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Bomo stanovanja res lahko kupovali na
obroke?
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Janko Rath
Ivo Lavra é

V Sloveniji imamo Se vedno previsoke cene nepremicnin, ki povecujejo Stevilo tistih drzavljanov, ki si ne morejo privos¢iti nakup:
stanovanja

ReSevanje stanovanjskega problema je v Zivljenju posameznika eden najvedjih stroSkov. Toda ob vse pogostejSih napovedih, ke
bo treba zaradi finan¢ne krize zategovati pasove, se zdi lastna streha nad glavo skoraj neuresnicljiva in nemogoca.

Ena od zamisli vlade o nujnosti pospeSene gradnje in nakupa stanovanja na obroke, ta teden so med vecjim delom javnosti
vzbudile posebno zanimanje, se zato zdi toliko bolj zanimiva.

Po predlogu novega finanénega ministra dr. Franceta Krizani¢a bi obro¢no odprodajo trznih stanovanj omogocili Stanovanjskem
skladu RS z dokapitalizacijo. Zato naj bi stanovanjsko gradnjo celo pospesili, kar bi oZivilo tudi neSteto drugih dejavnosti.

Krizanié si najbrz ne beli glave preveé s tem, da je stanovanj Ze sedaj preveé. Ce povprasevanja ni, ga drzava paé lahko spodbt
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In to, kot kaze, tako, da omogoci nakup na obroke. Kaj o taksSnih vladnih razmisljanjih pravijo nekateri poznavalci?

Slovenci so radi lastniki stanovan]

Ekonomist dr. Zan Oplotnik razmisljanja, ki jih je bilo mogoge slisati pri finanénem ministru in predsedniku vlade, podpira. Po
njegovem je kultura bivanja Slovencev moc¢no na strani lastnega stanovanja in najemni sektor, razen pri Studentih, za¢asnih
delovnih migrantih in socialno najSibkejSih, v Sloveniji ne predstavlja resne alternative. Glede vloge stanovanjskega sklada pa
dodaja: "V Sloveniji imamo tri vrste institucij, ki se ukvarjajo z izvajanjem stanovanjske politike: poleg republiSkega stanovanjske
sklada Se medobcinske in mestne stanovanjske sklade ter stanovanjske zadruge. Vsi se pojavljajo kot mozni investitorji v
stanovanja, pri Cemer sta po mojem mnenju za posege v okviru neprofitnega najema najprimernejSa zadnja dva, v okviru
republiSkega sklada pa naj neprofitni najem oziroma gradnja predstavlja zgolj en del njegovih vsebin. Ob¢inski skladi in zadruge
namre¢ neprimerno bolj spojeni z lokalnim okoljem in poznavanjem tovrstnih potreb na lokalnem nivoju, medtem ko kapitalska
republiSkemu skladu omogoca veliko SirSo vlogo. S kapitalom ki ga ima, po mojih informacijah preko pol milijarde evrov, se lahk«
pojavlja kot resen investicijski nepremiéninski sklad, ki pospesuje dinamiko in poslediéno ponudbo vseh vrst nepremicnin na trgt

Oplotnik republiSki sklad vidi v vlogi "market makerja", se pravi nekoga, ki ustvarja trg. V ¢asu recesije ga poganja, v ¢asu
ekspanzije pa hladi ter uravnoteZuje. Poleg investiranja je ta sklad po njegovem sposoben organizirati tudi finan¢no stran
stanovanjske verige, o kateri je govoril tudi finan¢ni minister. Seveda se lahko ta sklad pojavlja na trgu tudi kot investitor neprofit
najemnih stanovanj, vendar za ta segment njegove mozne Siroke palete dejavnosti predlaga Oplotnik koncesijsko ureditev
razmerij.

Po njegovem bi morali imeti takSno politiko, s katero bi skuSali cene pripeljati na nivo, na katerem bodo stanovanja cenovno
dostopna kar najvecjemu krogu gospodinjstev. "To pa lahko," meni, "doseZemo z zadostno ponudbo in primernimi finanénimi
vzvodi, ki kupcu omogocajo nakup lastnega stanovanja v podobnih okvirih kot dolgoroéni najem, kar je, kot domnevam, tudi rdes
nit ideje finanénega ministra Krizani¢a in predsednika vlade."

Zagotoviti ve€ najemnih stanovanj

Tudi mag. Lidija Zvajker, direktorica agencije za promet z nepremiéninami Gim v Mariboru, se podobno kot Oplotnik strinja, da je
omenijeni predlog dober, saj bi na ta nacin razsirili moznosti razreSevanja stanovanjske problematike mladih in mladih druzin.
Povedala je, da je Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor Ze leta 2005 uvedel model odkupa stanovanj z moznostjo
obro¢nega odplacevanja (z nizjo obrestno mero, kot jo imajo banke) z namenom, da bi s tem dotedanjim najemnikom omogocil
pridobitev lastniStva na stanovanju, ki so ga zasedali. Hkrati pa jim je zagotovil lazje plaCevanje mesecnih obveznosti in vecjo
socialno varnost. V primeru poslabSanja materialnih razmer se je lahko druzini zagotovil moratorij na odplacevanje ali pa se ji je
omogocil ponovni najem neprofitnega stanovanja. Model je veljal le za Ze obstoje¢e najemnike stanovanj, zbrana finanéna
sredstva pa so namenijali za nakup in gradnjo novih stanovanjskih enot.

Vendar Zvajkerjeva opozarja, da ob uvedbi tak3nega modela na drzavni ravni nikakor ne smemo zanemariti Se drugih naginov
reSevanja stanovanjskih problemov. Zavzema se Se za najemni sektor, ki je po njenem zelo pomemben segment ponudbe
stanovanj. Po njenem bi lahko vlada v ¢asu finan¢ne krize umirila finan¢ne pritiske in z odkupi razpolozljivih stanovanj od
investitorjev in ponudnikov rabljenih stanovanj omogocila, da bi zmanjSali zadolzenost pri bankah, na nepremi¢ninskem podrocjt
pa spodbudili ponoven zagon in omogocili "razbremenitev" povpraSevanja po najemnih stanovanjih. "Pomembno se mi zdi, da s
omogocijo odkupi vseh vrst stanovanj, saj bi s cenejSimi rabljenimi stanovanji zagotovili najem socialno SibkejSim skupinam, ki s
najemnine za novo stanovanje, ¢eprav neprofitne, ne morejo privosc¢iti," dodaja.

Drzava je slab gospodar

Joze Murko, direktor podjetja za promet z nepremi¢ninami Dodoma, pa pravi, da bi "ta sistem nakupa na obroke moral veljati za
vse akterje na trgu in ne samo za posveceni stanovanjski sklad". Prepri¢an je, kar kaZejo tudi izku$nje, da zna zasebni sektor
graditi racionalnejSe od drzave. "Tudi tu velja pravilo, da je drzava slabsi gospodar. V bistvu gre v poslovanju za prevzemanje
rizikov. Tisti, ki jih prevzema, je upraviéen do premije za riziko. Ce tega ni, ni podjetniske pobude. In v tem je vsa nasa zgodba o
zagotavljanju stanovanj," meni. In dodaja: "Vsekakor se mi zdi smiselno, da zaénemo redefiniranje stanovanjske politike, bojim ¢
pa, da vse preveckrat pri¢akujemo, da je drZzava dolZna zagotavljati stanovanja prebivalstvu. Tako bogati verjetno nikoli ne bom¢
Drzava se je zavezala, da bo omogocala dostop do stanovanj svojemu prebivalstvu. V bistvu je za reSitev stanovanjskega
problema odgovoren vsak posameznik. Ce sistem ustrezno deluje, si lahko vsak reSi svoj problem na ustrezni nacin. Ali z
nakupom ali z najemom. Nekako bi morali lociti stanovanjsko politiko na dva segmenta. Eno je gradnja stanovanj, drugo je socie
v smislu zagotavljanja strehe nad glavo ekonomsko Sibkemu delu prebivalstva. Dokler bomo to dvoje meSali, bomo imeli nereslji
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enacbe. Pri gradnji bi morali skrbeti, da bi zagotavljali raznoliko ponudbo za razli¢ne sloje prebivalstva," pravi Murko.

Stanovanjski dodatek ali subvencije

Nad predlogom, da bi republiski sklad Se pospesil gradnjo trznih stanovanj in da bi ga drzava dokapitalizirala, zato da bi kupci
stanovanja odplacevali na obroke, pa se ne navdusSuje dr. Ivo Lavra¢ z Ekonomske fakultete v Ljubljani. Po njegovem je slaba
stran tega predloga, da bi povecal delez lastniSko zasedenih stanovanj, ki je v Sloveniji Ze zdaj v evropski primerjavi med
ekstremno visokimi. Tolik3no lastniStvo po njegovem povzroca tezave v mobilnosti prebivalstva in zaradi skromnih dohodkov
lastnikov tudi vzdrzevanje stavb. "Problem stanovanjske politike ni ponudba trznih stanovanj (ta je Ze sedaj previsoka), ampak tc
da povprecne place ne omogocajo dostojne stanovanjske oskrbe, saj ne omogocajo placila najemnin ali obrokov pod trznimi
pogoji." Lavra¢ zato predlaga nekaj drugega, in sicer masovno uveljavitev stanovanjskega dodatka ali subvencije, ki bi pokrila
razliko med neprofitno in trzno najemnino do priznane viSine, ki bi omogocila reSitev stanovanjskega problema precej ve¢jemu
$tevilu ljudi in bi, meni, ravno tako spodbudila povprasevanje. Ce ideje za gradbene projekte ne omogo&ajo uresniéevanja pravit
ciliev stanovanjske politike, niso dosti boljse od ideje, da bi Smarno goro premaknili za deset metrov v levo, tudi to bi imelo veliki
multiplikativne uc€inke," pravi Lavrac.

Kaj lahko torej sklenemo? Morda res potrebujemo ve¢ neprofitnih stanovanj, kot meni del strokovne javnosti, toda vecina analitik
ocenjuje, da se je treba lotiti reSevanja problemov drugod in se predvsem vpraSati, od kod izhaja potreba po ¢edalje vecjem
obsegu neprofitnih najemnih stanovanijih. Edini logi¢ni odgovor, ki se nam ponuja, je, da imamo Se vedno previsoke cene
nepremicnin, ki povecujejo Stevilo tistih gospodinjstev, ki si ne morejo privos¢iti nakupa stanovanja, razlaga Oplotnik. Bodo
drugacni finanéni vzvodi torej revolucionarno za vselej vplivali na sedanjo stanovanjsko politiko?

okviréek

ManjSe zanimanje tudi za Skladova stanovanja

Izjavo o tem, kako so zamisli nove vlade o moZnosti obro¢nega nakupa stanovanja realne, smo poiskali tudi v Stanovanjskem
skladu RS, ki naj bi imel v vsej tej zgodbi eno osrednjih viog. Primoz Pirc, direktor Sklada, pravi: "Slovenski nepremicninski trg s
zadnjih mesecih odziva na trende na finanénih trgih in posledi¢no slabSim gospodarskim razmeram. Nepremi¢ninski posredniki |
vrsti ugotavljajo, da je Stevilo realiziranih transakcij v upadanju, statisti¢ni podatki pa Ze izkazujejo trende umirjanja cen
nepremicnin, kar smo v skladu predvidevali Ze v letu 2006. Financni zalogaj pri nakupu posameznega stanovanja je za druzinsk
proracun zelo obremenjujo€. Ob dejstvu, da so se stanovanjska posojila, predvsem zaradi gibanja referen¢nih obrestnih mer
podrazila, postopki za pridobitev posoijila pri poslovnih bankah se daljSajo, zavarovanja posojil pa so zahtevnejSa, se pri¢akovan
oziroma moznosti potencialnih kupcev za nakup stanovanja zmanjSujejo. Z upadanjem povpraSevanja pa se posledi¢no zman;jsi
Stevilo realiziranih transakcij." Stanovanjski sklad pri tem, pravi Pirc, ni nikakrSna izjema, zato opazajo manjSe zanimanje za
nakupe stanovan;.

Pirc je Se povedal, da so v Skladu Ze pred ¢asom opredelili in ocenili vsa mozna tveganja, tudi tveganja, povezana z zmanjSanje
povpraSevanja, in pripravili cel niz predlogov in ukrepov, kako in na kakSen nacin preseci ¢ezmeren pesimizem na trgu. "Sklad je
ob konservativnem obnaSanju, kar je bilo v ¢asu razcveta preveckrat kritizirano, sedaj v dobri kondiciji, da sprejme izzive in po
svojih mo¢eh omogodi, da stanovanja pribliza konénim uporabnikom," je sklenil Pirc.

Misel: Vlada predlaga, da bi stanovanjsko gradnjo kljub sedaniji veliki ponudbi stanovanj celo pospesili
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