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UuvoD

Lasten dom, stanovanje ali hiSa so sanje vsaklegaka, posebej mladega, ki z velikimi upi
stopa v Zivljenje. Sa@nje z realnostjo visokih cen stanovanjskih neptemije za véino
kruta. Pot do lasthega doma je trnova, povezanadirargem velike kolkiine potrebnih
denarnih sredstev. Nakup z gotovino je privilegijghte manjSine, za vse ostale pa trg
ponuja moznost zadolZevanja. Zal pa tudi ta moznbsibstopna vsem, saj je v Sloveniji
kup omejitev, ki posebej bremenijo mlade.

Prav mozZnost nakupa lastnega stanovanja s gonxadolZzevanja me je spodbudila k
pisanju sledéega diplomskega dela, kjer je moj namen predstavitiZznost nakupa

stanovanja s pont leasinga in stanovanjskega posojila. Svojo poastr bom usmerila

predvsem v pogloblieno primerjavo obeh uveljaviemainov financiranja tako s

teorettnega kot tudi prakinega vidika. V zakljtku pa bom poskusila podati tudi
ugotovitev, katera oblika financiranja nakupa steamja je za posameznika ugodnejsa.

Diplomsko delo z&njam s sploSno predstavitvijo neprénin, njihovih osnovnih lastnosti
in vrst, saj zanje veljajo spedifie lastnosti povezane z dolgo Zivljenjsko doboigokimi
vrednostmi, kar povzt@, da je njihovo financiranje zahtevnejSe od avtoitow, ostale
opreme in podobnega. V zakiju poglavja pa Se predstavim obdidéev nepreminin v
Sloveniji.

V drugem poglavju podam sploSno opredelitev leasimgegovih najpogostejSih pojavnih
oblik ter predstavim zgodovinski razvoj od prvih¢etkov pa vse do danes. Posebno
pozornost namenim leasingu neprémm, kjer opredelim tudi pomen odkupne pravice in
zemljiSkoknjiznih vpisov ter pravni okvir leasing&preménin. V nadaljevanju predstavim
Se r&unovodski in dasni vidik financnega leasinga, poglavje pa zakijn z analizo leasing
panoge Vv Sloveniji in opisom postopka pridobitvasiaga za fizine osebe.

V tretjem poglavju se osredd@im na predstavitev stanovanjskega posojila, posebno
pozornost pa hamenim hipotekarnemu posojilu kapaggstejSi obliki financiranja nakupa
stanovanj v tujini in opozorim na posebnosti, ki @@sotne v Sloveniji pri pridobivanju
takega posojila. Podrobno predstavim celoten pesgtguidobitve stanovanjskega posojila
zavarovanega z zastavo neprémme in ovire za hitrejSi razvoj hipotekarnih pabgj
Sloveniji. Zadnji del drugega poglavja pa nameninalai stanja na trgu stanovanjskih
posojil v Sloveniji.

Jedro diplomske naloge predstavlja zadnjetrto poglavje, ki je namenjeno celoviti
primerjavi med leasingom in posojilom. Najprej apekm osnovne razlike med fin&amm
leasingom in posojilom, v nadaljevanju pa Se piedst prednosti in slabosti findanega



leasinga. Drugi del tega poglavja pa namenim ktatntni analizi stroSkov posameznega
naina financiranja. V primerjavo vkltim financiranje s finatnim leasingom, s
stanovanjskim posojilom zavarovanim s hipoteko uwlits posojilom zavarovanim pri
zavarovalnici. Primerjavo izdelam na osnovi &naa interne stopnje donosnosti za vsak
posamezen @& financiranja. Diplomsko delo zakfjim z razlago pojmov oziroma
stroskov, ki vplivajo na primerljivost dobljenih z@tatov in komentarjem dobljenih
rezultatov.

1 NEPREMICNINE

Za nepreminine je zndilna dolga Zivljenjska doba, razmeroma stabilno aafanje
vrednosti in visoke cene. Prav te za mnoge preljgj@aneresljivo oviro. Za nakup Zelene
nepreménine je potrebno zbrati ogromno sredstev. Potredredstva lahko predstavljajo
lastni ali pa dolzniski viri, najpogosteje pa komdtija obojega. Lastni viri ofajno izhajajo

iz prihrankov posameznikov ali skupine, pri stamgskih nepremiininah so le ti pogosto
odraz veéletnega n&tnega vatevanja. NajpogostejSi dolzniski vir pa so hipotelear
posojila, kjer nepreminina predstavlja zavarovanje za dila z njo povezane nastale
obveznosti. V manjSi meri pa so lahko to navadreopia, ki jih za reSevanje stanovanjske
problematike namenja drzava in njene institucije.

Z namenom boljSega in celovitejSega razumevanjaelpussti oziroma zahtevnosti
financiranja nepreninin bom v tem poglavju predstavila osnovne lasinospreménin in
njihove vrste. V nadaljevanju pa se bom osredl@o predvsem na financiranje
stanovanjskih nepremin.

1.1 Osnovne zndilnosti nepremiénin

Lastnosti nepreninin kot trznih proizvodov lahko razdelimo v naslgdriri skupine
(Cirman et al., 1999, str. 3):

* Fizi¢ne lastnosti

Osnovna zrdnost neprentinin je neprentinost, vendar pa le za zemds lahko
recemo, da so dejansko nepréma. Zgradbe in druge izboljSave je méggremikati,
vendar je to povezano z ogromnimi stroski. Pomenfiména lastnost nepreimin je
tudi neunéljivost. To velja predvsem za zemljg ki zaradi svojih lastnosti omoggo
dolgo zZivljenjsko dobo tudi zgradbam in drugim ifbavam. Tretja fizina lastnost pa je
heterogenost ali raznovrstnost nepréann. V praksi namr& ni mogdae najti niti dveh
popolnoma enakih zemljsali zgradb.



* Ekonomske lastnosti
Redkost nepreimin oziroma njihova nezadostna ponudba se pojadjadi fiksne
fizicne ponudbe zemlgs Z intenzivnejSo uporabo zemliiSn prostora je mog®
njihovo ponudbo pova&ti, tako da dejansko govorimo o relativni redk@spremtnin.
Vrednost nepreninin je predvsem odvisna od lokacije in namena upar®ejavniki, ki
vplivajo na izbiro lokacije posameznikov oziromaupkh so osebne preference,
izpostavljenost lege in dostopnost. Za neptaeime je zndilno medsebojno vplivanje
uporab, izboljSav in vrednosti, za kar se uporasijapni izraz soodvisnost nepremin.
Med pomembne ekonomske lastnosti pa priStevamo dlgo dpovr&ilno dobo
nepreméninskih investicij.

* Institucionalne lastnosti
Nepreminine so pod minim vplivom nepremininskih zakonov in razinih regulacij,
med katere spadajo lokalni in regionalni prostonskini, nadzor parceliranja, nadzor
najemnin in drugo. Na vrsto, izgled in uporabo eemEnin imajo pomemben vpliv
lokalne in regionalne navade. Neprémiska zdruzenja in organizacije pa doprinesejo
svoj vpliv na poslovanje z nepretninami in na razvoj skupnosti.

1.2 Vrste nepremitnin

Za boljSe razumevanje samega financiranja negremije le te potrebno razvrstiti po
skupinah. Nepremnine lahko tako glede na namen in dejansko upodabimo na (Cirman
et al., 1999, str. 4):

» Stanovanjske nepretmine — v to skupino spadajo eno alicsauzinske zgradbe in
zemlji&a za gradnjo stanovan.

* Poslovne neprerémine — v to skupino se uw&o trgovine in trgovski centri, hoteli,
pisarne, stavbna zemkid za poslovno dejavnost in druge poslovne nep@nea.

* Industrijske nepreninine predstavljajo tovarne, rudniki, sklathS stavbna zemljta za
industrijsko dejavnost in druge industrijske nepikenme.

* Kmetijske neprentnine vkljuCujejo vse kmetije in Zivinorejske farme, rekreadds
nepreménine, neuporabljena razvita zemigSob urbanih obnigih in druge kmetijske
nepreménine.

* Nepreménine za posebne namene VEljejo izobrazevalne institucije, religiozne
institucije, bolniSnice, domove za ostarele in @érpgsebne nepredmine.



e Javne neprerdnine pa predstavljajo upravne zgradbe, Sole, p@stmceste, parki in
druge neprenthine namenjene javni uporabi.

1.3 Stanovanjski trg

V Sloveniji se vegas po letu 1991 kaZze pomanjkanje stanovanj, poseaejSih. Cene so v
primerjavi z osebnimi dohodki izjemno visoke. Drdaaye z uvedbo Nacionalnega
stanovanjskega programa in z izvajanjem Nacionatenovanjske vé&evalne sheme
spodbudila namensko @vanje. S tem pa je Se dodatno spodbudila povmagevhkrati
pa bistveno premalo naredila na ponudbeni stramije&k cene nepreimin pognalo v nebo.
Problem je izrazit posebej v Ljubljani in na obali.

Povpré&ne cene stanovanj v Ljubljani trenutno znaSajormessebna stanovanja v velikosti 45
kvadratnih metrov med 85.000 in 110.000 evrov, dbo® stanovanje velikosti 60
kvadratnih metrov med 115.000 in 150.000 evrov,ecaisobnih stanovan; velikosti 80
kvadratnih metrov pa se gibljejo med 120.000 in.Q@@0 evrov. Razmerje med ceno
nepreménin in povprénim dohodkom, ki kaze dostopnost nakupa nepfeimina nekem
obmaiju, znaSa v povptgu 170 povprénih pla& za nakup dvosobnega stanovanja v
Ljubljani. V Avstriji na primer je to razmerje pahanjSe (Zotlar Bolce, 2005, str. 73).

1.4 Obdawitev nepremicnin

Prenos lastninske pravice na neprenmah je v Sloveniji obda¥ene z davkom na dodano
vrednost (DDV) in pa z davkom na promet neptemm. Pri tem je potrebno razlikovati
promet z zeml;ji&, z gradbenimi objekti in pa s stanovanjskimi ddbije

Pri nepremininah DDV obdavuje le novo ustvarjeno vrednost. Z DDV je ob&av zgol]
prvi prenos lastninske pravice oziroma pravice oé&aganja na novo zgrajenih objektih. Pri
tem pa je promet z zemlfi§ razen stavbnih zemlg$ oprosen pl&ila davka. Promet s
stavbnimi zemlji&i pa je obdaven z 20-odstotno stopnjo, in sicer ob vsakem prenos
stvarnih pravic na zemljis.

Potrebno je razlikovati tudi med prvo prodajo staamgskega objekta in vsemi nadaljnjimi.
Prva prodaja stanovanjskega objekta, namenjeneda/aaje, je obdatena z 8,5-odstotno
dawno stopnjo. Drzava Zeli z nizjo stopnjo pripaink reSevanju stanovanjskega problema.
Vendar pa znizana déava stopnja velja zgolj do leta 2007, ko sedeoprehodno obdobje, ki
si ga je Slovenija izpogajala v pogajanjih o pridddgvi slovenske zakonodaje evropski. Od
leta 2007 bo tudi prva prodaja stanovanjskega tdjebda¢ena z 20-odstotno d&vo
stopnjo.



Drugi pomemben davek na podw prenosa lastninske pravice na nepteimah

predstavlja davek na promet neprénim, ki ga ureja Zakon o davku na promet nepéami

Vse nadaljnje prodaje stanovanjskih nepegnm so opro&ne pldila DDV-ja in so

obravnavane kot predmet davka na promet negremi Davek se pkajje ob prenosu
lastninske pravice na nepremini in pa ob zamenjavi ene neprémine za drugo.

Dawna stopnja znaSa 2 odstotka od prodajne vrednepteménine. Zavezanec za i
davka je prodajalec nepretnine. Obveznost za @li#o davka nastopi takrat, ko je sklenjena
pogodba, na osnovi katere se vpiSe lastninskagaaviemljiSko knjigo.

2 LEASING

Leasing je sodoben &a financiranja trajnih dobrin, ki relativno dobmhranjajo trzno
vrednost. NajpogostejSi je leasing opreme, avtoloepv zadnjeméasu pa se vedno bol
uveljavila tudi leasing neprefmin. V sodobni literaturi lahko najdemo Stevilnefidieije
leasinga in njegovih pojavnih oblik.

Leasing je vrsta pogodbe, kjer lastnik sredstvaasflegodajalec) sredstvo preda
leasingojemalcu in mu s tem oma@gekskluzivno pravico do njegove uporabe, v zamgao
prejema obréna odpl&ila (Van Horne, 1992, str. 504).

Potrebno ga je obravnavati z ekonomskega, &mega, raunovodskega, d&wega,
pravnega in drugih vidikov. Bistveno pri leasinge; da leasingodajalec obdrzi pravno
lastniStvo nad predmetom leasinga, leasingojem@desna pravico sredstva posedovati in
jih uporabljati. Po doleenemcasu, glede na opredelitev v pogodbi, pa lastnildmeta
lahko postane leasingojemalec.

lzvor besede leasing izhaja iz angleSkega glagtialease«, kar pomeni dati, dovoliti
oziroma iz samostalnika »lease«. V slowem$ se prevaja tako kot zakup kot tudi najem.
Sama bom v diplomskem delu uporabljala besedorigasagj je ta v poslovni praksi najbolj
uveljavljena.

Pri leasingu ne gre niti za zakup ne najem, tuddaja na kredit ni. Leasing je posebna vrsta
posla, ki lahko vsebuje elemente vsega naStetdgla,t&tmu pa je to posebne vrste pravni
posel s svojimi zakonitostmi (Turk, 2001, str. 3).



2.1 Vrste leasinga

V poslovni praksi je leasing Se vedno razmeromaanoblika financiranja. Obstajajo
razlicne delitve, ki so lahko glede na predmet leasingstp opreme, trajanje in podobno.
Leasing se zelo hitro razvija in prilagaja potrebaantrgu, posledno pa se pojavljajo tudi
nove klasifikacije. Sama se bom osredd&o predvsem na temeljno delitev, in sicer na
finanéni in operativni leasing. Uvrstitev v eno izmed téheh pojavnih oblik je kljtna
osnova za dawo, r&unovodsko in pravno obravnavo. Predstavila pa bainreizmeroma
novo obliko leasinga s tujko imenovano »sale aaddeback« in pa delitev na neposredni in
posredni leasing, ker je to pomembno pri opreddéasinga neprertinin.

2.1.1 Finan¢ni in operativni leasing

Zn&ilnost finartnega leasinga je, da dobi leasingojemalec predewtiiga v posest
oziroma ekonomsko razpolaganje. &ipno pa je s pogodbo Ze v naprej delo prenos
lastniStva, ki se v praksi izvrSi s pllom zadnjega leasing obroka. Bistvena&mast je, da
lesingojemalec ne more razdreti pogodbe, leasingtetapa lahko to stori samo takrat, ko
leasingojemalec ne izpolnjuje svojih obveznostedpiost takega daa financiranja je, da
so obroki leasinga znani ze ob sklenitvi pogodb&eime spreminjajo.

Finartni leasing je smiseln v primeru, ko podjetje Zetilgg ekonomskega lastniStva
pridobiti po doléenem casu nad predmetom tudi pravno lastniStvo. Je lgaina pot
pridobitve Zelenega predmeta, kot je izposoja danar nato nakup predmeta s tem
denarjem (Brealey, Myers, 2003, str. 737).

Take vrste leasing je najbolj tima pojavna oblika, tako pri nas kot v svetu pa tudi
najpogostejsa. V praksi finam leasing pomeni financiranje predmeta pogodbddobju,
daljSem od 75 odstotkov njegove zivljenjske dobdem ¢asu ima leasingojemalec pravico
uporabe oziroma ima ekonomsko pravico nad predmeteasingodajalec pa obdrzi
lastninsko pravico vse do popia zadnjega leasing obroka.

Finartni leasing se najpogosteje uporablja v primerihjdasingojemalec piakuje, da bo
predmet leasinga potreboval skozi njegovo celotivjehjsko dobo in pa takrat, ko se
pricakuje, da predmet ne bo tehnolosko zastarel indienjegova cena ¥asu leasinga ne bo
bistveno spremenila.

Pri operativnem leasingu ostane leasingodajaleaakski in pravni lastnik predmeta do
popl&ila vseh v pogodbi dolenih obveznosti. Stranka, ki prevzame predmet ngasv

uporabo, zanj ptalje dola@en ¢as najemnino, nikjer pa ni da@eno, da bo ta predmet po
dolocenemcasu lahko tudi odkupila. Operativni leasing je ®insza stranke, ki potrebujejo
dolocen predmet ali prostor zgolj krajSe obdobje. Taeegiste, ki jih zanima zgolj uporaba



in ne lastnistvo. Pogosto v primerih, ko podjetgtrebuje prostor ali opremo zgolj za
izpeljavo nekega krajSega projekta ali v primekb, posamezniki ali podjetja Zelijo zelo
pogosto zamenijati svoja vozila.

StroSke vzdrzevanja in zavarovanja predmeta nasirlgodajalec. StroSek stranke je zgolj
najemnina. Zato se za operativni leasing uporahigi izraz poslovni najem. Bistvo
operativhega leasinga je v tem, da leasingodajatema na preostalo vrednost predmeta v
trenutku, ko je ta vrnjen leasing hiSi. Leasingatig ima moznost, da predmet proda ali pa
se lahko sklene tudi nova pogodba o leasingu badisitim leasingojemalcem ali pa z
drugim.

Tabela 1: Primerjava fingnega in operativhega leasinga

FINAN CNI LEASING OPERATIVNI LEASING

1. Obdobje leasinga atadjno zajema 1. Leasingodajalec skozi dolo
skoraj celotno obdobje dobhe koristnosti predmeta isti predmet
koristnosti predmeta leasinga. veckrat ponudi v leasing.

2. Prekinitev pogodbe ni mozna. Pogodbo je moge odpovedati \
oziroma mora leasingojemalec kratkem c¢asu brez kakrsnih koli
poravnati ob prekinitvi sedanjo posledic.
vrednost nepk&anih obrokov.

3. Vzdrzevanje, popravila in3. Pogodba lahko vkljiwje dolcila,
zavarovanje so stroSek in sKrb da te stroSke nosi leasingodajalec.
leasingojemalca.

4. Leasingojemalec  nosi  tveganjd. Tveganje okvar in zastarelosti nosi
izgube, okvar, zastarelosti in viSine leasingodajalec.
preostale vrednosti.

5. Leasingojemalec afajno nadzirg 5. S predmetom razpolaga
nara@anje, dostavo in odtujitey leasingodajalec.
predmeta.

6. Ob odtujitvi sredstva vg del| 6. Celoten iztrzek ob odtujitvi pripada
iztrzka pripada leasingojemalcu. leasingodajalcu.

Vir: Grant, Gent, 1992, str. 16-17.

V splosnem velja, da je leasingéafinanciranja, ki vsebuje tako elemente prodape k
najema, ni pa niti eno niti drugo. Finam leasing je bolj podoben prodaji, operativni pa
najemu. Na tak n@n ga obravnavajo tudi ¢anovodski standardi in zakonodaja. Obe
razlicici se med seboj razlikujeta predvsem po trajamparfciranja, doldbah o odkupu
predmeta, dokbah o vzdrZzevanju predmeta in v deleZzu odkupne eerabavni ceni. Tako
v SRS najdemo opredelitev, da so vsi najemi, ki nisafimi, poslovni.

! Slovenski raunovodski standardi.



2.1.2 Sale and lease back

V praksi se pojavlja tudi novejSa oblika leasingdyjko imenovana »sale and lease back,
ki v prevodu pomeni prodaj in vzemi oziroma najermdzaj. To je posebna oblika
financiranja, kjer lastnik staro ali pa novo prémino ali neprentinino proda leasing
podjetju za 50 do 70 odstotkov njene ocenjene \osilim jo potem takoj vzame v najem po
naelu finartnega leasinga. Potem predmet leasingacdolo¢asovno obdobje odplaje in

po pl&ilu zadnjega obroka ponovno postane pravni laginékimeta.

Take vrste posel poteka v dveh korakih, saj sesakega sklene posebna pogodba. Najprej
se predmet proda leasing hiSi, za kar se sklendapra pogodba, zatem pa se predmet
najame nazaj in sklene se Se leasingSka pogodpmphkidobna klagnhi pogodbi za finatni
leasing.

Leasing oblika prodaj in vzemi nazaj je primerna padjetja, ki potrebujejo likvidna
sredstva za nove investicijske projekte in refima@mge obstojeih dolgor@nih in
kratkoranih virov. V vedno ve&ji meri pa se te oblike posluzujejo tudi fime osebe, ki
najvetkrat leasingodajalcu prodajo svoj osebni avtomobd.je primerno v trenutkih, ko
stranka nujno potrebuje gotovino in do nje na drugpdnejSi n&n, ne more priti.
Najpogosteje pa se uporablja kot oblika nakupaemapnin (Nemant, 2005, str. 12).

2.1.3 Neposredni in posredni leasing

Glede na Stevilo pogodbenih strank in njihov medgelodnos Id¢imo neposredni oziroma
direktni in posredni oziroma indirektni leasingi Birektnem leasingu nastopata samo dve
stranki:

« leasingodajalec, ki je hkrati proizvajalec ozirodwbavitelj predmeta,

* leasingojemalec.

Ta oblika je pogosta pri leasingu novogradenj. ké&lifinartno mana gradbena podjetja
izpeljejo celoten postopek izgradnje objekta vse@odobivanja zemlji&a pa do zadnje faze
gradnje objekta. Po kdanju vseh del predajo objekt v leasing, nad njim gbaanijo
upravljanje. Nastopajo hkrati kot investitorji ieasingodajalci. V Sloveniji ta oblika ni
pogosta predvsem zaradi pomanjkanja féman manih investitorjev. Gradbena panoga
namre& komaj dosega pozitivne rezultate. Investitorji ajon dovolj dolgordnih virov, s
katerimi bi financirali tak n&n prodaje, zato se raje posluzujejo prodaje nairgaprek
podjetij, ki so za to dejavnost specializirana. @owmo o posrednem leasingu, kjer so
prisotne najmanj tri pogodbene stranke:



* leasingodajalec,
» proizvajalec oziroma dobavitelj predmeta leasinga,
* leasingojemalec.

Gre za obliko, kjer se leasingojemalec sam dogow@rtodajnih pogojih z dobaviteljem in
nato izbere leasingodajalca. Nekateri dobavitefjogosto avtohiSe, nepretninske
agencije) imajo sklenjene pogodbe z delumi leasingodajalci, s katerimi sodelujejo, tako
da je celoten postopek enostavnejSi in hitrejSi.b&tel] oziroma proizvajalec in
leasingodajalec skleneta prodajno pogodbo, s kalesaomsko in pravno lastniStvo preide
na slednjega. Ta potem s svojim leasingojemalcdienskpogodbo o leasingu, na osnovi
katere leasingojemalec pridobi pravico uporabe petd.

2.2 Leasing skozitas

Prve pojavne oblike leasinga so bile prisotne ze&agu prvih razvitih civilizacij v
Mezopotamiji. Po nekaterih virih naj bi bilo to b&rog leta 3000 pr. n. &t., po drugih pa
okrog 2000 pr. n. §t. V tisteasu je bil prisoten predvsem leasing poljedeljsdeml;is,
poljedeljskega orodja in Zivine. ¥asu Rimskega imperija se je pojavila Zeitew na
finanéni in operativni leasing. Pri Grkih je bil popularéeasing neprerinin, predvsem
rudnikov srebra (Gerbec, Kosir, 1999, str. 15).

Skozi stoletja se je leasing razvijal, prilagajatrgbam trga v doltenemcasu, pojavljali pa
so se vedno novi predmeti leasinga.c&u osvajanj sveta so se predvsem posluzevali
leasinga ladjevja.

V ZDA se je leasing zelo hitro razvijal v 18. in.Koletju. Takrat je bilo na leasing m@go
dobiti skoraj vse; od mlinov, konjev, &p pa do vagonov intolnov. Dokorgno pa se je
uveljavil konec 19. stoletja, ko je podjetje ThdlBelephone System na tadma omogdailo
pridobitev telefonskih aparatov Stevilnim uporatomk V Evropi pa je bilo prvo registrirano
leasingSko podijetje Birmingham Wagon Companaygkbijo ustanovljeno leta 1855 in se
ukvarjalo z leasingom Zelezniskih vagonov (Gerls@sir, 1999, str. 15).

V sodobnentasu je leasing dozivel razvoj po drugi svetovninio)/ ZDA se je pojavila
prva uradna sodobna leasing hiSa United Statesirige&orporation. Leasing je postajal
raznovrstnejsi in z njim se je &lo ukvarjati vedno Wespecializiranih druzb, za katerimi so
pogosto stale banke in kam konzorciji. Danes je v razviti Evropi leasingzvit Ze v vseh
panogah, pogosto pa je to edini mozniindinanciranja investicij manjSih in srednje velik
podjetij, posebej tistih na Zetku svoje poti. Po obsegu zavzemajiveel kot posojila
(Gerbec, Kosir, 1999, str. 17).



2.3 Leasing nepreménin

V sploSnem veljajo za leasing neprémn zelo podobne zakonitosti kot za ostale predmete
leasinga. Vendar pa imajo neprémne specifine lastnosti, kar povzéa, da je leasing
nepreménin zahtevnejsi od leasinga vozil in opreme takbnancnega kot tudi strokovnega
vidika. Glavna razlika se izkazuje skoztnost; za vozila je ta od 3 do 5 let, za opremo do
10 let, za neprerainine pa je 15 let in e Pri tem je potrebno poudariti, da se pogoji gai tr
zelo hitro spreminjajo in prilagajajo potrebam. Napicnine predstavljajo obajno precej
vecji financni zalogaj kot opremaemur so se leasingodajalci prilagodili z daljSénastjo.

To pa predstavlja zanje tudi viSje tveganje.

Tudi pri nepremininah se leasingojemalec lahko aiillbodisi za operativni bodisi fingni
leasing, poleg tega pa ima na izbiro Se gradbeasing, ki se pri nas Sele postopoma
uveljavlja. V Sloveniji je finatni leasing najpogostejSi, saj za mnoga podjetjia in
posameznike predstavlja mozno obliko nakupa negrens.

Predpogoj, da se lahko sklene pogodba o leasingu,zgmljiSkoknjizna urejenost
nepreménine. V pogodbi o leasingu so doéémi bistveni elementi sporazuma. Mednje
spadajo nabavna vrednost nepranme, zemljiSkoknjizni podatki, velikost in zapasto

pologa, trajanje pogodbe in velikost leasing obroka

Nepreménine, ki jih je mogoe pridobiti z leasingom so zemijg stanovanjske povrSine,
prostori za opravljanje gospodarske dejavnostiastfuktura in tudi druge neprefnine, ki
imajo za leasingojemalca uporabno vrednost.

2.3.1 Gradbeni leasing

Zn&ilnost gradbenega leasinga je, da investitor gigradbeno podjetje paa neposredno
leasing hiSa. Za leasingodajalce je to printa ker krajSa veriga izvajalcev med prodajalcem
gradbene parcele in kupci stanovanjcapo omogda veje zasluzke. Gre za neke vrste
poslovni odnos finatnega leasinga, kjer leasingodajalec poskrbi zangpadepreminine
tako finartno kot tudi izvedbeno. Predstavlja obliko neposeg@n leasinga. V kolikor
leasingojemalec z zemlfidm Ze razpolaga, lahko slednje vlozi kot polog. Keocani
gradnji pa se objekt preda leasingojemalcu v lastpravljanje na n@n, kot je dogovorjeno

v pogodbi o leasingu.

Kot je bilo ze omenjeno, predstavlja gradbeni leggrecejSnjo novost v Sloveniji. V tujini
pa je ta n&n dobro sprejet in ptakovati je, da se bo njegov pomen pixal tudi pri nas.
Je pa to predvsem odvisno od fitae mai investitorjev, kar se trenutno kaze kot néjae
ovira hitrejSemu razvoju.
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Z gradbenim leasingom je maogo financirati gradnjo Westanovanjskih stavb ter tudi
druzinskih hiS. Namenjen je tako pravnim kot tudidgnim osebam. Ponudniki gradbenega
leasinga oliiajno dajejo prednost tistim projektom, kjer je Eonkupec znan za celotni
objekt, ker na ta @@ minimizirajo svoje tveganje. To pa na nekinadaje moznost tudi
kupcem, da vplivajo na izbor izvajalcev in sodgljpri pripravi projektov, gimer lahko
vplivajo tudi na korino ceno (VirSek, 2005, str. 7). V primeru gradbenégasinga lahko
vsak sam izbira lokacijo, tip in vrsto gradnje, de@odajalec pa nastopa zgolj kot investitor.

2.3.2 Pravni okvir leasinga nepremtnin

Pogodba o leasingu v Sloveniji ni v celoti pravmejena, ampak ima obliko tako imenovane
nominantne pogodbe, kar pomeni, da wdje zn&ilnosti prodajne pogodbe. Leasing
podjetja so se temu prilagodila s tem, da imajorakgi nekaj vrst tipskih pogodb, ki se
logijo glede na predmet pogodbe, po svoji obliki pas@ristopne pogodbe (Senica, 2003,
str. 7). To ni nobena posebnost, saj je leasingrmadajno urejen le v redkih drzavah
(Francija, Belgija, Portugalska) in Se to zgolj kviou financno ratunovodskih in dagnih
predpisov.

To podra@je urejajo Stevilni zakoni, med drugim Obligacijgkikonik, Zakon o gospodarskih
druzbah, Zakon o davku na dodano vrednost in Zak@nometu z nepreminami. Prav
dejstvo, da leasing na svojdraureja toliko zakonov in predpisov, hkrati pa aitkonkretne
pravne podlage, povzta, da se leasing, posebej nepgkanm, obravnava kot zelo zahtevna
finanéna oblika poslovanja. Nasprotno s pravno neurejgn@s je leasing dokaj nat&amo
opredeljen v r&unovodskem in davmem smislu.

Klju¢no vpraSanje pri tej vrsti leasinga je, kaj je pnetl pogodbe. ¥asih je namre zelo
tezko l@iti premicne in neprendine dele, sploh pa se pojavlja vpraSanje ali jem@salino.
Po Zakonu o prometu z neprémnami so nepreminine zemlji€a, stavbe in posamezni
deli stavb. Leasing pogodba je lahko enotna takameareminino kot z njo povezane
preminine, lahko pa se pogodbeni stranki @tza dve l6eni pogodbi.

2.3.3 Pomen odkupne pravice in zemljiSkoknjiznih vpisov

Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1) v drugem odstavR3. ¢clena definira odkupno pravico kot
tisto obligacijsko pravico, ki se lahko vpisuje enaljiSko knjigo. Odkupna pravica daje
upraviencem moznost odkupa stvari od zavezanca, samebppa Se ne pomeni prometa z
nepreménino. Je bistvena pravica, na kateri temelji legsiepreminin. Leasingojemalec
lahko na osnovi te pravice izrazi svojo voljo, ddi stvar odkupiti in leasingodajalec mu
mora to brez ugovarjanja omaij, v zameno pa mu pripada vnaprej dogovorjenankug
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Sele ob realizaciji odkupne pravice lahko govorim@rometu z nepremmino, saj takrat
dejansko preide lastniStvo od leasingodajalcakitgojemalcu. Pomembno je poudariti, da
se odkupna pravica ne more prenasati, lahko pmgevno omejena in preneha s smrtjo
oziroma prenehanjem druge pogodbene stranke. Bedjim osebam pa dinkuje samo
takrat, ko je vpisana v zemljiSko knjigo.

Za vsakrSen promet z nepré&mnami je izjemnega pomena, da so pravni polozayezi z
nepreméninami razvidni za tretje osebe. Vpogled o stagpraménin zagotavlja zemljisSka
knjiga. 13.¢len ZZK-1 podaja pravno podlago za dopustnost pirehja pravnih polozajev,
ki se pojavljajo pri leasingu. Tden ZZK-1 dopusa tudi vpisovanje dotaenih obligacijskih
pravic v zemljiSko knjigo; to sta predvsem zakumzxoma najemna pravica ter ze prej
predstavljena odkupna pravica (Véen, 2005, str. 1112).

Za kakrsen koli vpis v zemljiSko knjigo je potrebmemljiSkoknjizno dovolilo. Na potrdilu
mora biti overjen podpis osebe, katere pravica mng$a, spreminja, obremenjuje ali
preneha. V zemljiSko knjigo ni moge vpisovati vseh obligacijskih pravic. Pravice,ski
smejo vpisovati so:

* Pravica prepovedi odtujitve oziroma obremenitve, je nastala na podlagi pravnega

posla lastnika irte so izpolnjeni pogoji za vpis po Stvarnopravnerkoniu ali ce je
nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljgndbligacijskega zakonika.

e Zakupna in najemna pravica.
* Predkupna oziroma odkupna praviéa,je nastala na podlagi pravnega posla.
e Posebna pravica uporabe javnega dobra.

Omenjene pravice se vpisujejo v tako imenovani lereski list "C” zemljiSke knjige
(Vrencur, 2005, str. 1115).

2.4 Racunovodski in dawni vidik finan ¢nega leasinga

2.4.1 Racunovodski vidik finanénega leasinga
Kot je bilo Ze opisano v predhodnih poglavjih, paingnancni leasing obliko zakupa, kjer

leasingojemalec postane v trenutku sklenitve pogakmnomski lastnik predmeta leasinga.
V poslovnih knjigah se predmet leasinga obravnanake kot ostala sredstva podjetja.

Ob pridobitvi osnovnega sredstva s fitiaim leasingom se v bilanci stanja prikaze sredstvo
po posteni vrednosti ali po sedanji vrednosti najj@ vsote najemnin. UpoSteva se tisto, ki
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je manjSa. Pri iziaunu sedanje vrednosti hajmanjSe vsote najemnigasdiskontni faktor
uporablja z najemom povezana obrestna mé&apa je ni mogee dolditi, se uporabi
obrestna mera za izposojanje, ki jo moracailanajemnik (SRS 1.20). Poslédo ima
leasingojemalec pravico ol&anavati amortizacijo in obresti.

2.4.2 Daveéni vidik finan énega leasinga

01.07.1999 je v veljavo stopil Zakon o davku na atom vrednost (ZDDV). To je za
podraije leasinga pomenilo veliko spremembo. Zakon fimaneasing obravnava kot
promet blaga. Tako lahko leasingojemalcicpl@ DDV upoStevajo kot vhodni davek.
Omejitve veljajo za nakup avtomobilov in plovil £en v primerih, kjer ti omod@jo
osnovno dejavnost podjetja), saj v tem primeruiteggemalec DDV-ja ne sme uposStevati
kot vhodni davek. Leasingojemalca v tem primerwznagbravnava kot ka@mega potroSnika

in na ta nain zavezanca za pldo tega davka. Osnovo za DDV predstavlja seStevek
glavnice in pripadajtih obresti.

Z uvedbo DDV-ja je leasing postal bolj konkuten posojilu. V prejSnjem sistemu s
prometnim davkom je bil namtersak leasing obrok obd&n s 6,5-odstotnim prometnim
davkom, za posojila pa to ni veljalo. ZDDV obdaje le Se obresti leasinga. DDV znaSa 20
odstotkov. Dawni zavezanci imajo tako pravico powma vhodnega DDV-ja in s tega
stali¥a je zanje leasing enakovreden posojilu. V slabgeizaju pa so fizhe osebe
oziroma vsi, ki niso dawni zavezanci za DDV. Zanje g@iéo davka na obresti predstavlja
dodaten stroSek v primerjavi s posojilom, kjer ahiraiso obdatene.

Po veljavni zakonodaji je prvi prenos lastninskavme na neprerainini obdaven z 20-
odstotnim DDV-jem, za stanovanjske nepré&mme pa velja znizana 8,5-odstotna ¢fav
stopnj&. Vsak nadaljnji prenos lastninske pravice pa jedasten z 2 odstotnim davkom na
promet neprengnin.

S pojavom ZDDV se je pojavil problem financiranjaDY2-ja. Pravne osebe - dé&wi
zavezanci - imajo namtanoznost poréuna vstopnega DDV-ja. Glede na promet podijetja v
preteklem letu daini zavezanec ob&anava in plauje DDV meseéno, trimeséno ali
Sestmesmo. Rok za plé&lo obveznosti oziroma upragnost do vréla preve platanega
DDV-ja je zadnji dan naslednjega meseca po preteka&unskega obdobja. Leasingodajalci
so se temu prilagodili tako, da oma@g@ svojim strankam financiranje DDV-ja do 4
mesece, Vv kolikor te ne poravnajo DDV-ja Ze ob mikle pogodbe. To je naméetas, ko
vecina davnih zavezancev dobi povrnjen préyaacan DDV od drzave.

2 podrobneje glej poglavje 1.4.
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2.5 Leasing v Sloveniji

V Sloveniji se je leasing 2al pojavljati po drugi svetovni vojni. Stevilo pedij se je ves
c¢as vealo, vendar pa je tak &ia postal pomembnejSa oblika financiranja Sele v
sedemdesetih letih. V devetdesetih letih pa je dstgla stalna oblika nabave osnovnih
sredstev (Gerbec, Kosir, 1999, str. 18).

Leasing se je torej v Sloveniji zarescehrazvijati po osamosvojitvi. K temu je @
pripomogel prehod iz sociali§tiega sistema na trzno gospodarstvo. Vettar so se ga
posluzevala le redka podjetja, saj je bil za mnogea, neznana oblika financiranja. Pravi
razcvet pa je dozivel v zadnjih petih letih, karreeorno kaze v porastu leasing poslov in
Stevilu podjetij, ki se ukvarjajo z leasingom. Krie je m@&no pripomoglo sprejetje Zakona
o davku na dodano vrednost julija 1999, saj sorsprebe, ki jih je zakon uvedel povziie,

da je leasing postal bolj konkut@m posojild.

Nekatera podjetja so specializirana le na data podrdja (pogosto so to avtomobili),
vedno vé€ pa jih ponuja celotno ponudbo. Banke so ustancs¥eje Rerinske leasing
druzbe, kar je na trgu omogt visoko stopnjo konkuremosti in prilagodljivosti. Gotovo
je ¢as, ko bodo tudi v Sloveniji kupci dajali predntestsingu pred posojilom, zelo blizu.

Leasing kot n&n financiranja pren@nin in nepreminin predstavlja eno najhitreje rasito
gospodarskih panog v Sloveniji. Primerjava med ifgpdrgom in batnim trgom je
pokazala, da leasing trg raste hitreje odchaga. V obdobju od 1994, ko je bilo sklenjenih
za 60 milijonov evrov nalozb, pa do leta 2004, &bilo sklenjenih pogodb za 1,09 milijarde
evrov, se je vrednost leasing nalozkE ot podvajseterila. V Sloveniji je delez nalozb
financiranih z leasingom okrog 10 odstotkov, kav jerimerjavi z evropskim povpégem, ki
znaSa 17 odstotkov, nekoliko manj (Interno gradAdruzenja lizingodajalcev Slovenije
2005).

V Sloveniji deluje ZdruzZenje lizinskih podjetij Slenije, ki je bilo ustanovljeno leta 1993. V
zaetku je zdruZenje delovalo na prostovoljni podlagieanjem pomena leasinga pa se
tudi pomen zdruzenja krepi. Tako zdruzenje let@haja pod okrilje Gospodarske zbornice
Slovenije, kjer bo delovalo v okviru ZdruZenja zssjpvanje z neprer@minami, imelo pa bo
tudi svojega poklicnega sekretarja. V okviru zdnjaedeluje 32 leasing podijetij, ki ustvarijo
vecinski obseg (98 odstotkov) leasing poslov na tf@cenjuje pa se, da je v Sloveniji okrog
100 leasing podjetij. Zdruzenje ¢ean krovnega evropskega zdruzenja Leaseurope.

% Podrobneje glej poglavije 2.4.2.
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Tabela 2: Deset najygh leasingskih his v Sloveniji leta 2004

LeasinSka hiSa Promet v milijonih tolarjev Trzni delez (v %)

Hypo Leasing 414,28 37,9
LB Leasing 110,31 10,1
Summit 96,82 8,8
Debis AC Leasing 76,5p 7,0
SKB Leasing 72,19 6,6
Porsche Leasing 17,43 5,5
Raiffeisen Leasing 56,38 51
VBS leasing + VBS hiSa 30,28 2,8
Sparkasse Leasing 30,00 2,7
A Leasing / ex Euro fin 22,28 2,0

Vir: Interno gradivo Zdruzenja lizingodajalcev Sémije 2005.

Pogled na tabelo pokaze, da so razen LB Leasingspredju podjetja, katerih méte hise
imajo sedez v tujini. To je v najug meri posledica predpisa Banke Slovenije, po tate
slovenske banke svojincérinskih leasing druzb ne smejo financirati = Jet dvajset
odstotki svojega jamstvenega kapitala. To jih pdgtar zelo neugoden polozaj v primerjavi
S tujimi leasingodajalci, ki imajo ¥edolgoranih virov, na osnovi katerih lahko ponujajo
ugodnejSe produkte in si na ta¢imaustvarjajo véji trzni delez.

Leasing podjetja, vkligena v zdruzenje, so leta 2004 ustvarila 1,09 milgaevrov prometa.
Do konca junija leta 2005 pa Ze 557 milijonov evpzemetaCe se bo trend nadaljeval, je
pricakovati, da bodo na letni ravni ustvarile¢veot 1,1 milijarde prometa, kar bo najve
doslej. Kot je razvidno iz tabele je med ponudrdasinga trdno na prvem mestu Hypo
Leasing, ki ponuja vse vrste leasinga in sledi stwoin potrebam na trgu.

V tujini leasing ze dolgo zavzemadyieobseg kot posojila. Do pred nekasa se je finami
leasing uporabljal za nakup avtomobilov, v zadnjgsau pa je opazna hitra rast leasinga
nepreménin. Pri neprentininah je bilo nekaj manj kot polovica poslov skiatih za leasing
poslovnih zgradb (146,8 milijonov evrov), za stamojgke hiSe in stanovanja pa je bilo
sklenjenih za 60,5 milijonov evrov leasinskih pogpéar je predstavljalo 18,7 odstotkov
vseh neprendninskih leasing poslov.

Na spodniji sliki lahko vidimo, da je leasing neprémm v letu 2004 po obsegu zasedel s 15

odstotki tretje mesto. Vodilno mesto pa s kar 40§oni evrov prometa trdno drzijo osebna
vozila.
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Slika 1: Struktura leasinga v Sloveniji v letu 2004
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W ostalo (rac. in pisar. oprema, plovila, itd.)

Vir: Interno gradivo ZdruzZenja lizingodajalcev Sémije 2005.

K rasti leasinga nepregmin je najbolj pripomogla SirSa ponudba na trgu vietja
konkurenca. Leasingodajalci predvsem podaljSujenast. Ta je Se nedavno znaSala
maksimalno 10 let, danes pa je dndobiti leasing na 15 let, ob posebni obravnavi
posamezne vioge pa tudidvd udi vrednost zahtevanega pologa se je znizgtaeiBnjih 30

do 50 odstotkov na zdajSnjih 20 do 30 odstotkowaslieg pogodbe so pogosto vezane na
evro. Obrestna mera je ¢hjno opredeljena kot nek fiksni del plus EURIBOR.

Vsekakor velja, da je leasing neprémn pri nas vedno bolj uveljavljena oblika finarasifa
nakupa, ki omogéa optimalno kombiniranje prednosti najema in laguad. Temu so se
prilagodili tudi ponudniki leasinga (predvsem tisda katerimi stojijo banke) s svojo
ponudbo. Nekateri ponujajo strankam, ki nimajo dpvyaremozZenja za zavarovanje
celotnega posojila, posebno kombinacijo posojileasinga. Vse to dejansko kaze, da je trg
Ziv, prilagodljiv, spremembe in nove pojavne oblikasinga se dogajajo hitro.

Po mnenju mnogih analitikov se je leasing osebwihil\ze m@&no zasidral, ponudnikov je
veliko in trg je dosegel neko zrelo fazo.kerasti ni préakovati tudi zato, ker je opazen
rahel upad prodaje avtomobilov. Lahko pa v prihddigtih pricakujemo Se wgo rast prav
leasinga nepreréin, saj je na tem segmentu trga Se precej prospataebe pa tudi niso
zanemarljive.

2.6 Postopek odobritve leasinga
Sam postopek odobritve leasinga mora potekati skladveljavnimi predpisi in doédli, ki
jih leasing podjetja skuSajdimbolj poenostaviti. Postopek odobritve se gledevnsto

leasinga razlikuje. Sama bom v nadaljevanju predatgpostopek pridobitve leasinga
nepreménine za fizéno osebo.
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Leasingojemalec sam izbere nepré&mmo ter se dogovori o pogojih prodaje, o cenipdat
prevzema in vsem ostalem potrebnem. Lahko pa izhete nepreminino, ki jo ima
leasingodajalec na zalogi. Zatem mora leasing pjodyeobliki zahtevka za sklenitev leasing
posla dostaviti sled® dokumentacijo (Informativno gradivo Hypo Leasthg.o.):

* predr&un dobavitelja oziroma subjekta, od katerega kupeeminino,

» potrdilo delodajalca o zaposlitvi za ned&da ¢as,

» kopijo izpl&ilnih list za zadnje 3 ali 6 mesecev,

» bartni izpis o prometu na TRR za zadnje 3 ali 6 mesecev

» kopijo osebnega dokumenta in dae Stevilke,

* upravno administrativho prepoved v dveh izvodih,

» podatki o neprendnini (dokaz o lastniStvu — originalni zemljiSkokm)i izpisek, star
najvet 8 dni, ali fotokopijo overjene kupoprodajne pogedimapno kopijo, gradbeno in
uporabno dovoljenje, fotografijo nepraemine). V dol@enih primerih ni potrebno
dostaviti vse naStete dokumentacije.

» potrdilo o drzavljanstvu.

Za kmetovalce pa obstajajo Se dodatni pogoji, stdaxlkaterimi morajo dostaviti Se sléde
* bartni izpis o prometu na TRR za obdobje enega leta,

» kopijo obvestila o viSini katastrskega dohodka,

* kopijo potrdil o prihodkih od prodaje kmetijskihgizvodov.

Po prejemu popolnega zahtevka leasingodajaléteza postopkom odobravanja. Najprej se
pogodbeni stranki dogovorita o finamh pogojih leasinga. Dotd se odstotek lastne
udelezbe, ki oldajno znasa 20 do 30 odstotkov in pa dobo trajahg.tem se oceni
leasingojemaleva boniteta, od katere je v najjyemeri odvisno, pod kakSnimi cenovnimi
pogoji se pogodba lahko sklene. V Kaonfazi pa leasingodajalec natao preveri samo
nepreménino, predvsem njeno trzno vrednost in ali je padsemen.

Pri leasingu neprer@min, ki niso zavezane za DDV leasingojemale&ala-odstotni davek
na promet neprer@dmin, lahko pa davek pta tudi leasingodajalec in ga kot stroSek wlju
n&rt financiranja. Pri neprer@minah, ki pa so zavezane za DDV, osnovo za odmérnd-[a
predstavlja seStevek glavnice in pripaddjoobresti. Znesek glavnice, pripadéjo obresti
in DDV-ja se potem seSteje in razdeli na dogovarjgtevilo obrokov, ki jih potem piaje
leasingojemalec.

Leasingodajalci za nepretnine zahtevajo sklenitev zavarovanja. Za to lahkskpbi

stranka sama ali pa to zanjo postori leasing Wgaje postopek zaklien, leasingodajalec
nakaze kupnino in uredi vknjizbo lastninske prawicgemljisSko knjigo.
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3 POSOJILO

Zivljenje v ¢asu neomejenih potreb in zagir® omejenih zmoznosti nas sili, da svoje Zelje
pogosto zadovoljujemo z izposojo denarja v oblisgjil. V grobem posojila razvrstimo v 2
skupini:

» potrosnisSka posojila,

e investicijska posaojila.

PotrosniSka posojila so namenska (za avtomobilmor@premo, péitnice) in nenamenska.
Zn&ilno je, da je doba odptavanja posojila lahko tudi manj kot leto, v zadnjgmsu pa so
se pojavile ponudbe bank tudi z¢mostjo do 7 let. Obrestne mere so zelo ta#j v
povpreju pa kljub krajSi rénosti viSje od tistih pri investicijskih posojilinnvesticijska
posojila so posojila, ki se uporabljajo za nakugriadnjo neprengnin. Prav tem namenjam
SV0jo pozornost v nadaljevanju poglavja.

3.1 Stanovanjsko posojilo

Trg stanovanjskih posojil je v zadnjih letih dodigevilne pozitivhe spremembe. Ponudba
tovrstnih posojil se je precej pasada, banke se prilagajajo potrebam kupcev, podejsu
rocnosti ter omogéajo najemanje posojil z devizno klavzulo in tuditwih valutah.
Znailnost teh posoijil je, da so dolgama, z dobo odptdla do 30 let, v tujini tudi v&'.
Dolga odpl&ilna doba pomeni tudi tveganje (likvidnostno in diteo), pred katerim se
morajo posojilodajalci zavarovati. V najjemeri so stanovanjska posojila zavarovana s
hipoteko, na osnowtesar se je razvilo tako imenovano hipotekarno plosdi ga bom v
nadaljevanju podrobneje predstavila. Posojila pdasio zavarovana tudi s poroki, pri
zavarovalnici, z vrednostnimi papirji, v redkih merih pa obstajajo Se druge vrste
zavarovanja. Po podatkih pridobljenih v bankah mawanice ne zavarujejo posojila viSjega
od 5 milijonov tolarjev, tako da je za viSje zneglevarovanje pri zavarovalnici mozno le v
kombinaciji z ostalimi zavarovaniji.

Stanovanjska posojila so namenjena za gradnjoalilim stanovanjske hiSe, stanovanjskega
ali pcitniSkega objekta, izptdlo dednih delezev in delezev po razdruzilni pogodh
stanovanjskem objektu, nakup garaze ali parkirnpgastora, nakup ali spremembo
namembnosti in opremljenosti stavbnega zetdjiser za plélo lastne udelezbe pri
pridobivanju stanovanjske pravice (Furland, 2005,22).

Za ta posojila velja visoka korelacija med kvabtetavarovanja in viSino obrestne mere.
NajcenejSa so hipotekarna posojila. Obrestna neelahko fiksna, pogosteje pa variabilna,

4V ZDA je povpreéna odplailna doba 28 let.
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saj se na ta km banke zavarujejo pred tveganjem spremembe ol@esere in posletino
pred tveganjem reinvestiranja.

Stanovanjska posojila se od ostalih posojil razdijas predvsem po naslednjih lastnostih
(Saunders, 2000, str. 206):

* Vrednosti odobrenih posojil so visoke.

* Dospelosti posojil so 30 let in #ev Sloveniji maksimalno 30 let.

» Visoko razmerje med viSino posojila in vrednostgpreménine (loan-to ratio value).

* Nizja obrestna mera za hipotekarnega posojila.

3.1.1 Hipotekarno posojilo

Hipotekarno posojilo predstavljajo v razvitih firgmh sistemih eno najpomembnejsih oblik
bartnih posojil. Razumemo ga lahko kot posojilo, kizgvarovano s hipoteko. Hipoteka je
zavarovanje terjatve z zastavo nepr@maga premozenja. Predstavlja eno od oblik zastavne
pravice, ki jo opredelimo kot stvarno pravico np $tvari, iz katere se lahko upnik pogta

z vrednostjo zastavljene stvate dolznik ob dospelosti ne izpolni obveznosti. Ditzje v

tem primeru lastnik nepretmine ali zastavitelj, ki véasu sklenitve pogodbe Se nima
nepreménine v lasti, ampak se le pogodbeno zaveze, da j@mhkoj ob pridobitvi lastniStva
dal pod hipoteko (Kowaevi¢, 2000, str. 2).

Hipoteka je absolutna pravica, kar pomeni, da deligper vsakega in je varovana pred
posegi drugih. Glavni namen hipoteke je varstvoikgnZagotavlja nameg da bo terjatev
poplaana.

3.1.1.1 Nastanek hipotekarnega posojila

Zastavna pravica na neprémnah nastane:
* na podlagi pravnega posla,

* na podlagi sodne odibe,

* na podlagi zakona.

V skladu s tem [&mo hipoteko na podlagi zakona, hipoteko na podtagine odltbe in
hipoteko na podlagi pogodbe. Pri prvih dveRiné hipoteka nastane na prisilencima
Pogosteje pa hipoteka nastane z zastavno pogodbtalaienikom in upnikom, ki najema
hipotekarno posojilo. Zastavna pravica na neptemi je realizirana z vpisom v zemljisSko
knjigo in velja, dokler upnik ne odobri izbrisa.

Osnovna elementa hipotekarnega posojila stélplabveznosti in zastava nepramine kot

zagotovilo, da bo obveznost poravnana. Hipotekgrosojilo je obkajno evidentirano v
zadolznem pismu, v katerem posojilojemalec prizrndolg in se osebno zavezuje k njegovi
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izpolnitvi. Obicajno sta hipotekarno posojilo in zadolzno pismadertirana lI6eno. Prvo
predstavlja osebno obvezo dolznika, da bo izpadbveznosti, ki so posledica posojila.
Zadolzno pismo pa je dokument, ki se nanaSa dreotdola@eno imetje, ki sluzi kot porostvo
za izpolnitev dolga (Pulec, 2003, str. 6).

3.1.2 Postopek pridobitve hipotekarnega (stanovanjskegg)osojila

Odlacitev za nakup nepreimine, stanovanja ali hiSe je ena najpomembnejSibciev v
Zivljenju posameznika. Pogosto je povezana z zj@mandenarja, V8 delez pa lahko
predstavlja posojilo. Taka odiibkev prinasSa finatho obremenitev v obliki wdetnega
odplatevanja posojila.

Prvi problem se pojavi¢e posamezniki sploh niso pllno sposobni. Banke v Sloveniji
namre& ob vsaki vlogi za odobritev posojila preverijo pogeznikovo plélino sposobnost
oziroma njegovo boniteto. V najboljSem poloZajucsebe zaposlene za nedw@o cas, ki
prejemajo dovolj visoke dohodke. Tem posojilojereaicvse banke odobrijo posojilo brez
vedjih tezav. Tudi osebam, ki niso zaposlene za négoldas, prejemajo pa redne mese
dohodke v obliki pl&e, rente, najemnine in druge redne dohodke nekbseriee omogtajo,
da najamejo stanovanjsko posojilo zavarovano zazasheprendnine. Kdor ni plédilno
sposoben, pa je v primerjavi z ostalimi v precapSem polozaju. Dobi lahko zgolj pravo
hipotekarno posojilo, ki ga vse banke v Sloveniji ne ponujajo. Okiajno je znesek
posojila do 40 odstotkov zastavljene nepkamnme. Praksa v tujini je podobna. Tudi osebe,
ki so slabSe pltalno sposobne, lahko dobijo dokaj visoko posojye za pravo hipotekarno
posojilo, katerega vidlo se zavaruje z zastavno pravico na nepéami. Pl&ilna
sposobnost kreditojemalca se pogosto sploh ne ipacak pa se preverja manj natao,
pa pa se preverja ustreznost zavarovanja, torej wsdrastavljene nepreénine.

V Sloveniji so prava hipotekarna posojila redkdttem poslom se ukvarjajo univerzalne
banke, ker prave hipotekarne banke ni. Pri nas éafdjansko ponujajo stanovanjska
posojila, zavarovana z zastavo nepkanme. ViSina odobrenega posojila je tako odvisna
najprej od plailne sposobnosti posojilojemalca, Sele na to pavemtinosti zastavljene
nepreménine. Banke v wv@ni placilno sposobnim komitentom omoggjo najetje tako
zavarovanega posojila v viSini do 70 odstotkov madi neprentinine. Pri nekaterih je celo
mozno celotno izpkdlo v gotovini. Povpréni neto dohodki posojilojemalca so lahko
obremenjeni do tretjine, pri nekaterih bankah mh tlo najve dveh tretjin, v kolikor so ima
posameznik dovolj velike dohodke.

Posojila zavarovana z zastavo nepgegnmie imajo lahko v primerjavi s tistimi zavarovamim

pri zavarovalnici daljSo odptdno dobo, niZje obrestne mere, hipotekarno zaveamf®/
predstavlja nizje stroske, najpomembnejSe pa jepdaneski takih posojil lahko precej visji.
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Ker je p& v Sloveniji praksa takSna, sem se &d& da bom predstavila postopek
pridobitve takega posoijila.

Ko se enkrat posameznik odiaza najetje hipotekarnega posoijila, izbere znase#tobo
vratila posojila, mora pridobiti kup potrebne dokumeija za sam postopek odobritve.
Banka najprej ugotavlja piano sposobnost posameznika, zato je potrebno qredl
potriene ba#ne obrazce s strani delodajalca o stalnosti zdpesin viSini osebnega
dohodka. Nekatere banke pri ugotavljanju kreditpedsbnosti upoStevajo poleg osebnega
tudi druge dohodke (npr. rente, avtorski honoraajemnine, otroski dodatek). Pri
stanovanjskih posojilih banke tudi postavljajo pogta je posojilojemalec komitent banke,
kar pomeni, da mora prejemati osebne dohodkedue radprt pri banki posojilodajalki.

Za zavarovanje posojila s hipoteko je najprej pwice predloziti dokazilo o lastniStvu v
obliki zemljiSkoknjiznega izpiska, ki ofajno ne sme biti starejSi od nekaj dni. V primerih,
ko nepreminina zemljiSkoknjizno Se ni urejena, je to potrelstoriti najprej. Za tem se
sklene pogodba o zavarovanju posojila v obliki rekaga zapisa. S to pogodbo se lastnik
zastavljene nepreimine strinja, da lahko banka v primeru neizpolnjgaaobveznosti
nepreménino proda in se popta iz dobljene kupnine. Sledi narok za sklenitevquiie o
zavarovanju kredita, ki se opravi pri notarju potera je z banko Ze podpisana kreditna
pogodba.

Celoten postopek za stranko &@jno opravi banka. Pravne sluzbe bank posebej &radan

preverijo dokumentacijo o zastavljeni neprénmi, njeno zgodovino in ali je prosta bremen
ter neoporénost prodajne pogodbe s pravnega vidika. TakSneegemje je koristno tako za

posojilojemalce, Se posebej za tiste, ki pogodiepsio brez pravnih strokovnjakov kot tudi
za banko, katere cilj je dobiti posojeni denar @mjTak postopek pa ni zaston;.

StroSki odobritve posojila zavarovanega s hipotektucujejo poleg obresti Se stroSke
odobritve posojila, stroSke notarja in stroske apizemljiSko knjigo. V doléenih primerih
pa tudi stroSke cenitve nepremine, vendar te stroSke ¢hjno nosi banka.

3.1.3 Druzinsko posaoijilo

Za mnoge je kreditha nesposobnost glavna oviraggemanju stanovanjskega posojila. V
zadnjemc¢asu so zato banke ponudile nov produkt, imenovaiinsko posojilo. Zanj je
zn&ilno, da lahko veé kreditno sposobnih druzinskiblanov najame posojilo za isto
nepreménino. Posojilo mora biti zavarovano s hipoteko;asmovo, na podlagi katere se
doloci maksimalna mozZna obremenitev, pa se upoStevajdruginski dohodki. UpoStevajo
se poleg dohodkov iz rednega dela oziroma pokojuidi, avtorski honorarji, najemnine,
otroSki dodatki in drugo. Druzinski pranen je lahko obremenjen celo do 55 odstotkov.
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Prednost takega posojila je, da banke &lomajo samo ene stroSke odobritve posojila ne
glede, koliko¢lanov gospodinjstva ga najema. Posojilo odipja vsakclan posebej, kot je
dogovorjeno ob podpisu pogodbe. Tudi potrebne adimatije je nekoliko manj, kate bi
najeli vsak svoje posoijilo. NajdaljSi rok ¥ik druzinskega posojila je 30 let. Tudi za to, kot
tudi vsa ostala posojila, velja pravilo, da pospgimalec ob izteku pt@vanja posojila ne
sme biti starejSi od 75 let.

3.1.4 Ovire za razvoj hipotekarnih posojil v Sloveniji

V Sloveniji je razlogov za nerazvitost hipotekarpibsojil vet; med glavnimi so ekonomski
in zakonodajni. Z ekonomskimi mislimo predvsem haestne mere in inflacijo, saj je bila
raven obeh kazalcev v preteklih letih visoko nadopskim povprgem. V zadnjih dveh
letih pa se oba kazalnika @ pribliZzujeta povprani ravni EMU. S pravnega vidika pa
veliko oviro hitrejSemu razvoju hipotekarnih pos@iedstavljajo neurejenost in neazurnost
zemljiSke knjige ter postopek izvrsSbe in izselitve.

ZemljiSkoknjizna urejenost nepretnin je pogoj za hipotekarna posojila kot tudi zaafini
leasing nepreninin. Vpis lastninskih, stvarnih in drugih obligatijh pravic ter vpis
pravnih dejstev omoga vsem udeleZzencem seznanitev s pravnim stanjememegpine.
Stanje na tem podéu se sicer iz leta v leto izboljSuje, vendar Sdnani tako kot v drugih
razvitih drzavah. Pomembno izboljSavo je pomerataimalnisko podprta zemljiSka knjiga.
Dne 20.05.2004 je #Zal veljati Pravilnik o elektronskem dostopu do imfatizirane glavne
knjige, kar je mono olajSalo dostop do podatkov.

Kljub vsem prizadevanjem in trudu je Se vedno \@likepreminin, predvsem etazne
lastnine, ki Se vedno zemljiSkoknjizno ni urejeRa. nekaterih podatkih naj bi bilo Se kar
okrog 60 odstotkov etaZzne lastnine, ki ni vpisanaewmljiSko knjigo. Problem je posebej
pere v Ljubljani. Leta 1999 sprejeti zakon o potrebmpibgojih za vpis etazne lastnine v
zemljisko knjigo je omog#l, da so lastniki kljub nereSenim vpraSanjem lgtua zeml;ji§,
odmerili parcele na katerih stojijo ¢&anovanjske stavbe in vpisali lastnino v zemljiSko
knjigo. Nevpisana so ostala funkcionalna zerddji§Vukovic, 2005, str. 19). Dogaja se, da
zaznambe niso vedno popolnecagih so navedene hipotekarne pravice, ki so Zeadavn
ugasnile, zemljiSkoknjizno pa niso urejene. Do tpdhaja, ker lastniki ne aZzurirajo stanja.

V Sloveniji je posebnost tudi pasen postopek izvrSbe. Ko posojilojemalec ne p@aan
ve¢ redno zapadlih obrokov posojila, lahko¢ma upnik s postopkom izvrSbe. Ta mora
potekati prek sod&. Slovenska sodia delujejo poasi, postopek se lahko ke tudi nekaj
let. V temc¢asu lahko glavnica skupaj z obrestmi in stroSkispfe vrednost zastavljene
nepreménine in upnik se s prodajo te neprénine ne more v celoti popati.

® EMU — Evropska monetarna unija.
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Nov zakon o izvrsSbi (Z1Z) je uvedel nekaj novodi,ta postopek vsaj delno skrajSujejo.
NajpomembnejSa novost je, da lahko séeli¥rednost neprermine ugotavlja Se pred
pravnoma@nostjo sklepa o izvrSbi in takoj po izdaji sklepa ugotovitvi vrednosti
nepreménine lahko izda odredbo o prodaji. Po uspesni gregaizvede poplélo upnikov.
Najprej se popkajo stroski izvrSilnega postopka, sledi pd@ga predpisanih davkov,
popl&ilo privilegiranih terjatev in nazadnje so pofdai upniki.

3.2 Trg stanovanjskih posojil v Sloveniji

Pomembno vlogo pri razvoju trga stanovanjskih pbsofloveniji je odigrala Nacionalna
stanovanjska véevalna shema (NSVS). Njen namen je bil spodbuditii k namenskemu
vargevanju in jih s tem spodbuditi h &rtnemu reSevanju stanovanjskega problema.
Varcevalci stanovanjske sheme lahko po pretektexamja dvignejo svoje prihranke skupaj
z obrestmi in z njimi prosto razpolagajo. Shemgipatudi omogd@a, da v roku enega leta
najamejo dolgoréno stanovanjsko posojilo.

Lani je preteklo prvih pet let NSVS. Drzava je dilikovanju sheme obljubljala ugodnejSe
pogoje vatevanja ter potem tudi ugodnejSe pogoje najetjaostamskega posojila. V teh
petih letih pa so se razmere na trgu tak@moospremenile, da je bila redna ponudba bank
ugodnejSa kot posojila na podlagi é&wvanja v NSVS. K temu je predvsem pripomogla
ostrejSa konkurenca, umiritev inflacije in pa pobadosojil vezanih na evro in Svicarski
frank.

Trg stanovanjskih posojil v Sloveniji dozivlja prarazcvet. Kljub vse wgi konkurenci na
podraju financiranja nepremnin, predvsem s strani finamega leasinga, je rast
stanovanjskih posojil izjemna. Po podatkih BankevEhije se je v letu 2004 obseg teh
posojil poveal glede na prejSnje leto za skoraj 58 odstotkoakol'so novo odobrena
stanovanjska posojila osmih najyb bank znaSala v letu 2004 blizu 57 milijard tpda
(Krediti in obrestne mere, 2005, str. 6).
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Slika 2: Obseg novo odobrenih stanovanjskih posajird SIT za obdobje februar 2004 -

maj 2005
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Vir: Krediti in obrestne mere, 2005a, str. 7.

Izjemna rast se nadaljuje tudi v letu 2005. Samaniju 2005 so banke odobrile za 11
milijard tolarjev novih posajil, julija pa za 8,3ilijarde tolarjev. Razloge za tako velik obseg
v juniju in juliju gre iskati predvsem v izteku dethega obdobja, v katerem so lahko
varcevalci prve nacionalne usvalne stanovanjske sheme izkoristili moznost fejet
stanovanjskega posojila pod ugodnejSimi pogoji. orgé& osem najuwgih bank skupaj
zabelezilo 88-odstotno rast odobrenih stanovanjgkiojil. V obdobju od julija 2004 do
julija 2005 je bilo odobrenih nekaj ¥&ot 99 milijard tolarjev novih stanovanjskih paoj

Stanovanjskih posojil je torej vednodyeopazne pa so tudi bistvene spremembe v njihovi
valutni in obrestni strukturi. V preteklosti je dimoga@e najeti stanovanjsko posojilo zgolj v
tolarjih, obrestna mera pa je bila variabilna, vezaa TOM. V letu 2003 pa je prislo do
obcutnejSih sprememb. Banke sa@ek uvajati svoje referéne obrestne mere, delez posojil
vezanih na TOM se je zmanjSal. Tako se je odststakovanjski posojil, katerih obrestna
mera je bila vezana na TOM, s 55 odstotkov janu2@@3 znizal na zgolj 18 odstotkov
decembra 2003 (Krediti in obrestne mere, 20054%ti.etos se je delez teh posojil ponovno
nekoliko poveéal predvsem zaradi odobrenih posojil pod pogoji [$SWekatere banke so
letos z&ele ponujati tudi stanovanjska posojila Zmostjo do 20 let v tolarjih s fiksno
obrestno mero. Za ponudbo posojil s fiksno obrestreyo so se odtile predvsem na
osnovi umiritve inflacije v Sloveniji. Trenutno d4a posojila drazja od tistih z variabilno

® TOM — temeljna obrestna mera, je letna obrestna e ohranjanje vrednosti denarnih obveznosgiijatev
v dom&em denarju. TOM dolb Banka Slovenije zadnji delovni dan v mesecu igneaveljati s prvim
koledarskim dnem v naslednjem mesecu.
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obrestno mero, vendar pa je njihova prednost v tlarposojilojemalci ttno vedo, koliko
bodo morali posojilo odptati in tako niso izpostavljeni tveganju spremembeestne mere.

V letu 2004 pa je priSlo do sprememb tudi pri vailgtrukturi posojil. Banke so nandre
svojo ponudbo uvrstile posojila v devizah in talag devizno klavzulo na evro in Svicarski
frank. Kot lahko vidimo na spodnjih dveh grafihgasojila danes predstavljajo Ze bistveno
ve¢ kot polovico vseh odobrenih.

Slika 3: Struktura stanovanjskih posojil po valutgjuliju 2005

35,7%

OEUR
| SIT

Vir: Krediti in obrestne mere, 2005b, str. 7.

Slika 4: Delez stanovanjskih posojil v juliju 20§Ede na nén obrestovanja
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40,9%

Vir: Krediti in obrestne mere, 2005b, str. 7.

Razlogov za tako hitro rast je gotovoacv®omembnejsi so dokaj stabilne makroekonomske
razmere v drzavi, \§a konkurenca na banem trgu in predvsem umiritev inflacije, ki je
poglavitni dejavnik viSine obrestnih mer.

Ponudba stanovanjskih posojil se je v zadnjih de&h precej povéala; banke zagotavljajo

daljSe r@nosti ter moznost najemanja posojil v réaih valutah. Obrestne mere so v tem
¢asu zelo padle. Tak trend je opazen tudi drugodvyedu. S primerjavo obrestnih mer na
slovenskem trgu sem priSla do ugotovitve, da seutr® obrestne mere za stanovanjska
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posojila v tolarjih gibljejo med 5 in 7,8 odstotkoxa posojila v evrih oziroma z devizno
klavzulo na evro pa med 4,7 in 5,3 odstotki. Nagiga so trenutno posojila z devizno
klavzulo na Svicarski frank. Opazno je tudi, dgpssojila tujih bank v Sloveniji cenejSa od
domaih. Tuje banke imajo \edolgor@nih lastnih virov, medtem ko slovenske banke
stanovanjska posoijila financirajo predvsem z zasl@hjem pri evropskih bankah.

Stanovanjska posojila v obja EMU so trenutno v povpégs za odstotno ko in pol
cenejSa kot v Sloveniji. Na osnovi tega se napojeeitiupricakuje, da se bodo obrestne mere
Se znizalege ne prej s prevzemom evra. Kijla obrestna mera v evroob&jo je namré
nizja od kljitne obrestne mere v Sloveniji. Prav ta obrestna pearedstavlja izhodigé za
obrestne mere, ki jih ponujajo banke. S prevzemaema é&o0 tudi Slovenija postala del
evroobmdaja, kar bo med drugim pomenilo tudi priblizanje eftnih mer evropskim.

3.2.1 Devizno posojilo in posojilo z devizno klavzulo

Kot je bilo Ze omenjeno, trenutno dneski delez novo odobrenih stanovanjskih posojil
predstavljajo devizna posojila in posojila z dewZdavzulo. Banke trenutno ponujajo samo
devizna posojila v evrih. Razlog je v tem, da jestopom Slovenije v ERM2razmerje
tolarja do evra dokaj stabilno in pakovati je, da bo tako vse do prevzema evra predvid
leta 2007. Stabilnost valute zelo zniZuje valutweganje, kar je izrednega pomena tako za
banke kot tudi posojilojemalce.

Pri stanovanjskih posojilih z devizno klavzulo pstvljajo tista vezana na LIBGRa
Svicarski frank med 25 in 28 odstotki. Njihov deJeaescas dokaj stabilen, preostalo pa so
posojila vezana na EURIBORBanke deviznih posojil v §vicarskih frankih palitarugih
tujih valutah razen evra ne ponujajo, ker valutedglna tolar precej bolj nihajo kot evro. S
tem se izognejo valutnemu tveganju.

Poglavitna razlika med deviznim posojilom in pokwji z devizno klavzulo je v gau
odplatevanja. Pri deviznem posojilu le to poteka v dewizavrih), pri tistem z devizno
klavzulo pa v tolarjih in se na dan zapadlosti @gfena v tujo valuto po t&ju, ki ga doldi
posamezna banka. Devizna klavzula pomeni, da jengia indeksirana na tujo valuto.
Njena trenutna vrednost v dotinaaluti je tako odvisna od trenutnih devizniltagv.

" Mehanizem deviznih tajev ERM2 (Exchange Rate Mechanism?2) je okvir zitae t&ajne rezime drzav
¢lanic EU, ki Se niso prevzele evra kot lastne val@lovenija je vkljgena v mehanizem deviznih¢agev
ERM2. Vstop v ERM2 med drugim pomeni, da je v dagovs pristojnimi evropskimi institucijami za
omenijeni téaj dolaien centralni t&aj, ki znasa 239,640 SIT za 1 EUR (Banka Slovez0i@b).

8 LIBOR je kratica za London Interbank Offered Rate.

® EURIBOR je kratica za euro interbank offered rgteevro medbatna ponujena mera, ki je bila uvedena z
uvedbo evra 1. januarja 1999 in je bila prebjavljena 30. decembra 1998 za vrednosti 4. jgauED99.
Predstavlja povpkge obrestnih mer, ki jih objavljajo dalene banke na Evro podja za razléne ra@nosti (od

1 do 12 mesecev).
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S pojavom teh dveh vrst posojil se je pojavilo tugiiaSanje, katero valuto izbrati. Trenutno
se zdi, da so posojila v tolarjih zaradi viSje @btne mere povsem nekonku¥ea. To se
nazorno kaze tudi v strukturi posojil. Tako posmgimalcu dejansko ostaja racionalna
odlacitev, ali najeti posojilo v evrih ali posojilo v ®arskih frankih. Trenutno so posojila v
frankih zaradi nizjih obrestnih mer ugodnejSa. depptrebno poudariti, da so tudi bolj
tvegana od tistih v evrih. Taj Svicarskega franka precej bolj niha in je nepidigv. Z
vstopom v ERM2 je bil doken paritetni téaj 239,64 tolarjev za 1 evro. DrZzava je s tem
sprejela zavezo, dads ne bo nihal viekot + 2,5 odstotka. Razmerje tolarja do evra pa je
tako dokaj stabilno, poleg tega pa bo evro kmalstggnaSa donta valuta, imer se bo
tudi izni¢ilo valutno tveganje. Pri posojilih v evrih bo takstalo samo Se obrestno tveganje,
posojila v Svicarskih frankih pa bodo Se naprej wdena tako obrestnemu kot tudi
valutnemu tveganiju.

Da se banke dejansko odzivajo na potrebe posojlaieev, nazorno kaze primer Hypo-
Alpe-Adria banke, kjer ponujajo moznost, da posginalec vsakih nekaj mesecev posojilo
vezano na frank spremeni v tisto vezano na evrobiratno,¢e ugotovi, da je to zanj v
danem trenutku ugodnejSe. TakSna zamenjava ga <5@0€ tolarjev. V pogojih
konkurertnega gospodarstva dobri zgledi dd@, zato je ptiakovati, da bo v prihodnosti
ponudba Se bolj pestra in po meri posojilojemalcev.

4 PRIMERJAVA MED LEASINGOM IN POSOJILOM
4.1 Osnovne razlike med finaénim leasingom in posojilom

Nakup trajnih dobrin olajno ne poteka z gotovino, ampak se kot moznostujba
predvsem posojilo in v vedno &e meri tudi finartni leasing. Pri odlé&tvi je potrebno
pretehtati razlike in podobnosti med njima, ki i@ iz potrebne plélne sposobnosti,
zahtev in prilagoditev posameznih ponudnikov.

Najosnovnejso razliko predstavlja lastniStvo neptaime, ki ga je smiselno razdeliti na
ekonomsko in pravno lastniStvo. Pri leasingu nepfema predstavlja zavarovanje in
leasingodajalec ohrani pravno lastniStvo nad negir@no do trenutka odptdla celotnega
leasinga, ekonomsko lastniStvo pa ze ob sklenibgodbe preide na leasingojemalca. Pri
posojilu pa posojilojemalec takoj postane tako prakot tudi ekonomski lastnik
nepreménine.

Leasingodajalec kot pravni lastnik predmeta finearga véasu trajanja leasingske pogodbe

tako postavlja dosti weomejitev v primerjavi z bamim posojilom, manj pa je tudi
moznosti za optimiranje nekaterih stroskov leagemalca; predvsem gre za stroSke
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zavarovanja ali urejanja lastnisSko-pravnih razméhj leasingu predstavljajo nevarnost tudi
morebitne dodatne dajatve, ki bi lahko doletelesilegodajalca, ta pa bi jih skladno s
splosnimi pogodbenimi doddi prenesel na leasingojemalca (Petr&kia2005, str. 23).

Ob primerjavi ne gre zanemariti niti predmeta pdgod Pri posojilni pogodbi je
posojojilodajalec upra¥en do vrdila denarja v obliki glavnice z obrestmi, pri fina@m
leasingu pa je predmet pogodbe stvar ne pa deegtvd, da se predmet pogodbe (denar ali
stvar), véasu trajanja pogodbe delno ali popolno amortizreemogdi istovrstno ali enako
kakovostno vrnitev (Pivka Galun, 2005, str. 33).

Pomembno razliko predstavlja tudi obseg lastnitdsey. Ta pri leasingu znasa do 30
odstotkov, medtem ko je pri posojilu med 30 in 48totki.

Opozorila bi rada Se na to, da se stanovanjsk&nbaposojila, zavarovana s hipoteko na
nepreménini, ki je kupljena na podlagi sredstev posojilmegodbe, z vsebinsko pravnega
vidika vedno bolj priblizujejo finafnemu leasingu. V obeh primerih je viSina leasinga
oziroma posojila odvisna od vrednosti nepréniie, ki tudi predstavlja zavarovanféeprav

je pri posojilu lastnik neprertmine posojilojemalec, pa mu hipoteka onemagala bi jo
prodal. Torej je v enakovrednem polozaju kot legsjeamalec, ki neprerimine nima v lasti.
Sele po pléilu vseh obveznosti lahko tako posojilojemalec kedsingojemalec prosto
razpolagata z nepredmino.

4.2 Prednosti in slabosti finartnega leasinga

Prednosti leasinga nepramin so predvsem naslednje (Informativno gradivo diigeasing
d.o.0):

e Pomembna prednost leasinga za leasingojemalcavgage njegove likvidnosti, saj
tako financiranje omog@ daljSi rok vrdila v primerjavi s kreditnim financiranjem (ne
bolj usklajeni z amoritiziranjem predmeta leasingar se posledno kaze v nizjih
likvidnostnih obremenitvah. To dejansko pomeni, s#aleasing obroki financirajo iz
tekate uporabe predmeta.

» Leasing se lahko prilagodi potrebam posameznik@adietij bolj kot katerakoli druga
oblika financiranja. Leasingodajalci ponujajo réaé oblike financiranja, individualno
obravnavajo potrebe in so se sposobni prilagakaihemskemu polozaju in posebnostim
nepremenine.
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* Pravno lastniStvo nad nepremino ostane leasingodajalcu. Tako leasing zahtemg3a
dodatno zavarovanje (dodatna jamstva praviloma pgeebna), saj je lastniStvo nad
nepreménino najveéje jamstvo.

* Finartni leasing pravnim osebam zmanjSuje @ev osnovo, saj predstavlja leasing
obrok stroSek v celoti. Delno se izkazuje kot amadija delno pa kot stroSek
financiranja.

» Leasing obroki so vnaprej d@eni in se ohiajno ne spreminjajo. Danes socvema
vezani na tuje valute (predvsem na EUR in CHFg§inser se zmanjSuje inflacijsko
tveganje, leasingojemalcem pa tudi om&ggdokaj natatno na&rtovanje stroskov.

* Z leasingom si posamezniki in podjetja ne zmanjeuggoje kreditne sposobnosti. Pri
fizicnih osebah se obrok ne evidentira kot odbitek @deplscimer se tudi formalno
ohranja plailna sposobnost iz naslova mé&sega dohodka.

» Leasingodajalci leasingojemalcu zagotavljajo tudbdatno varnost pri nakupu
nepreménin, saj mu nudijo strokovno podporo pri prevenjaim dolaanju postene trzne
cene kakor tudi strokovno pravno potndo je namreé tudi v njihovem interesu, saj
nepreménina pomeni zavarovanje in je njena trzna vredkipstnega pomena.

* Nenazadnje pa ne gre zanemariti dejstva, da jeopektpridobitve leasinga hitrejSi in
enostavnejSi od postopka pridobitve posojila.

Leasing neprenminin ima tudi doldene pomanijkljivosti. Kot najuga pomanjkljivost se
pogosto pokaze, da je nekoliko drazji od posojgn®lar pa se razmere na trgu zelo hitro
spreminjajo, tako da je vredno pretehtatt y®nudb tako leasinga kot posojila. Predvsem
fizicne osebe pogosto moti, da pri leasingu nepf@ma ni njihova last. S tem je tudi
povezano dejstvo, da leasingojemalec pogosto nioinasti véjinh sprememb in prenov na
nepreménini brez privolitve leasingodajalca. Za posojgamogd@a daljSa doba vianja (do

30 let), pri leasingu le izjemomadkot 15 let.

Pomembno slabost leasinga predstavlja DDV. Obteatiinga so nam¢eobdawene z 20
odstotnim DDV. Za pravne osebe to v celoti predgaxstopni davek, kar pomeni, da si ga
lahko por&unajo in zanje ne predstavlja dodatnega stroSkarimepavi s posojilom.
Fizicnim osebam, ki po Wi niso zavezanci za DDV, pa DDV v celoti predd$j@mwdodatni
stroSek v primerjavi s posojilom.
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4.3 Primerjava stroSkov finan¢nega leasinga in hipotekarnega posojila

OdIccitev za leasing ali posojilo je odlitev vsakega posameznika, ki mora pretehtati
primernost vsake izmed obeh moznosti in pa predwsenske. Potrebno je izdelati analizo
stroskov in donosov leasinga ter te potem primiegjatroski in donosi posoijila.

Za posameznika je najbolj racionalno, da pri pigsagameznega vira financiranja uporablja
osnovna orodja poslovnih financ, tako da dmr@a neto sedanjo vrednost stroSkov
posameznega vira in pa njuni interni stopnji dolessn

Dejavniki, ki vplivajo na odlditev za leasing ali posojilo, so predvsem fitra@ narave.
Mednje priStevamo stroske finamh sredstev potrebnih za nakup opreme, pogojenigas
vrednost opreme ob koncu Zivljenjske dobe,c¢daviEinke leasinga, stroske vzdrzevanja,
zavarovanja in drugo.

4.3.1 Metoda neto sedanje vrednosti denarnih tokov

Za primerjavo raztinih finartnih moznosti (v naSem primeru finarega leasinga in
posojila), katerih denarni tokovi nastopajo v r&zlh ¢asovnih obdobjih potrebujemo
nekaksen »skupni imenovalec«, ki nam ontogoimerjavo teh stroskov nam lazji nain.
Tak imenovalec je sedanja vrednost stroskov. Vad®gnje denarne tokove précanamo v
sedanjo vrednost, kar omagoda jih izrazene v enedasovnem obdobju lahko primerjamo
(Emmery, Finnerty, Stowe, 2004, str. 170-171).

Neto sedanjo vrednost iztianamo z naslednjo etiao:

NPV =C, + S s+t Cr =

1+r (1+r) (1+r)

Leasing je ugodnejSi fim financiranja, ko je sedanja vrednost stroSk@silega manjSa od
sedanje vrednosti stroskov posojila, v nasprotneémeguu pa je ugodnejsi vir financiranja
posaijilo.

4.3.2 Metoda notranje stopnje donosa denarnih tokov

Pri odlatanju za finatni leasing ali posojilo lahko za analizo uporabiruai metodo
notranje stopnje donosa. Z njo se ocenjujejo pijmerdolgoraine nalozbe. Izkaina se kot
donosnost nalozbe, pri kateri je neto sedanja wsdenaka ©i Metoda upoSteva vse
pricakovane denarne tokove projekta in je relativnaanfeEmmery, Finnerty, Stowe, 2004,
str. 172-173).
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Notranjo stopnjo donosa izt@anamo z naslednjo ettzo:

n. CF
Z o @+ IRR)

t=

v

financiranja,ce je IRR toka stroSkov leasinga manjSa od prmmlptopnje toka stroskov
posoijila, v nasprotnem primeru je ugodnejSe finamge s posojilom.

4.3.3 Primerjava financiranja stanovanja s finanénim leasingom in posojilom

Sledei primer je izmiSljen, vendar v praksi zelo realénizicna oseba kupuje enosobno
stanovanje v Ljubljani zgrajeno leta 2003, vredr® rilijonov tolarjev. Oseba ima 6
milijonov tolarjev gotovine, razliko pa bi finanaia bodisi z leasingom bodisi posojilom z
devizno klavzulo v evrih, ker je sploSna praksautao taka.

V nadaljevanju zZelim predstaviti moznosti finanojg za opisan primer na podlagi
konkretnih podatkov, ki sem jih pridobila v Hypop&-Adria-Bank d.d. in Hypo Leasing
d.o.o. Razlenila bom stroske, ki nastanejo pri vsaki vrataficiranja in izréunala notranjo
stopnjo donosa s porjo programa Excel, na osnovi katere bom poskusilgoworiti,
kateri n&in financiranja je ugodnejsi.

4.3.3.1 Financiranje z leasingom

Tabela 3: Splosni podatki o leasingu:

Vrsta nalozbe: Finan¢ni leasing

Predmet leasinga: Enosobno stanovanje

Prodajna cena: 20.000.000 SIT oz. 83.385,45 EUR

Lastna sredstva 30 %

Letna obrestna mera: 6 %

Nadomestilo za sklenitev posla: 1,5 % vrednostre@nine

Rocnost: 15 let

Zavarovanje nalozbe: Lastninska pravica na predmet
financiranja do plé&la zadnjega obroka

Vir: Informativno gradivo Hypo Leasing d. 0. 0.
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Tabela 4: Kvantitativni prikaz stroSkov leasinga

Znesek leasinga: 14.000.000 SIT oz. 58.435,35 EUR
Obrestna mera: 6 %

Datum prenosa v odpigo: 03.10.2005

Metoda obrauna obresti: Linearna

Stevilo obrokov: 180

ViSina obroka: 116.941,88 SIT o0z. 488,11 EUR
EOM: 6, 36%

IRR: 6,125 %

Vir: Informativno gradivo Hypo Leasing d. o. o.

Kot je bilo ze v prejSnjih poglavjih predstavljenp leasing zelo prilagodljiva oblika
financiranja. 1z tega poslagio tudi izhaja, da pogoji, pod katerimi se skleppgmodbe,
niso fiksno doldeni tako kot pri posojilin. To onemoga direktno primerjavo s posojilom
brez dodatnih pojasnil.

Zgoraj prikazani izreun je zgolj informativen in vsebuje povpre stroSke. Dejanske
obrestne mere se gibljejo med 5 in 7 odstotki, z#m za izréun izbrala povpré&o
obrestno mero 6 odstotkov. Ravno tako velja za medtilo za sklenitev posla, ki se giblje
med 1 in 2 odstotka.

Hypo leasing d.o.o. skladno s svoj poslovno pdlitdbravnava vsako stranko individualno.
Pogoji, pod katerimi se sklene pogodba, so odwdnirednosti in starosti nepreinine, od
bonitete leasingojemalca in podjetja, v katerem Zzaposlen, morebitnih prejSnjih
medsebojnih sodelovanj ter morebitnih dodatnih zaxenj. Tudi ostali leasingodajalci
sklepajo pogodbe na podobertinan pod podobnimi pogoji.
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4.3.3.2 Financiranje s posojilom

Tabela 5: Splosni podatki o posojilu
Vrsta nalozbe:

Dolgoroéno stanovanjsko posoijilo

devizno klavzulo v EUR

Predmet leasinga:

Enosobno stanovanje

Prodajna cena:

20.000.000 SIT oz. 83.385,45 EUR

Lastna sredstva

30 %

Letna obrestna mera:

6 méseEURIBOR + 2,6 %

Rocnost:

15 let

Nacin odplaevanja glavnice:

Anuitetri®

Nadomestilo za sklenitev posla:

37.500 SIT oz. 33&UR

Zavarovanje nalozbe:

Hipoteka na stanovanju

Zaveze in ostali pogoji:

Komitent banke
Ustrezna viSina osebnega dohodka

¥ Anuiteta posoijila je ve&as enaka, tako da se likvidnostna obremenitev gajimiemalca vesas vr&anja

posojila ne spreminja.
Vir: Informativno gradivo Hypo banka d. d.

Tabela 6: Kvantitativni prikaz stroSkov stanovaeg# posojila zavarovanega s hipoteko

Znesek posojila:

14.000.000 SIT oz. 58.435,35 EUR

Obrestna mera:

6 meséni EURIBOR + 2,6 % (nominaln

O

4,7 %)
Datum prenosa v odpido: 03.10.2005
Metoda obra&una obresti: Linearna
Stevilo obrokov: 180

VisSina obroka:

108.535,61 SIT oz. 453,02 EUR

Interkalarne obresti:

51.177,78 SIT oz. 213,61 EUR

Notarska overitev pogodbe:

82.500,00 SIT

Pristojbina za sestavo zemljiSkoknjiznedgk0.560,00 SIT
predloga:

Sodne takse: 11.400,00 SIT
EOM: 4,90 %

IRR: 4,91 %

Vir: Podatki in izr&un v Prilogi 1.

33



Tabela 7: Kvantitativni prikaz stroSkov stanovaejg# posojila zavarovanega pri
zavarovalnici

Znesek posoijila: 14.000.000 SIT oz. 58.435,35 EUR
6 meseéni EURIBOR + 2,6 % (nominalnp
Obrestna mera:
4,7 %)
Datum prenosa v odpigo: 03.10.2005
Metoda obrauna obresti: Linearna
Stevilo obrokov: 180
ViSina obroka: 108.535,61 SIT oz. 453,02 EUR
Interkalarne obresti: 51.177,78 SIT oz. 213,61 EUR
Zavarovalna premija: 273.509,73 SIT
EOM: 5,22 %
IRR: 5,06 %

Vir: Podatki in izr&un v Prilogi 2.

Pri pregledu podatkov opazimo, da so pri posojilisgine tudi interkalarne obresti. Tak
primer sem izbrala z namenom prikazati, da njinbeSek nikakor ni zanemarljiv in vpliva
na celotno ceno posojila.

4.3.4 Interkalarne obresti

Interkalarne obresti so obresti Z@s ¢rpanja posojila do prenosa tega v odta
Predstavljajo dodaten stroSek, na katerega morgdioren posojilojemalec. Pogosto se
pojavljajo pri investicijskih posojilih, ker jih @wjilojemalci ne¢rpajo v enkratnem znesku,
ampak v ve zaporednih. Dinamika porabe posojila pa vplivai tod viSino efektivhe
obrestne mere.

StroSek interkalarnih obresti pri stanovanjskihgjitib nikakor ni zanemarljiv. Problem za
posojilojemalca predstavlja takojsSnje $la interkalarnih obresti, kar v praksi pomeni, <&
nakazani znesek posojila zmanjSa za znesek telstobferej bremenijo ga v obdobju, ko
potrebuje najvélikvidnostnih sredstev.

Za posojilojemalca je najugodnejge celotno posojilairpa takoj ob odobritvi. Najdrazjo
varianto pa predstavlj@&rpanje celotnega zneska posojila na dan prenosajilpoy
odplatevanje (Ozbolt, 2003, str. 21).

4.3.5 Efektivnha obrestna mera

Obrestna mera ni najboljSe merilo primerjave pdsKjpt je bilo na primeru predstavijeno,
je s posojilom povezanih ¥gosrednih stroskov. Efektivha obrestna mera (E®@Kjucuje
skupne stroSke posojila izrazene kot letni odstaddibbrenega zneska posojila. Poleg
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obrestne mere vkljiuje tudi vse ostale stroske, ki so neposredno Eowezsklenitvijo posla

in jih mora posojilojemalec ptati pri rednem plé&evanju posojila. Kljub temu pa je za
primerjavo razknih vrst financiranja bolj uporabna interna stopd@nosa. V EOM so

vkljuceni zgolj stroSki banke, posojilojemalec pa imaj&astroske z vpisom v zemljisSko
knjigo. IRR omogoa zajetje povsem vseh stroskov vsakegénaafinanciranja in na ta

nain omoga@a boljSo primerjavo.

Po definiciji je efektivna obrestna mera tista @ltma mera, pri kateri se izefita (Golob,
2003, str. 73):

» sedanja vrednost vseh zneskov, ki jih prejme plogenalec,

» sedanja vrednost vseh zneskov, ki jih iz nasloga posojila pl&a posojilojemalec.

Z uvedbo zakona o potrosniskih kreditih leta 200Ilbanke postale pri oglaSevanju dolzne
navesti efektivno obrestno mero z reprezentatiymiimerom izrguna, saj le ta potroSnikom
omogaa transparentno primerjavo. Skladno z t@nom zakona se pri iz@anavanju v
skupnih stroskih med drugim izvzamejo stroSki zaraéizpolnjevanja potrosniskih
obveznosti po pogodbi ter stroski zavarovanja iragaj (ti se upoStevajo v izfanu le,ée

jih posojilodajalec postavlja kot pogoj za prid@viiposoijila).

Efektivna obrestna mera torej om@gotransparentno primerljivost posojil in prefug
zavajanje posojilojemalcev z nizkimi obrestnimi arer, za katerimi so skriti visoki
posredni stroSki. Kljub temu pa pozornost ni adve

4.3.6 Primerjava rezultatov

S kvantitativno analizo stroSkov sem priSla do Iata, da je najugodnejSi &a
financiranja opisanega stanovanja s stanovanjskomojpom zavarovanim z zastavo
nepreménine. V tem primeru znasa interna stopnja donogaarg, in sicer 4,91 odstotkov.
Je pa ob tem potrebno opozoriti, da mora komitant poskrbeti za opravila pri notarju, ker
¢e to zanj postori banka, je to dodaten stroSelgakje potrebno upoStevati. Pri izuau so
bili upoStevani zgolj dejanski stroski, ki so nagedv tabeli 6.

Tak rezultat ni presenetljiv, saj na splosno velmje leasing nekoliko drazji od posojila. Je
pa pri tem Se enkrat potrebno poudariti, da jecimmaza leasing zgolj informativen in, v
kolikor ima leasingojemalec zelo dobro bonitetdkia dobi leasing tudi pod ugodnejSimi
pogoji kot so pri najemu posojila. Tore] dobljemgrultatov ni mogée kar posploSevati in
trditi, da je stanovanjsko posojilo vedno ugodn@Bkka financiranja.

Ob natatinem pregledu stroskov vseh predstavljenibima financiranja opazimo, da je

poglavitna razlika med posojilom in leasingom v fata je posojilo povezano s Stevilnimi
posrednimi stroski, medtem ko je edini posrednosk pri leasingu stroSek priprave in
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odobritve posla v viSini najwe2 odstotkov vrednosti nepretnine. Prav to je razlog, da ne
moremo narediti primerjave kar na osnovi efektiobeestne mere, ki jo iz€ana banka, ker
ta ne vkljiuje vseh stroSkov povezanih s posojilom. Za poveatargno primerjavo bi si
vsak posameznik moral izfanati interno stopnjo donosnosti in pri igwau upoStevati
povsem vse stroSke povezane s posojilom in leasirigona tej osnovi narediti primerjavo.

V primerjavo sem vkljtila tudi stanovanjsko posojilo zavarovano pri zavainici. V tem
primeru bi bila to zavarovalnica Slovenica d. cendar pa je zavarovanje pri zavarovalnici
precejSnja posebnost v Sloveniji in se v tujinirskme uporablja. Sploh pa zavarovalnice le
v dolatenih primerih zavarujejo zneske viSje od 5 milijertolarjev. V takih primerih zelo
natarfno preverjajo bonitete posameznika in se individoaddi@ajo. Stroski zavarovalne
premije znaSajo 1,4 odstotka celotne vrednosti jpas@bicajno, e se Ze zavaruje posojilo
pri zavarovalnici, gre potem za kombinacijo z dmigvrstami zavarovanja, kot so solidarni
poroki in pa Zivljenjsko zavarovanje, ki se &ea trajanja posojila vinkulira v korist banke.
S tem pa za posojilojemalca nastajajo dodatni lstr&sv izracun niso vklji&eni. NajdaljSa
mozna doba vedla posojila zavarovanega pri zavarovalnici je 45 |

V zgoraj opisanem primeru je obrestna mera za pospavarovano s hipoteko enaka
tistemu zavarovanemu pri zavarovalnici. To v pratgibiaj, saj so oldiajno obrestne mere
za posojila zavarovana s hipoteko nizja, ker jeot@ka najbolj varen k& zavarovanja za
upnika. Kot Ze omenjeno ta primer sluzi zgolj zengrjavo, v praksi pa se pri takih zneskih
skoraj ne uporablja.

Za opisani primer je torej ugodnejSe stanovanjsésoplo, kljub temu pa tega ne moremo
kar posploSevati in zakhiti, da naj se taki nakupi financirajo s posojilamne z leasingom.
Potrebno je upoStevati prednosti in slabosti obelikoNa trgu je veliko ponudnikov in
sama sem za analizo izbrala ngjega med njimi, ki ponuja oba &iaa financiranja, ni pa
nujno, da je ta tudi najugodnejsi. Vsekakor je stmis zbrati veliko ponudb tako bank kot
tudi leasingodajalcev in se nato afto glede na pogoje, ki se najbolj prilagodijo
posameznikovim potrebam. Kéma odl@itev pa je vedno posameznikova.

SKLEP

Financiranje neprerémin je izjemno zahtevna poslovna dejavnost, sajeggeménine po

dolgi Zivljenjski dobi in visokih vrednostih bistwe razlikujejo od ostalih predmetov
financiranja. Odl¢itev za nakup lastnega doma, hiSe ali stanovanjapasameznike
predstavlja eno najpomembnejSih Zivljenjskih @édiv, sploh ¢e je nakup povezan z
zadolzevanjem, ki ima dolgafoe posledice.
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Poleg tradicionalnega zadolZevanja s pgmatanovanjskih posoijil, se v praksi vedno bolj
uveljavlja finargni leasing nepreminin. Leasing ima dolgo zgodovino, zares pa se {elza
razvijati po drugi svetovni vojni. Poznanih je¢v@ojavnih oblik, najpogosteje pa sta prisotna
finanéni in operativni leasing. Je sodobercinafinanciranja, ki v zadnjendasu dozivlja
pravi razcvet. To je predvsem posledica prilaged$ti in individualne obravnave Zelja
posameznikov ter enostavnejSega in hitrejSega pkatodobritve.

Bartno stanovanjsko posojilo je uveljavljen ¢ima financiranja nakupa stanovanjskih
povrSin. Gre za zelo dolgafno obliko financiranja z mostjo do 30 let, v tujini pa tudi
vec. V Sloveniji glavno oviro pri najemanju posojilaepstavija plailna nesposobnost
posameznikov. Posebna oblika stanovanjskega pagejihipotekarno posojilo, ki v tujini
predstavlja vénski delez pri financiranju zasebnih neprénm. To je posojilo, ki je

zavarovano z zastavo nepreénine.

Tako za finatni leasing kot stanovanjsko posojilo zavarovano igoteko je kljuna
zemljiSko knjizna urejenost nepramin. Prav neurejenost na tem pafjropredstavija v
Sloveniji oviro za Se hitrejSi razvoj obeh oblikdirtiranja.

Poglavitna razlika med fingnim leasingom in stanovanjskim posojilom je v &t
nepreménine, saj je ta pri posojilu takoj last posojilojalca, pri leasingu pa je do pika
zadnjega obroka last leasingodajalca. Vendar patgaovanjsko posojilo zavarovano s
hipoteko z vsebinsko pravnega vidika zelo bliziafimemu leasingu, saj v obeh primerih
nepreménina predstavlja zavarovanje za upnika.

V sploSnem Se vedno velja, da je leasing nekolitazjd kot posojilo. Do takega rezultata
sem priSla tudi sama na podlagi izdelane kvantitati analize stroSkov obeh oblik
financiranja. Kljub temu ne Zelim in niti ne moremsploSnem trditi, da je stanovanjsko
posojilo cenejSe od leasinga. Potrebno je pretghtatinosti in slabosti obeh oblik, Zelje in
zmoznosti posameznika ter njegove preference. tiakis pristopom je moge@ ugotoviti,
kaj nekomu bolj ustreza in je zanj primernejse.

Odlcitev torej prepu&am posamezniku, s&g bi imel en né&n zgolj prednosti in drugi
zgolj slabosti, bi s konkur€nega trga slednji kmalu izginil.
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Priloga 1

HYPO

ALPE-ADRIA-BANK

HYPO ALPE-ADRIA-BANK d.d. Slovenija
INFORMATIVNA PONUDBA ZA KREDIT ST.: 4987

Stanovanjski kredit EUR cenav SIT - cenav EUR
ZNESEK ODOBREMEGA KREDITA 14.000.000,00 SIT 58.435,35 EUR
OBRESTNA MERA. (euribor, r.) 2,10% 2,60%

ODPLACIL. DOBA/SKUPNA OBR.MERA 180 mes / 4,70%

MESECNA OBVEZNOST (anuiteta) 108.535,61 SIT 453,02 EUR
STROSKI ODOBRITVE 37.500,00 SIT 156,52 EUR
STROSKI ZAVAR. PREMIJE 0,00 SIT 0,00 EUR
INTERKALARNE OBRESTI &t. dni 28 51.177,78 SIT 21361 EUR
ZNESEK IZPLACANEGA KREDITA 13.911.322,22 SIT 58.065,21 EUR

PREPLACILO KREDITA 39,55% 5.536.408 96 SIT 23.108,71 EUR
NETO PLACA 250.000,00 SIT 1.043,49 EUR
% OBREMENITVE PLACE 40,00% 100.000,00 SIT 417,40 EUR
OBSTOJECE OBVEZNOSTI 0,00 SIT 0,00 EUR
SKUPNA OBVEZNOST 108.535,61 SIT 453,02 EUR
PROSTA SREDSTVA -8.535,61 SIT -35,63 EUR
PROSTA NETO PLACA DO MIN. 53.714,39 SIT 224 20 EUR
% OBREM.ANUITETA/NETO PLACA 4341 %

% OBREM SKUPNA OBVEZNOST / NETO PLACA 43,41 %

V pogodbi s zneski normirani v valuti evro (EUR) ali 8vicarski frank (CHF) in se na dan zapadlosti plagila
preratunavajo v tolarje (SIT) po srednjem tetaju Banke Slovenije.

Tetajza1 EURnadan 3.10.2005 zna%a 239,5810 SIT Minimalna plaga je 87.750,00 SIT

EOM 4,90 5{: velja na dan izratuna informativne ponudbe.
MNavedena efektivna obrestna mera (EOM) se lahko spremeni, e se spremenijo stroSki odobritve in zavarovanje

kredita ali ¢e se spremeni datum izplaéila kredita. Kredit se odplaéuje na anuitetni nadin. Banka uporablja
linearni natin obrestovanja.

Ponudba je informativna in se lahko prilagodi vasim Zeljam in potrebam, v odvisnosti od ponujenih zavarovan] ter
ocene vase bonitete. Vaso osebno ponudbo lahko pridobite v vsaki enoti Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.

lzragun je informativen in za banko ni zavezujod. Izraun upoiteva pogoje veljavne na dan izracuna kredita.

Datum: 3.10.2005



Priloga 2

HYPO

ALPE-ADRIA-BANK

HYPO ALPE-ADRIA-BANK d.d.
INFORMATIVNA PONUDBA ZA KREDIT ST.: 4988

Stanovanjski kredit EUR cena v SIT cenav EUR
ZNESEK ODOBRENEGA KREDITA 14.000.000,00 SIT 58.435,35 EUR
OBRESTNA MERA (euribor, r.) 2,10% 2,60%

ODPLACIL. DOBA/SKUPNA OBR.MERA 180 mes / 4,70%

MESECNA OBVEZNOST (anuiteta) 108.535,61 SIT 453,02 EUR
STROSKI ODOBRITVE 37.500,00 SIT 156,52 EUR
STROSK| ZAVAR, PREMIJE 1,40% 273.509,73 SIT 1.141,62 EUR

INTERKALARNE OBRESTI &t. dni 28

ZNESEK IZPLACANEGA KREDITA

51.177,78 SIT

13.637.812,50 SIT

213,61 EUR
5§6.923,60 EUR

PREPLAGILO KREDITA 39,55% 5.536.408,96 SIT 23.108,71 EUR
NETO PLACA 250.000,00 SIT 1.043,49 EUR
% OBREMENITVE PLACE 40,00% 100.000,00 SIT 417,40 EUR
OBSTOJECE OBVEZNOSTI ) 0,00 SIT 0,00 EUR
SKUPNA OBVEZNOST 108.535,61 SIT 453,02 EUR
PROSTA SREDSTVA -8.535,61 SIT -35,63 EUR
PROSTA NETO PLAGA DO MIN. 53.714,39 SIT 224,20 EUR
% OBREM.ANUITETA/NETO PLACA 4341 %

% OBREM SKUPNA OBVEZNOST/ NETO PLACA 43,41 %

\ pogodbi so zneski normirani v valuti evro (EUR) ali Svicarski frank (CHF) in se na dan zapadiosti placila
preratunavajo v tolarje (SIT) po srednjem teCaju Banke Slovenije.

Tetajza1 EURnadan 3.10.2005 znada 239,5810 SIT Minimalna plata je  87.750,00 SIT

EOM 522% velja na dan izratuna informativne ponudbe.
Navedena efektivna obrestna mera (EOM) se lahko spremeni, ée se spremenijo stroski odobritve in zavarovanje

kredita ali ¢e se spremeni datum izplacila kredita. Kredit se odplaguje na anuitetni na&in. Banka uporablja
linearni nad&in obrestovanja.

Ponudba je informativna in se lahko prilagodi vagim Zeljam in potrebam, v odvisnosti od ponujenih zavarovanj ter
ocene vase bonitete. Vago osebno ponudbo lahko pridobite v vsaki enoti Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.

Izradun je informativen in za banko ni zavezujot. |zratun uposteva pogoje veljavne na dan izratuna kredita.

Datum: 3.10.2005



