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Ekološka gradnja – 
pasivna hiša

Če je ekologija veda o odnosu 
organizmov do okolja, potem je 
ekološka gradnja razumno rav-
nanje z domom in širšo okoli-
co. Za Slovence je značilno, da 
gradimo hišo za vse življenje in 
ravno zato si je pametno in smo-
trno vzeti čas in dobro premis-
liti, kaj želimo in potrebujemo, 
da bo naša naložba racionalna in 
ekonomsko varna. Sodobni člo-
vek preživi preko 70 odstotkov 
svojega časa v zaprtem prosto-
ru, zato je izredno pomembno, 
iz kakšnih gradbenih materialov 
je naša hiša zgrajena, saj le-ti ne-
dvomno močno vplivajo na mi-
kroklimo, zdravje in splošno po-
čutje v njej. 

Prve odločitve se dotikajo 
prav vrste gradnje. Klasična zi-
dana ali montažna? Montažne 
hiše so hitreje zgrajene in mož-
na je hitra vselitev, žal pa imajo 
še vedno pri večini prizvok manj 
kakovostne gradnje. Les kot 
konstrukcijski material je zelo 
trajen, seveda pa njegovo dolgo 
življenjsko dobo še podaljšamo, 
če ga obdamo z naravnimi mate-
riali, še posebej, če so tudi ti iz le-
sa. V preteklosti in tudi še danes 
so se lesene montažne hiše gra-
dile iz umetnih in anorganskih 
materialov. 

Les je material, ki je sposo-
ben prevzemati in oddajati zrač-

21. stoletje je verjetno zazna-
movano kot prehodno obdo-
bje za ekološko osveščeno 
družbo z njenimi nujno po-
trebnimi spremembami v od-
nosu do okolja, energije, iz-
boljšanja kakovosti življenja 
in ne nazadnje zdravja ljudi.

ALJA KNEZ

Živimo, gradimo. Pred vami je prva od štirih posebnih prilog žurnala za gradnjo, dom in vrt. 
 (več na 35. strani)

Foto:  Željko Stevanić
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no vlago. Če je zaprt v PE-folijo 
in stiropor ali mineralno volno, 
sam prevzema vso odvečno vla-
go (kondenz). V tujini in tudi že 
pri nas se pojavljajo proizvajal-
ci montažnih hiš, ki leseno kon-
strukcijo obdajo z lesnimi ma-
teriali (celulozna izolacija, les-
novlaknene plošče ipd.) in ta-
ko omogočijo, da se nastajajoča 
vlaga porazdeli na vse materiale. 
S tem se omogoči tako imenova-
no dihanje konstrukcije, s čimer 
se izboljša mikroklima v prosto-
ru, ta pa pozitivno vpliva na na-
še počutje. Poleg tega, da biva-
mo v bolj zdravih hišah, ki ima-
jo tudi daljšo življenjsko dobo, 
hiše grajene iz naravnih ekolo-
ških materialov porabijo tudi 
manj energije za ogrevanje. Les 
oziroma materiali na osnovi lesa 
bolj akumulirajo toploto kot do 
sedaj uporabljani materiali, zato 
se tako imenovane ekološke hiše 
pozimi počasneje ohlajajo oziro-
ma poleti počasneje segrevajo. 

Danes na trgu prevladujejo 
predvsem zidane hiše, zgrajene 
do tretje gradbene faze. Po mne-
nju nekaterih strokovnjakov je 
to najdražji nakup hiše, saj se 
ljudje ne zavedajo, da ta faza po-
meni najmanjši vložek v grad-
njo (opeka in streha), po drugi 
strani pa vam investitor grobo 
določi še njeno notranjost. Pri 
tretji podaljšani fazi pa je inve-
stitor namesto vas izbral še fasa-
do in okna. Ta seveda niso med 
najkakovostnejšimi in jih verjet-
no sami niti ne bi vgradili. Tako 
je z vgradnjo cenovno ugodnih 

oken ter minimalno debelino 
toplotne izolacije na fasadi zape-
čatil energetsko potratnost hiše. 
Pri tem je pomembno opozoriti, 
da je toplotna izolacija najcenej-
ši gradbeni material, ki ga vgra-
jujete v vašo hišo, in tudi eden 

redkih, ki vam prinaša dobiček 
zaradi manjše porabe energije, 
vendar žal večina investitorjev 
dela napake ravno tukaj.

Večina hiš v Sloveniji pri kva-
draturi 200 kvadratnih metrov 
porabi letno za ogrevanje oko-
li tri tisoč litrov kurilnega olja, 
medtem ko pasivne hiše v pri-
merjavi z njimi porabijo le 300 
l kurilnega olja letno pri enaki 
kvadraturi. Zaradi tako nizke po-
rabe pasivnih hiš ni treba ogre-
vati na olje, temveč izkoriščamo 
obnovljive vire energije (sonč-
na, geotermalna, vetrna energi-
ja). Hiša si zasluži tako ime, če 

porabi na kvadratni meter ogre-
vane površine največ 15 kWh let-
no, kar ustreza približno 1,5 litra 
kurilnega olja. Iz tega sklepamo, 
da dobro izolirana hiša potrebu-
je tudi manj energije za njeno 
ogrevanje, kar zadosti ekonom-

skemu faktorju odločitve. Če vas 
to ni prepričalo, vas bo morda t. 
i. energetska izkaznica, ki z letom 
2006 pride tudi k nam. Je nov 
korak na področju večje energij-
ske učinkovitosti v EU v skladu z 
omejevanjem emisij CO2 in  uva-
janjem programov učinkovitejše 
rabe energije (SAVE). Ta izkazni-
ca bo stavbe razvrščala v sedem 
energijskih razredov, podobno 
kot to že poznamo na primer pri 
hladilnikih. Program ima v drža-
vah EU visoko prednost, saj uvaja 
merjenje in obračun stroškov po 
dejanski porabi. Temu strošku se 
bo pridružila še ekološka taksa, ki 

bo bolj obdavčila tiste, ki v okolje 
spuščajo preveč CO2.

Rešitev je zagotovo ekološka 
pasivna hiša, saj pri njeni grad-
nji uporabljamo okolju prijazne 
obnovljive materiale, proizvede-
ne z minimalno količino porab-
ljene energije in CO2 v življenj-
skem krogu hiše. V primerjavi s 
klasično gradnjo je poraba toplo-
tne energije za ogrevanje bistve-
no nižja. V starejših enodružin-
skih hišah je raba energije do 350 
kWh/m2 na leto, pri enodružin-
skih hišah, grajenih v obdobju, 
ko je bilo področje toplotne za-
ščite že ustrezno zakonsko ureje-
no, pa do 120 kWh/m2 letno. 

Po danes veljavnih predpisih 
novogradnja ne sme preseči 72 
kWh/m2 letno, kar je sicer v pri-
merjavi s preteklostjo malo. Dr-
žava zato z nekaterimi subvenci-
jami spodbuja tiste, ki imajo po-
tratne stavbe, da zamenjajo sta-
ra okna z novejšimi oz. dodatno 
izolirajo stavbo, žal pa ne name-
nja nobenih sredstev tistim in-
vestitorjem, ki želijo graditi v 
skladu s trajnostnim razvojem 
in Kyotskim protokolom, če-
prav bi morala biti ravno to ena 
od  pomembnih prednosti. Da-
nes je samo v Avstriji zgrajenih 
tisoč pasivnih hiš, da o hišah 
s porabo 30 Kwh/m2 letno ni-
ti ne izgubljamo besed. Upamo 
lahko le, da bodo institucije, ki 
jim davkoplačevalci plačujemo, 
čim prej začele pridobljena sred-
stva razporejati tako, kot to po-
čnejo npr. v Avstriji, saj le besede 
ne odpravljajo ekoloških proble-
mov, ki nas čedalje bolj pestijo. 
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Poraba energije pri različno izoliranih stavbah    Vir: elit

EKO GRADNJA

Prednosti pasivne hiše
(nadaljevanje s 33. strani)



Najprej naj vas potolaži-
mo z dejstvom, da je na-
ložba v nepremičnine, če 

je pravilno izvedena, eden od 
najvarnejših načinov investira-
nja vašega denarja.

Kako do nepremičnine
Prva težava, ki se pri iskanju 

ustrezne nepremičnine pojavi, 
je, kako priti do informacij o za 
vas ustreznih nepremičninah. 
Najobičajnejši način je iskanje 
ponudbe preko direktnih ogla-
sov ter povpraševanje preko ne-
premičninskih agencij. Slednja 
pot je praviloma varnejša, saj 
dobre nepremičninske agencije 
že izvedejo osnovni pregled po-
trebne dokumentacije za posa-
mezno nepremičnino.

Dokumenti
 Če se odločate za nakup brez po-
srednika, bodite posebej pozor-
ni na dokumente, ki izkazujejo 
lastništvo nepremičnine, tj. ažu-
ren izpisek iz zemljiške knjige. 
Če nepremičnina še ni vpisana 
v zemljiško knjigo, potrebujete 
notarsko overjen izvod kupo-
prodajne pogodbe. Priporočamo 
vam, da pri teh zadevah poišče-
te pomoč odvetnika, ki naj pre-
gleda dokumente in po potrebi 
ustrezno svetuje. Včasih je po-
membno videti tudi gradbeno 
ali uporabno dovoljenje. 

Tudi pri pripravi pogodbe je 
priporočljivo, da sodeluje od-
vetnik. Praviloma ne privolites 
na tipske pogodbe. Pogodba naj 
bo sestavljena kakovostno in naj 
predvidi vse možne »črne scena-
rije«, ki se lahko pripetijo pri pro-
daji oz. nakupu nepremičnine. 
Le na takšen način lahko vero-

 Na kaj biti pozoren ob nakupu     nepremičnine
Pripravljate se za nakup 
stanovanja in ne veste, ka-
ko se organizirati? Na kaj 
je treba biti pozoren, kje 
lahko tičijo pasti, ki bodo 
razvrednotile vaš denar?

UROŠ RAZPET, ARHITEKT

dostojno ščiti vaše interese. Zave-
dati se je treba, da so nakupi sta-
novanjskih nepremičnin običaj-
no investicije, v katere vlagamo 
večino svojih privarčevanih sred-
stev. Prav zato poskrbite, da bo 
tveganje pri nakupu čim manjše, 
in ne varčujte z nekaj deset tiso-
čaki, kolikor vas bo stala ustrezna 
strokovna pomoč. Seveda izha-
ja določena stopnja tveganja pri 
nakupu tudi iz gradbenega stanja 
nepremičnine.

Nakup nove nepremičnine
Pri nakupu novih nepremičnin 
so tveganja seveda manjša. Ob-
jekti so običajno izvedeni z mo-
dernimi gradbenimi materiali v 
skladu s predpisi, ki jih je tre-
ba upoštevati pri projektiranju 
in izvedbi. Novi objekti so v ga-
rancijski dobi, kar vam zagotav-
lja, da bo izvajalec (oz. investi-
tor) morebitne kasnejše napa-
ke na vaš poziv brezplačno od-
pravil. Smotrno je, da se za ob-
dobje trajanja garancijske dobe, 
če je to mogoče, zadrži del sred-
stev (običajno od tri do pet od-
stotkov), ki vam zagotavljajo, da 

NASVET 

bodo pomanjkljivosti dejansko 
pravočasno odpravljene. Pri na-
kupu še nezgrajenih stanovanj je 
treba biti pozoren na način na-
vajanja kvadrature bodočega ob-
jekta (bruto ali neto). Obstajajo 
primeri, ko kupci v dobri veri ku-
pujejo bruto kvadraturo objekta 
(tloris vključno s površinami, na 
katerih stojijo stene) za običajno 
neto površino (površino pros-
torov). Razlike so približno de-
set odstotkov, kar je razlika med 
»normalno« ali »ugodno« ceno.

Pri nakupu takšnih stanovanj 
je koristno pregledati projekte 
ter videti predvsem, ali so posa-
mezni bolj izpostavljeni detajli 
ustrezno rešeni. Pri takšnem pre-
verjanju boste verjetno potrebo-
vali pomoč arhitekta ali gradbe-
nega inženirja. Posebej pozorni 
bodite na vgradnjo izolacije in 
reševanje toplotnih mostov. Ne-
ustrezne rešitve povzročajo iz-
gubo energije ter kondenzacijo 
vlage na hladnih površinah in 
s tem škodo na objektu zaradi 
kondenzata ali plesni.

Nakup starejših objektov
Pri starejših objektih je treba bi-
ti posebej pozoren na vse vidne 
napake na objektu. Najbolj zna-
čilni so madeži vlage, razpoke na 
zidovih, trohnenje lesenih delov 
konstrukcije in podobno.

Vlaga je predvsem pri starej-
ših objektih stalen spremljeva-
lec. Nastaja lahko zaradi zama-
kanja meteornih ali odtočnih 
vod na objektu. Do tega običaj-
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Pri starejših objektih je treba biti posebej pozoren na vse vidne napake na 
objektu. Foto: B. sT.

Ob morebitnih 
pomislekih 
glede kakovosti 
objekta raje 
za nasvet 
povprašajte 
ustreznega 
strokovnjaka.
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Notranje žaluzije
DODATKI

Zanimivo oblikovanje in 
možnost izbire različnih 

barv pripomoreta k lepšemu 
videzu tako z notranje kot 
zunanje strani objekta. Na-
rejene so iz vodoravnih alu-
minijastih lamel različnih ši-
rin (16 in 25 mm). Vgradimo 
jih v okenske odprtine pred 
stekli med zaključne letvice. 
Medstekelne žaluzije lahko 
vgradimo tudi v vsako stan-
dardno vezano okno in v vra-
ta, kjer razdalja med stekli ni 
manjša od 28 mm. Možna je 
tudi montaža na strop. Sve-
tlobo v prostoru uravnavate 
s kakovostnim mehanizmom 
in gibljivo palico, ki omogo-

ča obračanje lamel. Ročno 
jih dvigujete in spuščate s 
pomočjo dvižne vrvice, per-
laste PVC-verižice ali mono-
komande. Udobno motorno 
upravljanje s 24- ali 230-volt-
nim motorjem vam omogo-
ča samodejno zapiranje s po-
močjo daljinske elektronike 
in senzorjev za temperaturo 
oziroma sonce. 

ka, in sama globina vgradnje 
zagotavljata najboljše vred-
nosti toplotne izolacije. S tem 
varujete okolje ter varčujete z 
energijo in s stroški ogreva-
nja. Okenski profili so običaj-
no prilagojeni tudi za vgrad-
njo posebnih zapahov in dru-
ge zaščite pred vlomom.

PVC-okna
STAVBNO POHIŠTVO

Številne kombinacije barv in oblike PVC-oken močno vplivajo na sam 
izgled objekta.   Foto: arhiv

Vrhunsko toplotno zašči-
to preko vsega leta omo-

gočajo IZO-stekla ter posebna 
stekla za zaščito pred sončnimi 
žarki. Izrednega pomena je tes-
njenje. Dve tesnili zadržujeta 
prepih, prah in vodo. Tehnolo-
gija petih prekatov, ki temelji 
na izolacijskem delovanju zra-

no prihaja zaradi slabega vzdrže-
vanja ali poškodb na objektu. Še 
bolj običajen pojav vlage je zara-
di dviga kapilarne vlage po zido-
vih. Predvsem kletni in pritlični 
deli objektov so takšnim poja-
vom zelo izpostavljeni. 

Za ustrezno rešitev je treba za-
gotoviti pravilno umestitev ho-
rizontalne hidroizolacije. Možna 
je tudi sanacija s specialnimi su-
šilnimi ometi ter z različnimi pre-
parati, ki jih vbrizgamo v zidove 
takoj nad terenom in s tem zapre-
mo pot vlagi v zidu. Praviloma so 
ti posegi dragi in ne zagotavljajo 
zanesljive odprave problema.

Kadar so na objektu vidne več-

je razpoke, je objekt dobro pre-
gledati z izkušenim strokovnja-
kom za gradbene konstrukcije, 
ki bo ocenil, ali gre za poškodbe 
objekta, ki lahko vplivajo na var-
nost in funkcionalnost objekta. 
Na starejših objektih se pogosto 
pojavijo manjše razpoke, tako 
imenovane lasnice, ki pa so pra-
viloma bolj vizualna motnja kot 
pa resnejša indikacija proble-
mov s konstrukcijo objekta.

V starejših objektih pravilo-
ma še naletimo na talne kon-
strukcije z lesenimi stropniki. 
Takšna konstrukcija je, če je bil 
objekt ustrezno vzdrževan, lah-
ko še popolnoma funkcionalna. 
Težave se pojavijo zgolj v prime-
ru, če je les nezdrav, običajno 
preperel zaradi vlage, lesne go-
be ali raznih škodljivcev. Seve-
da pa se je treba zavedati, da so 
lesena tla vedno podvržena rah-
lemu nihanju ob hoji ali drugi 

dinamični obremenitvi, kar po-
sledično povzroča za marsikoga 
»šarmantno« škripanje parketa 
in žvenketanje kozarcev.

Še streha
Posebno pozornost je treba po-
svetiti strehi oziroma prostorom 
v mansardi. Zamenjava streš-
ne kritine ali celo delov strešne 
konstrukcije, tudi v večstano-
vanjski zgradbi, nikakor ni zane-
marljiv strošek. Že nekaj časa so 
moderne predelave prej neizko-
riščenih podstrešij v podstrešna 
stanovanja. Pri tem je treba po-
udariti, da bivalna mansarda po-
trebuje izvedbo strehe z ustrez-

no debelino toplotne izolacije 
ter dodatnim slojem sekundar-
ne kritine. Posebej pomembna 
je ustrezna izvedba prezračevane 
strehe. Prezračevani sloj je treba 
zagotavljati med slojem toplo-
tne izolacije in strešne kritine. 
Za to potrebuje streha ob kapu 
odprtine za dovod zraka ter na 
zgornji strani, ob slemenu, odpr-
tine za izhod zraka. Če konstruk-
cija ni izvedena na takšen na-
čin, se bo v poletnem času stre-
ha pregrevala in z njo tudi pros-
tor mansarde, v zimskem času pa 
lahko pride do zamakanja zaradi 
nepravilnega taljenja snega.

Ob morebitnih pomislekih 
glede kakovosti objekta raje za 
nasvet povprašajte ustreznega 
strokovnjaka, kot pa da boste 
določene napake odkrili, ko bo 
že prepozno. Naj vam za konec 
zaželimo še srečno pot do vašega 
novega domovanja.

Pri nakupu bodite posebej pozorni na dokumente, ki izkazujejo lastništvo 
nepremičnine. Foto: A. K.
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Konstrukcijo sestavljajo profili iz PVC-materiala, ki 
so odporni na vremenske vplive, ojačani z jeklenim 
jedrom in imajo visoko toplotno izolacijo.

Notranje žaluzije so 
učinkovita zaščita pred 
svetlobo in neželenimi 
pogledi. 

Z žaluzijami lahko uravnavamo 
moč in kot svetlobe.          Foto: arhiv

A. K.

A. K.



NEPREMIČNINE

Običajno so najugodnej-
ša dobra priporočila 
znancev in prijateljev. 

V pomoč vam bo tudi, da obi-
ščete njihovo spletno stran ozi-
roma v poslovnem registru po-
gledate njihov letni promet, le-
to ustanovitve ipd. Pozanimajte 
se torej, s kom boste poslovali. 
Negativne izkušnje prevarantov 
in slabih investitorjev, za kate-
re smo izvedeli v medijih, ter še 
vedno neurejena zemljiška knji-
ga so realnost, zato je pomoč 
strokovnjaka (odvetnika ali no-
tarja in dobre nepremičninske 
agencije) absolutno potrebna. 
Nepremičninskim agencijam je 
namreč država zakonsko pred-
pisala obvezno izobraževanje in 
zavarovanje odškodninske od-
govornosti za najmanj 40 mili-
jonov tolarjev za morebitno ško-
do, povzročeno tretjim osebam. 

Dobra izbira je ključna
Nepremičninske agencije so spe-
cializirane za poslovanje z ne-
premičninami. Prednosti sode-
lovanja pa so številne. Glede na 

Zakaj nepremičninska agencija
Zainteresiran kupec ozi-
roma prodajalec se mo-
ra pred končno izbiro čim 
bolj informirati o  nepre-
mičninskih agencijah.

ALJA KNEZ

Agencije so specializirane za poslovanje z nepremičninami.                   Foto: arhiv

na že vpisana v zemljiško knji-
go. Pri agenciji, ki jo boste izbra-
li, nujno preverite, ali imajo z za-
varovalnico sklenjeno zavarova-
nje odškod  ninske odgovorno-
sti in kolikšna je ta zavarovalna 
vsota. To je pomembno zagoto-
vilo za kupce, ker v okviru zava-
rovalne vsote zavaruje vaš na-
kup. Te podatke lahko preverite 
pri zavarovalnici. Za prodajalce 
nepremičnin je prav tako pripo-
ročljivo, da se obrnejo na agen-
cijo, saj med drugim ta svetuje 
pri trženju in določitvi prodajne 
cene. Ko se odločimo za agenci-
jo, z njo podpišemo pogodbo o 
posredovanju, v kateri mora bi-
ti natančen opis poslov, ki jih je 

veliko število registriranih agen-
cij je tista prava izbira res po-
membna. Običajno za nas opra-
vijo preverjanje dejanskega sta-
nja nepremičnine (ogled nepre-
mičnine), preverjanje pravne-
ga stanja lastništva nepremič-
nine in morebitnih pravic tret-
jih (na primer hipoteke), oglaše-
vanje, izvedbo ogledov s kupci, 
posredovanje pri pogajanjih za 
sklenitev pogodbe, pripravo po-
godbe (skupaj z njihovim odvet-
nikom). Poleg tega zagotavljajo 
varno hrambo are ali kupnine, 
sodelujejo pri primopredaji ne-
premičnine in pripravijo pred-
log za vpis lastninske pravice na 
nepremičnini, če je nepremični-
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agencija dolžna opraviti za do-
govorjeno provizijo. 

Provizija
Agencije pri posredovanju ne-
premičnin opravijo vrsto stori-
tev. Stroške storitev pokrijejo s 
provizijo. Novi zakon o nepre-
mičninskem posedovanju je 
omejil najvišje dovoljeno pla-
čilo za posredovanje v prime-
ru nakupa ali prodaje na naj-
več štiri odstotke pogodbene 
cene. Plačilo za posredovanje 
lahko agencija zaračuna le na-
ročniku na podlagi pogodbe o 
posredovanju. Mogoče je, da 
se obe stranki dogovorita in si 
provizijo razdelita. Dejstvo pa 
je, da v bistvu celotno provizi-
jo plača kupec, ker si jo proda-
jalec na tak ali drugačen način 
vračuna v ceno nepremičnine.
Velikokrat se potencialni kupec 
odzove na oglas nepremičninske 
agencije. S to agencijo seveda ni-
ma podpisane pogodbe o posre-
dovanju, s katero bi se obvezal 
plačati agenciji provizijo za po-
sredovanje. Agencija v tem pri-
meru nima zakonske podlage za 
zahtevo po plačilu provizije. Ne-
katere agencije stranki, potenci-
alnemu kupcu, predložijo v pod-
pis pogodbo, šele nato so pri-
pravljene posredovati natanč-
ne informacije o zaželeni nepre-
mičnini. Seveda pa so ob podpi-
su pogodbe upravičene zahteva-
ti provizijo.



Za nakup nepremičnine 
potrebujemo resnično veli-
ko denarja in volje.

Zato je pri sklenitvi tovrstne-
ga posla potrebna ne le pre-

vidnost, temveč tudi predhod-
no informiranje o vseh možno-
stih, ki nam jih ponujajo finanč-
ne institucije. Poleg tega je treba 
preveriti tudi, ali je nepremični-
na vpisana v zemljiško knjigo 
in kdo je njen lastnik (ali so na 
tej nepremičnini stvarne pravi-
ce oziroma pravice tretjih oseb). 
Kupoprodajna pogodba naj bo 
korektna in naj vsebuje notar-
sko overjen podpis prodajalca, 
saj vam le taka pogodba, poleg 
potrdila o plačanem davku na 
promet nepremičnin (plača ga 
prodajalec), zagotavlja možnost 
vpisa lastninske pravice v zem-
ljiško knjigo. 

Kako do stanovanja
Nakup nepremičnine je podvr-
žen strateškemu načrtovanju in 
običajno angažiranju cele dru-
žine. Večina se obrne na banke, 
katerih ponudba so tudi stano-
vanjski krediti in jih ureja za-
konodaja o varovanju potroš-
nikovih pravic. Banke in druge 
institucije (npr. nacionalna sta-
novanjska varčevalna shema) 
ponujajo tudi možnost pred-
hodnega varčevanja (od ene-

ga leta do deset let) s kasnej-
šo ugodnejšo odplačilno obre-
stno mero.

Najem stanovanjskega kredita
Kreditojemalec mora pri najemu 
stanovanjskega kredita izpolnje-
vati nekatere pogoje: mora bi-
ti državljan RS; polnoletna ose-
ba; v primeru starejših je zadnja 
anuiteta dovoljena le do meseca, 
v katerem bo dopolnil 75 let; za-
poslitev za nedoločen čas; višina 
anuitete pa je odvisna od načina 
zavarovanja kredita ter od pred-
hodnega dogovora z banko na 
individualni ravni. Komitenti 
bank plačajo nižjo obrestno me-
ro, medtem ko nekomitenti pla-
čajo eno do dve odstotni točki 
višjo obrestno mero.

Zakon o varstvu potrošnikov 
nalaga bankam tudi obveznost, 
da stranki navedejo in izračuna-
jo efektivno obrestno mero. Ta 
namreč kreditojemalcem omo-
goča lažjo primerjavo med raz-
ličnimi ponudniki stanovanj-
skih kreditov in pove, koliko 
bo dejansko plačal oz. prepla-
čal kredit. 

Efektivna obrestna mera po-
leg deklarirane bančne obrestne 
mere vključuje vse neposred-
ne stroške (zavarovanje, stroški 
odobritve kredita, interkalarne 
obresti, administrativne stroške 
…) in ima le informativni značaj 
pri pogojih, ki veljajo v trenutku 
njenega izračuna. 

Banke vam pred dokončno 
odločitvijo o najemu kredita 
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predstavijo odplačilno shemo 
(te so v večini primerov dostop-
ne tudi preko interneta). 

Kaj pa zavarovanje kredita
Zavarovanje kredita je obvezno 
pri najemu stanovanjskega kre-
dita, saj si v primeru plačilne ne-
sposobnosti kreditojemalca tako 
banka zagotovi kritje, ki poskrbi 
za nadaljnje odplačilo anuitet. 
Na razpolago imamo tako zava-
rovanje preko zavarovalnice, za-
varovanje s plačilno sposobnimi 
poroki (dva ali trije), zavarova-
nje z zastavitvjo nepremičnine 
na podlagi hipoteke in zavaro-
vanje z vnovčitvijo vrednostnih 
papirjev; obstaja pa tudi mož-
nost leasinga. Največ dodatnih 
stroškov prinaša zavarovanje s 
hipoteko, medtem ko zavaro-
vanje s poroki ne zahteva veliko 
dodatnih stroškov.

Opozorilo naj ne bo odveč. 
Preden se lotite nakupa nepre-
mičnine, je treba zbrati čim več 
informacij tako o samih nepre-
mičninah kot tudi možnostih 
različnega financiranja le-teh. 
Temu sledi najtežji del: odloči-
tev. Zavedati se je treba, da z naj-

Nakup nepremičnine

OBRESTNA MERA
je mera za obrestovanje de-
narja, izražena v odstotkih. 
Pove, koliko denarnih enot 
nadomestila plačamo za 
vsakih 100 enot glavnice v 
določenem obdobju.

INTERKALARNE
OBRESTI
so obresti za čas porabe 
posojila; banka jih obraču-
na ob koncu meseca in ob 
prenosu posojila v odpla-
čevanje.

ANUITETA 
je odplačilo terjatve, pri ka-
terem se v enakih vnaprej 
določenih zneskih odplaču-
jejo glavnica in obresti.

emom stanovanjskega kredita 
podpišete skoraj »poročno« po-
godbo, katere doba je odvisna 
od vaših finančnih sposobno-
sti in zvestobe pri izpolnjevanju 
obveznosti iz tega naslova.

SLOVARČEK

MARJA MILIČ
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Stanovanjski kredit je kot »poročna pogodba« dolgoročen projekt. Foto: Ž. S.




