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Tveganje posameznikov
in druzinske skupnosti ob najemu
hipotekarnega kredita

doc. dr. Alenka Temeljotov Salaj, Janja Crne, mag.

1. Uvod

V prispevku so obravnavana tveganja, ki jim je izpostavljen ku-
pec nepremicnine s tujimi viri financiranja ter tudi zagotavljanje
ekonomske in socialne varnosti kupca nepremic¢nine v ¢asu od-
placevanja posojila za nakup nepremicnine.

Potreba po varnosti je bila prisotna ze od iskanja zavetis¢ pred
slabimi vremenskimi razmerami in Zivalmi, ko si je ¢lovek poiskal
naravna zavetisca ali zacel graditi preproste oblike zavetiS¢ iz bam-
busa in lesa.! Socialni razvoj druzbe je kasneje pogojeval potrebo
po individualnosti ter privatnosti. Statusna pozicija znotraj druzbe
je poudarjala tudi statusni simbol na nepremic¢ninski ravni: »glavni«
je izrazil svojo moc tudi z izgradnjo najvecje, najmocnejse, najpboga-
tejse, najvisje strukture v okolici. Znacilnosti, kot so zavetje, obram-
ba, privatnost in prestiz, so Se zmeraj najpomembne;jsi faktorji po-
membnosti zgradbe, ne glede na namene uporabe, kot so nasle-
dnji: reziden¢ni, delovni, vojaski, obrambni, religiozni. Med najpo-
membnejsSimi nepremic¢ninskimi vrednotami so e vedno varnost
na fizi¢ni, socialno-individualni in socialno-nacionalni ravni.

Rivlinova pravi, da je dom tako fizi¢na bariera kot tudi bariera
pred premoc¢nimi stimulacijami.? Dom je gnezdo varnosti, lastna
refleksija, prostor dnevnega zivljenja, prostor druzenja s prijatelji
in druzino, je zdruzevalec kultur in tocka reference za raziskova-
nje sveta. Je komponenta clovekove identitete, podpornik med-
¢loveskih odnosov, osnova za zasc¢ito in stimulacijo, lahko pa ima
tudi politi¢ni, ekonomski vidik. Lahko obudi tudi emocije in ima
simboli¢ne ter metafori¢ne kvalitete.

!Peter R. Barnard, Charles M. Correa in Moira M. Moser, ur., Philosophy of 1all Buildings, American
Society of Civil Engineers, New York 1978.

?Leanne G. Rivlin, »Home in an era of fear, v: 17. Conferences of the International Association for
People-Environments Studies, Madrid 2002, str. 691-692.
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Kako si zagotoviti varen dom, ki bo zadovoljeval nase osnovne
bivalne potrebe in nam nudil primerno varnost ter zadovoljstvo, je
vprasanje, s katerim se ukvarja vsaka mlada druzina Ze na samem
zacetku svojega ustvarjanja. Moznosti za druzino s povprec¢nimi
osebnimi dohodki so danes v pretezni meri najem ali nakup bival-
ne enote. Slednji prinasa v primeru zadolZitve poleg zadovoljene
dobrine bivanja tudi tveganje zmoznosti odplacevanja obveznosti
iz naslova kredita ter s tem posledi¢no tudi potencialno izgubo
bivalne enote.

Ponudba hipotekarnih kreditov je v Sloveniji prisotna zadnjih
10 let in se postopoma razvija. Na razvitost vpliva predvsem nepo-
polni sekundarni trg, kjer banke pridobivajo dolgoroc¢na finan¢na
sredstva za financiranje hipotekarnih kreditov. Banke ne glede na
finan¢no zavarovanje - zastavo nepremicnine - Se vedno v prvi
vrsti upostevajo kreditno sposobnost kreditojemalca na osnovi
njegove zaposlitve oziroma osebnega dohodka. Pogostokrat so
kreditojemalci iz tega razloga ocenjeni kot kreditno nesposobni.
V drugih evropskih drzavah dokazovanje placilne sposobnosti ni
potrebno, zatorej najem hipotekarnega kredita slovenskega drza-
vljana v Avstriji ni redek.

Drzava lahko sprejema zakone, ki pospesujejo red, varnost,
zdravje, moralo in splosno blagostanje.* Ti dolocajo, kaj lastnik
lahko po¢ne z nepremic¢nino. Tako se tudi z ustrezno zakonodajo
lahko poskrbi za vsesplosno socialno varnost posameznika, ki je
ob njegovem zadolZevanju in s tem povezani nezmoznosti odpla-
Cevanja kredita v pretezni meri ogrozena.

Zakon o pokojninskem in invalidskem zavarovanju (v nadalje-
vanju: ZP1Z-1), ki se mu v letu 2010 izteka prehodno obdobje, je
prinesel vrsto sprememb, ki vplivajo na zavarovance danes in v
prihodnjih letih. Kré¢enje in zmanjSanje pravic iz invalidskega zava-
rovanja lahko, tako reko¢ ¢ez no¢, spremeni posamezniku Zivljenj-
sko situacijo, ki bi bistveno vplivala na njegovo socialno varnost.
Enako velja tudi za ¢as v tretjem zivljenjskem obdobju oziroma v
¢asu, ko bodo zeleli posamezniki zakljuciti svoje delovne aktivno-
sti. Pravice iz osnovnega obveznega pokojninskega in invalidske-
ga zavarovanja so se bistveno zmanjsale, kar posledi¢no vpliva na
nujnost dodatnih prostovoljnih oblik osebnih zavarovanj, kot so
nezgodna, zivljenjska, rentna in pokojninska zavarovanja.

> Mojca Breznik, Predavanja za nepremicninske agente, Gospodarska zbornica Slovenije, Ljubljana
2001.
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Medgeneracijska solidarnost* temelji na placevanju obveznih
prispevkov zaposlenih za sedanje upokojence in s tem v priho-
dnosti pricakuje, da bo generacija njihovih otrok po enakem pra-
vilu (PAY-AS-YOU-GO) placevala pokojnine njim. Problem, ki ob
tem nastaja, je, da se Stevilo aktivno zaposlenih zmanjsuje zaradi
manjde rodnosti in vecje brezposelnosti, Stevilo upokojenih pa se
povecuje zaradi povecanega Stevila upokojevanj in doseganja vis-
je splodne zivljenjske starosti.

Financ¢ne institucije oziroma poslovne banke, ki v pretezni meri
posojajo denarna sredstva, so zainteresirane pridobiti izposojena
sredstva nazaj v denarni obliki. Druge oblike nalozb, kot so lastni-
ski delezi, lahko poslovnim bankam predstavljajo Stevilne izgube
iz naslova rizi¢nih nalozb in s tem oblikovanje precej$njih rezerva-
cij, ki negativno vplivajo na poslovni izid banke. Tako so poslovne
banke v primeru zagotovitve manjse izpostavljenosti kreditnemu
tveganju posameznika denarna sredstva pripravljene posoditi po
ugodnih pogojih.

V casu globalne finan¢ne in gospodarske krize, ko le-ta posega
v nemoten financni in trgovinski tok, ki predstavlja temelj krediti-
ranja in vracanja kreditov, je potrebno omeniti njen vpliv na soci-
alno podrocje. Vrste drzavnih socialnih transferjev, ki so namenje-
ni predvsem brezposelnim, ne omogocajo investiranja sredstev v
nove nakupe (potros$njo) in tudi ne zadoScajo za vracanje Ze naje-
tih kreditov posameznikov. Omenjeni problem tako lahko vpliva
tudi na povecanje socialne stiske posameznikov, ki bi lahko zaradi
nezmoznosti vracanja kreditov ostali tudi brez zadovoljene osnov-
ne socialne potrebe, tj. potrebe po varnem bivanju.

Financne institucije se v tem ¢asu soocajo z vedjim tveganjem,
ki pa ne sme biti vzrok za ne-financiranje tako pravnih kot fizi¢nih
subjektov, saj se s tem vplivi na menjalni in finan¢ni tok le Se multi-
plicirajo. Banke se odzivajo s spremenjenimi pogoji poslovanja in
odobravajo kredite z dobo do 30 let oziroma do 75. leta starosti kre-
ditojemalca, kar vodi k vec¢ji kreditni sposobnosti. Glede na pokoj-
ninsko zakonodajo in upokojitveno starost, ki je pri nas se vedno
nizja kot v evropskih drzavah, se kreditne obveznosti prenasajo v
¢as upokojitve, ko naj bi bila pokojnina Se nizja kot danes.

Glede na navedeno je postavljena hipoteza, ki je bila preverje-
na tudi z metodo anketiranja z anketnim vprasalnikom: Kreditne

4 Zakon o pokojninskem in invalidskem zavarovanju (ZP1Z-1), 1. ¢len. Ur. I RS, §t. 106/1999.
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obveznosti predstavljajo povecano tveganje in izrazajo potrebo
po dodatnih oblikah zavarovan;.

2. Nakup nepremicnin

Po mnenju Srne Mandic je stanovanje osnovna Zivljenjska do-
brina in pravica do stanovanja sodi med temeljne ¢lovekove pra-
vice, saj je bistvenega pomena za prezivetje in dostojno zivljenje.’
Stanovanje nudi fizicno zavetje, varnost in zasebnost ter ima Se
druge lastnosti, ki vsaka zase sluZijo za zadovoljevanje raznovr-
stnih potreb. Nekatere znacilnosti je mozno spreminjati in prila-
gajati potrebam stanovalcev, druge so dane in nespremenljive ali
pa so spremenljive le v daljSem ¢asovnem obdobju. Stanovanje je
torej kompleksna dobrina z dolgo zivljenjsko dobo in relativho
visokimi izdatki, ki zajemajo pomemben del zivljenjskega dohod-
ka posameznika. Tak$na kompleksnost povzroca tezave pri vre-
dnotenju in proizvodnji stanovanj ter pri zanesljivosti informacij
o vseh teh znacilnostih.

Zupancic pravi, da je vrednost nepremic¢nine odvisna od vpli-
vov makro in mikro okolja, v katerem se nahaja, ter od znacilnosti
nepremicnine same. Vpliv makro okolja se kaze skozi zakonodaj-
no ureditev, socialno varnost, gospodarsko razvitost, moznosti
finan¢nega investiranja in fizi¢ne izvedljivosti.® Mandi¢ govori o
posredovanju drzave na stanovanjskem trgu, ki je lahko posredno
ali neposredno, z razli¢nimi instrumenti stanovanjske in ekonom-
ske politike, usmerjenimi v reguliranje trga ali v ekonomsko sti-
muliranje posameznih subjektov na stanovanjskem trgu. Zanjo je
stanovanjska politika oblika javnega poseganja na stanovanjsko
podrocije, sestavljena iz ciljev, ki izrazajo javni interes, interesov za
doseganje ciljev in postopkov za spremljanje in nadzor uresnice-
vanja le-teh. Tako se v doloc¢eni meri prepleta s socialno, ekonom-
sko, urbano, dav¢éno, finan¢no in razvojno politiko.”

V razvitih drzavah v zadnjih desetletjih k povecanemu povpra-
Sevanju po stanovanjih prispevata predvsem dva demografska
dejavnika: trend narascanja Stevila gospodinjstev, kljub relativno
nespremenjenemu Stevilu prebivalcev, in spreminjanje sestave in

>Srna Mandic, Stanovanje in drzava, Znanstveno in publicisti¢no sredisce, Ljubljana 1996, str. 41.
®Dusan Zupanci¢, »Metodologija za izracun prometne vrednosti stanovanj in stanovanjskih zgradbx,
raziskovalna naloga za Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije, Ljubljana 1992, str. 12.
7Srna Mandi¢, Pravica do stanovanja.brezdomstvo in druga stanovanjska tveganja ranljivih skupin,
Visoka $ola za socialno delo, Ljubljana 1999, str. 147.
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velikosti gospodinjstev ter rasti samskih, enostarsevskih in par-
tnerskih gospodinjstev, torej manjsih gospodinjstev.® Hkrati so
gospodinjstva manj trajna, poleg tega posamezniki tekom zivljenj-
ske dobe vstopajo v vecje stevilo gospodinjstev, ki so bolj zacasne
narave. Spremembe v tej smeri je opaziti tudi v Sloveniji. Stevilo
gospodinjstev v Sloveniji se je v obdobju od 1991 do 2002 pove-
¢alo za 52.569 gospodinjstev, medtem ko se je povprecna velikost
gospodinjstva v obdobju od 1991 do 2002 zmanjsala s 3 na 2,8
¢lana.” Gospodinjstva so podvrzena spremenjenim zivljenjskim
potekom, tudi v smislu podaljSanja mladosti in starosti. Mladi vse
bolj podaljSujejo Zivljenje v izvorni druzini, zviSuje se starost ma-
ter ob rojstvu prvega otroka in povecuje Stevilo razvez. Klju¢no
vprasanje v zvezi s tem pa je, ali bo stanovanjska oskrba na trgu
omogocala to demografsko dinamiko. Pri nas je zaradi pomanjka-
nja najemnih stanovanj zlasti kriticno vprasanje ustanavljanja sa-
mostojnega gospodinjstva po odhodu iz mati¢ne druzine ali, kar
je Se tezje, ob locitvi partnerjev.

2.1 Viri financiranja

Nakup stanovanja predstavlja eno izmed najpomembne;jsih od-
locitev posameznika oziroma posameznega gospodinjstva. Najve-
¢ja teza pri tem je gotovo v cenovnem vrednotenju stanovanja na
eni strani in kupni moci prebivalstva na drugi. Nakup stanovanja
terja izvedbo finan¢nega nacrta gospodinjstva, saj le-ta predstavlja
visoko financ¢no postavko in hkrati s tem breme gospodinjskega
proracuna. Visoka financ¢na sredstva, potrebna za pridobitev sta-
novanja, tako v veliki meri determinirajo nacin financiranja naku-
pa stanovanja. Del sredstev posameznik obicajno ¢rpa iz lastnih
virov, ki jih je privarceval iz tekocega dohodka, ali vlozkov v obliki
samostojnega dela pri gradnji oziroma prenovi stanovanja.'”

Stanovanjsko posojilo je oblika dolgoro¢nega potrosniskega
kredita, ki ga pod dolo¢enimi ban¢nimi pogoji lahko najamejo
tako fizi¢ne kot pravne osebe. Namenjen je za nakup, gradnjo ali
adaptacijo stanovanja oziroma stanovanjske hiSe ter za vse osta-
le potrebe, povezane z reSevanjem in urejanjem stanovanjskega

8Srna Mandic¢ in Masa Filipovi¢, Stanovanjske studije, Znanstvena knjiznica FDV, Ljubljana 2005, str.
57.

°http://www.stat.si/letopis/2006/04_06/04-02-06.htm.

1 Andreja Cirman, Poslovanje z nepremicninami, Ekonomska Fakulteta, Ljubljana 1999, str. 51.
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vprasanja.! Stanovanjska posojila se v prvi vrsti po definiciji ime-
na razlikujejo v vsebini zavarovanja kreditnega zneska. Posojilo
je lahko zavarovano preko zavarovalnice oziroma s hipoteko na
nepremicnini. Razlika je tudi v ro¢nosti oziroma dobi ter ceni ozi-
roma stroskih posojila. Za posojilo, zavarovano z nepremicnino,
ali t. i. hipotekarni kredit je znacilna daljsa ro¢nost (tudi do 30 let),
obic¢ajno so obrestne mere nizje in v vecini primerov nizji stroski
odobritve kredita. Ob posebnih primerih lahko nastane dodaten
stroSek za vrednotenje nepremicnine.

Hipotekarni kredit je najpogostejsa izbira kupcev nepremic-
nin, ko slednji financirajo nakup stanovanjske nepremicnine s
tujimi viri financiranja. Kupec lahko prosto izbira nepremic¢nino
na trgu, s ¢imer ni vezan na nakup stanovanja v okviru razpisa
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Kreditojemalec lahko
najame visji kredit, saj je ro¢nost posojila tudi 30 let, s pogojem
dokonc¢nega poplacila posojila do 75. leta starosti v primerjavi s
posojilom Stanovanjskega sklada in stanovanjskega kredita, zava-
rovanega z zavarovalno premijo, pri katerem je maksimalna doba
kreditiranja 15 let in za katerega so potrebna bistveno visja lastna
sredstva oziroma visok osebni dohodek, ki omogoca visoko kre-
ditno anuiteto.

Glede slednjega se upraviceno poraja vprasanje prezadolzeno-
sti, saj lahko predvidevamo, da se tako Stanovanjski sklad RS kot
tudi zavarovalnica pri omenjenih pogojih kreditiranja zavedata
tveganja kreditiranja z ro¢nostjo kreditov, daljSo od 15 let. Banka
je gospodarska financ¢na institucija, ki svoj poslovni uspeh izka-
zuje med drugim tudi s posojanjem denarja in izvajanjem svoje
politike upravljanja tveganj, ki jim je izpostavljena. V primeru ne-
odplacevanja kreditnih obveznosti lahko banka svojo terjatev do
kreditojemalca pokrije s prodajo nepremic¢nine, ne da bi se ozi-
rala na socialni problem druzine, ki bi ob tem nastal. Ker pa bi to
skodilo ugledu posamezne banke in bi bilo iz moralno eticnega
vidika sporno, banka i$¢e oziroma ponuja resitev svojim kredito-
jemalcem s sklepanjem razli¢nih oblik zavarovanj, ki bi zmanjsala
tveganje in omogocala nemoteno odplacevanje kreditnih obve-
znosti v celotni dobi kreditnega razmerja.

1Slavko Cimpri¢, Ponudba stanovanjskih posojil v Sloveniji in pricakovane spremembe, Gospodarska
zbornica Slovenije, Ljubljana 2003, str. 70.
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3. Ponudba poslovne banke

V zadnjem desetletju se je ban¢no poslovanje zelo spremenilo.
Uspeh posamezne poslovne banke na ban¢nem trgu je odvisen
od stevilnih dejavnikov. Med pomembnejsimi so ban¢na ponud-
ba, tehnoloske inovacije in novosti na podroc¢ju ban¢nih storitev,
ugled banke in njena tradicija, strokovnost ter seveda zaupanje
med banko in stranko. Usposobljenost zaposlenih na podrocju
poznavanja produktov, predvsem pa na podrocju prodajnega sve-
tovanja, bo v prihodnosti klju¢na prednost uspesne banke.

V preteklem desetletju sta na stanovanjska posojila negativno
vplivala nestabilen financ¢ni trg in visoka inflacija. Oba dejavnika
sta zavirala zadolzevanje prebivalstva. Na slabo povprasevanje po
stanovanjskih posojilih je vplivala tudi neurejena zakonodaja na
podrocju zastavitve nepremic¢nin in majhna koli¢ina stanovanjskih
novogradenj, namenjenih trgu. Zavarovanje stanovanjskih poso-
jil je bilo mogoce zavarovati pri zavarovalnici ali s poroki, to pa
je vplivalo na nizko ro¢nost posojil in posledi¢no na nizjo visino
stanovanjskega posojila, ki ga je bilo mogoce pridobiti za nakup
nepremicnine. V zadnjih petih letih belezimo ravno nasprotno
stanje na podrocju kreditiranja prebivalstva. Pogoji kreditiranja na
podrocdiju hipotekarnih kreditov so se tako spremenili, da v prime-
ru zavarovanja s hipoteko na nepremic¢nini, pa naj gre za premo-
zenjski ali stanovanjski kredit, le-tega ob ustrezni kreditni sposob-
nosti ni tezko pridobiti. Zaradi dolge roc¢nosti kreditov so banke
ob bojazni nezmoznosti odplacevanja v prihodnosti zacele strozje
ocenjevati tveganja, tako s strani banke kot kreditojemalca. Zato
vrsta bank iz naslova posrednistva ponudi, svetuje ali celo zahteva,
odvisno od vrste tveganosti kreditnega posla, kot dodatno ponud-
bo moznost sklenitve vrste razli¢nih osebnih zavarovan;.

3.1. Zakonska podlaga

Finan¢no zavarovanje posojila je obvezno ob najemu stano-
vanjskega kredita in je namenjeno primeru, ko se kreditojemalec
izkaze za nesposobnega pla¢nika anuitet v razli¢nih okolis¢inah,
kot so npr. izguba zaposlitve, prizadetost zdravja, smrtitd. V prime-
ru, da kreditojemalec ni ve¢ sposoben odplacevati kredita, banka
potrebuje kritje, ki zadostuje za nadaljnje odplacilo anuitet kredita
oziroma dokonc¢no poplacilo kredita.
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Zavarovanje kredita banka ocenjuje pri vsakem posameznem
kreditnem poslu. Praviloma velja, da lahko zavarovanje izboljsa
ugotovljene slabosti drugih dejavnikov kreditne sposobnosti. V
bancni poslovni praksi se ne glede na trenutno ugotovljeno pri-
merno kreditno sposobnost zavaruje zlasti dolgoroc¢ni kredit.!2
Hipoteka je ena od oblik zastavne pravice na nepremicnini in
predstavlja uc¢inkovit instrument zavarovanja terjatev v dolznisko-
upniskih razmerjih. Upnik s hipoteko pridobi dodatno jamstvo za
izpolnitev obveznosti glavnega dolznika v obliki vrednosti zasta-
vljene nepremicnine. Glede na obstojnost nepremicnine in njeno
trajno vrednost je zastavna pravica na nepremicnini ekonomsko
gledano najprimernejsi instrument za varstvo denarnih terjatev,
saj je glavni namen hipoteke zavarovanje poplacila doloc¢ene ter-
jatve s prodajo nepremicnine in poplacilo upnika iz kupnine.”

Hipoteka je v 138. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika (SPZ) opre-
deljena kot zastavna pravica na nepremicninah. Zastavna pravi-
ca pa je po definiciji iz prvega odstavka 128. ¢lena SPZ omejena
stvarna pravica na to¢no doloceni tuji stvari ali pravici, ki sluzi za-
varovanju ene ali ve¢ tocno doloc¢enih terjatev. Ce terjatev ni pra-
vocasno poravnana, se lahko upnik poplaca iz vrednosti zastavlje-
ne nepremicnine. Terjatev zastavnega upnika, ki poleg glavnice
zajema tudi obresti in stroske, ima prednost pred vsemi zastavlje-
nimi obveznostmi.

Hipoteka je po svoji naravi neposestna zastavna pravica. Zasta-
vitelj ohrani posest obremenjene nepremicnine in jo lahko nemo-
teno uporablja. Hipoteka je tudi knjizna stvarna pravica, tako da
zemljiska knjiga zagotavlja najvis§jo mozno mero publicitete, kar
moc¢no zmanj$a moznost zastaviteljevih zlorab. Hipoteka je ure-
jena v 138. do 154. ¢lenu SPZ, upostevati pa je treba tudi splosne
dolocbe o zastavni pravici v 128. do 137. ¢lenu SPZ.*

Hipoteka je torej stvarnopravna pravica in je podobno kot vse
stvarnopravne pravice absolutna, kar pomeni, da deluje zoper
vsakogar in uziva varstvo pred posegi drugih. Povezana je s samo
stvarjo in deli enako usodo kot stvar. Pravica zastavnega upnika,
da se poplaca iz hipotekarne nepremicnine, ne preneha, ¢e pre-
neha zastaviteljeva lastninska pravica na nepremicnini. Hipoteka

2Bostjan Aver, Kreditno tveganje poritfelja financne institucije, Drustvo za akademske in aplikativne
raziskave, Koper 2009, str. 306.

B Andreja Cirman, Poslovanje z nepremicninami, Ekonomska Fakulteta, Ljubljana 1999, str. 41.

" Matjaz Tratnik, Zastavna pravica, GV ZaloZba, Ljubljana 2000, str. 55-56.
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je nedeljiva in zato varuje upnikovo terjatev do njene popolne po-
ravnave, ne glede na to, koliksen del terjatve je dolznik Ze porav-
nal. Upniku omogoca, da se prednostno poplaca pred drugimi
upniki iz vrednosti same nepremic¢nine. Hipotekarni upniki imajo
prednost pred upniki, ki nimajo hipoteke, in tudi pred upniki, ki
so pridobili pravico vpisa hipoteke za njimi. Banka si s tem zago-
tovi, da bo v primeru neplacevanja obveznosti s strani hipotekar-
nega dolznika zastavljeno premozenje lahko prodala in s kupnino
pokrila svojo odprto terjatev do kreditojemalca.

3.2. Hipotekarni krediti

Konkurenc¢no vzdusje na finan¢nem trgu prinasa razvoj stano-
vanjskih posojil in s tem hkrati ugodnejse pogoje, kot so daljsa
ro¢nost, najem v domaci in tuji valuti, ugodnejse obrestne mere
in nizje stroSke najema kredita. Na splosno velja pravilo, da bo
posojilo imelo nizjo obrestno mero, ¢cim manjsi je znesek najema
in krajsa je odplacilna doba. Banke svojim komitentom ponujajo
cenejsa posojila z nizjo obrestno mero in nizjimi stroski, saj iz re-
dnega poslovanja komitenta lazje ocenjujejo tveganje in bonite-
tno oceno stranke.

Z vidika banke predstavljajo stanovanjska posojila njeno aktivo
bilance stanja oziroma dolgoro¢ne prihodke. Zato je interes ban-
ke zagotoviti si, da bodo terjatve, ki jih ima do svojih strank, povr-
njene. Pomembna kriterija sta oblika zavarovanja in ocena kredi-
tnega tveganja, ki vplivata na visino tveganja ban¢ne nalozbe.

Banka ob odobritvi stanovanjskega posojila zahteva ustrezno
finan¢no zavarovanje posojila. To zavarovanje je lahko zavarova-
nje pri zavarovalnici, zavarovanje s poroki, zavarovanje z zastavo
vrednostnih papirjev, zavarovanje z depozitom ali zavarovanje z
zastavo nepremicnine. Glede na visino zneskov pri stanovanjskih
posojilih so ti v vec¢ini primerov zavarovani s hipoteko.

Nagibi za sklenitev kreditne pogodbe in posledi¢no njeno zava-
rovanje s hipoteko so lahko nakup, izgradnja, obnova hise, stano-
vanja, pocitniske hise ali celo garaze. Kot morebitni motivi pridejo
v postev tudi izplacilo dednega deleza na osnovi sklepa sodisca,
izplacilo zakonskemu partnerju ob razvezi zakonske skupnosti ali
za poplacilo Ze obstojecega stanovanjskega kredita. Poleg tega je
lahko namen kredita banki skrit: banka zato sredstev porabe ne
nadzoruje.
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Kredit se finan¢no zavaruje z zastavo nepremicnine oziroma
vpisom hipoteke. Visina hipotekarnega posojila je odvisna od vi-
Sine realne trzne vrednosti nepremicnine, ki je predmet zastave,
in se dokazuje s prodajno pogodbo oziroma na osnovi opravlje-
nega porocila o ocenjevanju, s strani pooblasc¢enega ocenjevalca
vrednosti nepremic¢nin, vpisanega v register pri Slovenskem in-
Stitutu za revizijo.” Glede na politiko banke in oceno kreditnega
tveganja banke financirajo, odvisno od obmocja oziroma lokacije
nepremicnine, do 80 % ocenjene vrednosti s hipotekarnim kredi-
tom. Kot predmet zastave je v interesu banke trzna nepremic¢nina
najpogosteje hisa, stanovanje, zemljisce ali poslovni prostor, ki se
nahaja na obmocdju Republike Slovenije. Predmet hipoteke je lah-
ko Ze obstojec¢a nepremicnina v lasti stranke ali pa nepremicnina,
ki jo stranka kupuje in mora biti vpisana v zemljisko knjigo. Ne-
premic¢nina mora biti praviloma prosta bremen in prenos lastnin-
ske pravice mora biti mozen.

3.2.1. Kriterij za ugotavljanje vrednosti nepremicnine

Vrednost nepremicnin je lahko razli¢cna, odvisno od namena
vrednotenja: trzna, investicijska, kreditna, zavarovalna, likvidacij-
ska, obdavcljiva, razlastitvena. Kreditna vrednost je vrednost ne-
premicnin, ki sluzi za zavarovanje kredita in je praviloma enaka
trzni vrednosti. Zavarovalna vrednost je enaka stroSkom nadome-
stitve nepremicnine ali SirSe stroSkom dela in materiala za izgra-
dnjo nadomestne nepremic¢nine.®

Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin mora potekati na nacin,
dolocen s pravili ocenjevanja vrednosti, ki vkljucuje Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne standar-
de ocenjevanja vrednosti, druga pravila ocenjevanja vrednosti,
ki jih izdaja oziroma doloca Institut, ter druge zakone, ki urejajo
ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in predpi-
se, izdane v obliki pravil ocenjevanja vrednosti, oziroma krajse v
skladu z 88. ¢clenom Zakona o revidiranju. Ocenjevanje vrednosti
lahko opravlja fizicna oseba, ki je pridobila dovoljenje Instituta
za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepre-
micnin."”

5 http:,//www.si-revizija.si/ocenjevalci/register.php.

16 Alenka Temeljotov Salaj in Dusan Zupancic, Odnos do nepremicnin in organizacijskega okolja,
Slovenski institut za revizijo, Ljubljana 2000, str. 51.

17 Zakon o revidiranju (Zrev-2), 87. ¢len. Ur. I. RS, §t. 65/2008, dostopno na: http://zakonodaja.gov.si.
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Kriteriji za ugotavljanje vrednosti nepremicnin se izvajajo v
skladu z Zakonom o bancnistvu, ki zavezuje vse poslovne banke,
in na osnovi posebnih pogojev banke, ki v skladu s politiko tve-
ganj doloca pogoje kreditiranja.

Ocena vrednosti nepremicnin se v odvisnosti od zneska visine
financiranja da najpogosteje na osnovi prodajne pogodbe ali na
osnovi porocila ocenjevalca vrednosti nepremicnin, ki je vpisan
v register pooblasc¢enih ocenjevalcev vrednosti nepremic¢nin pri
Slovenskem institutu za revizijo, manj pogosto pa se ocena opravi
po posebnih pogojih banke.

3.2.2. Ocena kreditnega tveganja

Banka pred odobritvijo posojila preveri posojilojemalc¢evo kre-
ditno oziroma placilno sposobnost. Izracunavanje placilne sposob-
nosti je ponavadi odvisno od oblike finan¢nega zavarovanja poso-
jila in se med bankami razlikuje glede na politiko upravljanja tve-
ganj banke. Najbolj konzervativni izracun kreditne sposobnosti je v
primeru, ko je posojilo zavarovano pri zavarovalnici. Ob odobritvi
posojila je zato naloga banke, da dobro oceni kreditni riziko in tako
zasciti tudi stranko pred nezmoznostjo odplacevanja posojila.

Dejavniki, ki vplivajo na sistemati¢no kreditno tveganje naloz-
be, so makroekonomski dejavniki, spremembe ekonomske politi-
ke, politicne spremembe in cilji vladajocih politi¢nih strank. Med
makroekonomske dejavnike sodijo stopnja inflacije, zaposlenost,
rast bruto domacega proizvoda, gibanje deviznih tecajev in obre-
stnih mer ter konjunkturna nihanja v gospodarstvu. Med spre-
membe ekonomske politike se uvrscajo: spremembe denarne in
davcne politike, spremembe gospodarske zakonodaje ter omeji-
tve uvoza in stimulacije izvoza.'®

Banka mora z razli¢cnimi aktivnostmi znizevati negativni vpliv
dejavnikov kreditnega tveganja. Locujejo se aktivnosti, ki znizujejo
negativni vpliv dejavnikov na ravni celotnega kreditnega portfelja
banke, in aktivnosti, ki delujejo na ravni posamezne nalozbe.”

Gledano s stalis¢a znizevanja negativnega vpliva dejavnikov, se
govori o preventivnih ukrepih, katerih cilj je mejiti in minimizirati
dejavnike tveganj. Tako kot obstajajo razli¢ni neposredni in po-

$Bostjan Aver, »Sodobne metode merjenja in analiziranja kreditnega tveganja komitentov in portgelja
na primeru Banke Koper¢, magistrsko delo, Ekonomska fakulteta, Ljubljana 2000, str. 3.

Ysti, Kreditno tveganje portfelja financne institucije, Drustvo za akademske in aplikativne raziskave,
Koper 2009, str. 32.
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sredni vzroki, ki izzivajo tveganje, so razli¢ne tudi njihove pojavne
oblike. Zato se o poskusu omejevanja in odpravljanja kreditnih
tveganj ne govori brez sistemizacije in analize vsake posamezne
rizicne skupine. Glede na vzroke se loc¢ijo naslednje skupine kre-
ditnih tveganj:

» odobravanje kreditov nad mejo, ki je doloc¢ena z objektivni-
mi ekonomskimi merili - limitiranje plasmajev,

» nepravilno ocenjeno in doloc¢eno potrebno kreditno obdo-
bje,

 nepravilnosti pri porabi odobrenih kreditov - nenamenska
poraba,

» pomanjkljiva ocena doloc¢enih parametrov kreditne sposob-
nosti in bonitete kreditojemalcev,

» spremembe in negotovost na podrocju denarne in devizne
politike ter obracunskega sistema,

« inflacija kot kreditno tveganje in

 drugi mozni vzroki kreditnega tveganja.

Pri kreditnih odnosih s svojimi komitenti ali nasploh kredito-
jemalci se banka ne more opreti izklju¢no na raven ugotovljene
kreditne sposobnosti ob odobritvi oziroma dajanju kredita v upo-
rabo. Nenehno spremljanje sredstev in njihovih finan¢nih virov
ter spremljanje notranjih in zunanjih splosnih gospodarskih oko-
lis¢in so dejstva, ki kazejo na to, da so dejavniki tveganj ves ¢as pri-
sotni in se spreminjajo. Zato jih je treba tudi neprestano spremljati
in upostevati, ¢etudi je analiza kreditne sposobnosti ob uporabi
dolocenih parametrov dala zelo ugodno oceno bonitete.”

Dohodki stranke se v daljSem obdobju lahko bistveno spre-
menijo, zaradi razlicnih nepredvidenih dogodkov ali spremembe
zdravstvenega stanja. Znano paje dejstvo, da se bo stranka ob izte-
ku delovnih obveznosti upokojila in zacela prejemati pokojnino,
ki po danasnjih izracunih znasa priblizno 72,5 %, odvisno od sta-
rosti in delovne dobe, zato je potrebno upostevati tudi omenjeno
tveganje, tj. tveganje bodoce zmanjsane placilne sposobnosti.

Razmeroma nova ponudba banke so razli¢ne vrste osebnih za-
varovanj. Kreditno tveganje se zniza tako za stranko kot tudi za
banko, v kolikor stranka sklene dodatno Zivljenjsko zavarovanje za

20 [va Zagar, Boniteta kreditojemalcev in vrste kreditnih rizikov. Ravnanje s tveganii.
Portoroz: Zveza ekonomistov Slovenije, 1999, str. 51-63, str. 54.

A Bostjan Aver, Kreditno tveganje porifelja financne institucije, Drustvo za akademske in aplikativne
raziskave, Koper 2009, str. 33.
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primer smrti in dozivetja oziroma samo za primer smrti. Slednje
je zaradi razmeroma nizke premije dosegljivo vsakomur. Hkrati je
pomembno zavarovanje za primer nezgode, invalidnosti, invalid-
ske rente in dnevnega nadomestila. Vrsta teh zavarovanj zmanj-
Suje tveganje stranke, da v primeru nepredvidenih dogodkov ne
bi zmogla placevati obveznosti banki. Slednje namre¢ pomeni, da
bi bilo potrebno prodati nepremic¢nino, ki jo bremeni hipoteka.
Banke se zavedajo zmanjsanja rizika in v primeru sklenitve zava-
rovanj ponujajo tudi ugodnejse obrestne mere.

4. Svetovalna funkcija banke

S proucevanjem fenomena clovekovih potreb so se ukvarjali
mnogi psihologi, Musek navaja, da ¢loveka motivacijska potiska-
nja spodbujajo in podnetijo njegovo delovanje (potrebe, nagoni,
instinkti). Motivacijska privlacnost pa c¢loveka privlaci in usmerja
(cilji, vrednote, ideali). Maslow je prouceval motive z vidika ¢love-
kovih potreb, njihove ravni in pomena ¢asovne razseznosti. Med
temeljne skupine ¢loveskih potreb po njegovem mnenju spadajo
fizioloske potrebe, potrebe po varnosti, socialne potrebe, potrebe
po spostovanju in potrebe po samouresnicevanju.

Treven pravi, da je motiv varnosti zelo intenziven pri ljudeh v
sodobni, zelo tehnolosko razviti druzbi.?? Znacilni predstavnik so-
dobne druzbe se namrec vsak dan srecuje z negotovostjo na Ste-
vilnih Zivljenjskih podroc¢jih. Od njega se zahteva, da je sposoben
placevati obroke za hiso ali avto, se udeleziti raznih seminarjev, iz-
obrazevati na dodiplomskem ali na podiplomskem studiju, skrbe-
ti za otroke, se posvetiti druzini in pridobiti ali obdrzati ustrezno
delovno mesto. Da bi vsaj nekoliko omilil omenjeno negotovost,
se ta sodobni ¢lovek vkljucuje v razlicne programe zavarovanja,
sestavlja nac¢rte osebnih prihrankov in njihovih nalozb ter skrbi za
pridobitve dodatnih ugodnosti v podjetju, v katerem je zaposlen.

Znidari¢ pa opredeljuje varnost kot dobrino posameznika, ki je
tako pomembna druzbena kategorija, da ne more biti prepusce-
na stihijskemu urejanju podrocja na sistemski ravni.** Zato drzava
s svojimi regulativnimi ukrepi doloc¢a razmerja med druzbeno/
drzavno, mednarodno ter individualno dimenzijo. Hkrati doloca

**Sonja Treven, Management cloveskih virov, Ljubljana: Gospodarski vestnik, Ljubljana 1998, str. 112.
% Boris Znidari¢, Zavarovalnistvo in varnost, Fakulteta za druzbene vede, Slovensko zavarovalno
zdruzenje, Ljubljana 2004, str. 31.
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razmerja med tistim, kar je obvezno in kar zagotavlja drzava, in
tistim, kar si kot dobrino lahko in sme privosciti posameznik. Tako
je mogoce varnost kot dobrino oziroma storitev kupiti na trgu.

Omenjenim izhodisc¢em so se prilagodile zavarovalnice, ki po-
nujajo v svojem okolju storitve, dobrine za zagotavljanje individu-
alne in skupinske varnosti.

Razvoj zavarovanja kot organizirane gospodarske dejavnosti
temelji:

* nasamoiniciativnem in prostovoljnem zdruzevanju ogroze-
nih, z namenom zagotoviti varnost v okviru delovanja zasebnih
pobud posameznih oseb in gospodarskih organizacij,

* naugotovitvi, da je organiziranje zascite drugih pred nezna-
nimi in nepredvidljivimi dogodki lahko trzno blago,

* na interesu drzave oziroma vsakokratne oblasti, da organi-
zira dolocene oblike razlicne socialne varnosti posameznika in
da spodbuja posameznike k lastnemu organiziranju varstva pred
predvidljivimi znanimi Skodnimi dogodki.*

Motivi, ki vplivajo na nakup nepremic¢nine in hkrati zadolZe-
vanje, so lahko povezani z varnostjo in zascito ¢loveka in njegove
druzine, skrbjo za ohranitev premozenja, statusa in polozaja. Za
vsako ceno obdrzati obstojece stanje in si v prihodnosti le-tega
skusati izboljsati. Dobic¢ek in posest v sodobnem svetu vedno bolj
prevladujeta in predstavljata tudi mero za uspeh cloveka. Statusni
simboli so povezani z doseganjem osebnih ciljev in pripadajo do-
lo¢enemu druzbenemu sloju, prisotna je skrb za izgubo statusa,
dohodka in prezadolzenosti.®

Banka vidi svoje poslanstvo, ob svetovanju najema kredita, sve-
tovati s strokovno usposobljenim kadrom, na podrocju banc¢nistva
in zavarovalni$tva, tudi na podrocju zmanjsanja tveganj, ki se lah-
ko zgodijo ob nepredvidenih situacijah, upokojitvi ali celo trajni
odvisnosti od tuje pomoci. Zmanjsanje tveganj naj bi zagotavljalo
varnost na materialnem, ekonomskem in socialnem nivoju.

4.1. Razvrscanje ciljnih skupin

Clovekovo zivljenje je sestavljeno iz treh Zivljenjskih obdobij:
1/ Cas ucenja in pridobivanja znanja ter s tem povecevanja mo-

#1sti, Zavarovalnistvo kot mehanizem zagotavljanja varnosti posameznika v sodobni druzbi. Dok-
torska disertacija. Ljubljana 2002.
» Sonja Treven, Management cloveskih virov, Gospodarski vestnik, Ljubljana 1998, str. 112.
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Znosti za kar najvedji zasluzek v obdobju aktivnega Zzivljenja. 2/
Cas aktivnega Zivljenja je prizadevno obdobje doseganja najvis-
jega standarda in skrbi za ¢as upokojitve. 3/ Upokojitev oziroma
tretje zivljenjsko obdobje je odvisno od materialnih moznosti, ¢lo-
vekovih sposobnosti in povezano s skrbjo za zdravije.

Za zavarovalnice in banke je segmentacija trga nujno potrebna
zaradi lazjega oblikovanja ponudbe svojih produktov in zmanjsa-
nja tveganj, ki so jim izpostavljene. Ljudje imajo razlicne dedne
zasnove, obkroza jih razli¢no okolje, v katerem zivijo in delajo, na-
hajajo se v razlicnih obdobjih svojega zivljenja in imajo razlicne
osebne izkusnje v Zivljenju. Razlicna materialna preskrbljenost in
moznost zasluzka vplivata tudi na nakup nepremic¢nine in spo-
sobnost najetja stanovanjskega kredita. Obstajajo razli¢ni pristopi
k razvrscanju trga, vendar se v praksi pri delu srecujemo z delitvi-
jo trga na ve¢ podskupin, ki imajo enak motiv za zadovoljevanje
dobrine varnosti. Za zivljenjska zavarovanja je obseg, visina in glo-
bina izbire odvisna od nasega statusa. Povzeto po gradivu Leben-
sversicherung, nemske zavarovalnice Alte Leipzinger, se razvrsc¢a-
nje loci glede na naslednje potrebe:

* preskrbljenost druzine,

+ starostna preskrbljenost,

* potrebe oseb z nadpovprec¢nimi dohodki,

* potrebe oseb s podpovprec¢nimi dohodki,

* samostojni poklici,

* posebne potrebe.

Preskrbljenost druzine je odvisna od obeh zakoncev, ki po
svojih moceh prispevata sredstva v druzinski proracun. V prime-
ru smrti enega od zakoncev ostane drugemu zakoncu le njegov
osebni dohodek oziroma ostane druzina brez dohodkov, v koli-
kor drugi zakonec ni zaposlen. V tem primeru je celotna druzina
upravicena do vdovske oziroma druzinske pokojnine, ki ji pripada
v skladu z Zakonom o pokojninskem in invalidskem zavarovanju,?
v povezavi z izpolnjevanjem vecjega Stevila pogojev. Vsekakor je
eden glavnih pogojev, ki doloc¢ajo upravicenost in visino pokoj-
nine, delovna doba, ki jo je zbral umrli zakonec. Pri vecini mladih
druzin je to Se posebej pomemben dejavnik, ker sta oba izmed
starSev Sele na zacetku poklicne poti. Torej lahko z gotovostjo tr-
dimo, da bodo prejemki druzine po smrti zakonskega partnerja

2% Zakon o pokojninskem in invalidskem zavarovanju (ZPIZ-1C), 110. in 115. ¢len. Ur. I RS, st
109/2001.
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precej nizji, kot so bili.?’ V takSnem primeru bo mlada druzina po-
tisnjena na rob prezivetja in se bo morala odpovedati prejSnjemu
nacinu zivljenja. Prav tako bodo ogrozeni cilji, ki si jih je zakonski
par zastavil ob rojstvu otrok, kot so na primer izobrazba, hkrati je
ogrozeno odplacevanje kredita za pravkar kupljeno hiso oziroma
stanovanje.

Starostna preskrbljenost bo zelo pomembno vplivala na Zivlje-
nje v neaktivnhem tretjem zivljenjskem obdobju, ko nastopi upo-
kojitev. Pokojnina znasa sedaj 72,5 %* pokojninske osnove, le-ta
predstavlja 18% zaporednih najugodnejsih let, za delovno dobo 40
let za moske in 38 let za Zenske. Ob navedenih podatkih je moc¢
ugotoviti, da nastane razlika med osebnim dohodkom in pokojni-
no. Ta razlika je Se vecja, v kolikor upostevamo Se druge prejemke,
kot so nadomestilo za prehrano in prevoz, lahko tudi kilometrino
in dnevnice. Glede na omenjeno si z osebnimi zavarovanji lahko
zagotovimo dodatne vire prihodkov v kasnejsem obdobiju.

Osebe z nadpovprec¢nimi osebnimi dohodki so skupina, ki bo
v ¢asu upokojitve imela najvecjo razliko, saj znasa visina najvisje
pokojnine $tirikratnik najnizje pokojnine in jo doloci zavod.*® To
pomeni, da vecji kot bodo dohodki v aktivni dobi, vec¢ja bo nastala
razlika glede na pokojnino v ¢asu upokojitve oziroma v primeru
hujse bolezni ali poskodb, ko bi bili upraviceni do invalidske po-
kojnine. Zato je za omenjeno skupino zelo pomembno priskrbeti
si zanesljiv dodaten vir prihodkov v prihodnosti in hkrati poskr-
beti za dodatna nezgodna zavarovanja oziroma zavarovanja kriti¢-
nih bolezni.

Osebe s podpovprec¢nimi osebnimi dohodki so e posebno iz-
postavljene dodatnim rizikom, kot so izpad dohodka v ¢asu bol-
niskega dopusta (brez nadomestila za prehrano in prevoz), saj je
odstotno razmerje Se toliko vecje. V primeru invalidske pokojnine
le-ta znasa 72,5 % ob poskodbi na delovhem mestu, v kolikor pa
je poskodba nastala v prostem ¢asu pa minimalno 45 % oziroma
odvisno od delovne dobe.?

Samostojni poklici, samostojni podjetniki in lastniki manjsih
podjetij si v veliki meri vplacujejo v obvezno pokojninsko blagaj-
no Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje le minimalna

27Isto, Osnova za odmero, 122. ¢len, in odmera, 123. in 124. ¢len.
#1sto, 50. ¢len.

2 1sto, 39. Clen.

0 Tsto, 49. ¢len.

3sto, 74. in 75. ¢len.
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sredstva. Zato morajo poskrbeti za vrsto ostalih oblik osebnih za-
varovanj, ki jih je mozno skleniti, saj bi pri njih nastal problem Ze v
¢asu prejemanja minimalnega bolniskega nadomestila v primeru
bolezni ali poskodbe. Enako velja tudi za vse zaposlene, ki jim de-
lodajalec uradno izplacuje minimalno placo in ostali del dohodka
kot dodatke k placi.

Posebne potrebe so lahko Solanje otrok, reSevanje stanovanj-
skega problema s tujimi viri financiranja, odlocitev o finan¢ni od-
visnosti (npr. dva podjetnika ustanovita skupno podjetje) in vrsto
drugih, predvsem pomembne so tudi v povezavi z ozjo in SirSo
druzinsko skupnostjo.

Glede na ekonomski in socialni status si ¢lovek ustvari Zeljo
in potrebo po nakupu primerne nepremic¢nine oziroma stanova-
nja ali stanovanjske hiSe. Obstojece premozenje, potrebe glede na
velikost druzine, finan¢ne sposobnosti in zivljenjski cilji bistveno
vplivajo na motiv nakupa nepremicnine in hkrati s tem tudi po-
trebo po zagotavljanju varnosti. Ponudba kreditov na trgu, tudi z
dobo 30 let, omogoca nakup nepremicnine s tujimi viri financira-
nja tudi brez lastnih sredstev, ob pogoju prejemanja povprecne-
ga osebnega dohodka. Tveganje v takih primerih je veliko in zelo
pomembno je, da si ¢lovek s sklenitvijo zivljenjskih, pokojninskih
in rentnih ter nezgodnih zavarovanj zmanjsa tveganje in s tem po-
skrbi za svojo varnost sedaj in v prihodnosti ter varnost svojih naj-
blizjih, predvsem vseh tistih, ki so od njega ekonomsko odvisni.

Banka ocenjuje tveganje kreditnega posla z vidika visine kredi-
ta in vrste zavarovanja kredita. V vec¢ini primerov se ob nakupu ne-
premicnine uporablja kot finan¢no zavarovanje kreditnega posla
zastava nepremicnine oziroma hipoteka. Naslednji pomemben
dejavnik je kreditna sposobnost stranke, ki je z Zakonom o do-
polnitvi zakona o dolocitvi minimalne place (ZDMP-A)** doloce-
na s strani ministra za delo. Ob upostevanju splosnih in posebnih
olajsav zavarovalnica na osnovi svojih pogojev in politike tveganj
dolo¢i znesek minimalne place, ki hkrati tudi prinasa kreditno
sposobnost, ki trenutno v primeru minimalne place znasa 138,32
EUR. Kreditna sposobnost pri hipotekarnih kreditih je v pristojno-
sti politike upravljanja s tveganji banke ob upostevanju zakonskih

327akon o dopolnitvi Zakona o dolo¢itvi minimalne place (ZDPM-A), 4.a ¢len. Ur. I RS, §t. 36/2008. Na
podlagi 2. ¢lena Zakona o dolocitvi minimalne place (ZDPM, Ur. I RS, §t. 114/06 in 36/08) minister,
pristojen za delo, objavlja znesek minimalne place za delo s polnim delovnim ¢asom; od 1. avgusta
2009 znasa 597,43 EUR.
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meril.» Visina mesecne anuitete kredita lahko znasa do 50% me-
se¢nega povprecnega osebnega dohodka posameznika.. Banka v
splosnem omogoca dobo kreditiranja do 30 let oziroma do 75.
leta starosti. Na odobritev posojila oziroma kreditno tveganje vpli-
va tudi vrsta drugih kriterijev, kot so zaposlitev, izobrazba, socialni
status, Stevilo otrok oziroma Stevilo druzinskih ¢lanov, predvsem
tistih, ki jih kreditojemalec prezivlja.

Glede na celotno oceno kreditnega tveganja obstaja moznost sve-
tovanja stranki, da doloc¢ene vrste tveganj zmanjsa s sklenitvijo zava-
rovanj in s tem zmanjsa tudi tveganje banke, kar ima za posledico v
kon¢ni meri lahko tudi ugodnejsi najem hipotekarnega posojila.

Sodelovanje banke in zavarovalnice pri ugotavljanju tveganj,
upostevajo¢ obstojeco zakonodajo (predvsem Zakona o pokoj-
ninskem in invalidskem zavarovanju, ki pogojuje prejemanje oseb-
nih dohodkov ob nepredvidenih situacijah in v ¢asu upokojitve),
prinasa razvrscanje kreditojemalcev glede na zZivljenjski status in
druzino, ekonomski vidik in zaposlitev ter glede na stopnjo izo-
brazbe, ki je predvsem pomembna za bodoci razvoj in poklicno
kariero kreditojemalca v prihodnosti.

5. Empiric¢ni del

Raziskovani del anketnega vprasalnika je oblika zbiranja podat-
kov, ki se znotraj sodobnega druzboslovnega raziskovanja najvec
uporablja. V svojem najsirSem pomenu oznacuje vsak raziskovalni
postopek, s katerim se neposredno, iz prve roke, zbira podatke
o ekonomskih, demografskih, socialnih, psiholoskih in drugih la-
stnostih doloc¢ene skupine ljudi. Gre za delno opazovanje, s kate-
rim se na podlagi vnaprej pripravljenih vprasanj zbira podatke o
dogajanju na doloc¢enem podrocju. V ozjem pomenu besede pa
anketa oznacuje le tisti postopek, v katerem se izbranim osebam
(anketirancem) postavi, ustno ali pisno, doloc¢eno stevilo vprasanj,
na katera podajo svoje odgovore >t

5.1. Izvedba raziskave

Pri analizi podatkov smo uporabili standardiziran vprasalnik

s podanimi zaprtimi vpradanji in moznimi odgovori. Z vprasanji

3 Zakona o dolo¢itvi minimalne place. 3
¥ Mladen Zvonarevic, Socialna psihologija, Skolska kniga, Zagreb 1978, str. 117-129.
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smo merili odnos do dolo¢enega problema in s tem dodatno potr-
dili naslednjo hipotezo: kreditne obveznosti predstavljajo poveca-
no tveganje in izrazajo potrebo po dodatnih oblikah zavarovan;.

5.2. Rezultat raziskave

V raziskavo je bilo vkljuc¢enih 100 anketirancev, svojo aktivnost
je s podanimi odgovori izkazalo 72 anketirancev, od tega 70,8 %
zensk in 29,2 % moskih. V okviru demografskih podatkov je pov-
prec¢na starost anketirane osebe 39 let, pri osebah moskega spola
malo visja in znasa 44 let, pri Zzenskah pa 38 let. Po izobrazbeni
strukturi je na vprasalnik odgovorilo 15 vprasanih s srednjo sto-
pnjo izobrazbe, 6 z visjesolsko izobrazbo, 45 z visokosolsko izo-
brazbo in 6 vprasanih s podiplomsko izobrazbo. V mestu zivi 37,5
% anketiranih, na podezelju 29,2 % in 33,3 % anketiranih zivi na
obrobju mest.

Rezultati vsebinskega dela vprasalnika so naslednji:

» dodatne oblike prostovoljnih zavarovanj pozna 69 vprasa-
nih, kar znasa 98 %; glede na spol je pozitivho odgovorilo 100 %
moskih in 95 % Zensk;

* dodatno sklenjeno zavarovanje ima 83,3 % vprasanih; vsi
vprasani moski imajo sklenjeno dodatno zavarovanje; 20 % vpra-
Sanih Zensk pa le-tega nima;

* dodatno tveganost ob najemu hipotekarnega kredita je iz-
razilo 87,5 % vprasanih, od tega so vsi moski izrazili dodatno tve-
ganje, 15 % zensk pa je mnenja, da dodatnega tveganja ni;

* ob najemu hipotekarnega kredita bi z dodatnimi oblikami
zavarovanj tveganje zmanjsalo 91,7 % vseh vprasanih;

* nazadnje dodatno vprasanje, ali jim je bilo v banki Ze ponu-
jeno dodatno prostovoljno zavarovanje, je pozitivho odgovorilo
41,7 % vprasanih, kar predstavlja slabo polovico anketiranih.

Slednji rezultat odraza stanje sodelovanja bank in zavarovalnic
na trgu in dokazuje, da obstaja trzna nisa, ki jo vse banke ne kori-
stijo, kar tudi pomeni, da svojim komitentom ne nudijo stevilnih
oblik zavarovalniskih produktov.

V skupnem bi lahko rekli, da priblizno dvajsetim odstotkom
vprasanih dodatna zavarovanja ne prinasajo dodatne varnosti.
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6. Sklep

Nakup nepremicnine je v prvi vrsti povezan z zadovoljevanjem
dobrine po varnem bivanju in hkrati tudi zadovoljevanju vseh dru-
gih dobrin, ki ¢loveku prinasajo primerno in kakovostno Zivljenje.
Varen dom za bivanje je osnovna eksistenc¢na potreba posamezni-
ka kot tudi njegove druzinske skupnosti. [z omenjenega dejstva
gre sklepati, da se vecina ljudi odloc¢i za prvi nakup nepremicne,
pa naj gre za stanovanje ali stanovanjsko hiso, prav iz motiva zado-
voljevanja dobrine po varnem bivanju. Ob tem pa je pomembno
poudariti, da je tudi analiza pokazala, da si ljudje zagotavljajo do-
datno varnost s sklenitvijo razli¢nih oblik dodatnih prostovoljnih
zavarovanj.

Motiv nakupa nepremicnine je danes tudi zelo pogosta naloz-
ba sredstev za prihodnost, saj smo bili v zadnjih desetih letih prica
stalni rasti cen nepremicnin, ki so veliko vlagateljev tudi preprica-
le v takSen nakup. Raziskava je pokazala, da si priblizno 20 % ljudi
zagotavlja varnost na drugacen nacin in ne z oblikami dodatnih
zavarovanj. Konec preteklega leta se je trg nepremicnin precej
umiril in za posledico prinesel padec cen, zato je pricakovati, da
se bodo pouceni vlagatelji za taksen nakup Se vedno odlocali.

Nakup nepremic¢nine se pogosto izvaja s tujimi viri financira-
nja, pa naj bo to delno ali v celoti. Ponudba bank na podrocju
stanovanjskega kreditiranja se je z razvojem hipotekarnega kredi-
ta dobro razvila. Banke ponujajo hipotekarne kredite z ro¢nostjo
tudi do 30 let, in sicer do 75. leta starosti. Pri tako dolgi ro¢nosti je
mozno ze ob povprec¢nem osebnem dohodku pridobiti ustrezno
visino financ¢nih sredstev, ki zadosc¢ajo za nakup povprecnega sta-
novanja. Hipotekarni kredit pa je mozno zavarovati s katerokoli
nepremicnino, ki se nahaja v Sloveniji in je prosta bremen, tudi z
nepremicnino, ki je predmet nakupa.

V empiri¢cnem delu naloge je bilo dokazano, da tveganja ob-
stajajo in da se jih ljudje zavedajo, Se posebej ob najemu hipote-
karnega kredita. Postavljajo se vprasanja, ki so povezana s spo-
sobnostjo zmoznosti odplacevanja kreditnih obveznosti sedaj in
v prihodnosti. Zivljenje je negotovo in prav zato se lahko ¢loveku
zgodi vrsta stvari, ki bi lahko prizadele njegovo zdravije in s tem
otezile oziroma onesposobile njegovo finan¢no sposobnost. Ob
tem pa je jasno, da se bo tudi nase delovno, aktivho obdobje en-
krat izteklo in bomo v tretjem Zivljenjskem obdobju odvisni od
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sadov svojega dela in od razli¢nih oblik var¢evanj in zavarovanj, ki
se nam bodo ob upokojitvi iztekla.

Najvedji problem je razmerje med aktivnim in upokojenim pre-
bivalstvom, ki je znasal lansko leto ze 1,64 : 1, kar pomeni 1,64
zaposlenega na enega upokojenega. Vzroki za nastalo situacijo
izhajajo predvsem iz bistveno manjSega Stevila rojstev kot v pre-
teklosti, daljsanja Zivljenjske dobe prebivalstva in velikega stevila
predcasnih upokojevanj, uvedbe drzavne pokojnine ter posledic
brezposelnosti. Zaradi zelje po visji izobrazbi se mladi bistveno
kasneje zaposlijo kot v preteklosti, kar je prikazala tudi raziskava, s
6 vprasanimi v starostni skupini do 30 let in najmlajso osebo staro
26 let. Slovenski pokojninski sistem temelji na medgeneracijski po-
godbi, kar pomeni, da generacija aktivnho zaposlenih s prispevki
pokriva izplacila pokojnin upokojenim (sistem PAY-AS-YOU-GO).
Zagotavljanje sredstev iz naslova prispevkov Zavodu za pokojnin-
sko in invalidsko zavarovanje za izplacevanje pokojnin ze sedaj
ni zadostno, zato drzava ze pripravlja novo pokojninsko reformo,
ki bo pravice iz obveznega pokojninskega in invalidskega zavaro-
vanja zmanjsala. Za dodatno pokojninsko zavarovanje je drzava
v zadnjih 10 letih odobrila vrsto pokojninskih nacrtov, v zakonu
zapisala kriterije poslovanja pokojninskih skladov, pokojninskih
druzb in zavarovalnic, zagotovila zajamceni donos in omejila vi-
sino stroskov. Enajst izvajalcev odprtih pokojninskih nacrtov na
trgu ponuja prosto izbiro individualnih in kolektivnih pristopov
k dodatnemu pokojninskemu zavarovanju, ki pa po trenutnih po-
datkih ne kazejo spodbudne slike, da bi si posamezniki lahko s
tem varcevanjem zagotovili pomemben del starostne pokojnine.
Oblike zavarovanj tretjega stebra drzava prepusca prosti izbiri vsa-
kega posameznika.

Vprasanje, ki bi ga bilo pomembno raziskati, je, kolik$na je za-
dostna visina varcevanja in koliksne so finan¢ne sposobnosti ljudi,
ne glede na obliko var¢evanja, pa naj bo to v stebrih ali drugace.
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