NAJPOGOSTEJSE NAPAKE,
Ki JIH POCNEMO PRI NAJEMU
STANOVANJSKEGA KREDITA

Prakti€¢no ne mine dan, da v zadnjem &asu ne bi v vsaj enem izmed medijev zasledili,
kako nizke so danes obrestne mere za stanovanjske kredite. Pa ne samo to, banke
si Zelijo novih komitentov in komaj ¢akajo, da se ljudje zadolZijo, sqj je denarja ved
kot prevec.

ANA VEZOVISEK

In kako se navadno lotimo tega projekta?
Najprej se obrnemo na rhati¢no banko in
preverimo, koliko kredita in po kaksni
ceni ga lahko dobimo. Potem gremo 3e
na drugo banko ali dve, primerjamo
ponudbe (Ceprav v resnici v vefini ravno
ne vemo, kaj to¢no je treba primerjati) in
se odlo¢imo za nam najbolj prijazno ban-
ko. Pogosto zmaga tista banka, ki nam
ponudi najveé kredita, pa ¢eprav je to
lahko zelo nevarno. A gremo lepo po
VISt ...

V resnici bi bilo prav, da si za najem
stanovanjskega kredita vzamemo ¢as in
da se zavedamo, da ta projekt ni tako
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nedolZen, kot se nam morda zdi.
Dolgoro¢na zadolzitev je namrec
obseZen projekt, e sires Zelimo varne
zadolZitve. Zal pa na to pogosto
pozabimo, ko se nam tako zelo mudi in
so na%a ¢ustva v fazi nakupa najbolj
izpostavljena. Verjemite, marsikdo je to
Ze doZivel.

V redu, nasli smo sanjsko nepremicni-
no. Fantasti¢no! A kaj, ko zdaj trepeta-
mo ali bo prodajalec privolil v ponujeno
ceno, drzimo pesti ali bo zemljisko

knjiZno stanje urejeno in podobne. Ko
povsod dobimo zeleno lu¢, odhitimo na
banko po kredit. Takrat je seveda
najmanyj, kar bi si Zeleli slifati od
nekoga, da na$ nadrt ni najbolj varen.
Da nam grozi precej finan¢nih izzivov,
¢e se ne bomo dobro pripravili. Da na
zadolZitev nismo dovolj pripravljeni ...
Mine leto, dve, tri ([ponekod Ze precej
prej), naega Zivljenja v tej sanjski
nepremi¢nini, ko pride do prav poseb-
nih izzivov. To so tisti izzivi, ko kar
naenkrat na3e sanjsko stanovanje ali
hi%a pomeni le e finan¢no breme. Ko
nas ti¥¢i v prsih, ko moramo vsak mesec

www.adma.si



pladati ook =diis msecbiem
zavedame, &2 90 m tajalo Se naslednjih
20,25,30 % pedemeaw se cam je na
zaCetkn zdelio wse tsln prsgrosto.

Ljudje v Gescweni ewforiji zelo radi
naredimo napake Zakaj? Ker v kljué-
nem trenutin = vklopimo razuma in
se nakupa ne lo&mo naértovano.
Nimamo jasnega naérta, s pomocjo
katerega bi vedeli, kdaj smo resni¢no
pripravljeni na nakup. In tako delamo
napake. Nekateri naredijo eno, dve ...
Drugi celo vse napake, ki so mo#ne. Da
bi se viizognili napakam, ki bi vam
zagrenile Zivljenje, si v nadaljevanju
preberite, katere so tiste najpogostejse,
na katere moramo biti pozorni, ¢e se
Zelimo res varno zadolZiti:

Vedno znova poudarjam, da kreditna
sposobnost ni enaka pla¢ilni sposob-
nosti in da je to lahko zelo zavajajoce.
Banke res gledajo nago kreditno
sposobnost, a je to po mojem mnenju
napacen pristop. So primeri, kjer nekdo
morda kreditno ni sposoben, placilno
pa je. In prav tako obstajajo primeri,
kjer je nekdo kreditno sposoben, pa je
zaradi neustreznega ravnanja z
denarjem prihodnja plaéilna sposob-
nost pod vpradajem. Pomembno je, da
sami poznamo naslednji okvir: strogki
bivanja, ki vklju¢ujejo najemnino ali
kredit, skupaj z vsemi ostalimi strogki
ne smejo preseci 30 % nadega proratu-
na. Torej ne nase neto plage, ampak
vseh prihodkov (v povpre&ju) skupaj. To
je tista osnova iz katere bi morali vsi
izhajati, &e bi Zeleli biti kolikor toliko na
varni strani.

Eden zimzelenih, zlatih receptov je, da
$e preden se zadolZimo in ocenimo,
kaksen obrok bi silahko privoscili, tega
preverimo v praksi. Konkretno: &e
menimo, da bi na$ obrok lahko znagal
500 evrov mesecno, potem takoj, brez
izjeme, ta znesek damo na stran. V
primeru, da imamo danes najemaino v
vidini 400 evrov, to pomeni, da damo na
stran 3e razliko (t.j. 100 evrov). Dejstvo
je, dabomo po Sestih mesecih priblizno
obcutili, kaj nas ¢aka prihodnjih 20, 25
ali celo 30 let. In ni malo primerov, ki so
ravno v tem obdobju spoznali, da na
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zadolZitev 3e niso pripravljeni, saj jim je
ta obrok predstavljal precejien izziv.

Ce imamo danes limit, lizing ali kak§en
drugi dolg, moramo tega odplatati, $e
preden vzamemo stanovanjski kredit.
Vse to nas bo namre¢ kasneje toliko bolj
oviralo in zelo vplivalo na na proradun.

Vprasati se moramo tudi, kako smo
uspeli Ziveti Ze prej, brez slabih dolgov,
kako bomo takrat, ko se bo tem
pridruZila Se ve&ja obveznost? Iz prakse
vam lahko zaupam, da se obi¢ajno
taksne situacije niso dobro konéale. e
posebej ne, ker ljudje obi¢ajno niso
imeli niti ustrezne likvidnostne vrege.
To je tista vre€a, ki nam sluZi za izredne
dogodke (izpad dohodka zaradi bolezni,
izgube sluzbe, drugih dejavnikov, kot je
npr. koronakriza, ki je nih&e izmed nas
prej ni poznal in je posteno ohromila
marsikatero delovanje). Ja, na vse to
moramo misliti Ze prej, €e Zelimo biti na
varni strani.

Res je, da danes banke ponujajo 80-%
financiranje od vrednostni nepremiéni-
ne, ko govorimo o hipotekarnih
kreditih, pa vendar je to lahko kaj hitro
prevel. Pa ne samo to. Nemalo prime-
rov je, kjer ljudje kombinirajo in
vzamejo hipotekarni kredit in temu
dodajo 3e kredit, zavarovan pri zavaro-
valnici, ali pa posajilo s strani bliZnjih.
Skupni obrok potem kaj hitro presega
na$e zmoZnosti, in ¢e se temu pridruZi
$e padec vrednosti nepremié¢nine, se
nam lahko hitro zgodi, da imamo
obveznosti ve¢, kot pa imamo na drugi
strani premoZenja. Nasvet: zadol¥imo
se najvec v vi§ini 70 % vrednosti
nepremicnine in poskrbimo tudi za vse
ostale, Ze navedene temelje.

ZaCnimo pri vpraSanju, katero obrestno
mero izbrati: fiksno, variabilno ali
kombinirano. Kak3na so tveganja, ¢e se
odlo¢imo za prvo, drugo ali tretjo.
Kaksna naj bo doba financiranja? Naj
kredit najame ena oseba ali vsaka
svojega? Kako je s pred¢asnim odpladi-
lom? Je tukaj kak3na razlika? Kaj pa
glede ostalih pogojevanj s strani banke?
Ta obstajajo? Ko enkrat vemo, kaksen
znesek financiranja potrebujemo, se

razburljivo popotovanje iskanja pravega
financiranja Sele zagne. Verjeli ali ne, pa
vendar je ta odloéitev izrednega
pomena, saj dolgoroéno lahko pomeni
ved tisoc€ (ali celo deset tiso¢ evrov
razlike) v preplaéilu. Ja, prav ste
prebrali. Na Zalost ni dovolj le primerja-
va EOM, kot smo morda e nekje
prebrali, temve& moramo upoStevati vsa
merila, ki vplivajo na naso kon¢no
odlo¢itev. In marsikatera merila so
skrita do zadnjega, saj nam jih banke
(hote ali nehote) ne razkrijejo. Zato je
klju¢no, da si za kon¢no izbiro banke
vzamemo dovolj ¢asa in resni¢no
preverimo vsako podrobnost.

Kdo bi si mislil, da za najem stanovanj-
skega posojila potrebujemo naért
financiranja. Pa vendar je to res osnova,
kibi jo moral imeti &isto vsak, preden se
zadolZi. Ravno s pomodjo naérta lahko v
prvi vrsti preverimo, ali so nagi temelji
dovolj trdni, kak3en kredit, na kakino
dobo in s kak3§no obrestno mero si
lahko privos¢imo. Kako bo ta obveznost
vplivala na na$ proraéun - kratkoroéno
in dolgoroé¢no. In ne nazadnje ... Kakino
obveznost moramo imeti, &e ¥elimo
najmanj ohraniti svoj Zivljenjski
standard oziroma biti pripravljeni tudi
navse dogodke, ki prihajajo (povetanje
druZine, selitev v ve&jo nepremi¢nino,
upokojitev, dedovanje itn.) In 3ele
potem, &isto na koncu, v resnici lahko
govorimo o tem, katera ponudba je za
nas res optimalna.

Najem stanovanjskega posojila je ena
izmed tistih odlo¢itev, ki lahko e kako
vpliva na nae Zivljenje, zato je treba
dobro preveriti, ali smo resni¢no
pripravljeni prevzeti tak§no odgovor-
nost. Ni¢ ni narobe, ¢e ugotovimo, da
danes ni pravi ¢as in da moramo e
postaviti temelje, saj je veliko bolje
mirno spati v nepremiénini, ki ni
sanjska, kot pa nemirno spati v nepre-
miénini, za katero smo mislili, da je
sanjska.
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