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LJUBAV NA 4 SAPE

LJUBAV KOJA TRAJE CIJELU GODINU

s

Napisao: Jasmina DZanovié 09.10.2024.

INTERVJU

Vracaju li se stambene Stedionice?

Neko¢ su Stedionice gradile cijela naselja za svoje Stedise koja su bile
primjer iznimno ugodnog obiteljskog Zivota u kvalitetnoj urbanistickoj
gradskoj matrici. Jedan od takvih primjera bilo je i stambeno naselje
Prve hrvatske Stedionice na zagrebackoj Tresnjevci, Stedionice koja je
jos 2018. godine pripojena Zagrebackoj banci. No zasto je ideja takvih i
slicnih stambenih Stedionica neslavno propala u Hrvatskoj, vracaju li se
opet ili su neki drugi modeli na pomolu? O ovoj temi razgovarala sam sa
Zdravkom Andelom, predsjednikom Uprave Wiistenrot stambene
Stedionice, jedine preostale stambene Stedionice u Hrvatskoj.

Wiistenrot stambena Stedionica ostala je jedina Stedionica u Hrvata.
Zasto je to tako?

MoZzemo pretpostaviti da su vlasnici ostalih stambenih Stedionica, a to
su bile banke, izgubile interes za ovim oblikom kreditiranja, prije svega,
svojih klijenata. Ocigledno je motiv banaka prilikom osnivanja stambenih
Stedionica bio klijentima osigurati samo izdasan drzavni poticaj na
Stednju, a ne ih na povoljan nacin kreditirati u situaciji kada zele rijesiti
svoje stambeno pitanje. Takva strategija vlasnika banaka je bila vidljiva u
prvih desetak godina kada ni jedna stambena Stedionica osim
Wiistenrota nije odobravala stambene kredite. Nakon Sto je doslo do
drastiCnog smanjenja poticaja na stambenu Stednju, izostao je interes
banaka za ovim vidom poslovanja buduéi da klasi¢ne stambene kredite i
tako imaju u svojoj ponudi, pa su svoje stambene Stedionice likvidirale.

Sto danas radi i nudi Wiistenrot stambena $tedionica?

Wiistenrot radi isto veé 26 godina: prikuplja stambenu Stednju, i iz
prikupljene stednje odobrava stambene kredite s fiksnom kamatom za
cijeli period kreditiranja svojim StediSama. Ovo je vazno naglasit:
stambena Stedionica je jedina kreditna institucija u kojoj gradani mogu
dobit stambeni kredit iskljucivo s fikksnom kamatnom stopom. U ostalim
elementima, izostanak, odnosno smanjenje drzavnih poticaja na
zanemariv iznos, onemogucava nam da nasa ponuda bude bitno
povoljnija u pogledu kamatne stope u odnosu na bankarsku
konkurenciju, ali unato¢ tome u granicama svojih moguénosti nudimo
kvalitetan stambeni kredit svojim klijentima. Nadamo se da ¢e ova Vlada
u sklopu nastojanja da gradanima olaksa stjecanja vlastitog doma
unaprijediti i postojec¢i sustav stambene Stednje, prvenstveno na korist
gradana RH. Slika stambenog trzista je vrlo iskrivljena. Statisticki ono je
(jos uvijek) vrlo Zivo, medutim ako pogledamo ispod povrsSine statistickih
brojeva, vidjet cemo da se znacajan dio odnosi ha stambene nekretnine
koje to zapravo nisu. Naravno, radi se o nekretninama koje formalno jesu
stambene ali namijera njihovih novih vlasnika je komercijalno koristenje -
turisticko iznajmljivanje. U danasnjim uvjetima stan je onima kojima je
potreban za stanovanje u najvecem broju slucajeva nepriustiv, i mislim
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da najavljeni porez na nekretnine u ovoj konkretnoj situaciji nece nista
puno promijeniti na bolje.

Slatinska banka Vas je nedavno akvizirala. Sto se mijenja?

Do akvizicije jo$ nije doSlo, ali ona je u postupku. Prije akvizicije nuzno je
ishoditi odobrenje Hrvatske narodne banke za stjecanje vlasnistva
(kvalificiranog udjela). Tek nakon toga moze zapoceti proces
preuzimanja vlasnistva. Nakon preuzimanja, u odnosu na nase postojece
klijente i u odnosu na nase poslovanje, nista se bitno neée mijenjati.
Wiistenrot je u Hrvatskoj i do sada poslovao potpuno samostalno i
neovisno od svojem vlasniku. Tijekom ovih 26 godina poslovanja stekli
smo potrebno znanje kao i ostale preduvjete za daljnje uspjesno
poslovanje.

Citala sam da su se u Austriji razvili kvalitetni oblici suradnje stambenih
Stedionica, gradevinskih tvrtki i gradana, koji postaju kupci tih stanova.
U toj situaciji kad stambena Stedionica koordinira cijelu aktivhost i kad
ima kompletan nadzor nad samom gradnjom izbjegavaju se bilo kakvi
rizici za sve osobe uklju¢ene u posao. Zasto to tako ne funkcionira u
Hrvatskoj? Zbog nedostataka interesa gradana, JLRS-a i drzave ili iz
nekih drugih razloga? Kojih?

Treba imati na umu da su stambene Stedionice kreditne institucije koje
se bave iskljuéivo financiranjem fizickih osoba, dakle gradana prilikom
stjecanja vlastitog doma. Stambene Stedionice niti u Hrvatskoj, a niti u
ostalim drzavama koje imaju stambene Stedionice koje posluju po
nasem principu ne preuzimaju na sebe operativne rizike koji proizlaze iz
procesa gradnje. Suradnja sa stambenim zadrugama postoji upravo u
ovom segmentu: financiranja. Meni je tesSko procijeniti koji je razlog Sto u
Hrvatskoj stambene zadruge ne postoje, ali pretpostavljam da je glavni
razlog Sto ne postoje nikakvi povoljniji uvjeti za one koji bi se udruzili u
zadrugu u usporedbi s klasicnom bilo komercijalnom bilo individualnom
izgradnjom.

2007. godine stambene Stedionice u Hrvatskoj izradile su prijedlog
zakona koji bi im omoguéio financiranje gradnje stambenih objekata za
korisnike stambene Stednje. Sto je s tim?

Da bi ova odredba bila primjenjiva Ministarstvo financija je trebalo izraditi
Pravilnik koji nije nikada ugledao svjetlo dana. Istini za volju, ni stambene
Stedionice nisu zapravo bile previSe zainteresirane za ovaj oblik
poslovanja.

Kako bi stambene Stedionice mogle utjecati na Hrvatsku ekonomiju?
Procitala sam jednu izjavu iz vase Stedionice - Austrija je dobrom
dugogodisnjom suradnjom ministarstva financija i stambenih Stedionica
utrostrucila prihod od PDV-a, a znatno je povecana i sigurnost lokalne
zaposlenosti'. Je li to tako i u drugim zemljama EU?

Tijekom stogodiSnjeg poslovanja stambenih Stedionica, u praksi se
pokazalo da one imaju viSestruki pozitivan utjecaj na nacionalnu
ekonomiju, iako je prvobitna intencija za njihov nastanak bila omoguditi
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gradanima da u nepovoljnim okolnostima mogu do¢i do vlastitog doma.
Postoje istrazivanja, kako u Hrvatskoj tako i u inozemstvu, koja su
dokazala da stambene Stedionice djeluju protuciklicki, prije svega na
gradevinski sektor, a samim time i na nacionalnu ekonomiju. Ovom
prilikom moram istaknuti da je ovu tezu prije viSe od deset godina
dokazao u svom radu nas cijenjeni ekonomski analitiGar Velimir Sonje, a
prije nekoliko godina neovisno je isto to ucinila znanstvenica s
ekonomskog fakulteta u Karlsruheu.

Poznato je da je gradevinski sektor podlozan ciklusima ekspanzije,
nakon kojega slijedi napuhavanje takozvanog ,nekretninskog balona“,
koji u jednom trenutku najc¢escée eksplodira i dovodi ne samo gradevinsku
bransu nego i nacionalne ekonomije u krizu. Svi se jo§ sje¢amo
2007./2008. godine i svjetske ekonomske krize koja je upravo iz ovoga
razloga nastala u SAD i proSirila se globalno. U ovih 26 godina od kada u
RH postoji sustav poticanja stambene Stednje, ve¢ smo imali takvih
situacija, i tada se pokazalo da su stambene Stedionice bile jedina
adresa na kojoj su gradani mogli dobiti stambeni kredit po prihvatljivim
uvjetima. Sustav stambene Stednje, prema Cijem predlosku je sacinjen i
hrvatski, uspjesno djeluje u Njemackoj i Austriji ve¢ stotinjak godina. On
uziva financijsku podrsku vlada u ovim drzavama ne kao socijalna
kategorija, nego kao jedan od elemenata stambene politike koji
omogucava stjecanje vlastitog doma, ali kao elemenat stabilnosti
drzavnog gospodarstva.

Sto mislite o stambenim zadrugama? Zasto su postojale u Hrvatskoj,
odnosno Jugoslaviji prije i gdje su sada? | bi li se mogle stambene
Stedionice "angazirati’ oko osnivanja i/ili izgradnje stambenih zadruga?
Kakva je praksa u Europi?

Ne mogu re¢i da znam puno o stambenim zadrugama buduci da ovaj vid

stambene izgradnje u Hrvatskoj, mozemo reéi, ne postoji. Mislim da se
razlog zasto je to tako moze izvuéi iz ¢lanka 5. vazeéeg Zakona o
zadrugama. Naime, u tom ¢lanku se kaze da ¢e se razvoj zadrugarstva
poticati raznim mjerama ekonomske politike te drugim mjerama koje
poticu razvoj zadruga i zadruznog sustava. Mozda sam u krivu, ali ja
nisam nikada Cuo nit za jednu ovakvu mjeru koju je donijela niti centralna
vlast, a niti regionalna niti jedinice lokalne samouprave. U bivSoj drzavi
bilo je perioda kada su stambene zadruge bile vrlo aktivne ali s razli¢itim
uspjehom. One su Cesto imale i negativne aspekte jer su znale vuci razne
afere za sobom. Koliko mi je poznato, tada su osnivaci stambenih
zadruga putem njih pronalazili nacin da se privatne inicijative uklope u
tadasnju ,netrzisnu ekonomiju“. Mislim da su imale i neke porezne
pogodnosti ili, bolje re¢eno, znale su se pronalaziti ,rupe” u propisima
koje su pogodovale njihovom poslovanju. U svakom sluc¢aju, mislim da
one ne bi mogle biti predlozak za zadruge u nase vrijeme.

Poznato mi je da su stambene zadruge u npr. Austriji vazan put ka
rieSavanju stambenog pitanja jednog dijela gradana Austrije, ali ondje je
pitanje stanovanja bitno drugacije regulirano i taj dio je prepusten
lokalnim vlastima na odlucivanje. U Austriji je pitanje stanovanja ve¢
stolje¢ima u fokusu vlasti i u tom procesu su daleko ispred nas, ne samo
u pogledu zakonskih okvira nego i u pogledu pravne ,infrastrukture”.

Ako stambena Stedionica gradi zgradu za svoje ¢lanove, tko je tu
vlasnik zgrade, a tko stanova? Je li onda to nekakvi oblik stambene
zadruge?

Kao Sto sam prethodno spomenuo, stambena Stedionica nije ta koja
moze graditi. Stambena Stedionica financira, bilo kupnju stana bilo
individualnu stambenu izgradnju. Mi smo razvili model suradnje s
odredenim brojem renomiranih gradevinskih tvrtki te neizravno
financiramo izgradnju ali tako da financiramo stambene StediSe, a ne
gradevinsku tvrtku izravno. Ovi modeli su vrlo restriktivni jer takvi moraju
i biti. Stambena Stedionica ne moze na sebe preuzeti operativni rizik
gradnje.

Treba li stambena strategija RH do 2030. godine ukljuéiti stambene
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zadruge? A stambene Stedionice? Jesu li jedno od rjeSenja problema
koje buduéa stambena politike RH pokusSava rijesiti? Zasto?

Mislim da stambena strategija RH treba ukljuciti puno toga, izmedu
ostalog i stambene zadruge, ali same stambene zadruge nece puno

promijeniti. Trenutno u RH ne postoji apsolutno nista sto bi olaksalo
gradanima da dodu do krova nad glavom, pa bez cjelovitog rjeSenja i
stambene zadruge bi usahnule kao biljka bez vode. S obzirom na niske
poticaje na stambenu Stednju, mozemo rec¢i da drzava ne koristi niti
postojece elemente (stambene Stedionice) da gradanima omogudi laksi
dolazak do vlastitog stambenog prostora. Rekao bih da je ovo podrucje
koje pokriva stambena strategija potpuno zapusteno. Cinjenica da se na
razini Europske komisije planira uvodenje nove pozicije: Komesara za
podrucje stanovanja pokazuje koliki znaCaj ova tema ima.
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No sto ée moci Wiistenrot nakon Sto prode sluzbena akvizicija, Sto
kaze buduci viasnik na temu stambenih zadruga i stambenih
Stedionica, upitala sam direktno Slatinsku banku:

Koji su planovi Slatinske banke s Wiistenrotom?

Slatinska banka planira zadrZati postojeci model poslovanja
Wiistenrot stambene stedionice d.d. i time dodatno ojacati svoju
poziciju u stambenom financiranju, s naglaskom na pruzanje
podrske mladim obiteljima i poslovnim korisnicima. Pritom ¢emo
iskoristiti prepoznate sinergije izmedu Stedionice i banke, kako
bismo prosirili prodajne mogucnosti i poboljsali dostupnost usluga
klijentima obje institucije.

Jedan od kljucnih razloga za akviziciju su slicna velicina
organizacija, kvalitetan portfelj Wiistenrot stambene stedionice,
zdrava bilanca s niskim nenaplativim kreditima (NPL) te baza od
gotovo 150 tisuca klijenata. Poseban znacaj pridaje se dugoro¢no
stabilnom i profitabilnom poslovanju, uz sinergijske potencijale koji
ukljucuju prosirenje ponude specificnih proizvoda stedionice.
Istovremeno smo se tijekom dubinskog snimanja upoznali s
poslovanjem stambene Stedionice i njihovim zaposlenicima te smo
bili jako ugodno iznenadeni njihovom kvalitetom i profesionalnoscu.
Smatramo stoga kako se kvaliteta ove akvizicije ne ogleda samo u
velic¢ini bilance i dohodovnog potencijala, nego i u strateskom
Jjacanju ljudskih resursa jedne i druge institucije.

Hocete li raditi na pokretanju stambenog zadrugarstva? Treba li
stambena strategija RH do 2030. ukljuciti stambene zadruge? A
stambene Stedionice? Jesu li rjesenje stambene politike RH?
Zasto?

Rjesavanje stambenog pitanja jedan je od najvaznijih izazova, ne
samo u Hrvatskoj vec i diljem Europe, jer je ono u sredistu svake
demografske politike. Trenutno, naZalost, ne postoji jednostavno niti
univerzalno rjesenje. Jedno od potencijalnih rjesenja, u cemu se
slazu brojni strucnjaci, moglo bi biti da zakonodavac u stambenu
strategiju RH do 2030. ukljuci razlicite modele, poput stambenih
zadruga i stambenih Stedionica, kao i druge provjerene mjere koje
su se pokazale ucinkovitima u zemljama u okruZenju. Raznolik
pristup stambenom financiranju svakako moZe pomoci u stvaranju
stabilnijeg i dugorocCnijeg rjesenja za stambenu politiku RH.

Stambeno zadrugarstvo kao model trenutno ne postoji u Republici
Hrvatskoj, buduci da za njegovu implementaciju nedostaje
odgovarajuci zakonodavni okvir. Ako zakonodavac odluci ici u
smjeru izmjena regulative koja bi omogucila razvoj tog modela,
sigurno Ce postojati interes i od strane stambene Stedionice, kao i
Slatinske banke kao njenog viasnika. Vjerujemo kako bi stambeno
zadrugarstvo moglo biti jedan od alternativnih nacina rjesavanja
stambenih pitanja, pogotovo za mlade obitelfi, te cemo svakako
razmotriti razvoj takvih proizvoda ako regulativa to omoguci.

Izradu i objavijivanje serijala tekstova pod naslovom "Gdje su nestale
stambene zadruge?" autorice Jasmine DZanovic, financijski je podrZala
Agencija za elektronicke medije kroz projekt Poticanja novinarske
izvrsnosti za 2024. godinu.

Ako Zelite jos zanimljivih poslovnih i Zivotnih savjeta, prijavite se na nas
dvomjesecni newsletter.
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