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Kako dober je
moj portfelj

Par ez nekaj mesecev priCakuje narascaj,
zato bi se rad selil v vecje stanovanje. Pri-
varCevala sta nekaj denarja, vendar ne ve-
sta, ali je bolje kupiti ali najeti stanovanje.

Zanima ju tudi, kako naj

¢im bolje plemenitita

prihranke. Kaj paru
pri tem svetu-

jeta financna
svetovalca

Igor Mujdrica

iz i-svetovanja

in Miha Urek iz
Individe?

Opis
portfelja

Stara sem 27 let, moj partner pa
jih ima 33, otrok $e nimava, sem
pavcetrtem mesecunosecnosti.
Pred tem sem kaksno leto iska-
la sluzbo, vendar zal neuspesno,
zato sem skoraj brez pravih pri-
hodkov. Moz je zZe sedem let za-
poslen, njegova placa pa je oko-
li 1.600 evrov. Ziviva v njegovi
mali garsonjeri v Ljubljani. Se
iz Studentskih ¢asov imam pri-
varcevanih tri tiso¢ evrov, ki jih
redno vezem v banki. Moz ima
prav tako v banki vezanih oko-
li 17 tiso¢ evrov, nekaj od tega
je tudi podedoval po stricu. Ker
se bo druzina povecala, bomo
potrebovali vecje stanovanje.
Razmisljava, da bi garsonjero
oddajala in najela vecje stano-

vanje, ali pa, da bi jo prodala in
kupila vecje stanovanje. Koli-
kor spremljava cene, sva ugo-
tovila, da bi bila razlika v naje-
mninah okoli 300 evrov, razlika
med ceno garsonjere in ceno ve-
¢jega stanovanja pa bi bila okoli
50 tisoc¢ evrov. Kaj bi naredili na
najinem mestu - najem ali na-
kup? Kaj nama svetujete v zve-
zi s prihranki - naj jih porabiva
za nakup vecjega stanovanja ali
naj raje Se varcujevain za stano-
vanje vzameva posojilo? Katere
bi bile v najinem primeru sploh
najboljSe moznosti za varceva-
nje? Pripravljena sva tudi neko-
liko ve¢é tvegati, ker so zdaj ban-
¢ne obresti glede na inflacijo
zelo nizke.

Raje nakup kot najem

Ker imata v lasti garsonjero, ta lahko ob oddaja-
nju v najem res pomeni dolgorocen vir rednih pri-
hodkov, vsekakor pa je vprasanje, ali se triclanska
druzina res Zeli ukvarjati z iskanjem financ¢no (in
drugace) zanesljivega najemnika, z davkom od do-
hodka iz oddajanja nepremicnega premozZenja v
najem ... Vse to morata z mozem tudi upostevati,

preden se odlo¢ita za naslednji korak.
Poskusajte si za hip predstavljati, da kupujete prvo
skupno bivalisce, primerno tudi za narascaj, cena
tega pa je 50 tiso¢ evrov. V taksnem polozaju ste,
kot pisete, namrec zdaj, Ce garsonjero prodate ali
pajo zamenjate za vecje stanovanje - z doplacilom
seveda. Ce upostevamo $e vse vajine varcevalne
racune (17.000 + 3.000 = 20.000 evrov), si pred-
stavljajta, da je cena vajinega skupnega bivalisca
samo $e 30 tiso¢ evrov. Hiter izracun, opravljen
prek bancnih informativnih izracunov, pokaze,
da bi bila mesecna obveznost za 20-letno sta-
novanjsko posojilo z zavarovanjem z zasta-
Vo nepremicnine in z nespremenljivo obre-
stno nekaj vec kot 200 evrov. Mesecna obveznost
za10-letno stanovanjsko posojilo z enakimi pogoji
bi bila malce ve¢ kot 300 evrov, so pa zato skupni
stroski posojila skoraj trikrat nizji, torej bi lahko

tako prihranila vec kot 13 tisoc¢ evrov.

Raje najem kot nakup

V Slovenji prevladuje stalisce, da je najem stano-
vanja v primerjavi z lastniStvom metanje denar-
ja skozi okno. Vendar to ne drzi vedno. Vcasih je
lahko prav placevanje najemnine bolj racionalna
in uc¢inkovita odlo¢itev, tako iz financnih kot Ste-
vilnih drugih razlogov. Za konkreten izracun po-
gresam nekaj pomembnejsih podatkov, zato so
nasveti bolj splosni. Manjkajo predvsem podat-
ki o velikosti in ceni »vasih« stanovanj, da bi lah-
ko preverili vasa izhodisc¢a. V Ljubljani je namrec
povprecna cena kvadratnega metra dvosobnega
stanovanja 2.587 evrov, medtem ko je povprecna
najemnina 10 evrov (vir: www.slonep.net). Ce upo-
Stevamo povprecne cene, so vasa izhodisc¢a napac-
na, saj bi za 300 evrov visjo najemnino morali do-
biti 30 kvadratnih metrov vecje stanovanje, ¢e bi
taksno stanovanje kupili, pa bi to zneslo dodatnih
77.610 evrov.

Najvecja prednost pri najemu stanovanja je manj-
Se tveganje. Ob najemu vas morebitno znizanje
vrednosti vasega stanovanja ne bo prav ni¢ skr-
belo, vsekakor ne toliko, kot bi vas lahko, ¢e bi Slo
za neodplacano stanovanje. Poleg tega se izogne-
te davku na nepremicnine, tveganju, povezanim z




Zascitite prihodek

Sicer se zdi, da se bolj nagibam k nakupu vecjega
stanovanja, a ta odlocitev zahteva vsaj nekaj kora-
kov. Tveganje, da mozev prihodek usahne, je treba
temeljito zascititi, Se zlasti ker je ta hip to edini pri-
hodek. Po moji oceni vas moz potrebuje vsaj 60 ti-
so¢ evrov zavarovalne vsote za primer smrti in vsaj
120 tisoc evrov zavarovalne vsote za primer inva-
lidnosti, Se najbolje taksno obliko zavarovanja, pri
kateri zavarovalnica izplaca povecano nadomesti-
lo nad 50-odstotno stopnjo invalidnosti. Mese¢ni
strosek tovrstne zascite kot temeljnega gradnika
osebnih financ (moz pa tovrstno zascito potrebuje
neodvisno od vajinih odlocitev glede nepremicni-
ne) bi bil okoli 40 evrov na mesec. Ce se ta strosek
zdi previsok, naj ponazorim drugace - to je 2,5 od-
stotka njegovih prihodkov, kar je skoraj zanemar-
ljivo.

Postavlja se vprasanje, ali je smiselno zasc¢ititi tudi
vas (oziroma tveganja, ki ste jim izpostavljeni), saj
ste ta hip brez prihodkov. Odgovor je pritrdilen.
Ne samo da je to za starsa nekako nujno, predvsem
pa odgovorno, upostevati je treba, da boste po vsej
verjetnosti prejemali vsaj starsevski dodatek (de-
narna pomoc star$em, kadar po rojstvu otroka niso
upraviceni do starsevskega nadomestila po zako-
nu o starsevskem varstvu in druzinskih razmerjih)

gibanjem obrestnih mer, in dolo¢enim stroskom
(vzdrzevanje stanovanja, rezervni sklad in vzdrze-
vanje stanovanjske opreme). Prednost najema je
vecja financna stabilnost druzinskega portfelja.

Likvidnostna rezerva

Ste brezposelni in pricakujete narascaj, zato je zelo
pomembno, da ste likvidni in da imate ustrezno
likvidnostno rezervo (na primer na varcevalnem
racunu v banki). Pomembno je, da imate moznost
hitrega prilagajanja nepredvidenim dogodkom. Z
nakupom stanovanja se moznost prilagajanja ob-
¢utno zmanjsa. Zato bi bilo treba polovico privar-
Cevanega zneska nameniti likvidnostni rezervi.

Kaj narediti?

Oddaja garsonjere in najem vecjega stanova-
nja dodatno obremeni vas druzinski proracun za
300 evrov na mesec. Najem posojila v vrednosti
67.610 evrov (10 tisoC evrov od privarcevanih 20
tiso¢ evrov morate nameniti likvidnostni rezer-
vi) pa pomeni dodatno obremenitev za okvirno
470 evrov na mesec in z dobo odplacevanja 15 let.
Razlika med zneskom najema vecjega stanovanja
in mesecno obveznostjo posojila je tako 170 evrov.

vvisini okoli 200 evrov na mesec. Priporo¢am vam
zavarovalno vsoto za primer smrti v vrednosti vsaj
30 tiso¢ evrov, kar lahko kupite Ze za piclih Sest
evrov na mesec (opomba: pri tako nizki premiji je
sicer potrebno vsaj Cetrtletno placevanje te).

Ce se bosta odlo¢ila za nakup vedjega stanovanja
in za to namenila tudi Ze privarcevani denar, mo-
rata imeti na strani vsaj nekaj druzinskih prihod-
kov. Bolje, da v slabega pol leta privarcujeta, koli-
kor lahko, kot da bi morala najemati visje posojilo.
Mislim, da ne pretiravam, e za cilj postavim, da v
prihodnjih petih mesecih privarcujta vsaj tri tiso¢
evrov - in to ne glede na to, kako se bosta odlocila.
Po tem se bo za vaju namrec v vsakem primeru za-
¢elo obdobje zivljenja z visjimi stroski, vzpostavi-
tev temeljitega vodenja druzinskega proracuna pa
vama pri tem lahko le koristi. Ce ga bosta usvojila
ze zdaj, vama bo zagotovo v neznansko pomoc in
vodilo za vse Zivljenje. Na pokojninsko varcevanje
nisem pozabil, a tudi tega se bosta lotila, ko bo za
to Cas.

Ocena portfelja

Ce zelite, da bi finanéni svetovalci ocenili tudi va$
portfelj, nam lahko piSete na naslov:
moje.finance@finance.si, v urednistvu bomo naredili
izbor za objavo.

Ce greste v najem in teh 170 evrov namesto za od-
placilo posojila namenjate varcevanju, bi imeli ob
sicer bolj tvegani, a potencialno tudi bolj dono-
sni strategiji varcevanja, kot jo imate zdaj - reci-
mo, da upostevamo osemodstotni povprecni letni
donos -, po 15 letih privarc¢evanih dobrih 58 tiso-
¢akov. Ce k temu dodate $e 10 tiso¢ evrov, ki bi jih
kot likvidnostno rezervo varcevali v banki po pov-
precni triodstotni letni obrestni meri, drugih 10 ti-
soc¢ evrov pavlozili v nekoliko bolj tvegane nalozbe
s povprecnim osemodstotnim donosom, bi tudi iz
tega naslova privarcevali Se dodatnih dobrih 47 ti-
socakov.

Ce k temu pri$tejemo $e vrednost garsonjere, ugo-
tovimo, da se vam najem finan¢no bolj splaca od
nakupa. Pri nakupu upostevajte tudi to, da za dolo-
¢en cCas izgubite likvidnost, kreditno sposobnost in
zmanj$ate stabilnost druzinskega portfelja. Zato
predlagam najem vecjega stanovanja, ureditev li-
kvidnostne rezerve, preostanek kapitala pa pre-
usmerite v nalozbe, ki ustrezajo vasim ciljem, od-
nosu do tveganja ter fleksibilnosti. Ste na zacetku
poti, vzemite si cas, saj lahko nakup izvedete po-
zneje, ko boste imeli boljSo predstavo o svoji novi
zaposlitvi in poslovni karieri.




