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Prikaz knjige “Modeli stambenog financiranja” podijeljen je u tri dijela, i to:
(1) Sintetizirani prikaz djela, (2) Ocjena djela i (3) Zakljucak.

1. Sintetizirani prikaz djela

Stambena je problematika jedno medu vaznim podrucjima zanimanja, ne
samo stru¢ne, vec i najsire javnosti. Zbog toga razloga razvijene i one manje raz-
vijene drZave nastoje pronaci razli¢ite modele stambenog financiranja, kojima se
zadovoljavanje osnovne ovjekove potrebe za stanom ne prepusta samo zakonima
ponude i potraZnje, vec se, zbog obiljeZja stambenoga trzista, javlja potreba za
drzavnom intervencijom.

U knjizi “Modeli stambenog financiranja” autor na 150 stranica sazeto opi-
suje problematiku stambenog financiranja. Osnovni je sadrzaj knjige podijeljen u
osam poglavlja.

U kratkome uvodu autor upoznaje Citaoca sa ciljem rada, odnosno s vaznos$cu
problematike stambenog financiranja i s potrebom prikazivanja i analiziranja
aktualnih modela stambenog financiranja u odabranim razvijenim drzavama i u
Hrvatskoj.

" D. Jurlina Alibegovi¢, mr. sc., asistent u Ekonomskom institutu Zagreb.
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Drugo poglavlje nosi naslov “Problematika stambenog financiranja”, u njemu
autor opisuje vrste, rizike 1 troSkove stambenog financiranja, opisuje drzavne potica-
je stambenom financiranju i stambeno financiranja dodjelom stambenih kredita.

Kao najvaznije vrste stambenog financiranja opisani su bankovno financiranje,
koje je karakteristicno za europske drZzave, a zasniva se na prikupljanju depozita ili
na izdavanju hipotekarnih obveznica; otvoreno financiranje, koje je karakteristicno
za SAD, Veliku Britaniju, Australiju i druge drzave, a podrazumijeva postojanje
organiziranog sekundarnog trzi$ta stambenih kredita; drzavno financiranje, koje
podrazumijeva drzavu kao glavnog financijera, a kao vrsta stambenog financiranja
razvijena je u gotovo svakoj drzavi i ugovorni model financiranja, koji se zasniva
na Stednji gradana prema ugovornom planu na osnovi kojega se podize stambeni
kredit.

Vise je rizika stambenog financiranja, a autor ih grupira u slijedece katego-
rije: kamatni rizik od promjene kamatnih stopa na trzistu; rizik gubitka, odnosno
rizik da duZnik nece pravodobno placati otplatne rate kredita; rizik prijevremene
otplate, koji oznacuje prijevremeno vracanje plasiranih sredstava kreditoru i rizik
likvidnosti, koji snosi vlasnik hipotekarnih obveznica, a oCituje se u nemogucnosti
njihove prodaje na trzistu u bilo koje vrijeme i po razumnoj cijeni.

Autor razlikuje dvije vrste troSkova stambenog financiranja, i to transakcijske
1 kreditne troSkove, a obje vrste troSkova nastaju pri kupnji stambenog prostora i
izravno terete kupca.

Autor sustavno opisuje vrste poticajnih mjera koje u razvijenim drzavama
postoje radi olakSavanja stambenog financiranja, a medu vaznijima navodi: poti-
caje u obliku izravnih premija iz drzavnog proracuna, porezne olakSice, selektiv-
nu prodaju zemljiSta po povoljnijim uvjetima i izravna odobravanja povoljnijih
kredita.

“Stambeno financiranje u SAD-u” podrobno je opisano u treCem poglavlju u
kojem se opisuju uloge Ministarstva za stanogradnju i urbani razvoj, institucije i
modeli stambenog financiranja i modeli sekuritizacije stambenih kredita u SAD.

Stambeno financiranje u SAD osobito je razvijeno i u potpunosti usredoto¢eno
na komitente i na pronalaZenje prihvatljivih rjeSenja za financiranje stambenih po-
treba gradana SAD. Zbog velike konkurencije u podrucju stambenog financiranja
na trzi$tu SAD postoji mnostvo instrumenata stambenog financiranja, koje je, sa
druge strane, kontrolirano i nadzirano, a to ¢ini Ministarstvo za stanogradnju i urbani
razvoj. Ministarstvo je zaduzeno i za nacionalnu politiku i programe uredenja trzista
nekretnina u SAD i za razvijanje i unapredivanje stambenih standarda i zakonske
regulative u tome podrucju.

Medu najvaZznijim institucijama stambenog financiranja u SAD autor opisuje
uloge poslovnih banka, uzajamnih Stedionica, Stedno-kreditnih zadruga, osigurava-
telja Zivota, mirovinskih fondova, kreditnih unija, hipotekarnih banaka i brokera,
fondova za ulaganja u nekretnine i ostalih stambenih kreditora.
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Autor opisuje tri osnovna modela stambenog financiranja u SAD, i to model
s konvencionalnim kreditima, model s kreditima koje osigurava Savezna uprava
za stanogradnju i model s kreditima koje osigurava Ministarstvo veterana.

Posebnu pozornost autor pridaje i problematici “stambenog financiranja u
EU”. U cetvrtome poglavlju knjige autor opisuje ulogu Europskog saveza za stam-
beno kreditiranje, institucije, modele i zakonodavni okvir stambenog financiranja
u EU i modele sekuritizacije stambenih kredita u EU.

Stambeno financiranje u EU nije rijeSeno na jednoobrazan nacin, ve¢ postoje
razlike medu drzavama Clanicama EU, a one proizlaze iz razvijenosti trzista ne-
kretnina, iz razvijenosti gradevinske industrije i iz ope gospodarske razvijenosti
konkretne drzave.

Modeli stambenog financiranja u EU razlikuju se prema roku povrata kredita,
vrsti kamatnih stopa, iznosu kredita i prema izvoru sredstava iz kojih se financiraju.
Najvaznije su institucije stambenog financiranja u EU specijalizirane financijske
institucije (hipotekarne banke, stambena dru$tva, stambene Stedionice) i ostale fi-
nancijske institucije (poslovne banke, Stedionice, zadruZne banke, uzajamne banke,
osiguravatelji i ostale financijske institucije).

Zakonodavni okvir stambenog financiranja reguliran je nizom Smjernica Eu-
ropske komisije, kojima se utvrduju uvjeti, poslovanje kreditnih institucija, pravila
za financijsko izvjeStavanje, razliciti standardi u vezi s poslovanjem financijskih
institucija i druga relevantna podrucja.

U petome su poglavlju, zbog brojnih dobrih rjeSenja, podrobnije obradeni
nacini “stambenog financiranja u odabranim zemljama EU”, i to u Danskoj, u
Velikoj Britaniji i u Njemackoj.

Osim prakse stambenog financiranja u razvijenim drzavama EU i u SAD,
u Sestome je poglavlju opisana praksa “stambenog financiranja u odabranim
tranzicijskim zemljama” i to Ceskoj i u Poljskoj. Iskustva tih drzava vaZzna su za
Hrvatsku zbog sli¢nih zajednickih problema, odnosno zbog potrebe obnove znatnog
dijela postojeceg stambenog fonda i zbog kroni¢nog nedostatka novih stambenih
jedinica. Jos je jedan problem zajednicki i Hrvatskoj i tranzicijskim drzavama, a
odnosi se na nedovoljan razvitak financijskog sustava, odgovarajuce regulative i
nadzora sustava stambenog financiranja.

U sedmome poglavlju podrobno opisuje problematiku “stambenog financiran-
Jja u Hrvatskoj”, a osnovni je cilj opisati razvitak trziSta stambenog financiranja u
Hrvatskoj. Opisane su institucije i modeli stambenog financiranja, koje obuhvacaju
poslovne banke, Fond za dugoro¢no financiranje stanogradnje uz potporu drzave,
ugovornu Stednju za stambene namjene — stambene Stedionice i program druStveno
poticane stanogradnje.

Osmo poglavlje zavrSava “zakljucnim razmatranjima” u kojem autor zaklju-
¢uje da ne postoji model stambenog financiranja koji je univerzalno primjenjiv.
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2. Ocjena djela

Naslov djela u potpunosti odgovara sadrzaju djela, pa ¢e ve¢ sam naslov privuci
Citaoca 1 usmjeriti njegovu paznju na iznimno aktualnu problematiku.

SadrZaj i njegova struktura ocjenjuju se kao odgovarajuci i primjereni u razradi
vazne problematike stambenog financiranja kao interdisciplinarnog pitanja koje u
sebi obuhvaca elemente ekonomske, financijske i socijalne politike.

Autor u opisivanju problematike stambenog financiranja koristi se terminolo-
gijom koja je razumljiva strucnoj, ali i najSiroj javnosti, pa upotrebljava standardne
nazive prihvacene u stru¢noj terminologiji. Koristeni stil i jezik najkrace se moze
ocijeniti kao prihvatljivi nac¢inom opisivanja ove vazne problematike, pa se ocjen-
juje da su autorova izlaganja logi¢na, sustavna, jednostavna i razumljiva. Koristena
literatura sadrzi popis aktualne nacionalne i svjetske literature, koja je citirana na
znanstveno uobiCajen nacin i autor je na pregledan i znanstveno uobicajen nacin
citirao tuda, domaca i medunarodna, dostignuca u podrucju stambenog financi-
ranja.

3. Zakljucak

U Hrvatskoj se ve¢ neko vrijeme za rjeSavanje stambene problematike kao
dijela ekonomske, financijske i socijalne politike pokuSavaju pronaci primjerena
rjeSenja. Knjiga “Modeli stambenog financiranja” sintetiziranjem postojecih
teorijskih i prakti¢nih rjeSenja omogucuje uvid u postoje¢e modele stambenog
financiranja, od kojih su Cetiri ve¢ razvijena u hrvatskoj praksi. Isto tako knjiga
otvara mogucnosti za istrazivanje i za upoznavanje s novim rje$enjima kojima bi
se moglo unaprijediti stambeno financiranje u Hrvatskoj.

Opcenito se smatra da se nacionalni model stambenog financiranja zasniva
na nacionalnim makroekonomskim uvjetima, na nacionalnoj zakonskoj regulativi,
na strukturi financijskog sustava, na tehnoloSkim inovacijama, na specifi¢nostima
poreznog sustava, na postojanju selektivnih drzavnih poticaja, na razvijenosti
trzi$ta nekretnina i trziSta stambenih kredita. Tako i u Hrvatskoj modeli stambenog
financiranja ovise o navedenim uvjetima, ali i o tradicionalnoj ulozi depozitnog
modela stambenog financiranja i ulozi poslovnih banaka kao glavnih kreditora, $to
sve zajedno tek u posljednjih nekoliko godina ostavlja moguénost za razvijanje
novih proizvoda na domacem financijskom trzi$tu za stambeno zbrinjavanje gradana
Republike Hrvatske. Buduéi da su u razvijenom svijetu ve¢ odavno iznimno razvi-
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jeni razli¢iti modeli stambenog financiranja, moze se ocekivati da e se sva tanova
saznanja o navedenoj problematici u najskorije vrijeme pojavljivati i u Hrvatskoj.
Razlozi su tome to $to se radi o osobito dinami¢nom sustavu, koji ima posebne
potencijale za razvitak na relativno ograni¢enom hrvatskom financijskom trziStu.

Stoga i ova knjiga pridonosi novim saznanjima o vaznosti problematike stam-
benog financiranja, koja ¢e, zbog svoje aktualnosti, na¢i svoje mjesto kao dopunska
strucna literatura studentima u izradi seminarskih i diplomskih radova i naj$iroj
javnosti za upoznavanje s tom vaznom i zanimljivom problematikom.



