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UVOD

V narodnem gospodarstvu se soofamo s staranjem celotnega prebivalstva. In prav
spremenjena starostna struktura prebivalstva pomeni velike spremembe, na katere se mora
svet zadeti pripravljati. Zivimo ¢edalje dlje, pri¢akovana Zivljenjska doba se podaljsuje,
upokojimo se prezgodaj, kar pomeni, da se razmerje med zaposlenimi, ki vplacujejo v
pokojninsko blagajno, in tistimi, ki prejemajo pokojnino po sistemu sprotnega prispevnega
kritja (angl. pay as you go), po€asi zmanjSuje. Med nami je in bo vedno vec ljudi,
potrebnih socialne oskrbe, vse to pa spremlja padajoce razmerje med neto placo in
pokojnino. Zato so potrebni t. i. socialni transferi, ki pa jih drzava dolgo ve¢ ne bo zmogla
financirati ne v pri¢akovani koli¢ini ne v kakovosti. Nepremicnine predstavljajo
pomemben socialni steber za starejSa leta in ohranjanje tega premoZenja pomeni, da drzava
financira s starostjo pove€ane socialne potrebe prebivalstva.

V Sloveniji so starejSa gospodinjstva v veliki meri lastniki nepremicnin, predvsem
stanovanj. Prav tako velja tudi za Slovenijo trend staranja prebivalstva. Zaradi vse vecjega
Stevila starostnikov bo prav zagotavljanje pokojnin vedno ve¢ji problem. Ena izmed reSitev
so nepremicnine, ki predstavljajo v Zivljenju posameznika najvecjo posamezno nalozbo v
okviru njihovega celotnega premozenja. Vendar pa je problem takega premozenja, da se
stezka spremeni v likvidna sredstva. Tako je osrednja tema moje diplomske naloge
konverzija nepremicnin, ki omogoca starejSim pretvoriti svoje nepremi¢no premozenje v
tekoca sredstva.

Namen diplomske naloge je analizirati moznosti razvoja instrumentov konverzije
nepremicnin starostnikov v Sloveniji in v Evrospki uniji. Ciljna skupina so lastniki
stanovanj, starejsi od 65 let, ki bi jim ti instrumenti omogocali pretvoriti vrednost njihovih
nepremicnin v likvidna sredstva, s ¢imer bi si zagotovili finan¢no stabilnost in lazje in bolj
kakovostno prezivljanje starosti.

V prvem poglavju bom predstavila glavne dejavnike staranja prebivalstva v Sloveniji.
Posledice staranja prebivalstva se odrazajo na spremenjeni starostni strukturi prebivalstva,
na porastu javnih izdatkov za pokojninsko in zdravstveno zavarovanje. Te spremembe
vsekakor vplivajo na polozaj starostnikov v Sloveniji, zato bodo morali vedno vec
pozornosti nameniti za financno varnost po upokojitvi. Drugo poglavje je namenjeno opisu
razlogov za majhno povpraSevanje po instrumentih konverzije nepremicnin pri nas. V
tretjem poglavju bom predstavila razvoj instrumentov konverzije nepremicnin v Evropski
uniji, v Cetrtem poglavju pa bom opisala dosedanjo izvedbo instrumentov konverzije
nepremicnin v Sloveniji in stanovanjsko politiko starejSih v okviru Javnega stanovanjskega
sklada Mestne ob¢ine Ljubljana.



1 MOZNOSTI RAZVOJA INSTRUMENTOV KONVERZIJE V
SLOVENUJI

Za Slovenijo je znalilna slaba razvitost instrumentov konverzije nepremicnin. Vzroki so
predvsem v nepoznavanju tovrstnih instrumentov, nezaupanju v varnost, visokih stroskih
za vzpostavitev teh instrumentov na trg, slabih davénih ureditvah in spodbudah s strani
drzave. Ciljna skupina uporabnikov teh instrumentov so starostniki in lastniki nepremicnin,
ki predstavljajo nelikvidno vrsto premozenja. Poleg tega smo v danas$njem c¢asu prica
velikim demografskih spremembam, in sicer spremembam starostne strukture prebivalstva.
Vse to prinasa ekonomske posledice na financiranje pokojninskih sistemov, na izdatke,
povezane z zdravstvenimi sistemi, povzroca pa tudi spremembe na podrocju potrosnje in
varéevanja, na trgu dela in v produktivnosti, vpliva na gospodarsko rast, javne finance itd.
V nadaljevanju bom predstavila stanje teh trendov v Sloveniji, ki vplivajo na mozZnosti
razvoja instrumentov konverzije nepremicnin.

1.1 Staranje prebivalstva

V 20. stoletju je svet zaznamovala demografska tranzicija, kar pomeni, da sta se znizali
stopnja rodnosti in smrtnosti, zelo pa sta se dvignili Zivljenjska doba in Stevilo
prebivalstva. Na prelomu tiso€letja je v Evropi 20 % starega prebivalstva, najbolj pa
narasca Srevilo ljudi, ki potrebujejo veliko socialne oskrbe in zdravstvene nege. Poleg tega
pa lahko tudi v prihodnje pricakujemo porast Stevila starejSega prebivalstva (Dimovski &
Penger, 2007, str. 20).

Staranje prebivalstva opredeljujemo kot povecanje deleZa prebivalstva nad neko starostno
mejo v celotnem prebivalstvu. Starostno mejo predstavlja 65. leto starosti. Prebivalstvo, ki
ima ve¢ kot 20 % ljudi starih 65 let in ve¢, lahko imenujemo pretirano staro prebivalstvo
(Malaci¢, 2006, str. 21-22). PodaljSevanje zivljenjske dobe prebivalstva je posledica
izboljSevanja zdravstvenih pogojev ter ekonomskega in socialnega napredka. Ta proces
sovpada zlasti v razvitih drzavah z izrazitim upadanjem Stevila rojstev. Zaradi tega se
zviSuje povprecna starost, dolgoro¢no pa upada skupno Stevilo prebivalcev.

1.1.1 Vzroki staranja prebivalstva

Vzrok staranja prebivalstva je padanje rodnosti in smrtnosti prebivalstva (predvsem
dolgoro¢no padanje rodnosti), to pa zato, ker je rodnost vir priliva v aktivno prebivalstvo,
ki vzdrzuje in financira staro prebivalstvo (Kraigher, 2003, str. 196).

Rodnost se je v Sloveniji zniZevala vse do konca 20. stoletja, odtlej stagnira na zelo nizki
ravni. V letu 2008 je Stevilo Zivorojenih otrok prvi¢ po letu 1991 ponovno preseglo 21.000.
Rojenih je bilo 21.817 Zivih otrok. Vrednost celotne stopnje rodnosti, ki pove povprecno

Stevilo Zivorojenih otrok na eno zZensko v rodni dobi (pri sedanji umrljivosti in ob
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predpostavki, da bo zenska docCakala 49. leto starosti), znaSa za leto 2008 1,53. To je
najvi§ja vrednost v zadnjih 20 letih, vendar se kljub temu prebivalstvo Slovenije z
nizanjem rodnosti Se naprej srecuje. Na sliki 1 je prikazana celotna stopnja rodnosti v
Sloveniji v zadnjih 20. letih (Zivorojeni otroci, Slovenija, 2008, 2009).

Slika 1: Celotna stopnja rodnosti v Sloveniji od leta 1999 do 2008
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Vir: Zivorojeni otroci, Slovenija, 2008, 2009

Upadanje smrtnosti lahko povezemo s podaljSevanjem Zzivljenjske dobe. Smrtnost upada
zaradi izboljSanih zdravstvenih pogojev in vi§je Zivljenjske ravni. Pri smrtnosti se
uporablja kazalnik zivljenjsko pricakovanje ob rojstvu (Malacic, 2006, str. 113). Kot je
prikazano na sliki 2 se v Sloveniji na splosno pri¢akovano trajanje zivljenja ob rojstvu za
moske in zenske podaljsuje.



Slika 2: Pricakovano trajanje Zivljenja ob rojstvu v Sloveniji od leta 1989 do 2008 za oba
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Vir:Pricakovano trajanje ziviljenja ob rojstvu, 2009
1.1.2 Posledice staranja prebivalstva

Staranje prebivalstva bo povzro€ilo veliko posledic, ki se bodo poznale na Stevilnih
podro¢jih v narodnem gospodarstvu. Najbolj jih bo cutiti na podrocju zaposlenosti,
upokojevanja in pokojninskega sistema, zasebnega premozenja in varCevalnih navad,
medgeneracijskih razmerij in zdravja ter blaginje v postaranih prebivalstvih (Dimovski &
Penger, 2007, str 44). Druzbeno najbolj aktualne socialno-ekonomske posledice staranja
prebivalstva se torej tiCejo zaposlenosti in brezposelnosti, znacilnosti upokojevanja
oziroma prehoda iz aktivnosti v pokoj, zdravstvenega varstva in dolgotrajne oskrbe
starejSega prebivalstva (Malac¢ic, 2008, str. 798). Med vsemi posledicami staranja
prebivalstva najbolj izstopajo ekonomske posledice staranja populacije, in sicer jih delimo
v dve veliki skupini (Dimovski & Znidarsi¢, 2006, str. 7):

e porast izdatkov za pokojnine ter zdravstveno in socialno varstvo in nego starejSih;

e zmanjsano Stevilo delovno sposobnega prebivalstva.

1.1.2.1 Vecanje javnih izdatkov za pokojninsko in invalidsko zavarovanje ter socialno
varstvo in nego starejSih

Zavarovanje in uveljavljanje pravic iz pokojninskega in invalidskega zavarovanja je in bo

pomemben vidik zagotavljanja neodvisnega Zivljenja in ustrezne socialno-ekonomske

zaSCite sedanje in prihodnjih generacij starejSih. Te pravice se zagotavljajo v sistemu

pokojninskega in invalidskega zavarovanja, ki ga sestavljajo obvezno pokojninsko in
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invalidsko zavarovanje ter dodatno pokojninsko zavarovanje in predstavlja t. i. prvi steber.
Poleg tega pa poznamo Se dodatna pokojninska zavarovanja v t. i. drugem stebru in druge
oblike zavarovanj in varCevanj v okviru t. i. tretjega stebra.

Slika 3: Slovenski pokojninski sistem
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Vir: H. Bester, Ali smo v Sloveniji pripravljeni na izzive, povezane s staranjem prebivalstva?, 2008, str. 12

Pokojninski sistem v Sloveniji, ki temelji na medgeneracijski pogodbi, in sicer na
obveznem pokojninskem in invalidskem zavarovanju, je financiran na podlagi sprotnega
prispevnega kritja, kjer delovno aktivno prebivalstvo s svojimi prispevki financira
upokojensko populacijo. Ce je prispevkov premalo in ne zado$¢ajo za stroske pokojnin,
placa razliko drzava iz proracuna. Problem takega sistema pa nastane ob spremembi
demografske strukture prebivalstva v smeri povecanja deleza starejSega prebivalstva.

Na podlagi pokojninske reforme se povprecna starost novih prejemnikov pokojnin
povecuje. V letu 2000 je bila povprec¢na starost prejemnikov pokojnin 57 let in 11
mesecev, v letu 2009 pa je znaSala 59 let in 11 mesecev. Povprecno Stevilo vseh
prejemnikov pokojnin je leta 2009 znasalo 560.458 in se je glede na leto 2000, ko je bilo
povpre¢no Stevilo upokojencev 482.420, povecalo za 16,17 %. Povpreéno Stevilo
zavarovancev je bilo leta 2008 904.084 leta 2000 pa 839.381, kar pomeni, da se je
povedalo za 7,71 % (Pedek Zeleznik & Sustar, 2009, str 15-18).



Slika 4: Gibanje starostnih upokojencev v izbranih letih
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Vir: J. Pecek Zeleznik & S. Sustar, Mesecni statisticni pregled-maj 2009, 2009, str. 32

S slike 4 je razvidno gibanje starostnih upokojencev. V skladu s trendom staranja
prebivalstva je od leta 2000 do leta 2009 Stevilo starostnih upokojencev naraslo, in sicer je
leta 2000 njihovo Stevilo znasalo 282.005, leta 2009 pa 354.514.

Na podlagi opisanega lahko sklepamo, da se ob upoStevanju demografske projekcije
primanjkljaju pokojninske blagajne ne bo mogoce izogniti. Tako naj bi do leta 2020
primanjkljaj dosegel 2,4 %, do leta 2050 pa ze 10 % bruto domacega proizvoda, kot pravi
ocena v Nacionalnem porocilu o strategijah socialne zaScite in socialnega vkljucevanja
2008-2010 (2008, str. 54). Posledi¢no prinasa negativna demografska sprememba tudi vse
nizje pokojnine in s tem slabsanje dohodkovnega polozaja upokojencev.

Sistem financiranja zdravstvenega varstva v Sloveniji temelji na meSanem javno-zasebnem
modelu financiranja zdravstvenega varstva. Na podlagi zakona o zdravstvenem varstvu in
zdravstvenem zavarovanju (t. i. Bismarckov model) je v obvezno zdravstveno zavarovanje
vkljuceno vse prebivalstvo drzave (Nacionalno porocilo o strategijah socialne zascite in
socialnega vkljuevanja za obdobje 2008-2010, 2008, str. 63). Vsi aktivni prebivalci
placujejo prispevke za obvezno zdravstveno zavarovanje, pri Cemer se ti delijo med
delodajalce in delojemalce. Prispevki za zdravstveno zavarovanje delojemalcev se
placujejo po stopnji 6,36 %, prispevki delodajalcev pa po stopnji 6,56 %. Osnova za
izraCun teh prispevkov je bruto placa delavca (dohodek delavca z vklju¢eno dohodnino ter
prispevki za socialno varnost delojemalcev). Izdatki za zdravstveno varstvo se s starostjo
vecajo, zato se bo v prihodnosti vecal predvsem delez, namenjen za zdravljenje starih ljudi.
Obseg sredstev obveznega zdravstvenega zavarovanja v BDP je za leto 2007 znasal 6,05 %
(Nacionalno porocilo o strategijah socialne zasc¢ite in socialnega vklju¢evanja za obdobje
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2008-2010, 2008, str. 63). Ob predpostavki nespremenjenega obsega pravic iz
zdravstvenega zavarovanja bi se skupni javni izdatki za zdravstvo do leta 2050 zviSali na 9
%, v primeru povecanih izdatkov pa bi se gotovo priblizali 11 % (Kraigher, 2005, str. 70).

Tudi iz tabele 1 vidimo, da se bodo izdatki za pokojnine bistveno povecali po letu 2020.
Tako bo povecanje teh izdatkov v obdobju 2010-2020 znaSalo 0,93 %, medtem ko bo
povecanje odhodkov za pokojnine v obdobju 2020-2030 znaSalo Ze 2,18 %. Povecanja
bodo, v kolikor ne bo prislo do spremembe drugih dejavnikov, v prihajajocih desetletjih po
napovedih Se vi§ja. V tabeli lahko vidimo tudi, da bodo prihodki javnih financ znasali leta
2030 41,81 %, odhodki pa 46,34 % bruto domacega proizvoda. Leta 2060 bodo prihodki
javnih financ znasali 40,98 %, odhodki pa 66,21 % bruto domacega proizvoda, kar pomenti,
da bodo odhodki presegali prihodke, in sicer za 25,23 odstotnih tock. Ti podatki nam
prikazujejo ranljivost vzdrznosti javnega sektorja. Zato se bo potrebno na nastale
spremembe pripraviti in poskrbeti za fina¢no in socialno varnost v prihodnosti.

Tabela 1 : Dolgorocna vzdrznost javnih financ v % BDP

2007 2008 2009 2010 2020 2030 2040 2050 2060
Skupaj prihodki 41,76 41,28 40,52 40,59 41,54 41,81 41,71 41,26 40,98
Odhodki za pokojnine 10,10 10,22 10,25 10,31 11,24 13,42 16,30 18,39 18,83
Starostne 7,01 7,16 7,24 7,32 844 1044 12,93 14,70 15,05
Invalidske 1,54 1,51 1,49 1,48 1,36 1,25 1,27 1,28 1,23
Druzinske 0,90 0,91 0,9 0,89 0,84 1,03 1,27 1,46 1,57
Drzavne 1,10 1,10 0,10 0,10 0,11 0.15 0,17 0,20 021
Druge 0,55 0,53 0,52 0,53 0,49 0,55 0,66 0,74 0,77
Zdravstvo 581 5,81 5,83 5,90 6,45 7,32 8,27 8,99 9,30
Socialno varstvo 0,76 0,77 0,78 0,80 0,97 1,20 1,53 1.81 1,99
Odhodki za izobrazevanje 5,39 5,32 5,20 5,17 5,09 523 5,05 5,34 5,60
Odhodki za obresti 1,06 0,69 0,66 0,65 0,63 1,17 3,15 6,97 12,46
Skupaj odhodki 41,49 41,99 4099 41,07 4241 4634 5234 5954 66,21
Predpostavke

Rast produktivnosti dela 3,6 3,7 3,6 3,7 3,1 1,8 1,7 1,7 1,7
Realna rast BDP 4.8 4.6 4.5 34 2,6 0,8 0,7 0,8 1,1
St. aktivnosti mogkih (15-64) 75,8 76,3 75,8 75,4 75,8 74,2 73.0 73,9 743
St. aktivnosti Zensk (15-64) 66,7 66,9 67,5 68,0 70,8 69,1 68,4 69,3 69,5
Skupna st. aktivnosti (15-64) 71,4 71,7 71,8 71,8 73,4 71,7 70,8 71,6 71,9
Stopnja brezposelnosti 4,9 4,9 4,6 4,6 4,6 4,5 4,5 4,5 4,5
Delez preb. v starosti 65 + 15,9 16,1 16,4 16,6 20,4 25,3 29,1 32,5 334

Vir: Vlada Republike Slovenije, Program stabilnosti, 2010



1.1.2.2 Zmanjsanje Stevila delovno sposobnega prebivalstva

Pricakovano zmanjSanje Stevila delovnega kontingenta prebivalstva vpliva med drugim
tudi na podrocje javnih financ, in sicer pri zagotavljanju primernih sredstev za narascajoce
Stevilo starejSih, za katere bo potrebno zagotoviti pokojnine, zdravstveno varstvo in
dolgotrajno oskrbo.

Glede na zmanjSevanje deleza delovno sposobnega prebivalstva, od sedanjih 70 % na
okrog 60 % leta 2030, se razmerje med zavarovanci in upokojenci kritiéno spreminja, v
skladu s trendi razvitega sveta. To nakazuje na nujnost pospesenega prehoda od zgodnjega
upokojevanja k aktivnemu staranju (Dimovski & Znidarsi¢, 2006, str. 9).

1.2 Analiza starostne sestave prebivalstva Slovenije in ocena prihodnjih
demografskih gibanj

Z upadanjem Stevila rojstev in upocasnjevanjem umrljivosti se pocasi spreminja tudi
starostna sestava prebivalstva Slovenije. 1z slike 5 vidimo, da se zmanjSuje delez otrok,
povecujeta pa deleza delovno sposobnega in starega prebivalstva. Delez starega
prebivalstva se je leta 2000 v starosti 65 in ve¢ s 14 % do leta 2008 povecal na 16,1 %. V
obdobju 2008-2060 se bo zmanjsalo Stevilo oseb, starih do 14 let, in Stevilo oseb, starih
15-64 let, skoraj podvojilo pa se bo Stevilo prebivalcev, ki bodo starejsi od 65 let. Delez
prebivalcev starih 15-64 let, se bo glede na leto 2008 zmanjsal s 70 % na 53,8 %, delez
starih 65 let in ve¢ pa se bo povecal s 16,1 % na 33,4 %. Tako se bo po pri¢akovanjih
mocneje povecalo Stevilo prebivalcev v starosti, ko se ljudje upokojujejo, Stevilo mladih pa
se bo krcilo. Deleza oseb, starih 0—14 let in 15-59 let, se bosta v drugi polovici stoletja po
pricakovanjih te projekcije zmanjsala za 1,1 oz. za 16,7 odstotnih tock, deleza oseb starih
60 let in vecC ter 80 let in ve¢, pa se bosta povecevala za 17,8 oz. za 10,6 odstotnih tock
(Eurostatove projekcije prebivalstva za Slovenijo 2008-2060, EUROPOP2008,
konvergen¢ni scenarij, 2008).

Slika 5: Struktura prebivalstva v Sloveniji po starostnih strukturah kot % od celotnega
prebivalstva v obdobju 2000-2060
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Vir: Eurostatove projekcije prebivalstva za Slovenijo,2008—-2060, EUROPOP2008, konvergencni scenarij,
2008

Celotno Stevilo prebivalcev se bo po Eurostatovih projekcijah za Slovenijo 2008-2060
(2008) v Sloveniji do leta 2060 zmanj3alo (slika 6). Stevilo prebivalcev Slovenije se bo do
leta 2020 Se povecevalo, po tem letu pa bo zacelo upadati. Tako se bo Stevilo prebivalcev
do leta 2020 s sedanjih 2,02 povecalo na skoraj 2,06 milijona, nato pa bo pocasi upadalo in
se leta 2060 znizalo na 1,78 milijona. Stevilo prebivalcev glede na leto 2008 se bo tore;
zmanjSalo za 12,1 %. Tak razvoj bo posledica stalnega pricakovanega trajanja Zivljenja ob
rojstvu, skromnega povecevanja rodnosti in razmeroma skromnega selitvenega prirasta.

Slika 6: Projekcija gibanja celotnega Stevila prebivalstva v obdobju 2020-2060
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Vir: : Eurostatove projekcije prebivalstva za Slovenijo,2008—-2060, EUROPOP2008, konvergencni scenarij,
2008

Pri¢akovano trajanje Zivljenja ob rojstvu je na podlagi podatkov Europop je v letu 2008 za
zenske v Sloveniji znaSalo 81,9, za moSke pa 74,7 let. Trend podaljSevanja zivljenjske
dobe se bo Se podaljSeval, in sicer naj bi pricakovano trajanje zivljenja ob rojstvu za Zenske
v Sloveniji do leta 2060 znaSalo 88,8, za mosSke pa 83,7 let (Statisti¢ni urad Republike
Slovenije, 2009, str. 13).

Podaljsevanje zivljenjske dobe predstavlja velik dosezek danasnjega sveta, po drugi strani
pa so staranje prebivalstva in posledice, povezane z njim, nov izziv, s katerim se bomo
morali soociti in se nanj pripraviti (Dimovski & Penger, 2006, str 42). V Sloveniji kazejo
demografske projekcije zmanjSanje Stevila prebivalstva, do leta 2060 naj bi z dobrih dveh
padlo na le 2,7 milijona prebivalstva. Prav tako pa se bo prebivalstvo vedno bolj staralo,
saj naj bi se do leta 2050 Stevilo prebivalcev ve¢ kot podvojilo, Stevilo prebivalcev,
starejSih od 80 let, pa naj bi se povecalo za kar Stirikrat (Dernovsek, 2008).
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StarejSe prebivalstvo je glavna skupina uporabnikov instrumentov konverzije
nepremicnega kapitala in po zgoraj opisanih demografskih spremembah v Sloveniji je ta
starostna skupina najhitreje rastoca populacija, kar potrjuje vse ve¢jo pomembnost razvoja
teh instrumentov pri nas. V nadaljevanju bom opisala dohodkovni polozaj starejSih v
Sloveniji. Na razvoj instrumentov konverzije nepremi¢nin starostnikov vsekakor vplivajo
dohodkovne razmere upokojencev, kamor spada tudi raven pokojnin.

1.3 Dohodkovni polozaj starejSih v Sloveniji

Kump in Stanovnik (2008, str. 8) definirata, da je grob indikator relativnega dohodkovnega
polozaja upokojencev rezmerje med povprecno pokojnino in povprecno placo. Ta indikator
da lahko pravilen trend dohodkovnega polozaja (boljSanje, slabSanje) le ob pogoju, da se
socialno-ekonomska struktura prebivalstva ne spreminja. V kolikor se le-ta spreminja (npr.
da se povecCuje deleZ nezaposlenih) pa se analitska vrednost tega indikatorja bistveno
zmanjsa.

Kakor je razvidno s slike 7, je bil relativni dohodkovni polozaj upokojencev, merjen kot
razmerje med povprecno pokojnino (starostno) in povprecno neto placo, v drugi polovici
devetdesetih let dokaj stabilen. Leta 1999 je povprecna starostna pokojnina dosegla 76,8
%, leta 2004 pa 70,6 % povprecne neto place. V letu 2007 pa se je glede na predhodno leto
razmerje med povprecnimi pokojninami in povprecnimi neto placami znizalo bolj kot v
preteklih dveh letih, in sicer iz 69,2 % leta 2006 na 67,4 % v letu 2007 (Kump &
Stanovnik, 2008, str. 9).

Slika 7: Razmerje med povprecnimi pokojninami in povprecnimi neto placami v obdobju
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Vir: N. Kump & T. Stanovnik, Socialno-ekonomski polozaj upokojencev in starejSega prebivalstva v
Sloveniji 2008, str. 8

Ker razmerje med pokojnino in placo daje zelo grobo in nenatancno (lahko tudi
zavajajoco) informacijo o dohodkovnem poloZzaju upokojencev, moramo dohodkovni
polozaj upokojencev ugotavljati z analizo socialno-ekonomskih znacilnostih gospodinjstev,
v katerih upokojenci Zivijo. Iz tabele 2 je razvidno, da se je delez upokojencev, ki zZivijo v
upokojenskih gospodinjstvih, poveceval. To so gospodinjstva, pri katerih je nosilec
upokojenec oziroma upokojenka in v katerem ni delovno aktivnih ali brezposelnih oseb. Za
ta gospodinjstva predstavlja pokojnina edini (ali vsaj dominanten) vir dohodka. Tako je v
obdobju 2005-2007 zivelo skoraj 63 % upokojencev (Kump & Stanovnik, 2008, str. 9).

Tabela 2: Delez upokojencev, ki Zivijo v upokojenskih gospodinjstvih (kot % od vseh

upokojencev)
Leto Delez upokojencev v upokojenskih
gospodinjsvih
1997-1999 52,1
1999-2001 54,9
2001-2003 56,5
2003-2005 61,9
2005-2007 62,8

Vir: N. Kump & T. Stanovnik., Socialno-ekonomski polozaj upokojencev in starejSega prebivalstva v
Sloveniji, 2008, str. 9

Analiza, osnovana na anketi o porabi gospodinjstev, kaze, da se je dohodkovni polozaj
upokojencev v obdobju med leti 2003—2007 poslabsal. Podobno se je poslabsal tudi
relativni dohodkovni polozaj upokojencev, ki Zivijo v upokojenskih gospodinjstvih. Med
upokojenci, ki zivijo v upokojenskih gospodinjstvih, so v najugodnejSem polozaju
upokojenci iz upokojenskih parov, v najslabsem pa samske Zenske. Ce analiziramo socialni
in ekonomski poloZaj upokojencev, Cigar podatki so pridobljeni v okviru ankete o porabi
gospodinjstev, lahko recemo, da se je dohodkovni poloZaj upokojencev v Sloveniji v
zadnjem obdobju poslabsal. Najbolj pa se je poslabsal polozaj upokojencev v upokojenskih
gospodinjstvih, za katera predstavljajo pokojnine ve¢ kot 95 % vseh razpoloZljivih
denarnih sredstev. Med temi gospodinjstvi pa so revscini najbolj izpostavljena samska
zenska gospodinjstva (Kump & Stanovnik, 2008, str. 27-28). Instrumenti konverzije
nepremicnin so torej v prvi vrsti namenjene starejSim, predvsem tistim, ki jih lahko
uvrstimo v skupino revnih lastnikov stanovanj, ki jim dohodek iz pokojnin ne bi zadostoval
za obveznosti, ki izhajajo predvsem iz lastniSkega posedovanja nepremicnin.
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1.4 Stanovanjska politika v Sloveniji in posledice na strukturo lastniStva

Za slovenski nepremicninski trg je znacilna visoka lastniSka zasedenost stanovanj, kar nas
v Evropi uvrsca zelo visoko. Pred privatizacijo je bil delez lastnisko zasedenih stanovanj
66 %, druzbeni oziroma neprofitni najemni sektor je predstavljal 33 % in zasebni sektor 1
% celotnega stanovanjskega fonda. Neprofitni stanovanjski sektor je bil pretezno prisoten v
mestih, medtem ko so izven mest prevladovale predvsem individualne hiSe v zasebni lasti
(Lavra¢ & Verlic-Christensen, 1996, str. 307-313).

V letu 1991 je Stanovanjski zakon najemnikom omogocil odkup druzbenih stanovanj po
izredno ugodnih pogojih. Pravico odkupa so lahko prenesli na oZje druzinske clane.
Upravicenec je imel pri nakupu stanovanja pravico do popusta v visini 30 % ocenjene
vrednosti stanovanja, zmanjSanje za Se ne realno vrnjeno lastno udelezbo in za lastna
vlaganja, ki so se odrazala v povecani vrednosti stanovanja (Stanovanjski zakon, 1991).
Preostala vrednost je bila pogodbena cena, ki jo je bil kupec dolzan poravnati v visini 10 %
pogodbene cene v roku 60 dni po sklenitvi pogodbe, preostanek pa obrocno v obdobju 20
let.

Posledica privatizacije je spremenjena struktura stanovanjskega sektorja. Kot vidimo v
tabeli 3 je bilo po popisu leta 2002 med naseljenimi stanovanji kar 82 % lastniSko
zasedenih (v njih biva lastnik s svojim gospodinjstvom), 8 % pa so sestavljala stanovanja v
zasebni lasti, katerih uporabnik ne placuje najemnine. Zasebna najemna stanovanja so
predstavljala 3 % , neprofitna (socialna) pa 7 % stanovanjskeha sektorja (Mandi¢, 2009).

Tabela 3: Struktura stanovanjskega sektorja po vrsti zasedenosti v Sloveniji

Leto Delez lastniSko Delez stanovanj v Delez zasebnih Delez neprofitnih
zasedenih zasebni lasti (brez najemnih (socialnih)
stanovanj najemnine) stanovanj stanovanj

2002 82 8 3 7

Vir: S. Mandc, Stanovanje kot cetrti pokojninski steber?, 2009

Ob popisu prebivalstva leta 2002 je bilo v Sloveniji 73.036 samskih gospodinjstev, v kateri
je zivela oseba stara 65 let ali vec; od tega 12.221 moskih in 60.815 Zensk. Seveda bo z
naras€anjem deleza starejSega prebivalstva narascal tudi delez enoclanskih gospodinjstev,
v katerih je nosilec starejsSi od 65 let, s tem pa se bodo povecale potrebe po ureditvi
njihovega bivanja in nastavitve. Vecanje starejSega prebivalstva pa prinasa tudi vse vecjo
potrebo po razvoju varstva starostnikov v Sloveniji in ureditev njihovega bivalnega okolja.
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Za starostnika je v danasnjem Casu pomembno, da ¢im dlje ostane v svojem bivalnem

okolju, kjer lahko ohrani samostojno zivljenje.

Starejsi imajo glede nastavitve v zrelejSih letih naslednje moznosti (Strategija varstva

starejSih do leta 2010, 2006, str. 33-34):

¢ bivanje v domovih za starejSe (institucionalno varstvo starejSih);

¢ bivanje v oskrbovanih stanovanjih (stanovanja za starejSe, v katerih lahko stanovalci
dobijo pomo¢ 24 ur dnevno iz doloCene ustanove, pod pogojem, da so arhitektonsko
prilagojena bivanju za starejSe ljudi z lastnim gospodinjstvom v vecstanovanjski stavbi
ali v drugi obliki strnjene stavbe);

e bivanje v namenskih najemnih stanovanjih (pri nas jih zagotavlja v glavnem
Nepremicninski sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja);

e bivanje v lastnem ali najemnem stanovanju z moznostjo oskrbe na domu.

Za starostnike je najboljSa reSitev, da ¢im dlje bivajo v lastnem stanovanju in tako
priskrbijo oskrbo na domu in s tem zmanjSajo preobremenitev domov za ostarele. Poleg
tega so starostniki izrazito nenaklonjeni selitvam, saj domace okolje poznajo, nanj pa jih
veze tudi veliko spominov, saj so si tu ustvarili svojo socialno mrezo. To pa lahko
predstavlja precejSen financni zalogaj, zaradi Cesar jim ta moznost velikokrat ni dostopna.
StarejSa populacija ima glede na ostalo populacijo slabsi ekonomski polozaj. Vse vecje
potrebe starostnikov, kot so nega in zdravljenje, prilagojeno bivalno okolje, vkljucevanje v
druzbeno zivljenje prav tako vodijo v vse vecje potrebe po financni varnosti v tretjem
zivljenjskem obdobju. In tudi tu se pokaze nepremicnina kot ena izmed moznosti za
zagotovitev finan¢nega priliva v tem obdobju. Prav tako je za Slovenijo znacilna visoka
lastniS$ka zasedenost stanovanj, kar pomeni dobro podlago za razSiritev tovrstnih
instrumentov pri nas.

2 RAZVOJ INSTRUMENTOV KONVERZIJE NEPREMICNIN V
EVROPSKI UNIJI

Tudi v Evropi smo pri¢a demografski spremembi prebivalstva, ki vodi v zmanjSanje in
staranje prebivalstva. Razprave o vlaganju posameznikov v finan¢ne instrumente, ki
povecujejo vrednost premozenja v daljSem casovnem obdobju so vedno bolj privlacne.
Namesto, da bi se posamezniki zanasali na socialne transferje drzave bodo za svojo
prihodnost na stara leta rajSi poskrbeli sami. V skoraj vseh drzavah clanicah se je v
zadnjem desetletju znatno povecal obseg lastniStva stanovanj, tako ima dve tretjini
evropskih gospodinjstev lastna stanovanja. Stanovanja so torej postala pomemben element
pri sestavi premozenja gospodinjstva v drzavah c¢lanicah Evropske unije, predvsem zaradi
teznje po povecanju cen stanovanj na dolgi rok.

V Evropi so leta 2008 zaceli z raziskovalnim projektom Demografic change an housing
wealth (DEMHOW), v katerega je vkljucenih 10 drzav ¢lanic s financno podporo
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Evropske unije in s sodelovanjem AGE (The European Older People's Platform). Projekt
DEMHOW je namenjen preucevanju, da lahko nepremicnina igra klju¢no vlogo pri
preprecevanju posledic staranja. Splosni cilj projekta je preuciti razmere med drzavami
Clanicami, ki se nanasSajo na demografske spremembe in stanovanjskim premoZenjem,
podatke raziskave pa nameravajo uporabiti pri oblikovanju ustreznih politik (Dol &
Neuteboom, 2009, str. 7-8 ).

V nadaljevanju diplomske naloge bom predstavila pomen stanovanjskega bogastva
evropskih gospodinjstev in prihodnje moznosti za razvoj instrumentov konverzije
nepremicnin.

2.1 Razvoj lastniSkih stanovanj v Evropi

Razvoj evropskih nepremicniskih trgov je v posamezni drzavi potekal razlicno, prav tako
tudi razvoj lastniSkih stanovanj in hipotekarnega zadolzevanja. Na splosno se je delez
lastniskih stanovanj v zadnjih 15 letih povecal (Doling & Horsewood & Neuteboom, 2009,
str. 2). Tabela 4 prikazuje splosne trende razvoja lastniskih stanovanj od leta 1994 do 2006,
in sicer razlikujemo drZave, kjer se je lastniStvo stanovanj povecalo, drzave, kjer je
lastniStvo stanovanj stabilno in drzave, kjer se je lastniStvo stanovanj zmanjsalo. Vidimo,
da se je v drzavah z relativno nizko stopnjo lastniskih stanovanj delez le-teh povecal. To so
Danska, Nem¢éija, Nizozemska in Francija. V Veliki Britaniji, Spaniji, Belgiji in Italiji je
bilo lastniStvo stanovanj dokaj stabilno (od leta 1994 relativno visoko). Nasprotno pa je
bilo za Gr¢ijo in Irsko znacilno rahlo zmanjSanje stopnje lastniStva stanovan;.

Tabela 4: Razvoj lastniskih stanovanj po drzavah od 1994 do 2006

Drzava Delez lastniskih stanovanj

1994 2006
Povecanje
Danska 53 % 58 %
Nemcija 38 % 42 %
Nizozemska 47 % 55 %
Francija 55 % 59 %
Stabilno
Velika Britanija 67 % 69 %
Belgija 67% 68 %
Spanija 79 % 82 %
Italija 70 % 72 %
ZmanjSanje
Grcija 77 % 72 %
Irska 81 % 77 %
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Vir:K. Dol & P. Neuteboom, Macro change and micro behaviour: The effects on tenure choice, and
househlds strategies towards the use of housing wealth, 2009, str. 13
Kot vidimo v tabeli 5, je tudi v novih ¢lanicah prisotno dokaj visoko lastnistvo stanovanj.
Ta podatek nam pove, da je z vidika velike lastniSke zasedenosti stanovanj moZen razvoj
finan¢nih instrumentov za sprostitev lastniSkega kapitala.

Tabela 5: Lastnistvo stanovanj v novih c¢lanicah, 2006

Dzava Delez lastniskih stanovanj
Poljska 56 %
Cetka 71 %
Madzarska 86 %
Slovenija 83 %
Latvija 81 %
Estonija 85 %
Litva 91 %

Vir:K. Dol & P. Neuteboom, Macro change and micro behaviour: The effects on tenure choice, and

househlds strategies towards the use of housing wealth, 2009, str. 20

Drzave z visoko lastniSko zasedenostjo lastniskih nepremicnin imajo moznosti za razvoj
instrumentov konverzije nepremic¢nin. Vendar pa razvoj teh finan¢nih instrumentov ni
odvisen samo od lastniSke zasedenosti stanovanjskih nepremic¢nin, temve¢ tudi od drugih
dejavnikov. Pri tem je pomembno tudi, kakSen delez starejSih ljudi zaseda lastniSka
stanovanja. Vendar na splosno velja, da so prav starejsi tisti, ki imajo lastniStvo stanovanj
in so brez hipotek in ostalih stroSkov povezanih z lastniStvom stanovanj. Prav tako pa so
tudi ti instrumenti namenjeni strostnikom, ki bi na podlagi stanovanjskega kapitala
prodobili dodaten dohodek. V naslednjem poglavju bom predstavila Se ostale dejavnike, ki
vplivajo na razvoj finan¢nih instrumentov nepremi¢nega kapitala.

2.2 Dejavniki, ki vplivajo na razvoj instrumentov Kkonverzije
nepremicnin

2.2.1 Hipotekarni trg

Razvitost oziroma dostopnost hipotekarnega trga je pomemben dejavnik, ki vpliva na
razvoj instrumentov konverzije nepremic¢nin. Bolj kot je hipotekarni trg razvit, vec
moznosti je za razvoj finannih instrumentov za sprostitev nepremicninskega
stanovanjskega kapitala. Od zacetka leta 1998 je postajal hipotekarni trg bolj dostopen. To
se vidi v veliki rasti obsega hipotekarnih posojil v letih od 1998 do 2007, kar vidimo na
sliki 8. Razlike v razvoju hipotekarnega trga med drzavami Evropske unije so velike. V
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Stevilnih zahodnoevropskih drzavah, kot sta Nizozemska in Velika Britanija vidimo velik
porast obsega hipotekarnih posojil. V novih drzavah clanicah se je dostop do hipotekarnih
posojil sicer povecal, vendar pa Se vedno ostaja na sorazmerno nizki ravni (Dol &
Neuteboom, 2009, str. 20).

Slika 8: Stanovanjsko hipotekarno posojilo v % BDP-ja, 1998 in 2007
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Vir:K. Dol & P. Neuteboom, Macro change and micro behaviour: The effects on tenure choice, and

househlds strategies towards the use of housing wealth, 2009, str. 21

Vecja dostopnost gospodinjstev do hipotekarnih posojil se odraza na povecanju cen
stanovanj, s ¢imer se je povecal tudi pomen stanovanjskega kapitala, s katerim si bi lahko
starejSa gospodinjstva zagotovila dodatne prihodke po upokojitvi (Dol & Neuteboom,
20009, str. 21).

2.2.2 Pokojninski sistem
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Staranje prebivalstva je eden izmed najvec¢jih izzivov s katerim se drzave soocajo.
Daljsanje zivljenjske dobe in nizka stopnja rodnosti pomeni, da obstaja manj aktivnih
delavcev, ki bi vzdrzevali pokojninske sisteme. Veliki pokojninski izdatki bodo prisilili
drzave k reformi pokojninskih sistemov. Lastin§tvo stanovanjskih nepremic¢nin je lahko
ena izmed alternativ, s katero bi si starostniki zaradi vse nizjih pokojnin zagotovili dodatne
prihodke in tako poskrbeli za svojo financno varnost po upokojitvi.

S staranjem prebivalstva nekateri sistemi niso ve¢ vzdrzni, zlasti v drzavah, kjer imajo
vzpostavljen sistem, ki je financiran na podlagi sprotnega prispevnega kritja (angl. pay as
you go). Staranje prebivalstva povzroca vse vecji pritisk na mlajSe generacije, kar se bo
poznalo na vse manjsih pokojninah. Nekatere drzave pa imajo vzpostavljen mesani sistem,
kjer vlada zagotovi del pokojnine, medtem ko ljudje placujejo prispevke tudi v zasebne
pokojninske sklade. Prednost zasebnih pokojninskih skladov je, da so bolj odporni na
prihodnja dogajanja, kljub temu da jih je prizadela kriza na nepremic¢ninskih trgih.

V socialno demokraticnih drzavah, ki v nasprotju z liberalno socialnimi drzavami
zagotavljajo upokojencem dokaj visoke pokojnine ob upokojitvi, je zanimanje za uporabo
stanovanjskega bogastva kot pokojninskega zavarovanja manj privlatno. To je npr.
znacilno za veliko ljudi srednjega sloja v drzavah kot so Nemcija, Nizozemska in
Skandinavske drzave. V drzavah, kjer so pokojnine manj ugodne, je mogoce nalozba v
stanovanjsko nepremic¢nino dobra strategija za starost, poleg vlaganja v zasebne
pokojninske sklade in varevanje ter nalozbe na delniskih trgih (Dol, 2009, str 3).

Kljub velikim razlikam v ureditvi pokojninskega sistema med drzavami c¢lanicami
Evropske unije, bo vzdrznost pokojninskega sistema v prihodnje predstavljala zaradi vedno
starejSega prebivalstva in posledi¢no vedno manjSega Stevila aktivnega prebivalstva ter
gospodarske krize velik izziv za vse drzave ¢lanice. StarejSe prebivalstvo bo prisiljeno, da
bodo za ¢as po upokojitvi poskrbeli sami, ¢e bodo hoteli obdrzati zivljensko raven, ki so jo
imeli pred upokojitvijo.

V tabeli 6 vidimo drzavno porabo na podrocju pokojnin po sistemu sprotnega prispevnega
kritja (angl. pay as you go) in porabo v zasebne pokojninske sklade. Nekatere drzave
veliko ve¢ vlagajo v javne, druge pa so bolj usmerjene v zasebne pokojninske sheme. Na
primer v drzavah, kot sta Nizozemaska in Danska, znaSajo pokojninska sredstva,
namenjena v zasebne pokojninske sklade, ve¢ kot 100 % nacionalnega bruto domacega
proizvoda, medtem ko je vladna poraba za pokojnine razmeroma nizka (Dol &
Neuteboom, 2009, str. 23).
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Tabela 6: Izdatki v javne in izdatki v zasebne pokojninske sklade v % BDP

Izdatki v javne pokojninske Izdatki v zasebne pokojninske

sklade sklade

Finska 10,7 78,1
Nizozemska 5,4 149,1
Francija 12,8 6,9
Avstrija 12,1 18,8
Velika Britanija 7,5 96,4
Nemcija 11,7 17,9
Danska 4.8 140,6
Italija 12,0 3,6
Poljska 10,4 12,2
Svedska 7,7 57,4
Irska 4.7 93,6
Portugalska 7,5 26,0
Belgija 8,1 14,4
Madzarska 8,1 10,9
Spanija 7.8 12,1
Ceska 7,2 4,7

Vir:K. Dol & P. Neuteboom, Macro change and micro behaviour: The effects on tenure choice, and

househlds strategies towards the use of housing wealth, 2009, str. 24

2.2.3 Najemni trg

Tudi razvitost najemniskega trga vpliva na razvoj instrumentov konverzije nepremicnega
kapitala. Najemni sektor, ki je manjsi od 20 % celotnega nepremicninskega trga, je primer
manjSanja najemnega sektorja in to je razlog za manjSe zanimanje za gospodinjstva
srednjega sloja za ta sektor (Dol, 2009, str. 4 ). V drzavah, kjer najemni trg ni razvit in kjer
so gospodinjstva predvsem lastniki stanovanj je vecja moznost, da se bodo odlo¢ili za
uporabo svoje nepremi¢nine v dohodek. V drzavah, kjer pa je najemni trg bolje razvit
lahko predvidevamo, da bo Stevilo lastnikov stanovanjskih nepremi¢nin manjse in s tem bo
manj potencialnih moZnosti za razvoj instrumentov za sprostitev lastniskega kapitala
starejSega prebivalstva.

Tabela 7 prikazuje velikost najemniskega sektorja v drzavah Evropske unije. Najvecji
najemni sektor je v Nemciji in na Nizozemskem, manj$i najemni sektor pa je v drzavah
vhodne in jugovzhodne Evrope. Kot vidimo v tabeli je najmanj$i najemni sektor na
Madzarskem, in sicer predstavlja le 6 % celotnega nepremicninskega trga, sledi ji

Slovenija z 11 % najemnega trga, Irska in Italija z 19, Spanija z 18, Gréija in Portugalska
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pa z 20 %. Ostale drzave pa imajo ve¢ kot 20 % deleZ najemnega sektorja (Dol &
Neuteboom, 2009, str. 24).

Tabela 7: Velikost najemniskega sektorja v drzavah Evropske unije v %

Drzava Velikost najemnega sektorja
Avstrija 41 %
Belgija 30 %
Ceska 30 %
Danska 38 %
Finska 33%
Francija 40 %
Nemcija 55 %
Grdéija 20 %
MadZzarska 6 %
Irska 19 %
Italija 19 %
Nizozemska 45 %
Poljska 25%
Portugalska 20 %
Slovenija 11%
Spanija 18 %
Svedska 45 %
Velika Britanija 31 %

Vir:K. Dol & P. Neuteboom, Macro change and micro behaviour: The effects on tenure choice, and

househlds strategies towards the use of housing wealth, 2009, str. 25

2.3 Vloga lastniStva stanovanja pri starostnikih

Tako kot v Sloveniji se tudi v ostalih evropskih drzavah kaZejo spremembe v starosti in
strukturi prebivalstva. V zadnjih desetletjih je mogoce opaziti upad rodnosti in umrljivosti,
posledica pa je vedno vecCje Stevilo starejSega prebivalstva. StarejSe prebivalstvo
predstavlja tudi najvecji odstotek lastnikov lastniSkih stanovanj, ki bi jih lahko izkoristili
kot dopolnilo za dohodke k pokojninam. Vrednost stanovanjske nepremi¢nine se tekom
zivljenja znotraj gospodinjstva povecuje.

Splosni vzorec je, da se tekom zivljenja vse do upokojitve vrednost stanovanjske
nepremi¢nine povecuje. To velja tudi za vloge, ki jih imajo gospodinjstva na ban¢nih
racunih, vrednost delnic in druge oblike premoZenja (Doling, 2009, str 2). Slika 9 prikazuje
sestavo premozenja starejSih gospodinjstev, in sicer je njithovo premozZenje sestavljeno iz
vlog na ban¢nem racunu, delnic, pokojnine in vrednosti nepremicnine. Vidimo, da
predstavlja stanovanje v povprecju med starejSimi Evropejci najvecjo finan¢no nalozbo,
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kar je $e posebej vidno v Italiji, Spaniji in na Portugalskem, precej manj pa na Svedskem in
Danskem.

Slika 9: Sestava premoZenja starejsih gospodinjstev (starejsi od 55 let):

100%

90
B0%
T
B
50¢
40
30
20
10
0%

[ Danska NemEua Awetrija |Nizozem. Eleigua Francija gPaﬂua Realga Gréija

3

&

&

&

&

&

P

&

= Gotovina 18531 43720 34771 18378 | 43968 | 35893 26064 | 27027 | 10037 9842 |

W Delnice 36994 (120024 25604 9369 34274 | 21935 20046 | 3154 | 10038 | 1962
' m Pokojnine 24935 | 37466 | 16923 10697 | 16378 | 39440 18706 | 5455 | 1841 = 1002 |
| WNegrericrine 143730 157503 180556 165623 208060 282580 327507 418757 282689 168938

Vir: J: Doling, Home ownership as wealth over the life cycle, 2009, str 2

Relativna sprememba cen in vrednosti stanovanj v posamezni drzavi vpliva na to, kaksen
je delez stanovanja od celotnega premozenja gospodinjstva. Poleg tega na oblike
premozenja gospodinjstev vpliva Se ureditev pokojnisnkega sistema v posamezni drzavi in
socialne varnosti. Na splosno velja, da je delez premozenja, shranjenega v obliki
stanovanja, visji v drzavah v katerih (Doling, 2009, str. 3 ):

e cene stanovanj rastejo hitreje od drugih sredstev,

e cene delnic rastejo pocasnejsSe od cen stanovanj,

e dohodek drzavne pokojnine upokojencem ne zagotavlja ohranjanje istega
zivljenjskega standarda, kot pred upokojitvijo,

e sistem socialne varnosti ne zagotavlja dovolj visoke financne podpore za dolgorocno
socialno varstvo.

2.4 Finan¢ni instrumenti za sprostitev lastniSkega kapitala

Na podlagi Modiglianijeve teorije zivljenjskega cikla potro$nje in varéevanja
gospodinjstva gradijo gospodinjstva svoje premozenje v zacetku in na sredini svojega
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zivljenja. V poznejsi fazi svojega zivljenja, predvsem takrat, ko se upokojijo, pa bodo
uporabili privar¢evana sredstva za kritje morebitne vrzeli med dohodki, ki so jih imeli
tekom svojega zivljenja in pokojnin (Dol, 2009). Hipoteza zivljenjskega cikla in raziskave,
opravljene v povezavi z njo, nam dajejo dobro izhodis¢e za ugotavljanje potreb po
instrumentih konverzije nepremicnega premozenja v dohodek. Nekje po 65 letu naj bi se
torej zacelo premoZenje posameznikov in gospodinjstev postopoma pretvarjati v likvidna
sredstva za vsakdanjo potrosnjo (Cirman, 2000, str. 3).

Mnoga starejSa evropska gospodinjstva so vlozila ogromno svojega kapitala v svoje
domove. Njihove moznosti za sprostitev kapitala kasneje v zivljenju so odvisne od
razli¢nih okolis¢in. Obstaja ve¢ oblik za uporabo stanovanjskega premozenja v dohodek.
Nekatera starejSa gospodinjstva se odlocijo prodati stanovanje in najeti oz. kupiti cenejse,
vendar se morajo pri tej odlo€itvi izseliti iz lastnega stanovanja in si kupiti drugo. Slabost
pri tej obliki konverzije je, da je potrebno zapustiti dosedanje bivalisce, kar predstavlja za
starostnike veliko tezavo, saj svojega domovanja, socialnega okolja, sorodnikov in
prijateljev niso pripravljeni zapustiti. Problem pa predstavlja tudi nemobilnost
starostnikov, kar zmanjSuje prakti¢no uporabnost te vrste instrumenta. Slaba stran te oblike
je tudi ta, da se sprosti le nekaj sredstev iz nepremicnine. Obstajajo pa tudi druge oblike
instrumentov za sprostitev lastniSkega kapitala, kjer lahko ostarela gospodinjstva ostanejo
v svojih domovih do konca svojega Zivljenja. Sem spada moznost, da starostnik odda del
svojega premoZzenja v najem. Slaba stran najema pa je izguba dela premoZenja. Ostali
instrumenti konverzije nepremi¢nega kapitala v dohodek pa so:

e prodajna pogodba z odlozenim lastninskim prenosom lastninske pravice,

e prodaja ob hkratnem povratnem najemu,

e obratno hipotekarno posojilo.
2.4.1 Prodajna pogodna z odloZenim prenosom lastninske pravice (angl. life estate)

Prodajna pogodba z odlozenim prenosom lastninske pravice je oblika konverzije
nepremicnega stanovanjskega premozenja, pri kateri prodajalec nepremi¢nino proda
kupcu, vendar pa lastninska pravica preide iz prodajalca na kupca Sele ob smrti prodajalca
(Portnoff, 1994, str. 21-23). Prednost tako oblikovane prodajne pogodbe je, da prodajalec
ohrani lastninsko pravico nad svojo stanovanjsko nepremicnino, obenem pa prejme tudi
nadomestilo za prenos te pravice na kupca po svoji smrti. Slabost tovrstnega instrumenta
je, da se zacetna kupnina izplaca v enkratnem znesku, kar pomeni, da tudi vkalkulirane
obresti teCejo na celotno izplacano vsoto in tako nimamo opraviti z instrumentom
naraSCajoCega zadolZevanja oziroma postopnega Crpanja nepremicnega premozenja. Pri
prejemniku kupnine se posledi¢no pojavi problem, kako ustrezno naloziti prejeta sredstva,
da bi jih bilo mogoce Crpati v obliki rente do konca zivljenja (Cirman & Kozelj, 2003, str.
7).

2.4.2 Prodaja ob hkratnem povratnem najemu (angl. sale and leaseback)
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Pri prodaji ob hkratnem povratnem najemu lastnik proda svojo nepremic¢nino kupcu in z

njim hkrati sklene najemno pogodbo za isto nepremi¢nino. Pogodba je lahko sklenjena za

nedoloCen ali za doloCen ¢as in vkljucuje dolocene moznosti obnovitve najemnega

razmerja. Prednosti prodaje ob hkratnem povratnem najemu so (Cirman & Kozelj, 2003,

str. 5-6):

e takojsSen priliv likvidnih sredstev prodajalcu nepremicnine v obliki zacetnega pologa,

e kontinuiran pozitiven denarni pritok (razlika med prejetim obrokom za odplacilo
hipotekarnega posojila in mesecnimi obveznostmi iz naslova najemnine),

e zaradi prenosa lastninske pravice se prodajalec izogne nadaljnjim stroSkom
vzdrzevanja in popravil nepremic¢nine in davénim obveznostim (nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljisc¢a, davek od premozenja),

e pravica nadaljnjega bivanja v isti nepremic¢nini.

Slabost te oblike instrumenta pa je v tem, da je ponavadi malo zaineteresiranih
investitorjev, pripravljenih za odkup nepremicnine. Najpogosteje so to druzinski ¢lani, saj
se tako lazje uskladijo interesi na obeh straneh (Cirman & Kozelj, 2003, str. 6).

2.4.3 Obratno hipotekarno posojilo (angl. reverse mortgage)

Obratno hipotekarno posojilo je posojilo, zavarovano z nepremicnino posojilojemalca.
obratna hipotekarna posojila so namenjena starostnikom, v druzenih drzavah Amerike so to
starejSi od 62 let. Tukaj se je uporaba obratnih hipotekarnih posojil tudi najprej zacela,
razSirila pa se je predvsem v drzave, v katerih je znacilen manj$i obseg socialnih
zavarovanj. Bistvo te vrste posojila je, da se zadolzenost posojilojemalca v Casu trajanja
posojilnega razmerja poveCuje na raun zmanjSevanja nepremifnega premozenja.
Posojilojemalec se poplaca ob zapadlosti, to je v trenutku, ko dolznik preneha uporabljati
zastavljeno nepremicnino kot svojo bivalisce, ob selitvi, ob prodaji nepremicnine oziroma
ob smrti. Takrat posojilodajalec hipoteko unov¢i in nakopicen dolg poravna iz naslova
prodane nepremicnine, preostanek pa vrne bodisi posojilojemalcu ali pa njihovim dedi¢em.
Lastniki lahko svojo nepremicnino zastavijo tako, da lahko dobijo enoten pavsSalni znesek
v gotovini, redna mesecna izplacila, kreditno linijo ali pa kombinacijo nastetih placilnih
metod. Prednost te oblike instrumenta je, da se lahko nepremic¢nina uporablja vse do svoje
smrti (Cirman & Kozelj, 2003, str. 8).

V Evropi obstaja Se umik kapitala (angl. equity withdrawal), ki se pogosto zamenjuje z
obratnim hipotekarnim posojilom, in sicer se razlikujeta glede njune tehnicne lastnosti kot
tudi njuna tveganja. Umik kapitala je obi¢ajno namenjen gospodinjstvom, ki Ze imajo
stanovanjsko posojilo in ga tudi morajo odplacati do svoje smrti. Pri obratnem
hipotekarnem posojilu pa lastniki obstojeCega stanovanjskega posojila nimajo oz. so ga zZe
izplacali. Obratno hipotekarno posojilo se torej razlikuje od umika kapitala v tem, da
posojilojemalec odplaca svoj dolg ob zapadlosti, in sicer ob svoji smrti. Razlika med

22



obema vrstama finan¢nega instrumenta je tudi ta, da je obratno hipotekarno posojilo
namenjeno le starostnikom (Doling, 2010, str. 2).

Za Francijo pa je znacilen finan¢ni instrument, ki omogoca ostarelemu lastniku, da proda
svoje stanovanje za zameno nakupa rente ali pavSalnega zneska in moZznost bivanja v
nepremicnini vse do svoje smrti. Financni instrument se imenuje Viager system in poteka
vecinoma med ¢lani iste druzine (Doling, 2010, str. 2).

2.5 Razlogi za in proti uporabi stanovanjskega premozZenja v dohodek

Trenutno smo pri¢a gospodarski krizi, ki je najbolj prizadela finan¢ni sektor. Finan¢na
kriza je zamajala trdnost pokojninskega sistema v marsikateri drzavi, tudi v drzavah, kjer
pokojninski sistem temelji na zasebnih pokojninskih skladih. To se odraza posebej na
velikosti oziroma na zmanjS$anju privatnih pokojnin, ki temeljijo na delnicah. Te razmere
bodo starejSe Evropejce prisilile k uporabi lastnih stanovanj kot nalozbe za starost. Poleg
gospodarske recesije pa cutimo tudi posledice demografskih sprememb, in sicer vedno
daljSo zivljenjsko dobo in nizZja rodnost. Posledica tega pa bo vedno vecje stevilo lastnikov
stanovanj, ki bodo brez otrok in ne bodo imelu komu zapustiti svoje premozenje ter ga
bodo uporabili kot nalozbo za dodaten prihodek. Na vecje zanimanje za uporabo lastnega
nepremicninskega premoZenja pa bo vplivala tudi vedno vecja mobilnost delovne sile, kar
pomeni, da bo vedno manj interesa za dedovanje nepremicnine.

Na drugi strani pa obstajajo razlogi, da starej$i Evropejci niso naklonjeni uporabi svojega
stanovanjskega premozenja v dohodek. Eden izmed razlogov je odpor gospodinjstev do
uporabe stanovanjskega kapitala z namenom porabe, saj stanovanje ne predstavlja le glavni
vir premoZenja oziroma bogastva gospodinjstva, temvec¢ tudi kraj bivaja Poleg tega pa
predstavlja nepremicnina njihovo najve¢jo nalozbo v zivljenju in se ji stezka odpovejo.
Tukaj pa lahko spet omenim sedanjo gospodarsko krizo, ki temelji na nepremi¢ninskih
trgih in napihnjenih cenah nepremicnin, katere posledice se odrazajo na finan¢nih trgih. Te
razmere lahko kaZejo, da bodo lastniki stanovanj razmislili ali je nalozba v stanovanje
varna (Doling et al., 2009, str. 2).

3 I1ZVEDBA INSTRUMENTOV KONVERZIJE PREMOZENJA V
SLOVENUJI

Obseg instrumentov konverzije nepremicnin v Sloveniji je majhen. Pri nas poznamo obliko

instrumenta, in sicer prodajo nepremicnine in nakup manjse. Pri prodaji nepremicnine sicer

sprostimo nekaj premozenja, vendar velik del se vedno ostane v novi nepremicnini, ki smo

jo kupili. Poleg prodaje poznamo Se prodajo z odlozenim prenosom lastninske pravice in

prodajo ob hkratnem povratnem najemu, ki je omejena predvsem na Clane enega

gospodinjstva. Poleg tega pa se pogosteje uporablja pri prenosu premozenja v likvidna
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sredstva pogodba o dosmrtnem prezivljanju, in sicer preda v njej lastnik nepremicnine v
zameno za dosmrtno prezivljanje pogodbeni stranki lastniStvo za svoje domovanje. Ta
instrument pa je smiseln predvsem v krogu ozjih sorodnikov zaradi negotove viSine v
prihodnosti nastalih obveznostih (Cirman 2000, str. 55-56 ).

V Sloveniji je uporaba teh instrumentov omenjena v Nacionalnem stanovanjskem
programu, in sicer je govora o obratnih hipotekarnih posojilih, ki niso bila realizirana v
SirSem obsegu. Izvedbo instrumenta konverzije nepremicnin pa je realizirala Mestna
obc¢ina Ljubljana, in sicer z moznostjo nakupa stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti
stanovanja in izplac¢ilom dozivljenjske mesecne rente na obmocdju Mestne obcine
Ljubljana. Poleg rentnega odkupa stanovanj Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine
Ljubljana le-ta ponuja starejSim Se oskrbovana stanovanja, in sicer prosilcem, ki
izpolnjujejo dolocene prednostne pogoje.

3.1Nacionalni stanovanjski program (NPSta)

Nacionalni stanovanjski program (Uradni list RS, §t. 43/00) je instrument stanovanjske
politik