Kaj vse banke zahtevajo za 50 tisoc¢ evrov
posojila
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Marja Mili¢

Na SKB, Sberbank in NLB smo se kot
potrosniki odpravili po 50 tisoc¢ evrov
stanovanjskega posojila; preverili smo, kaj vse
zahtevajo ob odobritvi posojila; manjsi
pribitek vec¢ina pogojuje s sklenitvijo
zivljenjskega zavarovanja, a kot pravijo, je to
le v naso korist - pa je res?

Clanek je bil objavljen v junijski stevilki Moje finance. Obrestne mere so bile
pridobljene 30. maja.

Ko najemate posojilo, ste
osredotoceni predvsem nanj,
manj pa na produkt, ki vam
ga banka Se poskusa prodati,
Moja zgodba je bila, da kupujem stanovanje za 80 tiso¢ ~ opozarjajo finan¢ni
poznavalci.

Kot stranka sem se odpravila na razlicne banke po
stanovanjsko posojilo za nakup enosobnega stanovanja.

evrov, da imam privarcevanih 30 tiso¢akov in da bi vzela
50 tisoC evrov stanovanjskega posojila, zavarovanega s

hipoteko. Kaj so mi svetovali na bankah?

NLB
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»Kaj Zelite od NLB,« prijazno vprasa svetovalec.
»Zelim stanovanjsko posojilo s ¢im manjsim
pribitkom,« odvrnem. Se preden se loti priprave
informativnih izracunov, opozori, da bo banka s
1. junijem dvignila pribitek (pri njem sem bila
30. maja). Nato hitro doda, da je sicer pribitek
odvisen od veliko dejavnikov - recimo, ali si
komitent ali ne. Razlika v pribitku med
komitentom in nekomitentom je pri njih 0,45
odstotne tocke, izra¢una in doda, da imajo
komitenti vecje moznosti za dodatna zmanjSanja
osnovnega pribitka. Nato kot bomba z neba pade
vprasanje: Zelite posojilo zavarovati z
zZivljenjskim zavarovanjem? Na najvecjo banko
smo se namrec obrnili tudi zato, ker ima v
skupini zavarovalnico NLB Vita. »Ne vem, kaj mi
priporocate,« odgovorim. Ker imam dva

predsolska otroka, brez obotavljanja izstreli, da
zZivljenjsko zavarovanje potrebujem. A poudari,
da tega ni nujno skleniti, mi pa bo prineslo manjsi pribitek. Na moja vprasanja, kaj
mi priporoca, vedno diplomatsko odgovori: » Priporo¢am lahko samo na vaso zZeljo.«
Ko skleneva, naj kritje pokrije visino posojila, mi ponudi dve moznosti - zavarovalno
kritje v visini 50 tisoc evrov, ki se zmanjsuje z odplacevanjem posojila (zavarovanje z
upadajoco zavarovalno vsoto) z mesecno premijo 13 evrov, ali zavarovanje s kritjem
50 tiso¢ evrov za celotno dobo odplacdevanja kredita za 20 evrov na mesec; obe
premiji veljata za mojo starost, 33 let. Ce bi se odlo¢ila za varéevanje, svetovalec
odsvetuje nalozbeno zavarovanje in priporoca loceno varcevanje prek vzajemnih
skladov. Meni, da bo za obdobje 20 let to zame ugodneje.

Kako je zdaj s pribitkom? Ce bi bila komitentka in zivljenjskega zavarovanja ne bi
sklenila, bi bil izhodi$¢éni pribitek 3,15 odstotka na Sestmese¢ni EURIBOR (za
nekomitente 3,6 odstotka). Stroski odobritve bi bili 500 evrov, mesec¢ni obrok 289
evrov. Ce sklenem Zivljenjsko zavarovanje, se pribitek zmanj$a na 2,9 odstotka,
mesecni obrok pa na 283 evrov. Razlika v obroku je torej piclih Sest evrov, medtem ko
je zavarovalna premija omenjenih 13 evrov. S ponudbo Se nisem zadovoljna.
Svetovalcu razkrijem, da sem pri konkurenci dobila 2,55-odstotni pribitek. A ta
odgovori, da ga lahko spusti do najvec 2,6 odstotka. Kaj pa, ¢e zavarovanje sklenem
kje drugje? Svetovalec pojasni, da bi zavarovanje upostevali, poznalo bi se celo pri



visini pribitka. Sicer pa je iz posredovanih izra¢unov razvidno, da se posamezniku, ki

ustrezno zivljenjsko zavarovanje zZe ima, ne splaca sklepati Se enega zaradi manjsega

pribitka.

Se naprej drezam in zahtevam $e niZje stro$ke odobritve. Svetovalec odvrne, da jih

lahko zniza do polovicke. Pojasni, da ti stroski vkljucujejo cenitev, delo svetovalca ...

Edini dodatni strosek, ki bi ga Se imela, bi bil notar; od 400 do 450 evrov. Hipoteka

prinese Se obvezno premozenjsko zavarovanje nepremicnine na novo vrednost, ki bi

ga lahko sklenila kjerkoli. Svetovalec na koncu Se poudari, da je bil pogovor zgolj

informativen in da ne more nicesar obljubiti brez dokumentacije o nepremicnini,

pladi ... Mimogrede, pri posojilih zahtevajo 40 odstotkov lastnih sredstev.

Razlike v stroskih posojila, ¢e sklenes
zivljenjsko zavarovanje in ¢e gane

NLB

Stanovanj-
sko posojilo
50.000 evrov,
doba odplaci-
la 20 let

Pogoj

Z zivljenjskim

zavarovanjem in

Brez Zivljenjske- | dodatno zmanj-
ga zavarovanja | $anim pribitkom™

6-meseéni EURIBOR | 3,47 (pribitek 2.92 (pribitek

- + pribitek (v %) 3,15 %) 2.6 %)
Obrok (EUR/mesec) 289 275
StroSek odobritve

' posojila (EUR) 500 500
Placane obresti (v
EUR) 19.923 16.583

| Premija zZivljenjskega
zavarovanja v ¢asu 0 4.726

- odplacevnaja posojila
Obresti in premije 19.923 21.309

' (VEUR)

Sklenitev premozZenjskega zavarova-
nja na novo vrednost

Vir: informativni izracun banke NLB na dan 30. maj; "upo3tevano je riziko zavarovanje s kritjem 50 tiso&
evrov za obdobje 20 let in mesecno premijo 18,69 EUR; ponudba je narejena za komitente banke.



Sberbank Ce ustrezno Zivljenjsko
zavarovanje Ze imate, se pri
najetju posojila ne splaca
sklepati Se enega zaradi
podrocju depozitov. Lani so zabeleZili 46-odstotno rast ~ manjsega pribitka.

Banka, ki so jo lani prevzeli Rusi, je precej moc¢na na

obsega vlog, predvsem na ra¢un depozitov. Kako pa je

pri njih s stanovanjskimi posojili? Zahtevajo 30 odstotkov lastnih sredstev. Za 50
tiso¢ evrov hipotekarnega posojila z 20-letno dobo odplacila bi kot komitentka dobila
3,3-odstoten pribitek na Sestmesec¢ni EURIBOR. Strosek odobritve posojila je 430
evrov. Mesecni obrok bi znasal 293 evrov. Potrebna je sklenitev premozenjskega
zavarovanja nepremicnine, ki mora vkljucevati potres, pozar in poplavo. Vecina
zavarovanj potresa ne vkljucujejo v osnovne pakete, zato je treba tega dokupiti; so pa
tudi precej draga. Skleniti bi bilo treba tudi Zivljenjsko zavarovanje oziroma - kot ga
imenujejo bancniki - zavarovanje zneska posojila. Mese¢na premija za zavarovanje
posojila v vrednosti 50 tiso¢ evrov bi bila v mojem primeru slabih 13 evrov. Dodajamo
Se, da ima Sberbank pogodbo z Ergo zavarovalnico.

facebook

Ko. sem protestirala, da j(.evpribitek p.1:evelik, je svetovalkil MO JEfinanC e

dejala, da ga lahko zmanjsa za priblizno 0,2 odstotne tocke,

odvisno od zavarovanj, ki jih bom sklenila pri njih. Prepustila . .
o . . L, Spremljajte nas tudi na

sem se njenim nasvetom. Priporocala mi je riziko zivljenjsko gg

zavarovanje in nalozbeno Zivljenjsko zavarovanje. Veckrat je

poudarila, da je riziko polica v korist mojih svojcev, nalozbeno pa naj jemljem kot

varcevanje za pokojnino. Stroskov sklepanja zavarovanj ni. Kaj pa, ¢e polico

zivljenjskega zavarovanja Ze imam, Se na koncu vprasam. Banka jo lahko uposteva,

malce nejevoljno odgovori svetovalka in hitro doda, da jo upostevajo le, ce je

primerna, a potem verjetno ne bi dobila manjsega pribitka.


http://mojefinance.finance.si/klik.php?url=http://www.facebook.com/pages/Moje-Finance/110380839035399

Stanovanjsko posojilo, ki so nam ga ponudili pri
SKB in Sberbank

Predpostavke: vrednost stanovanjskega posoijila je 50 tiso¢ evrov; doba odpla-
cevanja je 20 let; brez sklenitve Zivljenjskih zavarovanj; obe banki zahtevata Se
premozenjsko zavarovanje doma; informativni izracuni so narejeni na podlagi
bonitete novinarke.

Brez sklenitve Zivljenjskega zavarovanja

Sberbank SKB
S e 6MEURIBOR+33% | 3MEURIBOR + 2,55 %
(kreditna obrestna me- (3,6 %) (2,75 %)
ra)(v %) it “ =D
Obrok (EUR/mesec) 293 L 271
StroSek odobritve poso-
jila (EUR) 0 438
Preplaéilo posojila 20.755 16.015
Sklenitev nepremic-
ninskega zavarovanja @ Sklenitev nepremic-

Pogoj

z vkljucenim potre-
som, poplavo in poza-
rom.

ninskega zavarovanja
z vkljuéenim pozarom

Vira: informativna izracuna obeh bank za komitente; *Sberbank uposteva 6-mesetni EURIBOR, ki je bil na
dan izdelave izracuna {na dan 29. 5.) 0,318 %; pri Sberbank bi bili ob sklenitvi ZivljenjskeEc{? Zavarovanja

pripravljeni zmanjsati pribitek, in sicer za 0,2 odstotne tocke; SKB uposteva 3-mesecni

RIBOR, ki je bil

na dan izdelave 0,199 % (30, 5.); oba informativna izratuna sta bila izdelana glede na boniteto prosilca.



SKB Nacelno velja, da se je
kombiniranim produktom
. ) . o bolje izogibati.
V SKB sem Ze komitentka. Osebni banc¢nici, ki priznava,

da nima izkusSenj s stanovanjskimi posojili, se je pridruzila vodja oddelka. Najprej sta
zZeleli vedeti oceno vrednosti stanovanja po ocenah geodetske uprave (vec o
ocenjevanju stanovanj v ¢lanku na strani xy), nato kdo je moj delodajalec. Vecje
tveganje je pri tistih, ki so zaposleni v lastnih podjetjih ali pri manjsih espejih. Manj
riziénim strankam banka ponuja boljse pogoje, recimo manjsi pribitek, manj lastnih
sredstev ..., razlaga vodja. Sledi vprasanje o placi; dodaten plus je, ce placa ni
obremenjena. Zahtevajo 30 odstotkov lastnih sredstev. Se preden se natisne
informativni izracun, me vodja opozori, da je stanovanje treba premozenjsko
zavarovati in polico vinkulirati v korist banke. Zahtevajo osnovno zavarovanje z
vkljuenim pozarom, potres ni obvezen. Ce bi to storila prek SKB, bi dobila popust pri
zavarovalnici Generali, ker z njo sodelujejo. Vec stvari opravim prek SKB, bolj se mi
lahko pozna pri obrestni meri, me pouci vodja.

In kako je z obrestno mero? Redni pribitek na 20-letno obdobje je 2,9 odstotka na
trimeseéni EURIBOR, a ker je vodja ocenila, da nisem prevec tvegana stranka, mi je
kar takoj ponudila 2,55. Strosek odobritve posojila je 438 evrov. Zivljenjskega
zavarovanja mi ne bi bilo treba skleniti, a vodja vseeno poudari, da je v mojem
interesu, da ga imam. Priporocajo ga, kadar bi partner tezje odplaceval posojilo ali
kadar imas otroke. Ce bi polico Ze imela, bi jo upo$tevali, ¢e bi bila primerna. Vodja
prizna, da je privrzenka zivljenjskih zavarovanj in da ima sklenjene kar tri riziko
police, ki jih je sklepala v razli¢nih obdobjih zZivljenja. Zato ne preseneca, da omenja
tudi nalozbena in klasi¢na zavarovanja za namen varcevanja. Placati bi bilo treba Se
120 evrov za odvetnika, ki ga doloci banka in ki pripravi pogodbo za vpis v hipoteke v
zemljisko knjigo. Pa Se notarja, kar bi me stalo med 300 in 400 evri, izracuna cez
palec. Ceprav SKB v mojem primeru manj$ega pribitka ni pogojevala s sklenitvijo
zivljenjskega zavarovanja, so to storili, ko sem pred kratkim sprasevala za potrosnisko
posojilo. Jamstvo za banko, da se bo posojilo odplacevalo, je stranka sama, zato naj bi
zahtevali zZivljenjsko zavarovanje, pojasni vodja. Menda pa to zahtevajo le, ¢e posojila
ne zavarujemo s porokom ali prek zavarovalnice.

Zamaskirana prodaja?
Izkusnje s tem, kaj vse poskusajo banke Se dodati pri prodaji stanovanjskih posojil, so

razli¢ne. Najraje poskusajo z zavarovanji. Prodaja zavarovalnih produktov prek
povezovanja bank in zavarovalnic se imenuje ban¢no zavarovalni$tvo (bancassurance,



angl.). Ceprav so v EU banke prevzele vodilno vlogo pri prodaji Zivljenjskih
zavarovanj, ima tak$na prodaja tudi precej pomanjkljivosti. »Zmanjsana je
obvescenost zavarovalcev. Gre za neko obliko 'psihi¢nega pritiska', saj se taksna
zavarovanja najveckrat sklepajo ob razli¢nih posojilnih oziroma banénoposlovnih
razmerjih. Komitent, ki zasleduje predvsem resitev finan¢nega vprasanja, je manj
pozoren na produkt, ki mu ga banka Se ponuja ob sklenitvi ban¢nega posla. Sporna je
lahko prodaja premozenjskih zavarovanj ob sklepanju financiranja pri stanovanjskem
posojilu; recimo Ze 'vljudna zahteva', da sklene $e pozarno zavarovanje,« razlaga Sime
Ivanjko, profesor zavarovalnega prava na mariborski pravni fakulteti. Ni ve¢ banke, ki
ne bi produktov prodajala v paketu. Gre za posiljevanje strank s produkti, ki jih ne
potrebujejo in ki so pogosto precej cenejsi pri drugem ponudniku, opozarjajo na
Individi.

Nekatere banke imajo lahko pri ponudbi dodatnih storitev, ki jih same nimajo,
pogodbo z eno samo ustanovo. »Ponujanje storitev samo ene zavarovalnice je pravno
dovoljeno, a se takSne banke uvrsc¢ajo med odvisne posrednike, zato morajo stranko
opozoriti, da jim ne morejo zagotoviti najugodnejse ponudbe na trgu,« opozarja
Ivanjko in doda: »Bistvo posredovanja je svetovanje najprimernejsega zavarovanja, a
je jasno, da banke kot posrednik takSnega svetovanja ne morejo ponuditi, ker ne
sodelujejo z drugimi zavarovalnicami.« » Banka ne sme zahtevati sklenitve
zavarovanja pri natanc¢no doloceni zavarovalnici, a prav sklenitev zavarovanja pri
'njihovi' zavarovalnici prinasa 'ugodnosti' za stranko, kot so nizja obrestna mera,
stroski odobritve ...,« opozarja Ana Vezovisek, sicer nekdanja bancnica, ki je pred
kratkim zagnala projekt Moj budget. 1z izkusenj ve, da stranke velikokrat ne znajo
oceniti koristi teh »ugodnosti«, zato jih brez veéjih tezav sprejmejo. »Ne glede na to,
ali se bo pred ban¢nikom znasla stranka, ki ima 100 tiso¢ evrov prihrankov in jih zZeli
oplemenititi, ali pa se bo pred njim znasla stranka, ki potrebuje 100 tisoc evrov za
nakup nepremicnine, bo ponudba banc¢nika v 98 odstotkih enaka - dolgoroc¢no
nalozbeno zavarovanje,« opozarja Vezoviskova.

Ali je prav, da banke pogojujejo manjsi pribitek s sklepanjem zivljenjskih zavarovan;j?
»Gre za tako imenovano vezano in paketno prodajo, ki sta lahko povsem obic¢ajna
praksa. Sporno pa lahko postane, ¢e vezano prodajo ponuja podjetje, ki ima trzno
moc¢ na dolocenem trgu in zlorabi prevladujoci polozaj,« pojasnjujejo na agenciji za
varstvo konkurence. Kaj pa pravijo nadzorniki? Agenciji za zavarovalni nadzor (AZN)
nadzor nad posredovanjem zavarovanja v bankah izvaja skupaj z Banko Slovenije.
Kdaj so ga nazadnje opravili, nismo izvedeli, a menda ga v zadnjem c¢asu niso.



Do pet tiso¢ evrov prihranka

Na koncu je za stranko najbolj pomembno, da ne kupi necesa, ¢esar ne potrebuje.
Najveckrat so to prav razli¢na zavarovanja ali varcevanja, ki so vklju¢ena v paket.
Povprecen prihranek pri najemu 100 tiso¢ evrov stanovanjskega posojila na racun
tega lahko presega pet tiso¢ evrov, so ocenili na Individi. Obrestni pribitek velikokrat
ni niti najpomembnejsi dejavnik pri skupni ceni paketa, ki ga ponudi banka,
dodajajo. »Stranka mora vedeti, kakSen dodaten strosek pomenijo uporaba kreditne
kartice, elektronskega bancnistva, sklenitev zavarovanja ... Izracunati mora, kako to
vpliva na konc¢no obrestno mero pri posojilu oziroma kaksna je efektivna obrestna
mera (EOM),« pojasnjuje Ana Vezovisek. Iz informativnih izracunov, ki smo jih
prejeli, smo ugotovili, da je primerjava med posojili razliénih bank po efektivni
obrestni meri (EOM) nemogocéa. Banke namre¢ ne upostevajo enakih postavk; recimo
strosek vodenja ra¢una, interkalarnih obresti, strosek sklenjenih zavarovanj,
odvetnikov ...

Zakaj se sploh zavarovanja prodajajo prek bank? »Za banke velja precej liberalnejsa
zakonodaja kot za zavarovalnice. Kriza v banénem sistemu ne vpliva na opravljanje
omenjenih storitev, ker tveganje nosijo le zavarovalnice. Banke v hitenju za
zasluzkom to delajo bolj z levo roko kot recimo samostojni posredniki, ki dejansko
zavarovalcu ponujajo kakovostnejSe svetovanje. To prodajo zavarovanj lahko
opredelimo kot 'instant’ produkt ob ban¢ni storitvi,« razlaga Ivanjko. V ozadju
prodaje zavarovanj je logi¢no tudi ekonomski interes. »Motivi za trzenje zavarovanj
pri bankah so predvsem zaradi dodatnega zasluzka, saj s provizijami od prodaje
zavarovanj, ki so pomemben del neobrestnih prihodkov, kompenzirajo manjse
prihodke iz obrestnih pribitkov pri dajanju posojil. Sele v drugi fazi je motiv banke,
banc¢nikov zaséita interesov stranke,« pojasnjujejo v Individi.

Ko sklepate posojila, bodite torej pozorni na dodatne storitve, ki vam jih ponujajo.
Vecine ne potrebujete, Ce pa Ze, se pozanimajte in dobro izra¢unajte, ali so te storitve
kje drugje ugodnejse. Naceloma velja, da se je kombiniranim produktom bolje
izogibati.



