovanjski sklad Republike Slovenije

8.3. PRIMERJAVA DONOSNOSTI VARCEVANJA

Varcevanje v okviru nacionalne varCevalne stanovanjske sheme je prinaSalo v
prvih petih letih povprecno skoraj petodstotni realni tolarski donos na leto. Ce
primerjamo zgolj donosnosti vloZenih sredstev, seveda ta donos ni primerljiv z
donosi v vrednostne papirje, kot je razvidno iz tabele 27.

Tabela 27: Primerjava donosnosti v letih od 1999 do 2004

Vrsta nalozbe Realni letni
tolarski donos

NSVS 4,9 %

SBI (slovenski borzni indeks) 12,7 %

Galileo (meSani vzajemni sklad) 16,8 %

KD Bond (vzajemni sklad) 6,5 %

SOS 2 (obveznica Slovenske odskodninske druzbe) 13,4 %

Vir: KD Group, Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Res je, da so bili sredstva, vloZzena v vrednostne papirje, v zadnjih petih letih
donosnejSa, vendar tega pred petimi leti ni mogel nihce zagotoviti. Pogoji
varCevanja v okviru varcevalne sheme pa so bili znani ze ob podpisu varcevalne
pogodbe. Donosnost je bila zagotovljena v okviru zakonskih dolocil, varnost
naloZzbe je bila v primerjavi z vloZki v vrednostne papirje zagotovljena s strani
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bancnega sistema in drZzave. Ob morebitni prekinitvi pogodbe so bila sredstva
izplacljiva v relativno kratkem roku.

9. NASTANEK IN POMEN POGODBENEGA VARCEVANJA ZA
STANOVANJISKE NAMENE

9.1. ZNACILNOSTI DOBRO DELUJOCIH SISTEMOV STANOVANJSKEGA
FINANCIRANJA

V drzavah z razvitimi trznimi in finan¢nimi sistemi ima stanovanjsko financiranje
pomembno vlogo. Stanovanjski krediti predstavljajo 2060 % BDP. Razlike v
sistemih  stanovanjskega financiranja odrazajo znacilnosti  posameznih
gospodarstev in njihovih socialnih elementov. Sistemi stanovanjskega financiranja
imajo v drzavah z razvitim trznim gospodarstvom dolgo zgodovino. V Nemdciji in
Franciji so hipotekarne banke ustanovili ze sredi 19. stoletja, v ZDA pa so zvezno
hipotekarno zdruzenje, imenovano Fannie Mae, ustanovili Ze leta 1930. Ne smemo
pa pozabiti, da posamezni nacionalni sistemi stanovanjskega financiranja delujejo
dobro v razmerah, v katerih so bili ustanovljeni in v katerih se razvijajo, z
upoStevanjem vseh znacilnosti posameznih drzav: ekonomskih, socialnih,
demografskih in podobno.

Med razlicnimi sistemi stanovanjskega financiranja v razvitih trznih gospodarstvih
lahko identificiramo nekaj tipicnih modelov:

1. Model juznoevropskih drzav (Gréija, Italija, Spanija):

Za njihove sisteme stanovanjskega financiranja so znacilni visoka stopnja lastnisko
zasedenih stanovanj, nizka stopnja prometa s stanovanji in slabi pogoji za
hipotekarne stanovanjske kredite.

2. Lastniski model, znacilen za skandinavske drzave in angleSko govoreCe drzave:
Za sisteme stanovanjskega financiranja v navedenih drzavah so znadilni visoka
stopnja prometa s stanovanji in ugodni pogoji kreditiranja, ki so posledica
razvitega financ¢nega trga. Delez lastniskih stanovanj v teh drZzavah predstavlja
60-70 % stanovanjskega fonda.

3. Proporcionalni lastniski model, znacilen za Nemcijo in Avstrijo:

Za proporcionalni model je znacilno, da relativno velik segment populacije zivi v
najemnih stanovanjih. Delez lastniSko zasedenih stanovanj je 40-50 %. Sistem
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stanovanjskega financiranja je specificen, visoko reguliran in integriran, kar vpliva
na stabilen, manj aktiven trg.

Faktoriji, ki vplivajo na sistem stanovanjskega financiranja:

— razvit hipotekarni trg,

— ustrezen sistem investiranja v drzavne obveznice in trgovanja z njimi,

— sistemi stanovanjskega financiranja morajo delovati v skladu s sprejeto
stanovanjsko politiko z jasnimi cilji in kot del kapitalskega trga,

— stabilno makroekonomsko okolje je pogoj za ucinkovito delovanje sistemov
stanovanjskega financiranja.

Sistemi hipotekarnega kreditiranja in hipotekarnega bancnistva so v svetu poznani
kot uspesni modeli financiranja stanovanjske gradnje. Tak sistem zahteva zelo
urejeno ter razvito pravno in regulatorno infrastrukturo. Med posameznimi modeli
je v Evropi najbolj razSirjen model hipotekarnih obveznic. Obveznice izda kreditna
ustanova, pri ¢emer so hipotekarna posojila kritje za te obveznice. Obveznice
obiajno izdaja le hipotekarna banka. Hipotekarne banke so specializirane
institucije, ki na eni strani dajejo posojila, na drugi pa izdajajo obveznice. To
omogoca visoko varnost teh institucij in s tem potrebno zaupanje investitorjev,
pretezno pokojninskih in vzajemnih skladov ter drugih financnih posrednikov.
Varnost in specializacija omogocata veliko ucinkovitost teh bank oziroma ugodne
posojilne obresti. TakSen model omogoca tudi dolgoro¢na posojila, katerih
odplacilni rok znasa tudi do 30 let, zahteva pa razvito financno okolje.

9.2. NASTANEK SISTEMA POGODBENEGA VARCEVANJA

9.2.1. ROTATING SAVINGS & CREDIT ASSOCIATIONS (ROSCAS)

Ideja o zdruzevanju posameznikov v organizirano skupnost za realizacijo nacrtov,
ki presegajo zmoznosti posameznikov, ima ze dolgo tradicijo tudi na podrocju
financiranja stanovanjske gradnje. Zaprta skupina ljudi z zeljo po lastnem domu
zdruzuje sredstva v skupnem skladu. Ko je vnaprej doloCena vsota dosezena, se
skozi porazdelitveni sistem odobri posojilo clanu zdruzenja, ki ga kot
posojilojemalec odplacuje. Postopek ponavljajo, dokler vsak clan ne pridobi
posojilo vsaj enkrat. Ta neposredna povezava med varCevanjem in izposojanjem
sredstev v okviru skupnosti dokazuje svojo ucinkovitost, predvsem kadar gre za
zdruzevanja sredstev na podrocju financiranja stanovanj oziroma podjetniStva in
obrti. Predstavljeni neformalni financni sistem je v svetu znan pod imenom
Rotating Savings & Credit Associations (RoSCAs). Z izkljucitvijo iz formalnih
denarnih trgov, kjer obicajno veljajo visoke obrestne mere, podkrepljene z visoko
stopnjo inflacije, so posojila v tem sistemu odobrena po nizki obrestni stopnji, v
muslimanskih drzavah pa celo brezobrestno. Casovne omejitve in zaprtost sistema
omejujejo vsoto zbranega kapitala in s tem Stevilo ter velikost realiziranih
projektov.
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9.2.2. NEMSKI SISTEM BAUSPAR

Podoben sistem pogodbenega stanovanjskega varcevanja so ustanovili v Nemdiji
Ze leta 1920. To je bilo v obdobju hiperinflacije. Vzpostavili so zaprti sistem, ki naj
bi bil neodvisen od razmerij na financnih trgih, s ciljem, zagotoviti sredstva za
ugodna dolgorocna posojila z nizko obrestno mero, ki bi temeljila na predhodno
privarCevanih sredstvih. Zaradi kasnejSe moznosti pridobitve ugodnih posojil so se
varcevalci strinjali, da v obdobju varcevanja dobijo nizje obresti na privarCevana
sredstva. Sistem Bauspar’, kot se imenuje nemski sistem pogodbenega
stanovanjskega varCevanja, je postal nacin za reSevanje financiranja
stanovanjskega vprasanja.

V zaCetku je bil sistem zamiSljen tako, da bi zagotavljal vsa financna sredstva,
potrebna za nakup stanovanja. To se je izkazalo za neuresnicljivo, tudi zaradi
visoke inflacije, tako da je vlada v letu 1938 uradno potrdila, da je glavna
aktivnost sistema Bauspar v zagotavljanju dopolnilnih hipotekarnih kreditov, ki so
dopolnjevali sistem kreditiranja po hipotekarnih bankah (Lea, 1995, str. 19).

Pravi razmah je obnovljen sistem stanovanjskega varCevanja doZivel po drugi
svetovni vojni. Vzpostavljen je bil sistem bank za stanovanjska posojila in
varCevanje, imenovan »Bausparkassen«. V letu 1952 so sprejeli zakon, ki je
spodbujal varcevanje. Varcevalci so izpolnjevali pogodbene obveznosti glede
varcevanja (varcevati doloceno vsoto denarja v dolo¢enem ¢asovnem obdobju), da
so pridobili drzavno premijo, ki je bila enaka od 25 do 35 % varcevalne vsote.
Vsak pa je lahko pridobil premijo le do dolocene vsote. Zaradi drzavnih premij v
obdobju varcevanja se je varcevanje izkazovalo tudi kot donosna nalozba. S tem
so v sistem privabljali vedno nove varlevalce, in ti so zagotavljali svez dotok
denarja in razmah sistema.

Sistem Bauspar pa ne ponuja samo povezave med varevanjem in posojanjem
sredstev, ampak tudi omogocCa, da se varCevalec vnaprej odpove pravici do
ugodnega posojila in pridobi ugodnejSe pogoje varCevanja, sistem pa pridobi
dodatna sredstva za posojila.

° Sistem stanovanjskega varevanja
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Slika 12: Prikaz sistema Bauspar

*TYPICAL DEVELOPMENT OF AN INDIVIDUAL BAUSPAR ACCOUNT
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Vir: http://www.Ibswest.de/international

Sistem Bauspar, kot ga prikazuje gornja slika, je trifazen. Sestavljajo ga faza
varCevanja, faza dodeljevanja in faza odplacevanja.

Vsota Bauspar je znesek, ki ga sestavljajo privarCevana sredstva z obrestmi in
znesek odobrenega posojila in je vnaprej dogovorjen s pogodbo. Priblizno 40 %
sestavljajo privarCevana sredstva, 60 % pa predstavlja znesek posojila. Povprecna
vsota je 50.000 €. Obrestna mera v varCevalnem obdobju je 2,0 % na leto.
Mesecni obrok predstavlja 0,4 % vsote Bauspar oziroma 200 € v osemletnem
varcevalnem obdobju. Po izteku varevanja je varcevalec upravi¢en do posojila z
10-letno odplacilno dobo s 4,5-% letno obrestno mero. Obrok kredita predstavlja
priblizno 0,6 % skupne vsote oziroma 300 € v konkretnem primeru.

Popularnost sistema Bauspar se kaZe tudi v tem, da veCina Nemcev in Avstrijcev
po zaklju¢ku pogodbe odpre novo za druge namene. Sistem je postal sestavni del
financiranja pri nakupu prvega stanovanja, pri zamenjavi za vecjega, pri nakupu
pocitniSke hiSe, pri popravilu in renoviranju ter pri reSevanju stanovanjskega
problema otrok. Priblizno 60 % vseh stanovanjskih transakcij je vsaj delno
financirano s sredstvi Bauspar (Lea, 1995, str. 25).
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Sistem Bauspar se je razsiril in uveljavil tudi v nekaterih drugih drzavah. Medtem
ko je varCevanje in najemanje kreditov v omenjenem sistemu v Nemdiji in Avstriji
prakticno postalo del Zivljenja, se je v drugih drzavah uveljavljalo bolj ali manj
uspesno. Neuspehi so se pojavili predvsem zaradi podcenjevanja problemov pri
nadziranju skladov s privarCevanimi sredstvi. Zaradi pomanjkanja ustreznih
kontrol so tovrstne produkte marsikje hitro ukinili. Se vedno pa se v hranilnicah
Bauspar sklene priblizno 6 milijonov pogodb na leto (v drzavah, navedenih v tabeli
28).

Drzave, ki imajo zakon, ki spodbuja stanovanjsko varéevanje, so: Avstrija, Ceska,
Hrvaska, Kitajska, Madzarska, Nemcija, Romunija, Slovaska, Slovenija. Zakonsko
ureditev pozna tudi Luksemburg. Blizu zakonske ureditve so tudi v Bolgariji in
Rusiji. NemsSke stanovanjske banke, kot izvajalke stanovanjskega varlevanija,
lahko opravljajo svojo dejavnost, skladno z zakonodajo, tudi v drugih drzavah
Evropske unije.

Tabela 28: Pregled sklenjenih pogodb stanovanjskega varcevanja

Drzava Stevilo pogodb (v 000) Vsota stanovanjskih

varcevanj

(v milijardah EUR)
Nemcija 32.587 666.000
Avstrija 5.000 -
Slovaska 1.072 5.168
Ceska 4.196 19.151
Madzarska 392 1.045
Hrvaska 147 -

Vir: http://www.lbswest.de/international

9.2.3. FRANCOSKI EPARGNE-LOGEMENT

Kot del reform stanovanjskega financiranja v letih 1965 in 1966 se je v Franciji
vzpostavil sistem pogodbenega varevanja, s ciljem spodbujati varcevanje in
razviti financni trg z dolgoro€nimi financnimi produkti ter zmanjsati viogo centralne
banke pri dolgorocnem stanovanjskem financiranju. Socasno se je zacel razvijati
tudi sistem hipotekarnega bancnistva (Lea, 1995, str. 19).

V zaletku je bil sistem Compte d'épargne-logement (CEL)Y izoblikovan po
nemskem sistemu, ki temelji na principu medsebojne vzajemnosti in
transparentnosti. Sistem ni zazivel. Zaradi kratkih varCevalnih dob in nizkih
pologov so bili izoblikovani skladi premajhni, da bi zadostili kreditnim potrebam
neposrednih udeleZzencev oziroma varcevalcev.

'% Radun stanovanjskega var&evanja
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V nasprotju z nemskim zaprtim sistemom lahko francosko preoblikovano varianto,
ki je v veljavi Se danes, smatramo za odprti sistem. Njegovo odprtost so
modificirali v letu 1970, ko so vzpostavili Plan d'épargne-logement (PEL)!. Sistem
je deloval tako, da so privabili varCevalce, ki so bili pripravljeni zaradi atraktivnih
donosov varcCevati svoje prihranke v sistemu, ne da bi izkoristili pravico do
posojila.

S pogodbami PEL so podaljsali varCevalne dobe (iz 18 mesecev na 4 leta),
veckratnik odobritve zneska kredita so povecali iz 1,5 na 2,5 ter uvedli drzavne
premije. Vlada je osnovno doloCenim 4-% obrestim za depozite dodala dodatna
4%, tako da so celotne depozitne obresti znasale 8%. S tem so bili donosi
primerljivi z donosi dolgoroc¢nih obveznic. Obrestna mera za posojila pa je bila
enaka osnovni depozitni obrestni meri, povecani za 1,5 % (5,5 %).

V poznejSem obdobju so se premije v obliki dodatnih obresti s prvotne polovice
skupne depozitne obrestne mere znizale na /7 ali 2,29% namesto prejsnjih 4%.
Povecala pa se je tudi bancna marza za odobrene kredite, in sicer na 1,7 %, tako
da je skupna obrestna mera znasala

5,7 %.

Obrestne mere Se vedno nudijo atraktivne donose za vlozena sredstva, tako da je
v sistemu vedno veliko varéevalcev, ki jih posojilo ne zanima'?. Posojila so
dostopna takoj po koncu varcevalnega obdobja in jih je mogoce porabiti za
razlicne namene. Sistem izvaja bancna mreza.

Dolgoro¢na uspesSnost pogodbenega varCevanja se izkazuje s Stevilom odprtih
pogodb. Tako je bilo konec leta 1992 v veljavi 19,5 milijonov pogodb, kar je ena
pogodba na tri francoske drzavljane. Posojila na podlagi varcevalnih pogodb
predstavljajo 22—-25 % vseh posojil za stanovanjske namene vsako leto.

Struktura odobrenih posojil je sledeca:

— 28,2 % za novogradnje,
— 44,9 % za financiranje nakupa starega stanovanja,
— 26,8 % za financiranje rekonstrukcije in adaptacije.

9.2.4. PRIMERJAVA POGODBENIH SISTEMOV VARCEVANJA

Obicajno sistemi pogodbenega varCevanja za stanovanjske namene vsebujejo
dogovor med varcevalcem in financno institucijo, ki omogoca varcevalcu najetje
ugodnega dolgoroCnega posojila za stanovanjske namene ob predhodno
uspeSnem rednem varcevanju v varcevalnem obdobju.

Ugotovimo lahko tri tipicna obdobja v trajanju sistema varéevanja. V fazi
varCevanja varcevalec ob izpolnjevanju pogodbeno dolocenih pogojev pridobi

" Nagrt stanovanjskega varéevanja
"2 Te vargevalce imenujejo »les bon freres« ali dobri bratje.
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pravico do ugodnega posoijila, ki mu je dodeljeno po izteku Cakalne dobe oziroma
dobe dodeljevanja. Tretja faza je faza odplacevanja posojila. Posamezna obdobja
prikazuje slika 14.

Slika 13: Obdobja v pogodbenih sistemih varcevanja

Cakaln
a doba

Varcevalno obdobje Doba odplacevanja posojila

Vir: Lea, 1995, str. 16

Obdobja so razlicno dolga, kar je odvisno od posameznih sistemov. Primerjavo
razlicnih sistemov prikazuje tabela 29.

Tabela 29: Primerjava med PEL, Bausparom in NSVS

Znacilnosti PEL Bauspar NSVS

Izvajalec komercialne banke |specializirane poslovne banke in
in hranilnice institucije Stanovanjski sklad

RS

VARCEVALNO

OBDOBJE

Zacetni polog da, vendar ni zaCetnega ni zaCetnega

varéevanja minimalen pologa pologa

Minimalni letni dolocen ni dolocen, dolocen

zneski varevanja

prednost imajo
redni varcevalci

Minimalna vsota

zacetni depozit,

vnaprej doloceno s

mesecni obroki in

varéevanja letni pologi in pogodbo obresti
obresti
Maksimalna vsota |dolocena ni doloCena dolocena
varéevanja
Obrestna mera primerljiva s trznimi | nizja od trznih primerljiva s trznimi
varéevanja obrestnimi merami | obrestnih mer obrestnimi merami
Likvidnost privarCevani zneski | privarCevani zneski | privarCevani zneski
privarCevanih so izplacljivi, niso izplacljivi, so izplacljivi v 100
sredstev pogodbe so obstaja moznost dneh po prekinitvi
prenosljive med premostitvenih pogodbe
sorodniki kreditov
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DrZavne ugodnosti

obresti so
neobdavcene

drzava
subvencionira
obresti (subvencije
SO omejene)

obresti so
neobdavcene

subvencija obresti
za najeta posojila

obresti so
neobdavcene

drzava izplaca
premije v visini
enega obroka na
leto pri 5-lethem

varcevanju
DOBA 4 leta minimalno 2 leti 5ali 10 let
VARCEVANJA
DOBA _
ODPLACEVANJA
RazpoloZljivost takoj ob izteku po izteku Cakalne |takoj ob izteku
posojila varcevalne dobe, z |dobe, ki pa je varcevalne dobe

moznostjo izplacila
posojila v 10 letih

spremenljiva

oziroma najpozneje
v enem letu

Maksimalni znesek
posojila

viSina posojila je
doloc¢ena tako, da
placane obresti za
posojilo dosegajo
2,5- kratnik
izplacanih obresti
za varCevanije
(posoijilo je
omejeno z
najvisjim zneskom)

posojilo v visini
1,5-kratnika
privarCevane vsote

posojilo najmanj v
viSini 2,0-kratnika
privarevane vsote
oziroma v
odvisnosti od
ponudbe bank
(2,1-2,6)

Odplacilna doba

2—-15 let, vendar z
razlicnimi pogoji

6—-15 let, prednost
krajSim odplacilnim

10-20 let, odvisno
od varcevalne dobe

obrestovanja dobam
Obrestna mera enaka kot za minimalno 2 % nad | 0,8 % nad
depozite, obrestno mero v obrestno mero v

povecana za 1,7 %

varcevalnem
obdobju

varCevalnem
obdobju

POGODBENA
DOLOCILA

Visina subvencije

drzavna subvencija
depozitnih obresti
dosega od 1/2 do
2/7 bancnih
obresti, izplacljivih
ob izteku
varCevanija

drzavna subvencija
je del pogodb

drZava ob izteku
varCevanja izplaca
premijo pri
petletnem
var€evanju v visini
1 obroka za vsako
leto varcevanja
oziroma 1,25
obroka na leto pri
10-letnem
varcevanju

Prenosljivost
pogodbenih pravic

pravice so
prenosljive med

omejene

pravica do posojila
je prenosljiva na
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sorodniki sorodnike
Namen izrabe za nakup novih in  |za nakup, gradnjo |za nakup, gradnjo,
posojila rabljenih bivalnih  |in rekonstrukcijo rekonstrukcijo in
ter pocitniskih adaptacijo
enot, obnovitvene stanovanja ali
namene in za stanovanjske hise,
izboljSanje rabe nakup stavbnega
energije zemljis¢a, poplacilo
kreditov

Vir: Lea, 1995; za NSVS zakon o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi

9.3. POGODBENO VARCEVANJE V DRZAVAH V TRANZICIJI

9.3.1. ZNACILNOSTI TRANZICIJSKIH DRZAV

Znacilnost tranzicijskih drzav je visok delez lastniSko zasedenih stanovanj, ki je
rezultat procesov privatizacije v 90-tih letih prejSnjega stoletja. Predvsem slaba
kakovost obstojeCega stanovanjskega fonda, podedovana iz prejSnjega sistema,
predstavlja potencialno povprasevanje po stanovanjih visje kakovosti. V teh
drzavah sta se izvedla privatizacija in vratanje premozenja. Misljeno je bilo, da bo
trzno gospodarstvo vse uredilo, kar pa ne drzi niti za zahodnoevropske drzave.
Star in slabo zgrajen stanovanjski fond je grozil drzavnemu proracunu s stroski za
popravila, zato so druzbena stanovanja takoj in po minimalnih cenah prodali.

Drzave centralne in vzhodne Evrope, ki so iz socialisticnih sistemov prehajale v
sisteme trznega gospodarstva, so se sooCile s problemi ucinkovitega razvoja
finanCnega trga. Zelo pereCi so predvsem problemi v razvoju financiranja
stanovanjskega podrocja.

Te so se razli¢no lotile reSevanja problemov razvoja celovitih financnih storitev na
stanovanjskem podrocju. Problemi v sistemih stanovanjskega financiranja v teh
drzavah povecini izhajajo iz nepopolne in nedokonCane privatizacije ter
nerazvitega finan¢nega sistema. Ena izmed reSitev je bila tudi vzpostavitev
sistema pogodbenega varcevanja za stanovanjske namene.

9.3.2. RAZVOJ SISTEMOV POGODBENIH VARCEVAN] V DRZAVAH V
TRANZICIJI

Po padcu komunisti¢nih rezimov so v drzavah vzhodne Evrope zacele delovati
banke za stanovanjska posojila in varéevanje'?, predvsem v zasebni lasti. Sistem
zdruZevanja sredstev je bil podoben sistemu Bauspar. Svojo priloznost so hamrec
iskale v visokih dobickih, glede na trzne razmere v teh drzavah. Ob visokih

'3 Bausparkassen
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obrestnih merah, in sicer od 20 do 30 %, so dobicki zelo visoki, ¢e na drugi strani
pridobis varcevalce, katerim obrestujes denar po 3 %.

Ceprav vlade v posameznih drzavah niso bile najbolj navdusene nad sistemom, so
pod pritiski javnosti in interesnih skupin v vecini drzavah sprejeli zakone o
subvencioniranem varCevanju za stanovanjske namene. Tako je pogodbeno
varCevanje najprej uzakonila leta 1992 Slovaska. CesSka je podoben zakon sprejela
leta 1993, Madzarska pa leta 1996. Poljska podobnega zakona ni potrdila zaradi
nesoglasij med parlamentom in vlado. Znacilno za te drzave je, da je bil bancni
sektor Sibek, tako da so iskali mozZnosti za krepitev sektorja tudi z varCevanjem.

Sistem pogodbenega varcevanja, nagrajenega s premijo iz drzavnega proracuna,
se je izkazal za zelo privlatnega. Ljudje so v sistemu iskali moznosti za solidno
nalozbo, kar se je ob predpostavki drzavnega bonusa tudi potrdilo. Banke so si s
cenenim dolgoro¢nim virom sredstev opomogle, saj so vladale na trgu visoke
obrestne mere.

Sistemi varCevanja so zaceli delovati po posameznih navedenih drzavah v istem
letu, ko je bil sprejet zakon. Odlocili so se za razlicna obdobja obveznega
varCevanja. Predpogoj za pridobitev premije in ugodnega posojila je bilo na
Madzarskem stiri leta, na CeSkem pet let, na Slovaskem pa 6 let rednega
varCevanja.

Pogoj za pridobitev drzavne premije je bil, da so vsaj privarevana sredstva
varCevalci vlozili v stanovanjske namene ali uporabili za poplacilo neugodnih
stanovanjskih posojil. Podatki kazejo, da se je zelo malo varlevalcev po izteku
varCevalne dobe odlocilo tudi za najetje kredita. Razlogi so bili predvsem manj
ugodni krediti, ki bi jih lahko najeli po izteku varCevanja, saj so se razmere na
finan¢nih trgih spremenile v primerjavi z razmerami ob zacetku varcevanja.
Spremembe so se kazale v nizjih obrestnih merah in vedji moznosti izbire med
banc¢nimi posojili. Na Ceskem je obseg posojil po osmih letih delovanja sistema
dosegel le 7 % privaréevane vsote. Preostala sredstva so banke prosto investirale
v finan€ne nalozbe, kar je lastnikom bank prineslo visoke dobicke.

Pozitivni ucinki varCevalnih sistemov so se izkazali predvsem v okrepljeni vlogi
banCnega sistema in v manjSi koncni porabi prebivalcev, saj so velji delez
dohodkov namenijali varéevanju, vsaj v varCevalnem obdobju.

Na Slovaskem je varevalna shema dominanten vir financiranja na stanovanjskem
podrodju.

Prednosti sheme so (Pfeiffer, 2003, str. 13) v tem, da se sredstva, ki jih drzava
nameni za premije, se skozi privarevane vsote in odobrena posojila povecajo za
enajstkrat. VloZzek drzave se vrne s pobranimi davki in prispevki v gradbenem
sektorju, v katerem so povecini obra¢ajo akumulirana sredstva. Varcevalna shema
je tudi pripomogla, da se je okrepila Sibka domaca gradbena industrija, zmanjsala
se je brezposelnost, kot posledica veCjega obsega varCevanja se je znizala tudi
stopnja inflacije.
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NasStete prednosti so v SirSem druzbenoekonomskem interesu, za samo
stanovanjsko podroCje pa so rezultati manj ugodni od priCakovanj.

9.3.3. PROBLEMI VARCEVALNIH SISTEMOV V DRZAVAH V TRANZICIJI

Varcevalni sistemi so bili uveljavljeni zaradi Zelje po uresnicitvi predvsem Stirih
ciljev (Douglas, 1998):

1. subvencioniranja stanovanjske gradnje,

2. povecanje varcevanja,

3. povecanje dostopnosti dolgorocnih stanovanjskih posojil,

4. ustvarjanje stabilnih dolgorocnih financnih virov za stanovanjske namene.

Analize kazejo, da varCevalni sistemi ne morejo v celoti uresniciti zastavljenih
ciliev. Celo vprasanje je, ali so drzavne premije, izplatane za stanovanjsko oskrbo,
dejansko tudi porabljene za ta namen (Brzeski, 1998).

V primerjavi z uveljavljenimi sistemi v Nemciji, Avstriji, Franciji so se v drzavah
vzhodne Evrope izkazali sistemi pogodbenih varcevanj za zelo neucinkovite.

Probleme varcevalnih sistemov lahko strnemo v sledecih tockah (Douglas, 2002):

1. Obremenjenost drzavnega proracuna je velika in vlade nima veliko moznosti
vplivati na zmanjSevanje pravic do _premij iz pogodbenih razmerij.
Obremenjenost drzavnega proracuna na CeSkem se je iz 0,5 % v letu 1996
povecala na 1,4 % v letu 2002.

2. Izplacevanje premij gre na racun kréenja drugih programov, ki bi bili morda
ucinkovitejSi za reSevanje stanovanjskih problemov.

3. Prakti¢no nobenega ucinka ni na reSevanje stanovanjskih problemov v prvem
pet- do desetletnem obdobju od uvedbe sistema. Akumulirana sredstva v
bankah se v prvem varCevalnem obdobju ne usmerjajo v izboljSavo
stanovanjskih razmer. Tudi po izteku tega obdobja lahko ugotovimo, da ljudje,
da bi izpolnili pogoje za pridobitev premije, namenijo sredstva v predpisane
namene, vendar po vecini za izboljSanje bivalnih, ne pa stanovanjskih razmer.

4. Nezadostna kontrola nad sistemom in nezmoZnosti vplivanja na spremembe
sistema v Casu izvajanja.

5. Pomemben del osebnih privarCevanih sredstev je izlo¢en iz normalnega
finan¢nega sistema.

6. Nezadosten razvoj hipotekarnega bancnistva.

7. Premije se razdeljujejo preko zasebnega bancnega sistema.
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8. Prevelik del javnih sredstev je porabljen za izvajanje sistema, administracijo,
promocijo sistema in bancne dobicke.

V dolocenih tockah, kjer so se tuji varcevalni sistemi izkazali za zelo neucinkovite,
se je izvajanje slovenske NSVS izkazalo za racionalno in kontrolirano. Prednosti so
predstavljene v naslednjem podpoglavju.

9.4. SLOVENSKE IZKUSNJE V PRIMERJAVI Z DRZAVAMI V TRANZICIJI

V primerjavi s drugimi varcevalnimi sistemi v drzavah v tranziciji lahko ugotovim
prednosti NSVS:

1. Pomembna in ucinkovita vloga Stanovanjskega sklada Republike Slovenije pri
dodeljevanju ugodnih dolgoroc¢nih stanovanjskih posojil je vplivala na
stanovanjsko politiko v drzavi.

2. Shema je bila uveljavljena v letu 1999, ko so bile razmere na finanénem trgu
Ze dokaj stabilne.

3. Za koordinatorja in upravljavca sheme je bil doloen Stanovanjski sklad
Republike Slovenije, kar pomeni vecjo moznost kontrole nad izvajanjem
sheme.

4. Obseg varCevanja je doloCen letno s Stevilom varCevalnih pogodb, kar
pripomore h kontroliranju obsega in s tem tudi sredstev za premije iz
drzavnega proracuna.

5. Zakon o nacionalni stanovanjski varcevalni shemi dopus¢a moznosti korekcije
pogojev varcevanja oziroma dodeljevanja posoijil, e se pogoji spremenijo.

Ce omejenost vstopa v varéevalno shemo ozna¢imo kot negativno plat sheme,
moramo poudariti, da to velja zgolj s staliSa varCevalca. V prvih dveh letih sheme
je bil interes za vstop v shemo zelo velik, tako da se je bilo treba potruditi in malce
potrpeti v vrstah pred bancnimi okenci. Dostopnost sheme le na podlagi razpisov
pa omogoca, da Stevilo varCevalcev ne preseze nacrtovanega okvira in zaradi
izpladila premij ne obremeni preveC proracuna. Omejen vstop in mocna vioga
kontrolorja - Stanovanjskega sklada Republike Slovenije — sta pripomogla, da se
shema izvaja v nacrtovanem obsegu in skladno s pogoji, kar se kaze kot velika
prednost v primerjavi z izkuSnjami v nekaterih drugih vzhodnoevropskih drzavah.

Nacionalna stanovanjska varCevalna shema je bila ustanovljena v stabilnih
finan¢nih razmerah. Inflacija ni bila previsoka, obresti, aktivne in pasivne, so bile v
trendu znizevanja. Sistem ni obljubljal previsokih dobickov, tako da varcevalci niso
vstopali za vsako ceno. Realna donosnost varcevanja okoli 5 % na leto je visoka
za varCevalce, ki ne Zelijo Spekulirati, oziroma nizka v primerjavi z dosezenimi
realnimi donosi delnic in delniskih skladov. Privlacnost sheme moramo ocenjevati
tudi upostevajo¢ ugodnosti najetja dolgorocnega posojila. Ker pa ponudba
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bancnih posojil konkurira posojilom iz varCevalne sheme, bo potreben razmislek o
spremembi pogojev varCevanja in dodeljevanja posojil. V nasprotnem primeru
shema ne bo vel zanimiva za bancne institucije, ki v sistemu zaradi previsokih
varcevalnih obresti ne bodo Zelele vec sodelovati.

10. ZAKLJUCEK

Poleg ugodnih vplivov nacionalne varcevalne stanovanjske sheme na financni
sistem, v mislih imam predvsem povecanje varCevanja in krepitev bancnega
sistema, bodo ucinki sheme na stanovanjskem podroc¢ju vidni Sele Cez Cas. Po
izteku prve sheme obstaja med varcevalci velik interes, da privaréevana sredstva
skupaj z najetimi posojili namenijo za reSevanje oziroma izboljSanje stanovanjskih
problemov, vendar je dejstvo, da so ti interesi omejeni z njihovimi financnimi
zmoznostmi.

Ocenjujem, da se ljudje odlo¢ajo izredno racionalno, vsaj pri tako velikih
investicijah, kot je investicija v stanovanje. Ker bodo stanovanja na zelo zazelenih
lokacijah predraga, se bodo odlocali za cenejSa stanovanja na manj atraktivnih
lokacijah. Znano je, da potroSnik med dvema priblizno enakima izdelkoma izbere
cenejSega. Ce to prenesem na stanovanjski trg, kjer je znano, da so viSje cene
odvisne predvsem od lokacije stanovanj, bo kupec izbral stanovanje enake
kakovosti na »cenejSi« lokaciji. Odmiki od racionalnega vedenja pa so predvsem
mogodi pri kupcih, pri katerih lokacija doloca izbiro, pod pogojem, da prejemajo
nadpovprecne dohodke in cena ne vpliva odlocilno na odlocitev.

Vecina varcevalcev Zivi Ze sedaj v solidnih stanovanjskih razmerah, kar pomeni, da
v nakup stanovanja ne bodo Sli za vsako ceno. Cetudi so prvotno vstopili v NSVS
zaradi nakupa stanovanja, bodo sredstva, pridobljena z ugodnimi dolgorocnimi
posojili, izrabili za druge, zakonsko predvidene namene.

Glede na varcevalne navade varcevalcev lahko sklepamo, da moramo imeti solidne
dohodke tudi za varCevanje. Dejstvo je, da veCinoma varCevalci ne varéujejo
dolgoro€no zunaj varcevalne sheme. Zgolj varCevanje v okviru NSVS, vkljuéno z
najetim posojilom, pa v povprecju ne zadosc¢a za nakup stanovanja.

VarCevalci bodo na podlagi svojih zmoZnosti izbirali lokacijo in velikost nakupa.
Ocene kazejo, da mnogi varcevalci precenjujejo svoje zmoznosti, mnogi se Se niso
odlocili. Povprasevanje ob izteku prve varcevalne sheme je bilo manjSe, kot je bilo
pricakovano. Nakup stanovanja ali gradnja hiSe pa¢ ni majhna investicija.
Odlocitev torej ni lahka in mora biti vnaprej pretehtana, tudi financno.

NSVS je pripomogla k veéji aktivnosti ponudnikov stanovanj. Ob predpostavki, da

drzava ne bi posegla na trg s ponudbo stanovanj, bi se ucinki sheme in
priCakovane ugodnosti za varcevalce skozi viSje cene in viSje dobicke prenesli k
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ponudnikom stanovanj. UCinki NSVS na razvoj in izboljSanje stanovanjskih razmer
bi bili manjsi od pri¢akovanj.

V vecini vzhodnoevropskih drzavah so uvajali varCevalne sisteme z namenom, da
bi izboljSali stanovanjske fonde, pospeSili gradnjo stanovanj ter izboljsali
stanovanjske razmere prebivalcev. Kon¢ni ucinki kazejo, da taki sistemi
pripomorejo k izboljSanju gospodarskih razmer s poveCanim varCevanjem
prebivalstva, k delnemu izboljSanju stanovanjskih razmer, ne pripomorejo pa k
boljSemu stanovanjskemu trgu v celoti.

Izkusnje iz EU kazejo, da trg proizvaja le za bogati del prebivalstva. Problemi
socialno ogrozenih prebivalcev so Cedalje vedji, saj trg ni zagotovil zadostnega
Stevila najemnih stanovanj. Nekaj podobnega se dogaja tudi v Sloveniji. Ce je
stanovanijski trg zacel delovati tudi v ponudbenem delu, velja to le za stanovanja,
ki so namenjena lastniStvu, ne pa za izboljSanje najemnega fonda. Cedalje vec
ljudi s prenizkimi dohodki se sreCuje s nepremostljivimi bivanjskimi tezavami. Liste
socialnih upraviCencev so iz leta v leto daljse.

Za zakljucek bi ponovno izpostavil prednostne cilje stanovanjske politike po letu
1991:

— privatizacija stanovanj in ozivljanje stanovanjskega trga (od 1991 do 1994);
— krepitev povprasevanja z ugodnejSimi dolgorocnimi posojili (od 1994 do 1999);
— krepitev ponudbe stanovanj (od leta 1999 naprej).

Glede na navedene cilje in na izpostavljene probleme lahko pricakujemo, da se bo
morala stanovanjska politika preusmeriti k poveCevanju Stevila najemnih stanovanj
in izboljSevanju razmer ter reSevanju problemov najemnega sektorja. V to so
usmerjeni ze nekateri dosedanji projekti Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije, in sicer kreditiranje neprofitnih stanovanjskih organizacij in projekt
sovlagateljstva z obcCinami za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj.
Gledano z vidika drzave, bo treba ustvariti okolje, kjer bo tudi zasebni kapital
zainteresiran za vlaganje v izgradnjo najemnih stanovanj.
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