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nakupPHepie

Se odloc¢ate za stanovanjski kredit? Pa ste se znasli pred vprasanjem, ali se odlociti za
fiksno ali variabilno obrestno mero; ali najeti kredit v Svicarskih frankih ali evrih; ali vzeti
kredit na banki, katere komitent ste, ali pa raje na drugi banki?

akup nepremicnine je za marsikoga
N ena najvecjih odlocitev in prelomni-

ca v zivljenju, Se sploh e zeli resiti
svoj stanovanjsko-bivanjski problem. Nakup
nepremicnine obic¢ajno zahteva veliko finan-
¢no investicijo oziroma najem dolgoro€nega
kredita, najveckrat do 10 let oziroma 15 let,
v€asih pa posamezniki najemajo stanovanj-
ske kredite celo do 30 let. Mese€ne anuitete,
s katerimi se odplacujejo stanovanjski kredi-
ti, so praviloma najvecji stroSek v proracunu
vsakega posameznika ali druzine.

Najetje stanovanjskega kredita je vsekakor
pomembna odloCitev, ki zaznamuje zivljenje
druzine in posameznika. Zato je izrednega
pomena, da temeljito premislite o financni
obveznosti, ki jo boste prevzeli za daljSe obdo-
bje in kaksni riziki lahko nastopijo ¢ez nekaj
let. Pomembna je primerjava ponudb razli¢-

iIcnine?

nih bank, saj lahko le tako zmanjSate kreditne
obveznosti. Namre¢, sploh ni re¢eno, da je
najem stanovanjskega kredita najugodnejSi
prav pri vasi banki.

Pred najetjem kredita banka najprej oceni
placilno sposobnost kreditojemalca, ki mora
biti zaposlen, viSina mese¢ne anuitete pa je
odvisna od mesecnih prihodkov kreditojemal-
ca. Nepremic¢nino, ki jo kupujemo, se zastavi
s hipoteko na nepremicnini — za primer ne-
izpolnjevanja kreditnih obveznosti. Banka se
dodatno zavaruje Se pri zavarovalnici, da bo
zavarovalnica banki pokrila Skodo, Ce bo kre-
ditojemalec placilno nesposoben. Stroski za-
varovanja so odvisni od dobe in viSine kredita.
V vsakem primeru pa se priporoCa sklenitev
riziCnega zavarovanja kredita, s katerim kre-
ditojemalec v primeru svoje smrti kot kredito-
jemalca, finan¢no za&citi svoje dedice, saj ne
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smemo zanemariti dejstva, da dedi¢i dedu-
jejo tudi kreditne obveznosti. Banke finan-
cirajo najve¢ med 60 in 70 % vrednosti ne-
premicnine, ki jo kupujete, ostala kupnina
pa se zagotovi iz lastnih virov. Odstotek naj-
etja kredita je lahko praviloma visji, v kolikor
je boniteta kreditojemalca visja ali pa Ce se
zastavi dodatna druga nepremicnina.

Fiksna ali variabilna
obrestna mera?

Pri nas so najpogostejSi stanovanijski kre-
diti s spremenljivo obrestno mero. Nekatere
banke sploh nimajo v svoji ponudbi fiksnih
obrestnih mer. Spremenljiva obrestna mera
je sestavljena iz referenéne obrestne mere
EURIBOR ter iz fiksnega pribitka na obrestno
mero, ki ga doloCi banka. Trenutno se najbol;
splaca najeti kredit s spremenljivo obrestno
mero, kjer se mesecne anuitete spreminjajo
in so trenutno na zelo nizkih ravneh. Refe-
rencne obrestne mere v prihodnjem obdobju
vsekakor ne bodo ostale na tako nizki ravni,
zato se bodo posledi¢no zviSale tudi anuitete.
Kreditojemalec se lahko po drugi strani od-
loCi za fiksno obrestno mero in se z najetiem
kredita s fiksno obrestno mero zavaruje pred
rastoCimi obrestnimi merami v prihodnjem
obdobju, saj fiksna obrestna mera ostaja
nespremenijena, posledi¢no pa ostajajo anu-
itete zmeraj enake. Pri tem ostaja tveganje,
da v daljSem ¢asovnem obdobju nizjih ravni
referencnih obrestnih mer kreditojemalec
odplacuje kredit po visoki pogodbeni fiksni
obrestni meri, ki je viSja od drugih obrestnih
mer. Drugih posebnih tvegan; pri fiksni obres-
tni meri ni, saj ostaja skozi celotno odplaciino
obdobje mesec¢na anuiteta enaka.

Za primerjavo naj navedemo, da se trenut-
ne spremenljive obrestne mere gibljejo med
3,50 % in 4,50 %. Fiksne obrestne mere se
gibliejo med 7 % in 7,80 %. Mesecna anuite-
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ta bi tako trenutno pri stanovanjskem kreditu
za 60.000 € in 10 letnem obdobju znaSala:
- pri spremenljivi obrestni meri
med 580€in610 €
- pri fiksni obrestni meri med
672€in712€

Kredit v evrih ali
Svicarskih frankih?

Ko najemate stanovanjski kredit, vam
bodo morda na banki ponudili moznost
kredita v Svicarskih frankih. Referentna
obrestna mera pri kreditih v Svicarskih fran-
kih je LIBOR (referentna obrestna mera
na londonskem medbancnem trgu), ki je
bil v preteklosti nizji od EURIBOR-a, zara-
di Cesar so bili krediti cenejsi. Zaradi tega
je bilo v preteklosti sklenjenih veliko kre-
ditnih pogodb v Svicarskih frankih. Pri teh
kreditih obstajata dve tveganji: obrestno in
valutno (vrednost Svicarskega franka lahko
v primerjavi z evrom zraste, kar lahko po-
veCa anuiteto). Opozoriti je potrebno, da
se v daljSem Casovnem obdobju marsikaj
spremeni in bi osebno raje predlagala kre-
dit v evrih, da se kreditojemalec izogne vsaj
valutnemu tveganju. V kolikor se odlocite
za kredit v Svicarskih frankih, naj pogodba
omogoca spremembo valute in ne spreglej-
te morebitnih dodatnih stroSkov, ki bi lahko
nastali zaradi spremembe pogodbe.

Ali je kredit najugodnejsi na
banki, kjer ste komitent?

Ni nujno. Priporocljivo je pridobiti vec
konkuren¢nih kreditnih ponudb z enako
kreditno dobo in enako visSino zneska kre-
dita ter jih primerjati s pomocjo podatka o
efektivni obrestni meri (EOM). Poleg tega
imamo moznost z drugimi konkurencnimi
ponudbami znizevati obrestno mero ter
kreditne stroSke na svoji banki. Potrebno se
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Opomba*: za primerjavo smo vzeli povpre¢ne mesecne anuitete bank, zaokroZzene na celo Stevilko brez
decimalk, in so namenjeni le okvirno za primerjavo, pridrzana pravica do napak. Vir: banke.

je pogajati. Seveda se bomo odlocili za tisto
ponudbo, ki bo najugodnejsa. Ce se izkaze,
da vam konkurencna banka ponudi ugod-
nejSe pogoje, bo najverjetneje zahtevala, da
prenesete k njim svoj transakcijski racun.
Lojalnost banki se ne izplaca, ¢e vam niso
pripravljeni ponuditi vsaj enakih pogojey, ¢e
ne celo boljSih kot na drugi banki. Lahko se
zgodi, da boste Se ugotovili, da bo vodenje
racuna, elektronsko poslovanje ali plaCeva-
nje poloznic ugodnejSe pri drugi banki.

Ali se izplac¢a predc¢asno
poplacati kredit?

Kot kreditojemalec lahko tudi predca-
sno poplacate kredit oziroma poravnate
preostanek vrednosti kredita. S predca-
snim poplacilom se boste izognili vsem
stroSkom in obrestim, ki bi jih morali po-
ravnati od dneva predcasnega poplacila
do odplacila po pogodbi. Pred¢asno po-
placilo je primerno tudi takrat, ko najdete
ugodnejSi nacin kreditiranja. Pri tem mo-
ramo biti pozorni in ne smemo prezreti tu-
di novih stroSkov odobritve, sklenitve, za-
varovanja kredita, ne pa le primerjati me-
seCne anuitete in obrestnih mer. Tudi med
odplaCevanjem stanovanjskega kredita se
marsikdaj lojalnost banki ne izplaca.

mag. Karmen Darvas Sega,
Financna hisa d.o.o.
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