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7 NEPREMIONINGC
DO DODATNE

POKOJNINE

Vsi 7e vedo, da pokojninska blagajna poka po Sivih, zato moramo sami poskrbeti, da ne bo nasa bodoca
pokojnina prenizka. Eden izmed nacinov, kako si lahko posamezniki zagotovijo dodaten vir pokojnine in
s tem pokrijejo lastno pokojninsko vrzel, je nakup nepremicnine in nato oddajanje v najem. Poglejmo
prednosti in pasti oddajanja nepremicnine za namen dodatne pokojnine.

Govorimo torej 0 nakupu stanovanja,

v katerem z druZino ne bomo bivali,

ampak bomo investirali sredstva v nakup
nepremicnine z namenom oddajanja v najem.
Vsekakor je razlika, ali boste stanovanje
kupili z lastnimi prihranki, torej s svojimi
sredstvi, ali najeli ban¢ni kredit za nakup
stanovanja. Krizno obdobje nam je prineslo
nekaj ugodnosti na nepremicninskem

trgu. Stanovanja so se pocenila, prodajalci
nepremicnin cene znizujejo, ker ni dovolj
kupcey, kar je priloznost, da se sedaj
stanovanje kupi pod ugodnejSimi pogoji. To je
vsekakor prednost, Ce imate svoja sredstva
za nakup nepremicnine. Ce Zelite najeti
stanovanjsko posojilo pri banki za nakup
nepremicnine, pa vam preti nevarnost, da ne
boste kreditno sposobni, saj so banke v tem
Casu zelo poostrile pogoje kreditiranja in so
pogoji slab$i oziroma ostrejSi kot pred leti.

»VZEL BOM KREDIT, KUPIL
STANOVANJE IN Z NAJEMNINO
ODPLACEVAL KREDIT!«

Al je res tako enostavno? Poglejmo, kaj

se skriva za tem, Ce nekdo Zeli kupiti
nepremicnino na kredit s trajanjem
odplacevanja 20 let, jo odplaCuje do upokojitve
in potem na stara leta Zivi od najemnine.
Finan¢niki opozarjamo, da kredit ni priporogljiv,
Ce niste sposobni sami financirati vsaj 40
odstotkov nakupne vrednosti nepremicnine.
Na ta nacin si vsaj delno znizate mesecni

dolg do banke, saj si boste sposodili od
banke manj denarja. Vsi razmisljajo preve¢
poenostavljeno, ko recejo, bom vzel kredit

in z najemnino odplaCeval kredit. Ob najetju
kredita razmiSljajte tudi o tem, da morda

ne boste imeli nepremicnino stalno polno
zasedeno z najemniki. Po drugi strani pa se
placilna nedisciplina ali trenutna nezmoznost
plaCevanja obveznosti lahko pripeti tudi vasim
najemnikom in ve¢ mesecev vam ne bodo
mogli placati najemnine. V teh primerih boste
morali odplacevati stanovanjski kredit s svojo
placo, zato se zadolzite v viSini, do katere ste
sposobni sami tekoce mesecno odplacevati
posojilo — kot da nepremiénine sploh ne bi
oddajali. Ne dovolite, da izpad najemnine
ogrozi vaSo eksistenco.

Predpostavimo, da kupimo dvosobno starejse,
vendar lepo obnovljeno in opremljeno
stanovanje za 70.000 evrov v drugem
najvecjem slovenskem mestu. Na ta nacin ne
bo treba investirati v opremljanje, v obnovo,
cena nakupa bo nizja kot nakup novogradnje.
Za nakup stanovanja imamo 40 odstotkov
lastne udelezbe (28.000 EURY), za preostanek
se zadolzimo pri banki za obdobje 20 let.
Mesecna banc¢na anuiteta bi bila okrog

240 EUR. To stanovanje bi lahko oddajali za
maksimalno 350 EUR mesecno. Najemnino
vam znizuje davek iz oddajanja v najem,
zavarovalna premija za zavarovanje stanovanja
in placilo rezervnega sklada, ki ga placuje
lastnik nepremicnine. Davek je 78,75 EUR,

mesecna zavarovalna premija 6 EUR, stroSek
rezervnega sklada ca. 40 EUR mesecno,
kar je skupaj 124 EUR mesecno: torej vam
od najemnine ostane neto 225,25 EUR. Pri
odbitkih teko€ih mesecnih obveznosti, ki
bremenijo lastnika stanovanja, vam zmanjka

CE STRNEMO VSE
POMANJKLJIVOSTI, KI VAM LAHKO
PRETIJO OB NAKUPU STANOVANJA
NA KREDIT IN ODDAJANJA V NAJEM:
- Spremenljiva obrestna mera
nepremicninskega posajila predstavija
dodatni riziko.

-V dolo¢enem obdobju lahko ostanete
brez najemnika in najemnine.

- Najemnik redno ne placuje najemnine
(izpad priliva denarja).

- Ko ni najemnika, mora lastnik

sam prevzeti placilo vseh stroskov

v stanovanju (dodatna financna
obremenitev).

- Prihodnje nujne investicije: prenova in
obnova stanovanja.

- Strosek rezervnega sklada, ki bremeni
lastnika stanovanja.

- Placilo zavarovalne premije za
zavarovanje stanovanja.

- Davek iz oddajanja premozenja v
najem dodatno znizuje najemnino.

- Nadomestilo stavbnega zemljisca idr.

20 EUR, da bi s celotno najemnino odplacevali
kredit. Obstaja opcija, da poskusite iztrziti visjo
najemnino.

Ne smemo pozabiti, da lastniStvo
nepremicnine prinasa tudi nalozbeno tveganje.
Nakup stanovanja ni ne varno in ne donosno,
kar dokazuje statistika. Tudi zaradi visokih
stroSkov, ki spremljajo nakup in oddajanje
nepremicnine v najem, so stanovanja
primerna kot dolgoro¢na nalozba. Nalozbo

v nepremicnino znizujejo davki, provizije
nepremicninskim agencijam, stroSki notarja,
rezervni sklad, stroSek stavbnega zemljisca,
nepremicninsko zavarovanie in inflacija. Tisti,
ko kupujejo nepremiénino s pomocjo kredita,
pozabljajo, da je izposoja denarja zelo draga.
Torej banCne obresti pri nepremiCninskem
kreditu nalozbo prav tako znizajo.
Nepremicnine, ki se kupijo s pomogijo kredita,
S0 tvegana nalozba, in po stopnji tveganja bi
jo lahko celo primerjali s tveganjem na trgih
delniskih skladov. Strokovnjaki opozarjajo na
prihodnje padanje cen nepremicnin. Trenutno
ima v lastni nepremicnine pretezno starejsa
populacija (ve¢ kot 500.000) in po njihovi
smrti se bo na trgu pojavilo Se vecje Stevilo
stanovanj, kar bo cene dodatno znizalo.

Cene stanovan;j so bile v preteklosti preved
napihnjene, kar se je v kasnejsih letih izkazalo,
ko v petih letih padle za veC kot 15 odstotkov.
Nakup nepremi¢nine s pomocjo dolgoroénega
stanovanjskega posojila kot nalozbe za

pokojnino se odsvetuje zaradi Stevilnih rizikov,
ki pretijo. DolgoroCni kredit je preveC tvegana
oblika nakupa nalozbene nepremicnine.
Povsem druga zgodba je, e kupujete
stanovanije z lastnimi sredstvi. Pri nekom, ki
ima 70.000 evrov gotovine in kupi stanovanje,
je manjSa verjetnost, da mu morebitni izpad
najemnikov ogroza eksistenco, saj nima
obveznosti do banke. ObdrZi sicer obveznosti
plaCevanja poloznic ter morebiti stroSke
vzdrZevanja in obnove.

Zanimalo nas je tudi, kak3na je letna
donosnost in primernost nalozbe v
nepremicnino. Nepremicninski strokovnjaki
trdijo, da se izplaca kupiti tisto nepremicnino,
ki jo z najemnino odplacate v 16 do 20 letih.
V naSem primeru ob nakupu nepremicnine
za 70.000 EUR bi z najemnino odplacali
stanovanje v dobrih 16 letih. Ali se splaCa
nakup nepremicnine, pove pravilo: ¢im

manj najemnin bo potrebnih za odkup, bolj

se izplaca vaSa nalozba. Letna donosnost
nepremicnine pri nas ob normalnih pogojin
se giblie med Sestimi in sedmimi odstotki,
donosnost veliko nizja in komaj dosega

4,5 odstotka letno, Se nizja je v Svici. Ne
pozahimo, da govorimo seveda o bruto
donosih. Tako lahko pridemo do sklepa, da zal
z nalozbo v nepremicnino ne boste obogatel,
in si ne obetajte prevelikih zasluzkov. Prisli
smo ponovno do razumnega sklepa, da takSne
donose lahko ustvarjate tudi v varnejsih drugih
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oblikah finan¢nih nalozb, zato vsekakor svoja
sredstva razprsite — ali kot pravi star pregovor:
ne nosite vseh jajc v isti koSari. Je preve¢
rizicno.

Ce se ozremo v prihodnost, ko boste
stanovanje oddajali v najem in vam bo
najemnina predstavljala vir dodatne pokojnine,
vas 0grozajo ponovno isti riziki. Lahko
ostanete kakSen mesec brez najemnine, torej
brez dodatne pokojnine, davki in stroski, ki
bremenijo lastnike, vam znizuje viSino tega
vira pokojnine, in podobno.

RESITEV: Dodatno pokojnino je treba
financirati iz ve€ razli¢nih virov, isto¢asno
tudi iz zagotovljenih, varnih in likvidnih
financnih nalozb. Najemnina iz oddajanja naj
bo le dodatek, ne pa nujno potrebni in edini
dohodek v starosti. Zavedati se moramo vseh
potencialnih pasti, ki smo jim izpostavljeni,
¢e za svojo financno prihodnost poskrbimo v
celoti le na ta nacin.m
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Ker si zasluZite najboljse!
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