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1 uvoD

Nakup stanovanja ali hiSe je ena od &t zivljenjskih odl@itev, zato mora biti skrbno
premisljena. Odl&itev se ne nanasa le na ceno, lokacijo, velikasiastanja, ampak tudi
na n&in placila kupnine. Ne glede na vrsto neprémne predstavlja nakup le-te veliko
financno breme za posameznika.

Slednje velja tudi v izbranih tranzicijskih drzavatSloveniji, na MadZarskeng,eskem in
Poljskem. Ceska, MadZarska in Poljska so pripadale nekdanjSwmvjetskemu bloku,
Slovenija je bila del Jugoslavije. Stanovanja da bocialisttna dobrina, kar je bilo del
ideologije in politike, ki Se danes vpliva na steaojsko politiko in stanovanjski trg. V
zadnjem desetletju je stanovanjsko pdgrodozivelo Stevilne spremembe, ki se
nadaljujejo tudi po vstopu omenjenih drzav v Eviapsinijo (vanjo so se pridruzile leta
2004).

V diplomskem delu bom predstavila stanovanjsko rfananje lastniSkih stanovanj teh
Stirih drzav, saj se morajo mladie haejo imeti svoje stanovanje ali celo stanovanjsko
hiSo, s stanovanjskih financiranjem slej ko prepé#a Menim, da je stanovanjsko
financiranje pogoj za ustvarjanje mladih druzimjimnove samostojnosti. Zanima me, kako
je podra@je stanovanjskega financiranja urejeno s strafawd in bank.

Po prehodu v trzno gospodarstvo so se omenjene&@ave znasle v novi situaciji. Zaradi
pomanjkanja aktivne politike in virov sredstev zanevanjsko podkge se je stanje na

stanovanjskem trgu poslabSalo. Ugotavljala bom, Skak so trenutne razmere na
stanovanijskih trgih izbranih drzav. V nadaljevabpm razkrilace se Stevilo novograden;

poveuje, kaksno je gibanje cen in kakSna je dosegljileseh. Na koncu se bom

dotaknila dejavnikov, ki vplivajo na neuravnotezsingtanovanjskega trga.

V tretjem poglavju bom razglabljala o aktivni vlodjizave na stanovanjskem pogjtg ki

naj bi vsem drzavljanom omoga ustrezen dostop do stanovanja oziroma stanskan;
hiSe. Toda drzava lahko pomaga samo s posebnitnimenti, pri tem pa mora pasea

trg in vsem drzavljanom zagotoviti vsaj pribliznoake moznosti. Za dosego tega cilja je
potrebna ustrezna stanovanjska politika in njeniajalci. V stanovanjski politiki
sodelujejo vlada, afine in druge drzavne institucije. Raziskala bom im@tposeganja
drzave na stanovanjsko pode in oblike stanovanjskega subvencioniranja:
subvencioniranje ponudbe in povpraSevanja, subgaitanje najemnin in dohodninske
olajSave.

V cetrtem poglavju bom podrobno obdelala stanovanjsievalne sheme, ki
predstavljajo enega od &inov drzavne intervencije. Drzava skuSa z njimi dipgati

dolgorano stanovanjsko véevanje in vplivati na zavest gospodinjstev, daabkb sami
pridobijo sredstva za stanovanje. Ob temc¢eaalcem ob koncu véevanja ponujajo



ugodno stanovanjsko posojilo. Predstavila bom dwadeta stanovanjskih vé&valnih
shem in opozorila na razlike med njima, opisaléekanodel so predstavljene Stiri drzave
izbrale, kakSne so z#ifnosti vakKevalnih shem po posameznih drzavah in kakSne so
prednosti oziroma slabosti stanovanjskinteaalnih shem.

Omejena drzavna sredstva in zmanjSanje javnih t&edsa stanovanjsko gradnjo so
privedla do iskanja novih virov financiranja. TakSsredstva so bana posojila. Ena od
oblik stanovanjskega kredita je hipotekarni kredfitpetem poglavju ugotavljam, kaksne
so bile ovire za vgo rast hipotekarnih kreditov in kakSna je rastoi@y.

Delovanje modernega, na trznih temeljih zasnovanggspodarstva si ne moremo
zamiSljati brez vrednostnih papirjev; to velja tuda obveznice oziroma dolzniSke
vrednostne papirje. Le-ti so posegli tudi na stamgsko podrgje v obliki hipotekarnih
obveznic. V zadnjem poglavju me predvsem zanim&Sri@ modele hipotekarnega
bartniStva poznamo, katerega izmed njih so si posamezzae izbrale in kako je na tem
podraiju razvita Slovenija.

2 STANOVANJSKI TRG

2.1 Znacilnosti stanovanjskega trga
Poznamo naslednje zhkosti stanovanjskega trga (Cirman, 1999, str.09=1

e Vsaka neprendnina je unikatna in hkrati povezana s svojo lolacy ekonomskega
stali€a lahko torej najdemo dve popolnoma enaki hiSis&imed seboj Se vedno
razlikujeta po lokaciji in sta zato pod gom vplivom okolja. Problem heterogenosti
se kaze v tem, da mora kupec zaradi pomanjkanj@atdizacije vsako nepreénino,
ki bi bila zanj zanimiva, pogledati. 1z tega sledidi omejena primerljivost in
konkurernost med posameznimi neprémnami.

* Na trgu se olgajno sréujejo neredni kupci in prodajalci, ki nimajo popibin
informacij o cenah in drugih z&ifnostih posameznih nepreénin. Informiranost je
slaba in jo dodatno otezuje relativno zamudno agdrzbiranje informacij. Slednje je
tudi razlog, da se kupci in prodajalci na nepkamnmskem trgu posluzujejo portio
strokovnjakov. Problem nepretninskega trga je namtev tem, da je dogajanje na
njem precej nepregledno.

« Konkurenca na stanovanjskem trgu je lokalizirareg, j8 omejena le na daleno
geografsko obmge. Nepreminina je namré taka dobrina, ki ni prerina, je
heterogena in trajna.



 Na trgu je povpraSevanje slojevito, saj se povpage in ponudba po posameznih
trznih segmentih gibljeta zelo ra#io. Posledica tega je, da so znotra] delega
trznega segmenta cene raamé.

* Ponudba je na kratek rok izrazito neprilagodlji#;se povpraSevanje po stanovanjih v
dolotenemc¢asovnem obdobju zelo pasag ponudba temu ne more slediti. Ponudba se
lahko prilagodi le na dolgi rok. Posledica velikggavpraSevanja je tudi viSanje cen
obstoje&ih objektov.

* Natrgu je Stevilo kupcev in prodajalcev omejemaicen primer so glavna mesta, kjer
je zelo veliko zanimanja za nova stanovanja. Pagsstdogaja, da je v posameznem
trznem segmentu na primer veliko povpraSevanja,tenedko je ponudbe relativno
malo.

e Trg je zelo obutljiv na spremembe glavnih ekonomskih indikatoyjkat na primer
plac zaposlenih, obrestnih mer, rasti gospodarstva apoglenosti. Ker imajo
nepreménine veliko vrednost, zahtevajo tudi visoko kupn@¢mStroski gradnje,
viSine cen neprerdnin in viSine najemnin so ndno vezane na ptdno maoc trznih
udelezencev.

* V danasnjem svetu skoraj ni stanovanjskega trgaeki bil reguliran s strani drzave,
katera dolda organizacijsko in tudi zakonsko podlago. Na trgada posega z
instrumenti monetarne kot tudi fiskalne politike.

2.2 Razmere na stanovanjskem trgu

Stanovanijski trg je v zadnjih petnajstih letih detitemeljite spremembe, ki so vplivale na
strukturo trga. Spremembe se odrazajo v ponudbouprasevanju na stanovanjskem trgu.

V letu 2000 je imeldMadzarska 4.076.800 stanovan;j, kar je pomenilo 406,7 stanjavaa
1.000 prebivalcev (Norris, Shiels, 2004, str. 5).o08stotkov vseh stanovanj je bilo
nezasedenih (Hamati, 2004). Kljub temu stanovamnamjkuje na obmgih velike
gospodarske rasti, medtem ko je na podeZelju velitoovanj nezasedenih (Norris, Shiels,
2004, str. 46) Od petindvajset do trideset odstotiseh stanovanj je neprimerne kakovosti
za bivanje in potrebujejo obnovo. Posledica tegeej&ko povprasevanje po hipotekarnih
posojilih za obnovo in stanovanjsko gradnjo (Heged@004). Glavna teZava je
pomanjkanje kakovostnih stanovanj \éNie mestih.

V Sloveniji je bilo leta 2002 684.847 gospodinjstev in 777.8t@ovanj, od katerih je
bilo 665.111 zasedenih (Cirman, 2004, str. 11).otétotkov vseh stanovanj je bilo
zapusgenih, zg&asno naseljenih ali namenjenih nestalnemu bivavikeiidi, sezonski ali



kmetijski objekti). Na 1.000 prebivalcev je priZ380 stanovanj (Norris, Shiels, 2004, str.
75).

Na Poljskem je bilo ob koncu leta 2002 12.532.600 stanovashjkaterih je bilo zasedenih
11.763.500 stanovanj. Na 1.000 prebivalcev je BBO stanovanj. Nezasedenih je bilo
6,07 odstotka stanovanj (Norris, Shiels, 2004 ,65t}.

Ceskaje imela leta 2001 4.366.293 stanovanj, od tedailfenezasedenih 12,3 odstotka,
kar je 450.000 stanovanj. Od tega jih je bilo 68totkov stanovanj v @nah z manj kot
5.000 prebivalci. Na 1.000 prebivalcev je priSlor 42anovanj (Norris, Shiels, 2004, str.
32).

2.2.1 Sestava stanovanjske oskrbe

Prvi korak k trzno usmerjenemu stanovanjskemu fegibila privatizacija stanovan,;.
Izbrane drzave sem razdelila po delezu lastniSiahavan). V prvo skupino sem vkéila
drzavi z visokim delezem lastniskih stanovanj, wgdr drzavi, ki imata uravnotezen trg.

V prvo skupino spadata Slovenija in Madzarska. $ebila stanovanja ndadzarskemv
slabem stanju in drzava ni bila zmozna pridobi&dstev za obnovo, so se atllp da
bodo stanovanja prodali tedanjim najemnikom. Drzgvaajemnikom omogdila, da so
kupili stanovanja po zelo ugodnih pogojih, in sieedolgor@nim posojilom z relativho
nizko obrestno mero (Dobricza, 2004, str. 17)¢iNa stanovanj v urbanih naseljih je bila
prodanih do konca leta 1998 (Norris, Shiels, 2604,47).

V za&tetku devetdesetih let se jeceta privatizacija tudi VSloveniji. Leta 1991 je bil
sprejet stanovanjski zakon, ki je daloukinitev druzbene lastnine na stanovanjskem
podraiju. Zakon je najemnikom omogib ugoden nakup druzbenih stanovanj. Prodana je
bilo vet kot polovica druzbenega stanovanjskega fond&in@lso bile pred privatizacijo
lastnice 76.000 stanovanj, po privatizaciji pa saaa21.000 stanovanj (Bili 2003, str.
31). S tem se je odstotek najemniskih stanovann@ahiz 31 odstotkov leta 1991 na 11
odstotkov leta 1993. Do leta 2002 se je najemrsgkitor zmanjSal na 10 odstotkov, od
tega je bilo 7 odstotkov najemnikov neprofitnih r&t@anj in le 3 odstotki zasebnih
najemnikov (Cirman, 2004, str. 11).

V drugo skupino lahko vkljgimo Poljsko in CeSka Privatizacijo so v teh dveh drzavah
izvedli tako, da so drzavne stanovanjske blokegsken last obin, ki so se odldle, da
bodo stanovanja pustile v najemu tedanjim najenmikidorris, Shiels, 2004, str. 6).
Opisano je tudi razlog za nizko Stevilo lastnis&idnovanj v primerjavi s prvima dvema
opisanima drzavama, kar lahko razberemo iz spddbge.



Tabela 1: Struktura stanovanjskega statusa starewalizbranih drzavah

Struktura stanovanj po imetniku
Socialna al

Lastna Zasebna  najemr neprofitna
DrZzava Leto |(%) stanovanja (%) stanovanja (%)| Drugo (%)
MadZarska 2000 86,9 10,4 0 2,7
Slovenija 2002 82,2 2,6 6,5 8,7
Poljska 2002 55,2 0 2,82 22,0
Ceska 2001 47,0 17,0 17,0 19,0

Vir: Norris, Shiels, 2004, str. 5.

Z dvigom zivljenjskega standarda bo n&m8 tudi lastniStvo, ker bo vse &e
gospodinjstev sposobno kupiti stanovanje (ManiiP96, str. 81). Predvidevam, da se bo
na Poljskem irCeskem deleZ lastniskih stanovanj v prihodnje pake

2.3 Stevilo novograden;

Stevilo stanovanj se poyge, vendar nMadzarskem ne dosegajo zastavljenega cilja, ki
je 40.000 novozgrajenih stanovanj letno.c&uje se, da se bo Stevilo novogradenj
povealo, kar kaze tudi Stevilo izdanih dovoljenj zadpg (Hamati, 2004). MadZarska
oblast je sprejela nove pomembne pobude s gdstanovanjske politike. V letu 2002 so
zateli s stanovanjskim programom, ki predvideva subijenza lokalne oblasti za
povaanje Stevila najemniskih stanovanj. Odet&a tega programa do leta 2004 je bilo
zgrajenih 11.165 stanovanj z eno do dvema sobarma odstotkov vseh subvencij je bilo
namenjenih za socialna stanovanja. V letu 2001aeliztudi s programom za obnovo
stanovanj (Norris, Shiels, 2004, str. 46).

Obsegslovenskestanovanjske gradnje je pei opazneje upadati Ze po letu 1987. Glavni
vzrok je bila nara&joca inflacija, ki je povzrdila hitro razvrednotenje zbranih sredstev.
Obresti niso zagotavljale ohranjanja njihove realre@nosti. Banke so gele odobravati
kredite s klavzulo o mes&ei revalorizaciji, kar je zavrlo nakup lastnih staanj v t. i.
druzbeni gradnji, saj osebni dohodki ljudem v gEwvnniso vé omoga&ali najemanja
vedjin posojil. Upadla je tudi gospodarska énpodjetij, zmanjSala so se sredstva za
vzajemnost in posletiho se je zmanjSal tudi obseg kreditnih sredstewmostanjskih
skupnosti. Stevilo novozgrajenih stanovanj jeceta naraZati Sele po letu 1995
(Nacionalni stanovanjski program, 2000). V Slovieng izpolnjujemo zastavljenega cilja
izgradnje 10.000 stanovanj letno.



Slika 1: Stevilo doko¥anih stanovanj v izbranih tranzicijskih drzavah
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Na Poljskem je za&ela stanovanjska gradnja upadati zaradi pawg stroSkov
novogradenj in zviSanja cen zazidljivih povrSin.a@ii razlog za to je bil spremenjen
sistem financiranja stanovanjske politike ozironesiko zmanjSanje neposrednih drzavnih
subvencij (Uchman, Adamski, 2003, str. 123).

Na zmanjSanje stanovanjske gradnjeCresskemso vplivali naslednji razlogi. Po razpadu
starega rezima se je drzava umaknila od gradetimer je prenehala subvencionirati
zasebno kot tudi druzbeno gradnjo stanovanj. Draglog je bil zelo velik dvig cen
novozgrajenih stanovanj in stroSkov gradnje zalidéralizacije cen. Tretji razlog je bila
regulacija pla, ker se je s tem potevala konkuretnost doma&e industrije, ob tem se je
zadrZevalo tudi nizko inflacijo. Sele sredi 90. $et je gradnja povala zaradi uvajanja
varcevalnih shem in wge drzavne podpore za financiranje stanovanjskedngeas
hipotekarnimi posojili (Sykora, 2003, str. 57).

V Sloveniji je Stevilo stanovanj na 1.000 prebiwalcs 3 stanovanj v letu 1996 naraslo na
samo 3,1 stanovanje do leta 2000. Opazna datoh razlika, saj je bilo v obdobju od leta

1980 do 1990 letno zgrajenih od 10 tisto 14 tisé stanovanj, kar je pomenilo 5 do 7

stanovanj na 1.000 prebivalcev. Poljska je Stevitivozgrajenih stanovanj na 1.000

prebivalcev z 1,6 leta 1996 do leta 2003 @ale na 4,3 (Norris, Shiels, 2004, str.

135-136).

Glede na druge, razvitejSe evropske drzave je I8tewovozgrajenih stanovanj na
Madzarskem, Poljskem ifieSkem zelo majhno (Norris, Shiels, 2004, str. 1361



Slika 2: Stevilo novozgrajenih stanovanj na 1.08¢bjvalcev v letu 2000
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Vir: Norris, Shiels, 2004, str.13.

2.4 Gibanje cen stanovanj in dosegljivost stanovanj

Leta 1999 je povptma cena za kvadratni meter novozgrajenega starevagj
Madzarskem znaSala 80.000 forintov oziroma 441 evrov in jelea 2004 zrasla na
290.000 forintov oziroma 1.156 evrov (Dobricza, 208tr. 4). Cene stanovanj so se Vv
obdobju od 1999 do 2003 paate za 2,5-krat. Ob tem so se powpiedohodki
gospodinjstev v istem obdobju p@ad le za 1,7-krat (Hegedus, 2004). Madzar si labko
6-letnim zasluzkom kupi povpteo stanovanje. Vzrok rasti cen so lahko tudi subyen
predvsem v okviru stanovanjskih posojil (Dobric2@04, str. 19).

V slovenskiprestolnici je bilo decembra 2004 za povn@ stanovanje potrebno odsteti
2.292 evrov za kvadratni meter, za enosobno 2.48&vosobno 1.905 in trisobno 1.836
evrov za kvadratni meter. Povpma cena stanovanja v Ljubljani od leta 1996 do 2003
raste v povprgu za 5 do 7 odstotkov na leto (Cirman, 2004, &f). Leta 2003 je
povpr&na pla&a znaSala 167 tigatolarjev. Cena novozgrajenega stanovanja je [6la 2
tiso¢ tolarjev za kvadratni meter, kar pomeni da bi mpeastanovanje (veliko priblizno 70
kvadratnih metrov) par s povgreo plato delati skoraj pet let. Zanimiv je tudi podatek, d
SO cene stanovanj v Ljubljani primerljive z Brustjen Berlinom (Cirman, Polanec, 2005,
str. 8-9). Cene so primerljive, nista pa primedjolohodek in zivljenjski standard.

Slika 3: Gibanje ponudbenih cen stanovanj v Slgvenmazdobju od 1995 do 2004
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Leta 2002 je ndoljskem povpré&na cena za kvadratni meter novozgrajenega starevan]
znaSala 2.400 zlotov oziroma 662 evra, podpréieto dohodki so znasSali 1.400 zlotov
oziroma 363 evrov. Petdeset kvadratnih metrov welgtanovanje bi lahko kupili s
sedemletno povptao neto plao (Zawislak, 2002).

Leta 2001 je n&eSkempovpreéna cena za kvadratni meter stanovanja zna3ala 0004
do 25.00Q:eskih kron oziroma od 404 evrov do 722 evrov. Mmmsameznimi regijami so
velike razlike. Leta 2001 je v Pragi povpna nakupna cena za kvadratni meter stanovanja
redko padla pod 30.008esSkih kron oziroma 867 evrov. Cene se razlikujeedg na
lokacijo in kakovost stanovanja. Medtem ko je v emmbru 2001 cena za dvosobno
stanovanje v Teplicah znaSala od 150.000 do 200:68Kih kron oziroma od 4.430 do
5.907 evrov, je bilo v Pragi potrebno odsteti 1.292 ¢eSkih kron oziroma 36.980 evrov
(Sykora, 2003, str. 59). S povpn® meseéno ¢eSko pl&o je mozno kupiti 0,8 kvadratnih
metrov novozgrajenega stanovanja. V statiéinicah Evropske unije je s povpn®
meseéno plao moga@e kupiti od 1,5 do 2,5 kvadratnih metrov (Grabmkdhva, 2004), kar
je za skoraj 90 odstotkov boljSa dostopnost.

Ce se bo gospodarska rast nadaljevala in blaginjgetpuala, se bo povala tudi
dostopnost stanovanj. Pakuje se, da bodo po vstopu v Evropsko unijo cendaglatno
narasle, posletino se bo dostopnost stanovanj zmanjSala (Sykoi@3,2€r. 53). Cene
stanovanj so v vseh velikih mestih visoke, povsagg je mozno kupiti nepregmino po
obc¢utno nizjih cenah. Vzroki nizjih cen izven sredso prevelika oddaljenost od mest in
gospodarskih sredis Ponavadi se ljudje selijo tja, kjer imajo zaptsiioziroma kjer je
zaposlitev mogée dobiti.

2.5 Dejavniki, ki vplivajo na neuravnotezenost trga

V nadaljevanju predstavljam glavne dejavnike, ki g@pomogli k neuravnotezenosti
stanovanjskega trga do leta 2004 oziroma neurakZeoteponudbi in povprasSevanju v
posameznih drzavah.

Na madzarskemstanovanjskem trgu je vzrok neuravnoteZenosti tnga@jena mobilnost
med obstoj&mi lastniki. Ce je mobilnost trga nizka, je trg stabilnejsi irrdk manj razvit.
V povpr&ju se Madzari preselijo le dvakrat v Zivljenju (Dmlza, 2004, str. 20). Nizek
povpr&ni dohodek na prebivalca pomeni, da povprasevanjgodprto z dovolj veliko
kupno mgjo. Prav tako privatni sektor ni mogel nadomesititiika drzave s podifa
stanovanjske gradnje.

V Sloveniji sta glavna problema financiranje gradnje in pomemgx ustreznih zazidljivih
povrsin predvsem v urbanih naseljih.



Na Poljskem je glavna tezava dostop do hipotekarnih posojroii so visoke obrestne
mere posojil in majhno povprasevanje po dolgoio stanovanjskih kreditih v obdobju
gospodarske nestabilnosti zaradi nizke dostopmimststanovanj, kar je posledica nizkih
dohodkov in visokih stroSkov novogradnje.

Na Ceskempri gradnji najemniskih stanovanj primanjkuje vptissebnega sektorja, kar je
posledica prepfasnega vi&gnja vlozka v investicijo v primerjavi z lastnimasbvanjem.
To je posledica dveh faktorjev: vpliva nadzora naje, kar je povzréilo neuravnotezeno
distribucijo med pravicami lastnikov in najemnikowy velike drzavne podpore za
novogradnje (Norris, Shiels, 2004, str. 148-149).

3 DRZAVNA INTERVENCIJA NA STANOVANJSKEM PODRO CJU

3.1 Stanovanjska politika in glavni organi izvajanja

V zatetku devetdesetih let prejSnjega stoletja se jawdrzumaknila s stanovanjskega
podraja izbranih drzav. Zaradi slabo definirane stangsken politike in pdasnega
razvijanja hipotekarnega financiranja in stanovieeg® podrdja je drzava na trg ponovno
posegla. Za urestitev ciljev so potrebni neposredni ukrepi (zakorjogarganizacijski in
financno-intervencijski), posredni ukrepi (d&au, socialni in prostorski) in ukrepi lokalnih
skupnosti (zagotavljanje stavbnih zendjid potrebne komunalne infrastrukture).

3.1.1 Madzarska

V zgodnjih devetdesetih letih je na Madzarskem wmdafinanciranje igralo veliko viogo

na stanovanjskem trgu. V zadnjem desetletju seajgovanjska politika zelo spremenila:

» drzavno stanovanjsko financiranje se je déastizmanjsalo;

» obkinsko financiranje v gradnjo novih najemniskih steanj se je prav tako ¢btno
zmanjsalo in

e vedina stanovan] je v zasebni lasti kot rezultat graacije stanovanj, ki so jih prej
dajale v najem lokalne oblasti (Norris, Shiels, 206tr. 46).

Glavna izvajalca stanovanjske politike sta Mintstosza ekonomske zadeve, ki skrbi za
izvajanje stanovanjske politike, in Ministrstvofa@ance, ki skrbi za stanovanjski proua
in regulacijo stanovanjskega podja (Diamond, 1999, str. 3).

3.1.2 Slovenija

V Sloveniji so glavni cilji stanovanjske politikeameljeni z uresievanjem Nacionalnega

stanovanjskega programa. Cilji so:

e izboljsati dostopnost do vseh vrst stanovanj ndid@e n&ine, odvisno od finamih
moznosti in potreb prebivalstva, mobilnosti in dlugkoliin;
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e olajsati in spodbujati razine n&ine pridobivanja in raztne vrste lastniStva stanovan;;

* zagotavljati primerne pondopri uporabi stanovanj tistim, ki tega ne zmorsgmi;

* izboljSati pogoje za gospodarjenje s stavbnimi z8tnlza graditev stanovanj in
stanovanjskih his ter za upravljanje z njimi;

* pove&ati obseg gradnje stanovanj in stanovanjskih lu&no s prenovo obstaji;

» spodbujati véjo kakovost stanovan] in bivalnega okolja ter zagbati ustrezen
stanovanjski standard, tudi glede primerne velikstainovanj;

e uravnoteziti ponudbo in povpraSevanje po stanokanjgako da bo zagotovljeno
zadostno Stevilo stanovanj, namenjenih za nakuppadobitev v najem, tam kjer
obstaja primanjkljaj oziroma povpraSevanje po stanfh;

e 2z izboljSanjem celotne stanovanjske oskrbe spotlbuamografski razvoj in
omogaati ustanavljanje novih gospodinjstev;

e z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispevati k varsinuzine, starejSih in invalidnih
oseb ter drugih ranljivih skupin prebivalstva;

* spodbujati stanovanjsko tr¢&in njegove koristne razvojnéioke.

Osnovni namen izvajanja stanovanjskega programaajese v obdobju od 2000 do 2009
postopno doseze gradnjo najmanj 10.000 stanovang;legoleg vsako leto zgrajenih
lastnih stanovanj Se 2.000 socialnih, 2.500 negridfin 500 profitnih najemnih stanovan.

Glavni organ, ki skrbi za izvajanje nacionalnegmevanjskega programa, je Stanovanjski
sklad Republike Slovenije. Osnovni vir financirargganovanjskega sklada je bil 20-
odstotni delez od kupnin od privatiziranih stangy&npa je $asoma presahnil. Sedaj se
sklad delno financira iz drzavnega praraa (Nacionalni stanovanjski program, 2000).

Ministrstvo za okolje in prostor na stanovanjskewdnaiju izvaja naslednje naloge:
priprava politike, zagotavljanje pramanske podpore, podpore drzave pri izvajanju
strategije investiranja v stanovanjsko graditevgatavljanje premij vawevalcem v
nacionalni stanovanjski w&valni shemi, izvajanje najemniSke politike, pé&kti
subvencioniranja najemnin ter izvajanje in prevggeciljev nacionalnega stanovanjskega
programa (Ministrstvo za okolje in prostor, 2005).

3.1.3 Poljska

Stanovanjsko politiko in njeno izvajanje je na Bkgm vodilo Ministrstvo za

infrastrukturo, ki je leta 2004 za to pooblastileZBvni urad za stanovanjski in urbani

razvoj. Uradu je bila zaupana odgovornost za injajatanovanjske politike. Njegove

glavne zadolZitve so:

* razvijanje in izvajanje finamih instrumentov za stanovanjsko gradnjo;

* izvajanje prostorske politike;

e pripravljanje in izvajanje urbanega razvojnegaesist, ki bo dinkovita priprava
nacionalnih stanovanjskih programov za razvojllio&anfrastrukture in
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* vzpostavitev pravil upravljanja s stanovanji, vkhjo s formulacijo pogojev za razvoj
nepreméninskega trga ter administrativno pristojnost nadrpgu prostorske,
stanovanjske in nepretminske politike.

Od leta 2002 Ministrstvo za infrastrukturo pri pragnu gradnje socialnih stanovanj
sodeluje z Ministrstvom za socialno politiko ter riditrstvom za gospodarstvo in delo.
Fiskalna politika je v pristojnosti Ministrstva Zmance, v katero vkljtujejo predloge
Ministrstva za infrastrukturo (Norris, Shiels, 2064r. 61).

3.1.4 Ceska

Glavni cilj ceSke stanovanjske politike je ustvariti pogoje,sd®o vsako gospodinjstvo
lahko zagotovilo dostop do lastnega stanovanjaegtedpotrebe in fingme zmoznosti.

Leta 2001 so posodobili koncept stanovanjskeigelitNjeni glavni cilji so:

* izboljSevati dostopnost do finamh virov;

* izboljSati kakovost stanovanj;

e pove&ati dostopnost do stanovanj;

e zmanjSati ekonomske in zakonodajne omejitve, ki rgiwgejo inkovitost
stanovanjskega trga;

* izboljSati ekonomsko in zakonsko podlago za inteciiske inStrumente, z namenom
pove&ati njihovo winkovitost in zmogljivost;

* poveati vlogo zasebnih stanovanjskih skladov in posikealizmanjSati viogo drzave
ter pove€ati odgovornost posameznika, da si zagotovi lastanovanje.

Za izvajanje ciljev je zadolzena centralna obliisskrbi za ekonomski in zakonski okvir.
Stanovanjska politika je v pristojnosti Ministrstza regionalni razvoj. Za dalen del
stanovanjske politike je zadolzeno Ministrstvo maamce. Slednje skrbi za reguliranje
stanovanjske najemnine in ceno ogrevanja, elektnkele itd. Socialna stanovanjska
politika je glavna skrb Ministrstva za delo in saoe zadeve. Vloga lokalnih oblasti in
njihove zadolzitve Se niso jasno definirane (Nor@kiels, 2004, str. 28-29).

Ob koncu leta 2000 je bil ustanovljen tudi drzasklad za stanovanjski razvoj. Glavni cilj
sklada je podpirati stanovanjsko gradnjo, dostopriesntne infrastrukture za razvoj
stanovanj in rekonstrukcijo ter modernizacijo Zstofgih stavb (Sykora, 2003, str. 67).

3.2 Sredstva iz proratuna, namenjena za stanovanjsko podije

Leta 1998 jeMadzarska namenila stanovanjskemu podo iz celotnega protaina 0,91
odstotka, leta 2000 0,61 odstotka in leta 2002 0@&otka celotnega prama (Dibel,
2004). Leta 2003 jeSlovenija za spodbude stanovanjski gradnji; posojila in ppemi
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namenila 1,38 milijarde tolarjev oz. 0,09 odstotis@h odhodkov iz celotnega préuaa
(Prora&un Republike Slovenije za leto 2003, 2002). Letd&f@ za spodbude namenila 1,9
milijarde tolarjev oz. 0,12 odstotka odhodkov izoteega pror&auna (Proréun Republike
Slovenije za leto 2004, 2003). Rvljsko je bil zn&ilen padec sredstev, nhamenjenih za
stanovanjsko financiranje. Leta 1998 je nameni® @dstotka, leta 2000 0,40 odstotka in
leta 2002 0,30 odstotka sredstev. N&jgeedstev iz drzavnega prouma za stanovanjsko
podraije nameniCeska Leta 1998 je stanovanjskemu pofjtonamenila 0,86 odstotka,
leta 2000 0,88 odstotka in leta 2002 prav tako (p88totka sredstev iz drzavnega
proratuna. Drzave v tranziciji ne namenijo zadosti sredsta stanovanjsko podie. To

se nanaSa tako na privatni kot tudi javni sektosuBvencijami in dainimi olajSavami
poveajo stanovanjske stroSke (Dubel, 2004). Veliki tkd@e pomenijo vedno velikih
rezultatov.

3.3 Opredelitev subvencij

Subvencije so nepovratna sredstva drzave zasebtrankam ali institucijam, ki se
financirajo neposredno iz drzavnega ptorsa.

Poznamo dve vrsti subvencij:

« Objektne subvencije so namenjene vplivanju na pboud spodbujanjem dejavnosti
stanovanjske proizvodnje (gradnja, vzdrZevanje,oghnin modernizacija). Drzava
subvencionira trzne obrestne mere dvalm stanovanjskih posojil ali pa dodeljuje
drzavna posojila za gradnjo z obrestno mero, kiijga od trzneCeprav je podpora
namenjena strani ponudbe, subvencije vplivajo adpovprasevanje. Pomanjkljivost
objektnih subvencij je, da niso selektivhe in salalpjejo ne glede na dohodek.
Prejemniki so tudi lastniki stanovanj z visjimi daumtki.

* Subjektne subvencije so namenjene vplivanju na mdgvanje. Drzava skusSa
omogaiti nizjim dohodkovnim skupinam stanovanje, ki jipod trznimi pogoji ne bi
bilo dosegljivo. Subjektne subvencije so bolj ugere in vaénejSe (Bilt, 2003, str.
2-3).

3.4 Motivi za poseganje drzave na stanovanjsko podige

Obstaja nekaj razlogov, zakaj drzava posega nawamsko podrge (Dobricza, 2004,
str. 20):

* Prvi so moralni motivi. Subvencije ali d&e olajSave naj bi dobila tista gospodinjstva
z nizjimi dohodki ali vejim Stevilom otrok. Nepra¥no je vsako razdeljevanje
prihodkov od davkov k premoznejSim.
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* Drugi so ekonomski motivi. Potekajo razprave o disih winkih na stanovanjsko
financiranje, ali naj se odobri zmanjSanje davkbweaede posebne davke in doseze
realokacijo sredstev. Z davimi olajSavami ali neposrednim zmanjSanjem davielv
drzava izboljSati razmere na trgu, predvsem nagépdmovogradenj in pri obnovi
stanovan.

» Tretji motiv je redistribucija k selektivno izbramisocialnim skupinam.

3.5 Subvencioniranje povpraSevanja in ponudbe

Leta 2000 jeMadZzZarska oblast sprejela nov stanovanjski program, v katene
predstavila oblike finalne pomdi. Najbolj pomembni ukrepi so bili subvencionirana
obrestna mera za posojila za nakup ali gradnjo @& in subvencionirana obrestna mera
za posojila za nakup rabljene hiSe in za gawnge ali modernizacijo obstaje hise.

Tabela 2: Spremembe v pogojih subvencioniranjatBkarnih posojil za novogradnjo

Januar Junij Junij Oktober | Junij December
2000 2000 2001 2001 2003 2003
Najvisje posojilo 8 10 10 10 15 15
(v milijonih
forintov)
Leta 10 10 20 20 20 20
subvencioniranjd
Dostopnost Prvi Nov dom Vsi kupci| Vsi kupci| Vsi kupci | Vsi kupci

kupci, novi| (ni nujno, dg
domovi prvi¢ kupci)
Subvencija GBR-4%GBR -4% | GBR-4%GBR-2% | GBR -2%| GBR* 0,6
NajviSja obrestnaGBR + 4%| GBR + 4% | GBR + 4%GBR + 4%| GBR + 4%| GBR*1,1+ 4
mera
Opomba: GBR — obrestna mera drzavne obveznice
Vir. Hegedis, Somogyi, 2004.

V januarju 2000 (glej Tabelo 2) si je posojilojee@llahko izposodil najwe8 milijonov
forintov oziroma 31.389 evrov.Doba kreditiranja hda 10 let. V zd&etku so bili do
posojila upravieni le tisti, ki so prvi kupovali ali gradili stanovanje. Leta 2000 je bila
donosnost drzavne obveznice 11,2 odstotk&esar sledi, da je subvencija znaSala 7,2
odstotka. NajviSja obrestna mera za hipotekarnmjpoge bila 15, 2 odstotka, kar je
pomenilo, da je posojilojemalec pi 8-odstotno obrestno mero za celotno dobo
odplaevanja kredita. V letu 2003 je bila obrestna metahe obveznice 6,4 odstotka,
subvencija je znaSala 4,4 odstotka, maksimalnastaanera pa 10,4 odstotka.
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V februarju 2000 je bila subvencionirana obrestnaran3 odstotke, obrestna mera
hipotekarne obveznice pa 10 odstotkov. NajviSjaestma mera za posojilo je znaSala 11,5
odstotkov. Posojilojemalec je moral {ddi 8,5-odstotno obrestno mero za hipotekarno
posojilo. V letu 2003 je obrestna mera hipotekaolweznice znaSala 7,5 odstotka,
subvencija 9,5 odstotka, medtem ko je maksimalmasbba mera za posojilo znaSala 6
odstotkov (glej Tabelo 3).

Tabela 3: Spremembe v subvencioniranju izdajargatekarnih obveznic v povezavi s
hipotekarnimi posaojili

Januar | Januar | Junij |Oktober |Februar | Junij December
2000 |2001 |2001 |2001 2002 2003 2003
Maksimalno posojilo 30 30 30 30 30 15 Novi: 1%
(v milijonih forintov) Obstojei:
5
Maksimalna - - - 7 10 - -
subvencija v %
Subvencionirana 3 4,5 6 MBI MBI + 2 Novi: Novi:
obrestna merav % MBI GBR* 0,6
Obstojei:
GBR* 0,4
Maksimalna posojilnaMBI MBI + MBIl |MBI-1 6 Novi: 6 |GBR* 1,1
obrestna mera (%) |+1,5 15 Obstojei: |+ 4
4

Opombe: MBI — obrestna mera hipotekarne obvezrm@®R — obrestna mera drzavne
obveznice
Vir: Hegedis, Somogyi, 2004.

Program so iz novogradenj razsirili tudi na prenstanovanj. Programa se lahko med
seboj kombinirata. Z izdajo hipotekarnih obveznie subvencionira posojilo za
novogradnjo stanovanja (Hegedus, Somogyi, 2004).

Poleg omenjenih dveh programov obstajajo Se ddmgsubvencioniranja obrestne mere so
upravicene tudi druzine z otroki. Izkoristijo jo lahkodakrat za nakup oziroma gradnjo ali
nakup stanovanja. Pridobijo si lahko do 30 milijgrforintov oziroma 117.712 evrov do
maksimalno 70 odstotkov vrednosti kupljenega alapme nepreminine (Dobricza, 2004,
str. 23).

V Sloveniji je do leta 1999 Stanovanjski sklad Republike Stgeedajal posojila fizinim
osebam. Do leta 1999 je odobril preko 48,8 milgatdlarjev dolgorénih stanovanjskih
posojil z ugodno obrestno mero. Povprasevanje I ma razpisih zelo veliko; fizne
osebe so naméezaprosile za okoli 98,5 milijard tolarjev, vendarglede na razpolozljiva
sredstva in razpisne pogoje Stanovanjski sklad2Z3@osilcem odobril posojila v viSini
40,9 milijard tolarjev (Nacionalni stanovanjski gram, 2000).

14



V Sloveniji so klj&ni akterji pri krojenju stanovanjske politike tudbcine. ORine
uresnéujejo in sprejemajo alinski stanovanjski program. Le te se lahko oo da bodo
Vv pror&unu namenila sredstva za subvencioniranje obresare posojil. V razpisu same
dolccijo viSino sredstev, namenjenih za subvencionirajeestne mere posojil ter vrsto
posojila, katerih obrestna mera se bo subvenci@nifao subvencije so upraeni le
ob¢ani olzine (Pravilnik o subvencioniranju obrestnih memageta posojila za izgradnjo,
prenovo in nakup stanovanja ter stanovanjskih aiini Medvode, 2004).

Aprila 2001 so n&oljskem uvedli nov program subvencij za lastno stanovajegram

si je za ciljno skupino izbral srednji in viSji dioeni sloj. Drzava delno financira obrestno
mero za dolgoréna stanovanjska posojila. Kredit ne sme prese@atdéstotkov nakupne
vrednosti stanovanja ali gradnje nove hiSe (Uchmaiamski, 2003, str. 132).

Ceska subvencionira obrestno mero posojil, zavarovanihipoteko, v primeruge si
gospodinjstvo z njim financira nakup ali gradnjovaga stanovanja. Subvencionirana
obrestna mera je namenjena tudéiobm, ki gradijo nova stanovanja. Spreminja sedetn
in je odvisna od hipotekarne obrestne mere pragénjeta. Ce obrestna mera za
hipotekarno posojilo presega mejo 10 odstotkovemoznasa subvencija 4 odstotke. Od
leta 1996 do leta 2001 je bilo z drzavno pdjoona podrdju hipotekarnih posojil
zgrajenih 19.897 stanovanj. Hipoteke so odobrenengae& 70 odstotkov vrednosti
kupljenega ali zgrajenega premozenja. Doba kredigr ni daljSa od 20 let. V letu 2002 je
subvencija znaSala 1 odstotek, ker je bila pasrmeobrestna mera za hipotekarno posoijilo
leta 2001 med 7 in 8 odstotki (Sykora, 2003, 9. 6ubvencija lahko znasa najve

e 12.000¢eskih kron oziroma 347 evrov po kvadrathem metemdar pa najve

v skupni vrednosti 800.00&eskih kron oziroma 23.109 evrov oziroma
* 1,5 milijonaceskih kron oziroma 43.330 evrov za enostanovarskm.

Skupno je bilo v vseh letih izdanih takih poso@ 23.173 milijardceskih kron oziroma
669 milijonov evrov, leta 2001 jih je bilo odobrbnza 10.149 milijardcesSkih kron
oziroma 293 milijone evrov. V letu 2001 je znaSplovpr&no posojilo 1,115 milijona
ceskih kron oziroma 32.209 evrov na stanovanje @uonf government housing support
measures in 2003, 2003).

Leta 2002 so na eSkem uvedli nizko obrestno mero za posojilo zadmleki prvi
vstopajo na trg neprefmin. Za posojilo za nakup novega stanovanja latd@asijo vsi,

ki so mlajSi od 36 let, pod pogojem, da nimajo stilastanovanja. To posojilo je kot
dodatek k Ze prej omenjeni subvencionirani obrastgii za hipotekarna posojila (Sykora,
2003, str. 70). Leta 2003 je znaSala obrestna meetaka posojila 2 odstotka (nakup stare
enostanovanjske hiSe ali starejSega stanovanjadjiose lahko vzame za najveO let.
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Subvencija lahko znaSa najve
* 1,5 milijona ¢eSkih kron oziroma 43.330 evrov pri enostanovahjskiSah
oziroma
» 800.000¢eskih kron oziroma 23.109 evrov za nakup stanovargenovanjski
hisi.

Hipotekarna posojila subvencionirajo tudi najniziestoju prebivalstva, ki si zaradi nizkih
dohodkov ne more privegi standardnih hipotekarnih posojil (Survey of gowment
housing support measures in 2003, 2003).

3.6 Subvencioniranje najemnine in subvencioniranje pléila najemnine

Subvencioniranje najemnine je Medzarskem namenjeno tistemu krogu uporabnikov, ki
imajo glede na dejanske Zivljenjske stroSke, n@gnpiejemke, in zato najemnine ne bi
mogli platevati (Dobricza, 2004, str. 20).

Subvencionirano najemnino so Sloveniji od leta 2001 do leta 2004 prejemali le
najemniki, katerih dohodki so jih uwai med prosilce za dodelitev neprofitnih stanoyan;
in najemniki denacionaliziranih stanovanj, ki sa¢glali najnizjo najemnino. Riali so le
50 odstotkov najemnine, ostalih 50 odstotkov jéni&s platala olgina. Subvencija je bila
odvisna od dohodka. Druga oblika patnje bil dodatek za najemnino. Do dodatka so bili
upraviceni prejemniki denarne socialne paioce je bil upravienec dolzan plevati
najemnino za stanovanje (Zakon o spremembah in ldibygech zakona o socialnem
varstvu, 2001).

Zgoraj opisani subvenciji sta bili ukinjeni 31. detbra 2004. Z novim Stanovanjskim
zakonom je bil uveden nov, enotencima subvencioniranja najemnine. Najemnikom
stanovanja, ki so uprasg@ni do subvencionirane najemnine, se subvencijecdel visini
razlike med neprofitno najemnino in ugotovljenimhddkom, znizanim za minimalni
dohodek in za 30 odstotkov ugotovljenega dohodkasameznik je uprasen do
subvencije za dobo enega leta in prejema enak knadevencije celo leto, razen v
primeru, ¢e se spremeni viSina najemnine ali dohodek najemrfubvencija se daib
najvet v visini 80 odstotkov neprofitne najemnine. O wpéanosti in viSini subvencije
odloca pristojni olginski organ (Stanovanjski zakon, 2003).

Na Poljskem olcina subvencionira pilo najemnine gospodinjstvom z najnizjimi
dohodki. Do nje so uprateni le tisti, ki so najemniki stanovanj in ki v aligu treh
mesecev ne presegajo najnizje pokojnine Zake¢ 175 odstotkov v gospodinjstvu z enim
¢lanom ali 125 odstotkov v gospodinjstvu z ani.
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Znesek prejete subvencije je odvisen od razlike mhgjdnskimi stanovanjskimi izdatki
glede na kvadraturo stanovanja in dohodkom gosxidan

* v primeru enegélana gospodinjstva dobi 15 odstotkov od gospodegskdohodka;

* v primeru dveh do Stiridllanov gospodinjstva dobi 12 odstotkov in

* v primeru petih ali vé&c¢lanov dobi 10 odstotkov od dohodka gospodinjstva.

Znesek subvencije plaje olEina, ki prejema sredstva iz drzavnega pfora. V
povpreju pokriva 44 odstotkov vseh stanovanjskih izdatkded letoma 1995 in 2000 je
subvencijo prejelo 6 do 7 odstotkov vseh gospotiajgUchman, Adamski, 2003, str.
127).

Na Ceskem je subvencioniranje pida najemnine namenjeno najnizjemu sloju
prebivalstva. Subvencijo dobijo gospodinjstva, kiajo dohodek za 1,6-krat nizji od
najnizjega zivljenjskega minimuma, ne glede n&j®,n v kakSnem stanovanju zivijo. Do
subvencije je upravenih okoli 9 odstotkov vseh gospodinjstev ne gleddip stanovanja.
V letu 2001 jo je prejelo 33.500 gospodinjstev. praini znesek, ki so ga prejeli, je znasal
675 ¢eSkih kron oziroma 20 evrov na mesec (Survey ofegawent housing support
measures in 2003, 2003).

Na CeSkem je subvencionirana najemnina odvisna od oadiilstanovanja in je za vse
enaka ne glede na socialni polozaj, prav tako mvismé od lokacije stanovanja
(Grabmudllerové, 2004). Zaradi take oblike subvendp imela gospodinjstva z visjimi
dohodki véje ugodnosti od tistih z nizjimi. Posledica tak$agulacije je nezanimanje tudi
tistih gospodinjstev z visjimi dohodki, da bi seegelili v lastno stanovanje. Z letom 2002
naj bi spremenili najemnisko politiko. Najemninaj rm bila izklju¢cno dogovor med
lastnikom in najemnikom. Edina omejitev, ki bi jogtavila drzava, je najé@ mozna rast
najemnine v enem letu (Lux, 2001, str. 195).

Primer: Subvencionirana najemnina za en kvadragtemstanovanja znasa 1,2 evra na
mesec, ne glede na to, ali je stanovanje v centgtanali na podezelju. Primerjava
subvencionirane in trzne cene za stanovanje, véik&vadratnih metrov: v Pragi znaSa
subvencionirana najemnina 72 evrov na mesec, me#temnzna najemnina znasa 240
evrov na mesec. Posledica opisanega je socialn@akest. Drugi problem je, da je v
velikih mestih subvencionirana najemnina enaka hkat podezelju. Posledica tega so
majhne razlike v trzni in regulirani najemnini nadezelju in velike razlike v velikih
mestih (Grabmuiillerova, 2004).

Leta 2001 je bilo potrebno za trzno najemnino Geskem za stanovanje, veliko 60
kvadratnih metrov, v povpégs odsteti 1.29FesSkih kron oziroma 37 evrov, v povppe se

je profitna najemnina od leta 1990 do leta 2001l epala za 860 odstotkov. Trzna
najemnina je spremenljiva in odvisna od lokacijeta_2001 je v Pragi trzna najemnina
znaSala 178 kron oziroma 5 evrov za kvadratni megéemesec, kar je za 419 odstotkov
vec kot subvencionirana najemnina (Country note, 2002)
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3.7 Dawne olajSave

Spodbude je moge zagotoviti z datnimi olajSavami. Cilj dagnih olajSav v povezavi s
spodbujanjem nalozb v stanovanja ni samo spodlaijatgnovanjskega \@vanja tistih,
ki sami reSujejo svoje lastno stanovanjsko vpraSadp¥ne olajSave morajo v enaki meri
spodbuijati tudi tiste, ki imajo svoje stanovanjskoasSanje sicer reseno.

Madzarska dawna politika spodbuja gradnjo novih stanovan; tadk®,se daha osnova
lahko zniza za 20 odstotkov posoijila, q@daega finaéni ustanovi. Dagno osnovo si lahko
znizajo tudi vatevalci in delodajalci, ki sodelujejo pri reSevasjanovanjskega problema
zaposlenih preko fingmih institucij (Bilic, 2003, str. 28). Dohodninsko olajSavo imajo
tudi hipotekarne obveznice (Dubel, 2004a).

V Sloveniji je zakon o dohodnini iz leta 1993 do&d zmanjSanje dohodninske osnove za
nepreménine. Osnova za dohodnino se je zmanjSala za seedgtso bila porabljena za
nakup ali gradnjo stanovanjske hiSe ali stanovaajareSitev stanovanjskega problema
zavezanca in za vzdrzevanje teh objektov. Olajjavéahko predstavljala najietri
odstotke zmanjSanja osnove za dohodnino. Zavezameavek od dobka iz kapitala je
tudi oseba, ki je dosegla dobk s prodajo neprewmnine, ne glede na to ali je bila
nepreménina prodana v spremenjenem ali nespremenjenenustane prislo do prodaje
prej kot v treh letih od dneva, ko je bila neprémma pridobljena.

Ce je zavezanec za dohodnino v letu, za katero §®jatinapoved, kupil stanovanje ali
hisSo, je lahko to uveljavljal kot olajSavo. V primegradnje hiSe se je kot olajSava Stelo
placilo vseh storitev v povezavi z gradnjo in nakuposega gradbenega materiala.
OlajSavo je predstavljal tudi ves material in dt@j ki jih je pl&al pri vzdrzevanju
stanovanja ali hiSe: beljenje, popravilo elekta napeljave, nakup in namestitev grelnih
naprav, potrosni material, kot so zarnice¢nitte, varovalke, stavbno pohistvo, steklo itd.
Zavezanec je moral zgoraj navedene zahteve dokaratinom, ki je bil napisan nanj. Do
zmanjSanja osnove dohodnine za sredstva, porablpenavzdrzevanje stanovanj in
stanovanjskih his, so bili uprasni lastniki in najemniki.

Pri nakupu nepreriinine je zavezanec uveljavljal zmanjSanje osnove poalagi
kupoprodajne pogodbe in dokazila odilla kupnine.Ce je bila neprendnina kupljena s
stanovanjskim kreditom, so sluzila za zmanjSanjees dokazila o ptani letni anuiteti.

Pri gradnji je dokazovalo pravico do zmanjSanjaceenz lokacijskim ali gradbenim
dovoljenjem in dokazili o nakupu zemljg Ravno tako je moral imeti zavezanec dokazila
o plaiilu gradbenih del in nakupu materiala za leto, tekam se dohodnina oddaja (Zakon
0 dohodnini, 1993).

Novi zakon o dohodnini iz leta 2005 predvideva, sgadohodnino ne bo @eavalo od
obresti iz vatevalne pogodbe po nacionalni stanovanjskicexalni shemi, ki je bila
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sklenjena za obdobje desetih let, razen za obpestdstopu od te véevalne pogodbe.
Letna da¢na osnova se bo zmanjSala zatate zneske za nakup ali gradnjo stanovanjske
hiSe ali stanovanja za reSitev stanovanjskega @nwdol Daéna osnova se lahko zmanjsa
za najv€ 2 odstotka letne déme osnove. Zavezanec bo lahko zmanjsal letn@mav
osnovo za pkane zneske obresti od posojil, pridobljenih zategSistanovanjskega
problema, vendar ne zad/kot 2 odstotka lethne dé&ne osnove.

Zavezanec je za pldo davka tudi fizéna oseba, ki je ustvarila dd@bk s prodajo
nepreménine, ne glede na to, ali je bila neprémina prodana v spremenjenem ali
nespremenjenem stanjtie je prisSlo do prodaje neprefmine prej kot v desetih letih.
Zavezanec je oproén pld&ila davka,ce je imel tam prijavljeno stalno prebivakSin je
tam dejansko bival vsaj zadnja tri leta pred prodZpkon o dohodnini, 2005).

Na Poljskem je dohodninsko olajSavo mozno uveljaviti na podlagiaitkov pri reSevanju
stanovanjskega problema. Osnova za dohodnino sejzanza stroSke gradnje ali stroSke,
povezane z nakupom novega stanovanja. Osnova sgsantadi za prihranke na banki, ki
jih imajo vakevalci v stanovanjskih skladih za obnovo in modaaijo stanovanjskih
enot (Uchman, Adamski, 2003, str. 131). ZanimivQ fa na Poljskem nimajo
dohodninskih datnih olajSav za hipotekarne obveznice, prav tako ofmjSave za
hipotekarna posojila omejene (Dubel, 2004a).

Na Ceskemije izvzeto iz datne osnove (Country note, 2002):

* dobicek od prodaje stanovanjske hiSe ali stanovadgaje bil prodajalec lastnik
stanovanja vsaj dve leti pred prodajo;

» dobicek od prodaje nepregfniine, stanovanja ali nestalnega prebivaljZe je bila
prodaja izvrSena po preteku petih let od dnevajekbila neprentinina pridobljena,
vendar nepreninina ne sme biti prodana v komercialne namene;

e obresti za stanovanjske depozite za gradnjo stapowekljucno z drzavnimi
subvencijami obrestnih mer;

« donos na hipotekarno obveznico;

« subvencije iz drzavnega, @bhskega, mestnega ter drugih drzavnih skladov

3.8 Udinki subvencioniranja stanovanjskega podrdja

Subvencije obremenilno vplivajo na préwa Madzarske. Glede na izr&une bodo
stanovanjske subvencije predstavljale v nasledmgtunod 1,5 do 2,0 odstotka BDP (bruto
domaega proizvoda) (Hegedis, Somogyi, 2004). Leta Xi)3tanovanjske subvencije
znaSale 173 milijard forintov oziroma 682 milijonevrov, za leto 2004 je bilo ocenjeno
208 milijarde forintov oziroma 829 milijonov evraHungary economy, 2004). Veliko
Stevilo posojil pomeni za drzavo veliko obremenitea) se je madzarska vlada dogovorila
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z bankami, da bo poravnala razliko med subven@ooirin trzno obrestno mero
(Dobrizca, 2004, str. 17).

Nenehno spreminjanje sprejetih programov @aje nezaupanje drzavljanov v sistem.
Prav zaradi tega se lahko manj ljudi agll@a subvencionirane programe, ker niso
preprcani, ali bodo dobili tisto, kar jim je bilo obljueho. V Stirih letih se je na
Madzarskem program subvencioniranja posodobil $kdr&rat, vendar le-ta ne vpliva na
stanovanjsko politiko. &inki subvencij se ne preverjajo. Zaradi nenehng@garsinjanja in
kombiniranja vé programov je program zapleten; uvedenih j& ket deset razinih
instrumentov subvencioniranja (Hamati, 2004).

Stevilo novih stanovanj se je pa@ao in konstantno nar&s. Leta 1999 je bilo na novo
zgrajenih 19.287 stanovanj, leta 2001 je Stevikkasla na 28.054. Leta 2003, ko so uvedli
subvencije je Stevilo novih stanovanj naraslo 5&483 (Dobrizca, 2004, str. 18). Poaa

se je mobilnost in porasli so hipotekarni kredifizadnjih treh letih se je povala tudi
dostopnost do stanovanj, saj so se palg@rihodki gospodinjstev, obrestna mera je padla.
Cene stanovanj se niso poate za vé, kot se je pouv&ala inflacija, vendar je narasla
subvencija. Subvencionirana obrestna mera je l8[ze$na pri zagotavljanju posojil in
Sirjenju stanovanjskega posojilnega sektorja (Hage8omogyi, 2004).

V Sloveniji smo uspeli uveljavitirelativno ustrezen sistem financiranja stanovanjske
gradnje, sistem hipotekarnega kreditiranja, subeaianin kreditov in dagnih olajSav.
Glavni razlog za stalno pomanjkanje ponudbe stamopga da nismo uspeli oblikovati
specifenih pravnih in ekonomskih institucij ter zemljiSk®litike, ki bi zagotovila lazji
dostop do potrebnih zemiiza stanovanjsko gradnjo (Sendi, Cirman, 200324ix.

Na Poljskem se izboljSuje kakovost stanovanj, pouge se tudi Stevilo novozgrajenih
stanovanj (Uchman, Adamski, 2003, str. 122).

Postopoma se n@eskemvpeljuje sistem trzno usmerjenih stanovanjskitari Ob tem
so se pokazale tudi slabosti. Kljub drzavni pome Se vedno nizka stopnja novozgrajenih
stanovanj. Tam, kjer je veliko delovnih mest stanj primanjkuje, medtem ko je preéve
stanovanj na obn#ih, kjer ni velikega povpradevanja. Vloga &b na Ceskem ni
natatno opredeljena, prav tako ni dobro definirana dpaiastanovanjska politika.
Prisotna je nizka stopnja dostopnosti do lastnigtdnovanj in neenakomerno razmerje
med najemniki in lastniki (Sykora, 2003, str. 67).

Po mnenju Luxa ima najinkovitejSi sistem subvencioniranja, tako ponudbeod
povpraSevalne stranRoljska. Ucinkovita naj bi bila tista politika, ki je usmerjarnv
spodbujanje najemniSkega sektorja ob regulaciji decentralizaciji stanovanjskega
podraja. Manj w&inkovita je ¢eSka stanovanjska politika, ki je izvedla nizjo stopnjo
decentralizacije v najemniSkem sektorju (Lux, 2002)
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4 STANOVANJSKE VAR CEVALNE SHEME

DrZzave so na stanovanjsko pogeovpeljale stanovanjske vavalne sheme. Vsaka od
drzav jih je prilagodila svojim razmeram. \awalne sheme, ki bi spodbujale
gospodinjstva k dolgotmemu stanovanjskemu wawanju, bi omogéle dostop do
cenejSih posojil, hkrati pa bi olajSale zbiranjedstev za nakup lastnega stanovanja in
zagotovile zadosten obseg sredstev za stanovapgsiajilo.

4.1 Tipi pogodbenih varéevalnih shem

Pri prostovoljnem vaevanju se pogosto pojavljajo posebne pogodberievane sheme.
V sploSnem léimo dva tipa pogodbenih vgvalnih shem: zaprti tip in odprti tip. Zkibo
za njiju je, da sta sestavljeni iz ¢avalne in posojilne faze.

Primer odprtega sistema pogodbenegéexaanja je francoski Espargne-Logement. Zanj je
zn&ilno, da ga ne izvajajo specializirane institucijeinve je del batne ponudbe. V
varcevalni fazi se dold najnizji znesek vaevanja, dobo véevanja in nan plila.
Vplacuje se lahko z obtmimi — mesénimi ali enkratnimi letnimi vplaili. Pred z&etkom
varcevanja mora vé&evalec na réun poloziti minimalno vsoto, da se sploh lahko wéiljv
varcevanje. Drzava tudi doddo premijo, ki pripada vaevalcu v vatevalni shemi kot
spodbuda za redno vavanje pod dokgenimi pogoji. V nekaterih drzavah se &wanje

Se dodatno spodbuja z d@avmi olajSavami (obrestni niso obd@ne). Obveznosti in
pravice iz vatevalne pogodbe se lahko kadarkoli prenesejo nanzakoziroma osebo, ki
je v bliznji sorodstveni povezavi (zakonski partnetrok ali vnuk). Po ka¥ani dobi
varcevanja si vatevalec, ki je celotno pogodbeno dobo rednaiersal, pridobi tudi vse
pripadaj@e premije in pravico do dolgatpega stanovanjskega posojila, ki ga lahko
izkoristi v obdobju do desetih let. D@lcse doba dolgokmega kreditiranja, ki je lahko od
dveh do petnajstih let. ViSina posojila, ki ga zZagovarevalec, je lahko do 2,5-krat viSja
od privatevane vsote (Lea, Renaud, 1995, str. 17-18).

Najbolj znan primer zaprtega tipa izvajajo speeziedne stanovanjske hranilnice v

Nemiji, to je t. i. Bauspar sistem. Od francoskega pladse razlikuje po naslednjih

lastnostih(Lea, Renaud, 1995, str. 17-18):

* Pred vatevanjem ni potrebno poloZiti minimalne vsotedeaanja.

* Znesek varevanja ni dol¢en.

* Pravice iz vatevalne pogodbe se ne more prenesti na bliznje siked

* NajkrajSa doba vaevanja je dve leti.

* Vartevalec mora ptakati neko nedol®no ¢asovno obdobje, da lahko pridobi
posaoijilo.

* Posojilo se dobi, ko so sredstva na voljo, in sinajve& v viSini od 1 do 1,5
privarcevanih sredstev.
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e Drzava spodbuja hranilniStvo z dvema oblikama sobies premijami za véevanje
in dawnimi olajSavami v obliki odbitka pred obdatvijo.

4.2 Stanovanjske vak¥evalne sheme po posameznih drzavah

Leta 1997 je bila na osnovi nemSkega model@evaina shema ustanovljena tudi na
Madzarskem. Leta 1999 je premija znaSala naj\@.000 madzarskih forintov oziroma
173 evrov. Drzava je stimulirala w@vanje s 30-odstotno premijo na glavnico. Leta 2004
se je premija podvojila na 72.000 forintov oziro2v evrov (Dobrizca, 2004, str. 20).
Minimalna vatevalna doba je Stiri leta. Obrestna mera z&examnje je 3-odstotna, za
posojila 6-odstotna, oboje je pod trzno obrestnoom@osojilo je namenjeno kateremu koli
stanovanjskemu namenu (Donner, 2004). Bato je tudi najvisSje posojilo, ki si ga lahko
kdo izposodi in ne sme presegati vsote 2,4 mihyoforintov oziroma 9.912 evrov, kar je
Se vedno zelo malo v primerjavi s ceno po¥pega stanovanja (Erzsebet, 2002).

Leta 1999 je vlada Republik8lovenije ustanovila nacionalno stanovanjsko desalno
shemo, ki jo izvaja preko Stanovanjskega skladauBlgge Slovenije in bank, ki so
izbrane na javnem razpisu. Osnovacearlni shemi je avstrijski Bausparkassen. Leta
2004 je znaSal najnizji znesek #avanja 13.700 tolarjev in njegov mnogokratnik.
Pogodbeni meseai obrok se lahko spremeni po izteku dvanajstih eoeg vatevanja
skladno s predpisi ohranjanja realne vrednosti.cMarse z mesaimi ali enkratnimi
letnimi vpl&ili. Za petletno vatevanje znaSa obrestna mera TOM + 1,65 odstotka in z
desetletno va&evanje TOM + 3,00 odstotka. \&mvalec ima pravico odstopiti od
varcevalne pogodbe, prav tako lahko svoje pravice menea bliznje sorodnike.
Donosnost vdevanja je 4,9-odstotna ob predpostavki, da znaseljiga obrestna mera
0,6 odstotka pri pkalih v zatetku meseca in obrestovanjem ob koncu 61 oziroma 12
meseca (Zakon o nacionalni gavalni shemi, 2000).

Varéevalec po preteku dobe vawanja prosto razpolaga s priv@vanimi sredstvi,
obenem si pridobi pravico do dolgérega stanovanjskega posojila. Znesek prejete
premije je odvisen od dolZine ¥avanja. V primeru petletnega ¥avanja prejme premijo

v viSini enega mesaega obroka véevanja in v primeru desetletnega d&ranja premijo

v viSini 1,25 mesénega obroka.

Varéevalec ima tudi moznost odstopa od pogodbe &evanju, vendar mu v tem primeru

pripadajo samo obresti na privavana sredstva, in sicer:

* pri odstopu od pogodbe pred koncem prvega letgevanja — kot vloga na vpogled;

e pri odstopu od pogodb po prvem letu d&aranja — v pogodbeni viSini TOM + 1,65
odstotka (pri petletnem wavanju) ali TOM + 3,00 odstotka (pri desetlethem

T
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premije vrne Stanovanjskemu skladu Republike Slgeenrevalozirani viSini v roku
15 dni od odstopa od pogodbe.

Varcevalec lahko izkoristi posojilo najkasneje v rokoega leta po preteku vavalne
dobe. Banke so zavezane na najmanj dvakratip @bseg danega posojila glede na
privarcevana sredstva. Doba dolgdnega kreditiranja je dvakratna dobadeaanja, to je
deset ali dvajset let. Realna obrestna mera zdleeseposojilo znasSa 2,45 odstotka letno
in za dvajsetletno posojilo 3,80 odstotka letno.

Posojilojemalec lahko odobreno posojilo porabi saao

* nakup stanovanja ali stanovanjske hiSe;

* gradnjo individualne stanovanjske hise;

» rekonstrukcijo lastnega stanovanja ali stanovarnijs&e;

e adaptacijo lastnega stanovanja ali stanovanjske his

* nakup stavbnega zemlj& za gradnjo stanovanjske hiSe;

e plailo stroSkov opremljanja stavbnega zenthis

» platilo odSkodnine za spremembo namembnosti kmetijskegdji%a v stavbno;
» platilo projektne dokumentacije v zvezi z nameni izjgmgh tack in

« popl&ilo ze najetih posojil za navedene namene.

V Sloveniji leta 2004 banke niso bile pripravljesedelovati v nacionalni stanovanjski
varcevalni shemi, zato shema ni bila razpisana. Stamnskiasklad je pripravil spremembe
zakona o nacionalni stanovanjski &aralni shemi, ki predvideva, da bi nacionalna
stanovanjska vaevalna shema postala namenska&exlna shema. Véevalci bodo zato
do premij upravieni le ob namenski porabi. Shema ne bd ammejena le na pet ali deset
let, temve bo casovno odprta. Tako bo mago vakevati tudi npr. Sest ali osem let.
Obrestna mera bo vezana na donosnost drzavnihgap®menjene spremembe zakona
naj bi bile sprejete Se to leto (Letos verjetnoanb\sVS, 2005).

Na Poljskem so postavili podlago za uvedbo sistema Bausparkassa 1997. Drzavna
premija naj bi znaSala 30 odstotkov na prieaana sredstva. Doba ¥awanja naj bi bila
dve leti (Donner, 2004). Bausparkassen sisterievainih shem ni bil nikoli vzpostavljen.
Oktobra 1995 so ustanovili svoj nacionalni sisteras& Mieszkaniowa, vendar ni dosegel
Zelenih @inkov (Country paper: Poland, 2002). Minimalna dolzatevanja je dve leti
(Merril, Kozlowski, 2001, str. 374).

Med vsemi protievanimi drzavami je stanovanjsko #avalno shemo prva uvedizeska

na podlagi avstrijskega in nemskega modela let&8.1D8ava stimulira takSno «svanje

s 25-odstotno premijo na glavnico. Premijo se leloda na privaevani znesek in ne
presega 4.500eskih kron oziroma 130 evrov (Sykora, 2003, stt.#3) najmanjSi dobi
varcevanja (petih letih) lahko véevalec zaprosi za kredit v enakem znesku, kot ga je
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privarceval. Posojilo se lahko vzame za dobo Sestih doitbset. Obrestna mera za

posojilo znaSa od 5 do 6 odstotkov. Posojilo latl@evalec porabi le za nakup, gradnjo
ali adaptacijo hiSe. Zaradi visokih prouamskin obremenitev so leta 2004 znizali premijo
na 3.00Q@eskih kron oziroma 94 evrov (Donner, 2004).

4.3 Stanovanjske vakevalne sheme v Stevilkah

Na Madzarskem shemo izvajata dve banki. Skupno je bilo podpisa@td.000
varcevalnih pogodb, privéevali so 440 milijonov evrov. Skupno je bilo odotire
140.000 stanovanjskih posojil (Hager, 2004).

Leta 1999 je bilo \Sloveniji sklenjenih 22.192 vaevalnih pogodb, leta 2000 13.758, leta
2001 14.558, leta 2002 15.848 in leta 2003 16.288evalnih pogodb. Na dan 31.
decembra 2004 je bilo sklenjenih 82.644¢eanlnih pogodb v nacionalni stanovanjski
varcevalni shemi iz vseh petih razpisov. Skupno je bitvatevanih skoraj 65 milijard
tolarjev oziroma 272 milijonov evrov, brez upoStejaa predpisanih premij ter
revalorizacije in obrestovanja priva@vanih sredstev. Zakon o nacionalni stanovanjski
varéevalni shemi dolta, da se sredstva za premije zagotavljajo iz sseddtzavnega
prora&una in sredstev Stanovanjskega sklada RepublikeeBie. Skupno je bilo v letu
2003 (iz vseh petih razpisov) za premije izplao 1,69 milijarde tolarjev. Od tega je
drzava namenila 1,38 milijarde tolarjev, banke IfhBijonov tolarjev za premije od
prekinjenih vagevalnih pogodb (premije véevalcev, ki so pragsno prekinili sklenjeno
varcevalno pogodbo), ostalo je prispeval Stanovanjddads (Por@ilo o izvajanju
nacionalne stanovanjske vavalne sheme, 2004).

Leta 2003 je Stanovanjski sklad opravil raziskawagevanju v nacionalni stanovanjski
varcevalni shemi. Raziskava je pokazala, da bo le &6l®totka vatevalcev sredstva
uporabilo za stanovanjske namene, kar je za 4 tk@stoan) kot leta 2002, 4,6 odstotka
anketirancev sredstev ne bo uporabilo za reSewstaj@ovanjskega vprasSanja. Moznost
najema stanovanjskega posojila namerava izkorg®ifp odstotka véevalcev, kar je za
12 odstotkov manj kot lansko leto. Tega ne bo lstdB,2 odstotka vaevalcev; lani je
bilo teh le 5 odstotkov. S kreditom v okviru shesa®o poskuSalo pomagati 83 odstotkov
anketirancev, kar je za 8 odstotkov manj kot ldaziskava o v&evanju v nacionalni
varéevalni shemi, 2004). Udelezenci ankete so zelomogticni, vendar so ptakovanja
lahko zelo nerealna. Glede na to, da se Stevilithtiki bodo vzeli posojilo, letno
zmanjSuje, sklepam, da bo dejansko Stevilo vzetddikov Se manjSe od navedenih v
analizi ankete.
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Na Poljskem je bilo leta 2000 vkljteno v nacionalno shenikasa Mieszkaniowa 70.000
varcevalcev. Do leta 2004 je bilo zelo malo posojil¢ime posojil je bilo uporabljenih za
prenovo (Donner, 2004).

Na Ceskem je bilo leta 2003 odobrenih 156.000 stanovanjgkitsojil, od tega samo
31.000 hipotekarnih. Za izvajanje sheme skrbi $estk. V vseh letih je bilo skupno
odobrenih 685.000 posojil v skupni vrednosti dvelijandi evrov. Pri tem je bilo
podpisanih 6,3 milijone vaevalnih pogodb v skupni vrednosti 8,3 milijarde@v(Hager,
2004). Veina posojil je uporabljenih za pridobitev starejstanovanj in rekonstrukcijo ali
modernizacijo. Skoraj 40 odstotkov vseh posojbbije uporabljenih za nakup stanovanj, ki
so bila najvékrat del privatizacije. Petina posojil je bilo pblgnih za nakup novih
stanovanj (Country note, 2002).

Slika 4: Stevilo vseh posojil, sklenjenih v tenmuleta podlagi vatevalne sheme, in tevilo
novopodpisanih stanovanjskihdeaalnih shem od leta 1997 do 2002 Credskem
(v tiso)
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Vir: Lux, 2004.

Opazna je velika razlika med Stevilom podpisarogqgalb in Stevilom zaproSenih posojil.
Iz Slike 4 je razvidno, da Stevilo avalcev zelo hitro naraa (glavni razlog so drzavne
premije), medtem ko Stevilo waavalcev, ki se odlBjo za stanovanjsko posojilo, natas
zelo p@asi.

4.4 Prednosti in slabosti vakevalnih shem

PREDNOSTI (Bauspar sistem) veljajo za izbrane dezav

* Drzavna premija, ki jo vaevalci dobijo po dobi vé@evanja, vatevalcem ostane,
cetudi posoijila ne izkoristijo.

* Varcevanje ima ugodno obrestno mero, ki je ugodnejdaankhe.
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* Prihranki gospodinjstev se paago, povéa se kredibilnost in tudi moznosti najetja
stanovanjskega posojila se poa.

* Po dobi vatevanja se je mozno oditi za stanovanjsko posojilo po vnaprej degai
obrestni meri.

* Vegja je tudi dostopnost srednjim in nizjim slojem lpralstva (Hager, 2004).

SLABOSTI: Madzari se ne odl&ajo za posojila v okviru stanovanjske &&vralne sheme,
ker drzava ponuja ugodnejSa subvencionirana hipotek posojila brez predhodnega
varéevanja. V tem primeru si lahko kreditojemalci Seanj8ajo davne obveznosti. Shema
ni konkuregna drugim oblikam drzavnega subvencioniranja. Bamkaujajo zelo
konkurergne oblike vagevanja in posojil, ki so celo bolj ugodna od pdswjiokviru
varcevalnih shem (Eszerbet, 2002).

Stevilo vatevalcev v stanovanjskih wavalnih shemah zelo hitro nata3(glavni razlog

so drzavne premije). Stevilo wawvalcev, ki se po preteku dobe &aranja odlgijo za
stanovanjsko posojilo, upada. Glavni problem jeseélaatevalne sheme uporablja tudi za
varcevanje v druge namene, ne samo stanovanjske. Kdiolu vagevalci ne izgubijo
premije, ki jim jo drzava dodeli. Po ocenah Zdryaestanovanjsko véevalne banke na
Ceskemposojilo po koiani dobi vatevanja izkoristi le 30 odstotkov wavalcev (Lux,
2003). Skupno je bilo leta 2001 izpéih 9,313 milijardeceskih kron oziroma 269
milijonov evrov. Studije kaZejo, da se bodo izdatk premije povéali na 14,5 milijarde
kron oziroma 418 milijonov evroke se model ne bo spremenil, kar predstavlja veliko
breme za drzavni protan.

Varcevalne sheme ne zagotavljajo zadostnega obsegatesreglede na ceno gradnje
oziroma nakupa stanovanja, kar je tudi eden odgaxi, da se vaevalci ne odl¢ajo za
stanovanjsko posojilo. Véevalci se za posojilo ne odlgo tudi zaradi nedot@nega
¢asovnega obdobja, ki préeeod konca dobe vé&vanja do odobritve posojila, kar pa ne
velja za Slovenijo. Stanovanjske va&evalne sheme izgubljajo na pomenu tudi zaradi
finan¢nih instrumentov: leasinga in hipotekarnih pos@istem vatevalnih pogodb deluje
dobro, vendar se pojavljajo potrebe po zmanjSanjuafuna za subvencije, kar je tudi
povezano z obstojem sheme (Country note, 2002).

S NACINI ZAVAROVANJA STANOVANJSKIH POSOJIL

Zavarovanje posojila je obvezno ob najemu stanckagga kredita in je namenjeno
primeru, ko se najemodajalec izkaze za nesposobpémfaika anuitet v razdinih
okolis¢inah, kot so npr. pomanjkanje finamh sredstev, smrt ipd. V primeru, da
kreditojemalec ni v& sposoben odptavati kredita, banka potrebuje kritje, ki poskrhi z
nadaljnje odplé&lo anuitet oziroma zaprtje posojila.
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Izbirati je torej mogde med razlinimi n&ini zavarovanja. NajpogostejSi dai

zavarovanja stanovanjskega kredita so (Zavarovag[es):

e Zavarovanje z zavarovalnico: kredit se lahko zgeapui zavarovalnici, s katero ima
banka sklenjeno pogodbo, ali pri kateri drugi zavamici. V primeru nenadne
nezmoznosti odptevanja kredita banki kredit poravna zavarovalnkiase potem
ukvarja z nadaljnjo izterjavo. Stroski, ki so pogez s tem n&nom zavarovanja
kredita, so odvisni od zneska in dobe odda

e Zavarovanje s poroki: kreditno pogodbo lahko pdtegditojemalca podpiSeta dva ali
ve¢ platilno sposobnih porokov, ki s svojim podpisom {@jm da bodo poravnali
dolgove, v kolikor bi kreditojemalec postal filao nesposoben. Poroki ne smejo biti
zaposleni pri istem delodajalcu kot kreditojemalBtiilno sposobni poroki morajo
biti v rednem delovnem razmerju za ned@elocas, pod pogojem, da niso vsi zaposleni
v istem podijetju.

e Zavarovanje z zastavo vrednostnih papirjev, deharniog in preminin:
v banki, v kateri kreditojemalec najame kredit dpletiino dobo, zastavi ustrezno
viSino vrednostnih papirjev, denarnih vlog ali prénin. Preménine morajo biti pred
zastavitvijo vrednostno ocenjene s strani sodnegdoa.

e Zavarovanje z zastavo neprémine zastavimo lahko neprefimino, za katero
najemamo kredit, ali katero drugo neprémmo. Pri zastavitvi nastanejo Se dodatni
stroski, in sicer notarski zapis in vpis zastavrevige v zemljisSko knjigo. Zastavljena
nepreménina mora biti (vsako leto) zavarovana za primetgpa, izliva vode, ujme in
strele. Zavarovanje je preneSeno v korist bankesursioi obliki zavarovanja se ne
moremo izogniti v primeru, da najemamo kredit zgSdaobdobje ali visji znesek.

5.1 Zavarovanje kredita s hipoteko

Hipoteka je ena od oblik zastavne pravice na negrem in predstavlja &nkovit
instrument zavarovanja terjatev v dolznisko-upristazmerjih. Upnik s hipoteko pridobi
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti glavnegidrdka v obliki vrednosti zastavljene
nepreménine. Glede na obstojnost neprémine in njeno trajno vrednost je zastavna
pravica na neprer@mini ekonomsko gledano najprimernejSi instrumentastvo denarnih
terjatev, saj je glavni namen hipoteke zavarovagpl&ila dolocene terjatve s prodajo
nepreménine in popl&ilo upnika iz kupnine (Cirman, 1999, str. 52).

Hipoteka je torej stvarnopravna pravica in je pauokot vse druge stvarnopravne pravice
absolutna, kar pomeni, da deluje zoper vsakoganzima varstvo pred posegi drugih.

Povezana je s samo stvarjo in deli enako usodgstikat. Pravica zastavnega upnika, da se
poplaa iz hipotekarne nepretimine, ne prenehag¢e preneha lastninska pravica na
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nepreménini. Hipoteka je nedeljiva in zato varuje upnikoterjatev do njene popolne
poravnave, ne glede na to, ali kasneje pride dibvdehepreminine, ki je pod hipoteko.
Upniku omogda, da se prednostno pofda pred drugimi upniki iz vrednosti same
nepreménine. Hipotekarni upniki imajo prednost pred upniki nimajo hipoteke, in tudi
pred upniki, ki so pridobili hipoteko za njim. Bamlsi s tem zagotovi, da bo v primeru
nepla&evanja obveznosti s strani hipotekarnega dolznikstawljeno premozenje lahko
prodala in s kupnino pokrila svojo odprto terjatev.

5.2 Qvire pri uveljavljanju hipotekarnih posojil

Po spremembi rezima in ukinitvi drzavnega finangmaso se bili drzavljani sami
primorani spopasti s stanovanjskimi problemi. Osoki inflaciji naMadzarskem so bili
krediti zelo tvegani. Posledica je bila majhno Btehipotekarnih kreditov. Leta 1993 je
inflacija na Madzarskem znaSalaz 30 odstotkov, 28-odstotna je bila leta 19950n 1
odstotna ob koncu tigketja. Hipotekarna posojila so v gemeri prisla v veljavo leta
1997, ko je bil sprejet hipotekarni akt. Dejansleogo hipotekarni krediti zaziveli Sele leta
2000 po uvedbi subvencij (Dobricza, 2004, str. 17).

Slika 5: Hipotekarna posojila ha Madzarskem v répgdod 1991 do 2004
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Vir: Hegedis, 2004.

Vsa hipotekarna posojila na Madzarskem leta 2002resegla vrednost 4,2 milijardi
evrov, kar je bilo Stirikrat wekot pred desetimi leti. Rast hipotekarnih kreditglej Sliko
5) je priblizno 23 odstotkov na leto v obdobju désdet. Dve tretjini vseh kreditov je
subvencioniranih (Hamati, 2004).

V Sloveniji se je leta 1997 na trgu pvipojavilo hipotekarno posojilo v smislu
stanovanjskega posoijila, ki je bilo zavarovano epraménino. Pred tem so bila posojila
zavarovana s poroki ali zavarovalnico. Skupna véipatekarnih posojil je znaSala 950
milijonov tolarjev v letu 2001. Ob koncu devetd@seto imela hipotekarna posojila zelo
majhno vlogo pri financiranju stanovanj. Tipd posojilo je bilo za 10 let. Vrednost
posojila je ¥asih znaSala 50 odstotkov vrednosti nepéame, anuiteta je lahko znaSala le
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eno tretjino posojilojeméevega dohodka. Zaradi visokih cen stanovan) in egak
odstotka so si le redki posojilojemalci lahko izpdd 50 odstotkov cene stanovanja.
(Cirman, 2004, str. 13). V Sloveniji ni prisotnadelga doba registracije hipoteke, ampak
S0 z njo tudi povezani visoki stroski (Dubel, 2004Budi danes je situacija podobna. V
povpr&ju se odplauje posojilo do 15 let in odstotek vrednosti znagh 60 do 70
odstotkov kupnine stanovanja. Se danes lahko @&terfraja najmanj dve leti (Cirman,
2004, str.14). Ministrstvo za finance je izvedlariSankete med bankami na temo
hipotekarnega ba&niStva. Zajeli so podatke od leta 1998 do leta 2Q@$btovili so, da se
je delez odobrenih posojil, ki so bila zavarovarmapoteko, poveéal s 14,4 odstotka v letu
1998 na 51,5 odstotka v leta 2003 (More, 2005).

Raziskava iz leta 2001 je pokazala, da sCedkemvetina prebivalcev ne more privigs
hipotekarnega posojila. Tveganje, da lahko pogejihalci izgubijo obstojge stanovanje,
¢e ne bodo sposobni @i posojila, je zelo veliko. Med drugim je lahkargk majhnega
Stevila hipotekarnih kreditov tudi nizka kakovostteh. Problem ni nizka konkur&rost,
ampak poasni zakonski postopki in pasna registracija zemljiSke posesti. Glavni krivec
je drzava, ker ne poskrbi zainkovitost hipotekarnih posojil in zavira razvojzmo
usmerjenega stanovanjskega paégdLux, 2004a).

Visoke obrestne mere posojil so vplivale na manjgposojanje, predvsem na
Madzarskem in Poljskem. Slednje je tudi vzrok, da se je na Madzarskem kenead
desetih kupcev odtdl za posojilo.Ceprav so bile n&€eskemrealne in nominalne obrestne
mere niZje kot na MadZarskem, pdarega zanimanja za posojila ni bilo (Diamond, 1998,
str. 21).

Se danes obstajajo ovire, ki vplivajo na hipotekgposojila. NaPoljskem potrebujejo za
registracijo hipoteke v povpigl od 3 do 6 mesecev. Pri eni od glavnih bank udjaija,
da za 10 odstotkov njihovega portfelija potrebujejdi do 12 mesecev (Dubel, 2004a).

Stanovanjska posojila znaSajo od 2 do 8 odstotkbBIP izbranih drzav. Leta 2002 so
bila hipotekarna posojila glede na leto 2001 v paraa 23 odstotkov naoljskem, za 74
odstotkov na Madzarskem ter za 43 odstotko@egkem (Shinozaki, 2002).

6 HIPOTEKARNO BAN CNISTVO

V svetu je financiranje stanovanjskih posojil z d@gd s hipotekami pokritih obveznic
najbolj winkovit n&in zagotavljanja sredstev za stanovanjsko finangraBistvena
zn&ilnost hipotekarnega baniStva je, da dolgotme finakne vire zbira banka
neposredno ali posredno na fidaam trgu z izdajo zavarovanih obveznic. Hipotekarna
banka izda omenjene obveznice in jih proda na &kbiém trgu. Na podlagi zbranih
sredstev lahko odobri dolganma stanovanjska posoijila.
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6.1 Modeli hipotekarnega bartniStva

Loc¢imo tri modele (Berg® 2001, str. 40—41):

Tradicionalni model, imenovan tudi enonivojski model, ki je poznan kamkretnih
oblikah: angleskih »building societies« in avskils »bausparkassen«. Model obstaja
tudi v drugih drzavah, kjer ga izvajajo banke iarhinice. Za ta model je z&itno, da
posojilodajalec posojila ohranja v svojem portteliZzn&ilno je tudi, da ena institucija
izvaja vse bistvene funkcije hipotekarnega dmgtva. Institucija zagotavlja findne
vire za kreditiranje, odobrava kredite, kredit \kuozivljenja servisira in upravlja s
tveganiji, ki izhajajo iz njenega portfelija. Firtau viri se zagotavljajo iz depozitov, ki
jih imajo fizicne in pravne osebe pri teh institucijah. V tem nhodeekundarni trg
hipotekarnih posojil ne obstaja. Prednost modelas jestitucionalni preprostosti.
Slabost taksSne institucije so visji stroski odiliski se refinancirajo skozi kapitalske
trge, zato je cena, ki jo gla najemnik posojila, \a.

Nemski in danski mode| ki temeljita na specializiranih hipotekarnih bahk Te
banke delujejo po principu, da hipotekarnih obvezare sme izdajati néfe drug razen
hipotekarne banke. Delovanje in ustanavljanje lekatnih bank je v obeh drzavah
urejeno s posebno zakonodajo in strogo nadziraswasi drzave. Zakonodajo zelo
restriktivno dol@a obseg poslov, ki jih tovrstne institucije lahkoravljajo, prav tako
tudi stopnjo pokritja hipotekarnih obveznic s hgdarnimi posojili in drugo, kar
prispeva k varnosti poslovanj s tovrstnimi instifaimi. Visoka stopnja varnosti kot
tudi visoka stopnja specializacije om@gta visoko stopnjo dinkovitosti teh bank in
posledéno majhen obrestni razmik. Glavna razlika med nem$k danskim modelom
je v tem, da se na Danskem posoijilo iZpja neposredno v obveznicah. TakSen model
zahteva bolj razvito finamo okolje, zlasti razvit trg obveznic kot tudi objsin
razvitost institucionalnih investitorjev; torej gaktov, ki bodo investirali v
hipotekarne obveznice, ob tem pa nase prevzelstirdveganje.

Ameriski model hipotekarnega b&niStva, ki zahteva Se bolj razvito finamo okolje
in Se ve& institucij. Osnovna razlika glede na nemsko-dans&del je, da v ameriSkem
modelu institucije, ki dajejo hipotekarna posojitee izdajajo hipotekarnih obveznic, s
katerimi bi pridobile finatna sredstva, ampak hipotekarna posojila odprodadjavdi
agenciji, ki izda s posojili zavarovane obvezniZaupanje investitorjev v takSne
obveznice je zelo veliko, saj obstaja nekakSnawh@garancija.
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6.2 Hipotekarno ban¢nistvo v izbranih drzavah

Na Ceskem, MadZarskemin Poljskem sledijo nemsko-danskemu modelu. Njihovi
kapitalski trgi so zeljni kakovostnih vrednostnilapirjev, v ve€ini drzav so bile tudi
izpeljane reforme pokojninskih sistemov. Hipotekaknediti so idealni instrument za
prenovo stanovanjskih razmer in ozivitev nepkenmskega trga.

NaMadzarskem so se odldlli za naelo specializirane hipotekarne banke, kar pomeni, d
lahko hipotekarna banka na pasivi opravlja le paslaje hipotekarnih obveznic, medtem
ko lahko na aktivi opravlja hipotekarne kreditnesigo Specializirana hipotekarna banka se

ne sme ukvarjati z bolj tveganimi posli, ki bi l@ahkmajali njeno aktivo (MejaKrassing,
1999, str. 4).

Leta 2005 jeSlovenija sprejela predlog zakona o hipotekarni in komunabweznici. Pri
tem se je zgledovala po nemsSko-danskem modelu,akijeg prilagodila slovenskim
potrebam. Na podlagi le-tega so se ¢ililoza univerzalno batnistvo, pri katerem
dejavnost izdajanja hipotekarnih obveznic oprasljgmercialne banke, in sicectno od

ostalega poslovanja ter po pridobitvi posebnegeoljevja za opravljanje te dejavnosti
(More, 2005).

Banka lahko pridobi dovoljenje za izdajanje hipeteith obveznic,ée poleg pogojev,
dolocenih v Zakonu o bamistvu, izpolnjuje naslednje pogoje:

razpolaga z ustreznimi sistemi za upravljanje sgawg, ki so lastna izdaji
hipotekarnih in komunalnih obveznic, ter tvegap@yezanimi s kritnim premozenjem;
v kvalitetnem in Stevéinem smislu razpolaga z ustreznimi kadri in je orzgijsko in
tehnoloSko usposobljena za izdajanje hipotekarmihkomunalnih obveznic ter
financiranja nepreninin in oseb javnega prava,

zagotavlja poslovanje v zvezi z dajanjem hipotekkakreditov in kreditov osebam
javnega prava ter izdajanjem hipotekarnih in konmihaobveznic Iéeno od ostalega
poslovanja;

ima izdelana pravila o vodenju kritnega registra;

ima izdelana pravila o vrednotenju nepré&mm ter ima v delovhem razmerju za
nedol@en ¢as in polni delovnitas vsaj enega poobt@hega ocenjevalca vrednosti
nepreménin, ki ni udelezen v kreditni funkciji banke, z wdjenjem Slovenskega
instituta za revizijo, ali ima sklenjeno podnajenpagodbo z zunanjim pooblkahcem
ocenjevalcem nepre#ftiin z dovoljenjem Slovenskega instituta za revizijo

poda izjavo, da ima banka s svojimi upniki ustreamejena pogodbena razmerja
oziroma da v teh razmerjih niso doéme takSne pogodbene klavzule, ki bi upnikom
omogaale odstopiti od pogodb v obsegu, ki bi ogrozividnost ali solventnost banke.

Izdajatelj mora zagotoviti @enost tega poslovanja od drugega poslovanja b&teeza
loceno vodenje poslovnih knjig in druge dokumentadi@anka mora imeti urejena pravila
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glede vodenja kritnega registra, urejena pravitdglocenjevanja vrednosti nepreénin
ter zagotovljeno sodelovanje s poobEEm ocenjevalcem nepretnin. Za kritno
premozenje hipotekarnih obveznic, se uposStevalopetekarni krediti, ki so zavarovani s
hipoteko ali zemljiSkim dolgom na stanovanjski kedmercialni neprendnini. Najvet 20
odstotkov kritnega premozenja zagotavlja z nadommaskritiem. ViSina hipotekarnega
kredita, ki se lahko upoSteva za kritno premozeme, sme presegati 60 odstotkov
hipotekarne kreditne vrednosti obremenjene nepmame (Predlog zakona o hipotekarni
in komunalni obveznici, 2005).

Sklep o hipotekarni obveznici mora vsebovati (Rygdiakona o hipotekarni in komunalni

obveznici, 2005):

» celotni nominalni znesek izdanih obveznic;

e znesek ali zneske, na katere se glasijo posamdémmzmmice;

* viSino obrestne mere;

* n&in obra&unavanja ter roke ptavanja glavnice in obresti;

* izjavo skrbnika kritnega registra, da je izdajakladu z dolgébami tega zakona in
pokrita s kritnim premozenjem.

Hipotekarna obveznica bankam omogocenovno ugodno refinanciranje hipotekarnih
posojil in jim hkrati omog®a pridobivanje dolgofmih virov za financiranje. Prednost
takSnega financiranja hipotekarnih posojil je mangpostavljenost banke tveganjem. V
primeru izdaje hipotekarnih obveznic se obrestndikmidnostno tveganje, ki izhaja iz
depozitnega financiranja, prenese na kapitalskiorigoma na investitorje v hipotekarne
obveznice. ManjSa tveganja omdég nizjo bakdno marzo in cenejSa hipotekarna
posojila. Obveznica zaradi svoje visoke bonitetekban omog®a cenovno ugodno
refinanciranje hipotekarnih posojil. Tak dma refinanciranja omog@ dolgor@nejSa
stanovanjska posoijila z relativno ugodno obresteoonn tudi posojila z relativno visokim
razmerjem med vrednostjo posojila in vrednostjoreegnine (More, 2005).

Na Poljskem so poznali hipotekarne obveznice Ze med vojnamey da ustanovitev
hipotekarne banke leta 1999 ni bila popolna novbkt. Poljskem so se tako kot na
Madzarskem odlli za naelo specializirane hipotekarne banke.

Ceska je najpogumneje in najhitreje stopila na pot neferfinanciranja nepreriin. V
svoji zakonodaji je dolbla, da hipotekarno posojilo ne presega 70 odstotkednosti
zastavljene nepreifmine za zavarovanje obveznosti iz obvezrieski sistem pozna
univerzalno ba#nistvo, zato lahko banke odobravajo hipotekarnapjdasin izdajajo s
hipotekarnimi krediti zavarovane obveznice znotfagtoj€ih bank. Ta denarni tok mora
biti izoliran od ostalih denarnih tokov banke (lteKrassing, 1999, str. 4-5).
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6.3 Hipotekarne obveznice

Prvi poizkus izdajanja hipotekarnih obveznicSloveniji je izvedel Stanovanjski sklad
Republike Slovenije, ki je izdal obveznice Stangskega sklada Republike Slovenije 1.
izdaje (v letu 1995), 2. izdaje (v letu 1998) inAlaje (v zaetku leta 2001). Glavni namen
je bil pove&anje razpolozljivih sredstev za hitrejSe in ceng@dovoljevanje stanovanjskih
potreb drzavljanov, kupcev stanovanj in pocenitiewza nakup stanovanja. Temeljna
zn&ilnost obveznice 1. izdaje je bila, da jo je lahkwi kupec prenasal samo za la
kupnine za nakup stanovanja na prodajalca, kiizelajateljem sklenil poseben protokol za
objavljena stanovanja. Sredstva, pridobljena zajdbveznice 2. izdaje v skupni
vrednosti 2 milijardi tolarjev, so bila v celoti m@njena za dolgotma stanovanjska
posojila fizénim osebam. Obrestna mera teh posojil je bila zar@dstev, pridobljenih na
financnem trgu, nekoliko viSja od obrestne mere ostatilyaroinih stanovanjskih posojil
Sklada, in sicer TOM + 5,50 odstotka. Stanovargklkad Republike Slovenije je v &tku
leta 2001 izdal obveznice Stanovanjskega skladaulbtée Slovenije 3. izdaje v skupni
nominalni vrednosti 2 milijardi tolarjev. Obrestmaera za obveznice je TOM + 6,10
odstotka. Sredstva, pridobljena s prodajo obvezsi, bila v celoti namenjena za
dolgorana stanovanjska posojila z obrestno mero TOM + 386totka in odpkalno
dobo 15 let (Stanovanjski sklad, 2005).

Medtem ko se v Sloveniji hipotekarne obveznice 3$eleljavljajo, so v ostalih izbranih
drzavah ze dobro poznane.

Tabela 4: Znélnosti hipotekarnih obveznic

Vrste Kuponska obrestndoba Visina posojila glede na
obveznic mera vrednost nepremnine
Madzarska Hipotekarna 8,0% 5-7 let %60 hipotekarnega
posojila (v povprégu
40-42%)
Poljska Hipotekarna 6,0-7,0% 3-10 1e60% hipotekarnega
Komunalna posojila
Ceska Hipotekarna 2,7-6,0% 5-7 |let 70etinosti imetja

Vir: Shinozaki, 2002.
Leta 2001 je bila izdaja obveznic v primerjavi Zjbazvitimi drzavami Evropske unije

majhna. NaCeskem in Poljskem je zna3ala pod 1 odstotek BDP, medtem ko je na
Madzarskem znaSala 4 odstotke BDP (Shinozaki, 2002).
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7 SKLEP

S prehodom v trzno gospodarstvo se je spremerdteganjska politika, ki ni bila vev
korist prebivalcev. Drzave so se morale spopastowimi izzivi. Uveljavljati so za&ele
nove finagne instrumente, da bi potae stanovanjsko gradnjo in oma@ge dostop do
stanovanj tudi nizjim slojem.

V sploSnem je za vse Stiri drzave &ih@o pomanjkanje stanovanj, z izjemo MadZarske, ki
jih ima preve€, vendar so ta stara in v zelo slabem stanju. Wnglen primanjkuje
stanovanj v velikih mestih in tam, kjer je velikaspodarska rast. Vsem Stirim drzavam je
skupna nezasedenost stanovanj na podezelju in dashko manj razvitih obngph.
Menim, da bi problem praznih stanovan; drzave eeBibbdavenjem le-teh. Na eni strani
bi drzava dobila sredstva za prazna stanovanjgia hamenila za razvijanje najemniskega
sektorja. Po drugi strani bi te lastnike oziromajvsekaj teh spodbudila, da bi dali prazna
stanovanja v najem. Predlagam tudéjeeobdawenost zazidljivih gradbenih zemkiSki

do sedaj Se niso bila pozidana, kar bi pele potencialno Stevilo novozgrajenih
stanovan.

Stevilo novozgrajenih stanovanj na Madzarskem sReij inCeSkem raste, medtem ko je
v Sloveniji je Stevilo novozgrajenih stanovanj vsd&to priblizno enako. Obenem rastejo
tudi cene za kvadratni meter stanovanjacdkuje se, da se bodo cene stanovan] Se
povetale zaradi vstopa v Evropsko unijo in pdaeega zanimanja za bivanje v teh
drzavah. Kljub pové&anemu Stevilu razpolozZljivih stanovanj ni dovadlike kupne mai,

da bi vsa razpoloZljiva stanovanja tudi pokupiliodiop do stanovanj je omagm le
vi§jim slojem prebivalstva, zato na stanovanjs§jifgosega tudi drzava. Drzava bi morala
omogaiti kakovostna in cenovno dostopna stanovanja @meav nizjim slojem
prebivalstva in mladim.

Menim, da bi morala vsaka izmed v diplomskem ddbdedanih drzav bolje opredeliti
stanovanjsko politiko in njene cilje. Predvsem sezdi pomembno, da sedoo dolaijo
odgovorni za izvajanje in njihove pristojnosti. /g odgovornih za izvajanje daenih
programov, tezje je uskladiti interese in cilje mmathistrstvi. Poleg ciljev so pomembni
natargno dolaeni stanovanjski cilji. Prav tako je pomembna taghova stabilnost in
izvajanje nadzora nad zastavljenimi cilji, s kateérje mozno med procesom in ob koncu
procesa jasno ugotoviti njihovo uspesnost in pdfirshabosti le-tehCe se program izkaze
kot neuspesSen, ga je potrebno spremeniti, vendadizzaupanja ljudi v sistem spremembe
ne smejo biti prepogoste.

Vse te subvencije in pomip ki jih drzava namenja za stanovanjsko pé@rppa vendarle
ne prinesejo Zelenih ciljev. Medtem ko drZzava pasegq trg, ¢asih poskrbi za Se Ve
neravnotezje na trguCeprav drzava posega na trg, ne deluje kot optimaiiielj, saj
socialne razlike na posameznih pagjtovcéasih Se powauje. Menim, da je to nedopustno.
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Na drugi strani Se dodatno bremeni drzavni prnamaali pa se zaradi nepotrebnih subvencij
visjim slojem daxni prihodki v drzavno blagajno nizajo.

V sistem stanovanjskega financiranja so Wdjue tudi stanovanjske vavalne sheme. Po
avstrijsko-nemdkem modelu so ga vklja vse drzave razen Poljske. Stevilodealcev v
varcevalnih shemah zelo hitro nata$ medtem ko Stevilo posojil iz stanovanjskih
varcevalnih shem raste zelo ¢asi. Glavni problem stanovanjskin shem je, da
privarcevana sredstva niso uporabljena v stanovanjske manm¥amen dolgotmega
stanovanjskega véevanja je spodbujanje gospodinjstev k dolgasmu, predvsem
stanovanjskemu vé&evanju. Drzave namenijo zelo veliko sredstev zanges ki kasneje
niso uporabljene v stanovanjske namenegiMavajanja teh shem bo potrebno spremeniti.
Ze faza vatevanja bi morala biti namenska. Podobneeaaine sheme v svoje ponudbe
vkljucujejo tudi banke, ki imajo ugodnejSe pogoje kreditja, brez predhodnega
varéevanja.

Po vstopu vseh Stirih drzav v Evropsko unijo seobimoma se je povalo zanimanje tujih
investitorjev za vlaganja na te trge. Ob tem s@desial tudi prenos znanja. Ob znizanju
obrestnih mer stanovanjskih posojil se bo @al@ zanimanje za hipotekarna posojila.
Zavedam se, da je moznost dostopa do hipotekapwgmila odvisna predvsem od viSine
dohodka gospodinjstva. Pojavila se b@jaeonkurenca, saj bodo tudi tisti, ki se Se niso
odiccili za podruznice bank, v teh drzavah odprli podicg in s tem pouvali
konkurergnost med bankami ter patadi tudi raznolikost in kakovost banih storitev. V
prihodnosti lahko ptiakujemo tudi pov&anje deleza refinanciranja hipotekarnih posojil na
sekundarnem trgu.

Na Ceskem, Poljskem kot tudi na Madzarskem imajo ragigsiiem izdajanja hipotekarnih
obveznic. Slovenija je zadnja izmed izbranih drdawo sprejela Zakon o hipotekarni in
komunalni obveznici. Sprejem zakona je prvi korakudnkovitemu in uspeSnemu
razvijanju hipotekarnega bémstva. Drugi korak je zagotavljanje azurne in papo
zemljiSke knjige ter tinkovite izvrSbe na nepregnine za poplélo denarne terjatve.

Menim, da bo razvoj stanovanjskega financiranjakvira Evropske unije v izbranih
drzavah odvisen predvsem od novih politik, vplivasigodarske rasti in razvoja javnega
financiranja stanovanjskega podja Vpliv stanovanjske politike bo pod &rom vplivom
sredstev, namenjenih za stanovanjsko pf)draz drzavnega protana. Ta sredstva bodo
namenjena predvsem zagotavljanju stanovanj socrajiamlj ogrozenim.
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