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1 Uvod

Pri stanovanjski politiki gre za urejanje Sirokega podrocja stanovanjske problematike, ki zajema
najemna razmerja, stanovanjsko gradnjo in delovanje nepremicninskega trga. Cilj stanovanjske
politike je izboljSanje dostopnosti stanovanj in zagotavljanje primerne finanéne pomodi tistim, ki
stroSkov uporabe stanovanj ne zmorejo pladevati sami. 1z stanovanjske politike izhajajo tudi
pogoji za upravljanje stanovanjskih zgradb in skrb za kakovostno bivalno okolje. Pomemben cilj
je tudi doseganje ravnovesja med ponudbo in povprasevanjem po stanovanjih tako na podrocju
najema kot nakupa. Ustrezna stanovanjska politika pa pomeni tudi varstvo druzine, starej$ih in
invalidnih oseb ter drugih ranljivih skupin prebivalstva (MOP, spletna stran).

Obstaja veC vidikov stanovanjske politike. Na najbolj osnovni ravni gre za izpolnjevanje
osnovnih fizioloSkih potreb po zavetju in varnosti. Pri zagotavljanju dostojnega stanovanja, tudi
ob minimalnih standardih kakovosti, gre za vprasanje socialne praviCnosti in enakosti ter tako
posredno osnovne Elovekove pravice. Ko se dohodek posameznika ali gospodinjstva poveéuje,
lahko stanovanje sluzi drugim funkcijam, ki se nanaSajo na ¢&loveSsko samoizrazanje in
samouresni¢evanje. Stanovanja pa so lahko tudi vir premozenja, zlasti v razvitih drzavah, kjer
so cene stanovanj dolgoro¢no na splosno visoke (Gibb K. in Hayton J.; 2017, str: 8).

Ve€ kot 118 milijonov ljudi v Evropski uniji (EU), torej priblizno 23,5 % celotnega evropskega
prebivalstva, Zivi v gospodinjstvih, ki jim grozi rev8Cina ali socialna izklju¢enost. Vse hujSa
stanovanjska kriza po vsej Evropi spodbuja oblikovanje intervencijskih ukrepov na lokalnih in
nacionalnih ravneh, ki bi omogocili ponudbo cenovno dostopnih stanovan.

Eden od nacinov reSevanja stanovanjske problematike je reguliranje odnosa med ponudniki
neprofitnih oz. javnih/socialnih stanovanj in najemniki z nizkimi dohodki. Cilj tovrstne sheme je
zasebnim najemodajalcem, v zameno za oddajanje (ali prodajo) njihovih nepremiénin po znizani
ceni gospodinjstvom v tezavah, zagotoviti dolo€ena nadomestila / kompenzacijo (HE, spletna
stran).

Global Property Guide' drzave razvr$éa v kategorije glede tega, ali so njihove ureditve
naklonjene najemnikom, najemodajalcem ali pa so do obeh skupin nevtralne, pri emer je eden
od kriterijev tudi oblikovanje visine najemnine.” Za drzave &lanice EU (zajete so vse drzave)
navajajo, da jih ima 15° zakonodajo, ki je ugodna za najemnike, 6 drzav nevtralno zakonodajo®,
v 6 drzavah® (med katerimi je tudi Slovenija) pa zakonodajo, ki je naklonjena najemodajalcem
(GPG, spletna stran).

V nalogi predstavljamo ureditve stanovanjske politike na podrocju socialnih/neprofitnih
stanovanj v nekaterih izbranih drzavah EU (Avstrija, Danska, Francija (Francija je bila dodana
kot ena izmed drzav, ki ima posebej regulirano v nalogi obravnavano podrocje), Hrvaska, Italija,
MadZzZarska in Nemcija), ki smo jih na kratko predstavili zato, da smo lahko morebiten obstoj
moznosti najema z namenom nakupa (rent-to-buy) in zakonske obveze ali spodbude za
sklepanje tovrstnih pogodb tako v zasebnem kot javnem stanovanjskem sektorju umestili v SirSi
kontekst. Pri vseh drzavah smo na kratko opisali tudi koncept stanovanjskih zadrug.

Podatke smo Crpali predvsem iz strokovne literature in dokumentov, dostopnih na spletnih
straneh pristojnih institucij ter iz nacionalnih zakonodaj posameznih drzav.

' GPG: Global Property Guide je spletna platforma, ki s pomocjo raziskav oblikuje svetovno podatkovno bazo, ki
zajema podrocje najemnin in nakupov nepremicnin. Njihove raziskave uporabljajo institucije, kot so: Svetovna banka,
Mednarodni denarni sklad, Banka zveznih rezerv in Evropska centralna banka (GPG, spletna stran).

2 Drugi kriteriji so Se : morebitna zahteva po vars¢ini (depozitu), trajanje najemnega razmerja, kriteriji vezani na pravni
sistem in na (uCinkovitost) sodnega sistema za posamezne drzave. Podrobneje so kriteriji navedeni na
http://www.globalpropertyguide.com/fag/landlord-and-tenant-law#return.

3 Avstrija, Belgija, Ciper, Danska, Estonija, Francija, Nemcija, Irska, ltalija, Litva, Luksemburg, Nizozemska,
Portugalska, Spanija in Svedska.

4 Hrvaska, Finska, Gréija, Madzarska, Poljska in Slovaska.

5 Bolgarija, Cegka, Malta, Romunija, Slovenija, Zdruzeno kraljestvo.



http://www.globalpropertyguide.com/faq/landlord-and-tenant-law#return

2 Zagotavljanje stanovanj na ravni nekaterih drzav ¢lanic EU

Na sploSno sprejeto je, da je nastanitev dostopna, kadar ima posameznik ali gospodinjstvo
dostop do stanovanja dostojne kakovosti (glede na zunanje in notranje pogoje, prostorske
standarde in prisotnost/odsotnost ogrevanja itd.) po ceni, ki pus€a dovolj dohodka za druge
potrebne izdatke, ki niso povezani z nastanitvijo (merilo dostopnosti glede na preostali
dohodek). Kadar je stroSek stanovanja previsok glede na dohodek gospodinjstva, gre za
»preobremenjenost« s stroski nastanitve, kar vpliva na druga Zivljenjska podroc&ja (nakup hrane
in drugih pomembnih dobrin). Gospodinjstva se Stejejo za »preobremenjenax, kadar ve¢ kot 40
% dohodka namenijo za stanovanje (definicija, ki jo uporabljata Eurostat in OECD). Podatki
Eurostata kaZejo, da so strodki za stanovanje najvecja postavka odhodkov za gospodinjstva (z
21,7 % v letu 2000 se je njihov delez povecal na 24,4 % izdatkov gospodinjstev v letu 2015)
(Gibb K. in Hayton J.; 2017, str: 8).

Na ravni EU je pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj pere¢ problem. Desetletje po tem, ko
je svetovno gospodarstvo prizadela finanéna kriza, evropsko gospodarstvo kaze znake trdnega
okrevanja. Vendar pa je v stanovanjskem sektorju okrevanje nesorazmerno, saj raziskave
kaZejo, da na cene surovin in stanovanj okrevanje nima pozitivnega vpliva oz. njihove cene
rastejo hitreje kot dohodki gospodinjstev. Stroski, povezani s stanovanji, so vedno bolj
pomembna postavka izdatkov gospodinjstev v Evropi. Leta 2015 je na primer 11,3 %
prebivalstva EU Zivelo v gospodinjstvih, ki so porabila 40 % ali ve€ svojega razpoloZljivega
dohodka za nastanitev (EC, spletna stran).

Stanovanjska politika ima na ravni EU posebno mesto. Kljub temu, da EU nima neposredne
pristojnosti na podrocju preskrbe s stanovaniji, ta (predvsem po zacCetku globalne gospodarske
krize) vse vel pozornosti posveca vprasanjem stanovanjske problematike. Dejansko Stevilne
politike EU, strategije in tokovi financiranja pomembno vplivajo na stanovanjsko podrocje v
Evropi.

Partnerstvo za stanovanja (Housing Partnership) je bilo eno prvih partnerstev, ki je bilo
ustanovljeno v okviru Mestne agende za EU (Urban Agenda for the European Union)®. Njegov
cilj je zagotavljanje cenovno ugodnih stanovanj dobre kakovosti. Poudarek je na javno
dostopnih stanovanijih, pravilih o drzavnih pomoceh in splodni stanovanjski politiki.

V zadnjem triletnem obdobju od decembra 2015 je Partnerstvo za stanovanja analiziralo izzive
drzav ¢€lanic, regij, mest ter ponudnikov socialnih in cenovno dostopnih stanovanj po vsej
Evropi, tako javne, kooperativne ali zasebne narave. SploSno stanje so opisali kot nenehno
pomanjkanje nalozb, tako v novogradniji kot pri obnovi obstojecih stanovanjskih objektov, ter kot
vedno bolj pregrete in razdrobljene stanovanjske trge. EU ima vel kot 220 milijonov
gospodinjstev, zaskrbljujo¢ podatek pa je 82 milijonov drzavljanov, ki so preobremenjeni s
stanovanjskimi stroski - veliko jih je celo na robu izselitve. Partnerstvo ugotavlja, da mesta,
urbana obmocja, regije in drzave po vsej EU potrebujejo stabilen okvir, s pomocjo katerega bi
lahko zagotovili, da bodo njihovim prebivalcem na voljo dostopna stanovanja.

K tem prizadevanjem lahko EU prispeva s pravnimi in finan¢nimi instrumenti ter z monitoringom
aktivnosti na vseh ravneh upravljanja. Analize kazejo, da se tradicije v sektorju stanovanj v EU
zelo razlikujejo. Na podlagi izku8enj in znanj vseh vpletenih je partnerstvo sprejelo sklepe, kako
lahko EU prispeva k premagovanju stanovanjske krize. V Akcijskem naértu’ partnerstva so
opisani bistveni ukrepi in priporocila, ki v grobem opozarjajo na:

® Mestna agenda za EU je bila ustanovljena maja 2016 z Amsterdamskim paktom. Predstavlja novo
delovho metodo na ve€ ravneh, ki spodbuja sodelovanje med drzavami &lanicami, mesti, Evropsko
komisijo in drugimi zainteresiranimi stranmi, da bi spodbudila razvoj, kakovost Zivljenja in inovacije v
evropskih mestih ter opredelila in uspedno resila socialne izzive (UA, spletna stran).

" Akcijski naért je v celoti dostopen na spletnem naslovu:
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua housing partnership _december

2018 1.pdf.



https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf

- potrebo po ucinkovitejSi zakonodaiji (in seznanitev deleznikov z moznostmi, ki so na voljo
v okviru drzavnih pomoci, razmislek o definiciji socialnih stanovanj),

- izboljSanju znanja in vodenja (Sirjenje dobrih praks med mesti in drzavami, uvedba
azurnih informacijskih to€k s podatki glede dostopnosti stanovanj in njihovih cenah (tudi
viSini najemnin) na lokalnih, regionalnih, nacionalnih in EU ravneh...) in

- boljSe financiranje (dostop do razliénih virov evropskih sredstev) (EC, spletna stran).

Na ravni EU ne obstaja skupna opredelitev, kaj pomeni »socialno stanovanje«. V Nemciji
obstaja sicer jasen zakonski okvir za socialna stanovanja, se pa njihov delez vse bolj zmanjSuje.
S samo 3,9 % socialnega stanovanjskega trga se drZzava uvri€a na 15. mesto v Evropi (Avstrija
2. mesto (24 %), Danska 3. mesto (20 %)). Razlog, da je v nekaterih drzavah sektor socialnih
stanovanj manj uveljavljen, je lahko tudi dejstvo, da ima lastniStvo stanovanj moc¢no tradicijo
(HE1, spletna stran).

V nadaljevanju bomo nekoliko podrobneje pogledali znacilnosti stanovanjskih politik v nekaterih
izbranih drzavah EU, saj te vplivajo na stanovanjske pogoje na strani povpraSevanja (npr.
stanovanjski dodatki in davéne olajSave) po bivalnih enotah z razli¢nimi ukrepi za spodbujanje
ponudbe bivalnih enot (npr. politika planiranja in dolo¢anja rabe zeml;i$¢€) in tudi z neposredno
trzno intervencijo (regulacija najemnin in cen ter zascita najemnikov) (Susman, 2011, str. 5).
Posebej bomo izpostavili vidik moznosti odkupa najemniSkega stanovanja. Poleg tega pa bomo
na kratko predstavili tudi vlogo stanovanjskih zadrug v teh drZzavah, ki so se kot stanovanjska
zadruzna gibanja v Evropi pojavila sredi 19. stoletja. Navdihnile so ga Stevilne osebe, kot so
valizanski filantrop in utopiéni socialist Robert Owen (1771-1858) in nemski socialni reformator
Victor Aimé Huber (1800-1869). Kot ¢&lan izvrSnega odbora inovativhega neprofitnega
gradbenega podjetja je Huber med letoma 1849 in 1852 v Berlinu zaCel gradnjo Sestih
zadruznih stanovanj. Le nekaj let kasneje, leta 1861, je prvo stanovanjsko zadrugo v
Rochdaleju v ZdruZzenem kraljestvu zgradilo 84 domov (Espazium, spletna stran).

2.1 Auvstrija

Za avstrijski stanovanjski trg so znacilni visoka stopnja regulacije, sistem subvencij za gradnjo
ter pomembna vloga neprofitnih stanovanjskih zdruZenj. Dolga zgodovina nalozb v gradnjo
subvencioniranih kakovostnih najemnih stanovanj ima za rezultat enega najvecjih delezev
najemnikov v Evropi. Na Dunaju vsako drugo gospodinjstvo Zivi v socialnem najetem domu
(social rented home).® Zivljenje v enem od stanovanj stanovanjskih zdruZenj je zaZelena
moznost nastanitve za Sirok krog ljudi, vkljuéno s Stevilnimi gospodinjstvi s srednje visokimi
dohodki. V zadnjih letih je sicer priSlo do premika k stanovanjskim nadomestilom, a se $e vedno
vec€ina javnih sredstev, ki so namenjena stanovanjem, porabi za subvencije za gradnjo. Kljub
vsemu pa je v Avstriji Cutiti stanovanjsko krizo, zlasti na mestnih obmodijih, kjer so se najemnine
v zasebnem sektorju povecale veliko hitreje kot prihodki in kjer gradnja po dostopnih cenah
zaostaja za povpraSevanjem (HF, spletna stran).

V Avstriji obstajajo naslednje osnovne oblike bivanja:
- lastnistvo enodruzinskih his,
- lastnidtvo stanovanj v kondominijih (Wohnungeigentum),
- zasebna najemna stanovanja v lasti zasebnih najemodajalcev,
- najemna stanovanja zgradbah, ki so v lasti neprofitnih stanovanjskih zdruzen;
(gemeinntitzige Bauvereinigungen),

®  Delezi najemniskih stanovanj: 20 % najemnikov Zivi v javnih neprofitnih stanovanjih

(Gemeindewohnung), 40 % v domovih, ki so jih zgradila neprofitna podjetja, 40 % najemnikov pa placuje
najemnino zasebnim najemodajalcem (Schneider M. in Wagner K., 2015).



- najemna stanovanja v stanovanijih, ki so v lasti obg¢in ali neprofitnih ob¢inskih organizacij
(Gemeindewohnungen) (Tenlaw, spletna stran).’

LastniSka stanovanja v samostojnih stavbah so najpogostejSa oblika bivanja v osmih od devetih
avstrijskih zveznih dezel (z iziemo Dunaja, kjer so prevladujejo najemniska stanovanja).

V primeru kondominijev gre za individualno lastnidtvo stanovanja v zgradbi
(Wohnungseigentum), za neke vrste solastnidtva (Eigentiimerpartnerschaften) nepremicnin z
izklju¢no stvarno pravico uporabe doloCenega stanovanja \Y kondominiju
(Wohnungseigentumsobjekt). Tovrstno lastniStvo stanovanj je v mnogih pogledih zakonsko
obravnavano enakovredno ali precej podobno lastnidtvu enodruZinskih his. Pomembne razlike
so zlasti v zvezi z vlogo organov lastnikov kondominija (Wohnungseigentiimergemeinschaft) in
njihove pristojnosti pri odlo¢anju glede tem, pomembnih za celoten objekt (npr. popravila streh
ali fasad, gradnja ali uporaba skupnih prostorov ipd.) (Tenlaw, spletna stran).

Za vedji del najemniskih stanovanj obstaja moznost odkupa. Ta opcija je bila uvedena sredi 90.
let kot kompromis med lobiji, ki se zavzemajo za ve€anje delezZa lastnisSkih stanovan; in tistimi, ki
poudarjajo pomen najemnega sektorja, a le malo najemnikov izkoristi to moznost. Na sploSno
na stanovanjskem trgu na strani povprasevanja ni mo¢nega trenda v smeri lastniStva stanovanij.
Zlasti na mestnih obmocdjih in obmodjih z mlajSimi gospodinjstvi najem Se vedno predstavlja
prednostno obliko nastanitve (CMS, spletna stran).

Posebnih dolodil, ki bi urejala pogodbeno razmerje najema z moznostjo kasnejSega odkupa
(rental/buying contract), v Avstriji ni (iz odgovora predstavnika Zveznega ministrstva za digitalne
in ekonomske zadeve — oddelka za stanovanjsko politiko).

V okviru subvencioniranja ponudnikov stanovanj obstajajo drugi instrumenti, kot je na primer
subvencioniranje gradnje in posodobitve stanovanj (Wohnbauférderung). Tovrstno
subvencioniranje pa se med devetimi avstrijskimi deZelami razlikuje, predvsem glede na
potrebe po stanovanijih. Na ravni deZel se na primer uporabljajo naslednji instrumenti:

- (dolgoroc¢na) javna posoijila (Landesdarlehen),

- subvencije za anuitete in obresti,

- nepovratna sredstva za drZavljane ali gradbena podjetja,
- stanovanjske subvencije (Wohnbeihilfe).

Na zvezni ravni pa so znacilni ukrepi davéne spodbude in subvencije za stanovanjsko
varCevanje (Bausparférderung) (Tenlaw, spletna stran).

V vel zveznih dezZelah so zakonodajo o subvencijah za gradnjo in posodobitev stanovanj
profitna gradbena podjetja v preteklosti poskusala izpodbijati na ustavnem sodiS¢u. Razlog je bil
po njihovem mnenju privilegiran polozaj neprofitnih stanovanjskih zdruzenj pri dostopu do
subvencij za gradnjo. Profitna podjetja so trdila, da je prekrSeno nacelo enake obravnave, a je
ustavno sodiS€e njihove toZbe zavrnilo. Kljub temu imajo v nekaterih deZelah sedaj tudi profitna
podjetja dostop do stanovanjskih subvencij, ¢e delujejo v skladu s standardi, doloCenimi v
zakonih o subvencijah (Tenlaw, spletna stran).

Glavna razlika med zasebnimi ponudniki najemniSkih stanovanj ter ponudniki neprofitnih in
obdinskih najemniskih stanovanj je, da imajo slednji vnaprej doloCene postopke izbire in/ali vsaj
kriterije glede upravi¢enosti do najema in s tem povezanih subvencij za gradnjo in posodobitev.

Obcine ali neprofitne obCinske organizacije pa svoja stanovanja praviloma dodeljujejo glede na
Cakalne sezname in posebne sistemske tocke za prosilce. Poleg datuma vioge se upostevajo
dejanske Zivljenjske razmere prosilcev, Stevilo oseb v gospodinjstvu, starost prosilcev in

o Podatki, uporabljeni v publikaciji Tenlaw, so bili pridobljeni v obdobju med 2012 in 2015. Monografija (financirana z
evropskimi sredstvi), v kateri so prikazane ureditve stanovanjskega podrocja v ¢&lanicah EU, je iz8la leta 2018, na
spletno dosegljivih virih te publikacije, kjer so prikazane ureditve po posameznih drzavah, pa ni navedena letnica
nastanka posameznih gradiv.



dohodek. Poleg tega obstaja prednostna dodelitev, npr. za zrtve kaznivih dejanj, osebe z nujno
potrebo po dodelitvi stanovanja in za invalidne osebe.

Neprofitna zdruZenja obi€ajno razporedijo svoja stanovanja (e so organizirana kot zadruge)
svojim ¢lanom ali uporabljajo ¢akalne sezname prosilcev. Pravico do dodeljevanja stanovalcev
v stanovanja neprofitnih stanovanjskih zdruzenj imajo pogosto tudi obcinske oblasti (Tenlaw,
spletna stran).

Stanovanjske zadruge

Ogromen sektor neprofitnih stanovanjskih zdruzenj je bistvenega pomena za avstrijsko
stanovanjsko politiko. Priblizno 20 % Avstrijcev Zivi v enem od stanovanj, ki jih je zgradilo eno
od 180 neprofitnih stanovanjskih zdruzenj. Osnovni zakon, ki ureja to podroCje, je Zakon o
neprofitnih stanovanjih (Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz). Zakon vsebuje dolocbe, ki se
ticejo tako zdruZenj kot najemnikov. Zdruzenja so kot neprofitne organizacije (status odobrijo
pristojni organi) delezna strogega rezima revizij in nadzora ter davénih olajsav.

Zdruzenja lahko delujejo kot delniSke druzbe (Aktiengesellschaft), druzbe z omejeno
odgovornostjo (Gesellschaft mit beschridnkter Haftung) ali zadruge (Genossenschaft),
vklju€ujejo pa lahko najemni ali lastniSki sektor.

DrZzava se zaveda, da le ponudba novih stanovanj lahko zniza trzne cene in omogoc¢i cenovno
dostopna stanovanja. Zato lokalne oblasti posku$ajo olajSsati novogradnjo z razliCnimi
subvencijami (ECPRD 3961).

Osnovna pravna podlaga za zadruge v Avstriji je Zakon o zadrugah (Gesetz liber Erwerbs- und
Wirtschaftsgenossenschaften)'®, na ravni Evropske unije pa Statut evropskih zadrug - Societas
Cooperativa Evropean - SCE, ki je od leta 2006 del avstrijskega pravnega sistema.

Za primer zagotavljanja neprofitnih stanovanj je pravna podlaga prej omenjeni Zakon o
neprofitnih stanovanjih. Poseben sistem nadzora nad zadrugami se izvaja na podlagi Zakona o
reviziji zadrug (Genossenschaftsrevisionsgesetz), ki predstavlja osnovo tudi za revizijo
neprofitnih stanovanjskih podijetij.

Splosni pravni okvir za najemne pogodbe je zalrtan v Zakonu o najemnih pravicah
(Mietrechtsgesetz). Predpis, ki ureja podrocje lastnidtva stanovanj v kondominijih je Zakon o
kondominijih (Wohnungseigentumsgesetz).

Sama stanovanjska politika 0z. zagotavljanje stanovanj pa je na splosno v pristojnosti 9 zveznih
dezel.

Kot omenjeno, delovanje neprofitnih stanovanjskih zadrug in podjetij urejajo dolocgila Zakona o
neprofitnih stanovanjih. Ta nacela so:

- nadzor - samonadzor s strani krovne organizacije in nadzor s strani dezelnih vlad;

- socialna dejavnost — zato so delezni davénih olajSav za podjetja in prednostnega
dostopa do stanovanjskih subvencij;

- kritie stroSkov - izraCunavanje najemnin se izvaja na podlagi stroSkov gradnje v
kombinaciji z omejitvijo najemnine, ki jo dolo€ajo sheme subvencij - zagotovljene nizke
in stalne ravni najemnin (3-5 € / m? neto);

- usmerjenost na povpraSevanje — za pridobitev subvencije je treba dokazati
povprasevanje/potrebo;

- omejeno podroCje delovanja - stanovanjska zdruzenja se morajo osredotoCiti na
stanovanjsko gradnjo, prenovo in upravljanje stanovanj. Pomemben vidik dolgoro¢nega
uspeha sistema je, da stanovanjska zdruzenja na sploSno upravljajo zgradbe, ki so jih
predhodno zgradila. Dodatne poslovne aktivnosti so omejene. Pod strogimi pogoji se
lahko Sirijo preko mej;

- razporeditev sredstev — premoZzenje neprofitnega stanovanjskega zdruzenja je vezano
na zagotavljanje stanovanj (novogradnja, obnova in gradnja);

1%V celoti dostopen na:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001680.
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- omejen dobi¢ek — omejen del dobicka (najvec 2 % osnovnega kapitala) se lahko razdeli
med lastnike ali delnicarje;

- obveznost gradnje;

- pravica do nakupa - najemniki, ki s svojim kapitalom prispevajo k stroSkom gradnje (> 50
€ / m?), imajo po 10 letih pravico do nakupa stanovanja;

- zelo mocan pravni polozaj najemnikov, dolo€en z najemno zakonodajo in neprofitno
stanovanjsko zakonodajo (GBV, spletna stran).

V Auvstriji razlikujejo med obi¢ajnimi najemniSkimi razmerji in najemniskimi razmerji v javnem
interesu (rental tenures with or without a public task). Za oddajanje stanovanj v javnem interesu
je znadcilno:
- oddajanje neprofitnih stanovanj v nepremicninah, ki so v lasti neprofitnih stanovanjskih
zdruzenj (gemeinntitzige Bauvereinigungen);
- oddajanje obcinskih najemnih stanovanj v lasti ob&in ali neprofitnih ob¢inskih organizacij
(Gemeindewohnungen);
- oddajanje najemnih stanovanj v lasti zasebnih najemodajalcev, ki so prejeli javne
subvencije za obnovo stanovanj.

Ostala najemna stanovanja so zasebna stanovanja v lasti zasebnih lastnikov (profitne
korporacije, profitne zadruge, delni8ke druzbe ali posamezni najemodajalci) (Tenlaw, spletna
stran).

Stanovanjska zdruzenja v Avstriji zaradi neprofitne stanovanjske zakonodaje, nadzora preko
deZelnih oblasti ter dejstva, da so Stevilna stanovanjska zdruZenja javno/zasebne organizacije,
veljajo za »podaljSano roko stanovanjske politike«. Delujejo za zasebne cilje trznega
gospodarstva, na katere pa mocno vpliva javno dobro (CMS, spletna stran).

Naloga krovne organizacije stanovanjskih zdruzenj - GBV je nadzorovanje in revizija
posameznih zdruzenj (samokontrola) in zastopanje interesov zdruzenja v zakonodajnem
procesu. Neprofitna stanovanjska zdruzenja so tako vklju€¢ena v ucinkovito strukturo preverjanja
in usklajevanja s krovno organizacijo, ki nadzoruje sistem od znotraj, kot zunanji nadzorniki pa
delujejo dezelne vlade. Pomen ucinkovitega nadzora je viden iz dejstva, da v zadnjih petdesetih
letih nihée od najemnikov/kupcev ni izgubil denarja zaradi ste€aja ali moralnega tveganja. To
dejstvo pomembno prispeva h kreditni sposobnosti in bonitetni oceni neprofitnih stanovanjskih
organizacij, katerih delovanje temelji na dostopu do virov, kot so subvencije in zemljiS€a ter na
uporabi ucinkovitih instrumentov kapitalskega trga (CMS, spletna stran).

V Avstriji so po mnenju avtorjev posebnega porodila o stanovanjski zakonodaji in politiki'’
obcinska stanovanja in stanovanja, ki jih zagotavljajo stanovanjska zdruzenja, dobra alternativa
lastnistvu doma - zlasti na Dunaju’® (Tenlaw, spletna stran).

2.2 Danska

Pojmi socialna stanovanja, neprofitna stanovanja in na primer javna stanovanja so v primeru
Danske sopomenke, ki so zdruZzene pod danskim izrazom almen bolig, ki dobesedno pomeni
»sploSna stanovanjska politika« (general housing). |zraz opozarja na dejstvo, da so tovrstna
stanovanja na Danskem vsaj v teoriji namenjena nastanitvi na sploSno vsem prebivalcem, saj je

" \% celoti dostopen na spletnem naslovu: https://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/AustriaReport 24092015.pdf.
* Na Dunaju 75,4 % prebivalcev Zivi v najemniSkih stanovanjih, v lastniSkih stanovanjih (razen
kondominijev) jih Zivi 7,9 %. Po drugi strani pa na Gradis¢anskem, preteZzno podeZelski deZeli na vzhodu
Avstrije, 79,7 % prebivalstva Zivi v lastniS8kih nepremi¢ninah (razen kondominijev) in samo 13,2 % v
najemniskih stanovanjih (Tenlaw, spletna stran).
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bil namen danske stanovanjske politike zagotovitev stanovanj za vse. Vendar pa je Siritev
predmestij, gradnja samostojnih hi§, izboljSanje prometne infrastrukture in sploSna gospodarska
rast pomenila, da se je velik delez Dancev srednjega razreda, ki naj bi se preselil v socialna
stanovanja, namesto tega odlogil za lastniske nepremiénine na obrobju mest. Ceprav sploni
stanovanjski sektor Se vedno naceloma ponuja stanovanje vsem, v tradicionalnem smislu v
resnici vse bolj postaja sektor socialnih stanovan;.

Danski sektor socialnih stanovanj ureja razmeroma zapleten odnos med drZavo, obc&inami,
stanovanjskimi zdruzenji in najemniki. Drzava doloCi sploSne okvire za sektor, ob¢ine pa
upravljajo lokalno stanovanjsko politiko in se odloc€ijo, ali bodo nove gradnje odobrile ali ne.
Stanovanjska zdruZenja upravljajo obstojeCa stanovanjska naselja in ob odobritvi ob¢&in gradijo
nove nepremicnine (Nielsen R. S., 2017).

Tudi danski trg najemnih stanovanj je razdeljen na dva dela, zasebni in javni stanovanjski sektor
(splosni stanovanjski sektor oz. sektor socialnih stanovanj). Glavna razlika med tema dvema
sektorjema je, da je javni stanovanjski sektor veliko bolj reguliran kot zasebni sektor, je
neprofiten, najemnine pa so obcutno nizje (RD, spletna stran).

V Danski ustavi ni dolo€ila, ki bi neposredno naslavljal pravico do stanovanja, dolo¢a pa pravico
do primernega zivljenjskega standarda. Zato najemodajalec lahko izseli najemnika, ¢e ta ni
placal najemnine, hkrati pa so drZzava oz. lokalne oblasti dolzne pomagati izseljenemu
najemniku, da dobi nov dom. Na Danskem za zasebni stanovanjski sektor prakticno ne
obstajajo posebni predpisi za dodeljevanje stanovanj za ljudi v stiski (Tenlaw3, spletna stran).

Pravni okvir danske stanovanjske politike doloa nacionalna zakonodaja. Za oblikovanje
stanovanjske politike, ki jo bodo izvajale vse ravni oblasti, je odgovoren danski parlament. Na
nizji ravni imajo lokalne oblasti na nekaterih podrogjih pristojnost sprejemanja politicnih odloCitev
v zvezi z gradnjo socialnih stanovanj, vendar morajo biti te odlolitve sprejete v okviru
zakonodaje, ki jo je sprejel parlament.

Oddajanje nepremicnin v zasebni lasti pokrivata Zakon o najemnini in dolo¢be Stanovanjskega
zakona. Oddajanje socialnih stanovanj pa je zajeto v Zakonu o najemu socialnih stanovanj.
Razen dolocb, ki se nanasajo na doloc€itev in prilagoditev najemnine, so dolo¢be v teh aktih
glede pravnega razmerje med najemodajalcem in najemnikom enake. Od celotnega najemnega
stanovanjskega sklada je stanovanj zasebnih ponudnikov malo manj kot 500.000, medtem ko je
socialnih stanovanj nekaj manj kot 600.000 (Tenlaw3, spletna stran).

Najemodajalci so neposredno subvencionirani le v primeru gradnje novih stanovanj, posredno
pa preko nekaterih sploSnih dav&nih olajSav. Nacionalna politika sicer ni posebej naklonjena ne
najemu ne lastnistvu stanovanj. Oba segmenta stanovanjske politike sta namre¢ na razlicne
nacine subvencionirana (Tenlaw3, spletna stran).

Veliko nepremicnin, ki se oddajajo najemnikom, je, kar se ti€e viSine najemnin, predmet stroge
regulacije. Po drugi strani pa imajo zasebni lastniki stanovanj prednost v obliki dav€nih olajSav,
povezanih s financiranjem nakupa lastnine. Poleg tega je za zasebne lastnike stanovanj
mogoce reci, da imajo prednost zaradi Stevilnih ugodnih oblik posojil, ki so na voljo za
financiranje nakupa nepremicnin. Poleg tega zasebni lastniki stanovanj niso obdavceni pri
prodaji nepremicnine, v kateri so Ziveli (Tenlaw3, spletna stran).

Ob¢ine imajo od leta 2014 pravico dolo€iti najemnike za do 25 % vseh socialnih najemov,
vendar jih vecina dolo€¢i manj. Stanovanjska zdruzenja (housing associations) in ob&ine se lahko
dogovorijo, da obc¢ina imenuje najemnike za do 100 % vseh najemov. Obcine, ki uveljavljajo to
pravico, jo uporabljajo za ustvarjanje vecje druzbene raznolikosti v socialnih stanovanjskih
naseljin (in s tem za prepreCevanje Ze opazene getoizacije v tovrstnih naseljin (ve€ o tem v
nadaljevanju). Posledica tega, skupaj z drugimi spremembami v sektorju, je, da se ponekod
Cakalne liste ne uporabljajo vec ali vsaj ne v obicajni obliki (vrstni red) (Nielsen R. S., 2017).



Gradnja novih socialnih stanovanj se v 2 % financira z najemniskimi depoziti, v 10 % z ob¢&insko
podporo in v 88 % s hipotekarnim financiranjem. Drzava doloci vrste hipotekarnih posajil, ki jih
bo uporabila. Stanovanjska zdruZenja, torej najemniki, vsako leto povrnejo 3,4 % stroSkov
gradnje, ne glede na obrestno mero. To pomeni, da drzava v obdobjih visokih obrestnih mer
podpira odplaevanje posojil, medtem ko v obdobjih nizkih obrestnih mer drzava akumulira
denar od placil stanovanjskih zdruzenj (Nielsen R. S., 2017).

V zaCetku 21. stoletja se je politiCna pozornost usmerila na problem, povezan z oblikovanjem
getoiziranih obmodij. Zakonodajalci so uvedli Stevilne predpise, da bi se izognili stranskim
u¢inkom reSevanja stanovanjske politike socialno SibkejSih skupin prebivalstva. Socialnemu
sektorju je bilo namenjeno ve¢ financiranja za izgradnjo (in obnovo) stavb, da bi dosegli visjo
kakovost in bolj konkurenéna stanovanja (v primerjavi z zasebnimi stanovaniji), ki bi postala bolj
privlacna za SirSo skupino najemnikov (Tenlaw3, spletna stran).

Omenjeno raznolikost v socialnih stanovanjskih naseljin poskuSajo doseCi s privabljanjem
stanovalcev glede na njihove socialno-ekonomske razmere. Prvo orodje, ki ga je drzava uvedla
leta 2000, je bilo fleksibilno oddajanje v najem (fleksibil udlejning). Ukrep je dal obcinam
moznost, da zaposlenim ali Studentom omogocijo, da preskoc€ijo ¢akalno listo za stanovanje v
ranljivih stanovanjskih naseljih.

Leta 2005 je bil ukrep dopolnjen z drugim orodjem za »ustvarjanje raznolikosti«, in sicer
kombinirano dajanje v najem (kombineret udlejning). To je omogocilo ob&inam, da osebam, ki
so upraviceni do socialne pomoci, zavrnejo dodelitev stanovanje v segregiranih stanovanjskih
soseskah, pod pogojem, da jim obc¢ina ponudi drugo stanovanje na drugi lokaciji. Obe orodiji sta
bili nac¢in za prepreCevanje segregacije v prikrajSanih socialnih stanovanjskih naseljih, prvi s
privabljanjem najemnikov, ki so bogati z viri, drugi pa z izloCitvijo socialno Sibkih najemnikov iz
teh stanovanjskih naselij.

V €asu po nastopu krize in iskanju moznosti nizanja stroskov v javnem sektorju se je povecalo
zanimanje vlade za ucinkovitost sektorja ponudbe socialnih stanovanj. Stanovanjska zdruzZenja
so sicer lastniki stanovanj, vendar delujejo v okviru Zakona o socialnih stanovanijih. Ker drzava
subvencionira najemnine, poskuSa ministrstvo za finance povecati ucinkovitosti sektorja
ponudbe socialnih stanovanj tako, da niZza najemnine in s tem posredno tudi sredstva,
namenjena za stanovanjska nadomestila/pomoci (Nielsen R. S., 2017).

Od leta 2006 je bilo mogoce socialna stanovanja prodati. Na podlagi tega so se lahko socialna
najemna stanovanja spremenila v lastniSka stanovanja. Zakon o najemninah ima posebno
uredbo o »pravici do nakupa«. Najemniki imajo pravico do nakupa najemnih stanovanj po ceni,
ki jo lahko lastnik dobi na odprtem trgu. Mnogim najemnikom je bila ta doloCba zelo koristna.
Najemna stanovanja se tako spreminjajo v kooperativna stanovanjska zdruzZenja, ki so v lasti
¢lanov, od katerih so mnogi bivsi najemniki (LLO, spletna stran).

Po prenosu precejSnjega dela pristojnosti na obc&ine, lahko zdaj te odlogajo o tem, kaj se gradi,
velikost gradnje, Stevilo enot in kje v obcini. V sodelovanju z neprofitnimi stanovanjskimi
zdruzenji se obcCine odloCijo tudi, katere mehanizme bodo na podroCju politike socialnih
stanovanj uporabile: prilagodljivo ali kombinirano dodelitev stanovanj ali obCinski delez v viSini
do 25 % stanovanj. To pomeni, da na nacionalni ravni ni splodne strategije za reSevanje
stanovanjske problematike, stanovanjske stabilnosti in izbire stanovanj za manj premozne
drzavljane. Za obCine je lahko glavni interes - uradno ali neuradno - pritegniti bolj premozne
drzavljane v socialna stanovanjska naselja, saj to poveCa davéne prihodke in omeji socialne
stroSke. Postavlja se torej vpraSanje: kdo skrbi za interese tistih z omejenimi finanénimi sredstvi
in omejenimi moznostmi za nastanitev? (Nielsen R. S., 2017).

Stanovanjske zadruge (housing cooperations)

Nakup hiSe ali stanovanja v okviru zadruge (andelsbolig) pomeni placilo pravice do uporabe
doloCene hiSe ali stanovanja z nakupom deleza premozenja zadruge same. Placilo je dejansko
v obliki depozita, ki se dolo€i glede na trenutni finan¢ni status zadruge. Z najemninami
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(boligafgift) se odplacujejo obresti in posojila zadruge ter tekoci izdatki. Vsako leto se opravi
revizija, ki dolo¢i finan¢no stanje zadruge, kar dolo¢a viSino najemnine v naslednjem letu.

Vsaka zadruga ima svoja pravila in predpise (hiSni red, statut), ki se jih morajo Clani drzati in na
podlagi katerih deluje zadruga. Clani zadruge imajo besedo pri oblikovanju Zivljenjskih razmer,
okolja in nacinu vodenja zadruge.

Stanovanjske zadruge se za laZje vplivanje na oblikovanje stanovanjske politike zdruZujejo v
krovne organizacije. Ena od takih je ABF - dansko zdruzenje zasebnih stanovanjskih zdruzenj.
Gre za nevladno organizacijo, namenjena pa je podpori tistim, ki zivijo v zadruznih
stanovanjih.”* Namen ABF je spodbujati interese svojih ¢lanov na politiéni in zakonodajni ravni
ter popularizirati Zivljenje v zadruznih stanovanjih. ABF svojim ¢lanom nudi tudi pomo¢€ in
usposabljanja za ¢lane lokalnih upravnih odborov, da ucinkovito delujejo v svojih zadrugah (HD,
spletna stran).

2.3 Francija

V Studiji Tenlaw je Francija predstavljena kot korporativha socialna drzava, v kateri je na
podrocju stanovanjske politike znacilen relativno majhen vpliv drZzave; drzava posreduje samo
za odpravo nezelenih posledic trga. Vendar so v Franciji vladne intervencije obseznejSe in
neposredno povezane s sploSnim gospodarstvom - stanovanjska politika se pravzaprav na nek
naCin uporablia za obvladovanje povprasevanja v gospodarstvu. Namen francoske
stanovanjske politike ni zagotavljanje strehe nad glavo osebam na robu nepremi¢ninskega trga,
temved sluzi tudi urbanisti€nim strategijam in blazi gospodarske cikle z za&€ito delovnih mest v
gradbenem sektorju.

Druga znacilnost francoske stanovanjske politike je obstoj t.i. »izvrsljive pravice do stanovanja«
(Droit au logement Opposable: DALO). Ta pravica pomeni, da se lahko osebe, ki nimajo na
voljo dostojnega stanovanja, obrnejo na mediacijsko komisijo ali na koncu na sodis¢e. To
dolocCilo je za najbolj pereCe situacije (brezdomci, delavci z zelo nizkimi dohodki, matere
samohranilke) zacelo veljati leta 2008, od leta 2012 pa pravica velja tudi za druge iskalce
stanovanja (na primer osebe, ki so trenutno v neprimernem socialnem stanovanju) (Tenlaw4,
spletna stran).

Francija je znana po precej centralizirani upravi in vplivu centralne vlade. Vendar je v zadnijih
desetletjih vendarle priSlo do dolocene decentralizacije. Leta 1983 so bile nekatere pristojnosti,
ki so bile prej v rokah centralne vlade, prenesene na nizje ravni oblasti, kot nov nivo oblasti pa
so bile uvedene regije. Francoske regije so odgovorne za izvajanje nacionalnih naértov, razvoj
regionalnih nacrtov in zagotavljanje spodbud lokalnim oblastem v obliki subvencij. Od leta 1983
dalje se proces decentralizacije nadaljuje.

Trenutno je v Franciji 22 regij, 96 departmajev in ve¢ kot 36.000 obcin. Da bi bile obCinske
uprave bolj odzivne in strokovne (ekonomija obsega), so Stevilne obcine sklenile partnerstva.
Trenutno jih je priblizno 2.500 (établissements publics de coopération intercommunale). Lokalne
politike se vedno bolj oblikujejo na tej ravni.

Ob¢ine ali partnerstva, v katera so vkljuéene, so odgovorne za oblikovanje lokalnih
stanovanjskih in gradbenih nacrtov ter za zagotavljanje gradbenih dovoljenj. Centralna vlada
ima sicer Se vedno velik vpliv na stanovanjsko politiko, vendar predvsem zaradi obsega, v
katerem so lokalne oblasti finanéno odvisne od nje. Financiranje stanovanj (subvencije za
gradnjo, stanovanjska nadomestila, davéne olajSave) je namre¢ Se vedno prvenstveno v
pristojnosti osrednje vlade. Zakon o solidarnosti in urbani prenovi (Loi relative a la solidarité et
au renouvellement urbains - Loi SRU) predpisuje, da morajo obCine z vecjim Stevilom
prebivalcev (ve¢ kot 3.500 prebivalcev ali ve€ kot 1.500 prebivalcev na obmoc¢ju Pariza) imeti
najmanj 20 % socialnih najemniskih stanovanj. Obc¢ine imajo za dosego tega cilja na voljo 20
let. Ce ne doseZejo zadostnega napredka, jim lahko centralna vlada naloZi globo.

'*\/ ABF je zdruzenih priblizno 4.800 zadrug, ki obsegajo veé kot 94.000 domov.
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Odgovornost za stanovanjsko politiko se je skozi €as prelagala med razli¢nimi ministrstvi. Do
leta 2004 je bila dodeljena Ministrstvu za infrastrukturo in promet (Ministére de I'Equipement),
od leta 2004 do leta 2007 je bila v pristojnosti Ministrstva za zaposlovanje, socialno kohezijo in
stanovanje (Ministére de I'emploi, de la cohésion sociale et du logement). Maja 2007 je bilo
ustanovljeno Ministrstvo za stanovanja in mesta (Ministére du logement et de la ville). Od leta
2013 dalje pa se francoska stanovanjska politika oblikuje na Ministrstvu za prostorsko in
stanovanjsko enakost (Ministére d’égalité du teritroires et du logement) (Tenlaw4, spletna
stran).

Ceprav so se cene stanovanj od konca leta 2008 do zadetka leta 2010 nekoliko znizale, se od
takrat ponovno povecujejo. V nominalnem smislu so trenutne cene stanovanj ze viSje od
najvisje ravni pred krizo. Pri obsegu stanovanjske gradnje se kriza ne pozna zelo, kar je
predvsem posledica dejstva, da je francoska vlada izvajala aktivne politike, da bi ta sektor
ohranila na visoki ravni. Razmere na stanovanjskem trgu v Franciji se mo¢no razlikujejo med
posameznimi obmodiji. Pritisk je visok v pariski regiji in vecini vec¢jih mest (tam je dostopnost
stanovanj resno vprasanje), medtem ko je na podezelju povecini veliko nizji.

Stevilo prebivalcev v Franciji raste. Med letoma 2010 in 2020 naj bi se Stevilo gospodinjstev
povecCalo za priblizno 3 milijone, kar pomeni, da je za nastanitev teh gospodinjstev potrebno
vsaj 3 milijone novih stanovanj. Ocena potreb je bila, da bo do leta 2020 treba zgraditi od
320.000 do 370.000 novih stanovanj na leto (ob upostevanju, da bo nekatera npr. treba podreti)
(Tenlaw4, spletna stran).

Obstaja jasnha povezava med dohodkom in nacdinom bivanja. Skupine z niZjimi dohodki, med
katerimi je veliko priseljencev, so neprimerno bolj zastopane v najemniSkem sektorju, medtem
ko imajo visje dohodkovne skupine precej visji delez v sektorju lastnistva stanovanj (Tenlaw4,
spletna stran).

V francoskem najemnem sektorju so trije glavni vlagatelji: socialni najemodajalci, posamezni
zasebni najemodaijalci in zasebna najemna podjetja. Po zaCetku gospodarske krize v letu 2008
so se naloZbe v socialni najemni sektor povelale, naloZzbe v zasebni najemni sektor pa
zmanijsale.

Velika vecina (97 %) najemnih stanovanj na francoskem trgu je v lasti fizicnih oseb. Le 3 %
najemnih stanovanj je v lasti pravnih oseb. Dve tretjini posameznih najemodajalcev na trgu ima
v lasti samo eno nepremi¢nino. V zadnjem desetletju se je Stevilo trznih stanovanj, ki jih
oddajajo individualni najemodajalci, znatno povecalo predvsem zaradi ugodnih davénih olajSav,
do katerih so upraviceni.

Stanovanja, ki jih oddajajo stanovanjska podjetja, so praviloma precej boljSe kakovosti od tistih,
ki jih oddajajo individualni najemodajalci, vendar pa se je delez stanovanjskih podjetij v zadnjem
Casu precej zmanjSal, saj se ti akterji vse bolj osredoto¢ajo na nalozbe na drugih podrocjih, kjer
lahko uzivajo velje donose. Del njihove strategije je tudi prodaja domov, ki so bili prej
namenjena oddajanju v najem. Stanovanjska podjetja, ki pa $e vedno vlagajo v stanovanjske
objekte, svoje nalozbe osredotoCajo predvsem na veCje aglomeracije ali na stanovanjske
objekte za posebne ciline skupine, kot so na primer starejSi (Tenlaw4, spletna stran).

Varnost posesti je v socialnem najemniSkem sektorju vecja kot v zasebnem najemniSkem trgu.
To je v veliki meri posledica dejstva, da so najemne pogodbe v socialnem sektorju naceloma
sklenjene za nedoloCen Cas in se lahko prekinejo le, ¢e najemniki ne izpolnjujejo svojih
dolznosti. Neplatnike je mogocle izseliti, vendar to zahteva relativno dolge in zapletene
postopke. Zakon iz leta 2009 je kljub temu nekoliko zmanjSal varnost najemnika v socialnem
sektorju, ker:

- morajo od leta 2009 gospodinjstva z dohodki, ki so enaka ali vi§ja od dvakratne zgornje
meje prihodkov za upravicenost do socialnega najema stanovanja, podpisati
neobnovljive triletne pogodbe, saj o€itno ne spadajo v ciljno skupino za socialni najemni
sektor;
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- socialni najemodajalci morajo zdaj ponuditi primernejSa stanovanja za gospodinjstva, ki
zivijo v stanovanjih, ki so za njih prevelika. Na zaostrenem stanovanjskem trgu
najemniki, ki zavrnejo tri stanovanjske enote, po SestmeseCnem obdobju izgubijo pravice
do najema. To pravilo pa ne velja za najemnike, ki so starejSi od 65 let ali imajo
invalidnost (Tenlaw4, spletna stran).

Francoska stanovanjska politika ima dva glavna cilja. Prvi je zagotoviti, da so vsa gospodinjstva
nastanjena v bivali§&ih, ki ustrezajo njihovim potrebam in finanénemu stanju.’ To je tudi glavna
ideja projekta Pravica do ustreznega stanovanja (Droit au logement Opposable - DALO). Za
uresnicitev tega cilja vlada uporablja ve¢ mehanizmov:

- namenske subvencije (subvencije za gospodinjstva),

- socialna stanovanja,

- davéne subvencije za naloZbe v najemni sektor,

- finanéne spodbude za izbolj$anje bivanjskih razmer.">'®
Drugi cilj pa je spodbujanje lastnistva stanovanj. Tudi za doseganje tega cilia so na voljo
razli€ne oblike finanéne pomodi za tiste, ki prvi¢ kupujejo stanovanje in relativno ugodna davéna
ureditev za lastnike stanovanj. Leta 2010 so bile finanéne spodbude za lastnistvo stanovanj v
Franciji bistveno preoblikovane z namenom, da bi sistem pomoci postal cenejsi, manj zapleten
in bolj ciljno usmerjen.

Vecina Francozov Zivi v svojih lastniSkih stanovanjih (58 %), zasebni ponudniki najemnih
stanovanj predstavljajo priblizno ¢€etrtino stanovanjskega fonda (23 %), socialna najemna
stanovanja pa 19 %. V zadnjih dveh desetletjih se je delez lastnikov postopoma poveceval.
Vlada predvsem po letu 2008 namreé spodbuja nakup stanovanj. Se posebej Sarkozyjeva viada
(2007-2012) je postavljala pomembnost lastniStva pred najem stanovanja in si je za cilj
zastavila, da bi delez lastniSkih domov zviSala na 70 %. Da bi dosegli ta cilj, je vlada zelela, da
bi najemodajalci prodali ve¢ stanovanj. Obsezna prodaja socialnih stanovanj za najem naj bi
povecala stopnjo lastniStva stanovanj med skupinami z niZjimi dohodki. To bi pomenilo tudi, da

"V skladu s francosko zakonodajo »dostojno domovanje« pomeni, da mora vsako stanovanje
izpolnjevati minimalne standarde kakovosti, da je primerno za oddajanje. Predpisi o kakovosti dolo¢ajo,
da stanovanje s povrdino pod 9 kvadratnih metrov, vidino pod 1,80 metra ali s prostornino manjSo od 22
kubi¢nih metrov ni dovoljeno uporabljati za oddajanje (lahko pa se proda). Lokalne oblasti imajo pravico,
da najemodajalcem nalozijo, da zagotovijo varnost in preprecijo nevarnosti za zdravje najemnikov. Delez
praznih stanovanj je v Franciji relativno velik. Zato je fiskalna politika leta 1999 uvedla davek na
stanovanja, ki so prazna vec€ kot 2 leti. Ta davek se posebej osredotoCa na podrocja z velikim pritiskom
na stanovanjski trg (Tenlew4, spletna stran).

% Leta 1953 so v Franciji uvedli obvezen prispevek podijetij, ki zaposlujejo ve¢ kot 10 ljudi, za gradnjo v
viSini 1 % place zaposlenega. Namen tega prispevka (imenovanega 7 % logement) so bili dodatni viri za
zagotavljanje druzbenih stanovanj. Danes ta prispevek zna8a 0,45 % mase pla¢, a ga pogovorno Se
vedno imenujejo 1 % logement (uradno pa Action Logement). Zbrana sredstva upravljajo odbori (comités
interprofessionnels du logement - CIL), v katerih so predstavniki delodajalcev in delojemalcev, krovna
organizacija pa je Zveza podjetij in zaposlenih za stanovanja (Union des Entreprises et des Salariés pour
le Logement — UESL). V letu 2015 je bilo na podlagi Action Logement skupaj ve¢ kot 4,1 milijarde EUR
namenjenih za stanovanja (za gradnjo 1,4 milijarde EUR, za socialne intervencije 0,8 milijarde EUR in za
financiranje javnih politik 1,2 milijarde EUR) (CT, spletna stran).

'® Livret A je reguliran varcevalni racun s preferencialno obrestno mero, ki jo dolo¢a vlada, z omejitvijo
depozita in brez davka na letne donose. Prvi¢ je bil odprt leta 1898 za povracilo dolgov po Napoleonovih
vojnah, potem pa se je njegov namen postopoma preusmeril k financiranju socialnih stanovanj (od leta
1894 dalje, ko se je temu namenilo 20 % sredstev, do danes, ko je delez priblizno 90 %). Od leta 2009
lahko radun ponudi vsaka banka, tako da 60 % sredstev v posebnem skladu upravlja Depozitni in
konsignacijski sklad (Caisse des dépdts et consignations). Livret A je izjemno priljubljen, saj ima ve¢ kot
90 % Francozov racune v znesku ve¢ kot 230 milijard EUR, kljub temu, da je obrestna mera od leta 2015
dalje padla na zgodovinsko najnizjo vrednost - 0,75 %. Tako Livret A ostaja eden od temeljev francoske
stanovanjske politike - instrument za pretvorbo malih zasebnih prihrankov (depoziti so omejeni na najvec
22.950 EUR) v dolgorocne investicijske kredite za socialna stanovanja (CT, spletna stran).
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bi lahko socialni najemodajalci najemali sredstva za prestrukturiranje in izgradnjo novih hi§ z
manj drzavne podpore. V resnici pa se je prodalo precej manj najemnih socialnih stanovanj, kot
si je Zelela vlada (Tenlaw4, spletna stran).

Pass-foncier (najem zemljiS¢a) in stanovanjske zadruge

Pass-foncier spada v sektor lastniSkih stanovanj, lahko pa se ga obravnava tudi kot vmesno
obliko med popolnim lastniStvom in najemom. Cilj tega ukrepa je bil spodbujanje lastnistva
stanovanj med gospodinjstvi z nizjimi dohodki. Pass-foncier se je uporabljal le pri nakupu
novozgrajenih stanovanj. ldeja je bila, da gospodinjstvo vzame posojilo za gradnjo novega
stanovanja, znesek tega posojila pa je lahko bil razmeroma nizek, ker je bilo zemlji5€e, na
katerem se je gradilo stanovanje, najeto in ne kupljeno. Po 25 letih pa mora gospodinjstvo kupiti
tudi to zemljis€e. Ob nakupu novega stanovanja v okviru sistema Pass-foncier se je uporabljala
niZja stopnja davka na dodano vrednost. Pass-foncier se je izvajal od 1. januarja 2007 do 1.
januarja 2011.

V francoskem socialnem najemnem stanovanjskem sektorju obstaja tudi shema, ki omogoca
najemnikom, da (delno) postanejo lastniki stanovanj - Prét Social Location Accession. Poleg
tega ima Francija tudi majhen zadruzni sektor, ki obsega priblizno 42.000 stanovanj. V smislu
lastninskih pravic se stanovanjska zadruga obi¢ajno nahaja nekje med polnim lastniStvom doma
in najemom (Tenlaw4, spletna stran).

Posojilo z ni€elno obrestno mero

Od januarja 2011 je pomembna finanéna spodbuda za zacetnike na trgu lastniStva stanovan;
posaijilo z ni¢elno obrestno mero (Prét a taux zéro), prej znano kot posojilo PTZ, sedaj pa PTZ+.
PTZ+. Lahko se uporablja za nakup novih stanovanj ali obstojecih stanovanj, ki jih ponudniki
socialnih stanovanj prodajo svojim najemnikom. Poleg PTZ+ obstajajo tudi t.i. mehka posojila
(npr. nizke obresti), ki se lahko uporabijo za nakup ali obnovo obstoje¢ih stanovanj (Prét
Accession Sociale, Prét Conventionné). Poleg tega lahko obstojeéi lastniki stanovanj zaprosijo
za stanovanjsko nadomestilo, medtem ko lahko bodo€i lastniki stanovanj za predplacilo
privarCujejo s pomocjo subvencioniranih posojil (préts épargne-logement) (Tenlaw4, spletna
stran).

PTZ je dopolnilno brezobrestno posojilo, namenjeno gospodinjstvom, ki v zadnjih dveh letih niso
imela v lasti nepremicnine, v kateri bivajo. PTZ omogocajo banke, ki so podpisale sporazum z
vlado. lzguba obresti se kompenzira z oprostitvijo davka od dohodka pravnih oseb (corporate
tax credit). Banke so same odgovorne za ocenjevanje kreditne sposobnosti posojilojemalca. Za
upravi¢ence je doloCena meja dohodka, ki pa se razlikuje glede na geografsko obmocje, iz
katerega prihaja potencialni posojilojemalec. PTZ posojilo ni miSljeno kot glavno posojilo, saj je
njegov znesek omejen na najve¢ 10 do 40 % projekta (odvisno od znacilnosti projekta). Najvis;ji
zneski se razlikujejo glede na vrsto gospodinjstva in geografsko obmogje.'” Obdobje odloga za
vracilo posojila je odvisno od dohodka posojilojemalca (5, 10 ali 15 let) (CT, spletna stran).

Socialno posojilo za najem in nakup

V Franciji je na voljo tudi posebno posojilo za rent-to-buy, ki gospodinjstvom brez osebnega
premozZenja omogoca nakup stanovanja, v katerem Zivijo kot najemniki (CH, spletna stran).
PSLA (prét social de location-access) je regulirano posojilo za financiranje gradnje ali pridobitve
novih stanovanj, ki bodo predmet pogodbe o najemu in kasnejSem odkupu.

Posojilo omogoc&a znizano 5,5 % stopnjo DDV in 15-letno oprostitev davka na nepremicnine, ¢e
je bil sporazum podpisan z drzavo. Ce se do konca 18-letnega komercialnega obdobja ne najde
primernega kandidata za omenjeno obliko pogodbe (rent-to-buy), se lahko stanovanje najame,
kot da je bilo financirano preko PLS posojila in Se vedno ohranja zaCetne dav&ne ugodnosti
PSLA.

Postopek najemal/lastnistva ima dve fazi:

'/ letu 2015 je bilo na primer odobrenih okoli 60.000 PTZ posojil v povprednem znesku 38.000 EUR.
PTZ posojila so v povprecju pokrivala 19,5 % celotnih stroSkov projekta (CT, spletna stran).
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- faza najema, v kateri najemnik plac¢a pristojbino, sestavljeno iz najemne komponente (ki
ustreza regulirani najemnini) in komponento prevzema (ki bo predstavljala osebni
prispevek k nakupu stanovanja in se bo odstela od prodajne cene);

- faza lastniStva, ki se zaCne, ko gospodinjstvo poda ponudbo za nakup stanovanja pod
pogoji, ki so bili dogovorjeni na zacetku (CH, spletna stran).

Znesek posojila PSLA lahko krije do 100 % strodkov projekta. V primeru, da se ponudba
sprejme, ima gospodinjstvo dodatno jamstvo 15-letnega obdobja, v katerem lahko stanovanje
preproda po vnaprej dolo€eni ceni (ki se sCasoma zmanjSuje) in z garancijo za moznost
ponovne nastanitve (re-housing guarantee) (CH, spletna stran).

Zakup (leasing) stanovanja

Gre za shemo, po kateri lahko najemnik kupi stanovanje, ki ga je najel za dolo¢en ¢as, pod
pogoji, ki so bili dogovorjeni z lastnikom ob sklenitvi pogodbe (Zakon z dne 12. julija 1984).
Zadevna nepremicnina ima lahko stanovanjski ali meSan namen, lahko je kolektivha ali
individualna, dokonéana ali v gradnji, stara ali nova (za razliko od PSLA posojila, ki je
namenjeno le novim stanovanjem). Ceprav shema ni omejena na ta sektor, se jo uporablja
predvsem za socialna stanovanja. Pogodba o zakupu vklju€uje pripravo notarske listine, ki je
vpisana v zemljiSko knjigo in dolo¢a dve lo&eni fazi operacije:

- zaCetno obdobje uporabe, v katerem lahko bododi kupec, ki ni niti najemnik niti lastnik,
plaCa znesek, ki je sestavljen iz dveh delov: prvi del (najemni del, zajema uporabo
premozenja; drugi del (nakupni del) je polog za nakup nepremicnine. To se, Ce se
moznost nakupa ob koncu pogodbe ne izvrSi ali Ce se pogodba odpove, po odbitku
odSkodnine vrne najemniku;

- uveljavljanje moznosti nakupa: ob koncu obdobja uporabe mora bodoci kupec izbrati, ali
bo kupil nepremiénino ali ne. Ce se odlo&i za nakup, plada $e razliko do cene lastnistva
(NF, spletna stran)

Nizji DDV za obnovo urbanih obmo¢ij (Zone Anru)

ZniZzana stopnja DDV je namenjena osebam, ki prejemejo dohodke do dolo¢ene viSine, in Ki
gradijo ali kupujejo bivalis¢e na obmogjih, ki so bodisi predmet pogodbe o obnovi mest,
podpisane z Agencijo za obnovo mest (Agence nationale de rénovation urbaine - ANRU), na
obmodjih s prednostno urbano politiko (quartier prioritaires de la politique de la ville - QPV) ali v
razdalji do 300 metrov od meja teh obmogij. Stopnja DDV je znizana na 5,5 %.

Zgornje meje glede dohodkov so tiste, ki so postavljene PLS posojilo plus 11 % (CH, spletna
stran).

Tudi v Franciji je pomemben cilj stanovanjske politike spodbujanje socialne raznolikosti. Zlasti
nemiri v mestih leta 2005 so privedli do oblikovanja mocnih protisegregacijskih politik, katerih
cilie je poskus omejitve koncentracije socialno ogrozenih skupin prebivalstva v dolo€enih
soseskah, tako da v te soseske privabljajo ljudi z vi§jim socialnim statusom.'® Posku$ajo pa tudi
dosedi, da socialno ogrozene osebe dobijo ve€¢ moznosti za iskanje primernega in cenovno
dostopnega stanovanja na boljSih lokacijah. V prizadevanju za tako imenovane »meSane
soseske« se politika osredoto€a na gradnjo novih stanovanj, ruSenje socialnih stanovanj
najslabSe kakovosti in obnovo preostalih stanovanj. V te politike pa so vklju€eni tudi druzbeno
usmerjeni projekti na podrocju ustvarjanja delovnih mest in izboljSanja izobrazevanja. Veliko
projektov za prenovo mest upravlja Agenciona Nationale pour la Rénovation Urbaine -
nacionalna agencija za prenovo mest (Tenlaw4, spletna stran).

18 Npr.: gospodinjstva, ki se odloCijo za nakup novega stanovanja v ali v blizini segregiranega mestnega
obmodja (zone d'aménagement et de rénovation urbaine) placajo nizjo stopnjo davka na dodano vrednost
(Tenlaw4, spletna stran).
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Stanovanjske zadruge
Kot omenjeno, je nekaj vec kot polovica Francozov lastnikov nepremicnin, 9 od 10 vprasanih pa
favorizira lastnistvo pred najemom. Ta teznja je vplivala tudi na razvoj in nacrtovanje v okviru
stanovanjskih zadrug v Franciji (usmerjeno v lastni§tvo).”® Zadruge se morajo zato ukvarjati
predvsem z vprasanjema:
- sposobnosti zagotavljanja stanovanj z visokim okoljskim standardom po ceni, ki je
zdruzljiva s prihodki kupcev, ki prvi¢ kupujejo in;
- spodbujanja kooperativnega statusa in moznost dolgoro€ne pomoci ¢lanom kooperativ
preko stanovanjskih storitev.

V letu 2011 je 102 zadrug HLM (Habitations a Bon Marché) zgradilo 3.348 lastniSkih socialnih
stanovanjskih enot, podpisalo 907 pogodb o gradnji posameznih hiS, zacelo graditi 1.201
socialnih najemnih stanovanjskih enot, pridobilo 282 gradbenih parcel in upravljalo z 38.000
enotami in 1.176 solastniSkimi zdruzenji. Zadruge HLM vsako leto zgradijo 60 % socialnih
stanovanj za gospodinjstva z nizkimi dohodki (CH, spletna stran).

Zadruge HLM so v Franciji priznane kot zgodovinski akter, ki ga podpira vlada in katerega cilj je
olajSati dostop do lastniStva nepremicnin osebam z nizkimi dohodki, ki sicer ne bi mogli imeti
lastnega stanovanja. To vlogo opravljajo na tri razli¢ne nacine:

-z gradnjo in prodajo stanovanj z drzavno podporo;

-z gradnjo in upravljanjem najemnih stanovanj po predpisih HLM;

-z upravljanjem solastniskih zdruzenj (CH, spletna stran).

Pravne podlage za stanovanjske zadruge so:
- Trgovinski zakonik (Code du commerce) - kot druzba;
- Zakon o statusu zadrug (10. septembra 1947);
- Zakonodaja in predpisi povezani s HLM: gradbena in stanovanjska zakonodaja;
- zvezni etitni kodeks (CH, spletna stran).

V Franciji obstajajo tri vrste zadrug:

Proizvodna zadruga HLM (production co-operative - SCP)

To je najstarej$a in najbolj razsirjena oblika stanovanjske zadruge v Franciji. Clanstvo v teh
zadrugah vkljuCuje Clane uporabnike in zaposlene v zadrugi, pri ¢emer imata ti dve skupini
skupaj 51 % glasovalnih pravic neodvisno od osnovnega kapitala. Clanstvo vkljuéuje tudi druge
nepovezane sodelujoCe, bodisi posameznike ali druzbe, ki si lahko delijo med 35 % in 49 %
glasovalnih pravic, na podlagi, ki je sorazmerna z delniSkim kapitalom.

Kolektivna interesna zadruga HLM (SCIC)

Te zadruge so se pojavile z Zakonom iz leta 2003 - za usmerjanje in nac¢rtovanje prenove mest.
Gre za najnovejSo obliko HLM. Organizacija Clanstva je drugacna in temelji na kolegijih
sodelavcev. Zakon doloCa tri obvezne kolegije: individualne uporabnike, zaposlene in javne
organe. Vsak kolegij mora imeti najmanj 10 %, vendar ne ve¢ kot 50 % glasovalnih pravic.
Najvija stopnja glasovalnih pravic kolegija zaposlenih je 15 %. Zadruge lahko ustanovijo tudi
druge kolegije.

19 Stanovanjske zadruge imajo v Franciji sicer dolgo tradicijo (1867), njihovo delovanje pa se je razsirilo v
zacCetku 20. stoletja s sprejetiem niza zakonodajnih ukrepov, med njimi: Siegfriedov zakon iz leta 1894, ki
je utrl pot cenovno ugodnim nastanitvam (Habitations a Bon Marché — HBM). Zakon o Straussu iz leta
1906, ki je dolocal intervencijski sistem zadrug, Ribotov zakon iz leta 1908 je uvedel drZzavna posojila z
nizko obrestno mero, ki so ljudem omogo€il lastne zadruge HBM; in zakon iz februarja 1921, ki je
zadrugam omogodil posojila z nizjo obrestno mero. Prvi program gradnje HBM je Parlament sprejel leta
1928, pred drugo svetovno vojno pa je bilo zgrajenih 10.000 stanovanjskih enot, ki so bile namenjene
predvsem na dostopu do »skromnega« lastnidtva (CH, spletna stran).
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HLM zadruge po lokalnem zakonu
Te zadruge imajo enaka pooblastila kot zadruge SCP. V Franciji obstajajo le tri tovrstne druzbe,
ki jih urejajo doloCbe lokalne zakonodaje v Alzaciji-Moselle.

Razli¢ne oblike zadrug HLM imajo Stevilne skupne znacilnosti, kot so:

spoStovanje eticnega kodeksa, ki dolo¢a nacCela delovanja zadrug HLM in njihovih
odnosov z drugimi;

spostovanije listine za trajnostno in solidarno dolgoro¢no zagotavljanje stanovanj, ki od
zadrug zahteva, da uvedejo ukrepe, s katerimi dokazejo svojo vlogo lokalnega akterja v
trajnostnem teritorialnem razvoju (ukrepi za energetsko ucinkovitost, okolju prijazno
delovanje ipd.);

obvezen financni prispevek v sklad za usposabljanje profesionalnih in prostovoljskih
upraviteljev;

sprejem razvojnega nacrta s strani upravnega odbora pod nadzorom poslovodstva
sprejme razvojni nacrt in zagotavljanje njegovega upostevanja;

v zadrugah z najemnimi enotami mora vsaj en ¢lan uprave biti predstavnik najemnikov;
dolo€ene so zgornje meje dohodkov iz delnic, rezerv pa ni mogoce deliti;

zadruge vodi izvrSni direktor, ki lahko opravlja tudi funkcijo predsednika upravnemu
odboru;

Clanstvo je odprto za delni¢arje, ki niso ¢&lani zadrug z namenom povecanja
kapitalizacije. Glasovalne pravice teh delni¢arjev so sorazmerne z delnidkim kapitalom,
vendar ostajajo v manjsini (v SCL je dovoljeno najve¢ 49 %) znotraj zadruge. Kljub temu
je ta status manjSine pogosto samo navidezen, ker je Stetje glasov na sejah odvisno od
prisotnosti Clanov. Delnicarji, ki niso zadruzni, imajo zato velik vpliv na poslovanje
zadruge, zlasti zato, ker si zagotavljajo, da bodo njihove naloZbe pridobivale na
vrednosti. Poleg tega je status ¢lanov zadrug pogosto zaasen, ker ljudje ostajajo Clani
zadruge le toliko ¢asa, dokler ne postanejo lastniki svoje stanovanjske enote. Po tem
¢lani umaknejo svoje deleze v zadrugah in ne sodelujejo ve€ pri odlo€itvah;

dostop do niza varnostnih ukrepov za zasSg&ito finanénih nalozb in domov ¢lanov v
primeru tezav, kot so spremembe v sestavi gospodinjstva ali potreba po preselitvi zaradi
spremembe zaposlitve ali invalidnosti. Ukrepi vkljuCujejo zavarovanje kritja morebitnih
finan€nih izgub, ki bi nastale pri nadaljnji prodaji enote, garancija za ponovni odkup, v
kateri se zadruga strinja, da bo odkupila enoto po dogovorjeni ceni in nazadnje, jamstvo
premestitve (bodisi znotraj stavbe ali selitev v drugo). Zavarovanje pri nadaljnji prodaji
velja 10 let, garancija odkupa in premestitve pa 15 let (CH, spletna stran).

Predpisi doloajo pogoje, pod katerimi zadruge HLM oblikujejo in trZijo svoje stanovanjske
objekte, ki so zgrajeni z vladnimi podporo:

namenjene so predvsem gospodinjstvom z nizkimi dohodki, ki kupujejo svoje primarno
prebivali€e, in katerih dohodek ne presega doloCenih zgornjih mej;

prodajajo se po cenah, ki ne presegajo za vsak projekt posebej doloCenih zgornjih mej
cen;

kupci prejmejo podporo prek varnostne mreze HLM (CH, spletna stran).

K temu so dodane tudi posebne znacilnosti zadrug HLM:

potencialni lastniki so tudi ¢lani zadruge: postajajo sodelavci zadruge HLM in se lahko
udelezujejo sre€anj/skupsgin;

zadruga HLM lahko v nekaterih primerih upravlja tudi solastniSko lastnino in pri tem
sodeluje z solastniki, da bi zagotovila dolgoro¢ni obstoj stavbe. (CH, spletna stran).

Glede na stopnjo vklju€enosti lokalne skupnosti v izvajanje projektov lahko zadruga HLM v
svoje prodajne pogodbe vkljuci klavzule, ki omejujejo Spekulacije in zlorabo stanovanjskih enot,
z namenom zagotavljanja jamstev lokalni skupnosti, da ne bo storila niCesar, kar bi povzrocilo
nadaljnje poviSanje cen na nepremic¢ninskem trgu (CH, spletna stran).
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Za najemne enote se zadruge HLM financirajo z javnimi sredstvi (predvsem programom vladno
zajamcCenih prihrankov - Livret A), kot tudi vse ostale HLM organizacije. V primeru nakupov pa
so Clani zadrug delezni financiranja preko ban¢nih posojil, ki jih zagotavlja drzava (npr. prej
omenjena posojila brez obresti, PSLA posoijilo itd.) (CH, spletna stran).

Lokalne skupnosti lahko sodelujejo pri razvoju zadrug z zagotavljanjem podpornih ukrepov, kot
so:

- zemljiS¢a po znizani ceni;

- subvencije za zmanj$anje stroSkov infrastrukture;

- neposredna finan¢na pomo¢& kupcem, ki so pod zgornjo mejo dohodka;

- vpis delnic.

Zadruge vlagajo lastniski kapital v razvoj svojih najemniskih projektov (CH, spletna stran).

Zveza zadrug

Zadruge HLM so zdruZene pod nacionalno zvezo zadrug HLM (FNSC-HLM), ki je bila
ustanovljena leta 1908. Zveza zastopa zadruge HLM na politiéni ravni in v razmerju do
partnerjev na podroCju preskrbe s socialnimi stanovanji, poleg tega promovira zadruge,
prizadeva si za uvedbo politik, ki spodbujajo razvoj zadrug ter zagotavlja razvojno in operativno
pomo¢ zadrugam. Ko postanejo ¢lanice zveze, se zadruge zavezejo, da bodo spostovale sistem
samonadzora, ki ga je oblikovala zveza.

FNSC-HLM zdruzuje 165 zadrug HLM, ki predstavljajo 23.000 socialnih stanovanjskih enot, in
vsako leto zgradijo 5.000 novih socialnih stanovanjskih enot za lastnistvo (CH, spletna stran).

V Franciji je pojav kondominijev — stanovanjskih kooperativ relativnho nov. Kondominiji so oblika
bivanja, ki omogoca skupinam prebivalcev, da se zdruzijo in oblikujejo namerne Zive skupnosti.
Ti so ustvarjene in upravljane s strani prebivalcev, ki si delijo aktivnosti in skupne prostore (na
primer pralnica). Lahko se tudi odlo€ijo, da bodo Ziveli po skupnih nacelih in dogovorjenih
pogojih, pogosto okoli eti¢nih, okoljskih in druzbenih vrednot. Leta 2014 je Alurjev zakon - zakon
o dostopu do stanovanj in obnovi mest - prvi€ uradno priznal tovrstne stanovanjske zadruge.
Decembra 2015 je bila objavljena uredba, ki dolo¢a nacin delovanja teh subjektov. Nova uredba
vsebuje pravila za ustanovitev in upravljanje sobivalnih skupnosti - skupine solastnikov. Te
stanovanjske zadruge se obravnavajo kot pravne osebe, ki ljudem omogocajo, da se zdruzijo pri
oblikovanju, gradnji in vodenju njihovih stanovanjskih skupnosti.

Besedilo uredbe opredeljuje modalitete najema znotraj stanovanjske zadruge, moznosti za
prodajo ali darovanje delnic znotraj stanovanjske enote in pogoje za umik ¢lana. Uredba
predvideva tudi stanovanjska zdruZenja gospodinjstev z nizkimi dohodki. »Partnerjem [...] se
dodeli enota, ki predstavlja njihov delez, z obveznostjo, da ta postane njihovo primarno
prebivalid¢e, s Cemer spostujejo nepridobitni cilj strukture«, navaja uradno besedilo uredbe
(PPG, spletna stran).

2.4 Hrvaska

HrvaSka zakonodaja (v primerjavi z ureditvami v drugih drzavah clanicah EU) odnos med
najemodaijalci in najemniki predpisuje dokaj nevtralno (GPG, spletna stran). NajpomembnejSe
pravne podlage za ureditev podrocja najema in pridobitve stanovanjskih objektov na drzavnem
nivoju predstavljajo naslednji zakoni in njihove spremembe ter odlok viade:®
- Zakon o prodaji stanovanj z najemno pravico iz leta 1992 (Zakon o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo),
- Zakon o dajanju v najem stanovanj na osvobojenem ozemlju iz leta 1995 (Zakon o
davanju u najam stanova na oslobodenom teritoriju),

%0 veliko tevilo zakonov izhaja iz dejstva, da se z njimi ureja tudi denacionalizacija, restitucija in odprava
posledic domovinske vojne na stanovanjskem podrocju.
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- Zakon o najemu stanovanj iz leta 1996 (Zakon o najmu stanova),

- Zakon o lastnini in drugih stvarnih pravicah iz leta 1996 (Zakon o vlastnistvu i drugim
stvarnim pravima),

- Zakon o socialni podpori gradnji stanovanjskih objektov iz leta 2001 (Zakon o dru$tveno
poticajnoj stanogradniji), imenovan tudi POS program,

- Zakon o odskodnini za premozenje odvzeto v €asu jugoslovanske komunisticne oblasti
iz leta 1996 (Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine),

- Zakon o prodaiji hiSniSkih stanovanj iz leta 2006 (Zakon o prodaji stanova namjenjenih za
nadstojnika stambene zgrade),

- Zakon o obmodjih s posebnim drzavnim varstvom (Zakon o podrudjima posebne
drzavne skrbi) iz leta 2008,

- Zakon o subvencioniranju in drzavnem jamstvu za stanovanjske kredite iz leta 2011
(Zakon o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita),

- Odlok Vlade Republike Hrvaske o prodaji stanovanj v lasti Republike Hrvaske (Odluka o
prodaji stanova u viasnistvu Republike Hrvatske) iz leta 2013,

- Zakon o oceni vrednosti nepremicnin (Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina) iz leta
2015,

- Zakon o subvencioniranju stanovanjskih posojil iz leta 2017 (Zakon o subvencioniranju
stambenih kredita),

- Zakon o stanovanjski oskrbi na nerazvitih obmodjih (Zakonom o stambenom
zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima) iz leta 2018, ki je stopil v veljavo s 1. 1.
2019.

Pravna ureditev predvideva predvsem naslednje oblike najemov:
- zasebni najem,
- socialni najem (z omejeno viSino najemnine),
- zaSciten najem (bivsi lastniki t.i. stanovanjske pravice v druzbenih stanovanjih, ki teh
niso odkupili),
- javni najem (z omejeno viSino najemnine, ki je sicer vi§ja kot pri socialnem najemu, a
nizja kot v zasebnem najemu),
- najem v t.i. POS shemi (»rent-to-buy«),
najem dela stanovanja (Jakopi¢ et al., 2015, str. 25, 27).

Struktura bivanja v stanovanjskih objektih na podlagi podatkov iz popisa leta 2011, ki je temeljil
na Stevilu gospodinjstev, je bila naslednja: 89,4 % gospodinjstev je bilo tudi lastnikov bivalnega
objekta, v katerem so njegovi Clani ziveli, 2,9 % je bilo najemnikov v zasebnem sektorju, 1,8 %
je bilo najemnikov s t.i. za&€iteno (navzgor omejeno) najemnino, 0,9 % gospodinjstev je Zivelo v
najemu v delu stanovanja, 4,2 % pri sorodnikih in 0,6 % gospodinjstev v drugih oblikah bivanja.
Ob tem drzavni urad za statistiko ocenjuje, da 60 % gospodinjstev, ki naj bi po popisu Zivelo pri
svojcih, dejansko Zivi v zasebnem najemu (niZji deleZz po popisu je ugotovljen zaradi
neprijavljenega zasebnega najema iz davénih razlogov), kar pomeni, da je skupaj v razli¢nih
oblikah najema zivelo priblizno 5,4 % gospodinjstev (Jakopi¢ et al., 2015, str. 25, 26), v
zasebnem najemu pa 3,89 % gospodinjstev. Predstavniki statistitnega urada menijo, da je
delez gospodinjstev v zasebnem najemu zaradi neprijavljenih najemov sicer visji (Jakopi¢ et al.,
2015, str. 17).

Socialni najem (z omejeno viSino najemnine) predstavlja manj kot 2 % stanovanjskega sklada.
Vecino stanovanjskih objektov v tej kategoriji imajo v lasti lokalne skupnosti. Najemnina je
dologena administrativno v visini do 2.61 HRK*'/m? (0.35 EUR/m?), kar ni dovolj za njihovo
vzdrZzevanje. Nekateri najemniki niso voljni (sposobni) plaCevati niti tako nizkih najemnin in
najemodajalci (lokalne oblasti) nimajo na voljo ukrepov za uspes$no izterjavo. Zato nekatere
lokalne oblasti prodajajo stanovanja, ki jih imajo v lasti (Jakopi¢ et al., 2015, str. 16).

*"1 EUR = 7,4180 HRK (22. 3. 2019), dnevna te&ajnica — referenéni te¢aji ECB.
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Stanovanjski dodatek je sestavni del socialnega varstva in je v pristojnosti lokalnih oblasti. V ta
program je vkljuéenih 2,4 % gospodinjstev. Uveljavljen je predvsem v vecjih mestih, v manjsih
krajih pa prakticno ne obstaja (Jakopic et al., 2015, str. 17).

V novejSem Casu se je uveljavil t.i. javni najem, ki so ga uvedle nekatere lokalne skupnosti
(predvsem v vecjih mestih), ki so zalele dajati v najem svoje stanovanjske enote
gospodinjstvom, ki sicer niso upraviCena do socialnega najema, vseeno pa imajo premalo
sredstev, da bi lahko plaCevala trzno najemnino (Tenlaw5, str. 65).

Prodaja stanovanj najemnikom v javhem sektorju
Pravne podlage za prodajo stanovanj najemnikom v javhem sektorju predstavljajo predvsem:
Zakon o prodaji stanovanj z najemno pravico, Zakon o pravicah hrvaskih braniteljev iz
domovinske vojne in ¢lanov njihovih druzin, Zakon o odsSkodnini za premozZenje odvzeto v ¢asu
jugoslovanske komunistiCne oblasti, Zakon o prodaji hiSniskih stanovanj, Zakon o socialni
podpori gradnji stanovanjskih objektov in Odlok Viade Republike Hrvaske o prodaji stanovanj v
lasti Republike Hrvaske. Prodaja stanovanj najemnikom v javnem sektorju je prikazana v $tirih
vsebinskih sklopih, pri ¢emer je obSirneje prikazana mozZnost najema s pravico odkupa
nepremicnin (ki je primerljiva z institutom »rent to buy« v drugih drzavah) v lasti javnega sektorja
(to¢ka 3 v nadaljevaniju), ki je bila uvedena leta 2015 z Zakonom o socialni podpori gradniji
stanovanjskih objektov:

1. denacionalizacija in restitucija,

2. odprodaja drzavnih stanovanj,

3. moznosti najema s pravico odkupa (»rent to buy«) nepremicnin,

4. najem in odkup hi$ in stanovanj na manj razvitih obmogjih in obmogjih, ki so bila

prizadeta v domovinski vojni.

1. Denacionalizacija in restitucija

Ob zacetku privatizacije v 90. letih prejSnjega stoletja je 25 % gospodinjstev imelo stanovanjsko
pravico v stanovanjih v druzbeni lastnini (393.242 stanovanj), od katerih zaradi domovinske
vojne velik del dejansko ni bil na razpolago. Leta 1991 je 66,5 % gospodinjstev bilo lastnikov
stanovanj, v katerih so tudi Zivela, ta delez pa je narasel do leta 2001 (v glavnem zaradi
privatizacije) na 82,9 %. Do konca leta 2004 je bilo prodano 317.831 druzZbenih stanovanj, od
tega 197.852 (62,2 %) obro¢no in 116.305 (36.6 %) v enkrathnem znesku. Povprecno
stanovanje, prodano v postopku privatizacije je imelo povr§ino 59 m? in je bilo prodano po 10 %
trzne cene. Zakon o prodaji stanovanj z najemno pravico je predpisal metodologijo in ceno za
odprodajo stanovanj. Novi lastniki so postali tudi solastniki skupnih delov zgradb in pripadajocih
zemlji8¢ in so morali pladevati tudi stroSke vzdrzevanja za celotno zgradbo. NezmozZnost
plaCevanja le-teh je lahko vodila v razlastitev dolznikov na skupni lastnini v stanovanjskem
objektu (Jakopic¢ et al., 2015, str. 19).

Privatizacija javnih stanovanj je potekala vzporedno s postopkom restitucije na podlagi Zakona
o odskodnini za premozenje odvzeto v €asu jugoslovanske komunistiCne oblasti. Objekti, ki so
bili denacionalizirani, v katerih niso bili najemniki, so se vracali v naravi, tisti, v katerih pa so bili
najemniki, pa so jih v nekaterih primerih le-ti lahko odkupili; €e jih niso odkupili, pa so bili
upraviéeni do t.i. »za$gitenega najema«.?> Zakon o najemu stanovanj iz leta 1996 je uvedel
sodobna najemniSka nacCela v zasebnem sektorju, ob tem pa je tudi uvedel institut zasCitenega

23 spremembo Zakona o najemu stanovanj v letu 2018 so najemodajalci z zascitenimi najemniki dobili
to€en koncni rok, ko bodo lahko v celoti svobodno razpolagali s svojo nepremicnino (september 2023), ko
se bodo morali najemniki iz teh nepremicnin najkasneje izseliti (¢e ne sklenejo novega dogovora z
najemodajalcem). Od 1. septembra 2018 so se na podlagi tega zakona zalele povecevati zaSc&itene
najemnine (najprej za 20 %), ki se bodo spreminjale vsako leto. Zas¢iteni najemniki bodo od septembra
2023 do konca avgusta 2028 dobivali drzavno subvencijo za placilo trzne najemnine, imeli pa bodo tudi
prednost pri nakupu stanovanj v lasti drzave in lokalnih skupnosti, prednostno pravico pri nakupa
stanovanja iz programa POS (ta program je prikazan v nadaljevanju), pri subvencioniranju stanovanjskih
kreditov in prednost pri sprejemu v domove za ostarele (Portal IUS-INFO).
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najema, ki je veljal za tiste imetnike stanovanjske pravice, ki niso odkupili svojih stanovanj in
tiste imetnike stanovanjske pravice, ki so to pravico pridobili na zasebni nepremicnini pred letom
1974 (Jakopi¢ et al., 2015, str. 19). Stanovanja, ki niso bila vrnjena nekdanjim lastnikom na
podlagi Zakona o odSkodnini za premozenje odvzeto v Casu jugoslovanske komunisti¢ne
oblasti, so postala drzavna last in so se lahko privatizirala v skladu s tem zakonom. Po letu
2006 so se na podlagi Zakona o prodaji hidniSkih stanovanj lahko privatizirala tudi tovrstna
stanovanja (Jakopic et al., 2015, str. 15).

2. Odprodaja drzavnih stanovanj

Na podlagi Odloka Vlade Republike Hrvaske o prodaji stanovanj v lasti Republike Hrvaske iz
leta 2013 so lahko najemniki odkupili tudi objekte v lasti drzave z izjemo nekaterih stanovan;j.?®
Osnova za oblikovanje cen so stroki gradnje — »etalonske cene« (»etalonske cijene«).?* Plagilo
stanovanja se lahko dogovori skladno z Zeljo kupca v enkratnem znesku ali obro€no (pri ¢emer
obdobje odplacevanja ne sme biti daljSe od 20 let), po nespremenljivi obrestni meri v visini 4 %
z vezavo na te€aj EUR. V mestih z ve€ kot 100.000 prebivalcev se za stanovanja vecja od 65
m? kot prodajna cena dologi trzna vrednost, ocenjena s strani sodnega cenilca (storitev cenilca
plata kupec, izbere pa ga prodajalec) s popustom v viSini 15 % pri odplacilu v enkratnem
znesku. V primeru, da je trzna vrednost (po oceni sodnega cenilca) nizja od cene, ki se dolo¢a
po tem odloku, se upoSteva viSja cena (Odluka o prodaji stanova u vlasnistvu Republike
Hrvatske).

3. Moznosti najema s pravico odkupa (»rent to buy«) nepremicnin

Ta moznost je bila uvedena z letom 2015 na podlagi Zakona o socialni podpori gradniji
stanovanjskih objektov. To podrocje poleg navedenega zakona (24. ¢len) urejata Se Pravilnik o
najemu nepremiénin iz programa POS?, ki ga je sprejela Agencija za pravni promet in
posredovanje z nepremiéninami (Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnama - APN)
v novembru leta 2018% in Program socialne podpore gradnji stanovanj (Program poticanja
prodaje stanova na trziStu pod nazivom »POS+«; SredisSni drzavni portal).

Zakon o socialni podpori gradnji stanovanjskih objektov v 24. &lenu dolo¢a, da v primeru, ¢e v 6
mesecih od zacCetka gradnje stanovanjskih objektov (na podlagi tega zakona) niso sklenjene
predkupne pogodbe za stanovanja in pripadajoCe nepremicnine, lahko APN (ali druga javna
ustanova®’) preostale nepremiénine proda neodvisno od kriterijev po tem zakonu (katerikoli
osebi, ki lahko pridobiva nepremi¢nine na Hrvaskem), z upoStevanjem stroSkov gradnje in
financiranja, trzno vrednostjo nepremi¢nin in moznosti prodaje na podlagi razmer na
nepremi¢ninskem trgu. Postopek prodaje doloci APN (ali druga javna ustanova) praviloma brez
posebnih omejitev, z upostevanjem vrstnega reda zahtev po nakupu dolo&enega stanovanja. V
primeru, da se stanovanja in pripadajoe nepremicnine ne prodajo, jih APN (ali druga javna
ustanova) lahko da v zakup ali najem, pod pogoji, ki jih dolo¢i APN (Zakon o socialni podpori
gradnji stanovanjskih objektov).

2 Stanovanj, ki so namenjena za sluzbene potrebe, zasilno nastanitev, zgradb ki so zgrajene na
pomorskem, javnem ali skupnem dobru, stanovanj v poslovnih in vojaskih zgradbah, zgradb, ki so pod
rezimom kulturne zaS€ite in v tistih stanovanjih, v zvezi s katerimi potekajo sodni postopki, do
E)Aravnomoénosti sodbe.

Etalonska cena gradnje je z aktom pristojnega ministrstva dolo¢ena v viSini 6.000 HRK za 1m?
uporabne povrsine stanovanja in vsebuje stroSke izvedbe gradbenih in drugih cen z DDV, z izjemo
stroskov, ki se nanaSajo na zemljiSCe, ureditev komunalne infrastrukture in priklju¢ke na to infrastrukturo
SPodatak o etalonskoj cijeni gradenja).
® Pravilnik o najmu nekretninina iz programa POS-a.

% Pred tem obdobjem je veljal pravilnik iz leta 2013 s spremembami.

"\ primeru, da enota lokalne samouprave sodeluje v izgradnji stanovanj za najem, pogoje, merila in
postopek predpisuje predstavniski organ lokalne samouprave - ali ob¢inski ali mestni svet s soglasjem
APN (SrediSni drzavni portal).
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Pravico do najema na podlagi Zakona o socialni podpori gradnji stanovanjskih objektov imajo
drzavljani Republike Hrvaske, ki imajo status za$Citenih najemnikov ali najemnikov v
stanovanjih, ki niso v lasti javnega sektorja, pod pogojem da se najemnik odree pogodbi o
najemu stanovanja pri zasebnem lastniku in se preseli; osebe, ki nimajo v lasti primernih
nepremiénin®® na obmogju, kjer je dolodena nepremiénina, ter osebe, katerih prihodki na ¢lana
gospodinjstva zna$ajo najmanj 30 % povpreéne plage v drzavi® (Pravilnik o najmu nekretninina
iz programa POS).

Prodajo nepremi¢nin ureja Pravilnik 0 najemu nepremicnin iz programa POS (22. do 25. ¢len),
tako da je Zze v pogodbi o najemu obvezno doloéiti tudi pravico najemnika, da v €asu trajanja
najema nepremicnino odkupi od APN (22. ¢len). Kupoprodajna cena se dolo€i z upostevanjem
stroSkov financiranja in izgradnje in trzne vrednosti nepremicnine ter moznosti njene prodaje
glede na stanje na nepremi¢ninskem trgu, pri ¢emer redna uporaba nepremicnine s strani
najemnika ne sme vplivati na zmanjSanje vrednosti nepreminine. Kupoprodajna cena, ki je
doloCena pred sklenitvijo pogodbe o najemu, je nespremenljiva najve¢ 36 mesecev, potem pa
se 0 njej ponovno dolo¢a. Ceno dolo€i sodni izvedenec v oceni, pri kateri se upoSteva tudi
stanje na nepremi¢ninskem trgu. V primeru, da je cena, ki je dolo€ena, niZja od stroskov gradnje
in financiranja nepremicnine, mora k njej dati soglasje upravni odbor APN (Pravilnik o najmu
nekretninina iz programa POS-a., 23. ¢len).

Kupoprodajna cena se zmanjSa za celoten znesek plaCane najemnine, e je kupoprodajna
pogodba sklenjena v roku, ki je krajSi od 36 mesecev od sklenitve najemne pogodbe, ali se
zmanj$a za 85 % pla¢ane najemnine, e je kupoprodajna pogodba sklenjena v roku, ki je daljsi
od 36 mesecev in krajsi od 60 mesecev. V primeru, da se po izteku roka 60 mesecev, za
katerega je bila sklenjena pogodba, sklene nova pogodba za 60 mesecev, se kupoprodajna
cena ne zmanjSa. V primeru, da se kupoprodajna cena placa v enkratnem znesku, se skupaj
placani znesek najemnine vrne najemniku v roku 30 dni od dneva sklenitve kupoprodajne
pogodbe. V primeru, da se kupoprodajna cena placa s kreditom poslovne banke in APN,* se za
skupaj placani znesek najemnine ustrezno zmanjSa tretji obrok kredita (Pravilnik o najmu
nekretninina iz programa POS-a., 24. &len). Pogodba o kupoprodaji se ne more skleniti pred
placilom vseh dospelih in neplacanih zneskov najemnin ter placila vseh drugih stroskov v zvezi
z uporabo stanovanja za celotno obdobje njegovega najema (Pravilnik o najmu nekretninina iz
programa POS-a., 25. ¢len).

Program socialne podpore gradnji stanovanj iz novembra 2018 predvideva, da je znesek
posojila, ki se zagotavlja iz javnih sredstev 400 EUR za 1m? stanovanja, preostala sredstva pa
mora kupec zagotoviti sam, bodisi iz lastnih sredstev, namenskega kredita ali s stanovanjskim
kreditom, ki ga odobri banka ali hranilnica, s katero ima APN sklenjeno pogodbo o poslovnem
sodelovanju. Odplacilo kredita se izvede tako, da se najprej odplaca kredit banki, potem pa Se
APN. Rok odplacdila banki ne sme biti daljdi od 31 let od dneva sklenitve pogodbe o najemu,
obdobje odpladevanja kredita pa ne daljSe od 28 let od sklenitve dogovora o najemu. V primeru,
da kreditojemalec koristi samo javna sredstva APN (brez kredita banke), rok odplacila lahko
znaSa do 8 let po sklenitvi pogodbe o najemu, lahko pa je ta rok tudi krajsi, Ce tako Zzeli
kreditojemalec (Program poticanja prodaje stanova na trzistu pod nazivom »POS+«).

Na spletni strani APN so objavljeni tudi trenutni kreditni pogoji za program POS, ki omogocajo
kredit brez jamstva s povpre¢no obrestno mero, ki je nizja od 3 % z minimalnimi dodatnimi

%8 Gre za lastni$tvo stanovanja ali hiSe, ki je ustrezno opremljeno z infrastrukturo velikosti okoli 35m?

ugporabne povrsina za eno osebo in za vsako dodatno osebo Se dodatnih 10 m? uporabne povrsine.
% |z tega pogoja izhaja, da program POS ni namenjen gospodinjstvom z najnizjimi dohodki (op. a).

Javna sredstva zagotavlja APN, ki jih dobi iz drzavnega proraduna v skladu z letnim naértom Programa
socialne podpore gradnji stanovanj. Navedeni program sprejme APN s soglasjem pristojnega ministrstva.
Veljavni program je bil sprejet 12. 11. 2018.
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stroski v trajanju 30 let oziroma 31 let v primeru 1 lethnega moratorija ter opis konkretnega
primera (spletna stran APN).

Informativna primerjava konéne cene odkupa stanovanja velikega 65 m? po ceni 1.500 EUR m?
(97.500 EUR) pri kateri lastna udelezba kupca ni potrebna, rok odplacila pa je 30 let v primeru
klasi€nega ban&nega kredita in programa POS +, je prikazana v nasledniji tabeli:

Kreditni pogoji Banka POS +
Banka 97.500 EUR 71.500 EUR
Drzava - 26.000 EUR
Obrestna mera 4,38 % 2,37 %
Mesecna anuiteta 487 EUR 397 EUR
Skupno plagilo po  koncu 175.353 EUR 136.327 EUR
odplacila

Vir: spletna stran APN.

Iz zgornje tabele izhaja, da je razlika med obema nacinoma pri mesec¢ni anuiteti 108 EUR (ali
23 %) oziroma razlika v skupnem plagilu (konéni ceni odkupa stanovanja) 39.000 EUR.*’

4. Najem in odkup hi$ in stanovanj na manj razvitih obmocjih in obmogjih, ki so bila prizadeta v
domovinski vojni
Zakon o stanovanjski oskrbi na nerazvitih obmocjih, ki je zacel veljati leta 2019, predpisuje med
drugim tudi pogoje najema in odkupa hi$ in stanovanj na manj razvitih obmogjih in obmogjih, ki
so bila prizadeta v domovinski vojni. Upravi¢enci so fizi€ne osebe in njihovi druzinski ¢lani, ki
niso (zadnjih 15 let bili) lastniki primerno velike druZinske hiSe ali stanovanja®? in niso bili
zasciteni najemniki ali dobili pravice do stanovanjskega bivanja po kakdnem drugem predpisu.
Zakon predvideva naslednjih pet razliénih ukrepov, eden od njih je tudi najem z moznostjo
odkupa:
- najem druzinske hiSe ali stanovanja v drzavni lasti z moznostjo odkupa,
- doniranje gradbene parcele v drzavni lasti in darovanje gradbenega materiala za
izgradnjo druzinske hiSe,
- doniranje gradbenega materiala za konCanje Ze zaCete gradnje druzinske hiSe v lasti
uporabnika
- darovanje gradbenega materiala za izgradnjo druzinske hiSe na gradbenem zemljiS¢u v
lasti uporabnika,
- doniranje nenaseljene druzinske hiSe v drzavni lasti in gradbenega materiala za njeno
obnovo ali rekonstrukcijo (Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podrucjima).

Zakon o stanovanjski oskrbi na nerazvitih obmocjih glede najema druzinske hiSe ali stanovanja
v drzavni lasti z moznostjo odkupa predpisuje (30. in 31. ¢len), da po enem letu neprekinjenega
bivanja v druzinski hidi ali stanovanju v drzavni lasti najemnik pridobi pravico do odkupa
druZinske hiSe ali stanovanja. To pravico lahko izkoristi tudi pred pretekom enega leta pod
pogojem, da nepremicnino odkupi v enkratnem znesku ali obro¢no, pri Eemer mora biti prvi
obrok najmanj v viSini 15 % prodajne cene. Za pomozne objekte, ki niso deli objekta, ki je
predmet prodaje, ter za stavbno zemljis€e, na katerem stoji objekt, se izvrSi prenos lastniStva
brez odSkodnine. Koristnik ne sme prodati stanovanjske enote Se tri leta po njeni pridobitvi brez
soglasja drzavnega Urada za obnovo in oskrbo z stanovaniji (Sredisnji drzavni ured za obnovu i
stambeno zbrinjavanje), kar mora biti navedeno tudi v pogodbi in zavedeno v zemljiSko knjigo.

%" Podrobnosti o finanéni_konstrukciji_primerov razliénih stanovanj glede povrSine in njihove cene na

kvadratni meter, odgovori na pogosta vpraSanja in podrobnosti izvedbe postopka, ki so namenjene

Eotencialnim najemnikom in kupcem v tem programu, so prikazane na spletni strani APN.

2 v . . 2 2 . 2 vy 2.
Povrsina primernega stanovanja je za eno osebo 35 m“, za dve 45 m®, za tri 55 m*, za §tiri 75 m” in za

vsakega nadaljnjega ¢lana Se dodatnih 10 m>.
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http://apn.hr/app/uploads/2018/11/POS-PLUS-I-KOMERC.-KREDIT-USPOREDBA-2018.pdf
http://apn.hr/izgradnja-i-prodaja-stanova-pos/najcesca-pitanja
http://apn.hr/izgradnja-i-prodaja-stanova-pos/put-do-stana

Predmet prodaje je lahko tudi zemljisCe, ki je ve€je od zemljiS¢a za uporabo stanovanjske
enote, &e se pomozne enote nahajajo na takdnem zemljiséu, vendar najve¢ do 2000 m? poleg
zemlji8Ca za redno uporabo stanovanjske enote. Dele okoli hiSe, ki predstavljajo vrtove in
kmetijsko zemljis&e do 5000 m?, se lahko odkupi po ceni, ki jo dolo&i nepremiéninski cenilec na
stroSke Urada za obnovo in oskrbo z stanovanji (Zakon o stambenom zbrinjavanju na
potpomognutim podrucjima).

Zasebni najem z odkupom

Iz pregleda obstojecih virov je razvidno, da odkup stanovanjskih objektov s strani najemnika v
zasebnem sektorju v hrvadki zakonodaji ni posebej reguliran. V enem od ¢lankov omenjajo, da
bi bil med kupci velik interes za ta nacin odkupa stanovanj, pa ni ustreznega odziva pri
prodajalcih. V ¢lanku menijo, da je temu kriva veljavna ureditev na podroc¢ju DDV, ki na podlagi
Zakona o prometu z nepremicninami, ki glede placila DDV ne lo€i med prodajo nepremiénine in
najemom nepremiénine, od prodajalca namre€ v obeh primerih zahteva takojsnjo celotno placilo
tega davka, tudi ¢e ta da nepremicnino predhodno v najem in jo proda Sele kasneje (Dom
ekspert, spletna stran).

Glede tovrstnega najema so (bile) na voljo zgolj nekatere ponudbe posameznih podjetij. Prvo
podjetje, ki je ta model uporabilo na Hrvaskem, je bil Kapital Konzalting za naselje (02) v
zagrebski Odri, ki je od ponujenih 45 stanovanj v velikosti od 46 m? do 120 m? prodalo vse (po
ceni 1800 EUR m?) in so ponudili e dodatnih 20 stanovanj zaradi velikega interesa. Najemnina
stanovanj je bil dologena v vi§ini 10,47 EUR na m?. Kupci so morali stanovanja odkupiti v roku
18 mesecev (Poslovni dnevnik, Jutraniji list, spletne strani). Najem z odkupom je uvedlo npr. tudi
podjetie Degrad v Sesvetskem Kraljevcu v blizini Zagreba, kjer je bila cena najema doloCena v
visini 9 EUR na m?, cena stanovanj pa v vi$ini 1490 EUR za 1m? (Presreder, spletne stran).

Stanovanjske zadruge

Pravno podlago za delovanje zadrug (tudi stanovanjskih) predstavlja Zakon o zadrugah (Zakon
0 zadrugama) iz leta 2011 s spremembami. Zadruga je definirana kot posebna pravna oblika
prostovoljne, odprte, samostojne in neodvisne druzbe, s katero upravljajo njeni €lani, ki s svojim
delom in drugimi aktivnostmi ali koriS€enjem njenih storitev na temelju skupne in vzajemne
pomoci uresniCujejo, razvijajo in Scitijo svoje posamicne in skupne potrebe in interese in
uresniCujejo cilje, zaradi katerih je bila zadruga ustanovljena. Naceloma je namen zadruge
uresniCevanje in razvoj gospodarskih interesov €¢lanov, ne pa doseganje dobiCka kot v
gospodarskih druzbah (Godi$nje izvjeS¢e o stanju zadruznog poduzetnistva).

Iz zakona (35. ¢lena Zakona o zadrugah) pa je razvidno, da je zadruga lahko tudi profitna in ne
le neprofitha organizacija. Med moznimi neprofitnimi zadrugami je izrecno navedena tudi
stanovanjska zadruga. Podrodje stanovanjskih zadrug je urejeno predvsem v &lenih 60 - 64
navedenega zakona. Stanovanjske zadruge se ustanavljajo za zadovoljevanje stanovanjskih
potreb svojih ¢lanov. Njeno poslovanje obsega predvsem zbiranje sredstev, nakup in pripravo
zemljiS¢, nabavo gradbenega materiala in strojev ter drugih poslov, povezanih z gradnjo
stanovanj, druzinskih hi$ in poslovnih objektov, projektiranje, nadzor, izgradnjo in obnovo his in
stanovanj ter njihovo opremljanje, nakup ter dajanje v najem in vzdrZevanje stanovanjskih
objektov. Drzava in lokalne skupnosti lahko sodelujejo s stanovanjskimi zadrugami, prav tako pa
tudi podjetja pri izgradniji bivalnih objektov. Na koncu gradnje mora zadruga svojemu ¢lanu, ki je
izpolnil svoje obveznosti, omogoditi vpis lastniStva bivalnega objekta v skladu s pogodbo (Zakon
0 zadrugama).

Hrvaski center za zadruzno podjetnistvo (Hrvatski centar za zadruzno poduzetnistvo) je javna
ustanova, ki med drugim zastopa in usklajuje interese zadrug in zadruznih zvez, spremlja in
analizira podatke na podrocCju zadruzniStva in predlaga ukrepe za njegov razvoj, nudi strokovno
pomo¢ zadrugam in njihovim zvezam, organizira ter izvaja izobrazevanje in svetovanje. Po
podatkih tega centra je bilo konec leta 2016 v drzavi evidentirano 1.218 aktivnih zadrug.
Zadruge zdruzujejo okoli 20.483 zadruznikov in zaposlujejo 2.595 oseb. Od tega je 7 % zadrug
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s podrocja gradbenistva (stanovanjske zadruge kot posebna kategorija zadrug v porocilu niso
navedene). V letu 2016 so bile na podro¢ju gradbenistva ustanovljene 4 nove zadruge.
Gradbene zadruge so imele v letu 2016 62 mio HRK prihodkov (GodiSnje izvjeS¢e o stanju
zadruznog poduzetnistva).

2.5 ltalija

Italijanska zakonodaja (v primerjavi z ureditvami v drugih drzavah €lanicah EU) odnos med
najemodaijalci in najemniki predpisuje moé&no v korist slednijih,* kar pomeni, da so najemniki
zasCiteni v vegji meri kot so v drugih drzavah (GPG, spletna stran). Podro¢je najema
stanovanjskih objektov je tudi dokaj podrobno regulirano. Na drzavnem nivoju ga urejajo
predvsem naslednji pravni akti:
- Civilni zakonik,
- Zakon 392 iz leta 1978, ki ureja najemnine v urbanih obmodjih,
- Zakon 431 iz leta 1988, ki ureja najemnine v stanovanjskih objektih,
- Zakonodajni dekret 133 iz leta 2014 (23. ¢&len), ki je bil Se istega leta spremenjen v
Zakon 164/2014, ki ureja najeme stanovanjskih objektov z moznostjo njihovega odkupa,
- Zakon 208 iz leta 2015, ki ureja finan¢ni zakup stanovanjskih objektov,
- Zakonodajni dekret 206 iz leta 2015, ki ureja Casovni zakup (time-sharing) stanovanjskih
objektov (International Comparative Legal Guides).

Pravna ureditev dolo¢a predvsem naslednje oblike najemov in podobnih pravnih razmerij:

- zasebni najem, Ki je lahko trzni najem ali najem z omejeno viSino najemnine,

- javni in socialni najem,*

- brezplaéni najem (commodato),

- pravica do uzivanja (najema) (usefrutto),

- pravica do uporabe (stanovanjskega objekta) (uso in abitazione),

- najem s pravico odkupa (stanovanjskega objekta) (rent to buy)* (Bianchi, 2018, str. 25,
International Comparative Legal Guides).

V najemu v ozjem pomenu® Zivi dobra petina gospodinjstev, in sicer 16 % gospodinjstev v
zasebnem najemu, v javnem najemu pa 5 % (v navedenem delezu je vklju€en tudi t.i. socialni
najem, v katerem Zivi 4 % gospodinjstev), v brezplatnem najemu pa 11 % gospodinjstev
(podatki za leto 2014). Prevladujoce je lastnistvo fiziCnih oseb, ki v svojih stanovanjskih objektih
tudi dejansko prebivajo (68 %). Okoli 50.000 prebivalcev je (bilo) brezdomcev, veinoma tujcev
(Tenlaw6, str. 25; Teresio in Boreiko, 2017, str. 113).

K visokemu delezu lastniStva bivalnih objektov fizi€nih oseb, ki v njih tudi Zivijo, je prispevalo
veC dejavnikov; poleg tradicionalne nagnjenosti k tej obliki bivanja, tudi zelo velika vloga druzine
pri gradnji, financiranju in lastnitvu bivalnih objektov. Pomembno viogo pa je imela tudi
zakonodaja, ki je bila sprejeta leta 1978 in je predpisala t.i. »pravicno najemnino« ter s tem
omejila njeno visino, kar je po ugotovitvah vel avtorjev postopoma pripeljalo do kolapsa
najemniskega stanovanjskega trga v 90 letih prejSnjega stoletja (Figari et al., 2017, str. 16,
Teresio in Boreiko, 2017, str. 113). Po tem obdobju® se je najemni trg liberaliziral, visina

¥ po klasifikaciji objavljeni na platformi Global Property Guide.

* Razlika med javnim in socialnim najemom v ltaliji je obrazlozena v nadaljevanju raziskovalne naloge.

% Ta (angleski) izraz se kot tujka uporablja tudi v italijanskih besedilih.

% 0d navedenih kategorij najemov in podobnih pravnih razmerij sestavljajo najemni sektor v ozjem
pomenu (pri katerem najemnik dejansko tudi pladuje najemnino): zasebni najemi, najemi javnih in
socialnih stanovanjskih objektov ter najemi s pravico odkupa (Bianchi, 2018, str. 25, International
Comparative Legal Guides).

%" Do konca 90. let prejSnjega stoletja je bila pristojnost za podrocje stanovanjske politike skoraj v celoti
na drzavnem nivoju, regije pa so imele zelo malo pristojnosti. Reforma iz leta 1998 (Zakon §t. 112 iz leta
1998) je glede delitve pristojnosti pomenila precejSnjo spremembo tudi v stanovanjski politiki, saj je to
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najemnin ni bila ve¢ omejevana, najemnine so se precej zviSale, zato je bilo za najem na
razpolago vec€ bivalnih objektov, hkrati pa se je poslabSala dostopnost do trznega najema za
gospodinjstva z nizkimi dohodki. Gospodinjstva (ki so to finan¢no zmogla) so zaradi visokih
najemnin v vecji meri poskuSala postati lastnik bivalnega objekta, kot bi v primeru, da bi bile
najemnine nizje (Teresio in Boreiko, 2017, str. 113).

Po letu 1999 sta v zasebnem sektorju v veljavi dve kategoriji najemnih pogodb. Prva je »trzna
pogodba«® (contratto a libero mercato), druga, pri kateri pa je vi§ina najemnine navzgor
omejena, pa je »sporazumna pogodba«® (contratto convenzionati), kjer je vklju¢en tudi javni
sektor, in mora vsebovati doloCene dodatne obvezne pogoje. Trzno pogodbo, ki velja za
Stiriletno obdobje in je lahko ponovno (tudi veckrat) podaljSana, skleneta najemnik in
najemodajalec sama. Sporazumna pogodba pa je veljavna 3 leta, z moznostjo podaljSanja Se
za dve leti, ali pa za 5 let, brez mozZnosti njenega podaljSanja (Spletna stran ExpatFocus).

Zvisevanje najemnin in tudi cen stanovanjskih objektov je trajalo vse do leta 2007. Po nastopu
finanéne krize so se zaostrili pogoji za pridobivanje posojil za gradnjo in obnovo stanovanjskih
objektov, kar je pomenilo pove&ano povprasevanje po najemu stanovanj, ki pa je postal mnogim
prebivalcem z nizkimi dohodki nedosegljiv.*> Ob majhni ponudbi najemnih bivalnih objektov s
strani javnega sektorja so se socialne stiske teh prebivalcev pokazale tudi v velikem povecéanju
(za 45 %) delozacij najemnikov pri zasebnikih v obdobju od 2007 do 2015 (Figari et al., 2017,
str. 16).

Finanéne teZave so v tem obdobju imeli tudi mnogi lastnikih stanovanjskih objektov, ki so morali
odplacevati hipotekarne kredite. S cillem zmanjSanja njihovega finanénega bremena je vlada v
letu 2009 sprejela stanovanjski nacrt, ki je omogocal prekinitev odplacil hipotekarnih kreditov za
12 mesecev v primeru nezaposlenosti, zmanjsanja Stevila delovnih ur zaposlitve, hude bolezni
in smrti kreditojemalca. Ta ureditev je bila v veljavi do leta 2013 (Figari et al., 2017, str. 12). Se
vedno pa je v veljavi (podatki so za leto 2017) ugodna dav€na obravnava hipotekarnih posojil
lastnikov bivalnih objektov, v katerih le-ti tudi prebivajo. Tako lahko gospodinjstva, ki financirajo
gradnjo ali nakup svojega stalnega bivali§&a s hipotekarnim kreditom, uveljavljajo davéni kredit*'
v viSini do 19 % obresti za hipotekarni kredit, pri Cemer je absolutni znesek davénega kredita
navzgor omejen do najve¢ 760 EUR (kar je enakovredno zmanjSanju letne davéne osnove do
najve¢ 4.000 EUR). Glede davéne obravnave hipotekarnega kredita je italijanska ureditev za
tovrstne kreditojemalce ena od najbolj ugodnih med drzavami ¢lanicami EU (Figari et al., 2017,
str. 19).

Odkup javnih in socialnih stanovanjskih objektov s strani najemnika

Stanovanjske objekte v javni lasti (alloggi pubblici) imajo obi€ajno v lasti ob&ine, upravljajo pa jih
posebne javne agencije. Financiranje izgradnje teh objektov je v celoti odvisno od javnih
sredstev. Pravne podlage za poslovanje s temi objekti sprejemajo regije v skladu s sploSnimi

podrocje v veliki meri predlo v pristojnost regij. Od takrat regionalne vlade dolo€ajo razvojne prednosti in
za njih namenjajo finan€na sredstva (Zobavnik, 2011, str. 9).

% 1z teh pogodb so poleg stanovanjskih objektov, ki so v javni lasti, izvzeti tudi luksuzni stanovanjski
objekti in poditnidki stanovanjski objekti, ki so namenjeni turistom.

Sporazumna pogodba je narejena na podlagi sporazuma med lastnikom nepremicnine (obi¢ajno
zasebnikom) in ob¢ino. Dolo€eno viogo pri dolocitvi pogojev najema pa imajo tudi zdruzZenja najemnikov
in najemodajalcev (Spletna stran ExpatFocus). Zakon 431 iz leta 1998 je uvedel doloCene davCne
olajSave za najemodajalce, pa tudi za najemnike, ki sklenejo tovrstne sporazume in pogodbe (GPG,
sdpletna stran, Teresio in Boreiko, 2017, str. 113).

4 RazpoloZljiv dohodek zaposlenih se je v obdobju 2006 do 2014 v drZavi realno znizal v povprecju za
15% (Teresio in Boreiko, 2017, str. 117).

*1 Davéni kredit (angl. tax credit) je vsota denarja, ki jo lahko davéni zavezanec neposredno odsteje od
celotnega davka, ki ga mora pla¢ati drzavi. Za razliko od davénih odbitkov in olajSav, ki zmanjSujejo
obdavéljivi dohodek dav€nega zavezanca, dav¢ni kredit neposredno zniZuje njegovo davéno obveznost
(Investopedia).
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naceli, ki so dolo€ena na drzavnem nivoju in z njihovo podrobnejSo razdelavo na lokalnem
nivoju. Predpisani so tako upravni postopki (postopki za doloCitev subvencij in dodelitev
stanovanjskih objektov), kot tudi civilno-pravni postopki (pogodbena razmerja, viSina najemnine,
pogoji za prenehanje najemne pogodbe in podobno) (Bianchi, str. 13).

V zadnjem desetletju se na podrocju gradnje stanovanjskih objektov (tako za njihov prihodniji
najem kot tudi za prodajo) vedno bolj uveljavljajo tudi nove oblike partnerstva med javnim in
zasebnim sektorjem. Ta segment se imenuje »socialna nastanitev« za razliko od »javne
nastanitve« (pri kateri na strani ponudbe stanovanjskih objektov sodeluje le javni sektor)
(Bianchi, str. 13).

Najemi z moznostjo odkupa nepremiénine so tradicionalno namenjeni odkupu nepremicnin v
javni lasti in dajejo najemniku mozZnost, da po doloenem &asu postane lastnik nepremiénine, ki
jo je najel.*? Javni in socialni najemnigki stanovanjski objekti obsegajo priblizno 5 % celotnega
stanovanjskega sklada v drzavi. Tradicionalno obstajajo tri glavne oblike podpore javnega
sektorja gradnji javnih in socialnih stanovanjskih objektov, ki so namenjeni za najem (in
prodajo), in sicer: (1) subvencionirana gradnja, (2) gradnja z olajSavami in (3) stanovanjski
objekti, najeti (ali kupljeni) na podlagi sporazuma med lastnikom (obi¢ajno zasebnikom)
stanovanjskega objekta in obcino.

1. Subvencionirana gradnja (edilizia sovvenzionata) stanovanjskih objektov v lasti javnega
sektorja je namenjena osebam z nizkimi dohodki. Subvencionira se najemnine v viSini od 60
% do 100%, viSina subvencije je odvisna od dohodka najemnika. Najemnine v javhem
sektorju so tradicionalno zelo nizke (v povpreéju 25 % trzne najemnine). Finan¢na sredstva
za subvencije najemnin zagotavljajo obcCine in javne stanovanjske agencije (Czischke, D. &
van Bortel, 2018).

2. Gradnja z olajSavami (edilizia agevolata) je namenjena najemu ali prodaji stanovanjskih
objektov gospodinjstvom z nizkimi in srednje visokimi dohodki. Subvencionira se najemnine
4,5 % gradbenih stroSkov stanovanjskega objekta (na lethnem nivoju). Za stanovanjske
objekte, ki so namenjeni za prodajo, velja da so njihove cene subvencionirane od 10 % do
30 % in ne smejo biti visje od cen stanovanjskih objektov v lasti javhega sektorja. Glavni
tradicionalni ponudniki tovrstne gradnje so bile stanovanjske zadruge (Czischke, D. & van
Bortel, 2018).*® Pri gradniji ali obnovi stanovanjskih objektov te kategorije lahko konkurirata
javni in zasebni sektor; javni sektor (drzava,* regije in ob&ine) pa zagotavlja finanéno
ugodna posojila, ki imajo lahko dve obliki (1) kapitalska (neodplacna) posojila in (2)
subvencioniranje obresti pri odplacevanju kreditov, pri ¢emer je viSina subvencije obresti
odvisna od obdavéljivih dohodkov gospodinjstva.*®

*2 Po letu 2009 je najem z moznostjo odkupa postal dokaj popularen tudi za nepremicnine v lasti
zasebnega sektorja kot alternativa nakupu stanovanjskih objektov z banénim posojilom (in hipotekarnim
kreditom), kar je prikazano v nadaljevanju.

43 Stanovanjske zadruge zagotavljajo svojim &lanom neprofitni nakup ali najem stanovanjskih objektov z
osebnim prispevkom ¢&lanov ob nekaterih davénih spodbudah. Pri njihovi ponudbi obstajata dve
alternativni moznosti: (1) Zadruge ostajajo lastnice stanovanjskega objekta in ga dajejo svojim ¢lanov v
najem (cooperative a proprieta indivisa), kar velja za priblizno 50.000 stanovanjskih objektov v drzavi, za
katere je povpreCna letna najemnina med 50 in 60 EUR za kvadratni meter; (2) Zadruge zgradijo
stanovanjske objekte, ki jih prodajo svojim Clanom (proprieta divisa); pred finanéno krizo so zadruge
svojim ¢lanom ponudile priblizno 8.000 stanovanjskih objektov letno, po krizi pa nekoliko manj - okoli
5.000 tovrstnih stanovanjskih objektov letno (Bianchi, 2018, str. 70-73).

* Leta 2008 je vlada sprejela stanovanjski nacrt, ki je predvidel ustanovitev integriranega sistema skladov
z udeleZbo zasebnega in javnega kapitala. Na drzavnem nivoju je bil leta 2011 ustanovljen poseben
nepremicninski sklad FIA, konec leta 2016 pa je delovalo tudi 32 tovrstnih regionalnih skladov. Leta 2017
je bil na drzavnem nivoju ustanovljen Se nepremicninski sklad FIA2, ki naj bi deloval v 14 velikih mestih
po vsej drzavi.

*> Obdavgljivi dohodkovni razredi (za razlino vidino subvencioniranja obrestne mere) so dologeni na
nivoju regij, spreminjajo se na dve leti na podlagi rasti cen na drobno. Za obdobje 2016 - 2018 so na
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Kapitalska (neodplacna) posojila imajo lahko tri razliéne oblike:

- Pridobitev takojSnjega celotnega lastniStva (acquisto in piena proprieta), kjer kupec
plata ceno celotnega stanovanjskega objekta, znizano za viSino kapitalskega
posaijila.

- Pridobitev s terminskim najemom (acquisto con locazione a termine), pri katerem gre
za najem z moznostjo kasnejSega odkupa. Pri tem drzava (obcCina) da izvajalcu
neodplacno posojilo za del vrednosti stanovanskega objekta, ki se mora dati v najem
za obdobje od 8 — 15 let po dogovorjeni viSini najemnine. Po preteku najema se
lahko najemnik odlogi, ali bo stanovanjski objekt tudi odkupil.*®

- Pridobitev s trajnim najemom (acquisto con locazione permanente), kjer je najemnik
obvezan do najema tega stanovanjskega objekta za dolo¢en €as (obi¢ajno nad 15
let) po doloceni stalni ceni (Progedil, spletna stran).

3. Gradnja stanovanjskih objektov, namenjenih za najem ali prodajo, na podlagi sporazuma
med lastnikom (obi¢ajno iz zasebnega sektorja) in drzavo (ob¢ino) (edilizia convenzionata).
Najemnine in cene teh stanovanjskih objektov so dolo¢ene s sporazumom, ki ga sklenejo
ponudniki stanovanjskih objektov z drzavo (obc&ino). Ponudniki stanovanjskih objektov so
upraviCeni do znizanega lokalnega davka/prispevka za gradbeno dovoljenje in do zakupa
(obCinskega) zemljiS¢a za obdobje 99 let. Med ponudniki so najbolj pogoste gradbene
druzbe in zadruge (Czischke, D. & van Bortel, 2018). V tem segmentu obstajajo tudi
nekatere omejitve za najemnike (oziroma bodoce lastnike); tako ti stanovanjskega objekta
ne smejo prodati ali dati v najem v obdobju 5 let po sklenitvi pogodbe, razen ¢e imajo za to
zelo utemeljen razlog (npr. selitev zaradi sluzbe v drugem kraju), v vsakem primeru pa
morajo upostevati najviSje dovoljene transferne (prodajne) cene. Po preteku obdobja 5 do
20 let po podpisu pogodbe lahko stanovanjski objekt prodajo ali dajo v najem (po pogojih iz
lahko prodajo Sele po preteku 20 let po podpisu pogodbe (Progedil, spletna stran).
Navedena oblika najema in odkupa pa zajema le majhen delez najemnikov/kupcev in je zato
njen (socialni) u€inek dokaj majhen (Teresio in Boreiko, 2017, str. 113).

Na podrocju najema z odkupom socialnih stanovanjskih objektov je avgusta leta 2017 stopil v
veljavo medministrski dekret,*” ki med drugim tudi podrobneje dolo¢a standardne pogoje
socialnih najemov z moznostjo odkupa stanovanjskih objektov. Navedeni dekret dolo¢a, da
lahko najemnik odkupi najeto nepremicnino ob pogoju, da nobeden od &lanov njegovega
gospodinjstva ni lastnik stanovanjskega objekta. Namen prihodnjega odkupa lahko najemnik
izrazi takoj po sklenitvi najema (v tem primeru se sestavi tudi predhodna kupoprodajna
pogodba), dejansko pa se lahko tovrsten nakup izvede Sele po preteku 7 let po sklenitvi
najemne pogodbe,*® vendar najkasneje v 10 letih po sklenitvi te pogodbe (Decreto 21 giugno
2017).

V primeru, da se najemnik odloCi za nakup stanovanjskega objekta, ki ga je najel, mora o tej
odlocitvi poslati priporo¢eno izjavo lastniku tega objekta. Najemnik in lastnik morata konéno
kupoprodajno pogodbo skleniti v roku 120 dni po dostavi priporoCene izjave lastniku pri notarju,
ki ga izbere kupec. Pogodbe o najemu in bodo¢em odkupu (tudi predhodne pogodbe) se
vnesejo v zemljiSko knjigo za najve¢ 10 letno obdobje. NajviSje pogodbene kupoprodajne cene
(in tudi najemnine) v socialnih stanovanjskih objektih so omejene skladno z zakonodajnim

primer v regiji Lazio veljali nasledniji trije (letni) dohodkovni razredi: 22.697,09 EUR, 26.808,88 EUR in
44.969,17 EUR (Progedil, spletna stran).

® Primer izraduna najema in odkupa stanovanja v primeru terminskega najema: zaCetna cena
stanovanja: 179.000 EUR, neodplaéno posojilo drzave (obcine): 17.000 EUR, mese¢na najemnina: 333
EUR, kar pomeni po 8 letih: 32.000 EUR, hipoteka (kredit) za nakup stanovanja po 8 letih, konéna cena
stanovanja 130.000 EUR (Progedil, spletna stran).

" Decreto 21 giugno 2017, Clausole standard dei contratti locativi e di futuro riscatto e modalita’ di
determinazione e fruizione del credito d'imposta (17A05464).

*8 7a stanovanjske objekte v gradnji je ta rok 7 let po izgraditvi objekta.
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dekretom 47 iz leta 2014.%° V primeru, da se najemnik odlo&i za odkup stanovanjskega objekta,
mora biti del najemnine (ta del ne sme zna$ati manj kot 20 %) namenjen odkupu nepremicnine.
Po odkupu nepremicnine je njen novi lastnik (dosedanji najemnik) ne sme prodati pred
pretekom petletnega roka. V pogodbi mora biti dolo¢eno tudi, kolikSen del najemnine, ki je bil
namenjen odkupu nepremicnine, lahko zadrzi prvotni lastnik nepremic¢nine, ¢e najemnik (bodoci
kupec) odstopi od namena nakupa nepremicnine. Pred sklenitvijo pogodbe stanovanjski objekt
ne sme biti obremenjen z hipoteko, mozno pa je z njo obremeniti kupca objekta z njegovim
soglasjem (Decreto 21 giugno 2017).

Javna in socialna najemniSka stanovanja predstavljajo le majhen del celotnega stanovanjskega
sklada. Drzava zato podpira najemnike z nizkimi in srednje visokimi dohodki tudi neposredno in
ne le prek spodbujanja gradnje javnih in socialnih stanovanj. Glavna instrumenta neposredne
finanéne podpore najemnikom sta stanovanjski dodatek® in davéni kredit,*’ ki pa se med seboj
izkljuCujeta (Figari et al., 2017, str. 12).

Odkup zasebnih stanovanjskih objektov s strani najemnika

Tradicionalna pogodba o najemu z namenom odkupa (L affitto con riscatto ali Rent to Buy) je
kratkorocna pogodba s triletno veljavo v povezavi s hipotekarnim kreditom. Tovrsten najem z
namenom odkupa se je v ltaliji v praksi pojavil predvsem po letu 2009 z uvedbo kratkoro¢nih
varCevalnih naértov (Rent to Buy Houses in ltaly, spletna stran). Kasneje se je uveljavila Se
moznost dolgoro€ne pogodbe o najemu z namenom nakupa, ki lahko v eni pogodbi zdruzuje
pogodbo o najemu in tudi kupoprodajno pogodbo. Zakonsko je dolgoro€en najem z namenom
nakupa (kot nadomestilo za hipotekarne kredite do 10 let) na drzavnem nivoju urejen od leta
2014 s 23. &lenom zakonodajnega dekreta 133/2014,% ki je bil $e istega leta spremenjen v
Zakon 164/2014.%® Po sklenitvi najemne pogodbe je &as do njenega odkupa s strani najemnika
lahko razli¢en (od nekaj mesecev do najvec 10 let) (Best Italian Mortgage, spletna stran, Rent to
Buy Houses in Italy, spletna stran).

Z Zakonom 164/2014 se je pravno zaSCitlo tako kupca/najemnika kot tudi
prodajalca/najemodajalca v tovrstnih nepremicninskih poslih v zasebnem sektorju. Zakon
zahteva obvezno registracijo® pogodbe o najemu z namenom odkupa, ki ima enak znaéaj kot

9 Decreto-legge n. 47 del 2014.

%0 Stanovanjski dodatek (Sussidio Casa or Contributo al canone di locazione e per le spese accessorie)
se po letu 2013 zagotavlja kot dodatek za placilo najemnine in je zdruzil pred tem loCena dodatka za
najemnino in za druge stroSke najema. Do stanovanjskega dodatka so upravi¢ena gospodinjstva z nizkim
in srednje velikim dohodkom, pri ¢emer morajo sicer sama placati najmanj 14 % oziroma 24 %
najemnine. Ta dodatek sofinancirajo drzava, regije in obcCine, ureja pa se na obginskem nivoju in je po
posameznih obdinah razli¢en (odvisen je od deleza proracunov, ki so namenjeni subvencioniranju
najemnin) (Figari et al., 2017, str. 16, Teresio in Boreiko, 2017, str. 118).

*" Davéni kredit je enoten na nivoju celotne drzave in je namenjen najemnikom stanovanjskih objektov v
zasebnem sektorju, ki imajo letne dohodke niZje od 30.987 EUR. Visina dav&nega kredita je odvisna tudi
od vrste najemne pogodbe. Za t.i. »sporazumne pogodbe« znasa davéni kredit 495,80 EUR za letne
dohodke najemnikov, manjSe od 15.493,71 EUR in 247,90 EUR za dohodke najemnikov med 15.493
EUR in 30.987 EUR; za t.i. »trzne pogodbe« pa zna8a davéni kredit 300 EUR za nizji oziroma 150 EUR
za srednji dohodkovni razred. Ob tem ugotavljajo, da je postopek uveljavitve dav&nega kredita v praksi
dokaj zamuden in lahko traja tudi veC let (Figari et al., 2017, str. 16). Posebej ugodna je davéna
obravnava mladih najemnikov (starih od 20 do 30 let) iz najnizjega dohodkovnega razreda, ki zacenjajo z
najemom, saj daveni kredit za to kategorijo dav€nih zavezancev prva tri leta najema znasa 991,60 EUR,
mladi najemniki pa morajo izpolnjevati tri pogoje: (1) da uporabljajo to stanovanje kot glavno bivalisce, (2)
da je to stanovanje razlicno od glavnega bivaliS§€a njihovih starSev in (3) da je njihov letni obdavdljivi
dohodek nizji od 15.493,71 EUR (Agenzia immobiliare Ortalloggi, spletna stran).

°2 |menovan tudi dekret »Odblokirajmo Italijo« (Decreto Sblocca ltalia).

%% Legge 11 Novembre 2014 n. 164, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva
alienazione di immobili.

* Pred podpisom pogodbe mora notar preveriti, e obstajajo kakSne terjatve do nepremi¢nine ali kakSne
druge ovire za konéni prenos lastniStva nepremicnine (Best Italian Mortgage, spletna stran). Tovrstne
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pogodba o nakupu in prodaji nepremicnine na podlagi Civilnega zakonika. Podrobnosti same
izvedbe teh poslov so urejene tudi v okroZnici®® drzavnega davénega urada (Agenzia delle
Entrate) iz leta 2015. S tovrstno regulacijo je najem z namenom odkupa postal zelo varna
metoda prodaje in nakupa nepremicnine v povezavi z njenim predhodnim najemom (Best Italian
Mortgage, spletna stran, Rent to Buy Houses in Italy, spletna stran).

Prednost najema z namenom odkupa je, da bodoci lastnik dobi Zeleno nepremicnino takoj v
uporabo, v zameno za placilo mesec€nih obrokov, ki so sestavljeni iz dveh delov. Prvi del obroka
(ki je nepovraten) je namenjen najemu, drugi del pa odkupu nepremiénine (ta del se odsteva od
prodajne vrednosti nepremicnine). Na koncu obdobja, ki ne sme biti dalje od 10 let, se prodaja
nepremicnine zakljuci in najemniku, ki tako postane lastnik, ni treba ve¢ placevati najemnine. Za
najemna razmerja tudi v primeru najema z namenom odkupa veljajo enaka pravila kot za
obi¢ajna najemna razmerja, e so zdruZljiva s to metodo odkupa (Best Italian Mortgage, spletna
stran, Rent to Buy Houses in Italy, spletna stran).

V Zakonu 165/2014 so urejeni tudi primeri prekinitve in neizpolnjevanja pogodbe s strani ene od
pogodbenih strank (Best Italian Mortgage, spletna stran, Rent to Buy Houses in Italy, spletna
stran).

V primeru neizpolnjevanja pogodbe s strani najemnika/kupca v primeru njegovega osebnega
ste€aja ali neplacevanja dogovorjenih obrokov (v pogodbi dolo¢enega obsega, ki pa ne sme biti
man;jSi od 1/20 njihovega Stevila), lahko najemodajalec/lastnik stanovanjskega objekta dobi vse
pravice do objekta in tudi zadrZi Ze vplatane obroke kot zavarovanje za placilo dolgovanega
zneska, del teh sredstev pa lahko dobi tudi steajni upravitelj dolZznika. Zakon ne predvideva
obveznosti odkupa nepremicnine, v pogodbi pa se lahko doloc€i tudi delez obroka, ki ga lahko
zadrzi prodajalec, v primeru, da najemnik/kupec ne odkupi stanovanjskega objekta na koncu v
pogodbi dogovorjenega obdobja (Best Italian Mortgage, spletna stran, Rent to Buy Houses in
Italy, spletna stran).

Kadar pogodbo krsi najemodajalec/lastnik, dobi najemnik/kupec povrnjene vse tiste dele
placanih obrokov, ki so bili namenjeni bodo€emu odkupu nepremiénine z dodatnimi (z zakonom
dolo€enimi) obrestmi. Morebiten ste€aj ali smrt najemodajalca/lastnika nima ucinka na pogodbo,
(najemnik/kupec je v tem primeru popolnoma za&€iten) (Best Italian Mortgage, spletna stran,
Rent to Buy Houses in Italy, spletna stran).

Pogodba o najemu z namenom odkupa je dokaj fleksibilna, saj pogodbenima strankama
omogocCa, da sporazumno doloCita mnoga medsebojna razmerja, predvsem rok dokonéne
prodaje nepremicnine (znotraj zakonsko dolo¢enega najdaljSega moznega obdobja 10 let) in
deleza obroka, ki sta namenjena najemnini in nakupu nepremicnine (Best Italian Mortgage,
spletna stran). Za najemnika/kupca je ta vrsta pogodbe v primerjavi z hipotekarnim kreditom
ugodnejSa, ker mu ni treba pla¢ati davka na hipoteko (ta znasa 2 % hipotekarnega posojila),
administrativnih stroSkov banke in stroSkov obveznega banCnega jamstva, povezanega s
hipotekarnim posojilom (Rent to Buy Houses in Italy, spletna stran).

PraktiCen primer finanéne konstrukcije najema z namenom odkupa (na spletni strani Rent to
Buy Houses in Italy) kaze obveznost najmanj 10 % zaetnega pologa, predvideva 10 letno
odpladevalno shemo, ki zagotavlja prodajalcu 3,33 % letni donos (glede na vrednost
nepremicnine) in znizuje finanéne stroSke hipotekarnega posojila kupca. Obroki so sestavljeni
tako, da je njihov 75 % delez namenjen za nakup nepremicnine, 25 % delez pa za placilo
najemnine. Kupec lahko kadarkoli znotraj 10 letnega roka izkoristi mozZnost dokon&nega nakupa

pogodbe morajo biti prijavljene tudi pri lokalnem davénem uradu (International Comparative Legal
Guides. Spletna stran). Rezervacija nakupne pravice najemnika je za ¢as veljave pogodbe zavedena tudi
v zemljiSko knjigo (Italian Solicitor, spletna stran).

% Circolare 4/E 19.02.2015.
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nepremicnine, s tem da odplac¢a celotni preostali znesek vrednosti nepremicnine. Finanéni naért
za nakup hiSe v vrednosti 450.000 EUR tako predvideva zacetni polog v visini 135.000 EUR (ki
ni zakonska obveza, je pa ocitho mozZna alternativa dokonénemu nakupu nepremicnine na
koncu obdobja), mese€ne obroke za obdobje 10 let v viSini 3.500 EUR (od tega je 875 EUR
namenjenih za najemnino in 2.625 EUR za nakup hiSe). V obdobju 10 let znasajo celotni stroski
najema hiSe 105.000 EUR, kar je po navedbah tega vira precej manj (za ve¢ kot 5.000 EUR) kot
bi znasali stro8ki hipotekarnega kredita.

Drug primer finanéne konstrukcije najema z namenom (odkupa cenejSe nepremicnine v krajSem
petletnem obdobju) predvideva za nepremicnino v vrednosti 100.000 EUR mesecni obrok 1.000
EUR, od tega je 500 EUR namenjenih za najemnino in 500 EUR za bodoc¢i odkup nepremi¢nine
(kar znizuje konéno odkupno vrednost nepremicnine). Po petih letih je odkupna cena
nepremi¢nine 70.000 EUR, ker je bilo 30.000 EUR® vrednosti nepremiénine Ze plagano v
mesecnih obrokih (ltalian Solicitor, spletna stran).

Stanovanjske zadruge

Prva zadruga (sicer potroSniska) v Italiji je bila ustanovljena leta 1854, eno od prvih
stanovanjskih zadrug pa so leta 1884 ustanovili delavci tobacne tovarne v Bologni, glavhem
mestu pokrajine Emilia Romagna, ki je znana po uspednem razvoju zadruznistva.

Italjansko stanovanjsko zadruzniStvo se zdruzuje v Stiri nacionalna zdruzenja/organizacije:
Legacoop Abitanti®’, FEDERABITAZIONE®®, AGCI*® in UNCI®®. Posamezniki so lahko &lani
stanovanjskih zadrug, ne pa tudi njihovih krovnih organizacij. Vec€ina italijanskih stanovanjskih
zadrug je Clanica enega od navedenih zdruzenj. ZdruZenja medsebojno sodelujejo in
promovirajo razvoj in kakovost lastniSkih in najemniskih projektov (Co-operatives Housing
Worldwide).

Pravne podlage za delo stanovanjskih zadrug so opredeljene v Stevilnih pravnih aktih, za

stanovanjske zadruge so najpomembnejsi naslednii:

- v veljavni ustavi iz leta 1947 (45. ¢len) so zadruge posebej opredeljene, poudarjena je
njihova socialna vloga in vzajemnost, ustava pa predpisuje tudi obveznost sprejema zakona,
ki bi spodbujal zadruznistvo.

- Leta 1947 je Zakon o zadrugah (znan pod imenom Basevijev zakon) (Zakonski dekret 1577
s 14. decembra 1947) uredil podrocje zadrug.

- Zakon §t. 105 iz leta 1948, ki je uredil podrocje zadruznega banénistva.

- Zakon &t. 381 iz 8. novembra 1991 je posebej uredil podrogje socialnih zadrug.

- Zakon &t. 59 iz 31. januarja 1992 je spremenil nekaj finan¢nih vidikov poslovanja zadrug.
NajpomembnejSa sprememba je bil ta, da se je zadrugam omogo il Se dodatni financni
instrument Solidarnostni sklad (COOPFOND - Fondo Promozione Cooperative), ki je
zadruzni sklad na drzavnem nivoju. Vsaka zadruga (vklju¢no s stanovanjsko) mora odvesti
(investirati) 3 % svojega letnega presezka v ta sklad.

- Civilni zakonik 2003, poglavie VI, ¢leni 2511-2548 (spletna stran italijanskega
Dokumentacijskega centra o zadrugah in socialni ekonomiji in spletna stran ICA v Zobavnik,
2011, str. 8; Co-operatives Housing Worldwide).

%% 500 EUR mese&no x 12 mesecev x 5 let.
*" Legacoop Abitanti vkljuéuje 1.861 stanovanjskih zadrug (s 417.200 posameznimi &lani), ki so zgradile
322.000 nepremicnin (od tega 270.000 lastniskih in 52.000 najemniskih).
°® FEDERABITAZIONE's vklju€uje 2.408 stanovanjskih zadrug (od tega 102 konzorcija in 12 zadruZnih
Baodjetij) s 158.800 posameznimi €lani, ki so zgradile 258.700 nepremicnin (vecino lastniskih).

AGCI vkljuéuje 633 stanovanjskih zadrug (s 41.110 posameznimi ¢&lani), ki so zgradile 90.000
nepremiénin (okoli 70% lastniSkih in 30% najemniskih).
% Gre za zadruzno zvezo iz razliénih podrog€ij dejavnosti in z zelo majhnim deleZzem stanovanjskega
sektorja.

31



V ltaliji obstajata dve vrsti stanovanjskih zadrug: tradicionalne (lastniSke) stanovanjske zadruge

in socialne stanovanjske zadruge. Klju¢ne znacilnosti obeh vrst so:

- stanovanjske zadruge se razvijajo v skladu s podrobnejSimi predpisi, ki so v pristojnosti
regionalnih in lokalnih oblasti;

- stanovanjske zadruge so ustanovljene s strani gradbenih zadrug;

- Clanstvo v stanovanjski zadrugi je odprto za vse, ki Zelijo Ziveti v okviru zadruzne
stanovanjske enote, Clanstvo pa ni omejeno le na tiste, ki dejansko zivijo v stanovanjski
enoti,

- vsak posameznik, ki je zainteresiran za pridobitev €lanstva, mora vplacati svoj delez (ki
praviloma znaSa manj kot 200 EUR). Ta delez mu daje pravico do glasovanja, uvrstitve na
¢akalno listo in do informacije, da je stanovanjska enota dostopna;

- posamezniki na ¢akalni listi prejmejo obrazec za vlogo, ko postane dolo¢en gradbeni projekt
ali stanovanjska enota dostopna;

- Clanstvo je odobreno in bivalna enota je dodeljena na podlagi kriterija dneva oddaje prosnje,
v kolikor ta oseba izpolnjuje doloCene pogoje,

- vse stanovanjske zadruge morajo prispevati 3% svojega presezka v nacionalni Solidarnostni
sklad;

- stanovanjske zadruge morajo odvesti 30 % do najve¢ 70 % svojega presezka v nedeljive
rezerve. Ta sredstva so neobdavCena. V primeru razpustitve zadruge se morajo rezerve
prenesti v Solidarnostni sklad in se ne smejo razdeliti med posamezne €&lane zadruge;

- upravljanje zadrug se opravlja preko krovnih organizacij in zaposlenih v zadrugi,
prostovoljstva pa je zelo malo (Co-operatives Housing Worldwide).

Za tradicionalne (lastnidke) zadruge veljajo e naslednje znacilnosti:

- bivalne enote so v lasti posameznih ¢lanov zadruge,

- bivalne enote se prodajajo posameznim ¢lanom zadruge po ceni, ki je nekoliko nizja od
trzne, zaradi posebnih subvencij, pri tem obstajajo omejitve preprodaje stanovanjske enote
za obdobje vsaj 20 let (Co-operatives Housing Worldwide).

Za socialne - najemni8ke stanovanjske zadruge je znacilno Se, da:

- so projekti namenjeni posebnim skupinam, kot so starejSi, invalidi in ljudem z nizkimi
dohodki,

lastnidtvo stanovanjskih enot ostane zadruzno, s ciliem zagotavljanja dolgoro&ne ponudbe,
posamezni ¢lani zadruge imajo svoje bivalne enote v najemu,

pri gradnji in izdelavi objektov se upoSteva posebne potrebe ciljnih skupin (dostopnost,
varnost),

za izvedbo projekta regionalne oblasti odobrijo (dokaj omejena) sredstva oziroma
omogocajo boljSe finanéne pogoje kreditiranja, kot jih ponuja trg (Co-operatives Housing
Worldwide).

Sofinanciranje stanovanjskih zadrug opravljajo regije v obliki kapitalskih (neodplaénih) posojil,
namenjenim gospodinjstvom z nizkimi dohodki in s subvencioniranjem obresti za odplacilo
kreditov. To sofinanciranje predstavlja od 10 % do 40 % celotnih stroSkov projekta (Co-
operatives Housing Worldwide).

2.6 Nemcija

Po podatkih nemSkega zveznega statisticnega urada (Statistisches Bundesamt) je bilo leta
2011 (zadnji izvedeni popis) v Nem¢iji priblizno 41,3 milijona stanovanj. Od tega jih je bilo 21,5
miljona najemniskih (52,1 % celotnega stanovanjskega sklada - povpreCje EU: 29,4 %),
lastnidkih stanovanj pa je bilo 17,5 milijona (42,4 % celotnega stanovanjskega sklada -
povprecje EU: 70,6 %). Med lastniSkimi stanovaniji jih je na primer 70 % v lasti gospodinjstev z
visjimi prihodki, med starejSimi od 50 let pa 54,6 % (lastniStvo stanovanj, v katerih lastnik
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prebiva, je bilo vklju€eno v sistem davénih olajSav in zasebnih pokojninskih shem — od leta
2008). Povprec&na starost ob prvem lastniStvu nepremicnine je bila leta 2011 42 let.

V preteklih 20 letih se je stopnja lastniStva povecala za skoraj 4 %. Ocenjuje se, da se bo do
leta 2025 povecdala Se za 4 %. Na vzhodu Nemcdije se je po zdruzitvi ta deleZ poveceval hitreje
kot na zahodu, Se vedno pa obstajajo moc¢ne regionalne razlike. V Saarlandu, v zahodnem delu
drzave, je delez lastnikov stanovanj znasal 58,1 %, v Berlinu 15 %, v Sax-ony-Anhalt 37,7 %, v
Mecklenburg-Vorpommernu 35,7 % in na Saskem 29,7 % (Tenlaw1, spletna stran).

V Nem(diji se pojem »socialna stanovanja« ali »stanovanja v javnem interesu« uporablja precej
redko oz. v okviru opisa stanovanjske politike iz Sestdesetih in sedemdesetih let. Ta izraz je
kasneje nadomestila javno financirana stanovanjska gradnja (6ffentlich geférdeter
Wohnungsbau) in promocija zivljenjskega prostora (Wohnraumférderung). S pravnega vidika je
skoraj celoten stanovanjski sektor v Nemciji trzno zasnovan. Zato izraz »socialna stanovanja« v
Nemciji pomeni sklop mehanizmov za zagotavljanje stanovanj, metode njihovega financiranja
ter hkrati predpise in odgovornosti v zvezi z dodeljevanjem najemnih stanovanj in visine
najemnin (ne nanasa se zgolj na socialna stanovanja v ozjem pomenu besede) (Tenlaw1,
spletna stran).

Na sploSno se doloCbe o najemu, ki jih doloa nemski civilni zakonik, uporabljajo za vsa
stanovanja. Obstaja nekaj posebnosti. Na primer:

- socialna stanovanja ustanovijo javni organi, zato so najemnine veCinoma vezane na
operativne stroske in stroSke kapitala. Na podrocCju socialnih stanovanj se pogodbene stranke
dogovorijo o stroskih najema (Kostenmiete). NaCelno se znesek najemnin stalno prilagaja
dejanskim stroskom. Ce se stro$ki upravljanja zmanj$ajo, ker se na primer zniZuje obrestna
mera za gradbene kredite, se mora znizati tudi najemnina.

- v sektorju socialnih stanovanj so bruto najemnine prepovedane. Vsi dodatni ali
obratovalni strodki morajo biti navedeni posebe;.

- z vidika varnosti najemnikov je treba omeniti, da se lahko socialna stanovanja
preoblikujejo tudi v lastniSka stanovanja (Eigentumswohnungen). Vendar pa imajo najemniki
socialnih stanovanj vsaj teoreticno zas&ito pred prenehanjem najemne pogodbe, ker imajo
zakonsko prednostno pravico do nakupa (Tenlaw1, spletna stran).

Kljuéni zakon za podroje najema stanovanj je nemS$ki civilni zakonik (Blirgerliches
Gesetzbuch). Pravila o samem najemu so zapisana v 11. knjigi (Obligacijsko pravo). Leta 2001
je nems8ka vlada sprejela Zakon o reformi zakona o najemu stanovanj (Mietrechtsreformgesetz),
ki vkljuCuje sploSna dolocila glede najemnih pogodb in najemu stanovanj. Pomembna so tudi
dolocCila Zakona o lastnidtvu stanovanj (GPG, spletna stran).

Ceprav je vegina najemnih stanovanj v Nemdiji v zasebnih rokah, najemniski sektor ni
prepus€en samoregulaciji. Najemnine temeljijo na referenéni najemnini, ki je obi¢ajna v
dolo¢enem okolju, njihove viSine pa so z zakonom regulirane v meri, ki preprecuje, da bi se
pretirano povecale (na sploSno ne ve¢ kot 20 % v 3 letih). Najemniki imajo tudi varnost posesti,
dokler redno placujejo najemnino in njihovo bivanje ni motece. Izjeme so redki primeri, ko na
primer Clan druZine lastnika potrebuje nastanitev ali ¢e se spremeni namembnost stavbe.
Vecina najemnih pogodb je sklenjenih za nedoloen ¢as. Glede na to, da so najemniki v Nemciji
dobro za&€iteni, ima lastniStvo nepremiénine predvsem pomembno viogo le kot kapitalska
nalozba in varnost za starost (Tenlaw1, spletna stran).

Nacionalna stanovanjska politika predstavlja v Nemciji enega kljucnih javnopoliticnih podrocij.
Politika »socialnih« stanovanj je nekak3en kompromis med »trznim« znaCajem stanovanj ter
stanovanji v javnem interesu ter med stanovanjsko lastnino (Vermdgenspolitik) in politiko oskrbe
s stanovaniji (Versorgungspolitik).

Nemski ustavni sistem sicer ne doloCa neposredno izvrsljive pravice do stanovanja, le ze
obstojeCemu domu zagotavlja njegovo nedotakljivost. V skladu z ustaljeno sodno prakso
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nems$kega ustavnega sodiS€a je pravica posesti najemnika prav tako zas€itena, saj so njene
socialne funkcije primerljive s tistimi, ki so znacilne za lastnistvo.

Nekatere deZele pa imajo posebne dolocbe glede pravice do stanovanja. V skladu z bavarsko
ustavo, na primer, ima vsak prebivalec Bavarske pravico do stanovanja, ki ustreza njegovim
potrebam. Na enak nacin je to doloeno tudi v ustavah Berlina in Bremna. Vendar pa te dolo¢be
pravzaprav pomenijo obvezo deZel, da vlagajo v gradbene projekte in ne gre za individualne
pravice do stanovanja (Tenlaw1, spletna stran).

Oblikovanje stanovanjske politike je v Nemciji razdeljeno na vse ravni oblasti — zvezno, dezelne,
okrajne, obCinske ter na zdruzenja obcin. Od ustavne reforme (t.i. Fbéderalismusreform) leta
2006 dalje so za stanovanjsko politiko v Nemciji sicer odgovorne predvsem dezele. Tako
razli€ne ravni oblasti v skladu s svojimi pristojnostmi uresniujejo svoje prednostne naloge in
cilie stanovanjske politike.

Zvezna raven

Na zvezni ravni so glavne naloge stanovanjske politike oblikovanje splosnega politi€nega okvira
v skladu s shemo sistema subvencij (na zvezni ravni se ureja stanovanjsko nadomestilo
(Wohngeldrecht), pomo¢€ v primeru starih dolgov (Altschuldenhilferecht) in zakonodaja v zvezi s
subvencijami za gradnjo stanovanj (Wohnungsbauprdmienrecht), ki je namenjena tudi podpori
programom subvencioniranja na ravni dezel in ob¢in (Férderprogramme der Lénder und
Kommunen).

V skladu z ustavno delitvijo pristojnosti je federacija pristojna za pripravo zakonov o najemnistvu
in obdavgitvi.

Dezelna raven

Stanovanjsko politiko na ravni dezel oblikujejo razli¢na regionalna ministrstva: Ministrstvo za
notranje zadeve (Bavarska, Saarland, Saska, Schleswig-Holstein), Ministrstvo za finance
(Baden-Wiurttemberg, Porenje-Pfalz), Ministrstvo za infrastrukturo in promet (Brandenburg,
Saska-Anhalt), Ministrstvo za socialne zadeve (Spodnja Sa$Ska, Turingija) in meSanica
omenjenih ministrstev (Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Severno Porenje-Vestfalija,). Samo
Bremen, Hamburg in Berlin - tako imenovane mestne drzave - imajo ministrstva, namenjena
posebej za gradnjo, stanovanjske objekte in urbani razvoj.

Ministri 16 deZel, ki so odgovorni za urbanizacijo, gradbene zadeve in stanovanjska vprasanja,
sestavljajo  delovno  skupino, imenovano  Konferenca  ministrov  za  gradnjo
(Bauministerkonferenz). Njena glavna naloga je obravnavanje stanovanjske problematike,
problematike razvoja mest in gradbene stroke - zadev, ki so v skupnem interesu vseh dezel.
Interese dezel in predloge nato skupina predstavlja na zvezni ravni.

Kot omenjeno, so bile z ustavno reformo zveznega sistema v Nemciji leta 2006 pristojnosti na
podrocju stanovanjske politike in nadzora nad najemninami prenesene na zvezne dezele.

Na podrocju financiranja sistema socialnih stanovanj dezelam s finanénim prispevkom pomaga
zvezna vlada (npr. v viSini 518,2 miljona EUR na leto do leta 2019). Sredstva, namenjena
socialnim stanovanjem, so se na zveznem nivoju zaradi reforme zmanjSala za 63 %.

Po reformi je ve€ dezZel sprejelo lastne zakone na podrocju stanovanjske politike. V osnovi i
pokrivajo ista podrocja, kot jih zvezni zakon o drzavnem financiranju stanovanjske gradnje.
Ceprav na prvi pogled ni vegjih razlik, so nekatere deZele zlasti na podro&ju socialnih stanovanj
vendarle ubrale nekatere nove pristope. Na primer, zvezni dezeli Baden Wdirttemberg in
Schleswig Holstein sta se odpovedali eni izmed najbolj osnovnih znacilnosti sistema socialnih
stanovanj in uvedli trzne najemnine namesto doslej veljavnih najemnin v viSini stro8kov najema
(Kostenmiete).

Lokalna raven

NajpomembnejSo in vplivno vlogo v stanovanjski politiki pa imajo lokalne oblasti, kljub temu, da
je njihov doseg omejen z zakoni in politkami na deZelni in zvezni ravni. Obcine oblikujejo
stanovanjsko politiko tako z upravljanjem obstojecih stanovanjskih skladov kot z nartovanjem
novih stanovanjskih povrsin. Pomemben, a drag, instrument stanovanjske politike obéin je
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lastnistvo stanovanjskega sklada. Zato je v zadnijih letih veliko ob¢in prodalo velik delez svojih
stanovanj. Glede na raziskavo Zveznega instituta za raziskave v gradbeniStvu, urbanizmu in
prostorskem razvoju (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung) so od leta 1999 do
2011 obcine prodale priblizno 385.000 stanovanj, deZele pa 532.000 stanovanj. To predstavlja
45 % vseh prodajnih portfeljev v okviru tega obdobja. Prodaja v ob¢inah se je izvajala predvsem
s prodajo celotnih obéinskih stanovanjskih podijetij in v veliko manjsi meri s prodajo posameznih
stanovanj. Najbolj presenetljiv primer je mesto Dresden. Leta 2006 je mesto Dresden prodalo
vse delnice druzbe WOBA Dresden GmbH skupini investitorjev Fortress. Tako je mesto
Dresden pokrilo svoje dolgove. Po tem, ko so prodali 48.000 stanovanj, zdaj v Dresdnu
prakticno ni veC obcinskih stanovanjskin enot. Da bi se izognili morebitnim negativnim
posledicam, prodajna pogodba s podjetiem Fortress vsebuje nekak$no »socialno listino«, ki
med drugim $¢iti najemnike, ki zivijo v teh stanovanjih. Drug primer je mesto Berlin. Leta 2004 je
mesto Berlin prodalo stanovanjsko zdruZenje GSW, ki je imelo okoli 65.700 stanovan;,
investicijskim druzbam Whitehall in Ceberus. Kot v primeru Dresdna, so se investitorji zavezali,
da bodo nadaljevali s cilji socialne in stanovanjske politike GSW.

Najvecji problem na socialnem najemniskem trgu je sedaj pomanjkanje ponudbe. Leta 2002 je
bilo v Nemciji na primer 2,47 milijona socialnih stanovanj, leta 2010 pa le 3e 1,66 milijona
stanovanj, ki predstavljajo le 4 % celotnega stanovanjskega sklada. To pomanjkanje na eni
strani izhaja iz majhnega Stevila novih socialnih stanovanj (2011 je bilo na primer zgrajenih le
22.176 novih stanovanj), na drugi strani pa je problem tudi prenehanje obveznosti stanovanjskih
podjetij iz naslova odplaevanja subvencij za gradnjo (vsako leto preide okoli 100.000 stanovan;
v zasebni najemnigki fond)®' (Tenlaw1, spletna stran).®?

V okviru upravljanja preostalih stanovanjskih skladov pa so obCinam na voljo instrumenti, kot je
na primer dodeljevanje stanovanj najemnikom v stiski (Belegungsrechte). V obc&inskih upravah
so posebne sluzbe (Wohnungsamt) odgovorne za stanovanjsko politiko, zlasti kar zadeva
najem, nekaj vpliva pa imajo tudi na lastnistvo nepremicnin. Sluzbe sprejemajo vloge za
drzavno pomo¢ na podroCju gradnje socialnih stanovanj in za subvencionirane lastniSke
nepremi¢nine. Odgovorene so tudi za izdajo javnega stanovanjskega certifikata
(Wohnberechtigungsschein), ki potrjuje upravicenost za najem subvencioniranih enot. V
omejenem obsegu lahko pomagajo tudi pri iskanju stanovanja, zlasti v primerih, ko grozi
brezdomstvo. V Nemciji imajo ob¢ine zakonsko obveznost, da zagotovijo nastanitev osebam, ki
bi sicer bile brezdomne. Poleg tega imajo javni organi tudi pravico, da od najemodajalca
zahtevajo, da najemnik, ki je v nevarnosti, da postane brezdomec, lahko ostane v stanovanju
kljub veljavnhemu prenehanju najemne pogodbe s strani najemodajalca. Vendar gre le za
zaCasno prenehanije prisilne izselitve, e ni na voljo druge moznosti.

Glede na omenjeno pomanjkanje socialnih stanovanj obstaja nevarnost socialno
homogeniziranih okroZzij. Da bi to preprecile, si ob&ine prizadevajo za resSitve, ki ne bi vkljucevale
njihovih lastnih sredstev. Po vzoru iz Minchna so mnoge pri urbanisticnem nacértovanju uvedle
model sporazumov, s katerim vlagatelje v primeru projektov stanovanjske gradnje obvezujejo,
da bodo doloCen odstotek stanovanjskih povrsin namenili javnemu interesu (housing with public
task). Model se izvaja preko obveznosti viagateljev, da del stanovanj oddajo ali prodajo
gospodinjstvom z nizkimi dohodki, ali dodelijo del stanovanj obCinam, ki lahko tako stanovanja
ponudijo gospodinjstvom v stiski.

V Minchnu se na primer 30 % prostora za novo stanovanjsko gradnjo uporabi v skladu z naceli
druzbeno odgovorne rabe zemljiS¢ (sozialgerechte Boden-nutzung). Podobni programi delujejo
v Nurnbergu, Freiburgu in mnogih drugih mestih. Obc¢ina Heidelberg je izbrala drugacen pristop.
Zahteva, da se 15 od 100 novozgrajenih najemnih stanovanj odda v najem pod posebnimi

¢ Posebnost nemskega sistema je Casovno omejena narava stanovanj v javnem interesu. Najemodajalci
ali vlagatelji, ki prejmejo sredstva iz javnih financ, so dolzni stanovanje pod dolo€enimi pogoji zagotoviti
dolo€enim najemnikom. Vendar pa se te obveznosti ez doloden Cas izteCejo (najveckrat v 10 do 15
letih), nato pa se stanovanja vrnejo na zasebni trg (Tenlaw1, spletna stran).

62 v Nemdiji je prisotno veliko pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj. Leta 2012 je v Minchnu
primanjkovalo priblizno 31.000 stanovanj, v Frankfurtu 17.500 stanovanj, v Hamburgu pa je primanjkovalo
priblizno 15.000 stanovanj. Po ocenah v Nemciji primanjkuje cca. 250.000 stanovanj (Tenlaw1, spletna

stran).
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pogoji glede njihove dodelitve in viSine najemnine, enako pa velja za 5 od 100 stanovanj v zvezi
z lastnistvom.
Po podobnem principu deluje model stanovanjske gradnje v Stuttgartu (Stuttgarter
Innentwicklungsmodell). Po tem modelu mora biti 20 % celotnega gradbenega projekta
namenjenega gradnji stanovanjskih povrsin. Obstajajo trije nacini, ki vklju€ujejo teh 20 %:
- delez se enakomerno porazdeli med individualna lastni8ka stanovanja (bezahlbares
Wohneigentum) — cenovno ugodne kondominije (1/3) — individualna najemna stanovanja
za osebe s povpre¢nimi placami (1/3) - in socialna stanovanja (1/3);
- delez se enakomerno porazdeli med socialna stanovanja ('2) in najemna stanovanja za
osebe s povprecnim dohodkom (%2);
- delez se enakomerno porazdeli med socialna stanovanja (2) in cenovno dostopne
kondominije (V2).

Investitorji mo¢no kritizirajo tovrstne resitve, saj naloZzene obveznosti pomenijo izgube v primeru
prodaje in najemnin, zlasti ¢e vlagatelji Zelijo vlagati v pisarnisko in komercialno gradnjo. Vendar
so se podobni modeli, kot ga mesto Minchen izvaja ze od leta 1990, v preteklosti izkazali za
uspesne (Tenlaw1, spletna stran).

Posebnih spodbud ali subvencij za ponudnike stanovanj sicer nismo zasledili, namerava pa
nemska vlada v letih 2020 in 2021 porabiti miljardo EUR letno za gradnjo socialnih stanovan;,
dodatnih 500 milijonov EUR pa je dodala k priblizno 1 milijardi EUR, ki so Ze bili predvideni za
leto 2019.%° Poleg tega uvaja nova nepovratna sredstva, katerih namen je pomagati druZinam z
otroki pri nakupu ali gradnji lastniSkih stanovanj (Bundesfinanzministerium, spletna stran).

Stanovanjske zadruge

Uporaba nepremicnin na podlagi zadruznih instrumentov ima v Nemciji dolgo tradicijo.
NajstarejSe zadruge segajo skoraj 150 let v preteklost. V skoraj 2000 zadrugah je vkljuceno
skupaj priblizno 2,05 milijona stanovanj, kar predstavija cca. 5 % vseh stanovanj v Nemciji.
Zadruge predstavljajo kompromis med lastnino in najemnino. SoodloCanje in solidarnost sta Se
danes kljuéni naceli. Podobno kot v Avstriji in na Danskem, najemniki niso samo »stranke,
temve€ »lastniki« delnic zadruge, tako da so njihovi interesi zastopani na obeh straneh (stran
najemodajalca in stran najemnika). Poleg tega zadruge svojim ¢lanom nudijo dozivljenjsko
uporabo stanovanja. »Najem« stanovanj v okviru sheme zadrug nima posebne pravne podlage
in je zato v glavnem predmet pravil, ki veljajo za splo$ni najemniski trg. Ce je bila dologena
stanovanjska zadruga ustanovljena s pomocjo javnih sredstev, veljajo pravila, ki veljajo za
ponudbo stanovanj v javnem interesu (zlasti kar zadeva viSino najemnine in stanovanjski
certifikat). Zakon o zadrugah (Genosssenschaftsgesetz) dolo€a le pogodbeno razmerje med
zadrugo in njenimi €lani v smislu ¢lanstva, Zakon o regulaciji najema pa dolo¢a obveznosti in
odgovornosti vseh najemodajalcev najemnih stanovanj, vkljuéno s stanovanjskimi zadrugami.
Cilj zadrug ni zagotoviti ljudem poceni zivljenjski prostor, pa¢ pa nujno potreben prostor za
Zivljenje. Zato se lahko v primeru premajhne zasedenosti ali samo zaCasne uporabe
doloCenega stanovanja, najemnika preseli, e je stanovanje potrebno za vecCjo druzino
(Tenlaw1, spletna stran).

% Cene stanovanj so se v Nemciji od leta 2010 poviSale za 60 %, najemnine v Berlinu pa so se od leta
2008 vect kot podvojile. V Miinchnu, ki je najdrazje mesto v Nemdiji, najemniki placujejo povpre¢no 61 %
veC kot pred desetimi leti. Zato nemska vlada nacrtuje do leta 2021 1,5 milijona novih stanovanj. Za
socialna stanovanja je namenila ve¢ kot 5 milijard evrov, do leta 2021 pa nacCrtuje izgradnjo tudi ve¢ kot
100.000 novih socialnih stanovan]. Vlada je odobrila tudi nov zakon, ki bo okrepil omejitev poviSevanja
najemnin v velikih mestih, in podprla nove davéne spodbude zasebnim izvajalcem za gradnjo novih
stanovanj. Vlada bo ob&inam podarila lastna zemlji§€a po subvencionirani ceni, da bodo te lahko zgradile
cenovno dostopna stanovanja. Nem3&ki ekonomski institut v KéInu napoveduje, da mora Nem¢ija do leta
2020 vsako leto zgraditi okoli 380.000 novih stanovanj, da bi lahko sledila povprasevanju. Cenovno
dostopno stanovanje je postalo pere€e druzbeno vpraSanje. Aprila 2018 je ved kot 10.000 ljudi marsiralo
po berlinskih ulicah in protestiralo proti naraS€ajo¢im najemninam (Reuters, spletna stran).
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Neprofitna stanovanjska zdruzenja zdruzujejo podjetja in zadruge, ki svoje dejavnosti
osredoto€ajo na zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanj SirSim druzbenim skupinam ali
tistim v nizjih ali srednjih dohodkovnih razredih. Namen njihovega poslovanja ni komercialni
dobicek, temveC sredstvo za dosego cilja, da se nalozbe izvedejo s samofinanciranjem (s
prispevki ¢lanov in hipotekami). Te organizacije so zavezane k temu, da s prihodki ¢im bol;
pokrivajo potrebe in povpradevanje po stanovanjih. V zameno prejemajo davCne olajSave in
izjeme, nizko-obrestna ali brezobrestna kapitalska posojila, zatasne subvencije za obresti ali
stroSke ter znizane pristojbine za, na primer, notarske storitve (ECPRD 2984).

Nekatere stanovanjske zadruge imajo svoje hranilnice. Clani vlagajo individualne prispevke v
varéevalno ustanovo za srednje- in dolgoro¢ne nalozbe z obrestno mero, ki je nekoliko visja od
tistih pri komercialnih bankah. Ta ureditev zagotavlja obratni kapital za stanovanjsko zadrugo, ki
se lahko uporabi za posodobitev in vzdrZzevanje stavb. Tovrstne stanovanjske zadruge so
uspesne in finan¢no zdrave.

Zvezna nems$ka organizacija za stanovanjske in nepremininske zadeve (GdW -
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.) je najveja drzavna
krovna stanovanjska organizacija, v kateri je zdruZenih 1.850 stanovanjskih zadrug, 750
obdinskih/javnih stanovanjskih organizacij, 154 zasebnih stanovanjskih podjetij in 55
stanovanjskih podjetij v lasti cerkve. Ima tristopenjsko strukturo in 14 regionalnih zvez, ki se
ukvarjajo z zagovornistvom, pravnim, financnim in tehniCnim svetovanjem za stanovanjske
zadruge ter izvajajo raziskave in usposabljanja (CHI, spletna stran).

2.7 Madzarska

Po popisu iz leta 2011 je bilo v drzavi 4,4 milijona bivalnih enot, od katerih jih je bilo 3,9 milijona
dejansko zasedenih. Velika vecina prebivalcev je Zivela v lastnih stanovanjskih enotah (92 %),
zaradi katere je v lasti javhega sektorja ostalo le Se 3 % (okoli 140.000) stanovanjskih enot
(predvsem v vedjih mestih), kar je pomenilo kroni€no pomanjkanje neprofitnih stanovanjskih
enot (Tenlaw7, str. 14, 15; Hegedus 2013, str. 4). V zasebnem najemu je bilo leta 2011 4 %
stanovanjskin enot, v drugih oblikah prebivanja pa 1 % stanovanjskih enot.®® Ob tem
ugotavljajo, da je: »delez zasebnega najemnega sektorja na podlagi popisa podcenjen zaradi
izogibanja davkom vseh udeleZencev na stanovanjskem trgu (tako nepremicninskih agentov, ponudnikov
socialnih stanovanj, notarjev...)« (Tenlaw7, str. 9). Na podlagi ankete so ocenili, da je delez
zasebnega najema okoli 8 %, in da je delez lastnikov bivalnih enot, ki v njih tudi dejansko bivajo,
88 % (Tenlaw?7, str. 9, 14). Po novejsih uradnih podatkih drzavnega statistichnega urada je leta
2017 5,2 % gospodinjstev Zivelo v najemu, 87,6 % gospodinjstev pa v stanovanjskih enotah v
svoji lasti (Budapest Business Journal spletna stran).

MadZarska zakonodaja (v primerjavi z ureditvami v drugih drzavah &lanicah EU) ureja pravna
razmerja med najemodajalci in najemniki mocno v korist prvih, kar pomeni, da so najemniki
manj zasScCiteni, kot so v drugih drzavah. PodroCje najema stanovanjskih objektov je manj
regulirano, kot je v drugih drzavah ¢lanicah EU, pomembni so predvsem naslednji pravni akti:
- Civilni zakonik 1V iz leta 1959,
- Zakon LXXVIII iz leta 1993 o stanovanijskih in poslovnih najemih (s spremembami), ki je
je pomenil pravno podlago za privatizacijo stanovanjskih objektov,® $e vedno pa

8\ zagetku 80. let prejsnjega stoletja je npr. Zivelo 23 - 24 % prebivalcev v najemnih stanovanijih
gTenIaw7, str. 14).

® Brezdomstvo, ki je bilo od leta 2013 prekrSek, je postalo z letom 2018 kaznivo dejanje (ustavni
amandma prepoveduje stalno bivanje na javhem mestu), nov zakon ob trikratni ponovitvi tovrstnega
bivanja v roku 90 dni za sankcije predvideva zaporno kazen, obvezna javna dela in uni€enje premozenja
brezdomcev (Euronews, spletna stran).

% Zakon LXXVIII je uzakonil »pravico najemnika do odkupa«, posledica tega je bila privatizacija 85 %
javnega stanovanjskega sklada (Hegedus et al., 2009, str. 2).
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predstavlja pravno podlago za odkup javnih stanovanjskih objektov s strani najemnikov v
teh objektih,

- podrocni zakoni,

- obcinski pravni akti (GPG, spletna stran).

Zakon LXXVIII je za zasebni sektor prvotno izhajal iz nacela proste sklenitve najemne pogodbe
med obema strankama, Sele kasneje z njegovimi spremembami so bile dodane tudi doloébe, ki
so v vecji meri varovale najemnike. Najemnina in njene spremembe v zasebnem sektorju se
oblikujejo trzno in se dolocijo v najemni pogodbi in njenih morebitnih spremembah (GPG,
spletna stran).

Najemnina se v stanovanjskih objektih, ki so v drzavni ali obc&inski lasti, dolo¢a s predpisi
(imenujejo jo »obvezna najemnina) in njena viSina zato ni nujni del pogodbe med najemnikom
in najemodajalcem (obcino ali drzavo). ViSina obvezne najemnine se lahko spremeni le na
podlagi zakona ali odlocCitve sodi§€a. O njeni predvideni viSini mora biti najemnik obves¢en v 8
dneh po vselitvi in ima 8 dni ¢asa za pritoZbo, sicer se razume, da se z njo strinja. V primeru, da
ni dogovora o viSini najemnine, o njej odlo€i pristojno sodiS¢e skladno z zakonom. V primeru, da
je najemodajalec dolocil previsoko najemnino, mora razliko najemniku vrniti (GPG, spletna
stran).

Tako v primerih trzne kot tudi obvezne najemnine so pravice in obveznosti najemodajalca in
najemnika glede placevanja najemnine v veliki meri regulirane z zakonom. V obeh primerih
najemno pogodbo ni treba sestaviti v predpisani obliki (vse do leta 2005 je bil zasebni najem
lahko sklenjen tudi zgolj na podlagi ustnega dogovora). Pogodba o najemu velja za dolo¢en ¢as
ali do izpolnitve dolo¢enega pogoja. Nobena od strank je ne more pred€asno prekiniti, razen v
primeru krSenja najemne pogodbe, pri ¢emer mora biti prekinitev pogodbe o najemu s strani
najemodajalca ali najemnika predlagana pisno (GPG, spletna stran).

V drzavi obstajajo tri osnovne oblike stanovanjskih razmerij: lastniStvo stanovanjskega objekta,

v katerem lastnik Zivi, javni najem (t.i. »najem z javno funkcijo«) in zasebni najem (t.i. »najem

brez javne funkcije«). Obstaja pa 8e vrsta podoblik teh razmerij, kjer je najemnidko razmerje

nekoliko modificirano in ima pravno razmerje med lastnikom in najemnikom (ali v nekaterih
primerih med posrednidko organizacijo) doloCene dodatne posebnosti. Pravne podlage za
sploSne in navedene posebne oblike stanovanjskih razmerij temeljijo predvsem na Stirih
zakonih, ki predstavljajo tudi &tiri razlicne pravne podlage najemnega razmerja (Tenlaw7, str.

62).

-V prvem primeru je najem stanovanjskega objekta urejen zgolj v pogodbenem razmerju na
podlagi Civilnega zakonika. Tovrstna pogodba se ne ureja na podlagi Zakona LXXVIII. V teh
primerih gre vedno za zasebni najem.

- Za vec€ino najemnih razmerij stanovanjskih objektov predstavlja pravno osnovo najemne
pogodbe Zakon LXXVIII (in tudi Civilni zakonik), lahko pa je to razmerje dolo¢eno tudi na
podlagi drugih zakonov in podzakonskih aktov. V teh primerih gre lahko za zasebni ali javni
najem.

- Tretja moznost je nastanitev v stanovanjskem objektu na osnovi Trgovinskega zakona. To
razmerje je podobno najemu, vendar najemniku ne zagotavlja vseh pravic, ki jih predpisuje
Zakon LXXVIII. Ta oblika najemnega razmerja je v prid nepremicninskim agencijam, ki tako
zaobidejo nekatere doloCbe o zadciti najemnika na podlagi Zakona LXXVIII, ter so tako man;
izpostavljene tveganju. V navedenem primeru gre lahko tako za zasebni najem kot tudi javni
najem.

- Cetrta moznost je t.i. najemna nastanitev na podlagi Zakona o socialnem varstvu. V tem
primeru se najemna razmerja pogosto ne razlikujejo od najemnih razmerij, ki so sprejeta na
obcinskem nivoju na podlagi Zakona LXXVIII. Gre pa za kratkoro¢ne reSitve stanovanjskega
problema za razlicne kategorije ranljivih oseb. Tudi v tem primeru gre lahko tako za zasebni
ali javni najem (Tenlaw?7, str. 62, 63).
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Tipi¢ni ponudniki najemnih stanovanjskih objektov v zasebnem najemnem sektorju so slucajni
najemodaijalci, tako da je najbolj pogosta najemna pogodba med posameznim najemodajalcem
in najemnikom (ali njegovo celotno druzino). Obdobje najema je obi¢ajno kratko, od enega do
dveh let. Za podporo najemodajalcem ali najemnikom v zasebnem sektorju se ne zagotavljajo
javna finan¢na sredstva (Tenlaw?7, str. 14). Oddajanje stanovanjskih objektov v najem je najbolj
pogosto kot stranska dejavnost investitorjev, s ciliem minimizacije njihovih stroSkov
(vzdrzevanja stanovanjskih enot, ki jih ne morejo prodati) (Tenlaw?7, str. 65).

Na podrocju najema v javnem sektorju so glavni ponudniki najemnih stanovanjskih objektov
obcCine. Tudi za to podroéje najema ne obstaja drzavna javno finanéna podpora najemnikom, z
iziemo obdobja od leta 2000 do 2004 (Tenlaw7?, str. 14). Najemnikom je na voljo zgolj ob&inska
subvencija za placilo najemnine, ki pa je zelo nizka.

Poleg javnega in zasebnega najema obstaja Se ve€ mozZnosti najemnih razmerij med zasebnimi
institucijami in/ali fizi€nimi osebami, med katerimi je tudi najem z moznostjo odkupa:

- zasebno lastniStvo s pravico uporabe (npr. oftroci imajo pravico do uporabe
stanovanjskega objekta, ki je v lasti starSev, lastninska pravica pa se na otroke prenese
Sele po smrti starSev). |1z te oblike se je razvila tudi t.i. »obrnjena hipoteka«, ko finan¢na
institucija nudi lastniku bivalnega objekta meseéna placdila (rento) z namenom odkupa
njegove nepremicnine, ki se dokonéno izvede v korist finan¢ne institucije po smrti
lastnika nepremiénine,

- zasebni brezpla¢ni najem, ki je obi¢ajno hamenjen svojcem lastnikov bivalnih objektov, z
namenom da vzdrzujejo nepremi¢nino in tudi placujejo redne stroske,

- zasebni najem, v katerega je bil najemodajalec prisiljen, izvira iz ureditve, ki je bila
sprejeta Se v Casu trajanja prve svetovne vojne in je uvedla nadzor najemnin ter stroge
omejitve moznosti prekinitve najemnega razmerija,

- nastanitev za dolo€en Cas, ki jo nudi dolo€ena organizacija ali podjetje svojim ¢lanom
oziroma zaposlenim (cerkev, vojska, podjetja, zadruge, neprofitne agencije),

- zasebni najem z moznostjo odkupa bivalnega objekta.?” (Tenlaw7, str. 65).

Pred letom 1989 je bil stanovanjski sektor mo&no subvencioniran, subvencionirani so bili tako
kreditojemalci (za stanovanjske kredite) kot tudi druzine neposredno, odvisno od Stevila ¢lanov
gospodinjstva. Po letu 1989 so bile tovrstne subvencije opusCene, subvencionirana
stanovanjska posojila so se spremenila v trzna stanovanjska posojila, kar je pri mnogih
gospodinjstvih povzro€ilo (pre)veliko zadolzitev (Rézsavolgyi, Kovacs, 2005, str. 2, 3). Z
reformami v drugi polovici 80. let je bila dana tudi moznost odkupa stanovanj s strani
najemnikov po ugodni ceni. Ta je dobila Se veéji zagon po letu 1993, ko je bil sprejet Zakon
LXXVIII o stanovanjskih in poslovnih najemih (Bohle, Seabrooke, 2017, str. 5), s katerim je bila
podrobneje urejena privatizacija drzavnih stanovanj s strani najemnikov.®®

Stanovanjska politika je po privatizaciji velikega deleza drzavnih stanovanjskih objektov slonela
na $tirih glavnih stebrih:
- subvencije za podporo lastnistvu bivalne enote,®

67 Zasebni najem z moznostjo odkupa bivalnega objekta je podrobneje prikazan nadaljevanju.

® Tovrsten odkup bivalnega objekta (privatizacija) in sedanja ureditev sta podrobneje prikazani v
nadaljevanju.

8 Leta 2000 je vlada sprejela novo shemo subvencioniranja na stanovanjskem podrocju, ki naj bi
pomenila nov zagon za stanovanjsko gradnjo. Na podlagi tega programa je bilo dodeljenih precej
sredstev za subvencioniranje obresti za dolgoro¢ne hipotekarne kredite. Vkljuéene so bile tudi subvencije
obresti za nakup ali gradnjo novih stanovanjskih objektov, ki so bile kasneje razSirjene Se na
subvencioniranje nakupa, povec€anja ali modernizacije stanovanjskih objektov. Ti ukrepi so se kombinirali
z dav&nimi olajSavami pri plagilu dohodnine, ki so bile povezane z odpla&ilom stanovanjskih kreditov (tako
se je npr. v letu 2002 lahko zmanj$ala obdavdljiva osnova za 40 % odplacdila stanovanjskega kredita). V
povezavi z rasto€im proracunskim deficitom in poslabSanimi makroekonomskim poloZajem v drzavi je
vlada postopoma zaostrila pogoje, tako da je znizala davéne olajSave pri dohodnini ter v letih 2003 in
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- program za promocijo povec€anja stanovanjskega sklada, namenjenega za najem,
- programi gradnje na regionalnem nivoju v podporo renoviranju in moderniziranju,”
- stanovanjski dodatek in podro¢ni programi upravljanja (Tenlaw?7, str. 44).

Do leta 2015 je bil v drzavi v veljavi program subvencioniranja vzdrzevanja stanovanj revnih
gospodinjstev (Lakasfenntartasi tdmogatas),”" ki so npr. v letu 2014 iz tega naslova prejela
(400.000 prejemnikov) 19,5 mld HUF (63 mio EUR). Od leta 2015 je bil ta dodatek zdruzen v
okviru programa »stanovanjske podpore Iokalnih oblasti« (TelepL'ilési tamogatas). Njegova
minimalni starostni pokojnini. FlnanC|raJo ga lokalne oblasti, ki lahko zaprosijo, v prlmeru da
nimajo dovolj lastnih finan&nih sredstev, tudi za sofinanciranje iz drzavnih sredstev (Figari et al.
str. 15, 16).

Z letom 2015 so uveljavili nov program subvencioniranja stanovanjskih posojil
(Lakastakarékpénztar), ki naj bi trajal do leta 2020, in je usmerjen k povecanju rodnosti v drzavi,
saj je namenjen prvi pridobitvi stanovanja mladim druzinam z otroki oziroma parom, ki Zelijo
imeti otroke. V letu 2016 je drzava za ta program namenila 40 mld HUF (129 mio EUR) (Figari
et al. str. 15, 16). Bistvo programa je subvencija v pavSalnem znesku, ki se dodeljuje na podlagi
Stevila otrok in znasa od 0,5 mio HUF do 3,2 mio HUF. Za druzine s tremi ali veC otroki je na
voljo subvencija v visini 10 mio HUF (31.660 EUR)’* in $e dodatnih 10 mio HUF kredita po
ugodni obrestni meri (European Mortgage Federation, 2016, str. 63).

Tipi¢ni posojilodajalec na stanovanjskem trgu so bile v tem tisoCletju predvsem tuje banke kot
ponudniki hipotekarnih kreditov. Krediti, nominirani v $vicarskih frankih z nizko obrestno mero,”
so v veliki meri nadomestili javno subvencioniranje obrestne mere stanovanjskih kreditov.
Drzava je bila ze na zacCetku finanCne krize blizu recesije, po njenem nastopu pa je tecCaj
nacionalne valute zacel drseti navzdol (devalvacija), Se posebej v razmerju do Svicarskega
franka. Do leta 2012 se je kreditojemalcem v tej valuti dolg povecal za 60 % samo zaradi
nastalih te€ajnih razlik. Dolzniki v tuji valuti so bili soo€eni z razvrednotenjem (devalvacijo)
domace valute, kar je drasti¢no povecalo stroSke njihovega kredita. Skupaj z zmanjSevanjem
prihodkov gospodinjstev je to vodilo v nezmoznost odplacila kreditov za nakup nepremicnin in v
njihovo odprodajo. V letu 2011 je bil sprejet zakon, ki je omogoc€al konverzijo teh dolgov po
ugodnem teCaju za kreditojemalce ter tudi zniZzal nekatere (previsoke) obresti na te kredite,
sprejeta je bila tudi prepoved kreditiranja v tuji valuti. Do konca leta 2014 so bili skoraj vsi
kreditodajalci prisilieni v konverzijo svojih terjatev v domaco valuto tik pred ponovnim

2004 Se zmanjSala Stevilo namenov, za katere so bile namenjene te subvencije (Rézsavolgyi, Kovacs,
2005, str. 2,3; Bohle, Seabrooke, 2017, str. 6). V novejSem obdobju dav€ne olajSave na obresti iz naslova
hipotekarnega kredita ne obstajajo ve&, so pa Se vedno subvencionirana posojila na nakup ali izgradnjo
blvalnega objekta, posebej za tiste upravi€ence, ki jih kupujejo (gradijo) prvi¢ (EMF 2016).

% Lokalne oblasti so lahko dobile subvencijo za do 75 % stroSkov, €e so investirale v gradnjo nekaterih
vrst stanovanjskih objektov (socialna, za mlade druzZine, za starejSe prebivalce). V obdobju od leta 2000
do 2004 je vec sto lokalnih skupnosti sodelovalo v programu. Zgrajeno je bilo priblizno 12.800 novih
stanovanjskih enot. Predpisana je bila tudi minimalna letna najemnina v vi8ini 2 % gradbenih strodkov.
Najemnine so tako predstavijale 40-60 % trZznih, kar pa je bilo vseeno ve€ od zaletnih stroSkov
vzdrZevanja (novega) stanovanjskega objekta (Horvath, Somogyi 2014, str. 50).

Ta program, ki je bil uveden leta 1993 in zakljucen leta 2015, je bil pomemben dodaten socialni
program, namenjen pomodi pri rednih stroskih bivanja. Do leta 2011 so bile do tega dodatka upravi¢ene
osebe z dohodki nizjimi od 150 % minimalne starostne pokojnine (92 EUR), pri katerih so drugi stroski
bivanja presegali 20 % prihodkov gospodinjstev. Od leta 2011 so bila do te pomoci upravi¢ena
gospodinjstva z dohodki, nizjimi od 250 % minimalne starostne pokojnine, €e €lani gospodinjstva niso bili
Iastmkl nepremicnine. NajniZji zneski te pomoci so znasali zgolj 8 EUR (Figari et al. str. 15, 16).

1 EUR = 315,84 HUF (11.03.2019), Banka Slovenije, dnevna tecajnica — referenéni te€aji ECB.

% Leta 2005 je bila obrestna mera na kredite, vezane na vrednost Svicarskega franka, okoli 4 %, za
kredite v domaci valuti pa nad 10 %. Na zacetku leta 2011 je bilo okoli 30 % zunanjega dolga drzave v
Svicarskih frankih, od tega je bilo skoraj 90 % dolga gospodinjstev. Ob zaletku finan¢ne krize je bilo dve
tretjini hipotekarnih kreditov vezanih na Svicarski frank (Témoéri, Sili-Zakar, 2011).
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pove€anjem vrednosti teCaja Svicarskega franka (njegovo revalvacijo do drugih
najpomembnejsih svetovnih valut) v zacetku leta 2015. V tem letu so bile konvertirane vse
stanovanjske posojilne pogodbe iz tuje valutne klavzule v domaco valuto (TOmori, Suli-Zakar,
2011; Bohle, Seabrooke, str. 8).

S ciliem reSevanja kreditojemalcev je bil sprejet tudi moratorij na izselitev lastnikov nepremiénin,
ki niso mogli odplacevati hipotekarnih kreditov, ki je bil veckrat podaljSan (Bohle, Seabrooke,
2017, str. 6). Za tiste lastnike, ki so izgubili zaposlitev zaradi gospodarske krize, so bila na voljo
zaCasna posojila z drzavnim jamstvom do 80 % hipotekarnega kredita. Za tiste lastnike, ki so
izgubili svoje stanovanjske enote, so imele lokalne skupnosti predkupno pravico za njihov nakup
na drazbi, lastniki pa so imeli moznost postati najemniki v tej nepremi¢nini (Commission staff
working document). Stanovanjske objekte tudi v primeru kreditne nesposobnosti njihovih kupcev
vecinoma niso prevzele poslovne banke, ampak lokalne skupnosti, v novejSem ¢asu pa druzba,
ki je pristojna za upravljanje z drzavnim premozenjem (HNAM Inc.),”* ki naj bi bila neke vrste
posrednik med bankami in kreditojemalci in naj bi delovala v smeri (ponovne) vzpostavitve
kreditne sposobnosti kreditojemalcev. Dejansko ji to v praksi ne uspeva, dolzniki so z njenim
posredovanjem lahko postali zgolj najemniki v svojih (bivSih) stanovanjskih enotah. HNAM Inc.
je npr. v letu 2016 na takSen nacin pridobila dodatnih 23.000 stanovanjskih enot in 100.000
najemnikov (Bohle, Seabrooke, 2017, str. 6-8).

Odkup javnih stanovanjskih objektov s strani najemnika

Odkup stanovanjskih objektov v javni lasti s strani najemnikov je bil na Madzarskem dejansko
mozen Ze od daljnega leta 1969, a se je nana$al zgolj na majhne nepremi¢nine, zgradbe z
dvemi stanovaniji, kasneje z 12 stanovanji. Tovrsten odkup pa je bil zelo redek vse do 80. let
prejSnjega stoletja, ko je je bila odpravljena omejitev privatizacije vecjih stanovanjskih objektov,
predvsem pa uvedena moznost odkupa teh stanovanj po precej nizji ceni od trzne. Postopoma
je bila veclina stanovanj v javni lasti prodana z visokim popustom, po priblizno 15 % trzni
vrednosti za starejSe objekte in po 30 % trzni vrednosti za novejSe ali obnovljene objekte.
Odkup je bil mozen tudi na obroke, ob 10 % pologa na znizano ceno nepremicnine, v obdobju
daljem od 35 let po zelo ugodni nespremenljivi obrestni meri v visini 3 % (letna inflacija je npr.
konec 80. let znasala 20 — 30 % letno). Ob tem so lahko novi lastniki to nepremicnino takoj
oddali v najem ali jo tudi prodali po trzni vrednosti, ¢e so pred€asno odplacali vse Se neplacane
obroke kredita. Na podlagi sprememb zakona o privatizaciji so postale lokalne oblasti pristojne
za dolocitev viSine diskonta pri odkupu stanovanjskih objektov. Administrativni postopki za
tovrsten odkup so bili po€asni, med drugim tudi zaradi nejasnosti o pristojnosti posameznih
ministrstev na tem podrocju. Dodatno je bil ta proces upo€asnjen v ve€stanovanjskih zgradbah,
kjer je bilo treba pridobiti zahtevo najmanj 35 % najemnikov, da se je tovrsten odkup lahko
izvedel (Clapham, 1996, str. 61, 62).

Postopek privatizacije stanovanjskega sklada v javni lasti je dobil nov zagon s sprejetjem
Zakona LXXVIIIl leta 1993, ki je bolj jasno dolocil pristojnosti in postopke za privatizacijo
stanovanjskih objektov. Zakon je med drugim tudi okrepil pravice najemnikov v stanovanjih v
javni lasti in lokalnim skupnostim odvzel nekatere pravice odlo€anja o tovrstnih stanovanjskih
objektih.”® V etazno lastnino so bili lahko po novi ureditvi razdeljeni tudi vedstanovanijski objekti,
Ce je stanovanje v taksni zgradbi hotel odkupiti zgolj eden od najmenikov (Clapham, 1996, str.
62).

Kljub nizki ceni odkupa vsi najemniki niso izkoristili moznosti odkupa stanovanj, v katerih so
ziveli (predvsem to velja za gospodinjstva z nizkimi dohodki), tako da se je v ve€stanovanjskih
zgradbah v praksi uveljavila me8ana lastnina, v kateri imajo obcine (javni sektor) v vecini
primerov manjsinski delez. Upravljanje z delezi stanovanjskega sklada v javni lasti so prevzela

“ Hungarian National Asset Management Inc (HNAM Inc.), originalno Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt.
’® Leta 2004 so lokalne skupnosti s postopkom decentralizacije ponovno pridobile ve¢ pristojnosti in so
postale samostojne tudi pri upravljanju zgradb v javni lasti (Housing Europe, spletna stran).
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drzavna podjetja. Do leta 2007 je bilo 40 % javnih stanovanjskih objektov v etazni lastnini ali
mesani lastnini (Tenlaw7, str. 9). Privatizacija bivalnih objektov v javni lasti po nekaterih virih
(sicer iz leta 2013) dejansko Se ni kon€ana, saj imajo lastniki teh nepremicnin (obcine) Se vedno
veljavne programe za njihovo odprodajo (Hegedus, 2013, str. 4).

Zakon LXXVIIl tudi v sedanjem ¢&asu pravno ureja odkup javnih stanovanjskih objektov
(predvsem v 50. do 61. ¢lenu). Prepisano je, da se cena javnih stanovanjskih enot dolo¢a na
podlagi prodajne vrednosti podobnih stanovanjskih enot, pri ¢emer se posebej uposteva:
lokacijo stanovanjske enote, Stevilo stanovanjskih enot v stanovanjskem objektu, obseg
pripadajo€ih zemljiS¢ in skupnih prostorov, obdobje od izgradnje oziroma rekonstrukcije
stanovanjske enote, njeno opremljenost, povrsino in komfortnost. Pri dolocCitvi cene odkupa se
upostevajo tudi dosedanja vlaganja najemnika v stanovanjsko enoto, ki se odbijejo od prodajne
cene (&vi LXXVIII)'.

Osebam, ki so upravi¢ene do odkupa po tem zakonu, je na njihovo zahtevo dana vsaj 15 letna
podpora pri obroénem odpladevanju (installment allowance).”” Kreditodajalec lahko zahteva, da
mora biti opravljen tudi zaceten polog v viSini do 20 % prodajne cene stanovanjske enote.
Obroki plagil morajo biti dolo€eni na mese¢nem nivoju. V primeru, da kupec naenkrat odkupi
stanovanjsko enoto ali v krajSem roku od dogovorjenega, je upravicen do ustreznega popusta
glede na dolo€eno prodajno ceno (évi LXXVIII).

Z aktom lokalne skupnosti se doloCi podrobnosti o prodajni ceni, o viSini pologa, trajanju
obro¢nega odpladevanja, obrestni meri, o pogojih diskonta na nabavno ceno, pri ¢emer se
upos$teva tudi socialni poloZaj kupca (najemnika). Ce ni drugade doloeno z zakonom, ima
najemnik predkupno pravico do bivalnega objekta v javni lasti, v katerem biva. Izjema od
predkupne pravice so upokojeni najemniki, za katere pa velja, da je lahko predkupna pravica z
njihovim soglasjem prenesena na drugo osebo (évi LXXVIII).

Odkup zasebnih stanovanjskih objektov s strani najemnika

Odkup stanovanjskih objektov s strani najemnika v zasebnem sektorju v madzarski zakonodaji
ni posebej reguliran (Fekete, str.11).”®

Zasebni najem z moznostjo odkupa bivalnega objekta so dejansko uvedli lastniki nepremicnin,
ki so Zeleli prodati stanovanjske objekte v svoji lasti, pa po njih ni bilo povpradevanja oziroma na
strani kupcev ni bilo dovolj kupne moéi, da bi naenkrat odkupili celotno nepremi¢nino. Zasebni
najem z moznostjo odkupa bivalnega objekta je dokaj inovativen pristop na sicer zelo
tradicionalnem madzarskem trgu, ki ga je v praksi razvilo zasebno podjetje, ki sicer ni Zelelo biti
lastnik stanovanjskih objektov, pa jih ni moglo prodati v obdobju po gospodarski krizi. Za
gradnjo, namenjeno za najem, v drzavi obstaja 5 letna drzavna pomo¢, kar pomeni ocitno
spodbudo tudi za investitorje, da gradijo bivalne objekte za najem in naknadni nakup za enako
obdobje. Ta shema je v praksi osnovana na najemnini, Ki je vi§ja od trzne najemnine, dodatna
viSja vplacila pa so namenjena odplacilu nepremiénine, ki se dokon¢no izvede po koncu 5
letnega obdobja. Takrat se lastniStvo stanovanjske enote prenese na dosedanjega najemnika.
Predhodna placila najemnine pa (deloma) postanejo obroki odpladila kredita za to stanovanjsko
enoto (Tenlaw?7, str. 66, 67).

V Studiji navajajo (kot primer zasebnega najema z moznostjo odkupa) zasebno podjetje v kraju
Nyiregyhaza (na vzhodu drzave). Ker to podjetje ni uspelo prodati stanovanj, se je odlocilo, da

8 vir tega in naslednjih dveh odstavkov je racunalniski prevod (Google Translate) preCiS¢enega besedila
Zakona LXXVIII iz leta 1993. (évi LXXVIIl. Térvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl.)

" |z raéunalniskega prevoda (Google Translate) ni mozno razbrati, kaksen je ta finanéni instrument.

8V drzavi je precej bolj kot odkup stanovanjskih objektov s strani najemnika v zasebnem sektorju
aktualen oziroma pogost obraten proces, da lastniki, ki ne zmorejo ve¢ odplagevati kreditov za svojo
nepremicnino, lahko (s pomocjo drzave) ostanejo najemniki v tej nepremicnini, kar je bilo prikazano v
prvem delu prikaza madzarske ureditve.
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spremeni dva stanovanjska bloka v najemna stanovanja z moznostjo odkupa. Podjetje je
upravljalo s stanovaniji v skladu z obstoje€imi pravnimi zahtevami (predvsem glede placevanja
davkov), obCina pa je dajala subvencije najemnikom v okviru lokalne sheme subvencioniranja
najemnine (Tenlaw?7, str. 67). "°

Stanovanjske zadruge

Prve stanovanjske zadruge so bile ustanovljene v Budimpesti leta 1912. Po drugi svetovni vojni
so v obnovo stanovanjskega sklada poleg javnih sredstev vklju€ili tudi zasebna sredstva prek
drzavno upravljanih zadrug, ki so doZivela svoj najveéji razmah v 60. letih. Za te zadruge je bilo
znacilno, da so bile pravne osebe, ki so imele v lasti zemljis€a in skupne dele bivalnih objektov,
same stanovanjske enote pa so bile v lasti njenih ¢lanov. To lastnistvo je bilo tudi pogoj za
Clanstvo v stanovanjski zadrugi. Lastni8ka struktura je na podrocju stanovanjskih zadrug ostala
praktiéno enaka do danasnjih dni, Ceprav je bila zakonodaja, ki je urejala to podrocje, medtem
veckrat spremenjena (Co-operatives Housing Worldwide).

V Zakon o zadrugah je bilo leta 1992 dodano posebno poglavje o stanovanjskih zadrugah. Na
podlagi tega zakona so stanovanjske zadruge lahko imele v lasti tudi bivalne enote, zakon pa
ureja tudi upravljanje stanovanjskih zadrug in je lo€il med t.i. »notranjimi storitvami«
stanovanjskih zadrug (kamor spada vzdrzevanje in obnova skupnih stanovanjskih prostorov,
posredovanje javnih infrastrukturnih storitev, pomozne aktivnosti, kot je CiS€enje, in pristojnosti
stanovanjskih zadrug, ki so vezane na poslovno upravljanje) ter t.i. »zunanjimi storitvami«
stanovanjskih zadrug (ki so lahko doloCene v statutu stanovanjske zadruge z izjemo
vzdrZzevanja in prenove stanovanjskih objektov). Na podlagi zakona o DDV so (od leta 2003)
stanovanjske zadruge opros¢ene plaCila tega davka za opravljanje notranjih storitev.
Stanovanjske zadruge so delezne tudi ugodnih pogojev glede davka na dobiCek pravnih oseb,
saj za njih velja, da so opros€ene placila tega davka, Ce njihovi letni prihodki ne presegajo 10
mio HUF. Od leta 2005 so zakonsko tudi bolj razdelane pravice ¢lanov stanovanjske zadruge in
etaznih lastnikov, ki jim dajejo veC varnosti pri upravljanju nepremicnine. Na podlagi zakona o
raéunovodstvu je zaradi posebnega znaCaja stanovanjskih zadrug (njihova neprofitna aktivnost,
njihova majhnost in nujnost sodelovanja njihovih ¢lanov) predvideno vodenje poenostavljenega
ra¢unovodstva po izdatkovni metodi. Navedeni zakon stanovanjske zadruge ne uvr$¢a med
podjetja, pa¢ pa med t.i. »druge ekonomske organizacije« (Co-operatives Housing Worldwide).

Ob tem se ugotavlja, da stanovanjske zadruge v drzavi nimajo vecjega pomena, saj so v bistvu
zgolj oblika upravljanja s stanovanjskim skladom, ki nudi storitve upravljanja z etazno lastnino.*
Njihovo Stevilo se Ze dalj ¢asa zmanjSuje (ker se Ze zelo dolgo obdobje ne ustanavljajo nove),
obstaja le Se majhno Stevilo zadrug, katerih lastnina (Se) ni bila spremenjena v etazno lastnino.
Delez stanovanjskih zadrug pri upravljanju bivalnih objektov, Se bolj pa pri lastniStvu bivalnih
enot, je dokaj nizek. Po podatkih iz leta 2008 je bilo 300.000 stanovanjskih enot (predvsem
dokaj starih blokovskih stanovanj) v upravljanju zadrug, od tega pa le majhen delez tudi v njihovi
lasti (Tenlaw7, str. 14).

MadZzZarsko zdruzenje stanovanjskih zadrug in etaznih lastnikov (LOSZ) zdruzZuje po podatkih
tega zdruZenja 1021 stanovanjskih zadrug (od 1269 registriranih stanovanjskih zadrug v drzavi).
Glavna naloga tega zdruZenja je izboljSati delovanje pravnega in upravnega okolja za delovanje
stanovanjskih zadrug in etaznih lastnikov, organizacija izobraZevanj in izmenjava izkuSenj tako
doma kot v tujini (Co-operatives Housing Worldwide).

"V navedeni Studiji, ki je predstavljala edini pridobljeni vir o obstoju instituta najema z namenom odkupa
v zasebnem sektorju, ni nikjer omenjeno, kako je (ali ¢e sploh je) v tem prikazanem konkretnem primeru
tudi dejansko bil izveden odkup stanovanj s strani najemnikov.

% Etazna lastnina (ali kondominij) pomeni kombinirano obliko individualne in skupinskega lastnine
stanovanja in pripadajocih delov v okviru celote, ki jo sestavlja en ali ve€ stanovanjskih objektov (povzeto
po Slonep, spletna stran).

43



3 Zakljucek

Stanovanje pomeni temelj Zivljenja in blaginje ¢loveka. Dom je veliko vel kot Stiri stene in
streha. Pomeni moznost Zivljenja v miru in dostojanstvu. Ceprav se vedno bolj obravnava kot
trzno blago, je stanovanje v osnovi temeljna ¢lovekova pravica.

Pravica do stanovanja pa ne pomeni, da ima vsakdo pravico, da mu drZzava neposredno
zagotovi stanovanje. Ta pravica pomeni, da morajo vlade zagotoviti, da bodo imeli vsi, zlasti
najbolj prikrajSane skupine prebivalstva, dostop do ustreznega stanovanja (UN, spletna stran).

Omogocanje lastnidtva stanovanja je eden od moZznih nacinov zagotavljanja dostopnosti doma.
LastniStvo stanovanja kot alternativa najemniskemu stanovanju je lahko dolgoro€na nalozba, ki
se pogosto uporablja tudi pri nacrtovanju varne starosti oz. se preda otrokom ali vnukom.
Prednost lastniStva so dolgoro¢no gledano nizji stroski (po poplacilu kreditov). Pomanijkljivost v
primerjavi z najemnimi stanovaniji pa so visji kratkoroc¢ni in srednjeroCni stroski nalozbe, zahteva
po dolo€enem znesku osebnega lastniSkega kapitala v viSini vsaj 20 % do 30 % stroSkov
nalozbe, odvisnost od stalnega dohodka in ban&nih posojil ter obveznosti, ki so povezane z
lastnistvom doma (Tenlaw, spletna stran).

V nalogi obravnavane drZzave se na splosno trudijo povecati delez stanovanj, dostopnih za vse
skupine prebivalstva. Pristojnosti za odlo€anje o naértovanju in gradnji socialnih stanovanj so
nekatere drzave ze pred ¢asom prenesle na nizje (lokalne) ravni odlo¢anja (urban planning).
Nekatere drzave Se posebej spodbujajo povecevanje dostopa do lastniStva doma. Italija je na
primer med drugim sprejela programe za pomo¢ mladim in druzZinam pri nakupu prvega doma
(Gibb K. in Hayton J.; 2017, str: 12).

V nalogi nas je posebej zanimalo, katere drzave in kako imajo urejeno sistem najema
stanovanja z mozZnostjo njegovega naknadnega odkupa. Od obravnavanih drzav imajo mozZnost
najema z odkupom nepremicnine v zasebnem sektorju, na primer, posebej zakonsko urejeno le
v Franciji in Italiji.

Za avstrijski stanovanjski trg so znadcilni visoka stopnja regulacije, sistem subvencij za gradnjo
ter pomembna vloga neprofitnih stanovanjskih zdruzenj. Dolga zgodovina nalozb v gradnjo
subvencioniranih kakovostnih najemnih stanovanj ima za rezultat enega najvedjih deleZzev
najemnikov v Evropi. Zivljenje v enem od stanovanj stanovanjskih zdruzenj je zaZelena moznost
nastanitve za Sirok krog ljudi, vkljuéno s Stevilnimi gospodinjstvi s srednje visokimi dohodki (HF,
spletna stran).

LastniSka stanovanja v samostojnih stavbah so sicer najpogostejSa oblika bivanja v osmih od
devetih avstrijskih zveznih dezel (z izijemo Dunaja, kjer so prevladujejo najemniska stanovanja).

Precej se je razsirila tudi bivalna kultura kondominijev, kjer gre za neke vrste solastnistva
nepremi¢nine z izklju¢no stvarno pravico uporabe doloCenega stanovanja v kondominiju
(Wohnungseigentumsobjekt). Tovrstno lastniStvo stanovanj je v mnogih pogledih zakonsko
obravnavano enakovredno ali precej podobno lastnistvu enodruzinskih his.

Za vecji del najemniskih stanovanj obstaja moznost odkupa. Ta opcija je bila uvedena sredi 90.
let kot kompromis med lobiji, ki se zavzemajo za vecanje deleza lastniskih stanovanj in tistimi, ki
poudarjajo pomen najemnega sektorja, a le malo najemnikov izkoristi to moznost. Na splosno
na stanovanjskem trgu na strani povprasevanja ni mo¢nega trenda v smeri lastnistva stanovan,;.
Zlasti na mestnih obmodjih in obmogjih z mlajSimi gospodinjstvi najem Se vedno predstavlja
prednostno obliko nastanitve (CMS, spletna stran).

Posebnih doloCil, ki bi urejala pogodbeno razmerje najema z moznostjo kasnejSega odkupa
(rental/buying contract), v Avstriji ni.

Za avstrijsko stanovanjsko politiko je bistvenega pomena ogromen sektor neprofitnih
stanovanjskih zdruzen;. Priblizno 20 % Avstrijcev zivi v enem od stanovanj, ki jih je zgradilo eno
od 180 neprofitnih stanovanjskih zdruzenj. Zdruzenja so kot neprofitne organizacije delezna
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strogega rezima revizij in nadzora ter davCnih olajSav. Delujejo lahko kot delniSke druzbe,
druzbe z omejeno odgovornostjo ali zadruge, vklju€ujejo pa lahko najemni ali lastniSki sektor.
Stanovanjska zdruzenja v Avstriji zaradi neprofitne stanovanjske zakonodaje, nadzora preko
deZelnih oblasti ter dejstva, da so Stevilna stanovanjska zdruZenja javno/zasebne organizacije,
veljajo za »podaljSano roko stanovanjske politike«. Delujejo za zasebne cilje trznega
gospodarstva, na katere pa mocno vpliva javno dobro (CMS, spletna stran).

Pojmi, kot so socialna, neprofitna ali javna stanovanja, so v primeru Danske sopomenke, ki so
zdruzene pod danskim izrazom almen bolig, ki dobesedno pomeni »sploSna stanovanjska
politika« (general housing). Na Cakalni seznam za stanovanje se namre¢ lahko vpiSe vsakdo,
saj je namen danske stanovanjske politike zagotovitev stanovanj za vse. Vendar pa je Siritev
predmestij, gradnja samostojnih hi§, izboljSanje prometne infrastrukture in sploSna rast
bogastva pomenila, da se je velik delez Dancev srednjega razreda, ki naj bi se preselil v
socialna stanovanja, namesto tega odlocil za lastniSke nepremi€nine na obrobju mest. S€asoma
je priSlo do nekaksne socialne getoizacije obmodij s tovrstnimi stanovanii.

Od leta 2006 je bilo mogoce socialna stanovanja prodati. Na podlagi tega so se lahko socialna
najemna stanovanja spremenila v lastniSka stanovanja. Danski Zakon o najemninah ima
posebno uredbo o »pravici do nakupa«. Najemniki imajo pravico do nakupa najemnih stanovan;
po ceni, ki jo lahko lastnik dobi od drugega kupca na trgu. Mnogim najemnikom je bila ta
dolo¢ba zelo koristna. Najemna stanovanja se tako spreminjajo v kooperativha stanovanjska
zdruzenja, ki so v lasti ¢lanov, od katerih so mnogi bivsi najemniki.

Po prenosu precejSnjega dela pristojnosti na obcCine lahko te odloajo o tem, kaj se gradi, kje,
velikost gradnje in Stevilo enot. V sodelovanju z neprofitnimi stanovanjskimi zdruzZenji se obCine
odlo€ijo tudi, katere mehanizme bodo na podrocju politike socialnih stanovanj uporabile.
Ukrepov, ki bi posebej spodbujali prakso rent-to-buy, na Danskem nismo zasledili.

Nakup hiSe ali stanovanja v okviru zadruge (andelsbolig) pomeni placilo pravice do uporabe
doloCene hiSe ali stanovanja z nakupom deleZa premozenja zadruge same. Placilo je dejansko
v obliki depozita, ki se doloCi glede na trenutni finan¢ni status zadruge. Z najemninami
(boligafgift) se odplaCujejo obresti in posojila zadruge ter tekodi izdatki. Vsaka zadruga ima
svoja pravila in predpise (hiSni red, statut), ki se jih morajo &lani drzati in na podlagi katerih
deluje zadruga. Clani zadruge imajo besedo pri oblikovanju Zivljenjskih razmer, okolja in nacgina
vodenja zadruge. Stanovanjske zadruge se za lazje vplivanje na oblikovanje stanovanjske
politike zdruZujejo v krovne organizacije.

Tudi v Franciji so stanovanjske politike s strani javnih organov podprte s subvencijami in
nadomestili tako na strani povpraSevanja kot tudi ponudbe. Za vecino gospodinjstev v Franciji
ima nakup nepremi¢nine prednost pred najemom stanovanja. Tako je tudi eden od glavnih
vidikov nacionalnega programa za obnovo mest spodbujanje lastnistva doma. Med letoma 2003
in 2013 je bilo zgrajenih 40.000 stanovanj v zasebni lasti. Po omenjenem programu je davek od
prometa zaraCunan po 5,5 % stopnji namesto 20 % do 31. decembra 2024 za vse stanovanjske
gradnje, ki se nahajajo v obsegu 500 metrov okoli 1500 prednostnih sosesk (Quartiers
prioritaires de la Ville). To predstavlja za 137 milijonov evrov davénih izjem, s katerimi se zniza
cena nakupa stanovanja za gospodinjstva z nizkimi in povpre¢nimi dohodki. Cilj ukrepa je
pomagati stanovalcem pri nakupu njihovega doma in hkrati oblikovati druzbeno mes$anico v
cilinih soseskah.

Eden glavnih ukrepov spodbujanja nakupa oz. lastniStva stanovanja pa je posojilo z nicelno
obrestno mero, ki je namenjeno kupcem, ki prvi¢ reSujejo stanovanjski problem in imajo
dohodek, ki ne presega dolo¢ene meje. Izvajanje tega ukrepa je predvideno do leta 2021.

Se posebej Sarkozyjeva vlada (2007-2012) je postavljala pomembnost lastni$tva pred najem
stanovanja in si je za cilj zastavila, da bi delez lastniskih domov zvi$ala na 70 %. Da bi dosegla
ta cilj, je vlada zelela, da bi najemodaijalci, prodali ve¢ stanovanj. Obsezna prodaja socialnih
stanovanj za najem naj bi poveCala stopnjo lastniStva stanovanj med skupinami z nizjimi
dohodki. To bi pomenilo tudi, da bi lahko socialni najemodajalci najemali sredstva za
prestrukturiranje in izgradnjo novih hi§ z manj drzavne podpore. V resnici pa se je prodalo
precej manj najemnih socialnih stanovanj, kot si je Zelela vlada.
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Ceprav so se cene stanovanj od konca leta 2008 do zadetka leta 2010 nekoliko znizale, se od
takrat ponovno povecujejo. V nominalnem smislu so trenutne cene stanovanj ze viSje od
najvidje ravni pred krizo. Pri obsegu stanovanjske gradnje se kriza ne pozna zelo, kar je
predvsem posledica dejstva, da je francoska vlada izvajala aktivne politike, da bi ta sektor
ohranila na visoki ravni. Razmere na stanovanjskem trgu v Franciji se mo¢no razlikujejo med
posameznimi obmodji. Pritisk je visok v pariki regiji in veCini vecjih mest, medtem ko je na
podeZelju poveéini veliko niZji. Stevilo prebivalcev v Franciji raste. Med letoma 2010 in 2020 naj
bi se Stevilo gospodinjstev povec€alo za priblizno 3 milijone. Ocenjuje se, da bo do leta 2020
treba zgraditi od 320.000 do 370.000 novih stanovanj na leto.

Tudi v okviru zadrug je lastniStvo osnovna paradigma delovanja. Zadruge se morajo zato
ukvarjati predvsem z zagotavljanjem stanovanj z visokim okoljskim standardom po ceni, ki je
zdruzljiva s prihodki kupcev, ki prvi¢ kupujejo in s spodbujanjem kooperativnega statusa in
moznostjo dolgorone pomoci ¢lanom kooperativ preko stanovanjskih storitev.

V letu 2011 je na primer 102 zadrug zgradilo 3.348 lastniSkih socialnih stanovanjskih enot,
podpisalo 907 pogodb o gradnji posameznih hi$, zacelo graditi 1.201 socialnih najemnih
stanovanjskih enot, pridobilo 282 gradbenih parcel in upravljalo z 38.000 enotami in 1.176
solastniSkimi zdruzeniji. Zadruge vsako leto zgradijo 60 % socialnih stanovanj za gospodinjstva
z nizkimi dohodki.

Zadruge so v Franciji priznane kot zgodovinski akter, ki ga podpira vlada in katerega cilj je
olaj8ati dostop do lastnidtva nepremicnin osebam z nizkimi dohodki, ki sicer ne bi mogli imeti
lastnega stanovanja.

Na Hrvaskem (je) prodaja stanovanj najemnikom v javnem sektorju poteka(la) v (1) okviru
denacionalizacije in restitucije, (2) kot odprodaja drzavnih stanovanj, (3) kot moznosti najema s
pravico odkupa nepremicnin in 4) kot najem in odkup hi$ in stanovanj na manj razvitih obmogjih
in obmocjih, ki so bila prizadeta v domovinski vojni. Odprodajo drzavnih stanovanj je uredil
odlok o prodaji stanovan;j v lasti drzave, na podlagi katerega so lahko najemniki odkupili objekte
v lasti drzave z izjemo nekaterih stanovanj. Osnova za oblikovanje cen so stroski gradnje.
Plailo stanovanja se lahko dogovori v enkratnem znesku ali obro¢no za obdobje, ki ne sme biti
daljSe od 20 let po nespremenljivi obrestni meri 4 % z EUR devizno klavzulo. V vecjih mestih se
je za drzavne stanovanjske povrsine, vegje od 65 m?, kot prodajna cena dologila trzna vrednost
s popustom v viSini 15 % pri placilu v enkratnem znesku.

Moznost najema s pravico odkupa nepremicnin v lasti javnega sektorja je bila uvedena z letom
2015. Zakon dolo¢a, da v primeru, ¢e v 6 mesecih od zaCetka gradnje stanovanjskih objektov
niso sklenjene predprodajne pogodbe, lahko APN (Agencija za pravni promet in posredovanje z
nepremi¢ninami) preostale nepremi¢nine proda katerikoli osebi, z upoStevanjem stroSkov
gradnje in financiranja, trzno vrednostjo nepremicnin in moznosti prodaje z upostevanjem
vrstnega reda vlog. V primeru, da se stanovanja in pripadajoe nepremiénine ne prodajo, jih
APN lahko da v zakup ali najem. Pravico do najema imajo drzavljani, ki imajo status zascitenih
najemnikov ali najemnikov v stanovanjih, ki niso v lasti javnega sektorja, pod pogojem da se
odreCejo pogodbi o najemu pri zasebnem lastniku; osebe, ki nimajo v lasti primernih
nepremicnin na obmocCju, kjer je ta nepremiCnina ter osebe, katerih prihodki na clana
gospodinjstva zna8ajo najmanj 30 % povprecne plae v drzavi. S pogodbo o najemu se mora
dolocCiti tudi pravica najemnika, da lahko nepremicnino odkupi. Kupoprodajna cena, ki je
doloCena pred sklenitvijo najemne pogodbe, je nespremenljiva najve¢ 36 mesecev, potem pa se
o njej ponovno odlo¢a. Kupoprodajna cena se zmanjSa za celoten znesek placane najemnine,
Ce je pogodba sklenjena v roku, ki je krajSi od 36 mesecev od sklenitve najemne pogodbe, ali za
85 % platane najemnine, Ce je sklenjena v roku od 36 do 60 mesecev. Po izteku roka 60
mesecev se kupoprodajna cena ne zmanjSa. V primeru, da se kupoprodajna cena placa v
enkratnem znesku, se skupaj platani znesek najemnine vrne najemniku, v primeru, da se
kupoprodajna cena pla¢a s kreditom, se za plaani znesek najemnine ustrezno zmanjsSa znesek
odplagila kredita. Znesek posojila, ki se zagotavlja iz javnih sredstev, znasa 400 EUR na m?
stanovanja, preostala sredstva pa mora kupec zagotoviti sam, bodisi iz lastnih sredstev,
namenskega kredita ali z stanovanjskim kreditom, ki ga odobri banka ali hranilnica, s katero ima
APN sklenjeno pogodbo. Odplacilo kredita se izvede tako, da se najprej odplaca kredit banki,
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potem pa APN. Rok odplacila banki ne sme biti daljSi od 31 let, obdobje odplaevanja kredita pa
ne daljSe od 28 let. V primeru, da kreditojemalec koristi samo javna sredstva APN brez kredita
banke, rok odplacila lahko znaSa do 8 let, lahko pa je na Zeljo kreditojemalca tudi krajsi.

Na manj razvitih obmogjih in obmogjih, ki so bila prizadeta v domovinski vojni, od zaCetka leta
2019 poseben zakon med drugim predpisuje tudi pogoje najema in odkupa hi§ in stanovan;.
UpravicCenci so fizicne osebe, ki niso bile (zadnjih 15 let) lastniki primerno velike druzinske hiSe
ali stanovanja in niso bili za&€iteni najemniki ali niso dobili pravice do stanovanjskega bivanja po
kaksnem drugem predpisu. Po enem letu neprekinjenega bivanja v druzinski hisi ali stanovanju
v drzavni lasti najemnik pridobi pravico do odkupa druzinske hiSe ali stanovanja. To pravico
lahko izkoristi tudi pred pretekom enega leta pod pogojem, da nepremicnino odkupi v
enkratnem znesku ali tudi obro€no, pri Eemer mora biti prvi obrok najmanj v visini 15 % prodajne
cene.

Odkup stanovanjskih objektov s strani najemnika v zasebnem sektorju v hrvadki zakonodaji ni
posebej reguliran. V enem od ¢lankov omenjajo, da bi bil med kupci velik interes za ta nacin
odkupa stanovanj, pa ni ustreznega odziva pri prodajalcih. V ¢lanku menijo, da je temu kriva
veljavna ureditev na podroc¢ju DDV, ki na podlagi Zakona o prometu z nepremi¢ninami, ki glede
placila DDV ne lo¢i med prodajo nepremicnine in najemom nepremicnine Od prodajalca namrec
v obeh zahteva takojsnjo celotno placilo tega davka, tudi ¢e ta da nepremicnino predhodno v
najem in jo proda Sele kasneje. Glede tovrstnega najema so (bile) na voljo zgolj le nekatere
ponudbe posameznih podjetij.

Zadruga (tudi stanovanjska) je definirana kot posebna pravna oblika prostovoljne, odprte,
samostojne in neodvisne druzbe, s katero upravljajo njeni €lani, ki s svojim delom in drugimi
aktivnostmi ali kori€enjem njenih storitev na temelju skupne in vzajemne pomoci uresniéujejo,
razvijajo in Scitijo svoje posamicne in skupne potrebe in interese in uresnicCujejo cilje zaradi
katerih je bila zadruga ustanovljena. Naceloma je namen zadruge uresniCevanje in razvoj
gospodarskih interesov €lanov, ne pa doseganje dobicka kot v gospodarskih druzbah.
Stanovanjske zadruge se ustanavljajo za zadovoljevanje stanovanjskih potreb svojih ¢lanov.
Njihovo poslovanje obsega zbiranje sredstev, nakup in pripravo zemljiS¢, nabavo gradbenega
materiala in strojev ter drugih poslov, povezanih z gradnjo stanovanj, druzinskih hi$ in poslovnih
objektov, projektiranje, nadzor, izgradnjo in obnovo hi§ in stanovanj ter njihovo opremljanje,
nakup in dajanje v najem stanovanjskih objektov, vzdrZzevanje stanovanjskih objektov. Drzava in
lokalne skupnosti lahko sodelujejo s stanovanjskimi zadrugami, prav tako pa tudi podjetja pri
izgradnji bivalnih objektov. Na koncu gradnje mora zadruga, ki je izpolnil svoje obveznosti,
omogoditi vpis lastniStva bivalnega objekta v skladu s pogodbo.

Hrvaski center za zadruzno podjetniStvo je javha ustanova, ki zastopa in usklajuje interese
zadrug in zadruznih zvez, spremlja in analizira podatke na podroCju zadruzniStva in predlaga
ukrepe za njegov razvoj, nudi strokovno pomo¢ zadrugam in njihovim zvezam, organizira ter
izvaja izobrazevanje in svetovanje.

Podrocje najema stanovanjskih objektov je v Italiji dokaj podrobno regulirano, predvidene so
Stevilne oblike najemov in podobnih pravnih razmerij, med drugim tudi najem s pravico odkupa.
Najemi z mozZnostjo odkupa nepremiénine so tradicionalno namenjeni odkupu nepremicnin v
javni lasti. Obstajajo razlicne oblike podpore javnega sektorja gradnji javnih in socialnih
stanovanjskih objektov, ki so namenjeni za najem (in prodajo), med njimi je gradnja z olajSavami
in gradnja stanovanjskih objektov, ki bodo najeti (ali kupljeni) na podlagi sporazuma med
lastnikom (obi¢ajno zasebnikom) stanovanjskega objekta in ob¢ino.

Gradnja z olajSavami je namenjena najemu ali prodaji stanovanjskih objektov gospodinjstvom z
nizkimi in srednje visokimi dohodki, cene so subvencionirane od 10 % do 30 %. Pri gradniji ali
obnovi stanovanjskih objektov te kategorije lahko konkurirata javni in zasebni sektor; javni
sektor zagotavlja finanéno ugodna posaijila, ki imajo lahko dve obliki: (1) kapitalska (neodplana)
posoijila in (2) subvencioniranje obresti pri odplagevanju kreditov, pri Cemer je viSina subvencije
obresti odvisna od obdavcljivih dohodkov gospodinjstva. Kapitalska posojila so lahko
namenjena za pridobitev takojSnjega lastniStva, kjer kupec plata ceno celotnega
stanovanjskega objekta, znizano za viSino kapitalskega posoijila, ali za pridobitev s terminskim
najemom, pri katerem gre za najem z mozZnostjo kasnejSega odkupa. Pri tem drZzava da
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izvajalcu neodplaéno posojilo za del vrednosti stanovanjskega objekta, ki se mora dati v najem
za obdobje od 8 — 15 let po dogovorjeni viSini najemnine. Po preteku najema se lahko najemnik
odlodi, ali bo stanovanjski objekt odkupil.

Pri gradnji stanovanjskih objektov, namenjenih za najem ali prodajo, so na podlagi sporazuma
med lastnikom (obicajno iz zasebnega sektorja) in drzavo (ob&ino) najemnine in cene teh
stanovanjskih objektov doloCene s sporazumom, ki ga sklenejo ponudniki stanovanjskih
objektov z drZzavo (obc&ino). Ponudniki stanovanjskih objektov so upravi€eni do znizanega
lokalnega davka/prispevka za gradbeno dovoljenje in do zakupa (obcinskega) zemljis¢a za
obdobje 99 let. V tem segmentu obstajajo tudi nekatere omejitve za najemnike glede prodaje in
dajanja tovrstnega objekta v najem potem, ko postanejo lastniki tega objekta.

Tradicionalna pogodba o najemu z namenom odkupa v zasebnem sektorju s triletno veljavo v
povezavi s hipotekarnim kreditom se je v praksi uveljavila po letu 2009. Kasneje se je uveljavila
8e moznost dolgorocne pogodbe o najemu z namenom nakupa. Zakonsko je dolgoro¢en najem
z namenom nakupa kot nadomestilo za hipotekarne kredite do 10 let na drzavnem nivoju urejen
od leta 2014. Po sklenitvi najemne pogodbe je ¢as do odkupa zelo razlicen od nekaj mesecev
do 10 let. Z zakonom se je pravno zaS€itlo tako kupca/najemnika kot tudi
prodajalca/najemodajalca v tovrstnih nepremiéninskih poslih v zasebnem sektorju. S tovrstno
regulacijo je najem z namenom odkupa postal zelo varna metoda prodaje in nakupa
nepremicnine (v povezavi z njenim predhodnim najemom). Ob tem je pogodba o najemu z
namenom odkupa tudi dokaj fleksibilna, saj pogodbenima strankama omogoca, da sporazumno
dolo€ita mnoga medsebojna razmerja, predvsem pa rok dokonéne prodaje nepremicnine (do 10
let) in deleza obroka, ki sta namenjena najemnini in nakupu nepremiénine. Za najemnika/kupca
je ta vrsta pogodbe v primerjavi z hipotekarnim kreditom finanéno ugodnejsa.

Pravne podlage za delo stanovanjskih zadrug so opredeljene v Stevilnih pravnih aktih. ltalija
daje velik pomen zadrugam, saj so v veljavni ustavi iz leta 1947 (45. ¢len) zadruge posebe;j
opredeljene, poudarjena je njihova socialna vloga in vzajemnost, ustava pa predpisuje tudi
obveznost sprejema zakona, ki bi spodbujal zadruznistvo.

Obstajata dve vrsti stanovanjskih zadrug: tradicionalne (lastniSske) stanovanjske zadruge in
socialne stanovanjske zadruge. Klju€ne znacilnosti obeh vrst stanovanjskih zadrug so: (1) da se
razvijajo v skladu s podrobnejSimi predpisi, ki so v pristojnosti regionalnih in lokalnih oblasti, (2)
so ustanovljene s strani gradbenih zadrug, (3) ¢lanstvo v stanovanjski zadrugi je odprto za vse,
ki Zele Ziveti v okviru zadruzne stanovanjske enote, ¢lanstvo pa ni omejeno na tiste osebe , ki
dejansko Zivijo v stanovanjski enoti, (4) vsak posameznik, ki je zainteresiran za pridobitev
Clanstva, mora vplacati svoj delez, ki mu daje pravico do glasovanja, uvrstitve na ¢akalno listo in
do informacije, da je stanovanjska enota dostopna, (5) posamezniki na Cakalni listi prejmejo
obrazec za vlogo, ko postane dolo€en gradbeni projekt ali stanovanjska enota dostopna, (6)
Clanstvo je odobreno in bivalna enota je dodeljena na podlagi kriterija dneva oddaje prosnje, v
kolikor ta oseba izpolnjuje doloCene pogoje, (7) vse stanovanjske zadruge morajo prispevati 3
% svojega presezka v nacionalni Solidarnostni sklad, (8) stanovanjske zadruge morajo odvesti
30 % do najve¢ 70 % svojega presezka v nedeljive rezerve, (9) upravljanje zadrug se opravlja
preko krovnih organizacij in zaposlenih v zadrugi, prostovoljstva pa je zelo malo.

Odkup stanovanjskih objektov v javni lasti s strani najemnikov je bil na Madzarskem mozen ze
od leta 1969, bil pa je zelo redek vse do 80. let prejSnjega stoletja, ko je je bila odpravljena
omejitev privatizacije vecjih stanovanjskih objektov, predvsem pa tudi uvedena moznost odkupa
teh stanovanj po precej nizji ceni od trzne. Zakon iz leta 1993, ki tudi v sedanjem Casu ureja
odkup javnih stanovanjskih objektov s strani najemnika, je jasneje doloCil pristojnosti in
postopke za privatizacijo stanovanjskih objektov. Cena stanovanjskih enot v javni lasti se dolo¢a
na podlagi prodajne vrednosti podobnih stanovanjskih enot, pri ¢emer se posebej uposteva:
lokacijo stanovanjske enote, Stevilo stanovanjskih enot v stanovanjskem objektu, obseg
pripadajo€ih zemljiS¢ in skupnih prostorov, €as od izgradnje oziroma rekonstrukcije,
opremljenost, povrsino in komfortnost. Pri dolocitvi cene se upostevajo tudi vlaganja najemnika.
Osebam, ki so upravi¢ene do odkupa po tem zakonu, je na njihovo zahtevo dana vsaj 15 letna
podpora pri obro¢nem odplacevanju. Kreditodajalec lahko zahteva, da mora biti opravljen tudi
zacetni polog v visini do 20 % prodajne cene stanovanjske enote. Obroki placil morajo biti
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doloCeni na mese¢nem nivoju. V primeru, da kupec pred¢asno odkupi stanovanjsko enoto, je
upraviCen do ustreznega popusta. Z aktom lokalne skupnosti se doloCi podrobnosti o prodajni
ceni, o viSini pologa, trajanju obroCnega odplaevanja, obrestni meri, o pogojih diskonta, pri
&emer se uposteva tudi socialni poloZaj kupca (najemnika). Ce ni drugadée dologeno z zakonom,
ima najemnik predkupno pravico do bivalnega objekta (v javni lasti), v katerem biva. Izjema so
upokojeni najemniki, njihova predkupna pravica pa je lahko z njihovim soglasjem prenesena na
drugo osebo.

Odkup stanovanjskih objektov s strani najemnika v zasebnem sektorju ni posebej reguliran, so
ga pa dejansko uvedli lastniki nepremicnin, ki so zeleli prodati stanovanjske objekte, po katerih
ni bilo povprasevanja oziroma dovolj kupne moci za enkraten odkup. Za gradnjo, namenjeno za
najem, v drzavi obstaja 5 letna drzavna pomoc, kar pomeni o¢itno spodbudo tudi za investitorje,
da gradijo bivalne objekte za najem in naknadni nakup za enako obdobje. Ta shema je v praksi
osnovana na najemnini, Ki je visja od trzne. Visja vplacila so namenjena odplacilu nepremicnine,
ki se dokonéno izvede po preteku 5 letnega obdobja.

Za stanovanjske zadruge je bilo Ze v 60. letih znacilno, da so bile pravne osebe, ki so imele v
lasti zemljiS€a in skupne dele bivalnih objektov, same stanovanjske enote pa so bile v lasti
njenih ¢lanov. To lastnistvo je bilo tudi pogoj za &lanstvo v stanovanjski zadrugi. Lastniska
struktura je na podrocju stanovanjskih zadrug ostala prakticno enaka do danasnjih dni, ¢eprav
je bila zakonodaja, ki je urejala to podrocje, veCkrat spremenjena. V zakon, ki ureja podrocje
zadrug, je bilo leta 1992 dodano posebno poglavje o stanovanjskih zadrugah. Na podlagi tega
zakona so stanovanjske zadruge lahko imele v lasti tudi same bivalne enote, zakon pa ureja
tudi upraviljanje stanovanjskih zadrug in je o€l med »notranjimi storitvami« zadrug, ki jih
opravljajo za svoje €lane ter njenimi »zunanjimi storitvami«, ki jih opravljajo za druge. Od leta
2003 so stanovanjske zadruge opros¢ene placila DDV za opravljanje notranjih storitev,
oproscene pa so tudi platevanja davka na dobicek, ¢e njihovi letni prihodki ne presegajo 10 mio
HUF. Od leta 2005 so zakonsko tudi bolj razdelane pravice ¢lanov stanovanjske zadruge in
etaznih lastnikov, ki jim dajejo ve& varnosti pri upravljanju nepremi¢nine. Na podlagi zakona o
ratunovodstvu je zaradi posebnega znaCaja stanovanjskih zadrug predvideno vodenje
poenostavljenega raCunovodstva. V Studijah se ugotavlja, da so stanovanjske zadruge na
Madzarskem zgolj oblika upravljanja s stanovanjskim skladom, ki nudi storitve upravljanja z
etazno lastnino, da se njihovo Stevilo Ze dalj ¢asa zmanjSuje ter da obstaja le majhno Stevilo
zadrug, katerih lastnina (3e) ni bila spremenjena v etazno lastnino. Delez stanovanjskih zadrug
pri upravljanju bivalnih objektov, $e bolj pa pri lastnidtvu bivalnih enot, je dokaj majhen.

Nemcija je ena od drzav, ki je v zadnjem &asu na podro¢ju oddajanja stanovanj uvedla
nekatere spremembe, predvsem kar se tiCe dolo¢anja viSine najemnin na obmogjih z velikim. V
Nemciji je najem stanovanja prevladujoca izbira pri iskanju strehe nad glavo, zato je sistem zelo
obcutljiv na pravice najemnikov. Vendar pa je zadnja sprememba nem3kega civilnega zakonika
na podroc¢ju najema okrepila tudi pravice najemodajalcev - med drugim z omogocanjem
poviSanja najemnine, e se izvajajo ukrepi za energetsko prenovo.

V Nemdiji se pojem »socialna stanovanja« ali »stanovanja v javnem interesu« uporablja precej
redko oz. v okviru opisa stanovanjske politike iz Sestdesetih in sedemdesetih let. Ta izraz je
kasneje nadomestila javno financirana stanovanjska gradnja (6ffentlich geférdeter
Wohnungsbau) in promocija zivljenjskega prostora (Wohnraumférderung).

Skoraj celoten stanovanjski sektor v Nemciji je trzno zasnovan. Zato izraz »socialna
stanovanja« v Nemciji pomeni metodo financiranja stanovanj, ki hkrati zajema sklop predpisov
in odgovornosti v zvezi z dodeljevanjem najemnih stanovanj in z viSino najemnin ter se ne
nana$a na fizitne zaloge stanovanj. Posebnost nemskega sistema je ¢asovno omejena narava
najema stanovanj v javnem interesu. Najemodajalci ali viagatelji, ki prejmejo sredstva iz javnih
financ, so dolzni stanovanje pod dolo¢enimi pogoji zagotoviti dolo€enim najemnikom. Vendar pa
se te obveznosti v ez doloCen Cas izte€ejo (najvecCkrat v 10 do 15 letih), nato pa se stanovanja
vrnejo na zasebni trg. Dejansko ta vrsta stanovanj predstavlja priblizno 4 % celotnega
nacionalnega stanovanjskega sklada.

Poleg tega k zagotavljanju cenovno dostopnih stanovanj prispevajo stanovanja, ki jinh upravljajo
zadruge, kot tudi ti »kvazi-socialna stanovanja«, vkljuéno z deli ob&inskih stanovanjskih skladov,
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ki zaradi formalno zaradi preteCenih obveznosti niso ve¢ socialna stanovanja. V preteklosti so
obcdinske stanovanjske sluzbe ohranjale nizke najemnine, vendar to velja le, dokler so stavbe v
obcCinskih rokah. Ko se stanovanja predajo zasebnim vlagateljem, je njihov najpomembne;jsi
interes nadgradnja v bolj$a stanovanja in prodaja po &m vi§jih cenah. Se naprej je mogoce
najeti le tiste stanovanjske povrSine, ki jih zaradi slabe kakovosti ni mogoc€e prodati. Druga
moznost cenovno dostopnih stanovanij, ki niso vklju€ena v zgoraj navedene 4 %, so stanovanja,
ki jih zagotavljajo zadruge. Sicer pa posebnih spodbud, ki bi temeljile na sistemu rent-to-buy v
Nemciji nismo zasledili, se je pa veliko dezel in ob&in v preteklosti odloCilo vegji del ali celo
celoten stanovanjski sklad prodati in s tem znizati stroSke. Od leta 1999 do 2011 so obc€ine na
primer prodale priblizno 385.000 stanovanj, deZele pa 532.000 stanovanj. To predstavlja 45 %
vseh prodajnih portfeljev v okviru tega obdobja. Prodaja v obCinah se je izvajala predvsem s
prodajo celotnih obd&inskih stanovanjskih podijetij in v veliko manjsi meri s prodajo posameznih
stanovanj. Mesto Dresden je na primer leta 2006 prodalo vse delnice svoje druzbe WOBA
Dresden GmbH skupini investitorjev Fortress in s tem je mesto Dresden pokrilo svoje dolgove.
Po tem, ko so prodali 48.000 stanovanj, zdaj v Dresdnu prakti¢no ni ve¢ obdcinskih stanovanjskih
enot. Da bi se izognili morebitnim negativhim posledicam, prodajna pogodba s podjetjiem
Fortress vsebuje nekakSno »socialno listino«, ki med drugim S$citi najemnike, ki Zivijo v teh
stanovanjih.

Uporaba nepremicnin na podlagi zadruznih instrumentov ima v Nemdciji dolgo tradicijo.
NajstarejSe zadruge segajo skoraj 150 let v preteklost. V skoraj 2000 zadrugah je vklju¢eno
skupaj priblizno 2,05 milijona stanovanj, kar predstavlja cca. 5 % vseh stanovanj v Nemciji.
Zadruge predstavljajo kompromis med lastnino in najemnino. Soodlo¢anje in solidarnost sta Se
danes kljuéni naceli. Podobno kot v Avstriji in na Danskem, najemniki niso samo »stranke,
temvel »lastniki« delnic zadruge. Zadruge svojim ¢lanom nudijo dozZivljenjsko uporabo
stanovanja. »Najem« stanovanj v okviru sheme zadrug nima posebne pravne podlage in je zato
v glavnem predmet pravil, ki veljajo za splo$ni najemniski trg. Ce je bila dologena stanovanjska
zadruga ustanovljena s pomocjo javnih sredstev, veljajo pravila, ki veljajo za ponudbo stanovan;j
v javnem interesu (zlasti kar zadeva viSino najemnine in stanovanjski certifikat) (Tenlaw1,
spletna stran). Te zadruge so zavezane k temu, da s prihodki ¢im bolj pokrivajo potrebe in
povpradevanje po stanovanjih. V zameno prejemajo dav&ne olajSave in izjeme, nizko-obrestna
ali brezobrestna kapitalska posojila, zaCasne subvencije za obresti ali stroSke ter zniZzane
pristojbine za, na primer, notarske akte.

Nekatere stanovanjske zadruge imajo svoje hranilnice. Clani vlagajo individualne prispevke v
varCevalno ustanovo za srednje- in dolgoro¢ne nalozbe z obrestno mero, ki je nekoliko visja od
tistih pri komercialnih bankah. Ta ureditev zagotavlja obratni kapital za stanovanjsko zadrugo, ki
se lahko uporabi za posodobitev in vzdrZzevanje stavb. Tovrstne stanovanjske zadruge so
uspesne in finanéno zdrave.

Pripravila:

mag. Mojca Pristavec Bogi¢

mag. lgor Zobavnik
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