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UuvoD

V slovenski ban¢ni sistem je pred nekaj leti, z malo zamude, prisla globalna finanéna kriza.
Posledice globalne finanéne krize so se odrazile na veliko podrodjih, v gospodarskem
sektorju, javnem sektorju in seveda tudi banénem sektorju. V bankah je pricel naras¢ati pojav
neplalevanja kreditnih in ostalih obveznosti komitentov banke in banke so v svojih bilanénih
podatkih imele vedno ve¢ neporavnanih terjatev. Poslediéno je bil ogroZen tudi obstoj bank
in v ZdruZenih drZavah Amerike (v nadaljevanju ZDA) smo bili prida ste€aju ene izmed
tamkajSnjih vedjih bank.

V Sloveniji so banke pricele intenzivno z refevanjem nerednih pladil in komitentom so
ponudile razli¢ne resitve, ki so bile sprejemljive tako za komitenta kot tudi za banko. Vseeno
pa je ostal precej velik deleZ terjatev neporavnanih in v marsikaterem primeru je bila moZnost
za poplacilo zelo majhna. Veliko komitentov je med krizo izgubilo zaposlitev in s tem se je
obseg zapadlih neplacanih terjatev v bankah samo poveteval.

Vlada je bankam prisko¢ila na pomo¢ in sprejela zakon, ki jim je pomagal pri zmanjSevanju
neporavnanih terjatev. Vsa prizadevanja so imela rezultate, vendar je $e vedno ostajal delez
neporavnanih terjatev v bilancah bank. Da bi si banke izboljiale bilance, so se odlogile za
paketno prodajo neplacanih (slabih) terjatev. Banke oblikujejo paket slabih terjatev ter ga
ponudijo na trgu. Po uspesno zakljuceni prodaji si banka hitro zmanjsa obseg slabih terjatev
v svojih bilancah. Poleg zmanjSanja obsega slabih terjatev pa banka zmanjia tudi strodke,
povezane z izterjavo slabih terjatev.

Zakljucna strokovna naloga z naslovom Postopek paketne prodaje slabih terjatev banke in
prenosa zavarovanj obsega pet poglavij in opisuje prodajo, s katero lahko banka izbolj$a svoje
poslovanje.

V prvem poglavju predstavim globalno finan¢no krizo, katere posledici sta bili kreditni kré& in
nastanck slabih terjatev v bilancah bank. Zaradi nastanka kreditnega kréa, je bila moZnost
pridobitve kredita ali posojila zelo majhna. Banke prav tako niso ved podaljSevale Ze
odobrenih kreditov in ko je kredit zapadel v pla¢ilo, kreditojemalec ni imel vira poplacila.
Drugo poglavje razloZi definicijo slabe terjatve in nagin oblikovanja paketa slabih terjatev. V
paket so vedno vklju€ene dobro zavarovane slabe terjatve ter tudi nezavarovane slabe terjatve.
Ravno dobro zavarovane slabe terjatve privlacijo potencialne investitorje in vetajo vrednost
paketu.

V tretjem in Cetrtem poglavju govorim o skrbnem pregledu portfelja ter sklenitvi prodajne
pogodbe. Vsak potencialni investitor si Zeli vedeti, kaj toéno portfelj vsebyje in zato opravi
njegov skrbni pregled. Preveri urejenost pravne podlage terjatve in urejenost pripadajocih
zavarovan]. Po pregledu portfelja sledijo pogajanja, ki vodijo v sklenitev pogodbe.

Zadnje, peto poglavje predstavi prenos terjatev novemu lastniku in prenos pripadajocih
zavarovanj. Terjatve so lahko zavarovane z razli¢nimi oblikami zavarovanj in vsako
zavarovanje ima doloCene lastnosti, ki lahko vplivajo pri prenosu. Ugotovila sem, da prenos
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zavarovanj pravno gledano ni problemati¢no, prav tako ne prenos same terjatve na novega
upnika. Edina bolj kompleksna stvar je prenos maksimalne hipoteke na novega upnika.

1 CLOBALNA FINANCNA KRIZA V SLOVENIJI IN NJEN VPLIV NA
BANCNI SEKTOR

V prvem poglaviu predstavim zadetek globalne finan¢ne krize in njen prihod v Slovenijo.
Kriza je v Slovenijo prifla v krajiem Gasovnem zamiku, vendar jo je vseeno zelo prizadela.
Kriza se je odraZala tako v finanénem sektorju kot tudi v gospodarskem sektorju. Ker sta oba
sektorja mo&no povezana, je bilo treba ukrepati in iskati reditve iz krize v obeh sektorjih.

Pridetek krize je bil v ZDA. Kriza se je najprej pojavila kot nepremi¢ninska kriza. Pozneje se
je odrazila tudi na finanénem trgu z rastjo hipotekarnih posojil. Iz ZDA se je pocasi Sirila v
Evropo in ostale celine. Posledice krize so &utili po celem svetu, prizadeta sta bila finan¢ni
trg in tudi gospodarstvo (Stiblar, 2008, str. 86).

Leta 2007 je v ZDA nastopila finandna kriza. Zaradi intenzivnega medbancnega kreditiranja
se je razgirila po celem svetu. Pojavilo se je nezaupanje med bankami, kar je povzrodilo stroge
pogoje pri kreditiranju. Zaradi manje posojilne dejavnosti med bankami, so banke zmanj3ale
vire financiranja za potro$nike in podjetja, kar je povzro¢ilo nastanek kreditnega kréa (Sendi,
2010, str. 28).

Ekonomsko stanje, kjer se zmanj$a moZnost kreditiranja imenujemo kreditni ali posojilni kré.
Pogojev za pridobitev kredita ali posojila postane ve in jih je tezko izpolniti. Kapital, ki ga
podjetja in posamezniki potrebujejo za nadaljnji razvoj je vedno teZje pridobiti. Banke vedo,
da se v takih situacijah pri¢nejo pojavijati steaji in bankroti in mo¢no omejijo kreditiranje.
To predstavlja za banke dodatno tveganje, ki pa ga niso pripravljene sprejeti za vsako ceno.
Vse to vodi v zviSanje obrestnih mer, kar e dodatno oteZi dostopnost kreditov in posojil
(Finanéni slovar, 2016).

Gospodarski in finanéni trgi po svetu so zelo tesno povezani in kmalu po nastopu krize v ZDA
se je kriza pojavila tudi v Evropi. Znaki krize so se priCeli postopoma pojavljati tudi v
Sloveniji. Iz dneva v dan jih je bilo veg in postajali so izrazitej3i. Videli smo jih lahko v padcu
borznih indeksov, zmanjganju izvoznih naro€il in manj$i gospodarski rasti. Prav tako so se
odrazili pri stopnji brezposelnosti, saj je vztrajno nara$Cala. Delovna mesto so izgubljali
zaposleni v gospodarstvu in tudi finan¢nih ustanovah. Z izgubo delovnih mest, so
kreditojemalci izgubili redni finanéni dohodek, kar je Se dodatno zmanjsalo odplacevanje
kreditov (Stiblar, 2008, str. 143).

V letih krize so bila slovenska podjetja razli¢no prizadeta. V zadetku so bila najbolj prizadeta
velika podjetja, saj jim je bila najbolj omejena moZnost dodatnega financiranja. Posledica je
bila veliko §tevilo ste€ajev podjetij in povedanje slabih posojil v bilancah bank. Po letu 2012
se je kriza pri¢ela odraZati tudi v segmentu malih in srednje velikih podjetij (v nadaljevanju
MSP). Po podatkih Banke Slovenije (v nadaljevanju BS) leZi kar 74 odstotkov celotnega

dolga podjetij v segmentu MSP. Razlog za tak odstotek se nahaja tudi v dejstvu, da segment
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MSP ni bil vkljuéen v zakonski prenos slabih terjatev na Druzbo za upravljanje terjatev bank
(v nadaljevanju DUTB). Prenos slabih terjatev bank se je odvijal v letih 2013-2014 in je
zajemal predvsem velika podjetja (Banka Slovenije, 2015, str, X1I).

Slovensko banéno poslovanje je bilo pred asom krize zelo specifi¢no. Velik deles odobrenih
kreditov je bil namenjen velikim podjetiem, predvsem podjetiem, ki so se ukvarjala z
gradbeniStvom. Podjetja so s krediti financirala nakupe poslovnih nepremiénin ali izgradnjo
vecstanovanjskih zgradb. Ko je nastopila kriza, se je poslovanje podjetij poslabalo in
zmanjSalo se je odplacevanje dogovorjenih obrokov posojil. Ker je bila politika kreditiranja
v Casu odobritve kredita zelo ohlapna, so bili ti krediti ve¢inoma slabo zavarovani, kar je
poslediéno pomenilo, da se banke niso mogle poplatati iz unovéenih zavarovanj. Vse to paje
imelo na banke velik negativen vpliv. V ¢asu krize se je bandni kreditn; portfelj moéno
poslabsal. Na slab kreditni portfelj je dodatno vplival tudi kreditni kr¢, tako da so bankam
mo¢no padli prihodki. Velike izgube iz poslovanja so vplivale na likvidnost in kapitalsko
ustreznost banke. Da so banke preZivele so morale biti dokapitalizirane (Arhar & Tomec,
2013, str. 14).

Da bi povecali stabilnost in kapitalsko ustreznost bank, 50 bile slovenske banke v &asu krize
veCkrat dokapitalizirane. Ker pa so bile dokapitalizirane samo toliko, da so zadostile
minimalnim zahtevam po Kapitalu, se kapitalska ustreznost ban&nega sistema ni bistveno
izboljsala. Banke $e vedno niso bile sposobne prevzemati novih kreditnih tveganj in omiliti
pogoje kreditiranja. DeleZ komitentov z dobro bonitetno oceno se nj povecal, pri nekaterih
bankah se je celo zmanj3al. Podjetja s slabo bonitetno oceno niso bila kreditno sposobna ter
jim niso bila odobrena podalj3anja kreditov. Prav tako niso mogli najeti novih kreditov. Dele¥
slabih terjatev se je tako v slovenskih bankah % dodatno poveéal (Hafner, 2013, str. 1).

2 DEFINICIJA SLABE TERJATVE IN OBLIKOVANJE PORTFELJA

V drugem poglaviju predstavim definicijo slabe terjatve oziroma nedonosne terjatve. Finanéne
institucije po Evropi so uporabljale razli¢ne definicije in posleditno razli¢no porodale o vigini
slabih terjatev v svojih bilancah. Da se je zagotovilo primerljivo poro¢anje o slabih terjatvah
med bankami, je bilo potrebno definicijo slabe terjatve poenotiti. Zadnji del poglavja je
namenjen nacinu oblikovanja portfelja slabih terjatev, ki ga potem banka ponudi na trgu. V
portfelj banka vklju¢i del dobro zavarovanih terjatev ter tudi del terjatev za katere nima
zavarovanj.

Banke v Evropi so uporabljaje razli¢ne definicije nedonosne terjatve. Evropski banéni organ
(v nadaljevanju EBA) je poenotil definicijo nedonosne terjatve, ter s tem omogocil
primerljivo poro¢anje bank znotraj evroobmodja. Definicija EBA nedonosnih izpostavljenosti
vkljuCuje izpostavljenosti z zamudo pri plagilu nad 90 dni in izpostavljenosti, ki ustrezajo
merilu majhne verjetnosti pladila (Banka Slovenije, 2015).



Slika 1: Podatki o nedonosnih terjatvah bancnega sistema v Sloveniji v mio evrov
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Vir: Ministrstvo za finance, Polletno porocilo Ministrstva za finance Viadi RS o ucinkih izvedenih ukrepov na
podlagi Zakona o ukrepih RS za krepitev stabilnosti bank, 2016, 2016, str. 12, tabela 3.

S Slike 1 je razvidno, da deleZ nedonosnih terjatev v bilanci bank in hranilnic pada. Dne
30.06.2015 so banke in hranilnice prvi¢ porolale o visini nedonosnih terjatev po novi
definiciji EBA. To se odraZa tudi na sliki, saj se je vidina nedonosnih terjatev na ta dan
povecala.

Najvetji del terjatev, ki ustrezajo merilu majhne verjetnosti platila, so prestrukturirane
terjatve. O prestrukturirani terjatvi govori 21. ¢len Sklepa o ocenjevanju izgub iz kreditnega
tveganja bank in hranilnic. Prestrukturirana terjatev nastane takrat, kadar dolznik ni ve
zmozen odpladevati svojega dolga pod prvotno dogovorjenimi pogoji in se mu dologijo novi
plagilni pogoji. Banka mora oceniti zmoznost odplatevanja na ravni dolZnika. Kot dolZnik se
Stejejo vse med seboj povezane druzbe v skupini. Pri vseh druZbah v skupini se preveri vi§ino
denarnega toka, ki ga ustvarijo. V kolikor ustvarjeni denarni tok omogoca odplagevanje dolga
pod novimi pogoji je lahko prestrukturiranje mozno in uspesno (Banka Slovenije, 2015).

Banka finan¢no terjatev do dolZnika prestrukturira z izvedbo ene ali ve¢ moZnih dejavnosti.
MozZne dejavnosti oziroma vrste prestrukturiranja finan¢nih terjatev, ki lahko nastopijo
posamicno ali kombinirano, so:




e podaljSanje roka ali odlog vra€ila terjatve,

e zniZanje obrestne mere in/ali drugih stroskov,

e zniZanje visine terjatve kot posledica pogodbeno dogovorjenega odpusta dolga,

e konverzija terjatev v naloZbo v kapital dolZnika in

o prevzem drugih sredstev (vkljudno z unov&enjem kreditnih zavarovanj) za deino ali
celotno popladilo terjatve.

Na podlagi navedenih dejavnosti, slaba terjatev postane prestrukturirana terjatev (Banka
Slovenije, 2015).

Delez nedonosnih terjatev, v slovenskem banénem sistemu, zelo povedajo prestrukturirane
terjatve, pri katerih ne prihaja do zamud nad 90 dni. Kljub temu, da terjatev nima ve¢ zamude
nad 90 dni, je po definiciji EBA $e vedno nedonosna terjatev. Banke prestrukturirajo terjatve
z namenom zmanj$anja obsega nedonosnih terjatev. Vendar te po definiciji EBA Se nekaj Casa
ostanejo med nedonosnimi. Prestrukturirana terjatev postane zopet donosna terjatev, ko
doseze nasteta merila:

¢ po podalj$anju terjatve ni dokazov o nerednem pladevanju ali uvrstitvi med neplacnike,
¢ po poteku enega leta od podaljSanja terjatve,
e ni ved zamud v platilu ali dvomov o popolnem pladilu terjatve.

Prestrukturirana donosna terjatev ostane $¢ minimalno dve leti na opazovanju. Ce v tem
obdobju ne zamuja ved kot 30 dni, ostane donosna terjatev. V primeru, da zamuja vec kot
30 dni, se ponovno uvrsti med nedonosne terjatve (Banka Slovenije, 2016, str. 19).

Tabela 1: Primerjava nedonosnih terjatev po merilu zamud nad 90 dni z nedonosnimi
terjatvami po enotni definiciji EBA v mio evrov v slovenskih bankah

Po merilu zamud nad 90 dni Po definiciji EBA
30. 6. 2015 35.758 42.001
30.9.2015 35330 42.072
31.12. 2015 35015 42.006
31.3.2016 33.823 41.793

Vir: BS, Porocilo o financni stabilnosti, junij 2016,2016, str. 21, slika 3.5.

Ob primerjavi obeh meril ugotovimo Ze zgoraj napisano. Definicija po EBA bolj obsezno
zajema nedonosne terjatve kot samo merilo zamude nad 90 dni. Ne glede na to, katero merilo
gledamo, opazimo, da se obseg nedonosnih terjatev v slovenskih bankah in hranilnicah
manj¥a. K zmanjianju obsega nedonosnih tetjatev so prispevali ukrepi, ki jih je sprejela
drZava ter ostali ukrepi, ki jih banke izvajajo.

V pomo¢ bankam in hranilnicam pri zmanjSevanju obsega nedonosnih terjatev je Slovenija
sprejela Zakon o ukrepih za krepitev stabilnosti bank (Url RS, §t. 105/12, 63/13 —~ Z5 - K,

23/14 — ZD1JZ-C, 104/15 v nadaljevanju ZUKSB). V skladu z njegovim 2. ¢lenom je namen
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zakona krepitev stabilnosti finantnega sistema v Republiki Sloveniji ter krepitev stabilnosti
bank in hranilnic s sedeZem v RS (ZUKSRB, 2. élen).

Ukrepi, namenjeni doseganju krepitev stabilnosti bank, so:

» odkup oziroma odplacni prevzem premoZenja banke,
¢ poroStva drZave za krepitev stabilnosti bank:
~ zaprevzete obveznosti DUTB,
— za obveznosti namenske druzbe, ki so jo ustanovile banke ali DUTB skupaj z
bankami zaradi prevzemanja tveganj,
— za obveznosti bank iz naslova zadolZevanja pri BS iz naslova ukrepov za
zagotavljanje potrebne likvidnosti bank v skrajni sili,
* povecanje osnovnega kapitala bank ter vplacila drugih kapitalskih instrumentov, ki jih
izda banka in se v skladu z zakonom, ki ureja ban&nistvo, upodtevajo pri izradunu
temeljnega kapitala banke.

Nasteti ukrepi so v pomo¢ bankam pri vecanju likvidnosti in stabilnosti (ZUKSB, 2. &len).

Na podlagi ZUKSB je bila ustanovljena DUTB. Eno izmed poslanstev DUTB je upravljati
premoZenje, ki je bilo kot del ukrepov za krepitev stabilnosti bank preneseno na DUTB. Na
DUTB so slovenske banke prenesle ve¢ kot 5 milijard evrov slabih posojil (DUTB, 2015, str.
5).

Prenos slabih terjatev na DUTB se je pricel decembra 2013 in nadaljeval $e v letu 2014.
Najprej sta slabe terjatve prenesli Nova ljubljanska banka, d. d., Ljubljana, (v nadaljevanju
NLB, d. d.) in Nova kreditna banka Maribor, d. d., (v nadaljevanju Nova KBM, d. d.) v skupni
vrednosti 3,300 milijona evrov. V letu 2014 je sledil prenos slabih terjatev Abanke, d. d., in
Banke Celje, d. d., v skupni vrednosti 1,531 milijona evrov. Prenosi so bili opravljeni v skladu
z dolo¢ili ZUKSB. V letu 2014 je DUTB od Probanke in Factor banke odkupila $e¢ 38,6
milijona evrov slabih posojil. Nakup ni bil opravljen v skladu z dolo¢ili ZUKSR, temveé kot
posledica pogajanj in dologitev trZne cene slabih terjatev. Nakup so opravili z namenom
laZjega in celostnega upravljanja terjatev do posameznih dolZnikov. Skupaj so slovenske
banke v letih 2013 in 2014 na DUTB prenesle ved kot 5 milijard evrov slabih posojil (DUTB,
2014, str. 39-41).




Slika 2: Bruto izpostavijenost slabih terjatev, prevzetih v letih 2013 in 2014 po bankah.

®NLB d.d.

g Nova KBM d.d.
# Abanka d.d.

& Banka Celje d.d.
& Probanka d.d.

# Factor banka d.d.

Vir: DUTB, Letno porocilo DUTB za leto 2014, 2014, str. 41, slika 11.

Slovenske banke so na DUTB prenesle ve¢ milijard evrov slabih posojil. Obseg slabih terjatev
v bilancah se je bankam zmanj3al, vendar imajo Se vedno visok delez slabih terjatev, ki ga
morajo sanirati. Konec januarja 2015 so imele slovenske banke in hranilnice se vedno za
skoraj 4,4 milijarde evrov slabih terjatev. Znesek je za 1,11 milijarde evrov nizji kot v letu
2014, iz tega izhaja, da se obseg slabih terjatev pocasi manjsa. Slovenske banke so imele v
bilancah v letu 2015 $e vedno 11,6 odstotka nedonosnih terjatev (Bratani¢, 2015).

Prvi korak k sanaciji slabih terjatev je bil prenos na DUTB, ker pa s tem niso reile svojih
teyav s slabimi terjatvami, Zelijo banke slaba posojila prodati. Slaba posojila oblikujejo v
pakete v katere uvrstijo veliko $tevilo slabih terjatev ter jih ponudijo na trgu. Banka na tak3en
nadin hitro zmanj%a obseg slabih terjatev, vendar dobi manj kot je paket terjatev vreden. Poleg
zmanjianja obsega slabih terjatev banka zmanj$a 3¢ stroSke izterjave (Kenda, Smrekar, &
Tomazi¢, 2015).

Banke imajo torej v svojem portfelju razliéne terjatve, in sicer donosne terjatve,
prestrukturirane terjatve in terjatve v zamudi nad 90 dni. Slabo terjatev oblikujeta skupaj
prestrukturirana terjatev in terjatev v zamudi nad 90 dni. Iz tega sledi, da se v paket za prodajo
lahko uvrstijo prestrukturirane terjatve in terjatve v zamudi nad 90 dni. Terjatve v paketu
imajo pripadajo¢a zavarovanja. Del terjatev je prvovrstno zavarovanih in ravno ta del je
priviaden za potencialne investitorje. Zavarovane terjatve paketu veajo vrednost, vec ko je
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zavarovanih terjatev v paketu vigjo ceno na trgu lahko dosega. Ko je enkrat paket za prodajo
oblikovan, ga banka ponudi na trg. V procesu prodaje in pogajanj paket kupi najboljsi
ponudnik.

3 SKRBNI PREGLED PORTFELJA

V tretjem poglavju bom predstavila korake potencialnih investitorjev, pred nakupom
portfelja. Preden se odloijo za nakup portfelja slabih terjatev, je treba portfelj skrbno
pregledati, saj le na podlagi skrbnega pregleda lahko ugotovijo lastnosti portfelja. Pregledati
je potrebno, da imajo terjatve urejeno pogodbeno dokumentacij ter dokumentacijo, ki urgja
zavarovanja terjatev.

Pri sprejemanju poslovnih odlo€itev je zelo pomemben skrbni pregled. S skrbnim pregledom
pridobimo potrebne informacije za konéno odlogitev. Potencialni investitorji morajo razumeti
in identificirati razli¢ne dejavnike, ki so za poslovno odlogitev ali proti njej. Po pregledu
dokumentacije ter ostalih informacij, ki jih pridobimo tekom skrbnega pregleda, lahko
investitor poda konéno odlogitev (Mayr, 2003, str. 9).

Izraz »skrbmi pregled« opisuje proces, v katerem investitor pregleda dokumentacijo, preden
se odlogi za nadaljevanje transakcije. Skrbni pregled je pomemben, saj omogo&i vpogled v
lastnosti predmeta nakupa. Dobro opravijen skrbni pregled lahko spremeni potek prodajnega
procesa in lahko zaS¢iti podjetje pred slabo poslovno edlogitvijo. Ce skrbni pregled da
rezultate v skladu s priakovaniji, se potrdijo dejstva, ki jih je navedel prodajalec in kupec
mirne vesti lahko nadaljuje s transakcijo (Dykes, 2011).

3.1 Oblikovanje ekipe

Vsak posel je drugaen in ena izmed prvih prioritet skrbnega pregleda je izbira pravih &lanov
ekipe, ki bodo opravili skrbni pregled. Clani naj bodo strokovnjaki na svojem podrodju in
njihovo znanje mora pokriti pravno, poslovno in finanéno podro&je. Vsak &lan mora imeti
toéno dolofeno vlogo in doloCene naloge, ki jih mora opraviti. Samo tako bo skrbni pregled
lahko uspesno opravijen (Dykes, 2012).

Mayr (2003, str. 11) v svojem delu navaja, da ima vodja projekta skrbnega pregleda naloge,
kot so:

e izdelava programa skrbnega pregleda,

* izbor ekipe strokovnjakov,

s pregled in natan¢na obdelava vrste informacij,

» pregled in analiza zbranih podatkov ter

s predstavitev podatkov in izdelava kon¢nega poro¢ila.

Clani ekipe morajo biti visoko strokovni in biti morajo pozormi na dva segmenta portfelja:




¢ Finan¢ni segment, kamor spadajo:
~ analiza finan¢nih izkazov za zadnja tri poslovna leta,
— analiza finanéne moci druZbe, ustreznost virov financiranja in pladilne sposobnosti
druZbe,
— pregled platevanja davénih obveznosti in potencialnih obveznosti ter
- pregled finan¢nih in kapitalskih naloZb ter poslovnih povezav z odvisnimi druzbami.

e Pravni segment, kamor spadajo:

~ pregled pomembnih pogodb in pogojev za najetje posojila, zavarovanja posoijila,
poravnavanje {inancnih obveznosti,

—  opis politike zavarovanja in pregled sklenjenih zavarovalnih pogodb,

~ pregled pomembnejiih pogodb s kupei in dobavitelji,

- pregled pomembnejsih sodnih postopkov v teku,

— pregled zastavnih pravic na nepremi¢ninah, opremi, zalogah ter finanénih naloZbah,

~ pregled potencialnih obveznosti iz naslova danih jamstev, sporov in izvrSevanja
pogodbenih obveznosti ter

pregled zemljiSkoknjiZnega stanja v zvezi z lastni§tvom nepremiénin.

Sestavine konkretnega skrbnega pregleda njegov izvajalec prilagodi predmetu skrbnega
pregleda. Pri skrbnem pregledu portfelja slabih terjatev je potrebno podrobno preveriti
kreditne pogodbe ter vse pogodbe, ki urejajo zavarovanja kreditov in posojil (Ur.l. RS, it.
123/2003, Uredba o prodaji in oblikah razpolaganja s finan¢nim premoZenjem drZave in
ob¢in, 2003, 26. Clen).

Mayr (2003, str. 10) meni, da so pri skrbnem pregledu zelo pomembne tudi osebne lastnosti
¢lanov ekipe, ki opravlja skrbni pregled. Lastnosti, ki pripomorejo k dobrem in hitro
opravljenem skrbnemu pregledu so:

* neodvisnost in trdnost,

¢ moléecnost in lojalnost do naro¢nika,

s previdnost,

e vzirajnost,

e potrpeZljivost in

* sposobnost uporabiti znanja, potrebna za izvedbo skrbnega pregleda.

3.2 1zvedba skrbnega pregleda

Skrbni pregled izvedemo glede na oblikovani naért. Postopek se pritne s pridobivanjem
potrebnih podatkov, informacij in listin. Informacije lahko pridobimo 7e med naértovanjem
izvedbe skrbnega pregleda ali pa kasneje, Ze med samo izvedbo skrbnega pregleda. Vsaka
informacija mora biti kakovostna in natan¢na, da jo lahko uporabimo pri skrbnem pregledu.
TeZava lahko nastane pri informacijah, ki ne temeljijo na podlagi listin, zato pri izvedbi
skrbnih pregledov najveckrat vpogledujemo v razliéne listine (Mayr, 2003, str. 13).



Skrbni pregled portfelja slabih terjatev je ena izmed kljuénih to¢k pri prodaji portfelja slabih
terjatev. S skrbnim pregledom ugotovimo, ali obstajajo kaksne ovire in pomanjkljivosti pri
prenosu terjatev ter pripadajolih zavarovanj s pravnega vidika. Preveriti je potrebno, ali so
kaksne pomanjkljivosti glede kreditne dokumentacije in dokumentacije, ki ureja zavarovanja
kredita.

Nujno potrebna dokumentacija kreditne dokumentacije obsega:

e vlogo za odobritev kredita,
¢ podpisano osnovno kreditno pogodbo in
» podpisane dodatke k osnovni pogodbi.

Nujno potrebna dokumentacija pripadajodih zavarovanj obsega:

e podpisane zastavne pogodbe (nepremiénine, premiénine, terjatve, vrednostne papirje ...),
s podpisane porostvene izjave in
¢ podpisane menice z meniénimi izjavami.

V praksi je skoraj nemogode pregledati pogodbeno dokumentacijo celotnega portfelja, zato
je predmet pregleda lahko vzoréna kreditna pogodba, na podlagi katere se lahko ugotovi
poslovno razmerje med banko in dolznikom (Distressed asset transfer handbook, 2012,
str. 25-26).

Druga mozZnost pregleda pogodbene dokumentacije je, da se dolo¢i vzorec kreditov in
komitentov za pregled, ki predstavljajo povpredje portfelja. Na podlagi pregledanega vzorca
investitor dobi povpre¢no oceno o kakovosti portfelja. V vzorec zajamejo naslednje vrste
kreditov in komitentov:

¢ kredite z veliko izpostavljenostjo,

s prestrukturirane kredite,

s zapadle nepladane kredite,

¢ komitente, ki ne pladujejo redno,

s kredite z nestandardnimi pogoji pladila in
¢ sindicirane kredite.

Izbira velikosti vzorea je odvisna od Zelene ravni varnosti pri razlagi ugotovitev po pregledu.
Vedji vzorec bo prinesel vi§jo stopnjo varnosti in manjSo mozZnost napak pri razlagi rezultatov
vzorca. Vsak, ki opravija skrbni pregled, mora dolo¢iti velikost vzorca, ki bo predmet
pregleda ter bo zagotovil realno povpre&no stanje kakovosti portfelja. Na podlagi rezultatov
skrbnega pregleda, se potencialni investitor odlo¢i kaksni bodo njegovi nadaljnji koraki
transakcije (Peck Christen & Flaming, 2009, str. 27-29).

Pomemben del skrbnega pregleda je tudi razgovor s poslovnim skrbnikom. Poslovni skrbnik
je oseba, na katero se komitent najprej obrne, zato komitenta dobro pozna in prav tako dobro
pozna njegovo poslovanje ter morebitne teZave. Razgovor mora biti neformalen, da poslovni

skrbnik ne dobi ob&utka, da ga zasliSujejo. V razgovoru pridobijo informacije o finanCnem
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stanju komitenta, kako se kredit odplatuje, ali je bil potreben kakden odlog placila ali
prestrukturiranje kredita in ali komitent sodeluje z banko (Peck Christen & Flaming, 2009,
str. 21).

Mayr (2003, str. 15) govori tudi o dokumentaciji, ki jo morajo pridobiti izvajalci skrbnega
pregleda in je odvisna od ciljev skrbnega pregleda. Najpogosteje zajema listine, kot so:

& sporazumi o razvoju in raziskavah,

¢ licentne pogodbe in sporazumi,

¢ garancijske pogodbe,

¢ pogodbe o trZenju in prodaji,

¢ pogodbe o avtorskih pravicah,

* pogodbe o trznih sporazumih (monopolni in podobni sporazumi, s katerimi se iznifuje
konkurenca),

e najemne pogodbe,

* pogodbe in listine, vezane na finanéno poslovanje (menice, zadolZnice, kreditne pogodbe,
notarski sporazumi o zavarovanjih, opcijske pogodbe, pogodbe o jamstvih, pogodbe o
prestrukturiranju dolgov, sporazumi o udelezbi na dobicku, pogodbe o zastavah),

* pogodbe o akreditivih ter

* ostale pogodbe in sporazumi (franizne pogodbe, pogodbe o sodelavcih, pogodbe o
zaposlitvi, pogodbe o strateskih povezavah ...).

Skrbni pregled je nujen za investitorja, saj tako preveri dejstva, ki jih je navedla banka. Za
investitorja je bolje, da odkrije vse pomanjkljivosti portfelja pred zakljutkom transakcije. Po
kon¢anem skrbnem pregledu ima investitor naslednje moznosti:

* umakne se iz transakcije in ne sklene posla (odkrije pomanjkljivost, zaradi katere posel ni
ved mozen),

* spremeni ponujeno ceno (odkrije pomanjkljivost, vendar si $e vedno Zeli skleniti posel),

* cene ne spremeni pod pogojem, da se pomanjkljivost odpravi.

Skrbni pregled vsekakor ni samo pregled dokumentacije. Veliko informacij se lahko pridobi
na sestankih z vodilnimi delavei banke kot tudi s poslovnimi skrbniki, ki odli¢no poznajo
svoje komitente. Po kon¢anem skrbnem pregledu in prejemu konénega porotila skrbnega
pregleda se investitor odlo¢i o nadaljnjih korakih transakcije (Jayesh Sanghrajka & Co LLP.,
Due diligence, b. 1, str. 4-5).

4 SKLENITEV POGODBE

Cetrto poglavje govori o postopku sklepanja pogodbe. Po uspeino konéanem skrbnem
pregledu, se pri¢ne postopek sklepanja pogodbe. S sklenjeno pogodbo se lahko investitorju
prenesejo terjatve in pripadajoda zavarovanja. Postopek sklenitve pogodbe se zadne z
nezavezujoCo fazo, v kateri se lahko pogodbeni stranki razideta brez posledic, &e ugotovita,
da ne bosta dosegli dogovora. Naslednji korak so pogajanja, ki znajo biti velikokrat dolga in
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naporna. V pogajalskem obdobju morata pogodbeni stranki odgovoriti na vsa odprta
vpraSanja ter rediti vse morebitne dileme. Ko so pogajanja koncana, potencialni investitor
predlozi ponudbo. V kolikor je banka zadovoljna s predlozeno ponudbo, se sklene pogodba.

Dvostranski pravni posel, ki ga stranki sklencta z namenom, da se ustanovi, spremeni ali
preneha dolo¢eno razmerje, imenujemo pogodba. Pri odlo€itvi ali bosta sklenili pogodbo, se
stranki svobodno odlotata. Ko je pogodba skienjena stranki pridobita tako pravice kot tudi
obveznosti iz sklenjene pogodbe. Pogodbeni stranki se svobodno odlotata glede vsebine
pogodbe ter pogojev za spremembo ali prenehanje pogodbe (Bratina, Jovanovic, Podgorelec,
Primec, 2008, str. 106).

4.1 Pogajanja

V proces pogajanja vedno vstopita vsaj dve stranki. Stranki morata imeti deloma razli¢ne
interese, da se pogajanja lahko pri¢nejo. V primeru, da bi stranki imeli isti pogled na situacijo
pogajanja ne bi bila potrebna. Tekom pogajanj sta obe stranki pripravijeni spremeniti svoje
zahteve za doseganje skupnega cilja. V kolikor nobena stranka ne popusti se pogajanja
zakljugijo in pogodba ni podpisana (Kav¢i€, 1992, str. 27).

Pogajanja so:

e spretnost, ki se je jo nau€imo,

s vsebina, ki jo moramo dobro poznati,

o okolis¢ine, ki jih je treba razumeti in poskusiti nanje vplivati,
¢ proces, ki ga je potrebno natan¢no upravljati,

o cilj, filozofija, ki lahko pogojuje rezultate.

Pogajanja so proces tekom katerega Zelimo pridobiti nekaj, kar ima za nas doloceno vrednost.
Nasprotni strani moramo ponuditi nekaj, kar ima za nas manjSo vrednost. Poizkusimo
pridobiti nekaj Cesar nimamo v zameno ponudimo nekaj kar imamo. S pomodjo pogajanj
doseZemo kompromis, dogovor ali re§imo neko teZavo. S pogajanji ne smemo ogroziti dobrih
medsebojnih odnosov, saj obstaja velika moZnost, da bomo z nasprotno stranko v prihodnje
%e veliko sodelovali (Svetli¢i¢, 2001, str. 117).

O pogajanjih govori tudi 20. &len Obligacijskega zakonika (Url. RS, 8§t 972007, v
nadaljevanju OZ), ki doloda, da pogajanja pred sklenitvijo pogodbe niso zavezujoda in jih
lahko vsaka stranka prekine, kadarkoli hoge. Zakon tudi dolo¢a, da stranka, ki s¢ je pogajala
in ni imela namena skleniti pogodbe, odgovarja za $kodo, ki jo je povzrotila drugi stranki.
Prav tako za $kodo odgovarja stranka, ki se je pogajala z namenom sklenitve pogodbe, pa je
ta namen brez utemeljenega razloga opustila in s tem povzrodila drugi stranki Skodo. S
pripravami za sklenitev pogodbe vsaka stranka nosi svoje stroske, skupne strodke pa delita v
enakih delih (OZ, 20. ¢len).

V pogajanja vstopimo z Ze oblikovano strategijo poteka procesa. Na voljo imamo naslednje
moZnosti:
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e v pogajanjih zmagati in poraziti nasprotnik,
» v pogajanjih dosedi reditev sprejemljivo za obe strani,
e ne Zelimo dosedi sporazuma in obe strani izgubita.

Vrsto pogajanja moramo prilagoditi teZavi, ki jo Zelimo regiti. Pristop izberemo glede na vrsto
stranke, ki je z nami v pogajanju. Ce imamo stranko, pri kateri gre za bolj enkraten posel,
pride v postev bolj kratkoroéno naravnana strategija, v kateri iztrZimo maksimalno za svoje
zadovoljstvo, ¢e to ne pomeni ogroZanja interesov na dolgi rok. Ce pa se pogajamo s stranko,
s katero Ze dolgoroéno sodelujemo in imamo namen Se naprej sodelovati, je edina moZna
strategija dosedi obojestransko zadovoljivo resitev (Svetlic¢i¢, 2001, str. 117).

Vsaka pogajanja je treba enkrat zakljuditi. Kot v celotnem procesu pogajanj je tudi pri
zaklju¢evanju pomembno, da najdemo pravi trenutek. Po eni strani se nikoli ne ve, e ni
prezgodaj za zakljucek pogajanj, ker bi lahko z nasprotne strani e kaj »izpogajali«. Po drugi
strani pa ne vemo, ali bi jih bilo najbolje koncati, da ne bo nasprotna stran Se kaj »izpogajala«
od nas. Prehiter zakljudek pogajanj lahko povzro¢i negativen odziv nasprotne strani, lahko se
zgodi, da se nasprotna stran umakne in konéa s pogajanji. Za tistega, ki prvi ponudi zakljucek
pogajanj, velja, da je idealno uskladil svoje zahteve in pri¢akovanja. Obstaja pa moZnost, da
nasprotna stran zakljuéi, da so premalo pridobili iz pogajanj in na zakljutek ne pristane.
Najbolje je, da se pogajanja kondajo, ko obe strani ocenita, da sta »izpogajali« najve€ kar je
bilo moZno. Po uspe$no zaklju€enih pogajanjih sledi sklenitev pogodbe (Kav¢i€, 1992, str.
137-138).

4.2 Ponudba in sklenitev pogodbe

Po kon&anih pogajanjih kupec predlozi ponudbo. Ponudba izkazuje namero ali pobudo
ponudnika, da sklene pogodbo. V 22. ¢lenu OZ govori o pojmu ponudbe in njenih u¢inkih:

(1) Ponudba je dolo¢eni osebi dan predlog za sklenitev pogodbe, ki vsebuje vse bistvene
sestavine pogodbe, tako da bi se z njegovim sprejemom pogodba lahko sklenila.

(2) Ce sta pogodbeni stranki po doseZenem soglasju o bistvenih sestavinah pogodbe pustili
kaksne stranske tocke za kasneje, se §teje pogodba za sklenjeno, stranske tocke pa uredi, Ce
pogodbenika ne doseZeta soglasja o njih, sodisCe, ki pri tem upoSteva prej$nja pogajanja,
prakso, vzpostavljeno med strankama, in obicaje.

(3) Predlog, naslovljen nedolotenemu §tevilu oseb, ki vsebuje vse bistvene sestavine, se Steje
kot vabilo k dajanju ponudb, &e iz okolid€in ne izhaja drugace.

Za sklenitev pogodbe, mora ena pogodbena stranka drugi pogodbeni stranki ponuditi
sklenitev pogodbe. Predlagana ponudba mora vsebovati vse bistvene sestavine pogodbe. Po
sprejetju ponudbe se lahko Ze na podlagi vsebine ponudbe sklene pogodbe. Ker je ponudba
enostranska izjava, veZe samo ponudnika (Bratina et al. 2008, str. 107).

Po postavijeni ponudbi se pogodba lahko sklene samo, €e nasprotna stranka ponudbo sprejme.
Ko je ponudba enkrat dana, je ponudnik nafeloma ne more ve¢ umakniti. Umakne jo lahko

samo, ¢e umik ponudbe prejem naslovnik hkrati s ponudbo ali preden je ponudba sprejeta. Ce
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ponudba ni umaknjena ter jo nasprotna stran sprejme, je potrebno skleniti pogodbo (Bohinc,
Balde, 2008, str. 61).

Ko je ponudba sprejeta, se sklene pogodba. V petem odstavku 33. ¢lena OZ govori o roku
sklenitve pogodbe. Ce pogodbeni stranki rok dologita, mora biti pogodba sklenjena v Sestih
mesecih od izteka roka. Ce pogodbeni stranki roka ne dologita, velja rok, ki zaéne tei od
dneva, ko bi po okoliiCinah in naravi posla pogodba morala biti sklenjena (OZ, 33. &len).

Ko so dogovorjene bistvene sestavine pogodbe, se lahko pogodba sklene. Voljo za sklenitev
pogodbe, pogodbeni stranki lahko izrazita na ve¢ nadinov. Najbolj obi¢ajno je, da je volja
izraZena pisno. MoZno pa je voljo izraziti tudi ustno, z dolodenimi znaki ali ravnanjem iz
katerega lahko zanesljivo sklepamo, da obstaja volja za sklenitev pogodbe. Volja za sklenitev
pogodbe mora vedno biti resna in svobodna (Bohinc, Balde, 2008, str. 59).

V skladu s 15. ¢lenom OZ je pogodba sklenjena, ko se pogodbeni stranki sporazumeta o njenih
bistvenih sestavinah (OZ, 15. ¢len). Za veljavno sklenitev pogodbe morajo biti izpolnjene
doloCene predpostavke, in sicer:

¢ pogodbeni stranki morata biti pravno, poslovno in opravilno sposobni,

¢ pogodba ne sme biti sklenjena v zmoti, prevari, pod vplivom sile ali groZnje,
s izjava volje pogodbenih strank mora biti svobodna pravna volja,

¢ predmet pogodbe mora biti dopusten, doloden in dolo¢ljiv ter mogo¢ in

* obstajati mora razlog, zaradi katerega se pogodba sklepa.

Poleg zgoraj naStetih predpostavk, obstajajo tudi doloCene dodatne predpostavke, vendar
samo za izbrane vrste pogodb. Dodatne predpostavke za veljavno sklenitev pogodbe ter njeno
uc¢inkovanje, pogodbeni stranki sami dolo¢ita (Pogodba.net — spletni portal, Kaj je pogodba,
b. L).

5 PRENOS TERJATEYV IN INSTRUMENTOV ZAVAROVANJA

Zadnje poglavje opisuje prenos prodanih terjatev na novega lastnika ter prenos instrumentov
zavarovanj. Vsaka zavarovana terjatev ima pripadajota zavarovanja. Ob podpisu pogodbe
postaneta terjatev in zavarovanje last novega lastnika. Proces prenosa terjatev in zavarovanj
glede na zakonske podlage, ki jih imamo v RS, poteka brez tezav. Pozorni moramo biti samo
pri prenosu maksimalne hipoteke, saj ima le ta dolocene specifi¢ne lastnosti.

Po podpisani pogodbi vse terjatve postanejo last kupca. Poleg terjatve se na kupca prenesejo
tudi vsa zavarovanja, ki so vezana na terjatev. Terjatve na kupca prenesemo s cesijsko
pogodbo. Cesija je pogodba, ki jo uporabi upnik, kadar Zeli svojo terjatev prenesti na tretjo
osebo, kit postane novi upnik. S podpisom cesijske pogodbe, novi upnik prejme terjatev
kakovostno in koli¢insko tako, kot je bila do odstopa. Zaradi odstopa se ne sme poslabSati
pravni poloZaj upnika ali dolZnika. DolZnikova privolitev za prenos terjatve ni potrebna.
DolZnika mora odstopnik samo obvestiti o novem upniku. Podpis pogodbe med novim
upnikom in dolZnikom za prenos terjatve ni potreben (Zastavnikovic, 2003).
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Cesijski pogodbeni predmet je upnikova terjatev. Upnik svoje terjatve lahko kadarkoli
odstopi. Odstopiti ne sme samo tistih terjatev, katerih prenos je prepovedan z zakonom. Prav
tako ne sme odstopiti terjatev, ki so povezane z osebnostjo upnika ali katerih narava
nasprotuje prenosu na drugega. Kadar se upnik in dolZnik dogovorita, da terjatev ne bo
prenesena na drugega, je upnik ne sme prenesti (Bratina et al. 2008, str. 129).

S sklenitvijo pogodbe o odstopu terjatve preide terjatev s starega upnika na novega upnika.
Novi upnik s tem pridobi pooblastila, da ravna na dologen nadin. Za potrditev obstoja terjatve
novi upnik potrebuje dokazila, zato je vedno potrebno k pogodbi o odstopu terjatve priloZiti
verodostojno listino, ki predstavija dokaz dolga. Verodostojna listina je najveckrat kreditna
pogodba, lahko pa je tudi zastavna pogodba ali kupoprodajna pogodba.

Nekaterih terjatev ni mogote prenesti, in sicer:

* terjatev, katerih prenos je prepovedan z zakonom (pravice do odskodnine v obliki
denarnega nadomestila, terjatev, ki izvirajo iz nedovoljenih pogodb, itd.),

* terjatev, ki so povezane z osebnostjo upnika (preZivnine, terjatev za nepremoZenjsko
Skodo),

* terjatev, ki po svoji naravi nasprotujejo prenosu na drugega.

Upnik ima moZnost, da svojo terjatev odstopi ve¢ osebam. Terjatev potem pripada
prevzemniku, o katerem je odstopnik najprej obvestil dolnika ali prevzemniku, ki se je
dolZniku prvi oglasil (Setnikar, 2015).

Stvarnopravni zakonik (Ur.L. RS, §t. 87/2002, v nadaljevanju SPZ) v 128. &lenu ureja zastavno
pravico. Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da se zaradi neplagila zavarovane
terjatve ob njeni zapadlosti poplaga skupaj z obrestmi in strogki iz vrednosti zastavljenega
predmeta pred vsemi drugimi upniki (SPZ, 128. Clen).

Zastavne pravice so odvisne od zavarovane terjatve. Zastavna pravica je odvisna (akcesorna)
pravica glede na pripadajo¢o terjatev. Zastavna pravica sama po sebi ne more obstajati in je
ne moremo samostojno prenesti. Prenos zastavne pravice je moZen samo, ¢e se na novega
upnika prenese tudi terjatev, ki je zavarovana z zastavno pravico (Vrencur, 2013, str, 119—
120).

Zavarovanja ustanovljena zaradi poplagila terjatev, motno vplivajo na viino vrednosti
terjatev, ki so predmet prenosa. Nujno potrebno je, da se vsa ustanovljena zavarovanja,
prenesejo na novega upnik skupaj s terjatvijo. Glede na dolodbo 418. ¢lena OZ skupaj s
prenosom terjatve na novega upnika prenesemo tudi vsa zavarovanja, ki so bila ustanovljena
za poplatilo terjatve (1li¢, Bol¢ina Jamsek, 2016, str. 87).

5.1 Prenos klasi¢ne hipoteke

Hipoteka je zastavna pravica na nepremiénini in praviloma se uporablja v obliki pogodbene
zastavne pravice. Hipoteko ustanovimo na podlagi zastavne pogodbe. Pogodba je lahko kot
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pisna pogodba, lahko pa je tudi v obliki neposredno izvriljivega notarskega zapisa (Juhart,
2002, str. 57).

Ob ustanovitvi hipoteke zastavni dolZnik obdrZi zastavljeno nepremiénino v svoji lasti.
Hipotekarni upnik z ustanovitvijo pridobi pravico, da se poplata iz vrednosti nepremicnine
pred vsemi ostalimi upniki. Hipoteka nastane z ypisom zastavne pravice v zemljisko knjigo.
Vpis lahko opravimo na podlagi pisne pogodbe, sklenjene med dolZnikom in hipotekarnim
upnikom. Podpis hipotekarnega upnika v zastavni pogodbi mora biti notarsko overjen. Ob
vpisu zastavne pravice v zemljiSko knjigo, je potrebno vpisati tudi datum zapadlosti terjatve
in znesek terjatve, za katero je bila ustanovljena zastavna pravica (Hipoteka, 2016).

V 150. ¢lenu SZP govori o nedeljivosti hipoteke. Hipoteka je namenjena zavarovanju terjatve
vse do njenega dokonénega popladila. Ce se terjatev placa delno, se hipoteka ne zmanj$a. V
primeru, da se nepremi¢nina razdeli, sta oba njena dela obremenjena s hipoteko v celoti. Ce
je hipoteka ustanovljena na celotni nepremiénini v solastnini, lahko vsak solastnik placa
celoten dolg (SZP, 150. ¢len).

V 148. &lenu SPZ doloa, da se s prenosom zavarovane terjatve prenese tudi hipoteka, e ni
dogovorjeno drugace. Da bi prenos hipoteke zalel ufinkovati v polnem obsegu, mora biti po
drugem odstavku omenjenega clena izpolnjena e dodatna predpostavka, in sicer vpis prenosa
v zemljigko knjigo (SPZ, 148. ¢len). Po podpisu cesijske pogodbe na novega upnika preide
tudi hipoteka, da pa zalne prenos udinkovati v polnem obsegu, je potrebno spremembo urediti
tudi v zemljidki knjigi (Plaviak, 2016, str. 112).

5.2 Prenos maksimalne hipoteke

Maksimalna hipoteka je posebna oblika hipoteke. Za njeno ustanovitev se doloti maksimalen
znesek, do katerega za zavarovanje terjatev jam&i nepremiénina. V trenutku ustanovitve
maksimalne hipoteke, vidina in $tevilo zavarovanih terjatev $e ni znana. Terjatve, ki so
zavarovane v okviru maksimalne hipoteke so lahko posamezne terjatve ali terjatve iz okvirnih
kreditnih razmerij. V vidino maksimalne hipoteke so zajete tudi vse obresti in nastali stroski
(Juhart, 2002, str. 59).

7 maksimalno hipoteko zavarujemo terjatve, za katere ob njihovem nastanku $e ne poznamo
vidine terjatve in zapadlosti terjatve. Maksimalno hipoteko vpiSemo v zemljigko knjigo na
podlagi podpisane zastavne pogodbe. Znesek, ki ga vpiSemo v zemljisko knjigo je najvisji
dovoljeni znesek, do katerega 3e jamdi zastavljena nepremi¢nina. Pomembno je, da pri
maksimalni hipoteki toéno opredelimo razmerja, tako v zastavni pogodbi kot tudi v
zemljiskoknjiznem dovolilu. Na podlagi dologenih razmerij lahko lo¢imo, katere dolZnikove
terjatve so zavarovane v okviru maksimalne hipoteke in katere ne. Najvi§ja vsota zavarovanih
terjatev, skupaj z obrestmi in strodki, ne sme presegati zneska doloCenega 2 maksimalno
hipoteko (Tratnik, 2008, str. 12).

Predmet cesije so lahko posamezne terjatve, zavarovane z maksimalno hipoteko. Maksimalna
hipoteka ne varuje le posameznih terjatev, ki so del maksimalne hipoteke, temve¢ tudi celotno
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pravno razmerje. Da hipotekarni upnik ne utrpi izgube zavarovanja, je potrebno prenesti vse
terjatve, ki so zavarovane v okviru maksimalne hipoteke. V kolikor del terjatev, ki so
zavarovane z maksimalno hipoteko, niso del prenosa na novega upnika, je tak prenos
nemogo¢. Maksimalno hipoteko tudi ni moZno prenesti v sorazmernem deleZu, saj bi kmalu
zmanjkalo jamstva za morebitne nove terjatve iz osnovnega pogodbenega razmerja. Cejez
maksimalno hipoteko zavarovana samo ena terjatev in je ta terjatev namenjena prenosu na
novega upnika, se lahko prenese cela maksimalna hipoteka. Ce je v okviru maksimalne
hipoteke zavarovana samo ena terjatev, se maksimalna hipoteka obravnava kot navadna
hipoteka (Tratnik, 2012, str. 161).

5.3 Prenos zastavnih pravic na premicninah

Premiénine so dane v zavarovanje v obliki zastavne pravice. Zastavna pravica je lahko
posestna ali neposestna. Zastavni upnik v obeh primerih dobi omejeno stvarno pravico
(Vrendur, 2005, str. 28).

Zastavne pravice na premi¢ninah delimo:
e Zastavna pravica na premi¢ninah — ro¢na zastava

Zastavna pravica na premi¢ninah nastane na podlagi veljavne zastavne pogodbe, ko zastavitelj
zastavnemu upniku izro¢i zastavljeno premiénino, oziroma nastane tudi, e se zastavijena
premidnina izro¢i v neposredno posest tretjemu tako, da njeno izroitev lahko zahteva samo
zastavni upnik (SPZ, 155. ¢len). Zastavni upnik mora hraniti zastavljeno premi¢nino kot
dober gospodarstvenik oziroma kot dober gospodar. Zavarovana terjatev se povela za
potrebne stroske, ki jih je imel zastavni upnik z zastavljeno premitnino (SPZ, 157. Clen).

Kljub temu, da pri rodni zastavi, zastavni upnik dobi v hrambo zastavljeno premicnino,
zastavljene premi¢nine ne sme uporabljati. Zastavljeno premi¢nino lahko uporablja samo z
dovoljenjem zastavitelja. Zastavitelju pripadajo tudi vsi plodovi in druge korist, ki jih
zastavljena premi¢nina nudi (Juhart, 2002, str. 61).

V skladu s 418. ¢lenom OZ s terjatvijo preidejo na prevzemnika tudi stranske pravice, med
njimi tudi zastavna pravica, vendar sme odstopnik izro€iti zastavljeno stvar prevzemniku le,
Se zastavitelj v to privoli. Ce zastavitelj ne da privolitve, zastavljena stvar ostane pri
odstopniku, da jo hrani za prevzemnika (OZ, 418, Clen).

Zastavna pravica iz naslova roéne zastave na prevzemnika preide samodejno s trenutkom
sklenitve cesijske pogodbe. Ko je cesijska pogodba sklenjena, ni treba vet opraviti nobenega
pravnega dejanja za prenos zastavne pravice (11i¢ & BolCina Jam3ek, 2016, str. 91).

e Zastavna pravica na premi¢ninah — neposestna zastavna pravica

V 170. ¢lenu SPZ je neposestna zastavna pravica opredeljena kot zastavna pravica na
premi¢nini, pri kateri zastavljena premi¢nina ni izrofena v neposredno posest zastavnemu
upniku niti ni izroena v neposredno posest tretji osebi zastavnega upnika, ampak ostane v
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neposredni posesti zastavitelja ali tretje osebe zanj (SPZ, 170. ¢len). Zastavitelj lahko
uporablja zastavljeno premiCnino v skladu z njenim ekonomskim namenom oziroma
dogovorom z zastavmim upnikom in je nima pravice odtujiti ali obremeniti brez soglasja
upnika (SZP, 172. ¢len).

Za ustanovitev neposestne zastavne pravice je potrebno skleniti zastavno pogodbo v obliki
neposredno izvr§ljivega notarskega zapisa. Zastavna pogodba mora vsebovati zastavnega
upnika in dolZnika zavarovane terjatve. Natanno mora biti doloen zastavitelj, $e posebej ¢e
ni zastavitelj hkrati tudi dolZnik zavarovane terjatve. Del zastavne pogodbe mora biti tudi opis
zastavljene preminine ter soglasje za ustanovitev zastavne pravice na premicnini (Juhart,
2002, str. 63).

Agencija RS za javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju AJPES) vodi register
neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premi¢nin. Register je javna knjiga v katero se
vpisujejo podatki o zastavnih pravicah na premi¢ninah. Vse zastavljene premi¢nine morajo
imeti doloCen enoli¢ni identifikacijski znak. Dologitev enoli¢nega identifikacijskega znaka
onemogo¢i zlorabe posameznikov glede odtujitve zastavljene premi¢nine. Vpis v register se
izvede na podlagi zahteve notarja ali drugega dolo€enega z zakonom. AJPES vodi tudi zbirko
listin, na podlagi katerih je bil zahtevan vpis v register ter zagotavlja preglednost seznamov
zastavljenih premi¢nin v Sloveniji (Vugrin, 2006, str. 181).

Po podpisu cesijske pogodbe notar uredi vpis v register na podlagi izjave zastavnega upnika,
ki je vpisana v register, da dovoljuje:

e vpis izbrisa njegove zastavne pravice iz registra,
e vpis novega zastavnega upnika na njegovo mesto, ker je bila na novega upnika prenesena
tudi njegova, v register vpisana, zavarovana terjatev.

Podpis upnika na izjavi mora biti notarsko overjen (Vugrin, 2006, str. 188).
5.4 Prenos terjatev, odstopljenih v zavarovanje

V prvem odstavku 179. ¢lena SPZ je dologeno, da nastane zastavna pravica na terjatvi v
trenutku, ko prejme dolZnik zastavljene terjatve od zastavitelja obvestilo o zastavitvi terjatve.
Zastavitelj mora izro€iti zastavnemu upniku morebitno listino in druga dokazila o zastavljeni
terjatvi (SPZ,179. &len). Del zastavne pogodbe je natanten opis zastavljene terjatve ter tudi
terjatve, ki je zavarovana z zastavljeno terjatvijo (Vrencur, 2012, str. 129).

Odstop terjatve v zavarovanje (fiduciarna cesija) je oblika zavarovanja, pri kateri odstopnik
(cedent) odstopi terjatev prevzemniku (cesionarju). Ce ni drugace dogovorjeno, se teje, da je
pridobitelj pridobil terjatev pod razveznim pogojem pladila zavarovane terjatve. Ce je ista
terjatev veCkrat odstopljena v zavarovanje, pridobi terjatev tisti, ki mu je bila terjatev prvemu
odstopljena (SPZ, 207. ¢len).

Novi upnik pridobi polno lastniitvo na terjatvi. S terjatvijo lahko prosto razpolaga, kar
pomeni, da jo lahko odstopi tretji osebi ali jo proda (1li¢ & Bol&ina Jam3ek, 2016, str. 93).
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5.5 Prenos zastavnih pravic na nematerializiranih vrednostnih papirjih

Slovenske gospodarske druzbe so v preteklosti izdajale papirnate vrednostne papirje. Tudi na
tem podroju je nastopila digitalna doba, in sedaj se delnice izdajajo v nematerializirani
obliki. Lastniki nematerializiranih vrednostnih papirjev imajo v Centralno klirinsko depotni
druzbi (v nadaljevanju KDD) odprt ratun ter na njem knjiZene vrednostne papitje. KDD je
odgovoren za vodenje registra nematerializiranih vrednostnih papire in vsak vpis,
sprememba ali prodaja vrednostnega papirja, se zabeleZi v registru. KDD je tako vedno
vkljucen tudi pri vpisu zastave vrednostnega papirja ali spremembi zastave vrednostnega
papirja (Osvald, 1999).

Ustanovitev zastavne pravice ureja Zakon o nematerializiranih vrednostnih papirjih (Ur.l.,
RS, 8t. 75/15, v nadaljevanju ZNVP-1), ki dologa, da zastavni upnik pridobi zastavno pravico
na nematerializiranem vrednostnem papirju z vpisom zastavne pravice v centralni register
nematerializiranih vrednostnih papirjev, ki ga vodi KDD. V register se vpidejo podatki o
visini, dospelosti terjatve, ki je zavarovana z zastavno pravico, in zastavnem upniku (ZNVP-
1, 30. ¢len).

Nematerializirani vrednostni papir nastane, ko se v centralnem registru prvié vpi$e na raun
imetnika ali imetnice, in obstaja, dokler se iz centralnega registra ne izbrise. Nematerializirani
vrednostni papir je izjava izdajatelja, vpisana v centralni register nematerializiranih
vrednostnih papirjev, s katero se¢ izdajatelj zavezuje, da bo izpolnil obveznost iz
nematerializiranega vrednostnega papirja (ZNVP-1, 4. &len).

Vpis spremembe zastavne pravice se uredi na podlagi naloga zastavnega upnika za prenos
zastavne pravice na novega upnika. Poleg naloga moramo imeti $e izjavo (starega) zastavnega
upnika, s katero dovoljuje prenos zastavne pravice na novega zastavnega upnika. Vso
dokumentacijo v centralni register posreduje registrski ¢lan, ki ima pooblastilo, dano s strani
zastavnega upnika (Ili¢, Bol¢ina Jamsek, 2016, str. 93).

Vsak nalog registrskega ¢lana mora vsebovati:

» yrsto navodila,

o Sifro pravice,

¢ oznako vrednostnega papirja,

e Stevilko ra¢una oziroma predrauna in
¢ koli¢ino vrednostnih papirjev.

Podatke o zastavi je vedno mogode spremeniti. Tudi &e so vpisane pravice tretjih oseba ali
kaks$na druga pravna dejstva (KDD, Navodila KDD, 2016, str. 17).

SKLEP

Globalna finan¢na kriza je prek finanénih trgov prizadela tudi realni sektor in s tem povzrogila
gospodarsko krizo, ki je posledi¢no pripeljala do pladilne nediscipline. Pla¢ilna nedisciplina
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se je odrazala v razli¢nih sektorjih in tako prizadela tudi bantni sektor. V gospodarskem
sektorju je bilo manj izvoza in manj naroéil. Posledi¢no se je to odrazilo v zmanj$evanju
zaposlenih. Ker kreditojemalci niso imeli ve¢ rednega finanénega toka, se je moc¢no povecal
§tevilo neplatanih obrokov posojil in kreditov. V bangnem sektorju se je zelo povecal obseg
zapadlih neplaganih terjatev, s Simer je bila zmanjdana likvidnost bank.

Vsaka banka je redevala svoje slabe terjatve in se s komitenti poizkusila dogovoriti o moZnih
na¢inih njihovega poplaéila. Pri refevanju in zmanjSevanju slabih terjatev v bankah je na
pomo¢ pristopila tudi drZava, ki je sprejela ZUKSB s ciljem okrepiti stabilnost bank z
namenom ohranitve stabilnosti finanénega sistema v Sloveniji. Dologeno je bilo, da se bodo
banke sanirale prek DUTB. Slovenske banke so na DUTB prenesle ve¢ milijard evrov slabih
terjatev in si s tem obutno popravile bilangne podatke. Sprejeta je bila tudi novela
insolventne zakonodaje. Novela je $e¢ dodatno pomagala pri zmanjSevanju slabih terjatev
bark, preko prestrukturiranja dolZznikov. Oba ukrepa sta zmanj3ala visino slabih terjatev bank.

Kljub vsem ukrepom je v bankah $e vedno ostal velik deleZ slabih terjatev. Hitra in zanesljiva
reditev zmanjSevanja slabih terjatev je paketna prodaja terjatev. Banke oblikujejo paket slabih
terjatev in ga ponudijo na trgu. V paketu je doloden del dobro zavarovanih terjatev. Terjatve
s0 zavarovane z nepremi¢ninami in prav te privladijo potencialne investitorje. Del sveZnja pa
so vedno tudi slabo zavarovane terjatve oziroma nezavarovane terjatve.

S prodajo paketa banka hitro zmanj3a obseg slabih terjatev. Slaba stran prodaje je, da s tem
izgubi prvovrstna zavarovanja in moZnost, da bi na dolgi rok izterjala ve¢, kot je prejela z
uspesno zakljueno transakcijo slabih terjatev. Na pozitivni strani paketne prodaje je hitro
izboljdanje bilanénih podatkov banke, kar pa je v vsekakor velika konkurentna prednost
banke.
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