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Vsebina, ki jo obljublja naslov, ni nova, predvsem pa je znana vsem, ki so imeli ali imajo kredit.
Veliko je o tem napisanega, Se vec je razli¢ne prakse, mi pa bomo opomnili na nekatere tezave.
Tema je vedno znova aktualna in zadeva vse preve¢ ljudi, ki zaidejo v finanéne stiske.
Osredotocili se bomo na nepremicnine kot najvec¢je in najpogostejse dobrine v primerih izposoje
denarja. Prav zato si zasluzi ta tema vecjo pozornost, saj so vsi vecji nakupi izpeljani deloma tudi
s kreditom. Ta pa je lahko tudi zaradi nespametnih odlocitev pravi mlinski kamen za
posameznika oz. druzino. Ne smemo pozabiti, da ga obicajno spremlja kar veliko preplacilo,
zlasti je to veljalo pred leti. Res je, da je niz rekov, ki pravijo, da je prvi¢ vedno lahko »tezava,
vendar pa tu navadno ni popravnega izpita. Pri tem se bomo izognili sicer nujnim teoreti¢énim
podlagam ter tudi presoji o ustreznosti rabe izrazov kredit in/ali posojilo. Zadovoljili se bomo s
preprosto razlago, da je kredit pac¢ prodaja denarja oz. obveznost poznejSega placila. Razlaga se
poskusa priblizati uporabniku tako, da se z bolj abstraktne ravni spusti na realno.

Nepremi¢nino obic¢ajno kupujemo enkrat v zivljenju. Ob tem predvidevamo, da smo se med
najemom ali nakupom pravilno odlo¢ili za nakup. Predstavljati si moramo osnovne finan¢ne
vzporednice svoje bliznje prihodnosti zaradi danasnjega razmisleka. Denimo, ¢e povlecemo
vzporednico med letno placo proizvodnega delavca v tovarni in ceno trisobnega stanovanja v
Ljubljani, se nam podre svet. Trideset let in ve¢ dela za eno stanovanje je doba, ki te vodi k
resnemu razmisleku, ali je Zrtvovanje za to premozenje sploh vredno. Dostopnost trga se v takem
razmerju mnogim vse bolj odmika. Povejmo, da moramo tudi tukaj razmisljati kot npr. pri
podjetniski nalozbi: nase premozenje (hisa) mora biti skladno z nagimi finanénimi viri. To je prva
varovalka pred odlocitvijo 0 kreditu. Obseg vlaganj naj se pokriva z nasim zasluzkom oz. Se
drugimi prejemki, na katere lahko ra¢unamo. Ali ¢e poenostavimo to razmisljanje: nasa prihodnja
poraba skupaj z odplagilom kredita mora imeti mejo v nasem zasluzku. Ce ni tako, se moramo
spustiti v presojo o izbrani hisi ali stanovanju (ali vse to res potrebujemo, v taki izvedbi in takem
standardu) in v vire financiranja (ali imamo boljso alternativo). Vendar je stanovanje ali hisa
nujna dobrina, saj je to v zivljenju neki minimum. Brez kredita pa pogosto ne gre. Razumljivo je,
da na voz nalozimo toliko, kot lahko peljemo. So zal izjeme tudi SirSe v druzbi, tudi pri
nepremicninah, kjer mnogi le nalagajo, peljejo pa drugi.

Ko so stvarne moznosti in realni cilji poravnani, si naredimo lasten proracun, osebni denarni tok.
To je denar, ki ga dobimo na osebni racun npr. v enem mesecu. Pogledamo mesecne prilive in
mesecne odlive za stroSke. To je zelo pomembno, saj je uporaben in kljucen izraz merjenja nase
finan¢ne sposobnosti letno odplacilo kredita s prihodki gospodinjstva in tudi letno odplacilo v
odnosu do vrednosti celotnega lastnega imetja. Trzna vrednost nasega imetja ni nujno sestevek
potro$nje posameznih sestavin, ampak trzna vrednost te celotne potrosnje.

Koristne nasvete dobimo tudi pri kreditodajalcu, kjer nas poucijo o zadolzenosti in
prezadolZenosti. Vedno zahtevajmo sebi popolnoma razumljivo razlago. Na koncu se tako ali
drugace vse konca pri nasi odlocitvi, posledice katere nosimo sami. Okolje ni prizanesljivo in ne
pozna milosti in oglaSevanje ali prepriCevanje vseh mogocih o tem, kaj vse je dobro za nas, nas
ne sme zavesti. Nikoli se ne zadolzimo ve¢ kot za 25 odstotkov prihodkov, saj moramo
naslednjih 10 let tudi ziveti, po moznosti dostojno. Kupujmo torej po finanénih zmoznostih in ne



z o¢mi oz. nerealnimi pricakovanji brez zadostnega finan¢nega pokritja. Koristni sta zavedanje in
razumevanje, da je dolg sredstvo za vzdrzevanje potroSnje gospodinjstva, da je to porabljanje
prihodnjega zasluzka v sedanjosti in premescanje naSe lastne potro$nje v drugo Zzivljenjsko
obdobije.

Ce se zgodi, da dolga ne moremo veé¢ servisirati, pravimo, da verjetno preidemo v fazo
prezadolzitve, kjer pa se obiajno zacne prava kalvarija. Gre za stanje nezmoznosti poravnave
lastnih stroskov, skratka stanje nevzdrznosti. Tu nas lahko resi trg, ¢e naSa nepremicnina
pridobiva vrednost, a to ni vedno pravilo. Dejavniki, ki nas pripeljejo v prezadolzenost, so zelo
razli¢ni, pogosto pa gre za brezposelnost, nenadzorovano kopic¢enje obveznosti, povezano s
premajhnim znanjem, in splo$ne trzne razmere. Pri oceni vrednosti nepremi¢nine kot podlage za
kredit merimo trzno koristnost, ne stroskovno vrednost vlaganj, Sicer je Ze na zaetku vgrajeno
izjemno tveganje. Tu pogosto nastane problem razumevanja premozZenjskega koncepta vrednost-
cena-stroSek v praksi. Ne toliko pri bivalnih enotah kot pri komercialnih nepremicninah. Pri
zadolzevanju imejmo ves Cas pred oémi, da v finanéni krizi pade vrednost hise za npr. 30
odstotkov, kredit pa ostane enak. Kriza ga ne spreminja. Velika tezava je pogosto tudi misljenje,
da o tem vemo dovolj in ne potrebujemo pomoci. Ob tem poskusajmo lo¢evati pomembne stvari
od manj pomembnih. Tega se lahko uc¢imo in deloma tudi nau¢imo, vendar to $e ne pomeni, da
razumemo Vv praksi. Splaca se potruditi, da si po nepotrebnem ne ukrademo dobr$nega dela
zivljenja.



