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VSEBINA GRADIVA IZOBRAZEVALNEGA PROGRAMA ZA KREDITNE POSREDNIKE PO
ZPotK-2

V ZPotK-2, ki je bil v Drzavnem zboru sprejet 22. 11.2016, podrogje znanj in usposobljenosti ureja 61. Clen:

61. ¢len
(znanje in usposobljenost osebja dajalca kredita)

(1) Dajalec kredita pri opravljanju storitev iz prvega odstavka 59. €lena tega zakona zagotavlja ustrezno raven
znanja in usposobljenosti osebja, ki jo redno obnavlja vsaj na naslednjih podrogjih:

A. vrste kreditnih pogodb za nepremicnino in pomoZnih storitev, ki se obi¢ajno ponujajo na trgu Republike
Slovenije;

potrosniska zakonodaja;

varstvo osebnih podatkov;

postopek nakupa nepremicnine;

cenitev nepremicnine;

delovanje zemljiSke knjige;

nepremicninski in kreditni trg v Republiki Sloveniji;
postopek ocene kreditne sposobnosti kreditojemalca;
poslovna etika;

osnove osebnih financ.

CmIeMmMUOw

(2) Zdruzenje bank Slovenije dolo€i vsebino in nacin opravljanja izobrazevalnega programa za osebje dajalca
kredita v soglasju z Banko Slovenije ter ga objavi na svoji spletni strani. Pri dolo€itvi vsebine in nacina opravljanja
izobrazevalnega programa se lahko zahtevana raven znanja in usposobljenosti osebja dajalca kredita razlikuje.
Izobrazevalni program mora vsebovati vsaj podrocja iz prejSnjega odstavka tega ¢lena in se posodablja vsakih pet
let.

(3) Dajalec kredita zagotavlja, da njegovo osebje opravi usposabljanje v skladu z izobrazevalnim programom, ki ga
dolo¢i Zdruzenje bank Slovenije, vsaj enkrat na pet let.

(4) Dajalec kredita zagotavlja, da ima njegovo osebje, ki posluje s kreditojemalci, ki zaidejo v teZzave v zvezi z
zamudo s placili zapadlih obveznosti iz kreditne pogodbe za nepremicnino, ustrezno znanje in usposobljenost za
to podrocje in ga redno obnavlja.

(5) Dolocbe tega €lena se uporabljajo tudi za podruznico dajalca kredita, ki v Republiki Sloveniji opravlja storitve
potroSniSkega kreditiranja za nepremicnine.

Svet Banke Slovenije je 21. februarja 2017 potrdil vsebino izobrazevalnega programa za kreditne posrednike po
ZPotK-2 in podal pripombe k nekaterim vsebinam, ki so Ze upoStevane pri vsebini programa.
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1. VRSTE KREDITNIH POGODB ZA NEPREMICNINO IN POMOZNIH STORITEV
Razlaga osnhovnih pojmov
Potrosniska kreditna pogodba za nepremicnino je vsaka potroSniSka kreditna pogodba, katere:

o terjatev je zavarovana z zastavno pravico na nepremicnini v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
razmerja, ali
e katere namen je pridobiti ali ohraniti lastninsko pravico na obstojeci ali na¢rtovani nepremicnini.

V grobem to pomeni vse stanovanjske in hipotekarne kredite pri bankah.

Pri ¢emer pa lahko nadalje kredite za nepremi¢nine lo€imo po namenu obliki zavarovanja, vrsti obrestovanja,
ro¢nosti,...itd.

Vrste zavarovanj kreditov (najbolj pogoste oblike)
e zavarovanje pri zavarovalnici,
zavarovanje z vpisom zastavne pravice na nepremicnini,
zavarovanije s solidarnimi poroki (banka lahko ugotavlja njihovo kreditno sposobnost),
zavarovanje z zastavo vrednostnih papirjev,
zavarovanje z zastavo vezane vloge,
drugo.

Vrste zavarovanj kreditojemalca
Zivljenjsko zavarovanje kreditojemalca
Zavarovanje za primer brezposelnosti, nezgodne smrti in trajne invalidnosti

Vrste zavarovanj predmeta kreditiranja
Premozenjsko zavarovanje nepremicnine

Omejitve pri zavarovanju

V zvezi s kreditno pogodbo ni dovoljeno zavarovanje placil, ki potroSnika zavezuje k izdaji ali sprejemu bianko
menice ali ¢eka ali drugega placilnega instrumenta, ki ima po svoji naravi podobne ucinke.

Vrste obrestovanja
e s fiksno obrestno mero,
e s spremenljivo obrestno mero vezano na referenéno obrestno mero EURIBOR (npr. 1M, 3M, 6M ali 12M),
e s spremenljivo obrestno mero (krediti NSVS od 6. sheme dalje — obrestno mero spreminja vlada RS),
e s kombinirano obrestno mero.

Obrestna mera: je cena za izposojo denarja. Pove, koliko odstotkov glavnice, vioZzene za eno leto ali izposojene za
eno leto, znaSajo obresti. Izrazena je na letni ravni.

Fiksna obrestna mera: Vnaprej dolocena obrestna mera, ki se v €asu, dolo€enem s pogodbo, ne spreminja.
Spremenljiva oziroma variabilna obrestna mera: obrestna mera, ki se lahko spremeni, kadar se spremeni vrednost
referenéne obrestne mere npr. EURIBOR; prinasa vedje finan¢no tveganje, saj se lahko mese¢ne obveznosti
spreminjajo, tako navzdol kot navzgor

Referen¢na obrestna mera: Trzna obrestna mera, ki sluzi kot izhodi§¢e za dolo¢anje obrestnih mer za posamezne
banéne storitve. Obicajno so to medbancne obrestne mere (LIBOR, EURIBOR).

EURIBOR: Medbanéna obrestna mera, po kateri si najvecje banke z evro obmocja posojajo denarna sredstva
(depozite) za razli€ne ro¢nosti (npr. en teden, en mesec, tri mesece, Sest mesecev, eno leto).

Kombinirana obrestna mera: Je obrestna mera kredita, ki je prvih nekaj let fiksna, v preostali dobi pa se kredit
obrestuje po spremenljivi obrestni meri vezani na npr.: EURIBOR.

Glede na roénost

e  kratkorocni krediti - z odplacilno dobo do vklju¢no 12 mesecev

e dolgoroc€ni krediti - z odplacilno dobo nad 12 mesecev.
LocCevanje je pomembno zaradi poro¢anja o sklenjenih kreditnih poslih in zaradi pravilnega vodenja kreditov skladno
s kontnim planom banke.
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Pomozne storitve pri kreditih za nepremi€nine

Pomozna storitev je storitev, ki se ponudi kreditojemalcu v povezavi s kreditno pogodbo, kot na primer ustrezno
zavarovanje.

Zakon dolo¢a, da ni dovolijeno pogojevati sklenitve kreditne pogodbe za nepremicnino z drugim finan¢nim
produktom ali pomozno storitvijo, ker bi na tak8en nacin kreditojemalec utegnil skleniti kreditho pogodbo za
nepremicnino, ki zanj ne bi bila najprimernejSa oziroma mu druga pomozna storitev ne bi bila v korist.

Zakon dovoljuje zahtevo banke po sklenitvi zavarovalne pogodbe za kritje Skode na nepremi¢nini, na kateri je
ustanovljena zastavna pravica za zavarovanje kreditne pogodbe. Banka namre¢ nosi dolo¢eno tveganje v primeru
zavarovanja kreditne pogodbe za nepreminino z zastavno pravico na nepremicnini, ker bi se vrednost
nepremic¢nine v primeru pozara ali druge elementarne nesre€e lahko obCutno zmanjSala. Hkrati mora banka
obvestiti kreditojemalca, da lahko zavarovalno pogodbo sklene pri ponudniku, ki ni izbran ponudnik banke, ¢e bi
takSna zavarovalna pogodba krila $kodo na nepremi€nini za primer pozara ali druge elementarne nesrece z
zavarovalno vsoto, ki ne presega viSine zavarovalne vrednosti nepremicnine.

Banka ne more zahtevati od kreditojemalca, da sklene ustrezno zavarovalno pogodbo za zavarovanje pozara ali
elementarnih nesre¢, Ce kreditojemalec Ze ima sklenjeno zavarovalno pogodbo za zavarovanje poZara in
elementarnih nesre€ za isto nepremicnino.

2. POTROSNISKA ZAKONODAJA

Banke odobravajo kredite prebivalstvu v skladu z vsakokrat veljavno zakonodajo

Zakon o potrosniskih kreditih (ZPotK-2)

Zakon o preprecevanju pranja denarja in financiranju terorizma (ZPPDFT)
Zakon o banc¢nistvu (ZBan)

Zakon o varovanju osebnih podatkov (ZVOP-1)
Obligacijski zakonik (OZ)

Zakon o varstvu kreditojemalcev (ZVPot)
Zakon o placilnih storitvah in sistemih (ZP1aSS)
Stvarno pravni zakonik (SPZ)

Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1)

Zakon o notariatu (ZN)

Zakon o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ)

Zakon o pravdnem postopku (ZPP)

ter internimi navodili, metodologijami in internimi akti vsake posamezne banke.

Novosti, ki jih prinaSa nov Zakon o potro$niskih krediti (ZPotK-2)
e Kreditna pogodba za nepremiénino (2. ¢len)
Zagotavljanje informacij — sploSne informacije (39. ¢len)
Zagotavljanje informacij — predhodne informacije (40. Clen in 6. &len)
Kredit za nepremicnino v tuji valuti (52. ¢len)
Cenitev nepremicnine in hramba evidenc (45. ¢len)
Zagotovitev izracuna dodatne efektivne obrestne mere (57. ¢len)
Zagotavljanje informacij poroku (9. ¢len)
Dostop do zbirke osebnih podatkov (11. len)
Nacin izraCuna Efektivne obrestne mere (25. ¢len) — velja za vse kredite
Vezava kreditne pogodbe za nepremicnino s sklenitvijo pogodbe o pomozni storitvi (46. ¢len)
Politika prejemkov osebja dajalca kredita (60. ¢len in 59. ¢len)
Svetovalne storitve (od 47. €lena do 50. ¢lena)
Vsebina oglasnih sporoéil (6. Clen) — velja za vse kredite
Vsebina oglasnih sporoéil (38. Clen) — velja samo za stanovanjske in hipotekarne kredite
Odstop od kreditne pogodbe za nepremicnino (54. &len)
Ocena kreditne sposobnosti (42. ¢len & 10. ¢len)
Informacije in dokazila za izvedbo ocene kreditne sposobnosti (43. ¢len)
Znanje in usposobljenost osebja dajalca kredita (61. ¢len)
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3. VARSTVO OSEBNIH PODATKOV

Varstvo osebnih podatkov je opredeljeno z Zakonom o varstvu osebnih podatkov.

Osebni podatek
osebni podatek je kateri koli podatek, ki se nanaSa na posameznika, ne glede na obliko, v kateri je izrazen.
Posameznik je dolo¢ena ali dologljiva fizi€na oseba, na katero se osebni podatek nanasa, pri Cemer je fizi€na oseba
dolodljiva, €e se jo lahko neposredno ali posredno identificira, predvsem s sklicevanjem na identifikacijsko Stevilko
(npr. na EMSO ali na davéno $tevilko) oziroma na enega ali ve¢ dejavnikov, ki so znagilni za njeno fiziéno, fiziolosko,
dusevno, ekonomsko, kulturno ali druzbeno identiteto, pri ¢emer nacin identifikacije ne zahteva:

e velikih stroSkov,

e nesorazmerno velikega napora,

e velike porabe Casa.

L]
Obdelava osebnih podatkov
pomeni kakrSno koli delovanje, povezano z osebnimi podatki, zlasti zbiranje, pridobivanje, vpis, urejanje,
shranjevanje, prilagajanje ali spreminjanje, priklicevanje, vpogled, uporabo, razkritie s prenosom, sporocanje,
Sirjenje ali drugo dajanje na razpolago, razvrstitev ali povezovanje, blokiranje, anonimiziranje, izbris ali unienje;
obdelava je lahko ro€na ali avtomatizirana. Prepovedana je uporaba osebnih podatkov v nasprotju z namenom
njihovega zbiranja; namen mora biti dolocen vnaprej.

Pravica do zasebnosti 5
Podlago za sprejemanje zakonodaje o varstvu osebnih podatkov zagotavlja Ustava Republike Slovenije (38. Clen
- varstvo osebnih podatkov).

Pravica do varstva osebnih podatkov

Varstvo osebnih podatkov je zagotovljeno posamezniku (doloceni ali dologljivi fizi€ni osebi) in ne tudi pravni osebi.
Posameznik je varovan pred posegi drzavnih in drugih organov ter organizacij v javnhem sektorju, pred
gospodarskimi subjekti in drugimi osebami v zasebnem sektorju, poleg tega pa tudi pred posegi posameznikov, saj
se osebni podatki zbirajo v zasebnem ali v javnem sektorju.

Obveznosti upravljavca podatkov

Obveznosti upravljavca podatkov (ki je subjekt zasebnega ali javhega sektorja, odgovoren za obdelavo osebnih
podatkov) so zagotoviti, da se pravice spostujejo (npr. obves€anje, omogocanje dostopa do podatkov), zagotoviti,
da se podatki zbirajo samo za doloene, posebne in zakonite namene, da so tocni in posodobljeni ter da se ne
hranijo dlje, kot je potrebno.

Poleg tega je treba zagotoviti, da so izpolnjena merila za zakonito obdelavo podatkov, na primer, da je podano
soglasje. Soglasje oz. privolitev osebe, na katero se nanasajo osebni podatki, mora biti prostovoljno, brez uporabe
sile, groznje ali zvijaCe. Podana je v ustni ali v pisni obliki.

4. POSTOPEK NAKUPA NEPREMICNINE
NAMENI STANOVANJSKEGA KREDITA

Kreditojemalec lahko zaprosi za stanovanjski kredit za naslednji namen:
e nakup, gradnja ali prenova stanovanj, stanovanjskih his, garaz, parkirnih mest in pocitniSkih his
nakup, sprememba namembnosti ali opremljanje stavbnega zemlji§¢a
odkup solastniS§kega oz. dednega deleza na nepremicnini
placilo projektne dokumentacije v zvezi s stanovanjskimi nameni
dokoné&no poplacilo Ze najetih stanovanjskih kreditov

Poraba kreditov je namenska (na podlagi predradunov, prodajnih pogodb,...) vendar pa je lahko del kredita
izplac¢an tudi v gotovini.

DOKUMENTACIJA, ki jo predlozi kreditojemalec za dokazovanje namena stanovanjskega kredita
pri:

4.2.1. Nakupu nepremi¢nine
e  kupoprodajna pogodba (overjena pri notarjux),
e dokument, ki dokazuje lastniStvo - zemljiSkoknijizni izpisek ali v primeru, da objekt Se ni vpisan v zemljiSki
knjigi, originalna prodajna pogodba (overjena pri notarju=),

4
7.3.2017



&> 755 'Zdruenje bank Slovenije

e v primeru, da gre za nakup stavbnega zemlji§¢a za gradnjo stanovanjske hiSe Se potrdilo pristojnega
obdinskega organa, da prostorski izvedbeni akt na takSnem zemljiS€u omogoca gradnjo stanovanjske hise.

4.2.2. Gradnji in rekonstrukciji
e veljavni raduni oz. predraduni trgovine z gradbenim materialom ali pogodba z izvajalcem gradbenih del,
e dokument, ki dokazuje lastniStvo nepremicnine - zemljiSkoknjizni izpisek ali v primeru, da objekt Se ni
vpisan v zemljiSki knjigi, originalna prodajna pogodba (overjena pri notarjux),
e veljavno gradbeno dovoljenje z oznako pravhomoé&nosti.

4.2.3. Adaptaciji - vzdrzevalna dela
e veljavni rauni oz. predra€uni trgovine z gradbenim materialom ali pogodba z izvajalcem gradbenih del,
o dokument, ki dokazuje lastnistvo - zemljiSkoknjiZni izpisek ali v primeru, da objekt e ni vpisan v zemljiSki
knjigi, originalna prodajna pogodba (overjena pri notarjux),
e v primeru vegjih posegov Se lokacijsko informacijo (staro najve¢ 1 mesec) ali veljavno gradbeno dovoljenje
z oznako pravnomoénosti.

Z rednimi in investicijskimi vzdrzevalnimi deli (manjSi posegi, ki ne vplivajo na okolje) se po Zakonu o graditvi
objektov lahko za¢ne brez gradbenega dovoljenja in brez pridobitve lokacijske informacije (priglasitev del), razen
¢e objekt spada v kulturno dedis¢ino.

4.2.4. Opremljanju stavbnega zemljiS¢a
= pravnomoéna odlo€ba obéinskega organa o odmeri komunalnega prispevka,
= dokument, ki dokazuje lastniStvo - zemljiSkoknijizni izpisek ali v primeru, da objekt e ni vpisan v zemljiSki
knjigi, originalna prodajna pogodba (overjena pri notarjux).

4.2.5. Pla€ilu stroskov za spremembo namembnosti kmetijskega zemljiS€éa v stavbno zemljiSce
= pravnomocna odlo¢ba upravne enote o odmeri odskodnine, zaradi spremembe namembnosti kmetijskega
zemljiS€a in gozda,
= dokument, ki dokazuje lastniStvo - zemljiSkoknijizni izpisek ali v primeru, da objekt e ni vpisan v zemljiSki
knjigi, originalna prodajna pogodba (overjena pri notarjux).

4.2.6. Odkupu solastniSkega oz. dednega deleza na nepremicnini
= listina, ki dokazuje lastni$tvo kreditojemalca na nepremicnini (npr. zemljiSkoknjizni izpisek ali pravhomoc¢na
sodna odloc¢ba ali notarsko* overjen sporazum ali pogodba med strankami, ipd.).

4.2.7. Pla€ilu projektne dokumentacije za stanovanjske namene
=  pogodba med investitorjem in projektnim podijetjem o izdelavi projektne dokumentacije.

4.2.8. Dokonénem poplacilu ze najetih stanovanjskih kreditov z novim kreditom
=  kreditna pogodba, sklenjena ob odobritvi kredita, ki je predmet poplacila,
=  potrdilo o stanju dolga in o rednem poravnavanju kreditnih obveznosti s strani banke, ki je kreditojemalcu
odobrila kredit, ki je predmet popladila,
= dokument, ki dokazuje lastniStvo (npr. ZKI oziroma originalno kupoprodajno pogodbo) in
=  izbrisno pobotnico banke, katere kredite se poplacuje z novim.

* Notar praviloma overi podpis in istovetnost prodajalca na kupoprodajni pogodbi, na kateri je ze odtisnjen zig s
podpisi s strani davéne izpostave, da je davek na promet z nepremi¢ninami placan. Izjeme, pri katerih dav&na
izpostava ne izdaja potrdil o placilu davka na promet z nepremi¢ninami, so novogradnje, katerih investitorji in
prodajalci so pravne osebe, ki so obvezne placati samo DDV glede na placila kupcev.

5. CENITEV NEPREMICNINE

Zakaj je potrebna cenitev nepremiénine?
o Definicija trzne vrednosti nepremicnine,
Ocena tveganja z vidika kvalitete zavarovanja,
Vpliv na kapitalsko zahtevo,
Ureditev podro€ja ocenjevanja vrednosti zavarovanj v bankah,
Locitev postopka odobritve posla in izvajanja cenitev,
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) in njihovi cilji,
e  Zakonska podlaga.
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Cenitev nepremicnin v Sloveniji

6.

Sodni cenilci,

Pooblas&eni ocenjevalci,

Primerjave razli¢nih cenitev,

Zakonska ureditev,

Mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin (GURS) vs individualne ocene vrednosti,

Viri podatkov o nepremicninah (baze: RPE, kataster, REN, zemljiS§ka knjiga, Trgoskop, GURS),

Pristopi k vrednotenju trzne vrednosti in obvezne podatkovne podlage. Podlage in nacini ocenjevanja
vrednosti s poudarkom na trzni vrednosti nepremicnin.

DELOVANJE ZEMLJISKE KNJIGE

Osnove prava nepremicnin

osnove prava nepremicnin — stvarnega prava: kaj je stvar, javno dobro, premozenjska pravica, ucinki
stvarnih pravic (tudi proti tretjim osebam ipd.), temeljna nacela stvarnega prava, stvarne pravice

kaj je pravno gledano nepremi¢nina: zemljiSka parcela, posamezni del stavbe v etazni lastnini, stavbna
pravica

etazna lastnina: kaj je, kako nastane, povezava z zemljiSkim katastrom

stavbna pravica: pravica zgraditi in imeti v lasti zgradbo na tuji parceli, nastanek, obseg, dolo¢enost itd.
lastninska pravica: kaj je, kaj obsega, zakonske in (prosto) voljne omejitve, solastnina, skupna lastnina,
prenos lastninske pravice

bremena: prednostne poplaciline pravice (hipoteka, zemljiski dolg), sluznosti (stvarne in osebne), stvarno
breme, stavbna pravica

zemljiSki kataster in kataster stavb: katere podatke vsebujeta, viri in zanesljivost podatkov, urejena meja
in parcela, katastrski vpis

dostop do nepremicnin, paket (smiselna celota) nepremicnin

zemljiSka knjiga: temeljna nacela, vrste vpisov, pravice, ki se vpisujejo, dostop, vlaganje predlogov,
vro¢anje ipd.

aplikacija-eZK: predstavitev delovanja na primerih iz prakse

aplikacije-javni vpogled v GURS: predstavitev delovanja na primerih iz prakse

Zastava nepremicnine

hipoteka: kaj je, nacin nastanka, nacela hipoteke, posebne oblike

maksimalna hipoteka, zemljiSki dolg: uporaba pri poslovanju s podjetji

zemljiSkoknjizno stanje nepremicnine, nevknjizene nepremicnine, zastava stavbne pravice

primerne nepremicnine za zastavo: pogoji za zastavo nepremic¢nine — lastniStvo, bremen prosto

vrstni red hipotek

postopek vzpostavitve zastave pri notarju: pogodbe, notarski sporazum, vlozitev predloga za vpis v
zemljiSko knjigo,

izbris hipoteke na podlagi izbrisne pobotnice po odpladilu kredita

NEPREMICNINSKI IN KREDITNI TRG V REPUBLIKI SLOVENIJI

Nepremiéninski trg v Sloveniji
Kako do uradnih podatkov
» Uradni vir podatkov o transakcijah na trgu nepremi¢nin v Republiki Sloveniji so periodi¢na porocila
s strani GURS, SURS
» Predstavitev portala in zakonskih podlag za zbiranje in analitiko podatkov, predstavitev uporabe
portala SI-STAT

Alternativni viri podatkov
» Predstavitev portalov SloNep, Trg nepremi€nin in ostalih alternativnih virov informacij s trga
» Predstavitev specializiranih virov podatkov o posami¢nih transakcijah na trgu — ETN, Trgoskop.
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e Nepremicninski trg v tujini — primeri nekaterih sosednjih drzav
» Predstavitev glavnih virov o nepremi¢ninskem trgu iz Avstrije in Hrvaske,
» Vzporednice in razlike s Slovenijo,
» spremljanje dogajanja na evropskih nepremicninskih trgih, dostopno v ECB porodilih o finan¢ni
stabilnosti.

» Analiti¢na porocila nepremi¢ninskih skladov npr. Cushman & Wakefield, Blackstone, Colliers,

)

e Kreditni trg v Sloveniji

» Je takSen, da kredite v povecini ponujajo banke in nekateri kreditni posredniki, Stanovanjski
sklad,..

» Pogoji kreditiranja so razli¢ni

» Obstajajo razlicne vrste kreditov za nepremicnine

8. POSTOPEK OCENE KREDITNE SPOSOBNOSTI KREDITOJEMALCA

8.1. KREDITNA SPOSOBNOST KREDITOJEMALCA

Banka mora pred sklenitvijo kreditne pogodbe oceniti kreditno sposobnost kreditojemalca
Kreditna sposobnost je finan¢na sposobnost kreditojemalca, da bo v skladu s kreditno pogodbo kredit vrnil in placal
pripadajoce obresti.

Banka pred sklenitvijo kreditne pogodbe dolo€i informacije in neodvisna preverljiva dokazila, ki jih potrebuje za
oceno kreditne sposobnosti kreditojemalca, in rok, v katerem jih mora potros$nik predloziti. Podatke, ki jih banka
potrebuje za oceno kreditne sposobnosti, mora, ¢e je to mogoce, pridobiti ze kreditni posrednik v okviru postopka
odobritve kredita.

V kolikor gre za kreditno pogodbo za nepremicnino, ocena kreditne sposobnosti ne sme temeljiti v glavnem na
predpostavki, da vrednost nepremicnine presega skupni znesek kredita, ali na predpostavki, da se bo vrednost
nepremiénine povisala, razen &e je namen kredita izgradnja ali obnova nepremicnine.

Banka oceni kreditno sposobnost:

e napodlagi potrebnih in zadostnih vendar sorazmernih informacij, ki mu jih predlozi kreditojemalec o svojih
prejemkih, izdatkih, premozenjskem stanju ter drugih finanénih in ekonomskih okolis¢inah,

e s poizvedbo v zbirkah osebnih podatkov (SISBON); banka mora kreditojemalca o poizvedbi v zbirki
osebnih podatkov predhodno obvestiti,

e na podlagi morebitnih informacij od kreditnega posrednika; vse informacije ki jih kreditni posrednik pridobi
od kreditojemalca v okviru postopka odobritve kredita, mora posredovati banki v nespremenjeni vsebini,
da se lahko izvede ocena kreditne sposobnosti.

Banka pri tem uposteva dejavnike tveganja, ki so pomembni za oceno verjetnosti, da bo kreditojemalec izpolnil
obveznosti iz kreditne pogodbe (npr. znizanje prihodkov zaradi predvidene upokojitve pred zapadlostjo kredita...).
Banka doloci in dokumentira postopek in informacije, na katerih temelji ocena kreditne sposobnosti kreditojemalca.

Ce banka zavrne vlogo za sklenitev kreditne pogodbe s kreditojemalcem, mora kreditojemalca o tem obvestiti. Ce
pa vlogo zavrne na podlagi poizvedbe v zbirki osebnih podatkov, mora kreditojemalca obvestiti o tej zbirki, v kateri
je bila izvedena poizvedba in o rezultatu te poizvedbe, razen e poseben zakon dolo€a drugace (npr. ZPPDFT).

V kolikor gre za kreditno pogodbo za nepremicnino, ocena kredithe sposobnosti ne sme temeljiti v glavhem na
predpostavki, da vrednost nepremicnine presega skupni znesek kredita ali na predpostavki, da se bo vrednost
nepremiénine povisala, razen &e je namen kredita izgradnja ali obnova nepremiénine.

Banka lahko sklene kreditno pogodbo za nepremiénino s kreditojemalcem le, €e na dan sklenitve kreditne pogodbe
iz ocene kreditne sposobnosti izhaja verjetno, da bo kreditojemalec izpolnil obveznosti iz kredithe pogodbe za
nepremicnino. Zato mora kreditojemalec banki pred sklenitvijo kreditne pogodbe za nepremicnino sporociti vsako
morebitno spremembo podatkov, ki jih je predlozil banki ali kredithemu posredniku za namen ocene kreditne
sposobnosti.

Sklenjene kreditne pogodbe za nepremi¢nino banka ne more odpovedati ali spremeniti v Skodo kreditojemalca:
e Ce je nepravilno izvedla oceno kreditne sposobnosti kreditojemalca in z njim sklenila kreditno pogodbo ali
o Ce kreditojemalec pred sklenitvijo kreditne pogodbe ni predlozil vseh informacij dajalcu banki ali kredithemu
posredniku.
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Ne glede na navedeno, pa lahko banka odpove ali spremeni sklenjeno kreditho pogodbo za nepremiénino s
kreditojemalcem, e se izkaze, da kreditojemalec namerno ni predlozil vseh informacij ali je namerno ponaredil
posredovane informacije banki ali kredithemu posredniku v postopku odobritve kredita za nepremiénino.

Ce banka nepravilno izvede oceno kreditne sposobnosti kreditojemalca in z njim sklene kreditno pogodbo za
nepremicnino, lahko kreditojemalec kadarkoli odstopi od te pogodbe in ni zavezan k pla€ilu nadomestila, razen ¢e
se izkaze, da kreditojemalec namerno ni predlozil vseh informacij ali je namerno ponaredil posredovane informacije
in zato ocena kreditne sposobnosti kreditojemalca ni bila pravilno izvedena.

8.2. ANALIZA POSLOVANJA KREDITOJEMALCA

Banka ob vlogi kreditojemalca za odobritev kredita preveri ali:

e kreditojemalec redno mesec&no prejema dohodke, ki so osnova za ugotavljanje kreditne sposobnosti

e redno placuje obveznosti do banke iz morebitno predhodno odobrenih kreditnih pogodb, iz poslovanja po
transakcijskem racunu in drugih poslih

e ima ob odobritvi kredita neplaCane zapadle obveznosti iz kreditov, predhodno odobrenih pri banki, ali iz
poslovanja po transakcijskem ra¢unu ali po drugih poslih

e ima ob odobritvi kredita odtegljaje iz sodnih ali upravnih izvr8b, razvidnih iz kreditne dokumentacije in
podatkov, razvidnih iz aplikacij banke

Banka mora obveznosti iz predhodno odobrenih kreditnih pogodb, iz poslovanja po transakcijskih racunih in drugih
poslih preveriti tudi za druge banke - v sistemu izmenjave informacij o boniteti oziroma zadolzenosti fizi¢nih oseb
(SISBON).
Banka ob vlogi za odobritev kredita preveri, ali je komitent v osebnem stecaju oz. ali je postopek osebnega stecaja
zakljucen.

8.3. SEGMENTI

Glede na status zaposlitve oz. prejem prilivov dolo€éimo segment kreditojemalca:
zaposlen v RS

zaposlen v tujini

upokojenec

zasebnik (s. p. in osebe, ki samostojno opravljajo poklic)

kmet

prejemnik rente ali tuje pokojnine

Student ali dijak

oseba na starS§evskem dopustu

lastnik enoosebne druzbe

nezaposlen

drugi kreditojemalci (prejemniki avtorskih honorarjev, prejemniki najemnin)

8.4. VISINA KREDITA

Je odvisna:
e od kreditne sposobnosti kreditojemalca
e od vrste, kvalitete in vrednosti zavarovanja:
»  krediti zavarovani pri zavarovalnici so praviloma omejeni z limitom, ki ga dolo¢a zavarovalnica v
skladu z generalno polico,
» pri kreditih, zavarovanih z zastavo nepremicnine in zastavo vezane vioge ali z zastavo
vrednostnih papirjev banka izra¢unava zastavno razmerje (LTV)
e od vrste kredita (krediti z omejenim najvisjim zneskom, npr. hitri kredit, Studentski kredit, vir SID banke...)
e od zneska veljavnih racunov oz. predracunov ali zneska v pogodbi, kadar je koriS€enje kredita namensko

Je odvisna od:
- viSine obrestne mere,
- od dobe odplagevanja

9. PLACILNA NESPOSOBNOST KREDITOJEMALCA

Kdaj, kateri pogoji morajo biti izpolnjeni,
Na kak$en nacin, politika ravnanja,
Potrebne informacije,

Ukrepi za lazje odplaCevanje
Reprogram kredita
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10. POSLOVNA ETIKA

o Splosna pravila eticnega ravnanja

Eti¢no in profesionalno ravnanje banénega usluzbenca
Varovanje ugleda

Opravljanje dela in osebna urejenost

Pridobivanje koristi

Nasprotje interesov

YVVYVYVYVY

e Varovanje informacij in podatkov
» SpoStovanje poslovne skrivnosti
» SpoStovanje zaupnosti

e Odnos do strank
» a) Medsebojno spostovanije in reSevanje konfliktov
» b) Odnos s strankami
= Diskretnost
= Sprejemanje ali dajanje daril in uslug
=  Dvomljivi posli

11. OSEBNE FINANCE

1. Kaj so osebne finance

Osebne finance obravnavajo pridobivanje, porabo in z njima povezano upravljanje denarnih sredstev
posameznika. Z njimi se ukvarjamo nacrtno in sistematiéno ukvarjamo.

2. Odnos do denarja
Kaksen je odnos do denarja, kakSne so nase potroSne navade in katere so kategorije
3. Koraki do urejenih osebnih financ
1. U€inkovito obvladovanje porabe denarja.
2. Z zavarovanji do finanéne zascite.
- Ustrezna varnostna rezerva.
- Primerno pokojninsko varevanje.
3. Ustvarjanje prihrankov in osebnega premozenja.
4. Razumno zadolzevanje.

5. Ustrezna finan¢na priprava ciljev.
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