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POVZETEK 

Reševanje stanovanjskega problema je ena izmed pomembnejših odločitev v življenju 
posameznika. Izbira primernega stanovanja oziroma hiše je le prvi korak k uresničitvi želje po 
svojem bivališču.  

Financiranje nakupa nepremičnine je povezano z zagotovitvijo potrebnih finančnih sredstev. 
Ker je v večini primerov znesek lastnih sredstev za nakup nepremičnine premajhen, se ljudje 
obračajo na banke, z željo po zagotovitvi teh manjkajočih sredstev.  

Osnovno poslanstvo bank je poleg zbiranja denarnih sredstev tudi nadaljnje plasiranje teh 
sredstev v obliki kreditov. 

Magistrsko delo se osredotoča najprej na predstavitev trenutne ponudbe slovenskih bank za 
financiranje nakupa nepremičnin s strani fizičnih oseb, nato na pregled obsega in pogojev 
kreditiranja v letih po začetku finančne krize v svetu leta 2008 pa vse do konca prve polovice 
leta 2017. Z ozirom na vrsto zavarovanja stanovanjskega kredita smo predstavili ponudbo 
hipotekarnih in stanovanjskih kreditov s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici ter 
primerjali to ponudbo glede na vrsto obrestne mere kredita. Predstavili smo ponudbo 
desetletnih stanovanjskih kreditov v višini 50.000,00 EUR, in sicer s fiksno in spremenljivo 
obrestno mero. S pregledom efektivne obrestne mere smo torej med seboj primerjali cene 
stanovanjskih kreditov od leta 2007 do 31. 7. 2017. Pregled stanovanjskega kreditiranja v letih 
po začetku krize je pokazal, da se je obseg novih stanovanjskih kreditov začel zmanjševati šele 
po letu 2010 in dosegel dno leta 2013. V letu 2017 pa je obseg novoodobrenih stanovanjskih 
kreditov zopet na ravni iz leta 2010. Cene stanovanjskih kreditov so za razliko od obsega 
novoodobrenih stanovanjskih kreditov začele padati že takoj v letu 2009 in so trenutno na 
najnižji ravni v zadnjih desetih letih.   

Pomemben del magistrske naloge je predstavitev novega Zakona o potrošniških kreditih 
(ZPotK-2), ki je bil sprejet v lanskem letu in se je začel uporabljati 2. 3. 2017, ter vpliv tega 
zakona na odgovornejše najemanje in tudi odobravanje kreditov potrošnikom. Osnovni namen 
novega zakona je preprečiti prezadolževanje prebivalstva. Z anketo med 60 anketiranci smo 
želeli preveriti, kako je novi zakon spremenil proces odobravanja stanovanjskih kreditov v 
slovenskih bankah in kako je zagotovil bolj odgovorno odobravanje teh kreditov, saj je prav to 
eno izmed najpomembnejših namenov novega zakona. Anketa je pokazala, da so 
kreditojemalci po sprejetju zakona bolj seznanjeni s tveganji kakor prej. 

S tem se preprečuje prezadolžitev kreditojemalcev in ponovitev situacije izpred desetih let, ko 
so kreditojemalci velikokrat najemali stanovanjske kredite v švicarskih frankih in s tem nase 
prevzeli valutno tveganje, in sicer apreciacijo tečaja švicarskega franka proti evru.  

Ključne besede: kredit, stanovanjski kredit, hipotekarni kredit, primerjava ponudbe 
stanovanjskih kreditov, zakon o potrošniških kreditih, obrestna mera. 

 



 

 

 

 

ABSTRACT 

Solving a housing problem is one of the most important decisions in life of each individual. 
Choosing the appropriate apartment or house is just the first step towards the realisation of 
one’s dreams of having a place of their own.  

Financing a purchase of a real estate is connected to the ability to ensure the necessary 
financial assets. In majority of cases, the amount of own funds for buying a real estate is 
insufficient which is the reason why people turn to banks in order to ensure the lacking funds. 

Bank’s core mission, in addition to collecting financial assets, is also the subsequent placement 
of these assets in form of loans. 

The Master’s Thesis focuses primarily on the presentation of the current options offered by 
Slovenian banks to finance natural persons buying real estates. Later on it focuses on the 
overview of scale and terms of loans through the years after the start of the financial crisis in 
2008 and all to the end of the first half of 2017. Depending on the type of mortgage loan 
insurance we presented the available mortgage and housing loans by paying insurance 
premiums to the insurance company and compared these options in relation to the interest 
rate of the loan itself. I presented an array of ten annual housing loans of 50,000.00 EUR with 
a fixed and floating interest rate. By examining annual percentage rate we compared the price 
of housing loans from 2007 to 31 July 2017. The review of housing loans in the years since the 
onset of the crisis showed that the volume of new housing loans began to decline only after 
2010 and reached the bottom in 2013. In 2017, the volume of newly approved housing is again 
at the level of 2010. The prices of housing loans unlike the volume of newly approved housing 
loans, they started to decline already in 2009 and are currently at the lowest level in the last 
10 years. 
An important part of the thesis is the presentation of the new Consumer Credit Act (ZPotK-2), 
which was passed last year and came into action on 2 March 2017, and the impact of this new 
law on more responsible borrowing, as well as the grantinhg of loans to consumers. The basic 
purpose of the new law is to prevent the over-indebtedness of the population. Through a 
survey including 60 respondents we intended to check how the new law changed the process 
of approving housing loans in Slovene banks and how it enabled a more responsible approval 
of these loans, which is one of the main aims of the new law. The survey showed that after the 
adoption of thr new law borrowers are more familiar with the risks than before.   

This prevents over-indebtedness of the borrowers and repetition of the situation from ten 
years ago when the borrowers often took housing loans in Swiss francs. This meant that they 
took upon themselves the risk brought by the possibility of appreciation of Swiss franc against 
euro.  

Key words: loan, housing loan, mortgage loan, comparison of the available housing loans, 
Consumer Credit Act, interest rate.  



 

 

i 

KAZALO 

1 UVOD ________________________________________________________________ 1 
1.1 Opis področja in opredelitev problema ____________________________________ 1 
1.2 Namen, cilji in hipoteze raziskave ________________________________________ 2 
1.3 Predpostavke in omejitve ______________________________________________ 4 
1.4 Predvidene metode raziskovanja _________________________________________ 4 
2 OBLIKE KREDITIRANJA NAKUPA NEPREMIČNIN FIZIČNIH OSEB ____________________ 6 
2.1 Vrste kreditov ________________________________________________________ 6 
2.2 Opredelitev stanovanjskega kredita _______________________________________ 7 
2.3 Zavarovanje stanovanjskega kredita ______________________________________ 8 
2.4 Opredelitev hipotekarnega kredita _______________________________________ 9 
2.5 Zavarovanje hipotekarnega kredita ______________________________________ 10 
2.6 Kreditna sposobnost pri hipotekarnem kreditu _____________________________ 12 
2.7 Opredelitev in zavarovanje stanovanjskega kredita, zavarovanega s plačilom 

zavarovalne premije pri Zavarovalnici Triglav, d. d. __________________________ 14 
2.8 Kreditna sposobnost pri stanovanjskem kreditu, zavarovanem s plačilom zavarovalne 

premije pri Zavarovalnici Triglav, d. d. ____________________________________ 15 
3 NOVI ZAKON O POTROŠNIŠKIH KREDITIH ____________________________________ 18 
3.1 Pregled novosti novega zakona o potrošniških kreditih ______________________ 18 
3.2 Predhodne informacije o potrošniških kreditih za nepremičnino _______________ 23 
3.3 Ocena kreditne sposobnosti kreditojemalcev ______________________________ 24 
3.4 Vrednotenje nepremičnin _____________________________________________ 25 
4 PREGLED PONUDBE HIPOTEKARNIH IN STANOVANJSKIH KREDITOV SLOVENSKIH BANK27 
4.1 Primerjava cenovnih pogojev stanovanjskih kreditov bank v Sloveniji – agregatni 

podatki ____________________________________________________________ 27 
4.2 Primerjava cenovnih pogojev hipotekarnih in stanovanjskih kreditov s plačilom 

zavarovalne premije posameznih bank v Sloveniji___________________________ 31 
4.3 Pregled obsega novih stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah med letoma 2007 

in 2016 ____________________________________________________________ 37 
5 ANALIZA ANKETE MED KREDITOJEMALCI ____________________________________ 40 
5.1 Predstavitev ankete __________________________________________________ 40 
5.2 Rezultati ankete in diskusija ____________________________________________ 41 

5.2.1 Struktura vzorca __________________________________________________ 41 
5.2.2 Preverjanje hipoteze H4 ___________________________________________ 48 

6 SKLEP ________________________________________________________________ 60 
LITERATURA IN VIRI _______________________________________________________ 62 



 

 

ii 

KAZALO SLIK 
 
SLIKA 1: SPOL ANKETIRANCEV ............................................................................................................................... 41 
SLIKA 2: TRENUTNA STAROST ANKETIRANCEV ....................................................................................................... 41 
SLIKA 3: STRUKTURA TRENUTNE STOPNJE IZOBRAZBE ANKETIRANCEV ................................................................ 42 
SLIKA 4: PREDHODNO NAJEMANJE KREDITA ANKETIRANCEV ............................................................................... 42 
SLIKA 5: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA ČAS NAJETJA STANOVANJSKEGA KREDITA ............................................. 43 
SLIKA 6: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VRSTO NAJETJA STANOVANJSKEGA KREDITA ........................................ 43 
SLIKA 7: STRUKTURA VZORCA ANKETE GLEDE NA POIZVEDBO KREDITODAJALCA O ŽIVLJENJSKIH STROŠKIH 

KREDITOJEMALCA IN NJEGOVE DRUŽINE  ................................................................................................ 44 
SLIKA 8: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O PREJETJU INFORMATIVNE PONUDBE V ČASU 

INFORMATIVNEGA POGOVORA PRI NAJETJU STANOVANJSKEGA KREDITA .............................................. 44 
SLIKA 9: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O PREDSTAVITVI TVEGANJ V ZVEZI Z OBRESTNO MERO PRI 

NAJETJU STANOVANJSKEGA KREDITA ....................................................................................................... 45 
SLIKA 10: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O PREJETJU POGODBE V PREDHODNI PREGLED PRI NAJETJU 

STANOVANJSKEGA KREDITA ..................................................................................................................... 45 
SLIKA 11: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O SEZNANJENOSTI KREDITOJEMALCA S SPLOŠNIMI 

INFORMACIJAMI O PONUDBI BANKE ZA KREDITIRANJE NEPREMIČNIN .................................................. 46 
SLIKA 12: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O DODATNIH PRODUKTIH IN STORITVAH KOT POGOJU ZA 

ODOBRITEV STANOVANJSKEGA KREDITA ................................................................................................. 46 
SLIKA 13: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O PREJETJU ZAVEZUJOČE PONUDBA DAJALCA KREDITA PRI 

NAJETJU STANOVANJSKEGA KREDITA ....................................................................................................... 47 
SLIKA 14: STRUKTURA VZORCA GLEDE NA VPRAŠANJE O MNENJU, KDAJ SO BILI KREDITOJEMALCI BOLJ 

SEZNANJENI S KREDITNIMI POGOJI IN TVEGANJI PRI NAJEMANJU STANOVANJSKEGA KREDITA ............ 47 

 

KAZALO TABEL 

TABELA 1: OBRESTNE MERE NOVIH STANOVANJSKIH KREDITOV OD 1. 1. 2007 DO 31. 7. 2017 .......................... 28 
TABELA 2: VRSTE ZAVAROVANJ STANOVANJSKIH KREDITOV IN STOPNJA LTV ....................................................... 32 
TABELA 3: HIPOTEKARNI KREDITI V SLOVENSKIH BANKAH S SPREMENLJIVO IN FIKSNO OM ............................... 34 
TABELA 4: STANOVANJSKI KREDITI S PLAČILOM ZAVAROVALNE PREMIJE V SLOVENSKIH BANKAH S 

SPREMENLJIVO IN FIKSNO OM................................................................................................................ 35 
TABELA 5: OBSEG NOVIH STANOVANJSKIH KREDITOV V LETIH OD 2007 DO 31. 7. 2017 (OBSEG MIO EUR) ........ 38 
TABELA 6: OPISNA STATISTIKA ............................................................................................................................... 48 
TABELA 7: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 6. VPRAŠANJE ...................................................................................... 49 
TABELA 8: BINOMSKI TEST ZA 6. VPRAŠANJE........................................................................................................ 50 
TABELA 9: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 7. VPRAŠANJE ...................................................................................... 50 
TABELA 10: BINOMSKI TEST ZA 7. VPRAŠANJE...................................................................................................... 51 
TABELA 11: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 8. VPRAŠANJE .................................................................................... 52 
TABELA 12: BINOMSKI TEST ZA 8. VPRAŠANJE...................................................................................................... 52 
TABELA 13: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 9. VPRAŠANJE .................................................................................... 53 
TABELA 14: BINOMSKI TEST ZA 9. VPRAŠANJE...................................................................................................... 53 
TABELA 15: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 10. VPRAŠANJE .................................................................................. 54 
TABELA 16: BINOMSKI TEST ZA 10. VPRAŠANJE .................................................................................................... 54 
TABELA 17: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 11. VPRAŠANJE .................................................................................. 55 
TABELA 18: BINOMSKI TEST ZA 11. VPRAŠANJE .................................................................................................... 55 
TABELA 19: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 12. VPRAŠANJE .................................................................................. 56 
TABELA 20: BINOMSKI TEST ZA 12. VPRAŠANJE .................................................................................................... 56 
TABELA 21: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 13. VPRAŠANJE .................................................................................. 57 
TABELA 22: BINOMSKI TEST ZA 13. VPRAŠANJE.................................................................................................... 58 
TABELA 23: NAVZKRIŽNO TABELIRANJE ZA 14. VPRAŠANJE .................................................................................. 58 
TABELA 24: BINOMSKI TEST ZA 14. VPRAŠANJE.................................................................................................... 59 

 



 

 

iii 

SEZNAM OKRAJŠAV 

OM  Obrestna mera 
EOM                 Efektivna obrestna mera 
OZ                     Obligacijski zakonik 
Ur. l. RS Uradni list Republike Slovenije 
EURIBOR          EURo InterBank Offered Rate 
ECB  Evropska centralna banka 
 



 

 

1 

 

1 UVOD  

1.1 Opis področja in opredelitev problema 

Nakup stanovanja oziroma rešitev stanovanjskega problema je ena izmed najpomembnejših 
nalog, s katero se sreča človek v svojem življenju.  

Do rešitve tega problema pa stoji na poti veliko ovir, katerim se mora vsakdo izogniti na 
najboljši način, kakor je le mogoče. 

Ena izmed teh ovir je vsekakor pomanjkanje finančnih virov za nakup nepremičnine, saj vsi 
nimajo bogatih staršev oziroma sorodnikov, ki bi jim pomagali pri nakupu. Zato se ljudje 
obračajo na banke z željo po financiranju nakupa nepremičnine. Banke imajo za te namene 
pripravljene produkte, s katerimi kreditirajo prebivalstvo in tako pomagajo izpolniti potrebo po 
rešitvi stanovanjskega problema. Banke so distribucijska podjetja, ki z namenom premostiti 
časovne frikcije v denarnem toku prevzemajo sveženj dejavnosti, katerih bistveni elementi so 
menjava, depozit, transport in zagotavljanje likvidnih sredstev za javnost (Glogovšek 2008, str. 
18).  

Porabniki torej povprašujejo po kreditu, da bi povečali svojo kupno moč, ker lastna ne 
zadostuje za uresničevanje njihovih porabniških želja. Kredit bo vrnjen iz porabnikovega 
prihodnjega dohodka, zato štejemo kredit za nasprotje varčevanja (Filipič, Markovič - Hribernik 
1998, str. 121). 

Poslovne banke so v vseh tržnih gospodarstvih najpomembnejše institucije, ki sprejemajo 
vloge. Od bančnega sistema je odvisno, ali so poslovne banke usmerjene bolj v kratkoročne 
vloge in kredite (komercialne banke) ali pa sprejemajo tudi dolgoročne vloge in je njihova 
kreditna dejavnost tudi dolgoročna (univerzalne banke) (Mramor 1993, str. 91). Banke so 
finančne institucije, ki sprejemajo depozite in dajejo kredite (Mishkin 2013, str. 48). 

Omeniti kaže dva modela, ki sta se izkazala za najbolj razširjena in najuspešnejša pri 
financiranju nepremičnin, in sicer hranilništvo (zbiranje namenskih sredstev po obrestni meri, 
ki je nižja od tržne, in kreditiranje po obrestni meri, ki je prav tako nižja od tržne) in hipotekarno 
bančništvo (dolgoročne finančne vire banka neposredno ali posredno pridobi z izdajo 
zavarovanih obveznic) (Mejač Krassnig 1999, str. 2 in 3). 

Kreditiranje je aktivni bančni posel, pri katerem se banka pojavlja kot upnik – kreditor. Banka v 
vlogi upnika pri teh poslih svojim komitentom zaračunava t. i. aktivne obresti, ki so po pravilu 
višje od pasivnih obresti in predstavljajo najpomembnejšo postavko v prihodkih banke (Pernek 
1999, str. 295). 

˝S kreditno pogodbo se banka zavezuje dati uporabniku kredita na voljo določen znesek 
denarnih sredstev za določen ali nedoločen čas, v neki namen ali brez določenega namena, 
uporabnik pa se zavezuje plačevati banki dogovorjene obresti in dobljeni znesek denarja vrniti 
v času in na način, ki sta določena v pogodbi˝ (1065. člen ZOR).   
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V obdobju po začetku finančne krize v svetu leta 2008 je prišlo v slovenskih bankah do 
poslabšanja sposobnosti kreditiranja. Velika finančna kriza je privedla do povišanja stopnje 
brezposelnosti tudi v Sloveniji, v mnogih primerih tudi do nezmožnosti servisiranja dolga s 
strani kreditojemalcev. Banke so za novoodobrene kredite začele obračunavati višje obrestne 
pribitke, kar je v povezavi z nižjimi dohodki prebivalstva v tem času posledično privedlo do 
poslabšanja kreditne sposobnosti prebivalstva. 

Poseben problem so v slovenskem bančnem sektorju hipotekarni in stanovanjski krediti, najeti 
v švicarskih frankih, saj se je zaradi spremembe paritetnega tečaja med evrom in švicarskim 
frankom glavnica teh kreditov zelo povečala, kar je privedlo do velikih težav pri nekaterih 
kreditojemalcih. Anuiteta samega kredita se je namreč zelo povečala, tako da nekateri 
kreditojemalci teh kreditov niso bili več zmožni plačevati, posledično je prihajalo in prihaja do 
postopkov izvršb. 

Novi zakon o potrošniških kreditih (v nadaljnjem besedilu: ZPotK-2) še bolje kot prejšnji (ZPotK-
1) varuje potrošnika pri najemanju kreditov ter bankam nalaga nove pogoje v fazi ugotavljanja 
kreditne sposobnosti potencialnega kreditojemalca in ob seznanitvi kreditojemalca z vsemi 
tveganji pri najemanju hipotekarnega in stanovanjskega kredita, kar je bil problem pri 
najemanju kreditov v švicarskih frankih pri nekaterih bankah. 

 

1.2 Namen, cilji in hipoteze raziskave 

Namen magistrske naloge je prikazati načine financiranja fizičnih oseb v primeru nakupa 
nepremičnin s strani slovenskih bank, predstaviti trenutno ponudbo stanovanjskih kreditov, in 
sicer hipotekarnih in stanovanjskih kreditov s plačilom zavarovalne premije v slovenskih 
bankah, ter jo primerjati z obdobjem po nastopu finančne krize leta 2008, obenem pa 
predstaviti aktualne razmere na slovenskem nepremičninskem trgu, ko je denar na trgu zelo 
poceni, Euribor pa je negativen oziroma je celo na zgodovinsko najnižji ravni. 

Banke so se v zadnjem letu prilagodile novi situaciji – ponujale so hipotekarne in stanovanjske 
kredite s fiksno obrestno mero, kar pa jih dolgoročno spravlja v potencialno tvegan položaj, saj 
bi ob dvigu Euriborja lahko imele iz tega naslova velike izgube. 

Položaj se je v zadnjih šestih mesecih zopet spremenil; veliko bank je namreč iz svoje ponudbe 
umaknilo hipotekarne in stanovanjske kredite s fiksno obrestno mero oziroma skrajšalo 
ročnost kreditov s fiksno obrestno mero ter uvedlo kredite s kombinirano obrestno mero 
(določena začetna doba kreditiranja kredit s fiksno obrestno mero, nato preostanek dobe 
kreditiranja kredit s spremenljivo obrestno mero). 

Cilj magistrske naloge v teoretičnem delu je: 

1. opredelitev kreditov, ki so namenjeni financiranju nakupa nepremičnin s strani fizičnih 

oseb, 
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2. predstavitev pravnih novosti glede varstva potrošnikov pri najemanju stanovanjskih in 

hipotekarnih kreditov. 

V empiričnem delu magistrske naloge, kjer bomo izvedli anketo med kreditojemalci, je cilj: 

1. preveriti spreminjanje stopnje seznanjenosti kreditojemalcev stanovanjskih kreditov s 
potencialnimi tveganji najetja kredita v zadnjih desetih letih, 

2. predstaviti in analizirati stanje na trgu stanovanjskih kreditov na slovenskem bančnem trgu 

v obdobju od leta 2007 do 2016, 

3. predstaviti aktualno stanje v letu 2017. 

Hipoteze magistrske naloge so:  

 H1: Vsaka poslovna banka, delujoča v Sloveniji, ponuja vsaj dve vrsti kreditov za 

financiranje nakupa nepremičnin. 

 
Hipotezo bomo preverjali s pregledom aktualne ponudbe kreditov, namenjenih nakupu 
nepremičnin s strani fizičnih oseb v slovenskih bankah. 
 
 

 H2: Novi zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2) je povečal varnost kreditojemalcev 

stanovanjskih kreditov. 

 
S pregledom in analizo novega Zakona o potrošniških kreditih (ZPotK-2) bomo predstavili, 
kako je novi zakon izboljšal varnost potrošnikov pri najemanju kreditov, kako potrošnike 
seznanja s tveganji pri najemanju kreditov in kaj nalaga bankam v fazi ugotavljanja kreditne 
sposobnosti potencialnega kreditojemalca. 
 
 

 H3: Obseg stanovanjskih kreditov v slovenskih bank se je po nastopu gospodarske krize leta 

2008 zmanjšal, stanovanjski krediti pa so se podražili. 

 
Hipotezo bomo preverjali s pregledom in analizo ponudbe vseh slovenskih bank, ki 
trenutno poslujejo na slovenskem bančnem trgu. Na osnovi dostopnih podatkov bomo 
analizirali obdobje med letoma 2007 in 2016. Pomagali si bomo s podatki letnih poročil 
poslovnih bank in javno dostopnimi podatki Banke Slovenije. 
 
Slovenski bančni trg je v preučevanem obdobju doživel kar nekaj sprememb. Nekatere 
banke so bile prevzete s strani druge banke, nekatere pa so bile po zaključenem postopku 
nadzorovane likvidacije pripojene k Družbi za upravljanje terjatev bank (DUTB).  
Poleg cene kredita (realne obrestne mere, EOM-ja) bomo pregledali še obseg kreditiranja 
v slovenskih bankah v obravnavanem obdobju in morebitno spremembo zahtevanega 
zastavnega razmerja (LTV – loan to value) pri kreditiranju nakupa nepremičnine. 
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 H4: Stopnja seznanjenosti kreditojemalcev stanovanjskih kreditov s potencialnimi tveganji 

se je po 2. 3. 2017 povečala. 

 
Hipotezo bomo preverili z lastno anketo med vsaj 60 anketiranci. Pridobljene odgovore 
bomo razdelili na dva dela – na del, ki se nanaša na stanovanjske kredite, najete pred 2. 3. 
2017, in na del, ki se nanaša na stanovanjske kredite, najete po 2. 3. 2017; za preverjanje 
hipoteze bomo uporabili test McNemar. 

 

1.3 Predpostavke in omejitve 

Področje financiranja fizičnih oseb (potrošnikov) je urejeno z zakonskimi predpisi. 

Predpostavljamo, da se ti zakonski predpisi v času pisanja magistrskega dela ne bodo bistveno 
spremenili, saj se je pred kratkim, in sicer 2. 3. 2017, začel uporabljati novi Zakon o potrošniških 
kreditih (ZPotK-2), ki ureja to področje.  

Pri pisanju magistrske naloge se bomo opirali na zakonsko ureditev, strokovno literaturo, 
praktične izkušnje, pridobljene v BKS Bank AG, in na podatke, objavljene v javno dostopnih 
publikacijah. 

Pridobljeni podatki o obrestnih merah in pogojih za odobritev kredita bodo lahko ob koncu 
analize zastareli, saj se ponudba bank vseskozi spreminja; banke morajo namreč vseskozi 
spremljati dogajanja na trgu in ponudbo prilagajati trenutnim razmeram. Proces odobravanja 
kreditov in izračunavanje kreditne sposobnosti v posamezni banki urejajo interni pravilniki, ki 
so zaupne in interne narave, zato se v sam proces odobravanja kredita ne bomo spuščali.   

 

1.4 Predvidene metode raziskovanja 

K magistrski nalogi bomo pristopili z deskriptivnim pristopom, ki je postopek opisovanja 
dejstev procesov in pojavov. 

Metode, ki jih bomo uporabili v okviru deskriptivnega pristopa, so: 

 metoda deskripcije (opisovanje dejstev procesov in pojavov), 

 metoda kompilacije (sestavljanje besedil s pomočjo primerjav in ugotovitev različnih 

avtorjev). 

S pridobljenimi podatki (literaturo in viri) bomo opredelili pojme, ki se uporabljajo pri 
hipotekarnih in stanovanjskih kreditih v bankah, ter primerjali informativne izračune za 
hipotekarne in stanovanjske kredite med bankami v Sloveniji. Informativne izračune bomo 
pridobivali na spletnih straneh bank in z razgovori na posameznih bankah. 

S pregledom dostopnih podatkov v poročilih Banke Slovenije in slovenskih bank, ki trenutno 
poslujejo na trgu, in sicer s podatki med letoma 2007 in 2016, bomo preverili hipotezo, da se 
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je obseg hipotekarnih in stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah po nastopu finančne krize 
leta 2008 zmanjšal, hipotekarni in stanovanjski krediti pa so se za potrošnike podražili. 

Magistrsko delo bomo zaključili z analizo odgovorov iz lastne ankete oziroma anketnega 
vprašalnika med vsaj 60 anketiranci, s katero bomo skušali dokazati hipotezo, da novi Zakon o 
potrošniških kreditih povečuje varnost kreditojemalcev in njihovo seznanjenost s tveganji pri 
najemanju kreditov po sprejetju tega zakona glede na obdobje pred tem. 
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2 OBLIKE KREDITIRANJA NAKUPA NEPREMIČNIN FIZIČNIH OSEB 

2.1 Vrste kreditov 

 

S. Homer pravi, da je bil kredit več kot dva tisoč let pred denarjem. Stari sumerski dokumenti 
izpričujejo, da so uporabljali kredit, ki je temeljil na posojilih v žitu po prostornini in na 
posojilih v kovini po teži, in sicer okrog 3000 let pred našim štetjem (Ribnikar 1999, str. 35). 

Banka kot finančni posrednik sprejema vloge in daje kredite. Obrestna mera, ki jo plačuje za 
vloge, je nižja od obrestne mere, ki jo dobiva za kredite. Učinkovitost bančnega finančnega 
posredništva se izraža z velikostjo tega razmika (Ribnikar 1996, str. 58). 

Kredit zajema katero koli obliko odloženega plačila (O'Sullivan, Sheffrin 2003, str. 512).  

˝Glede na ročnost so krediti lahko: 

 kratkoročni (vračilo do enega leta), 

 srednjeročni (vračilo od enega do pet let), 

 dolgoročni (vračilo od pet do trideset ali več let). 

Glede na namen pa so krediti lahko: 

 stanovanjski (hipotekarni, stanovanjski s plačilom zavarovalne premije, zastavo 
vrednostnih papirjev, zastavo denarnih sredstev, zastavo življenjskega zavarovanja, s 
poroki, zastavo žlahtnih kovin, umetnin …), 

 stanovanjski krediti Nacionalne stanovanjske sheme (NSVS) od 6. sheme dalje, 

 potrošniški (brez posebnega namena), 

 namenski (avto, počitnice, oprema ipd.), 

 lombardni (vrednostni papirji), 

 premostitveni, 

 krediti za financiranje obratnih sredstev, 

 projektni krediti (projektno financiranje), 

 drugo. 

Glede na vrsto prejemnika ločimo: 

 kredite za fizične osebe (retail), 

 kredite za pravne osebe (corporate), 

 kredite državnim inštitucijam, 

 kredite bankam (medbančni trg). 
 
 

https://en.wikipedia.org/wiki/Arthur_O%27Sullivan_(economist)
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Kredite lahko delimo tudi glede na vrsto obrestne mere, in sicer na: 

 kredite s fiksno (nominalno) obrestno mero, 

 kredite s spremenljivo obrestno mero, 

 kredite s kombinirano obrestno mero. 
 
To so le nekatere osnovne kategorije kreditov. Vrst je veliko več. Vsak segment kreditov ima 
neko svojo specifiko, ki se predvsem odraža v kreditnih pogojih˝ (Financnislovar.com, 2017). 

Ob pridobitvi kredita kreditodajalec in kreditojemalec skleneta kreditno pogodbo. 

 
Kreditna pogodba je posebna oblika posojilne pogodbe, ki je na splošno urejena v členih od 
569. do 579. Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju OZ). Kreditne pogodbe OZ izrecno ne 
ureja, vendar je prehodno določilo drugega odstavka 1061. člena OZ ohranilo v uporabi člene 
od 1065. do 1071. Zakona o obligacijskih razmerjih (ZOR). V 1065. členu ZOR je kreditna 
pogodba opredeljena kot pogodba, s katero se banka zaveže dati uporabniku kredita na voljo 
določen znesek denarnih sredstev za določen ali nedoločen čas, za določen ali nedoločen 
namen, uporabnik pa se zaveže plačevati banki dogovorjene obresti ter dobljeni znesek 
denarja vrniti v času in na način, ki sta dogovorjena v pogodbi. Pogodba mora biti sklenjena v 
pisni obliki in mora določati pogoje, pod katerimi naj bo kredit dan, uporabljen in vrnjen (1066. 
člen ZOR, povzeto po Tratnik 2012, str. 63). 

Od posojilne pogodbe se kreditna bistveno razlikuje v tem, da je upnik pri kreditni pogodbi le 
banka. Poleg tega se posojilna pogodba lahko nanaša na denar ali druge nadomestne stvari, 
na katerih posojilojemalec pridobi lastninsko pravico. Posojilo tudi ni nujno obrestovano, razen 
če gre za gospodarsko pogodbo (570. člen OZ, povzeto po Tratnik 2012, str. 63). 

 

2.2 Opredelitev stanovanjskega kredita 

Stanovanjski kredit je kredit, katerega namen je lahko: 

 nakup nepremičnine (hiša, stanovanje, počitniška hiša ali stavbno zemljišče),  

 graditev, obnova ali adaptacija nepremičnine, 

 opremljanje stavbnega zemljišča, 

 izplačilo solastnikov, zakonskega partnerja ob razvezi ali dedičev nepremičnine, 

 poplačilo obstoječih, manj ugodnih stanovanjskih kreditov pri drugih bankah, 

 plačilo projektne dokumentacije in ostale potrebne dokumentacije za začetek gradnje, 

 plačilo stroškov za spremembo namembnosti kmetijskega v stavbno zemljišče. 

Poraba kreditov je namenska (na podlagi predračunov, prodajnih pogodb …), vendar pa je 
lahko del kredita izplačan tudi v gotovini. 
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˝Dajalci kredita odobravajo kredite prebivalstvu v skladu z vsakokrat veljavno zakonodajo (ZBS 
2017, str. 3), ki vključuje:  

 Zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2), 

 Zakon o preprečevanju pranja denarja in financiranju terorizma (ZPPDFT), 

 Zakon o bančništvu (ZBan), 

 Zakon o varovanju osebnih podatkov (ZVOP-1), 

 Obligacijski zakonik (OZ), 

 Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot), 

 Zakon o plačilnih storitvah in sistemih (ZPlaSS), 

 Stvarno pravni zakonik (SPZ), 

 Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1), 

 Zakon o notariatu (ZN), 

 Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR), 

 Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ), 

 Zakon o pravdnem postopku (ZPP), 

 Zakon o centralnem kreditnem registru 

 ter internimi navodili, metodologijami in internimi akti vsakega posameznega dajalca 
kredita.˝ 

 

2.3 Zavarovanje stanovanjskega kredita 

Stanovanjski kredit se lahko zavaruje z zastavo nepremičnine pri zavarovalnici ali z drugimi 

vrstami zavarovanj (NLB 2017), in sicer: 

 Zavarovanje z zastavo nepremičnine: za zavarovanje kredita se lahko zastavi bremen 
prosto nepremičnino na ozemlju Republike Slovenije, pri nekaterih bankah pa tudi na 
ozemlju EU. Najdaljša odplačilna doba tega kredita v slovenskih bankah je 31 let. 

 Zavarovanje s plačilom zavarovalne premije pri zavarovalnici: kredit se zavaruje s 
plačilom zavarovalne premije pri zavarovalnici. Najdaljša odplačilna doba kredita v 
slovenskih bankah je 20 let. 

 Poroštvo poroka: porok mora biti kreditno sposoben za celotni znesek kredita. 
Najdaljša odplačilna doba kredita je 15 let. 

 Zastava denarnih sredstev: za zavarovanje kredita se lahko zastavi depozit oziroma 
varčevanje, sklenjeno v banki (izjema so varčevanja v Nacionalni stanovanjski 
varčevalni shemi). 

 Zastava vrednostnih papirjev: za zavarovanje kredita je mogoče zastaviti določene 
vrednostne papirje, s katerimi se trguje na organiziranem trgu vrednostnih papirjev.  

 Zastava investicijskih kuponov vzajemnih skladov: kredit se lahko zavaruje z zastavo 
točk investicijskih kuponov vzajemnih skladov.  

 Zastava police življenjskega zavarovanja: kredit se lahko zavaruje z zastavo police 
življenjskega zavarovanja z naložbeno ali varčevalno komponento.  
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Najpogostejši obliki zavarovanj stanovanjskih kreditov v Sloveniji sta zavarovanje z zastavo 
nepremičnine (v nadaljevanju hipotekarni kredit) in zavarovanje s plačilom zavarovalne 
premije pri zavarovalnici (v nadaljevanju stanovanjski kredit).  

 

2.4 Opredelitev hipotekarnega kredita 

Hipotekarni kredit spada skupaj z lombardnim kreditom med realne kredite. To so krediti, ki 
imajo realno pokritje v zastavi realne vrednosti, iz katere se dajalec kredita lahko poplača v 
primeru neizpolnitve obveznosti. Lombardni kredit pa je kredit, zavarovan z zastavo 
vrednostnih papirjev, vezanih depozitov ali predmetov visoke vrednosti. Višina odobrenega 
kredita je odvisna od kreditne sposobnosti, ocenjene vrednosti zastavljenega premoženja 
oziroma od višine in ročnosti depozita, če gre za kredit na osnovi vezanega depozita. 

Iz načela akcesornosti izhaja, da je hipoteka neločljivo povezana z zavarovano terjatvijo. S 
hipoteko se največkrat zavarujejo terjatve, ki izvirajo iz kreditne pogodbe. Zato je glede 
ustanovitve zastavne pravice treba upoštevati tudi pravila v zvezi s kreditno pogodbo. V zvezi 
s tem so posebej pomembna tudi določila Zakona o potrošniških kreditih (ZPotK-2), in sicer 
glede potrošniških kreditov, ki se zavarujejo s hipoteko, ter določila Zakona o hipotekarni in 
komunalni obveznici (ZHKO-1) v zvezi s pogodbo o hipotekarnem kreditu. S hipoteko se lahko 
zavarujejo tudi denarne terjatve, ki izvirajo iz drugih pogodb (na primer iz prodajne pogodbe) 
ali nepogodbenih razmerij (na primer terjatev na plačilo odškodnine) (Tratnik 2012, str. 62). 

Zakon o hipotekarnih in komunalnih obveznicah (ZHKO) je v letu 2006 (v letu 2012 ga je 
nadomestil ZHKO-1) uvedel nov tip kreditne pogodbe, in sicer pogodbo o hipotekarnem 
kreditu. Nanašal se je na hipotekarni kredit v smislu prvega odstavka 5. člena ZKHO. To je 
posebne vrste bančni kredit, zavarovan s hipoteko ali zemljiškim dolgom, ki mora izpolnjevati 
posebne pogoje iz ZHKO, na stanovanjskih in komercialnih nepremičninah, ki ležijo na območju 
držav podpisnic Sporazuma o evropskem gospodarskem prostoru (EU, EFTA) in Švice. Pogoja, 
ki ju zahteva ZHKO, sta: 

 ˝Da mora biti pogodba o hipotekarnem kreditu sklenjena v pisni obliki, terjatev iz te 
pogodbe pa mora biti zavarovana z ustanovitvijo hipoteke na eni ali več 
nepremičninah.  

 Če je na nepremičnini iz prejšnjega odstavka zgrajena stavba, mora biti ta zavarovana 
pri zavarovalnici za ves čas trajanja kreditne pogodbe proti običajnim tveganjem, ki 
obstajajo glede na lokacijo in vrsto stavbe kot predmeta zavarovanja, najmanj za 
zavarovalno vsoto v vrednosti dela kredita, ki je vpisan v kritnem registru, pravica do 
prejema zavarovalnine pa veljavno prenesena na kreditodajalca˝ (ZKHO-1 2012, 
povzeto po Tratnik 2012, str. 64). 

˝Zemljiški dolg je inkorporiral v slovenski pravni red Stvarnopravni zakonik, ki ga je urejal vse 
do 6. 11. 2013. Z omenjenim datumom je Državni zbor Republike Slovenije sprejel Zakon o 
spremembah Stvarnopravnega zakonika, ki med stvarne pravice ni več priznaval zemljiškega 
dolga, k takšni odločitvi pa je botrovala predvsem njegova zloraba˝ (Pravninasvet.com, 2017). 

http://www.posoja.com/?module=91&id=389&cid=114
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Hipotekarni krediti so krediti, zavarovani z zastavo nepremičnine (s hipoteko na nepremičnini), 
s katero kreditojemalec oziroma zastavitelj že razpolaga ali pa se jo s sredstvi kredita kupuje. 
Hipotekarni krediti so tudi največkrat najeta vrsta stanovanjskih kreditov. Poznamo tudi 
gotovinske hipotekarne kredite, pri katerih banka celoten znesek kredita izplača 
kreditojemalcu na njegov račun. 

Če gre za potrošniško kreditno pogodbo, je treba upoštevati kogentna določila ZPotK-2, 
posebna pravila glede nekaterih vrst kreditnih pogodb vsebuje tudi ZHKO-1.  

Potrošniška kreditna pogodba za nepremičnino, kot jo določa novi zakon o potrošniških 
kreditih (ZPotK-2), je ˝vsaka potrošniška kreditna pogodba, katere:  

 terjatev je zavarovana z zastavno pravico na nepremičnini v skladu z zakonom, ki ureja 
stvarnopravna razmerja (hipotekarni kredit), ali  

 katere namen je pridobiti ali ohraniti lastninsko pravico na obstoječi ali načrtovani 
nepremičnini (hipotekarni kredit ali stanovanjski kredit, zavarovan s plačilom 
zavarovalne premije)˝ (8. točka 2. člena ZPotK-2). 

Kreditna pogodba za nepremičnino mora biti sklenjena v obliki neposredno izvršljivega 
notarskega zapisa, če je kredit zavarovan z zastavno pravico na nepremičnini. Dolžnost notarja 
je kreditojemalca poučiti o vseh pravnih posledicah te kreditne pogodbe. Lastnik zastavljene 
nepremičnine pa mora na notarskem zapisu s podpisom potrditi prejem notarjevega pouka v 
skladu s prvim odstavkom 51. člena ZPotK-2. Tudi kadar potrošnik ustanovi zastavno pravico 
na svoji nepremičnini za zavarovanje tujega dolga, se uporabljajo določbe prvega odstavka 51. 
člena ZPotK-2 (Turk 2017, str. 31). 
 

2.5 Zavarovanje hipotekarnega kredita 

Hipotekarni kredit je torej vrsta stanovanjskega kredita, zavarovanega s hipoteko. ˝Hipoteka je 
zastavna pravica na nepremičnini˝ (138. člen Stvarnopravnega zakonika s komentarjem – SPZ). 
Zastavna pravica (prvi odstavek 128. člena SPZ) ˝je omejena stvarna pravica natančno določeni 
tuji stvari ali pravici, ki služi zavarovanju ene ali več natančno določenih terjatev in ki 
zastavnega upnika pooblašča, da se za to terjatev, če mu ni pravočasno izpolnjena, poplača iz 
vrednosti zastavljene stvari. Poplačilna pravica zastavnega upnika ima prednost pred vsemi 
drugimi upniki zastavitelja˝ (Tratnik 2012, str. 22). ˝Hipoteka je po svoji naravi neposestna 
zastavna pravica, zastavitelj ohrani posest obremenjene nepremičnine in jo lahko še naprej 
nemoteno uporablja in/ali gospodarsko izkorišča˝ (Tratnik 2012, str. 22). 

Hipoteka lahko v skladu s 130. členom SPZ nastane na podlagi pravnega posla (pogodbena 
hipoteka), sodne odločbe (prisilna hipoteka) ali zakona (zakonita hipoteka). 

Pridobitev oziroma nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla je najpomembnejši način 
pridobitve hipoteke in je za vse vrste zastavnih pravic urejena v 131. in 133. členu SPZ, v 
katerem se za ustanovitev hipoteke zahteva: 
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 zavezovalni posel (zastavna pogodba), 

 razpolagalni posel (zemljiškoknjižno dovolilo), 

 vpis v zemljiško knjigo (pridobitni način), 

 razpolagalna sposobnost (pravica razpolaganja) zastavitelja (Tratnik 2006, str. 76). 

˝Delno plačilo zavarovane terjatve v skladu z načelom nedeljivosti hipotekarnega jamstva nima 
nobenih posledic glede obsega hipotekarnega jamstva. Tako zastavitelj pred poplačilom 
celotne zavarovane terjatve od hipotekarnega upnika ne more zahtevati, da se zniža vrednost 
hipoteke˝ (SPZ 2016, str. 829). 

Če po ustanovitvi hipoteke pride do delitve zastavljene nepremičnine ali preoblikovanja v 
etažno lastnino, hipoteka do polnega zneska bremeni vse novonastale nepremičnine oziroma 
posamezne dele v etažni lastnini (SPZ 2016, str. 829). 

˝Hipoteka je tudi knjižna stvarna pravica, tako da zemljiška knjiga zagotavlja najvišjo možno 
mero publicitete, s čimer se močno zmanjša možnost zastaviteljevih zlorab˝ (SPZ 2016, str. 
754). 

V skladu z načelom uradnosti se hipotekarni upnik praviloma poplača le po sodni poti (Tratnik 
2012, str. 39). Poplačilo hipotekarni upnik lahko zahteva v treh primerih – v izvršilnem 
postopku, s prodajo zastavljene nepremičnine, in sicer na podlagi listine, ki je izvršilni naslov. 
Listine, ki ima veljavo izvršilnega naslova, so pravnomočna sodna odločba, poravnava, 
arbitražna odločba in zemljiško pismo. V primeru neposredno izvršljive notarske hipoteke je 
izvršilni naslov notarski zapis (Tratnik 2012, str. 40). 

Za priznanje učinkov zavarovanja s hipoteko za zmanjšanje kreditnega tveganja morajo biti 
izpolnjene štiri minimalne zahteve, da se zavarovanje šteje kot ustrezno. Zavarovanje je 
ustrezno, če je zagotovljena pravna varnost, če je zagotovljeno spremljanje vrednosti 
nepremičnine, če so nepremičnine jasno dokumentirane in če je nepremičnina škodno 
zavarovana (Taškar Beloglavec, Gračanić 2012, str. 42). 

Med ljudmi velikokrat vlada zmotno prepričanje, da v primeru hipotekarnega kredita jamčijo 
le z nepremičnino, na kateri je ustanovljena hipoteka. Vendar pa to ni res – v skladu s splošnimi 
načeli obligacijskega prava dolžnik jamči z vsem svojim premoženjem. Le z nepremičnino, na 
kateri je ustanovljena hipoteka, jamči lastnik samo v primeru, če je ta zastavljena za 
zavarovanje tujega dolga. Banke v Sloveniji v svoji ponudbi nimajo pravih hipotekarnih 
kreditov; v preteklosti so jih nekatere sicer imele (nekdanji Banka Celje in Volksbank). Seveda 
pa se lahko hipotekarni upnik in dolžnik dogovorita, da se bo prvi poplačal izključno iz 
obremenjene nepremičnine ali da se bo poplačal iz drugega dolžnikovega premoženja šele, če 
njegova terjatev z realizacijo hipoteke ne bo v celoti poplačana (Stvarnopravni zakonik s 
komentarjem 2016, str. 759). 

V primeru pravega hipotekarnega kredita banke strankina kreditna sposobnost ne zanima, pač 
pa ga odobri na podlagi premoženja, ki ga stranka ponudi v zavarovanje. Zaradi tega je bila v 
zvezi s hipotekami in hipotekarnimi krediti pomembna uvedba vrednostnih papirjev, 
zavarovanih s hipotekami (angl. mortagage-backed bonds), ter uvedba sekundarnega trga, ki 
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je zagotavljala tržnost teh papirjev (angl. marketable mortgages). Ta sprememba ali inovacija 
se je začela v ZDA konec šestdesetih let prejšnjega stoletja in se označuje tudi z angleško 
besedo ˝securitization˝. Ta sprememba je privedla do povečanja ponudbe prihrankov za 
hipotekarne kredite, nadalje se je znižala obrestna mera za kreditojemalce in povišala za 
kreditodajalce (Ribnikar 2004, str. 138). V tej ameriški ureditvi je bistvo tržnosti hipotekarnih 
kreditov v tem, da je t. i. iniciator hipoteke (komercialne banke, hranilnice, hipotekarne banke) 
v stiku s potencialnim kreditojemalcem. Preden iniciator kredit odobri, predloži potencialni 
kredit državni instituciji v zavarovanje. Če garant da garancijo, gre hipotekarni kredit – to je 
terjatev do kreditojemalca, zavarovana s hipoteko in garancijo državne agencije ali zasebne 
institucije – v ˝pool˝, ki ga spet organizira neka državna ali zasebna institucija. Ta institucija 
zagotovi nadaljnjo garancijo, in sicer pravočasnega plačila obresti in odplačila glavnice. Na 
podlagi teh terjatev, ki so zavarovane s hipoteko in imajo dvojno garancijo, se izdajo vrednostni 
papirji (Ribnikar 1994, str. 139).  

V Nemčiji ima podobno vlogo vrednostni papir, ki se imenuje ̋ Pfandbrief˝. Izdajajo ga finančne 
institucije, ki dajejo hipotekarna posojila, torej imajo te institucije med aktivo hipotekarne 
kredite in med pasivo izdane te vrednostne papirje. Za te vrednostne papirje ne jamči nobena 
državna ali zasebna institucija; varnost teh papirjev se zagotavlja s strogim upoštevanjem 
zahtevnih predpisov o njihovi izdaji in strogim nadzorom nad finančnimi institucijami, ki te 
papirje izdajajo (Ribnikar 1994, str. 140).  

V Sloveniji pa trenutno ni izdanega vrednostnega papirja, zavarovanega s hipotekami preko 
takega ˝poola˝. 

˝Dejstvo, da je bila za zavarovanje neke terjatve ustanovljena hipoteka, pa nima nobenega 
vpliva na nadaljnji obstoj osebnega dolžnikovega jamstva. Če terjatev, zavarovana s hipoteko, 
ob zapadlosti ni plačana, lahko hipotekarni upnik prosto izbira med poplačilom z uresničitvijo 
hipoteke na zastavljeni nepremičnini in poplačilom kot navadni upnik iz drugega dolžnikovega 
premoženja. Poplačilo iz hipoteke je po navadi zanj ugodnejše. V primeru neposredno izvršljive 
notarske hipoteke namreč že razpolaga z izvršilnim naslovom, poleg tega mu daje hipoteka 
pravico do prednostnega poplačila. Praviloma se hipotekarni upnik poplača iz hipoteke. Če pa 
terjatve na ta način ni v celoti poplačana, se upnik poizkusi poplačati na drugem dolžnikovem 
premoženju˝ (Tratnik 2012, str. 40). 

 

2.6 Kreditna sposobnost pri hipotekarnem kreditu 

Med ljudmi, pa tudi v strokovni literaturi v preteklosti (Bobek 1992, str. 139; Filipič, Markovič - 
Hribernik 1998, str. 128) pogosto vlada zmotno prepričanje, da odobritev in sama višina 
hipotekarnega kredita kot realnega kredita nista odvisna toliko od kreditne sposobnosti 
kreditojemalca, ampak predvsem od vrednosti zastavljene nepremičnine. 

Novi Zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2) določa, da mora dajalec kredita pred sklenitvijo 
kreditne pogodbe obvezno oceniti kreditno sposobnost potrošnika. Kreditna sposobnost je 
finančna sposobnost potrošnika, da bo v skladu s kreditno pogodbo kredit vrnil in plačal 
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pripadajoče obresti. Kreditodajalec pred sklenitvijo kreditne pogodbe določi informacije in 
neodvisna preverljiva dokazila, ki so potrebna za oceno kreditne sposobnosti potrošnika. 
Podatke, ki jih dajalec kredita potrebuje za oceno kreditne sposobnosti, mora, če je to mogoče, 
pridobiti že kreditni posrednik v okviru postopka odobritve kredita.   

Ocena kreditne sposobnosti, kolikor gre za kreditno pogodbo za nepremičnino, ne sme 
temeljiti v glavnem na predpostavki, da vrednost nepremičnine presega skupni znesek kredita, 
ali na predpostavki, da se bo vrednost nepremičnine povišala, razen če je namen kredita 
gradnja ali obnova nepremičnine (ZBS 2017, str. 7).  

Kreditodajalec oceni kreditno sposobnost (ZBS 2017, str. 7):  

 na podlagi potrebnih in zadostnih, vendar sorazmernih informacij, ki mu jih predloži 
potrošnik o svojih prejemkih, izdatkih, premoženjskem stanju, ter na podlagi drugih 
finančnih in ekonomskih okoliščin,  

 s poizvedbo v zbirkah osebnih podatkov v Centralnem kreditnem registru pri Banki 
Slovenije mora dajalec kredita predhodno obvestiti potrošnika o poizvedbi v zbirki 
osebnih podatkov, 

 na podlagi morebitnih informacij od kreditnega posrednika; vse informacije, ki jih 
kreditni posrednik pridobi od potrošnika, mora kreditodajalcu posredovati v 
nespremenjeni vsebini.  

Kreditodajalec mora upoštevati dejavnike tveganja, ki so pomembni za oceno verjetnosti, da 
bo potrošnik izpolnil obveznosti iz kreditne pogodbe (npr. znižanje prihodkov zaradi 
predvidene upokojitve pred zapadlostjo kredita ...), ter določiti in dokumentirati postopek in 
informacije, na katerih temelji ocena kreditne sposobnosti potrošnika. S potrošnikom se sme 
skleniti kreditno pogodbo za nepremičnino le v primeru, če na dan sklenitve kreditne pogodbe 
iz ocene kreditne sposobnosti izhaja verjetnost, da bo potrošnik lahko izpolnil prevzete 
obveznosti iz te kreditne pogodbe. Vsako spremembo podatkov mora potrošnik sporočiti 
kreditodajalcu (ZBS 2017, str. 7).   

Osnovni dejavniki v analizi kateregakoli kreditnega predloga pa morajo biti značaj 
kreditojemalca in kreditojemalčeva sposobnost odplačevanja (Rose 2002, str. 605) ter 
zavarovanje in gospodarske razmere (Mramor 1993, str. 306).  

Kreditojemalec, ki je zaposlen v podjetju, ki ni v stečaju ali likvidaciji, mora biti zaposlen za 
nedoločen čas. Sedež podjetja je lahko tudi v Evropski uniji, in ne samo v Sloveniji. Osebe, ki 
so zaposlene za določen čas, lahko pridobijo kredit z odplačilno dobo največ do konca trajanja 
zaposlitve za določen čas oziroma tudi za daljšo odplačilno dobo, če za ta kredit kreditojemalec 
zagotovi vsaj enega kreditno sposobnega solidarnega poroka in če seveda zagotovijo ustrezno 
nepremičnino, ki bo predmet hipoteke (Zavarovalnica Triglav 2017). 
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2.7 Opredelitev in zavarovanje stanovanjskega kredita, zavarovanega s 
plačilom zavarovalne premije pri Zavarovalnici Triglav, d. d. 

Stanovanjski krediti, zavarovani s plačilom zavarovalne premije pri Zavarovalnici Triglav, d. d., 
(v nadaljevanju zavarovalnica) so krediti z enakim namenom kakor tudi hipotekarni krediti 
(razen gotovinski hipotekarni krediti). Zavarovalnica Triglav, d. d., je trenutno edina 
zavarovalnica v Sloveniji, ki po dostopnih podatkih zavaruje stanovanjske kredit s plačilom 
zavarovalne premije. Od hipotekarnih kreditov se razlikujejo po obliki zavarovanja in po načinu 
ugotavljanja kreditne sposobnosti kreditojemalca. Ta kredit se ne vpiše v zemljiško knjigo.  

Samo stanovanjski kredit, zavarovan s plačilom zavarovalne premije, katerega namen je 
pridobiti ali ohraniti lastninsko pravico na nepremičnini, pa se v skladu z ZPotK-2 šteje za 
potrošniško kreditno pogodbo za nepremičnino. 

Z zavarovalno premijo kreditojemalec plača zavarovanje kredita banki. Banka s tem pridobi 
obljubo, da ji bo zavarovalnica izplačala znesek kredita, ki ga kreditojemalec ni poplačal. To 
pomeni, da bo banka, če kreditojemalec ne bo poplačal kredita, uveljavljala poplačilo kredita 
od zavarovalnice. Zavarovalnica bo nato uveljavljala regresni zahtevek, to pomeni, da bo to 
poplačilo terjala od kreditojemalca. Poenostavljeno povedano, obveznosti kreditojemalca do 
poplačila bodo od banke prešle na zavarovalnico. S plačilom zavarovalne premije torej 
kreditojemalec ni zavarovan, da mu kredita ni treba poplačati (Zavarovalnica Triglav 2017). 
 
Zavarovalnica krije škodo, ki nastane zavarovancu zaradi neodplačanih obveznosti 
kreditojemalca. Zavarovanec po določilih zavarovalnice je banka, ki ima dovoljenje za 
opravljanje storitev potrošniškega kreditiranja. Kreditojemalec je fizična oseba, ki najame 
stanovanjski kredit s plačilom zavarovalne premije, z ročnostjo kredita do 20 let. Zavarovalnica 
tako zavaruje vse kredite, ki jih kreditodajalec odobri kreditojemalcem in jih prijavi v 
zavarovanje, v skladu z določili zavarovalne pogodbe med zavarovalnico in kreditodajalcem 
(Zavarovalnica Triglav 2017). 
 
Višina odobrenega stanovanjskega kredita v slovenskih bankah je odvisna od kreditne 
sposobnosti kreditojemalca in je lahko tudi v višini 100 % nakupne vrednosti posamezne 
nepremičnine oziroma tudi več kot to, recimo v primeru potrebne obnove kupljene 
nepremičnine, plačila projektne dokumentacije in stroškov pridobitve gradbenega dovoljenja 
za gradnjo. 

 

 

 

http://www.triglav.si/zavarovanja/posamezniki/zavarovanje_kreditojemalcev/zavarovanje_brezposelnosti/zavarovanje_brezposelnosti
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2.8 Kreditna sposobnost pri stanovanjskem kreditu, zavarovanem s plačilom 
zavarovalne premije pri Zavarovalnici Triglav, d. d. 

Krediti, zavarovani pri Zavarovalnici Triglav, d. d., so omejeni z merili za določanje kreditne 
sposobnosti in limiti, ki jih določa zavarovalnica v skladu z generalno polico, ki jo ima podpisano 
s posamezno banko. V Sloveniji imajo trenutno banke svoje stanovanjske kredite, zavarovane 
s plačilom zavarovalne premije, zavarovane le pri Zavarovalnici Triglav, d. d., zato smo lahko 
pregledali le stanovanjske kredite, zavarovane pri tej zavarovalnici. Samo Unicredit Banka za 
zavarovanje stanovanjskih kreditov poskrbi sama.  

Kreditojemalec mora biti star najmanj 18 let; lahko je tudi mlajša oseba, če je ta skladno z 
zakonom pridobila poslovno sposobnost in je redno zaposlena. Ob izteku kredita pa starost 
kreditojemalca ne sme presegati 75 let. Znesek odobrenega kredita je odvisen od višine neto 
plače kreditojemalca, obstoječih kreditnih in lizing obveznosti ter dobe odplačevanja 
(Zavarovalnica Triglav 2014, str. 1). 

Ob upoštevanju vseh odtegljajev, vključno z odtegljajem za na novo odobreni stanovanjski 
kredit, mora kreditojemalcu ostati  znesek najmanj v višini minimalne neto plače 
(Zavarovalnica Triglav 2014, str. 3), ki trenutno znaša 613,66 EUR, kar določa Zakon o minimalni 
plači (Uradni list RS, št. 13/10 in 92/2015), ki določa pravico do minimalne plače, njeno višino 
(v bruto znesku) ter način njenega določanja in objave. Minimalna bruto plača za delo s polnim 
delovnim časom od 1. januarja 2017 znaša 804,96 EUR.  

Novela ZIZ-K, ki velja od 4. 8. 2015, pa določa, da se izvršba omeji na 76 % bruto minimalne 
plače. Ta od 1. 1.2017 znaša  804,96 EUR bruto oziroma 611,76 EUR neto (102. člen ZIZ). 

Merila za določitev kreditne sposobnosti pri stanovanjskem kreditu, zavarovanem s plačilom 
zavarovalne premije, ki so določena v vsaki generalni polici, ki jo ima posamezna banka 
podpisano z zavarovalnico, določajo kreditno sposobnost kreditojemalcev glede na vrsto 
zaposlitve, ki jo ima kreditojemalec. 

Za zaposlene v Republiki Sloveniji je osnova za določitev kreditne sposobnosti pri 
stanovanjskem kreditu, zavarovanem s plačilom zavarovalne premije, določena glede na 
ročnost stanovanjskega kredita in povprečno mesečno neto plačo kreditojemalca v zadnjih 
treh mesecih pred mesecem odobritve kredita (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 2).  

Pri določitvi kreditne sposobnosti zaposlenih v Republiki Sloveniji mora biti izpolnjen tudi 
pogoj, da kreditojemalcu od osnove za določitev kreditne sposobnosti, zmanjšane za 
odtegljaje, ki se upoštevajo pri določitvi kreditne sposobnosti, vključno z upoštevanjem 
mesečne anuitete iz kredita, ki je predmet odobritve, ostane najmanj znesek v višini 
minimalne neto plače (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 3).  

Kreditojemalec, ki je zaposlen v podjetju, ki ni v stečaju ali likvidaciji, mora biti zaposlen za 
nedoločen čas. Sedež podjetja je lahko tudi v Evropski uniji, in ne samo v Sloveniji. Osebe, ki 
so zaposlene za določen čas, lahko pridobijo kredit z odplačilno dobo največ do konca trajanja 

http://www.uradni-list.si/1/content?id=96327#!/Zakon-o-minimalni-placi-(ZMinP)
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-3610
https://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7089
http://www.mddsz.gov.si/si/delovna_podrocja/delovna_razmerja_in_pravice_iz_dela/socialno_partnerstvo/minimalna_placa/
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zaposlitve za določen čas oziroma tudi za daljšo odplačilno dobo, če za ta kredit kreditojemalec 
zagotovi vsaj enega kreditno sposobnega solidarnega poroka (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 
4). 

Osnova za določitev kreditne sposobnosti kreditojemalca zaposlenega v Sloveniji je odvisna od 
višine neto plače in od dobe trajanja najetega stanovanjskega kredita s plačilom zavarovalne 
premije zavarovalnici. Neto plača je tako lahko obremenjena največ v višini 33 % neto plače za 
kredite s trajanjem od 10 do 20 let, za kredite z dobo odplačevanja do 10 let pa tudi do 55 % 
neto plače, če je ta višja od 1.250,01 EUR, s pogojem, da je kreditojemalec zaposlen v srednje 
veliki ali veliki družbi ali v javnem sektorju. 

Za zaposlene v tujini, pri delodajalcu, ki ima sedež na območju države članice Evropske unije, 
je kreditna sposobnost 33 % osnove za določitev kreditne sposobnosti, zmanjšane za 
odtegljaje v zadnjem mesecu pred mesecem odobritve kredita. Osnova za določitev kreditne 
sposobnosti je povprečna mesečna neto plača v zadnjih treh mesecih pred mesecem 
odobritve kredita (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 4). 

Zavarovalnica pri kreditojemalcih, zaposlenih v tujini (pri delodajalcu s sedežem v Evropski 
uniji), postavlja še dodaten pogoj, in sicer da mora temu kreditojemalcu od osnove za 
določitev kreditne sposobnosti, zmanjšane za odtegljaje, ki se upoštevajo pri določitvi kreditne 
sposobnosti, vključno z upoštevanjem mesečne anuitete iz kredita, ki je predmet odobritve, 
ostati najmanj znesek v višini minimalne neto plače (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 5).  

Za upokojence je osnova za določitev kreditne sposobnosti pokojnina z zadnjega potrdila o 
izplačilu pokojnine (Obvestilo ZPIZ-a) (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 5). 

Osnova za določitev kreditne sposobnosti upokojenca v Sloveniji je odvisna od višine pokojnine 
in dobe trajanja najetega stanovanjskega kredita s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici. 
Pokojnina je tako lahko obremenjena največ v višini 33 % za kredite s trajanjem od 10 do 15 
let, za kredite z dobo odplačevanja do 10 let pa tudi do 55 % pokojnine, če je ta višja od 
1.250,01 EUR. 

Tudi pri kreditojemalcih, ki so upokojenci, mora biti izpolnjen poseben pogoj, in sicer da mora 
takemu kreditojemalcu od osnove za določitev kreditne sposobnosti, zmanjšane za odtegljaje, 
ki se upoštevajo pri določitvi kreditne sposobnosti, vključno z ostalimi odtegljaji, navedenimi 
pod šiframi od 51 do 58 in upoštevanjem mesečne anuitete iz kredita, ki je predmet odobritve, 
ostati najmanj znesek v višini minimalne neto plače (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 6).  

Kreditna sposobnost prejemnikov rent in prejemnikov pokojnine iz tujine znaša 40 % priliva iz 
naslova rente ali pokojnine v zadnjem mesecu pred mesecem odobritve kredita, zmanjšana za 
odtegljaje v zadnjem mesecu pred mesecem odobritve kredita. Čas odplačila kredita ne sme 
biti daljši od izteka prejemanja rente. Za prejemnike pokojnine iz tujine pa je najdajša doba 
kreditiranja 15 let (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 7). 
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Kreditna sposobnost zasebnikov (samostojni podjetniki in osebe, ki opravljajo poklic kot 
samostojno dejavnost) in lastnikov enoosebnih družb, ki z družbo, katere lastniki so, nimajo 
sklenjene pogodbe o zaposlitvi, znaša: 

 1/36 ali 2,78 % neto osnove, od katere je kreditojemalec plačeval prispevek za 
zdravstveno in pokojninsko zavarovanje v zadnjih 12 mesecih pred mesecem odobritve 
kredita, če davčni urad izda podatek o neto zavarovalni osnovi, oziroma 

 1/56 ali 1,79 % bruto osnove, od katere je kreditojemalec plačeval prispevek za 
zdravstveno in pokojninsko zavarovanje v zadnjih 12 mesecih pred mesecem odobritve 
kredita, če davčni urad izda podatek o bruto zavarovalni osnovi; 

zmanjšana za odtegljaje prek trajnega naloga s transakcijskega računa za plačilo kreditov in 
lizingov (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 7). 

Kreditna sposobnost kmetov znaša: 

 1/16 ali 6,25 % letne osnove, od katere je odmerjen davek iz dohodka za opravljanje 
kmetijske dejavnosti v preteklem letu – katastrski dohodek, in 

 1/4 ali 25 % povprečnih mesečnih prihodkov kreditojemalca v zadnjih 12 mesecih, 
ugotovljenih na podlagi potrdila zadruge ali druge odkupne organizacije o vrednosti 
oddanih kmetijskih pridelkov v tem obdobju ali 1/4 ali 25 % povprečnih mesečnih 
prejemkov iz naslova opravljanja dejavnosti na transakcijski račun kreditojemalca pri 
zavarovancu, s tem da se povprečni mesečni prejemek izračuna tako, da se skupni letni 
prejemki izračunajo na mesečno raven, in 

 1/24 ali 4,17 % letnih prejemkov iz naslova subvencij, če je predmet zavarovanja kredit 
z ročnostjo do največ 12 mesecev (kratkoročni kredit) (Zavarovalnica Triglav 2014, str. 
8). 

Če kreditojemalec hkrati prejema tudi plačo ali pokojnino, se osnova za določanje kreditne 
sposobnosti poveča še za kreditno sposobnost kreditojemalca iz naslova plače ali pokojnine 
(Zavarovalnica Triglav 2014, str. 8). 
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3 NOVI ZAKON O POTROŠNIŠKIH KREDITIH 

 

3.1 Pregled novosti novega zakona o potrošniških kreditih 

2. marca 2017 se je pričel uporabljati novi Zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2), ki je bil v 
Državnem zboru RS sprejet 22. 11. 2016 in je nadomestil v letu 2010 sprejeti Zakon o 
potrošniških kreditih (ZPotK-1). Novosti, ki jih prinaša novi Zakon o potrošniških kreditih 
(ZPotK-2), so: 

 kreditna pogodba za nepremičnino (2. člen),  

 zagotavljanje informacij – splošne informacije (39. člen),  

 zagotavljanje informacij – predhodne informacije (40. člen in 6. člen),  

 kredit za nepremičnino v tuji valuti (52. člen),  

 cenitev nepremičnine in hramba evidenc (45. člen),  

 zagotovitev izračuna dodatne efektivne obrestne mere (57. člen), 

 zagotavljanje informacij poroku (9. člen),  

 dostop do zbirke osebnih podatkov (11. člen),  

 način izračuna Efektivne obrestne mere (25. člen) – velja za vse kredite, 

 vezava kreditne pogodbe za nepremičnino s sklenitvijo pogodbe o pomožni storitvi (46. 
člen), 

 politika prejemkov osebja dajalca kredita (59. člen in 60. člen), 

 svetovalne storitve (od 47. člena do 50. člena), 

 vsebina oglasnih sporočil (6. člen) – velja za vse kredite, 

 vsebina oglasnih sporočil (38. člen) – velja samo za stanovanjske in hipotekarne 
kredite, 

 odstop od kreditne pogodbe za nepremičnino (54. člen), 

 ocena kreditne sposobnosti (10. člen in 42. člen), 

 informacije in dokazila za izvedbo ocene kreditne sposobnosti (43. člen), 

 znanje in usposobljenost osebja dajalca kredita (61. člen) (ZBS 2017, str. 3).  

Zakon torej na novo ureja predvsem področje kreditnih pogodb za nepremičnino. ˝Kreditna 
pogodba za nepremičnino je vsaka potrošniška pogodba, katere terjatev je zavarovana z 
zastavno pravico na nepremičnini (hipoteka) ali katere namen je ohraniti ali pridobiti 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7235
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lastninsko pravico na obstoječi ali načrtovani nepremičnini˝ (8. alineja 2. člena ZPotK-2). 
Definicija ne določa, da morata biti izpolnjena oba pogoja. 

Zakon med drugim vsebuje vrsto različnih ukrepov za spodbujanje skrbnega in odgovornega 
ravnanja kreditodajalcev, potrošnikov in kreditnih posrednikov. Prav zaradi pogosto 
neodgovornega ravnanja udeležencev na trgu, vključno s kreditnimi posredniki in nebančnimi 
dajalci kreditov, so se v preteklosti pojavljale številne težave (EPC Slovenija, 2017). 

Ena takih je povezana s krediti v švicarskih frankih, ki so jih potrošniki najemali zaradi takrat 
ugodnih obrestnih mer, pri tem pa bodisi niso bili seznanjeni s tveganji, povezanimi z nihanjem 
menjalnega tečaja, bodisi tveganja niso pravilno razumeli.  

Po novem imajo potrošniki v primeru najema kredita v tuji valuti pravico do pretvorbe kredita 
za nepremičnino iz tuje valute v domačo, kadar skupna vrednost preostalega zneska kredita 
za več kot 10 % odstopa od skupne vrednosti preostalega zneska kredita, ki bi veljala, če bi se 
uporabljal menjalni tečaj, dogovorjen ob sklenitvi kreditne pogodbe za nepremičnino. Pri 
presoji, ali gre v konkretnem primeru za kredit v tuji valuti, je treba ugotoviti valuto stalnega 
prebivališča kreditojemalca in valuto, v kateri prejema osebni dohodek (EPC Slovenija, 2017). 

 Zakon opredeljuje domačo valuto kot valuti: 

 ˝v kateri potrošnik prejema dohodek ali ima sredstva, iz katerih se bo odplačeval 
kredit, in je navedena v zadnji oceni kreditne sposobnosti potrošnika, ki se nanaša na 
kreditno pogodbo za nepremičnino, ali  

 države članice, v kateri je potrošnik imel stalno prebivališče ob sklenitvi kreditne 
pogodbe za nepremičnino˝ (2. odstavek 52. člena ZPotK-2). 

Tudi po novem zakonu mora kreditodajalec ali kreditni posrednik, ko prejme informacije o 
potrošnikovih potrebah, željah in finančnem položaju, potrošniku zagotoviti jasne in 
razumljive splošne informacije o kreditni pogodbi v pisni obliki, in sicer odvisno od tega, ali gre 
za kreditno pogodbo za nepremičnino ali drugo kreditno pogodbo. Tako potrošnik lažje 
primerja ponudbe različnih kreditodajalcev in se odloči, katera mu najbolj ustreza (7. člen 
ZPotK-2).  

Za hipotekarne kredite se uvaja nova kategorija t. i. splošnih informacij potrošnikom s prav 
tako prilagojenim standardnim evropskim obrazcem (v nadaljnjem besedilu: obrazec ESIS), ki 
ga mora kreditodajalec ali kreditni posrednik izročiti potrošniku pred sklenitvijo kreditne 
pogodbe. Kreditodajalec mora v primeru kreditne pogodbe za nepremičnino z efektivno 
obrestno mero potrošnika seznaniti tudi s tveganji, povezanimi s tem, in mu kot novost za lažjo 
predstavo zagotoviti grafični prikaz nihanja referenčne obrestne mere (Euriborja), ki se 
uporablja pri sami kreditni pogodbi, za zadnjih 10 let. Na potrošnikovo željo mu mora 
zagotoviti brezplačen izvod kreditne pogodbe, ki vsebuje vse z zakonom predpisane 
pogodbene informacije (40. člen ZPotK-2). 

Po podpisu pogodbe ima potrošnik na voljo 14 dni, da od pogodbe odstopi, ne da bi za to 
moral navesti razlog (18. člen ZPotK-2). 

Dajalec kredita je v primeru, da za izpolnitev obveznosti potrošnika iz kreditne pogodbe jamči 
tudi neka fizična oseba kot porok, dolžan temu poroku – enako kot kreditojemalcu – 

http://pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12814
http://pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12813
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zagotavljati informacije o glavnih značilnostih kredita pred podpisom kreditne pogodbe  (9. 
člen ZPotK-2). 

Novi Zakon v primeru kreditne pogodbe za nepremičnino uvaja, da ima potrošnik že po 
prejemu zavezujoče ponudbe na voljo sedem dni za razmislek o ponudbi, o čemer ga je 
kreditodajalec dolžan obvestiti. Če potrošnik ponudbe v tem času ne sprejme, ponudba za 
banko ni več zavezujoča (2. odstavek 40. člena ZPotK-2). 

Kreditodajalci ali kreditni posredniki lahko potrošnikom sedaj nudijo tudi svetovalne storitve, 
ki jih izvajajo ločeno od odobritve kredita ali kreditnega posredništva, praviloma proti plačilu. 
Namen svetovalnih storitev je potrošniku priporočiti najprimernejšo kreditno pogodbo glede 
na njegove želje in potrebe. Priporočilo svetovalca lahko temelji na preučitvi kreditnih pogodb 
iz lastnega nabora ali pa na širšem naboru kreditnih pogodb kreditodajalcev, ki poslujejo v 
Sloveniji, o čemer kreditodajalec ali kreditni posrednik seznani potrošnika. Storitve svetovanja 
lahko zagotavljajo le ustrezno usposobljene osebe (EPC Slovenija, 2017). 

Uvajajo se tudi minimalne zahteve poklicne usposobljenosti zaposlenih pri dajalcih kreditov in 

kreditnih posrednikih ter vodstvenega kadra kreditnega posrednika. Kreditni posredniki bodo 

morali pridobiti dovoljenje za opravljanje dejavnosti kreditnega posredništva za nepremičnino 

pri Banki Slovenije (30. člen ZPotK-2). 
 

Pomembna novost je, da kreditodajalci v postopku ocenjevanja kreditne sposobnosti ne 
preverjajo več le prihodkov potrošnika, temveč tudi izdatke, saj je zagotavljanje odgovornega 
dajanja in tudi najemanja kreditov eden od poglavitnih ciljev zakona. Kreditodajalci 
informacije za oceno kreditne sposobnosti pridobijo od potrošnika, kreditnega posrednika in 
iz zbirke osebnih podatkov – centralnega kreditnega registra. Potrošnik je za resničnost 
podatkov odgovoren, posredovanje neresničnih podatkov pa ima zanj lahko negativne 
posledice (EPC Slovenija, 2017).  

Uvaja se tudi dolžnost brezplačnega zagotavljanja t. i. splošnih informacij potrošniku o 
ponudbi kreditov za nepremičnino, ki jih ima na voljo dajalec kredita. Zagotoviti mora torej 
dodatne jasne in razumljive splošne informacije o ponudbi kreditov za nepremičnine, ki jih ima 
dajalec kredita objavljene na papirju (npr. brošure, letaki), na trajnem nosilcu podatkov ali v 
elektronski obliki (npr. na svoji spletni strani). V te informacije mora vključiti podatke o vrstah 
kreditov, ročnosti, obrestnih merah in predvsem:  

 dodatna opozorila za potrošnika glede pogojev za predčasno odplačilo kredita,  

 navedbo o morebitni potrebi cenitve nepremičnine (in stroških v zvezi s tem),  

 opis posledic neizpolnjevanja obveznosti iz kreditne pogodbe in 

 seznanitev potrošnika, da lahko pomožno storitev sklene tudi pri drugem ponudniku.  

Novosti so tudi na področju oglaševanja in trženja kreditnih pogodb, predvsem v povezavi s 
pogodbo o pomožni storitvi. Po novem ni več dovoljeno od potrošnika zahtevati, da bi ob 
sklenitvi kreditne pogodbe za nepremičnino sklenil še drugo pogodbo o pomožni storitvi, razen 
zavarovanja nevarnosti požara in elementarnih nesreč z zavarovalno vsoto, ki ne presega 
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višine vrednosti nepremičnine. Tovrstno zavarovanje lahko potrošnik sklene tudi pri drugem 
ponudniku, in ne nujno kreditodajalcu. Kreditodajalec torej od potrošnika ne sme zahtevati, 
da bi se ob sklenitvi kreditne pogodbe za nepremičnino moral odločiti tudi za npr. naložbeni 
produkt ali dodatno zavarovanje. Lahko pa mu ponudi sklenitev kreditne pogodbe za 
nepremičnino v paketu z drugimi pomožnimi storitvami, pri čemer mora biti kreditna pogodba 
za nepremičnino – ta je navadno pod ugodnejšimi pogoji – na voljo posebej. Takšna ponudba 
je dovoljena, saj potrošnika ne veže z dodatnim finančnim produktom. Pri oglaševanju 
ugodnejše obrestne mere zaradi sklenitve pogodbe o pomožni storitvi mora kreditodajalec v 
oglasnem sporočilu jasno navesti, za katero pomožno storitev je predvidena ugodnejša 
kreditna obrestna mera, in potrošnika seznaniti, da se ta lahko zviša, če potrošnik ne sklene 
pogodbe o pomožni storitvi (EPC Slovenija, 2017).  

Novi zakon prinaša spremembe tudi na področju dovoljenj za opravljanje storitev 
potrošniškega kreditiranja, iz katerih med drugim izhaja, da kreditodajalci, ki jim je dovoljenje 
izdalo Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo, ne smejo več sklepati kreditnih pogodb 
za nepremičnine. Potrošnik lahko preveri, ali določeni kreditodajalec izpolnjuje zakonske 
zahteve, na podlagi nalepke. Če kreditodajalec nalepke nima, pomeni, da mu dovoljenje ni bilo 
izdano (EPC Slovenija, 2017).  

Z zakonom se vzpostavlja tudi javni register kreditnih posrednikov, ki ga bo vodila Banka 

Slovenije. Ta ima hkrati vlogo enotne kontaktne točke za čezmejno opravljanje storitev 

posredovanja kreditov. Kreditni posrednik, ki bo pridobil dovoljenje v matični državi članici, bo 

namreč svojo dejavnost lahko opravljal tudi v drugi državi članici. Zakon na novo uvaja 

obveznost finančnih institucij, ki pretežno opravljajo storitev potrošniškega kreditiranja v 

obliki finančnega zakupa nepremičnin (lizing), da pri Banki Slovenije pridobijo dovoljenja za 

opravljanje te dejavnosti in se vpišejo v ustrezni register (64. člen ZPotK-2). 

 

Bistvena novost novega zakona je tudi, da lahko banka v primeru neizpolnjevanja obveznosti 

iz kreditne pogodbe za nepremičnino odstopi od kreditne pogodbe, in sicer če kreditojemalec 

zamudi z dvema zaporednima plačiloma mesečnih anuitet in z minimalno vrednostjo 3 % 

preostalega zneska kredita in tega ne plača niti po pisnem opozorilu, v katerem je bil dan rok 

15 dni (54. člen ZPotK-2).  

Pri ostalih kreditnih pogodbah velja, da kolikor kreditojemalec v roku ne plača dveh 

zaporednih mesečnih anuitet ali začetne mesečne anuitete in je ne plača niti po pisnem 

opozorilu, v katerem je bil za plačilo postavljen rok 15 dni, lahko banka odstopi od kreditne 

pogodbe (20. člen ZPotK-2). 

Z odstopom od kreditne pogodbe celoten preostanek kredita zapade v takojšnje plačilo, od 

dneva zapadlosti celotnega dolga pa bo banka na celoten neplačani znesek preostanka kredita 

obračunavala zamudne obresti. V primeru, da potrošnik po odstopu od kreditne pogodbe 

celotnega preostanka kredita ne bo poravnal, lahko banka začne unovčevati zavarovanja in 

sproži postopek izterjave dolga pri sodišču. 

 



 

 

22 

 

Tako kot do sedaj ima kreditojemalec pravico, da kadarkoli v celoti ali delno predčasno odplača 

preostanek sedanje vrednosti kredita, brez dodatnih stroškov, če gre za kredit s spremenljivo 

obrestno mero. 

 

Novost je tudi, da se mora ˝zaradi ponazoritve potrošniku pri kreditni pogodbi za 

nepremičnino s fiksno kreditno obrestno mero v začetnem obdobju, ki traja najmanj pet let in 

ob izteku katerega se dogovori nova fiksna kreditna obrestna mera za naslednje obdobje, 

zagotoviti izračun dodatne efektivne obrestne mere vsaj na obrazcu ESIS, ki mora vključevati 

začetno obdobje fiksne kreditne obrestne mere in temeljiti na predpostavki, da se bo 

preostanek glavnice odplačal ob izteku obdobja fiksne kreditne obrestne mere˝ (1. odstavek 

57. člena ZPotK-2). 
 

Pri kreditni pogodbi za nepremičnino, ki dovoljuje spremembo kreditne obrestne mere 
(spremenljiva obrestna mera), se mora potrošnika ˝obvestiti o možnih posledicah sprememb 
kreditne obrestne mere na zneske plačil kredita, ki jih mora plačati potrošnik, in tudi na 
efektivno obrestno mero. Potrošniku se mora tudi zagotoviti izračun dodatne efektivne 
obrestne mere vsaj na obrazcu ESIS, ki ponazarja možna tveganja, povezana z znatnim 
povišanjem kreditne obrestne mere. Če pa kreditna obrestna mera ni omejena, se obvestilu 
doda opozorilo, da se skupni stroški kredita za potrošnika, ponazorjeni z efektivno obrestno 
mero, lahko spremenijo˝ (2. odstavek 57. člena ZPotK-2).     

Pri določanju in izvajanju politike prejemkov osebja, ki izvajajo svetovalne storitve, mora 
dajalec kredita dodatno upoštevati, da struktura prejemkov ne vpliva na osebje na način, da 
ne bi ravnalo v najboljšem interesu potrošnika, še zlasti, da ni vezano na prodajne cilje (60. 
člen ZPotK-2). 

Z novim zakonom o potrošniških kreditih je tako na enem mestu urejeno področje kreditnih 

pogodb za običajne potrošniške kreditne pogodbe in kreditnih pogodb za nepremičnino. Z njim 

se v slovenski pravni red prenaša evropska direktiva o potrošniških kreditnih pogodbah za 

stanovanjske nepremičnine, kar bi sicer morala storiti že do 21. 3. 2016. Z njim se zagotavlja 

odgovorno dajanje in odgovorno najemanje kreditov, in sicer pravočasno informiranje 

potrošnikov o značilnostih kredita, o finančnih in pravnih posledicah ter s skrbno oceno 

kreditne sposobnosti potrošnikov. Z novim zakonom se je uredilo tudi področje izdaje 

dovoljenj ter nadzora nad dajalci kreditov in kreditnimi posredniki za nepremičnino (EPC 

Slovenija, 2017). 
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3.2 Predhodne informacije o potrošniških kreditih za nepremičnino 

Predhodne informacije, ki jih mora dajalec kredita zagotoviti potrošniku pred sklenitvijo 
kreditne pogodbe, so namenjene potrošniku, da se seznani s ponudbo dajalca kredita za 
njegov konkreten kredit. Na evropski ravni je predpisan enoten evropski obrazec, ki ga morajo 
pri posredovanju predhodne informacije uporabljati vsi dajalci kreditov (ZBS 2017). 

Kreditodajalec ali kreditni posrednik mora potrošniku brezplačno zagotoviti predhodne 
informacije v zvezi s kreditno pogodbo za nepremičnino na obrazcu za predhodne informacije 
nemudoma po prejemu informacij o potrebah, finančnem položaju in željah potrošnika, 
vendar najkasneje, preden postane ponudba kreditodajalca ali pogodba zavezujoča za 
potrošnika (ZBS 2017).  

Pri kreditih za nepremičnino je kreditodajalec dolžan potrošniku pred sklenitvijo posredovati 
predhodne informacije z opisom glavnih značilnosti kredita. Enotni evropski obrazec (ESIS – 
European standardized information sheet) je drugačen kot pri ostalih potrošniških kreditih in 
se od rednega obrazca za predhodne informacije razlikuje predvsem v dodatnih opozorilih, ki 
jih mora kreditodajalec zagotoviti potrošniku, ki najema kredit za nepremičnino (ZBS 2017) 

Kreditodajalec mora potrošnika seznaniti z informacijo, ali izvaja svetovalne storitve, in ga pred 
začetkom izvajanja svetovalnih storitev seznaniti z višino morebitnega plačila, ki ga mora 
potrošnik plačati za svetovalne storitve. Te informacije se lahko priložijo kot ločen dokument k 
predhodnim informacijam, ki jih potrošnik prejme na obrazcu ESIS (2. in 3. odstavek 48. člena 
ZPotK-2). 

Kreditodajalec ali kreditni posrednik mora torej potrošniku predložiti zavezujočo ponudbo za 
dajalca kredita na obrazcu ESIS pisno na papirju ali drugem trajnem nosilcu podatkov in 
potrošniku zagotoviti sedem dni za razmislek o zavezujoči ponudbi od dneva prejema te 
ponudbe. O navedenem roku za razmislek mora dajalec kredita potrošnika predhodno 
obvestiti. Potrošnik sme sprejeti zavezujočo ponudbo in skleniti kreditno pogodbo za 
nepremičnino pred iztekom roka za razmislek (2. odstavek 40. člena ZPotK-2).  

V primeru, da se ponudba naknadno spremeni, mora kreditodajalec ali kreditni posrednik, ki 
zagotovi potrošniku predhodne informacije na obrazcu ESIS pred predložitvijo zavezujoče 
ponudbe, zavezujoči ponudbi ponovno priložiti predhodne informacije na obrazcu ESIS, seveda 
z upoštevanimi spremembami (3. odstavek 40. člena ZPotK-2).  

Kreditodajalec ali kreditni posrednik mora pri kreditni pogodbi za nepremičnino potrošnika 
pisno obvestiti, da mu na njegovo zahtevo ob predložitvi zavezujoče ponudbe lahko zagotovi 
tudi izvod osnutka kreditne pogodbe za nepremičnino (6. odstavek 40. člena ZPotK-2). 
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3.3 Ocena kreditne sposobnosti kreditojemalcev 

Po pojavu finančne krize in zaradi zloma številnih bank so te veliko energije začele usmerjati v 
izboljšanje kreditnega procesa. Kreditne institucije morajo pred odobritvijo vsakega kredita 
oceniti dolžnikovo kreditno sposobnost ter kakovost zavarovanja terjatev po vrsti in obsegu 
zavarovanja. 1. 1. 2008 je bil vzpostavljen Slovenski informacijski sistem bonitet (v nadaljevanju 
SISBON), ki omogoča medsebojno izmenjavo in obdelavo osebnih podatkov o komitentih, 
fizičnih osebah med bankami, hranilnicami in drugimi pravnimi osebami. Začetki vzpostavljanja 
tega sistema sicer segajo v leto 1994, ki tako vsebuje podatke o dejanski in potencialni 
zadolženosti ter korektnosti izpolnjevanja pogodbenih obveznosti komitentov – fizičnih oseb. 
1. 1. 2016 je upravljanje SISBON-a prevzela Banka Slovenije (Taškar Beloglavec 2016, str. 43).   

Pri oceni kreditne sposobnosti kreditojemalcev mora kreditodajalec skrbno analizirati 
poslovanje potrošnika; ob vlogi potrošnika za odobritev kredita mora preveriti, ali:     

 ˝potrošnik redno mesečno prejema dohodke,  

 redno plačuje obveznosti do kreditodajalca iz morebitno predhodno odobrenih 
kreditnih pogodb, iz poslovanja po transakcijskem računu in drugih poslih, 

 ima ob odobritvi kredita neplačane zapadle obveznosti iz kreditov, predhodno 
odobrenih pri dajalcu kredita, ali iz poslovanja po transakcijskem računu ali po drugih 
poslih, 

 ima ob odobritvi kredita odtegljaje iz sodnih ali upravnih izvršb, razvidnih iz kreditne 
dokumentacije in podatkov, razvidnih iz aplikacij dajalca kredita˝ (ZBS 2017, str. 8).  

Preveriti mora tudi izdatke kreditojemalca in upoštevati morebitne informacije kreditnega 
posrednika, tj. vse informacije, ki jih je kreditni posrednik pridobil od potrošnika v okviru 
postopka odobritve kredita.  

Kreditodajalec mora upoštevati tudi dejavnike tveganja, ki so pomembni za oceno verjetnosti, 
da bo potrošnik izpolnil obveznosti iz kreditne pogodbe (npr. znižanje prihodkov zaradi 
predvidene upokojitve pred zapadlostjo kredita ...). Kreditodajalec mora določiti ter 
dokumentirati postopek in informacije, na katerih je ocenil kreditno sposobnost potrošnika.  

Kreditodajalec mora obveznosti iz predhodno odobrenih kreditnih pogodb ter iz poslovanja na 
transakcijskem računu in drugih poslih preveriti tudi za druge dajalce kreditov – v sistemu 
izmenjave informacij o boniteti oziroma zadolženosti fizičnih oseb (Centralni kreditni register 
pri Banki Slovenije). Dajalec kredita ob vlogi za odobritev kredita preveri, ali je komitent v 
osebnem stečaju oz. ali je postopek osebnega stečaja zaključen (ZBS 2017, str. 8). 
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3.4 Vrednotenje nepremičnin 

Kreditodajalec mora pred sklenitvijo kreditne pogodbe za nepremičnino zagotoviti, da so 
predmetne nepremičnine, ki so predmet kreditne pogodbe, ocenjene v skladu z veljavnimi 
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti Odbora za mednarodne standarde 
ocenjevanja vrednosti (1. odstavek 45. člena ZPotK-2).  

Cenilec vrednosti mora biti strokovno usposobljen in tudi neodvisen od postopka odobritve 
kreditne pogodbe za nepremičnino. Ocenjevalec vrednosti nepremičnin mora biti usposobljen 
v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (2. odstavek 45. člena 
ZPotK-2).  

Cenitev nepremičnin mora kreditodajalec hraniti na papirju ali drugem trajnem nosilcu 
podatkov ves čas trajanja kreditne pogodbe in še štiri leta po izteku kreditne pogodbe za 
nepremičnino (3. odstavek 45. člena ZPotK-2) ter potrošniku na njegovo zahtevo tudi zagotoviti 
brezplačen izvod cenitve nepremičnine (4. odstavek 45. člena ZPotK-2). 

Pri vrednotenju/cenitvi nepremičnin se lahko uporabijo tudi posplošene tržne vrednosti 
nepremičnin, izkazanih v evidencah, ki jih vodi Geodetska uprava Republike Slovenije, če so te 
vrednotene na podlagi veljavnih mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti Odbora za 
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti. Trenutne vrednosti nepremičnin v teh 
evidencah še niso narejene v skladu s temi standardi (5. odstavek 45. člena ZPotK-2). 

Na osnovi pregleda nove zakonodaje in njenih predvidenih učinkov hipotezo H2 – Novi Zakon 
o potrošniških kreditih (ZPotK-2) je povečal varnost kreditojemalcev stanovanjskih kreditov – 
sprejmemo.  

Novi Zakon tako vsebuje vrsto različnih ukrepov za spodbujanje skrbnega in odgovornega 
ravnanja kreditodajalcev, potrošnikov in kreditnih posrednikov. V prvi vrsti je uzakonjena 
dolžnost seznanjenja kreditojemalcev s tveganji pri najemanju kreditov s spremenljivo 
obrestno mero, in sicer z možnostjo dviga referenčne obrestne mere, ki se uporablja za izračun 
realne obrestne mere. Kreditojemalcu se mora pri zavezujoči ponudbi za stanovanjski kredit 
predložiti grafični primer nihanja referenčne obrestne mere v zadnjih desetih letih ter ga tudi 
seznaniti z višino anuitete in amortizacijskim načrtom za ta stanovanjski kredit v primeru 
najvišje ravni te referenčne obrestne mere.  

Na potrošnikovo željo mora kreditodajalec zagotoviti brezplačen izvod kreditne pogodbe, ki 
vsebuje vse z zakonom predpisane pogodbene informacije. Po podpisu pogodbe ima potrošnik 
na voljo 14 dni, da od pogodbe odstopi, ne da bi za to moral navesti razlog, vendar mora 
kreditodajalcu v primeru, da je kredit že počrpan, najpozneje v 30 dneh vrniti znesek kredita 
skupaj z obrestmi do dneva, ko je kreditojemalec kreditodajalcu posredoval pisno obvestilo o 
odstopu. Novost je tudi ta, da ima v primeru kreditne pogodbe za nepremičnino potrošnik že 
po prejemu zavezujoče ponudbe na voljo sedem dni za razmislek o ponudbi, o čemer ga je 
kreditodajalec dolžan obvestiti.  
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Pomembna novost je, da kreditodajalci v postopku ocenjevanja kreditne sposobnosti ne 
preverjajo več le prihodkov potrošnika, temveč tudi njegove izdatke, saj je zagotavljanje 
odgovornega dajanja in tudi najemanja kreditov eden od poglavitnih ciljev zakona. 

Od potrošnika ni dovoljeno zahtevati, da bi ob sklenitvi kreditne pogodbe za nepremičnino 
sklenil še drugo pogodbo o pomožni storitvi, razen zavarovanja nevarnosti požara in 
elementarnih nesreč z zavarovalno vsoto, ki ne presega višine vrednosti nepremičnine. 
Tovrstno zavarovanje lahko potrošnik sklene tudi pri drugem ponudniku, in ne nujno 
kreditodajalcu. Kreditodajalec torej od potrošnika na sme zahtevati, da bi se ob sklenitvi 
kreditne pogodbe za nepremičnino moral odločiti tudi za npr. naložbeni produkt ali dodatno 
zavarovanje. Lahko pa mu ponudi sklenitev kreditne pogodbe za nepremičnino v paketu z 
drugimi pomožnimi storitvami, pri čemer mora biti kreditna pogodba za nepremičnino – ta je 
navadno pod ugodnejšimi pogoji – na voljo posebej. Takšna ponudba je dovoljena, saj 
potrošnika ne veže z dodatnim finančnim produktom. Po novem imajo potrošniki v primeru 
najema kredita v tuji valuti pravico do pretvorbe kredita za nepremičnino iz tuje valute v 
domačo, kadar skupna vrednost preostalega zneska kredita za več kot 10 % odstopa od skupne 
vrednosti preostalega zneska kredita, ki bi veljala, če bi se uporabljal menjalni tečaj, 
dogovorjen ob sklenitvi kreditne pogodbe za nepremičnino. 
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4 PREGLED PONUDBE HIPOTEKARNIH IN STANOVANJSKIH 
KREDITOV SLOVENSKIH BANK 

 

4.1 Primerjava cenovnih pogojev stanovanjskih kreditov bank v Sloveniji – 
agregatni podatki 

Agregatni podatki o obrestnih merah novoodobrenih stanovanjskih kreditov za obdobje od 1. 
1. 2007 do 31. 7. 2017 kažejo jasno sliko o razmerah na slovenskem bančnem trgu.  

V tabeli 1 so prikazane obrestne mere novoodobrenih stanovanjskih kreditov v obdobju od 1. 
1. 2007 do 31. 7. 2017 in tudi efektivna obrestna mera za te kredite. 
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Tabela 1: Obrestne mere novih stanovanjskih kreditov od 1. 1. 2007 do 31. 7. 2017 (v % na letni 
ravni) 

Leto mesec 
pogodbena 
OM do 1 
leta 

pogodbena 
OM nad 1 
do 5 let 

pogodbena 
OM nad 5 
do 10 let 

pogodbena 
OM nad 10 
let 

EOM  

2007 januar 5,89 6,38 5,18 6,05 6,21 

 december 6,45 6,30 6,58 6,71 6,76 

Povpr.  6,16 5,93 5,78 6,07 6,45 

2008 januar 6,49 6,61 6,75 6,67 6,86 

 december 6,28 7,30 6,88 6,94 6,64 

Povpr.  6,69 6,80 6,77 6,92 7,03 

2009 januar 5,50 7,02 7,05 6,65 5,85 

 december 3,36 5,17 6,28 5,08 3,56 

Povpr.  4,05 5,58 6,43 5,95 4,39 

2010 januar 3,39 0,00 6,11 4,38 3,61 

 december 3,35 5,46 5,65 5,60 3,63 

Povpr.  3,21 3,97 5,53 5,02 3,48 

2011 januar 3,29 3,58 5,85 5,52 3,56 

 december 3,89 5,31 5,27 6,09 4,21 

Povpr.  3,70 5,01 5,45 5,98 4,03 

2012 januar 3,82 5,30 5,37 6,18 4,18 

 december 2,93 6,05 5,31 5,30 3,29 

Povpr.  3,27 5,61 5,48 5,47 3,63 

2013 januar 3,00 4,61 5,46 4,42 3,30 

 december 3,26 7,02 5,36 6,50 3,58 

Povpr.  3,14 5,54 5,40 5,17 3,48 

2014 januar 3,30 6,23 5,38 6,16 3,66 

 december 2,89 5,87 4,38 4,16 3,19 

Povpr.  3,18 5,65 5,06 4,87 3,55 

2015 januar 2,81 5,93 4,17 2,93 3,20 

 december 2,22 3,87 3,16 3,16 2,85 

Povpr.   2,46 4,02 3,54 3,28 2,97 

2016 januar 2,21 3,61  3,06 3,04 2,82 

 december 2,04 3,58 2,49 2,56 2,58 

Povpr.  2,03 3,33 2,66 2,80 2,63 

2017 januar 2,05 3,64 2,55 2,56 2,60 

 julij 2,01 2,74 2,72 2,80 2,75 

Povpr.  2,03 3,29 2,62 2,68 2,71 

Vir podatkov: Banka Slovenije, 2017. 
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V letu 2007, le leto dni pred nastopom svetovne finančne krize, so se obrestne mere za skoraj 
vse novoodobrene stanovanjske kredite v Sloveniji povišale, in sicer najbolj za kredite z 
ročnostjo nad 5 do 10 let. Povišanje obrestne mere je za novoodobrene kredite s to ročnostjo 
znašalo kar 1,40 odstotne točke na letni ravni. Samo za novoodobrene kredite z ročnostjo nad 
1 do 5 let se je obrestna mera znižala – v decembru 2007 je bila za 0,08 odstotne točke nižja 
od obrestne mere v januarju. Tudi EOM za novoodobrene kredite se je povišala, saj je bila v 
decembru 2007 za 0,55 odstotne točke višja od EOM v januarju 2007. 
 
Trend zviševanja obrestnih mer za novoodobrene kredite se je nadaljeval tudi v letu 2008, in 
sicer do meseca novembra. V oktobru 2008 sta tri- in šestmesečni Euribor dosegla zgodovinski 
najvišji vrednosti in s tem pripomogla k najvišjim vrednostim pogodbenih obrestnih mer.  

S padcem vrednosti teh dveh referenčnih obrestnih mer v decembru 2008 so se tudi 
pogodbene obrestne mere začele zniževati. Tudi EOM za novoodobrene kredite se je med 
letom 2008 povečeval in dosegel najvišjo raven v mesecu oktobru, tako kot tudi obe referenčni 
obrestni meri. 

Nižanje pogodbenih obrestnih mer za novoodobrene stanovanjske kredite se je nadaljevalo 
tudi v letu 2009, kar je bilo predvsem posledica vse nižjih vrednosti referenčnih obrestnih mer. 
EOM za novoodobrene stanovanjske kredite se je v letu 2009 zniževal, in sicer je bil v decembru 
za 2,29 odstotne točke nižji od tistega v januarju 2009 in kar za 3,99 odstotne točke nižji od 
vrednosti EOM v oktobru 2008, ko je ta dosegel zgodovinsko najvišjo raven, in sicer 7,55 %. 

Pogodbena obrestna mera za novoodobrene stanovanjske kredite se v letu 2010 ni več 
zniževala oziroma se je za novoodobrene kredite z ročnostjo nad 10 let celo malo zvišala – v 
decembru 2010 je bila pogodbena obrestna mera za 1,22 odstotne točke višja od pogodbene 
obrestne mere v januarju 2010.  

To je bilo tudi posledica majhnega zvišanja obeh referenčnih obrestnih mer v letu 2010. EOM 
novoodobrenih stanovanjskih kreditov je ob koncu leta 2010 ostala skoraj enaka kot v januarju 
istega leta, se je pa v maju znižala za 0,30 odstotne točke in se nato do konca leta ponovno 
zvišala. 

Trend višanja pogodbenih obrestnih mer za novoodobrene stanovanjske kredite se je iz leta 
2010 prenesel tudi v leto 2011, kar je bilo posledica nadaljevanja majhnega višanja obeh 
referenčnih obrestnih mer tudi v letu 2011.  

Tudi EOM novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je povečeval – v decembru 2011 je bil EOM 
za novoodobrene stanovanjske kredite za 0,65 odstotne točke višji od EOM v januarju 2011.  

Obrestne mere za novoodobrene stanovanjske kredite so v letih 2012 in 2013 ostale na skoraj 
enakih ravneh, saj so bile povprečne pogodbene obrestne mere v letu 2013 le malo nižje od 
povprečnih pogodbenih obrestnih mer v letu 2012.  

Povprečna EOM za novoodobrene stanovanjske kredite je bila le za 0,15 odstotne točke nižja 
od povprečne EOM v letu 2012.  
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V letu 2014 in posebej v letu 2015 pa so se predvsem kot posledica negativnih vrednosti 
referenčnih obrestnih mer pogodbene obrestne mere za stanovanjske kredite začele zniževati, 
saj so morale banke v primeru variabilnih obrestnih mer te negativne vrednosti referenčnih 
obrestnih mer upoštevati v izračunu variabilnih obrestnih mer.  

Zato so kmalu začele za novoodobrene stanovanjske kredite v kreditne pogodbe vstavljati 
klavzule, da se v primeru negativne referenčne obrestne mere za potrebe izračuna variabilne 
obrestne mere ta upošteva kot 0,00 % in da se tako negativna referenčna obrestna mera ne 
odšteva od fiksnega pribitka.  

Višina EOM za novoodobrene stanovanjske kredite se je posledično zniževala in je bila v 
decembru 2015 za 0,81 odstotne točke nižja od vrednosti v januarju 2014.  

V letu 2016 se je trend zniževanja pogodbenih obrestnih mer za novoodobrene stanovanjske 
kredite nadaljeval. V prvi polovici leta 2017 pa so se pogodbene obrestne mere ustalile oziroma 
pri kreditih z daljšo ročnostjo tudi rahlo povečale, tako kot tudi EOM, katerega vrednost je v 
juliju 2017 za 0,17 odstotne točke višja od vrednosti EOM v decembru 2016.  
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4.2 Primerjava cenovnih pogojev hipotekarnih in stanovanjskih kreditov s 
plačilom zavarovalne premije posameznih bank v Sloveniji 

Bančne ponudbe kreditov za nakup stanovanja se med seboj močno razlikujejo, saj pri 
odobravanju stanovanjskih kreditov upoštevajo številne individualne kriterije.  

Ob koncu leta 1991 je bilo v Sloveniji 26 bank (Dimovski 2000, str. 42). Na slovenskem bančnem 
trgu v letu 2017 pa ponuja stanovanjske kredite 12 bank in 3 hranilnice.  

V nadaljevanju bomo predstavili ponudbo in vrste zavarovanj stanovanjskih kreditov v teh 
finančnih institucijah ter predstavili primerjavo hipotekarnih kreditov in stanovanjskih 
kreditov, zavarovanih s plačilom zavarovalne premije v višini 50.000,00 EUR, za dobo 
kreditiranja 10 let, s fiksno in s spremenljivo obrestno mero (tri- ali šestmesečni Euribor + fiksni 
pribitek). 

Kredit s kombinirano obrestno mero ima v svoji redni ponudbi le BKS Bank AG za stanovanjske 
kredite z dobo nad 10 let, in sicer je kredit prvih 10 let obrestovan s fiksno obrestno mero, 
preostanek dobe kreditiranja do konca dobe kreditiranja (do 25 let pri hipotekarnem kreditu 
in do 20 let pri stanovanjskem kreditu, zavarovanem s plačilom zavarovalne premije) pa je 
obrestovan s spremenljivo obrestno mero (šestmesečni Euribor + fiksni pribitek) (BKS Bank AG 
2017). 

V tabeli 2 so predstavljene vrste zavarovanj stanovanjskih kreditov, ki so v ponudbi bank v 
Sloveniji, ter tudi zahtevano razmerje med vrednostjo hipoteke in višino hipotekarnega kredita 
(LTV – loan to value). To se giblje od 60 % pa tudi do 100 % vrednosti kredita. 

Med bankami v Sloveniji so tri, ki imajo v svoji ponudbe stanovanjske kredite z vsemi vrstami 
zavarovanj – kot je bilo pričakovati, imata táko ponudbo banki z največjim tržnim deležem – 
NLB, d. d., in Nova KBM, d. d. – ter tudi Deželna banka Slovenije, d. d., ki sicer spada med 
manjše slovenske banke. 

Dve banki – Addiko banka, d. d., in Primorska Hranilnica Vipava, d. d. – pa, sodeč po raziskavi, 
ponujata le stanovanjska kredita z dvema vrstama zavarovanj. Vse banke imajo v svoji ponudbi 
hipotekarne kredite, najmanj bank pa ima v svoji ponudbi stanovanjske kredite, zavarovane z 
enotami premoženja vzajemnih skladov in s policami življenjskega zavarovanja; tako ponudbo 
imajo štiri banke. 
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Tabela 2: Vrste zavarovanj stanovanjskih kreditov in stopnja LTV 

Banka  
Vrsta 
zavarovanja 

Hipoteka  

LTV v 
% 
vred. 
nep. 

Plačilo 
zavarovalne 
premije 

Poroštvo 

Zastava 
denarnih 
sredstev 
ali 
premičnin 
(zlato, 
umetniške 
slike) 

Zastava 
VP 

Zastava 
enot 
premoženja 
vzajemnih 
skladov 

Zasta
va ŽZ 

Abanka, d. d. X 80 X X X – – – 

Addiko Bank, d. d. X 90 – X – – – – 

Banka Intesa 
Sanpaolo, d. d. 

X 70 X – X X X – 

Banka Sparkasse, d. 
d. 

X 85 – X X – – – 

BKS Bank AG X 80 X X X X – X 

Delavska hranilnica, 
d. d. 

X 80 – X – – – – 

Deželna banka 
Slovenije, d. d. 

X 67 X X X X X X 

Gorenjska banka, d. 
d. 

X 67 X X X – – – 

Hranilnica Lon, d. d. X 75 X X – – – – 

NLB, d. d. X 70 X X X X X X 

Nova KBM, d. d. X 
80–
100 

X X X X X X 

Primorska 
Hranilnica Vipava, d. 
d. 

X 75 X – – – – – 

Sberbank Banka, d. 
d. 

X 60 X – X – – – 

SKB Banka, d. d. X 70 X X X – – – 

UniCredit Banka, d. 
d. 

X 80 – X X – – – 

Vir podatkov: rezultat lastne raziskave. 

Opombe: X – vrsta zavarovanja stanovanjskega kredita v ponudbi banke; podatke o stanovanjskih kreditih smo 
zbrali med 29. 8. 2017 in 4. 9. 2017, in sicer iz redne ponudbe na spletnih straneh posameznih bank oziroma smo 
jih pridobili na informativnem sestanku v banki ali po e-pošti; LTV = priporočena najvišja vrednost razmerja med 
zneskom stanovanjskega kredita in vrednostjo nepremičnine, s katero je kredit zavarovan. 

˝Makrobonitetno priporočilo vsebuje priporočeno najvišjo vrednost razmerja med zneskom 
stanovanjskega kredita in vrednostjo nepremičnine, s katero je kredit zavarovan (LTV), in 
priporočeno najvišjo vrednost razmerja med letnimi stroški servisiranja dolga in letnim 
dohodkom kreditojemalca ob sklenitvi kreditne pogodbe (DSTI)˝ (Banka Slovenije 2016).  

https://www.bsi.si/library/includes/datoteka.asp?DatotekaId=7344


 

 

33 

 

 
Svet Banke Slovenije je tako bankam in hranilnicam priporočil vrednost LTV v najvišji vrednosti 
80 %.  

Priporočena najvišja vrednost DSTI znaša (Banka Slovenije 2016): 

 ˝pri kreditojemalcih z dohodki manj ali enako 1.700 EUR mesečno: 50 % in 

 pri kreditojemalcih z dohodki več kot 1.700 EUR mesečno: 50 % za del dohodka do 
vključno 1.700 EUR in 67 % za del dohodka nad 1.700 EUR˝. 

Slovenske banke se skoraj vse, kakor je vidno iz tabele 22, držijo tega priporočila, saj se LTV 
vrednosti gibljejo med 60 % in 80 % vrednosti zastavljenih nepremičnin. V NKBM, d. d., in v 
Addiko banki se tega priporočila ne držijo popolnoma, saj v Addiko banki financirajo do 90 % 
ocenjene vrednosti nepremičnin, če se ta nahaja v Ljubljani oziroma v okolici Ljubljane, v 
NKBM pa financirajo celo 100 % nakup nepremičnine, če je ocenjena vrednost nepremičnine 
po standardu MSOV ali po cenitvi Gursa nad 125.000,00 EUR. 

V tabeli 3 so prikazani rezultati lastne raziskave o ponudbi hipotekarnih kreditov v višini 
50.000,00 EUR za dobo 10 let s spremenljivo in fiksno obrestno mero v bankah v Sloveniji, s 
predpostavko, da je potrošnik komitent banke, pri kateri najema kredit, da sklene 
premoženjsko zavarovanje premičnine in da ni deležen posebnih ugodnosti.  

Raziskava je pokazala, da vse banke ponujajo hipotekarne kredite s spremenljivo obrestno 
mero in da le Addiko banka v svoji ponudbi nima hipotekarnega kredita s fiksno obrestno mero.  

Najugodnejšo spremenljivo obrestno mero in s tem najnižjo anuiteto ponujajo v Delavski 
hranilnici, kjer je tudi najnižja EOM. Vendar pa je najnižje preplačilo kredita v Unicredit banki, 
kar kaže, da banke v EOM-ju ne upoštevajo vseh stroškov, ki bi morali biti upoštevani v njem. 

Najugodnejši kredit s fiksno obrestno mero ponujajo v SKB banki in Unicredit banki, pri čemer 
je anuiteta kredita pri SKB banki malo nižja od anuitete v Unicredit banki, kjer pa imajo najnižje 
preplačilo. Najnižjo EOM ima kredit s fiksno obrestno mero v Gorenjski banki. 
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Tabela 3: Hipotekarni krediti v slovenskih bankah s spremenljivo in fiksno OM 

Vir podatkov: rezultat lastne raziskave. 

Opombe: Podatke o stanovanjskih kreditih smo zbrali med 29. 8. 2017 in 4. 9. 2017, in sicer iz redne ponudbe na 
spletnih straneh posameznih bank oziroma smo jih pridobili na informativnem sestanku v banki ali po e-pošti. 
Obrestna mera kredita: v primerjalnik smo vključili kredite s fiksno obrestno mero in s spremenljivo obrestno 
mero, vezano na EURIBOR.  

Lastnosti hipotekarnega kredita: 50.000 EUR, doba trajanja 10 let, zavarovan z zastavo nepremičnine, brez 
življenjskega zavarovanja. Predpostavili smo, da je potrošnik komitent banke, pri kateri najema kredit, da sklene 
premoženjsko zavarovanje premičnine in da ni deležen posebnih ugodnosti. 

Modelni kredit      Spremenljiva obrestna mera (EURIBOR)              Fiksna obrestna mera 

                             10 let                          10 let 

Banka/hranilnica OM v % 
Začetna 
anuiteta 
v EUR 

EOM 
v % 

Skupni stroški 
v EUR  

OM 
v % 

Anuitet
a v EUR 

EOM 
v % 

Skupni 
stroški v 
EUR 

Abanka, d. d. 6M+2,50 471,35 2,72 57.013,69 3,20 487,44 3,44 58.943,95 

Addiko Bank, d. d. 3M+2,40 469,08 2,69 56.696,08 – – – – 

Banka Intesa 
Sanpaolo, d. d. 

6M+1,90 457,84 2,26 54.940,80 3,00 482,81 3,39 57.937,20 

Banka Sparkasse, 
d. d. 

6M+1,75 454,49 1,97 55.045,01 3,25 488,60 3,52 59.142,35 

BKS Bank AG 6M+2,00 460,07 2,30 55.808,02 2,90 480,50 3,24 58.259,86 

Delavska 
hranilnica, d. d. 

6M+1,70 453,38 1,91 54.885,60 3,00 482,80 3,24 58.416,00 

Deželna banka 
Slovenije, d. d. 

6M+2,10 462,31 2,25 55.779,46 3,40 492,09 3,58 59.357,38 

Gorenjska banka, 
d. d. 

6M+2,00 460,07 2,23 55.705,01 2,80 478,20 3,05 57.883,74 

Hranilnica Lon, d. 
d. 

6M+2,60 475,13 3,16 58.125,96 3,65 499,46 4,25 61.046,05 

NLB, d. d. 6M+2,50 469,08 2,75 57.047,77 3,90 487,43 3,58 59.252,93 

Nova KBM, d. d. 6M+2,10 456,23 2,13 55.449,60 3,00 482,80 3,33 58.638,00 

Primorska 
hranilnica Vipava, 
d. d. 

6M+2,30 466,82 2,59 56.744,82 3,20 487,44 4,06 59.250,82 

Sberbank banka, d. 
d. 

6M+1,95 455,60 2,00 55.109,82 2,90 480,50 3,13 58.101,98 

SKB banka, d. d. 3M+2,00 460,07 2,46 56.292,07 2,70 475,91 3,19 58.194,91 

Unicredit Banka 
Slovenija, d. d. 

3M+1,80 456,19 2,17 54.743,53 2,70 476,82 3,12 57.219,15 
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Tabela 4: Stanovanjski krediti s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici v slovenskih bankah 
s spremenljivo in fiksno OM 

Vir podatkov: rezultat lastne raziskave. 

Opombe: Podatke o stanovanjskih kreditih smo zbrali med 29. 8. 2017 in 4. 9. 2017, in sicer iz redne ponudbe na 
spletnih straneh posameznih bank oziroma smo jih pridobili na informativnem sestanku v banki ali po e-pošti. 
Obrestna mera kredita: V primerjalnik smo vključili kredite s fiksno obrestno mero in s spremenljivo obrestno 
mero, vezano na EURIBOR.  

Lastnosti stanovanjskega kredita, zavarovanega s plačilom zavarovalne premije: 50.000 EUR, doba trajanja 10 let, 
zavarovan s plačilom zavarovalne premije, brez življenjskega zavarovanja. Predpostavili smo, da je potrošnik 
komitent banke, pri kateri najema kredit, in da ni deležen posebnih ugodnosti. 

Modelni kredit       Spremenljiva obrestna mera (EURIBOR)              Fiksna obrestna mera 

                             10 let                          10 let 

Banka/hranilnica OM v % 
Začetna 
anuiteta 
v EUR 

EOM 
v % 

Skupni stroški 
v EUR  

OM 
v % 

Anuitet
a v EUR 

EOM 
v % 

Skupni 
stroški v 
EUR 

Abanka, d. d. 6M+2,50 471,35 3,13 57.954,43 3,20 487,44 3,83 59.820,78 

Addiko Bank, d. d. – – – – – – – – 

Banka Intesa 
Sanpaolo, d. d. 

6M+1,90 457,84 2,77 54.940,80 3,00 482,81 3,90 57.937,20 

Banka Sparkasse, 
d. d. 

– – – – – – – – 

BKS Bank AG 6M+2,20 464,56 2,87 57.178,47 2,90 480,50 3,62 59.126,57 

Delavska 
hranilnica, d. d. 

6M+3,00 484,31 4,51 58.117,20 – – – – 

Deželna banka 
Slovenije, d. d. 

6M+2,10 462,31 2,69 56.801,41 3,40 492,09 3,58 59.550,46 

Gorenjska banka, 
d. d. 

6M+2,00 460,07 2,66 56.715,32 2,80 478,20 3,47 58.836,32 

Hranilnica Lon, d. 
d. 

6M+3,90 505,36 4,88 62.556,88 4,85 528,17 5,86 65.239,37 

NLB, d. d. 6M+1,95 458,95 2,53 56.388,02 2,60 473,63 3,17 58.092,81 

Nova KBM, d. d. 6M+2,50 456,23 2,00 55.144,60 3,00 482,80 3,20 58.333,00 

Primorska 
hranilnica Vipava, 
d. d. 

6M+2,30 466,82 2,59 58.038,83 3,20 487,44 4,06 60.473,30 

Sberbank banka, d. 
d. 

6M+1,80 455,60 2,39 56.035,79 2,90 480,50 3,53 59.019,50 

SKB banka, d. d. 3M+2,25 465,69 3,01 57.623,70 2,95 481,65 3,71 59.477,86 

Unicredit Banka 
Slovenija, d. d. 

– – – – – – – – 
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V tabeli 4 so prikazani rezultati raziskave o ponudbi stanovanjskih kreditov s plačilom 
zavarovalne premije zavarovalnici v višini 50.000,00 EUR za dobo 10 let s spremenljivo in fiksno 
obrestno mero v bankah v Sloveniji s predpostavko, da je potrošnik komitent banke, pri kateri 
najema kredit, da sklene premoženjsko zavarovanje premičnine in da ni deležen posebnih 
ugodnosti.  

Raziskava je pokazala, da tri banke (Addiko Bank, d. d., Banka Sparkasse, d. d., Unicredit Banka 
Slovenije, d. d.) ne ponujajo stanovanjskih kreditov s plačilom zavarovalne premije 
zavarovalnici s spremenljivo obrestno mero, poleg teh treh bank pa tudi Delavska hranilnica, 
d. d., v svoji ponudbi nima stanovanjskega kredita s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici 
s fiksno obrestno mero.  

Najugodnejšo spremenljivo obrestno mero in s tem najnižjo anuiteto ponujajo v Sberbanki, 
kjer je tudi najnižja EOM. Vendar pa je najnižje preplačilo kredita v Banki Intesa San Paolo, kar 
kaže, da banke v EOM-ju ne upoštevajo vseh stroškov, ki bi morali biti v njem upoštevani. 

Najugodnejši kredit s fiksno obrestno mero ponujajo v NLB, d. d., v Banki Intesa San Paolo pa 
imajo najnižje preplačilo. Najnižjo EOM ima kredit s fiksno obrestno mero v NLB, d. d. 

Čeprav naj bi s pomočjo EOM objektivno primerjali stroške, ki jih banke zaračunavajo 
kreditojemalcem, to v praksi ne drži povsem, saj različno interpretirajo zakonodajo, ki določa 
njen izračun. To je vidno tudi pri vključitvi stroška vodenja bančnega računa za čas najema 
kredita. Nekatere banke pri izračunu EOM ta strošek upoštevajo, nekatere ne. Dodatni stroški, 
povezani s pridobitvijo kredita, povzročijo, da obrestna mera, ki jo ponuja kreditodajalec, ni 
zanesljivo merilo za dejansko ceno denarja (Čibej 1998, str. 60).  
  
Na osnovi lastne raziskave ponudbe stanovanjskih kreditov bank, delujočih v Sloveniji, 
hipotezo H1 – Vsaka poslovna banka, delujoča v Sloveniji, ponuja vsaj dve vrsti kreditov za 
financiranje nakupa nepremičnin – potrdimo.  

Pri pregledu ponudbe stanovanjskih kreditov v poslovnih bankah v Sloveniji smo prišli do 
ugotovitve, da vse poslovne banke v Sloveniji ponujajo vsaj dve vrsti stanovanjskih kreditov. 
Stanovanjski krediti so torej lahko zavarovani s hipoteko, plačilom zavarovalne premije 
zavarovalnici, poroštvom, zastavo denarnih sredstev ali premičnin (zlato, umetniške slike), 
zastavo vrednostnih papirjev, zastavo enot premoženja vzajemnih skladov, zastavo 
življenjskega zavarovanja. Nekatere banke ne ponujajo stanovanjskih kreditov z vsemi 
naštetimi vrstami zavarovanj; take so le NLB, d. d., Nova KBM, d. d., in DBS, d. d. Najmanj vrst 
zavarovanj stanovanjskega kredita ponuja Primorska hranilnica Vipava, d. d., in sicer le s 
hipoteko in plačilom zavarovalne premije zavarovalnici. 
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4.3 Pregled obsega novih stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah med 
letoma 2007 in 2016 

Na bančnem področju je po začetku krize leta 2008 prišlo do velikih sprememb. 

Na dan 1. 1. 2009 je tako na slovenskem trgu poslovalo 20 bank (od tega Slovenska investicijska 
banka v prostovoljni likvidaciji od decembra 2003), 3 hranilnice in 3 podružnice bank držav 
članic EU v Sloveniji, ki so imele po Zakonu o bančništvu  dovoljenje Banke Slovenije za 
opravljanje bančnih, vzajemno priznanih in dodatnih finančnih storitev (Štiblar 2010, str. 195). 

V letih med 2007 in 2016 je tako na slovenskem bančnem trgu prišlo do kar nekaj sprememb 
v številu in lastništvu bank ter hranilnic. Do sprememb je prišlo iz različnih vzrokov – zaradi 
likvidacije (Slovenska investicijska banka, d. d.), nadzorovane likvidacije (Probanka, d. d., in 
Factor banka, d. d.), umika s slovenskega trga (BAWAG banka, d. d., in Zveza bank, podružnica 
Ljubljana), prevzema bank (Banka Celje, d. d., Raiffeisen banka, d. d. – NKBM, d. d.) ter zaradi 
pripojitve (Poštne banke Slovenije, d. d., k NKBM, d. d.).  

V primerih dveh bank je prišlo tudi do dveh prevzemov bank, in sicer: 

 Sberbank banka, d. d., je prevzela Banko Volksbank, d. d., in spremenila ime v banko 
prevzemnico, 

 ameriška družba Advent International in EBRD sta od Republike Avstrije kupili mrežo 
Hypo banke v jugovzhodni Evropi in tako se je Hypo Alpe-Adria-Bank, d. d., v Sloveniji 
preimenovala v Addiko Bank, d. d., ki je trenutno v 100 % lastništvu Addiko Bank AG. 

Na dan 1. 1. 2009 je tako na slovenskem trgu poslovalo 18 bank, 3 hranilnice in 3 podružnice 
bank držav članic EU v Sloveniji, ki so imele po Zakonu o bančništvu  dovoljenje Banke Slovenije 
za opravljanje bančnih, vzajemno priznanih in dodatnih finančnih storitev. 

Na dan 31. 12. 2016 je na slovenskem trgu poslovalo 12 bank, 3 hranilnice in 3 podružnice 
bank držav članic EU v Sloveniji, ki so imele po Zakonu o bančništvu  dovoljenje Banke Slovenije 
za opravljanje bančnih, vzajemno priznanih in dodatnih finančnih storitev. 

Bančništvo v svetu je še v težavah. Kreditna oskrbljenost večine narodnih gospodarstev je bila 
pred globalno finančno krizo prevelika, ko je počil balon, pa je po krizi še premajhna. Pri 
kreditiranju imajo ključno vlogo banke na drobno. Strateška družba A. T. Kearney napoveduje 
odmrtje bančnih podružnic. Tudi Slovenija je bančne kredite pred krizo napihnila, v krizi pa 
premočno zaustavila. Pri tem se močno zmanjšuje število bančnih podružnic in posledično tudi 
zaposlenih v bankah (Štiblar 2017, str. 1).  

V nadaljevanju bomo predstavili podatke o obsegu novoodobrenih stanovanjskih kreditov med 
letoma 2007 in 2017. 

 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO6716
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO6716
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO6716
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Pri novih poslih se v skladu z metodologijo ECB za izdelavo statistike MIR upošteva 
spremenljivost skupne obrestne mere oziroma, drugače povedano, začetna fiksacija 
pogodbene obrestne mere. Tabela 5 prikazuje obrestne mere kreditov po petih agregatih.  
V prvem agregatu so vključeni vsi posli z variabilno obrestno mero in posli z začetno fiksacijo 
pogodbene obrestne mere do 1 leta, v drugem je začetna pogodbena obrestna mera fiksirana 
nad 1 do 5 let, v tretjem nad 5 do 10 let in v četrtem nad 10 let. 
 
Tabela 5: Obseg novih stanovanjskih kreditov od 2007 do 31. 7. 2017 (obseg milijonov EUR) 
 

Leto 
Skupni 
obseg 
kreditov 

do 1 
leta 

nad 1 
do 5 let 

5 do 10 
let 

nad 10 let 

2007 624,92 500,91 6,65 33,88 83,48 

2008 672,73 482,06 10,28 38,03 142,40 

2009 959,80 917,60 4,02 10,18 28,00 

2010 1225,03 1178,90 17,53 5,04 23,56 

2011 928,49 880,76 16,77 16,21 14,75 

2012 705,47 686,43 4,95 8,11 5,98 

2013 596,93 587,91 1,82 3,51 3,69 

2014 633,23 619,94 2,45 2,95 7,89 

2015 886,17 685,73 8,97 36,81 154,70 

2016 1058,91 624,48 10,45 50,96 373,00 

31. 7. 2017 699,31 306,19 5,06 30,63 357,43 

 
 Vir podatkov: Banka Slovenije, 2017. 
 

V letu 2007 je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov znašal skoraj 625 milijonov EUR.  
 

V letu 2008 se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov povečal za 7,65 % in je znašal 
skoraj 673 milijonov EUR. Trend višanja obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je 
nadaljeval tudi v letu 2009 in je znašal skoraj 960 milijonov EUR ter se tako povečal za 42,67 % 
v primerjavi z letom 2008.  
 
Tudi v letu 2010 se je trend višanja obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov nadaljeval. 
Tako je bilo v letu 2010 odobrenih za nekaj več kot 1225 milijonov EUR novih stanovanjskih 
kreditov, kar je za 27,63 % več kot v predhodnem letu.  
 
V letu 2011 je tudi v Sloveniji, sicer z manjšim zamikom glede na svet, prišlo do velikega znižanja 
obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov, in sicer jih je bilo odobrenih za nekaj več kot 
928 milijonov EUR, kar je skoraj 300 milijonov EUR manj kot v letu 2010 ali 24,20 % manj kot v 
letu 2010.  

Tudi v letu 2012 se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov znižal, in sicer na nekaj več 
kot 705 milijonov EUR, kar je skoraj 223 milijonov EUR oziroma 24,01 % manj kot v letu 2011 
in za skoraj 520 milijonov EUR oziroma 42,41 % manj kot v letu 2010. 
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Trend zniževanja obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je nadaljeval tudi v letu 
2013, in sicer jih je bilo odobrenih le za nekaj manj kot 597 milijonov EUR, kar je skoraj 109 
milijonov EUR oziroma 15,38 % manj kot v letu 2012 in za nekaj več kot 628 milijonov EUR 
manj kot v letu 2010. 

Trend zniževanja obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je v letu 2014 ustavil, saj jih 
je bilo odobrenih nekaj več kot 633 milijonov EUR, kar je nekaj več kot 36 milijonov EUR 
oziroma 6,08 % več kot v letu 2013.  

V letu 2015 je bilo novoodobrenih stanovanjskih kreditov za nekaj več kot 886 milijonov EUR, 
kar je za 39,94 % več kot v letu 2014 in za 48,45 % več kot v letu 2013.  

Trend večanja obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je nadaljeval tudi v letu 2016, 
in sicer jih je bilo odobrenih skoraj za 1059 milijonov EUR oziroma kar za 77,39 % več kot v letu 
2013. 

Tudi v prvih sedmih mesecih leta 2017 se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov 
povečal, in sicer je znašal nekaj več kot 699 milijonov EUR, kar pomeni, da je obseg 
novoodobrenih stanovanjskih kreditov skoraj že dosegel raven iz leta 2010. 

S pregledom podatkov o novoodobrenih kreditih v letih med 2007 in 2016 smo hipotezo H3 – 
Obseg stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah po nastopu krize se je zmanjšal, stanovanjski 
krediti pa so se podražili – delno potrdili.  

Po nastopu krize v letu 2008 se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov v slovenskih 
bankah zmanjšal, in sicer z majhnim zamikom, saj je ta dosegel najvišjo raven v letu 2010, ko 
je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov znašal nekaj več kot 1225 milijona EUR. V letu 
2011 pa se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov zmanjšal na 928 milijonov EUR. 
Zmanjševanje obsega novoodobrenih stanovanjskih kreditov se je nadaljevalo vse do leta 
2013, ko je obseg novoodobrenih kreditov znašal le še nekaj manj kot 597 milijonov EUR. Z 
letom 2014 se je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov začel zopet povečevati, saj je 
bilo tega leta odobrenih za 633 milijonov EUR novih stanovanjskih kreditov, leta 2015 za 886 
milijonov EUR in leta 2016 za skoraj 1059 milijonov EUR. V prvih sedmih mesecih leta 2017 je 
bilo odobrenih za nekaj več kot 699 milijonov EUR novih stanovanjskih kreditov, kar pomeni, 
da je obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov skoraj že dosegel raven iz leta 2010.  

Del hipoteze, da so se stanovanjski krediti po nastopu krize podražili, zavrnemo. Podatki kažejo, 
da so se obrestne mere po nastopu krize znižale, in sicer se je to zniževanje začelo že v prvih 
mesecih leta 2009. 
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5 ANALIZA ANKETE MED KREDITOJEMALCI 

 

5.1 Predstavitev ankete 

V nadaljevanju bomo predstavili potek ankete in analizo ankete v povezavi s postavljeno 

hipotezo H4: Stopnja seznanjenosti kreditojemalcev stanovanjskih kreditov s 

potencialnimi tveganji se je po začetku uporabe novega Zakona o potrošniških kreditih 

(ZPotK-2) 2. 3. 2017 povečala. 

 
Anketo smo izvedli preko e-pošte v obdobju od 1. 8. 2017 do 16. 8. 2017. Vprašanja so 
bila zaprtega tipa. Anketa je v prilogi 1 magistrske naloge. Na anketo je odgovorilo 60 
anketirancev. Hipotezo H4 smo preverili s testom McNemar. 
 
S testom McNemar se da preveriti, ali obstaja statistično značilna razlika v deležu 
respondentov ankete, ki so v anketi odgovorili z »da«, med prvim vzorcem (stanovanjski 
kredit, najet pred 2. 3. 2017) in drugim vzorcem (najet stanovanjski kredit po 2. 3. 
2017). Test McNemar se torej uporablja za ugotavljanje, ali obstajajo razlike med 
dvema povezanima skupinama pri dihotomno odvisni spremenljivki (Laerd Statistics 
2017). 
 
Pridobljene odgovore smo razdelili na dva dela, in sicer na del, ki se nanaša na 
kreditojemalce, ki so stanovanjski kredit pridobili pred 2. 3. 2017, in na del, ki se nanaša 
na kreditojemalce, ki so kredit pridobili po 2. 3. 2017. Nato smo za posamezne 
elemente varnosti (odgovori na vprašanja 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 141) preverjali to 
hipotezo.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                      
1 Predstavljena so v Prilogi 1. 



 

 

41 

 

5.2 Rezultati ankete in diskusija 

5.2.1 Struktura vzorca 

Slika 1 prikazuje strukturo anketirancev po spolu. Anketo je izpolnilo 60 anketirancev, in sicer 
25 moških (41,67 % delež anketirancev) in 35 žensk (58,33 % delež anketirancev). 

Slika 1: Spol anketirancev 

 

Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Slika 2 prikazuje strukturo anketnega vzorca glede na starost anketirancev. Največ 
anketirancev, to je 26 (43,43 %), je bilo starih od 26 do 35 let; 22 (36,67 %) jih je bilo starih od 
46 do 55 let, 8 (13,33 %) anketiranih je bilo starih od 56 do 65 let, 3 (5,00 %) so bili stari od 18 
do 25 let. Najmanj jih je bilo starih od 66 do 75 let, in sicer le 1 (1,67 %). 

Slika 2: Trenutna starost anketirancev 

 

Vir: rezultati lastne ankete. 

Spol anketirancev

1. moški 2. ženski

Trenutna starost anketirancev

od 26 do 35 let od 46 do 55 let od 18 do 25 let od 66 do 75 let od 56 do 65 let
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Slika 3 prikazuje anketirance glede na trenutno stopnjo izobrazbe. Največ anketirancev, to je 
26 (43,33 %), je imelo dokončano prvo bolonjsko stopnjo, 22 (36,67 %) anketiranih je imelo 
dokončano drugo bolonjsko stopnjo, 6 (10,00 %) anketiranih je imelo višješolsko izobrazbo, 3 
(5,00 %) anketirani so imeli dokončano srednješolsko ali nižjo stopnjo izobrazbe. Najmanj 
anketiranih je imelo doktorat, in sicer le 1 (1,67 %), ter 2 magisterij znanosti (3,33 %). 

Slika 3: Struktura trenutne stopnje izobrazbe anketirancev 

 

Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Slika 4 prikazuje anketirance glede dejstvo najetja stanovanjskega kredita v preteklosti. Od 60 
anketirancev je stanovanjski kredit v preteklosti že najelo 48 anketirancev (80 %), 12 (20 %) pa 
jih ni nikoli najelo stanovanjskega kredita. 

Slika 4: Predhodno najemanje kredita anketirancev 

 

Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Trenutna stopnja izobrazbe

V in nižja st. VI/1 VI/2 VII VIII/1 VIII/2

Najetje stanovanjskega kredita

1. Da 2. Ne
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Slika 5 prikazuje anketirance glede na čas najetja stanovanjskega kredita v preteklosti. Od 48 
anketirancev, ki so v preteklosti že najeli stanovanjski kredit, je 36 anketirancev (75 %) najelo 
stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, 12 anketirancev (25 %) pa po 2. 3. 2017. 

Slika 5: Struktura vzorca glede na čas najetja stanovanjskega kredita 

 

Vir: rezultati lastne ankete.  

 

Slika 6 prikazuje anketirance glede na vrsto stanovanjskega kredita, ki so ga v preteklosti najeli. 
Od 48 anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, je 8 anketirancev (16,67 %) najelo 
stanovanjski kredit s plačilom zavarovalne premije, 40 anketirancev (83,33 %) pa je najelo 
hipotekarni kredit. 

Slika 6: Struktura vzorca glede na vrsto stanovanjskega kredita, ki so ga kreditojemalci najeli 

 

Vir: rezultati lastne ankete.  

Slika 7 prikazuje anketirance glede na vprašanje o življenjskih stroških kreditojemalca in 
njegove morebitne družine pri stanovanjskem kreditu, ki ga je kreditojemalec najel. Od 48 
anketirancev, ki so v preteklosti najeli stanovanjski kredit, jih kar 36 (75 %) na banki ni dobilo 
vprašanja o njegovih življenjskih stroških oziroma o življenjskih stroških njegove družine. 

 

Čas najetja stanovanjskega kredita

1. pred 02.03.2017 2. po 02.03.2017

Vrsta stanovanjskega kredita

1. hipotekarni kredit 2. stanovanjski kredit s plačilom zav. premije
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       Slika 7: Struktura vzorca glede na vprašanje o življenjskih stroških kreditojemalca in  

       njegove morebitne družine pri najetju stanovanjskega kredita 

 

      Vir: rezultati lastne ankete.  

 

Slika 8 prikazuje anketirance glede na vprašanje o prejemu informativne ponudbe pri 
stanovanjskem kreditu, ki ga je kreditojemalec najel. Od 47 anketirancev, ki so v preteklosti 
najeli stanovanjski kredit, le 1 anketiranec (2,08 %) ni prejel informativne ponudbe v času 
informativnega pogovora. 

      Slika 8: Struktura vzorca glede na vprašanje o prejetju informativne ponudbe v času 

      informativnega pogovora pri najetju stanovanjskega kredita 

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

 
 
 
 
 

Vprašali za življenjske stroške

Da Ne

Prejetje informativne ponudbe

1. Da 2. Ne
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Slika 9 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o predstavitvi morebitnih 
tveganj v zvezi z obrestno mero pri najetju stanovanjskega kredita. Od 48 anketirancev, ki 
so najeli stanovanjski kredit, kar 36 anketirancem (75 %) na banki ni bilo predstavljeno 
tveganje v zvezi z obrestno mero. 

       Slika 9: Struktura vzorca glede na vprašanje o predstavitvi tveganj v zvezi z obrestno mero  

       pri najetju stanovanjskega kredita  

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Slika 10 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o prejetju pogodbe v 
predhodni pregled pri najetju stanovanjskega kredita. Od 48 anketirancev, ki so najeli 
stanovanjski kredit, je bila pogodba dana v predhodni pregled vsem 48 anketirancem (100 
%). 

       Slika 10: Struktura vzorca glede na vprašanje o prejetju pogodbe v predhodni pregled pri  

       najetju stanovanjskega kredita  

 

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

Predstavljeno tveganje

1. Da 2. Ne

Prejetje kreditne pogodbe v predhoden pregled

1. Da 2. Ne
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Slika 11 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o seznanjenosti s splošno 
ponudbo banke za kreditiranje pri najemu stanovanjskega kredita. Od 48 anketirancev, ki 
so najeli stanovanjski kredit, je bilo 12 anketirancev (25%) seznanjenih s ponudbo banke za 
kreditiranje nepremičnin. 

       Slika 11: Struktura vzorca glede na vprašanje o seznanjenosti kreditojemalca s splošnimi 

       informacijami o ponudbi banke za kreditiranje nepremičnin 

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Slika 12 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o dodatnih produktih in 
storitvah kot pogoju za sklenitev stanovanjskega kredita. Od 48 anketirancev, ki so najeli 
stanovanjski kredit, je 36 anketirancev (75 %) kot pogoj za odobritev stanovanjskega kredita 
moralo kupiti dodaten produkt ali storitev. 

      Slika 12: Struktura vzorca glede na vprašanje o dodatnih produktih in storitvah kot pogoju 

      za odobritev stanovanjskega kredita 

 

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

 

Seznanjenost s ponudbo za kreditiranje nepremičnin

1. Da 2. Ne

Pogoj za odobritev dodaten produkt ali storitev

1. Da 2. Ne
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Slika 13 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o prejetju zavezujoče ponudbe 
dajalca kredita pri najetju stanovanjskega kredita. Od 48 anketirancev, ki so v preteklosti 
najeli stanovanjski kredit, jih kar 36 (75 %) ni prejelo zavezujoče ponudbe s strani dajalca 
kredita. 

       Slika 13: Struktura vzorca glede na vprašanje o prejetju zavezujoče ponudbe dajalca kredita 

       pri najetju stanovanjskega kredita 

 

      Vir: rezultati lastne ankete.  

 

Slika 14 prikazuje strukturo anketirancev glede na vprašanje o mnenju, kdaj so bili 
kreditojemalci bolj seznanjeni s kreditnimi pogoji in tveganji pri najemanju stanovanjskega 
kredita. Vsi anketiranci, ki so najeli stanovanjski kredit, so mnenja, da so kreditojemalci bolj 
seznanjeni s tveganji po 2. 3. 2017. 

 

       Slika 14: Struktura vzorca glede na vprašanje o mnenju, kdaj so bili kreditojemalci bolj 

       seznanjeni s kreditnimi pogoji in tveganji pri najemanju stanovanjskega kredita 

 

      Vir: rezultati lastne ankete. 

Prejem zavezujoče ponudbe

1. Da 2. Ne

Seznanjenost s tveganji

1. Pred 02.03.2017 2. Po 02.03.2017
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5.2.2 Preverjanje hipoteze H4 

Za preverjanje H4 smo uporabili test McNemar, s katerim smo preverili, ali obstaja statistično 
pomembna razlika med kreditojemalci stanovanjskih kreditov, ki so stanovanjski kredit najeli 
pred 2. 3. 2017, in tistimi, ki so stanovanjski kredit najeli po 2. 3. 2017. 

McNemarjev test se uporablja za primerjavo porazdeljenih deležev. Uporabi se lahko za analizo 
retrospektivnih študij primerov, kjer se vsak primer prilagodi določenemu nadzoru (Graphpad 
2017). 

Tabela 6 prikazuje odgovore 48 anketirancev, tj. zgolj tistih, ki so najeli stanovanjski kredit, in 
sicer kako se med seboj razlikujejo njihovi odgovori na vprašanja glede na čas najetja 
stanovanjskega kredita (pred 2. 3. 2017 ali po 2. 3. 2017). 

Tabela 6: Opisna statistika 

 N Minimum Maximum Mean Std. Deviation Variance 

vpr. 4 60 0 1 ,80 ,403 ,163 

vpr. 5 48 0 1 ,75 ,438 ,191 

vpr. 6 48 0 1 ,83 ,377 ,142 

vpr. 7 48 0 1 ,25 ,438 ,191 

vpr. 8 48 0 1 ,98 ,144 ,021 

vpr. 9 48 0 1 ,25 ,438 ,191 

vpr. 10 48 1 1 1,00 ,000 ,000 

vpr. 11 48 0 1 ,25 ,438 ,191 

vpr. 12 48 0 1 ,75 ,438 ,191 

vpr. 13 48 0 1 ,25 ,438 ,191 

vpr. 14 48 0 0 ,00 ,000 ,000 

Valid N (listwise) 48      
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Tabela 7 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, z ozirom na vrsto 
stanovanjskega kredita, ki so ga najeli.  

Tabela 7: Navzkrižno tabeliranje za 6. vprašanje 

 

vpr. 6 

Total Stan. kr. Hipot. kr. 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 2 10 12 

% within vpr. 5 16,7 % 83,3 % 100,0 % 

% within vpr. 6 25,0 % 25,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 6 30 36 

% within vpr. 5 16,7 % 83,3 % 100,0 % 

% within vpr. 6 75,0 % 75,0 % 75,0 % 

Total Count 8 40 48 

% within vpr. 5 16,7 % 83,3 % 100,0 % 

% within vpr. 6 100,0 % 100,0 % 100,0 % 

 

Rezultat test McNemar (Tabela 8) je pokazal, da glede na vrsto stanovanjskega kredita 

(hipotekarni ali stanovanjski kredit s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici) ne prihaja do 

statistično značilnih razlik med kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli pred 2. 3. 2017, 

in tistimi, ki so kredit najeli po tem datumu. Stopnja značilnosti preizkusa je večja kot 0,05, zato 

ničelno hipotezo testa McNemar, tj. da obstajajo statistično značilne razlike med vzorcema, 

zavrnemo. Sklepamo, da glede na čas najema stanovanjskega kredita ne prihaja do razlik med 

kreditojemalci v zvezi z vrsto najetega stanovanjskega kredita. 
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Tabela 8: Binomski test za 6. vprašanje 

 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar  ,454a 

N of Valid Cases 48  
 

a. Binomial distribution used. 

 

Tabela 9 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
jih pri najetju stanovanjskega kredita vprašali o življenjskih stroških.  

Tabela 9: Navzkrižno tabeliranje za 7. vprašanje 

 

 

vpr. 7 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3.  

2017 

Count 0 12 12 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 7 0,0 % 100,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 36 0 36 

% within vpr. 5 100,0 % 0,0 % 100,0 % 

% within vpr. 7 100,0 % 0,0 % 75,0 % 

Total Count 36 12 48 

% within vpr. 5 75,0 % 25,0 % 100,0 % 

% within vpr. 7 100,0 % 100,0 % 100,0 % 



 

 

51 

 

 

 

 

Tabela 10: Binomski test za 7 vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar  ,001a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 10) je pokazal, da prihaja glede vprašanja poizvedbe o 

življenjskih stroških do statističnih razlik med kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli 

pred 2. 3. 2017, in kreditojemalci, ki so kredit najeli po tem datumu, saj je stopnja značilnosti 

preizkusa manjša kot 0,05.  

V anketnem vzorcu med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, 

dejansko ni bilo nikogar, ki bi ga banka povprašala o njegovih življenjskih stroških. Nasprotno 

pa je vse tiste, ki so kredit najeli po 2. 3. 2017, banka povprašala o življenjskih stroških.  
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Tabela 11 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
v fazi informativnega pogovora prejeli informativni izračun.  

Tabela 11: Navzkrižno tabeliranje za 8. vprašanje 

 

vpr. 8 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 0 12 12 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 8 0,0 % 25,5 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 1 35 36 

% within vpr. 5 2,8 % 97,2 % 100,0 % 

% within vpr. 8 100,0 % 74,5 % 75,0 % 

Total Count 1 47 48 

% within vpr. 5 2,1 % 97,9 % 100,0 % 

% within vpr. 8 100,0 % 100,0 % 100,0 % 

Tabela 12: Binomski test za 8. vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar                        ,979a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 12) je pokazal, da glede vprašanja o prejetju informativnega 

izračuna v času informativnega pogovora ne prihaja do statističnih razlik med kreditojemalci, 

ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, in kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli 

po tem datumu. Vsi kreditojemalci razen enega so prejeli informativni izračun v času 

informativnega pogovora. 
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Tabela 13 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
jim bila pri najetju stanovanjskega kredita predstavljena tveganja v zvezi z obrestno mero.  

Tabela 13: Navzkrižno tabeliranje za 9. vprašanje 

 

 

vpr. 9 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 0 12 12 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 9 0,0 % 100,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 36 0 36 

% within vpr. 5 100,0 % 0,0 % 100,0 % 

% within vpr. 9 100,0 % 0,0 % 75,0 % 

Total Count 36 12 48 

% within vpr. 5 75,0 % 25,0 % 100,0 % 

% within vpr. 9 100,0 % 100,0 % 100,0 % 

 

Tabela 14: Binomski test za 9. vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar  ,001a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 14) je pokazal, da glede vprašanja kreditojemalcem, ali so jim 

bila pri najetju stanovanjskega kredita podana tveganja v zvezi z obrestno mero, prihaja do 

statističnih razlik med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, in 
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kreditojemalci, ki so kredit najeli po tem datumu, saj je stopnja značilnosti preizkusa manjša 

od 0,05. Vsem kreditojemalcem, ki so kredit najeli po 2. 3. 2017, so bila predstavljena tveganja 

v zvezi z obrestno mero, za razliko od kreditojemalcev, ki so najeli stanovanjski kredit pred tem 

datumom; med slednjimi to tveganje ni bilo predstavljeno nobenemu. 

Tabela 15 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali jim 
je bila pred podpisom pogodbe za stanovanjski kredit pogodba dana v predhodni pregled.  

Tabela 15: Navzkrižno tabeliranje za 10. vprašanje 

 

vpr. 10 

Total DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 12 12 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 10 25,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 36 36 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 10 75,0 % 75,0 % 

Total Count 48 48 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 10 100,0 % 100,0 % 

Tabela 16: Binomski test za 10. vprašanje 

 Value df 

Asymp. Sig. (2-

sided) 

McNemar-Bowker Test . . .a 

N of Valid Cases 48   

a. Computed only for a PxP table, where P must be greater than 1. 
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V anketnem vzorcu ni bilo nikogar, ki mu kreditna pogodba pred podpisom ne bi bila 

predložena v predhodni pregled. Statistično značilnih razlik med skupinama kreditojemalcev 

ni bilo ugotoviti. 

Tabela 17 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
bili s strani banke seznanjeni s splošnimi informacijami o njihovi ponudbi kreditov za 
nepremičnino.  

Tabela 17: Navzkrižno tabeliranje za 11. vprašanje 

 

vpr. 11 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 0 12 12 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 11 0,0 % 100,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 36 0 36 

% within vpr. 5 100,0 % 0,0 % 100,0 % 

% within vpr. 11 100,0 % 0,0 % 75,0 % 

Total Count 36 12 48 

% within vpr. 5 75,0 % 25,0 % 100,0 % 

% within vpr. 11 100,0 % 100,0 % 100,0 % 

 

Tabela 18: Binomski test za 11. vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar  ,001a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 
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Rezultat testa McNemar (Tabela 18) je pokazal, da glede seznanjenja kreditojemalcev s strani 

banke s splošnimi informacijami o njihovi ponudbi kreditov za nepremičnino prihaja do 

statističnih razlik med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, in 

kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli po tem datumu, saj je stopnja značilnosti 

preizkusa manjša kot 0,05. V anketnem vzorcu med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski 

kredit pred 2. 3. 2017, dejansko ni bilo nikogar, ki bi bil seznanjeni z bančno ponudbo kreditov 

za nakup nepremičnine, za razliko od kreditojemalcev, ki so najeli stanovanjski kredit po tem 

datumu.  

Tabela 19 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
jim bili dodatni produkti in storitve ponujeni kot pogoj za odobritev kredita. 

Tabela 19: Navzkrižno tabeliranje za 12. vprašanje 

 

vpr. 12 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 12 0 12 

% within vpr. 5 100,0 % 0,0 % 100,0 % 

% within vpr. 12 100,0 % 0,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 0 36 36 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 12 0,0 % 100,0 % 75,0 % 

Total Count 12 36 48 

% within vpr. 5 25,0 % 75,0 % 100,0 % 

% within vpr. 12 100,0 % 100,0 % 100,0 % 

 

Tabela 20: Binomski test za 12. vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 
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Test McNemar  ,001a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 20) je pokazal, da glede vprašanja kreditojemalcem, ali so jim 

bili dodatni produkti in storitve ponujeni kot pogoj za odobritev kredita, prihaja do statističnih 

razlik med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, in tistimi 

kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli po tem datumu, saj je stopnja značilnosti 

preizkusa manjša kot 0,05. Nobenemu izmed kreditojemalcev, ki je najel stanovanjski kredit po 

2. 3. 2017, ni bil pogoj za odobritev kredita nakup kakšnega dodatnega produkta ali storitve. 

Tabela 21 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje, ali so 
za ta stanovanjski kredit prejeli zavezujočo ponudbo dajalca kredita. 

Tabela 21: Navzkrižno tabeliranje za 13. vprašanje 

 

vpr. 13 

Total NE DA 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 0 12 12 

% within vpr. 5 0,0 % 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 13 0,0 % 100,0 % 25,0 % 

Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

Count 36 0 36 

% within vpr. 5 100,0 % 0,0 % 100,0 % 

% within vpr. 13 100,0 % 0,0 % 75,0 % 

Total Count 36 12 48 

% within vpr. 5 75,0 % 25,0 % 100,0 % 

% within vpr. 13 100,0 % 100,0 % 100,0 % 
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Tabela 22: Binomski test za 13. vprašanje 

 Value 

Exact Sig. (2-

sided) 

Test McNemar  ,001a 

N of Valid Cases 48  

a. Binomial distribution used. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 22) je pokazal, da glede vprašanja, ali prihaja do statističnih 

razlik med kreditojemalci, ki so za stanovanjski kredit prejeli zavezujočo ponudbo dajalca 

kredita, prihaja do statističnih razlik med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 

3. 2017, in kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit po tem datumu, saj je stopnja 

značilnosti preizkusa manjša kot 0,05. V anketnem vzorcu med kreditojemalci, ki so najeli 

stanovanjski kredit po 2. 3. 2017, ni bilo nikogar, ki ne bi prejel zavezujoče ponudbe banke. 

Nasprotno pa za vse tiste, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, velja, da nihče med 

njimi ni prejel zavezujoče ponudbe banke. 

Tabela 23 prikazuje odgovore anketirancev, ki so najeli stanovanjski kredit, na vprašanje o 
njihovem mnenju, kdaj so bili kreditojemalci bolj seznanjeni s kreditnimi pogoji, pred 2. 3. 2017 
ali po tem datumu. 

Tabela 23: Navzkrižno tabeliranje za 14. vprašanje 

 

 

vpr. 14 

Total NE 

vpr. 5 Kredit 

po 2. 3. 

2017 

Count 12 12 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 14 25,0 % 25,0 % 

Count 36 36 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 
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Kredit 

pred 2. 

3. 2017 

% within vpr. 14 

75,0 % 75,0 % 

Total Count 48 48 

% within vpr. 5 100,0 % 100,0 % 

% within vpr. 14 100,0 % 100,0 % 

 

Tabela 24: Binomski test za 14. vprašanje 

 Value df 

Asymp. Sig. (2-

sided) 

McNemar-Bowker Test . . .a 

N of Valid Cases 48   

a. Computed only for a PxP table, where P must be greater than 1. 

Rezultat testa McNemar (Tabela 14) je pokazal, da glede mnenja kreditojemalcev, kdaj so bili 

kreditojemalci bolj seznanjeni s kreditnimi pogoji, pred 2. 3. 2017 ali po tem datumu, ne prihaja 

do statističnih razlik med kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit pred 2. 3. 2017, in 

kreditojemalci, ki so najeli stanovanjski kredit po tem datumu. Vsi kreditojemalci iz ankete so 

mnenja, da so kreditojemalci bolje seznanjeni s kreditnimi tveganji in pogoji po začetku 

uporabe ZPotK-2, torej po 2. 3. 2017. 

 

Analiza ankete s testom McNemar je torej pokazala, da prihaja do statističnih razlik po kriteriju 
5. vprašanja, in sicer kdaj so kreditojemalci najeli stanovanjski kredit, pred 2. 3. 2017 ali po tem 
datumu. Do teh razlik prihaja pri vprašanjih 7, 9, 11, 12 in 13.  

Pri teh vprašanjih smo našli statistično značilne razlike med skupinama anketirancev, ki kažejo 
na to, da se je seznanjenost kreditojemalcev po 2. 3. 2017 povečala. 

Hipotezo H4 – Stopnja seznanjenosti kreditojemalcev stanovanjskih kreditov s potencialnimi 
tveganji se je po začetku uporabe ZPotK-2 2. 3. 2017 povečala – smo tako potrdili. 
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6 SKLEP 

V zadnjem letu je trg nepremičnin v Sloveniji zopet oživel, saj so transakcije številnejše in cene 
stanovanjskih nepremičnin višje, še posebej v Ljubljani. Potem ko so cene nepremičnin v letu 
2015 dosegle dno, se je leta 2016 trg močno prebudil, zlasti v zadnji četrtini leta. Število 
transakcij stanovanjskih nepremičnin je preseglo doslej rekordno leto 2007. Pred krizo so bile 
cene sicer še vedno višje, vendar se vedno bolj približujejo cenam iz leta 2007. 

Namen magistrskega dela, tj. predstaviti vrste stanovanjskih kreditov glede na zavarovanje ter 
ponudbo hipotekarnih in stanovanjskih kreditov s plačilom zavarovalne premije zavarovalnici, 
je dosežen. V delu smo predstavili aktualno ponudbo desetletnih hipotekarnih in stanovanjskih 
kreditov s plačilom zavarovalne premije v višini 50.000,00 EUR s fiksno in spremenljivo 
obrestno mero.  

Prvo hipotezo, da vsaka poslovna banka, delujoča v Sloveniji, ponuja vsaj dve vrsti kreditov za 
financiranje nakupa nepremičnin, smo potrdili, saj to izhaja iz opravljene analize ponudbe 
stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah. Analiza tako kaže, da vse banke v Sloveniji 
ponujajo vsaj dve vrsti kreditov, namenjenih nakupu nepremičnine, večina pa tudi štiri ali več 
vrst.  

Tudi drugo hipotezo, da je novi Zakon o potrošniških kreditih (ZPotK-2) povečal varnost 
kreditojemalcev stanovanjskih kreditov, smo potrdili, saj novi Zakon bankam nalaga veliko 
večje obveznosti in skrbnost pri ocenjevanju kreditne sposobnosti kreditojemalcev ter tako 
preprečuje neodgovorno dajanje in tudi najemanje stanovanjskih kreditov ter s tem 
prezadolžitev prebivalstva. Pomembna novost novega zakona je, da morajo banke pri 
ocenjevanju kreditne sposobnosti upoštevati ne le dohodke kreditojemalcev, ampak tudi 
njihove izdatke. 

Tretjo hipotezo, da se je obseg stanovanjskih kreditov v slovenskih bankah po nastopu krize 
zmanjšal, stanovanjski krediti pa podražili, smo delno potrdili. Do tega spoznanja smo prišli s 
pregledom obsega in efektivne obrestne mere novoodobrenih stanovanjskih kreditov v 
obdobju od 1. 1. 2007 do 31. 7. 2017, ki je pokazala zmanjšanje obsega novoodobrenih 
stanovanjskih kreditov po letu 2010, ko je bil v Sloveniji največji obseg novoodobrenih 
stanovanjskih kreditov. Po tem letu se je obseg teh kreditov drastično zmanjšal in dosegel 
najnižjo raven leta 2013. Leta 2014 se je trend obrnil in tako je bilo leta 2016 odobrenih za 
skoraj 1059 milijonov EUR novih stanovanjskih kreditov. Tudi v prvi polovici leta 2017 se je ta 
trend nadaljeval in skoraj dosegel obseg rekordnega leta 2010. Finančna kriza torej ni imela 
takojšnjega vpliva na obseg novoodobrenih stanovanjskih kreditov, saj se je obseg teh kreditov 
začel zmanjševati šele leta 2011. Na ceno stanovanjskih kreditov pa je finančna kriza začela 
učinkovati zelo hitro, saj je bil upad cene stanovanjskih kreditov viden že v začetku letu 2009, 
kar je bilo posledica drastičnega upada referenčnih obrestnih mer v začetku tega leta. Tako je 
na primer šestmesečni Euribor že v začetku leta 2009 padel pod 3 %, kar je bilo za skoraj 2,5 
odstotne točke nižje od najvišje vrednosti 5,448 %, ki je bila dosežena 13. 10. 2008. S tem drugi 
del hipoteze, da so se stanovanjski krediti po nastopu krize podražili, ni potrjen. 
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Četrto hipotezo, da se je stopnja seznanjenosti kreditojemalcev stanovanjskih kreditov s 
potencialnimi tveganji po 2. 3. 2017 povečala, smo potrdili z analizo ankete 60 anketirancev, ki 
so kadarkoli najeli stanovanjski kredit. Kreditojemalce stanovanjskih kreditov smo razdelili 
glede na čas najetja stanovanjskega kredita, in sicer na tiste, ki so stanovanjski kredit najeli 
pred začetkom uporabe novega zakona o potrošniških kreditih (ZPotK-2), in na tiste, ki so 
stanovanjski kredit najeli po tem datumu. Analiza je pokazala, da je seznanjenost 
kreditojemalcev s potencialnimi tveganji pri najemu stanovanjskega kredita večja pri tistih 
kreditojemalcih, ki so stanovanjski kredit najeli po začetku uporabe novega zakona, kar 
dojemajo tudi tisti kreditojemalci, ki so stanovanjski kredit najeli pred začetkom uporabe 
zakona. 

Potencialni kreditojemalci imajo trenutno na voljo zelo ugodne pogoje za najem 
stanovanjskega kredita. Vendar pa se na drugi strani srečujejo z zviševanjem cen nepremičnin, 
ki so že zelo blizu najvišjim vrednostim iz leta 2007. Banke imajo v svoji ponudbi tako kredit s 
fiksno kot tudi s spremenljivo obrestno mero, BKS Bank AG pa tudi s kombinirano obrestno 
mero.  

Spremenljive obrestne mere so trenutno tako na zgodovinsko najnižjih ravneh, saj so v 
povprečju pod 2 % in so tako za skoraj 1 odstotno točko nižje od fiksnih obrestnih mer. Banke 
so v zadnjem času začele zviševati raven fiksnih obrestnih mer, poleg tega pa znižujejo tudi 
ročnost samih stanovanjskih kreditov s fiksno obrestno mero.   
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PRILOGE 
 

ANKETNI VPRAŠALNIK 

Sem Beno Lapajne, absolvent magistrskega študija Ekonomija in poslovne vede, smer 
Ekonomija, na Ekonomsko-poslovni fakulteti v Mariboru. Pri magistrskem delu bom 
izvedel anketo, ki se navezuje na dojemanje varnosti in seznanjenosti s tveganji 
potrošnikov pri najemanju stanovanjskih kreditov pred 2. 3. 2017 in po sprejemu novega 
Zakona o potrošniških kreditih (Z-PotK-2), ki je začel veljati 2. 3. 2017. 

Prosim vas, če mi lahko odgovorite na naslednja vprašanja in mi na ta način pomagate 
pri izdelavi magistrske naloge. 

Navodila za izpolnitev ankete 

 Pri vsakem vprašanju obkrožite le en odgovor. 

 

1. Spol 

1- M 

2- Ž 

 
2. Trenutna starost 

18–25 let 
26–35 let 
46–55 let 
56–65 let 
66–75 let 
 

3. Trenutna stopnja izobrazbe 

1- srednješolska in nižje stopnje izobrazbe (I.–V.) 

2- višješolska izobrazba (VI/1.) 

3- prva bolonjska stopnja/stara visokošolska izobrazba (VI/2.) 

4- bolonjski magisterij/stara univerzitetna izobrazba (VII.) 

5- magisterij znanosti (VIII/1.) 

6- doktorat znanosti (VIII/2.) 

 
4. Ali ste kdaj najeli stanovanjski kredit? 

1- Da. 

2- Ne. 
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5. Kdaj ste najeli stanovanjski kredit? 

1- Pred 2. 3. 2017. 

2- Po 2. 3. 2017. 

 

6. Kakšen stanovanjski kredit ste najeli? 

1- Stanovanjski kredit s plačilom zavarovalne premije. 

2- Hipotekarni kredit. 

 
7. So vas pri najetju stanovanjskega kredita vprašali o vaših življenjskih stroških in 

stroških vaše morebitne družine? 

1- Da. 

2- Ne. 

 

8. Ali ste v fazi informativnega pogovora za stanovanjski kredit prejeli informativni 

izračun? 

1-   Da. 

2-   Ne. 

 

9. So vam bila pri najetju stanovanjskega kredita podana tveganja v zvezi z 

obrestno mero? 

1- Da. 

2- Ne. 

 
10. Vam je bila pred podpisom pogodbe za stanovanjski kredit pogodba dana v 

predhodni pregled? 

1- Da. 

2- Ne. 

 

11. Ste bili s strani banke seznanjeni s splošnimi informacijami o njihovi ponudbi 

kreditov za nepremičnino? 

1-   Da. 

2-   Ne. 

 

12. So vam bili dodatni produkti in storitve ponujeni kot pogoj za odobritev 

stanovanjskega kredita? 

1-   Da. 

2-   Ne. 

 

13. Ste za stanovanjski kredit prejeli zavezujočo ponudbo dajalca kredita? 

1- Da. 

2- Ne. 
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14. Kdaj menite, da so bili kreditojemalci bolj seznanjeni s kreditnimi pogoji in 

tveganji? 

1- Pri stanovanjskem kreditu, najetem pred 2. 3. 2017. 

2- Pri stanovanjskem kreditu, najetem po 2. 3. 2017. 

 

 


