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ABSTRAKT

MAZUROVA, Michaela: Zhodnotenie Gverov na byvanie na Slovensku v komercnych
bankach. — Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra
bankovnictva a medzinarodnych financii. — Veduci zavereénej prace: Ing. Boris Sturc, CSc.
— Bratislava: NHF, 2023, 52 stran

Cielom zéaverecnej prace je porovnanie hypotekarnych uverov ako moznosti financovania
byvania na praktickom priklade vo vybranych komerénych bankach na Slovensku. Préca je
roz¢lenena do 3 kapitol a obsahuje 4 schémy, 11 tabuliek, 3 grafy a 8 obrazkov. Prva kapitola
sa sustred’'uje na teoretick¢é vymedzenia bankového systému, hypotekarneho bankovnictva
a uveroveho procesu. V druhej kapitole st uvedené ciele a metddy, ktoré boli aplikované na
vypracovanie praktickej Casti. Obsahom tretej kapitoly je charakteristika a porovnanie
hypotekdrnych uverov vo vybranych komerénych bankiach na modelovom priklade.
Vysledkom prace je vyhodnotenie najvyhodnejSej ponuky hypotekarneho tveru pre
potencionalneho Ziadatel'a na zdklade RPMN, mesacnej splatky, vyhod, ktoré pontka

konkrétna banka, a podliehajucim sankciam pri nesplacani averu.

KPacové slova: hypotekarny Uver, komeréné banky, ro¢na percentualna miera nakladov,

Urokova sadzba, Uver na byvanie



ABSTRACT

MAZUROVA, Michaela: Evaluation of housing loans in Slovakia in commercial banks. —
University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economy; Department of
Banking and International Finance. — Thesis supervisor: Ing. Boris Struc, CSc. — Bratislava:
NHF, 2023, 52 pages

The aim of the final work is to compare mortgage loans on a practical example as a housing
financing option in selected commercial banks in Slovakia. The work is divided into 3
chapters and contains 4 diagrams, 11 tables, 3 graphs and 8 pictures. The first chapter focuses
on the theoretical definitions of the banking system, mortgage banking and the credit
process. In the second chapter, the goals and methods that were applied to the development
of the practical part are presented. The content of the third chapter is the characterization
and comparison of mortgage loans in selected commercial banks using a model example.
The result of the work is the evaluation of the most favorable offer of a mortgage loan for a
potential applicant based on the APR, the monthly installment, the benefits offered by a

particular bank and the sanctions subject to non-payment of the loan.

Key words: mortgage loan, commercial banks, annual percentage rate, interest rate, housing

loan
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UvoD

Medzi hlavné potreby ¢loveka patri byvanie, ktoré nam zaisti sikromie, relax, ale aj
potencionalnu investiciu. Zaobstarat' si nehnutel'nost’ je v dne$nej dobe velmi finan¢ne
narocné a toto rozhodnutie ovplyviiuje aj nasSu buducnost. ZabezpeCenie si vlastného
byvania je v sucasnosti velkym problémom hlavne mladych I'udi. Va¢sina z nich neméa
na$etrent taku vysokd sumu, s ktorou by dokéazali kapit' nehnutelnost’ bez zadizenia sa do
buducnosti. V tomto pripade vstupuji do procesu ziskania vlastného byvania bankové
subjekty, konkrétne komeréné banky, ktoré ponlkaju rdozne produkty. V tejto praci sa
budeme hlbsie venovat’ hypotekarnym tiverom, ktoré su pre l'udi prvou volbou pri rieSeni
problému s kiipou nehnutel’nosti.

V sticasnej dobe sa trhy s nehnutel'nostami vyvijaja v neprospech potencionalnych
zaujemcov, pretoze ceny sa nachadzaju v extrémoch. V porovnani s minulym desatro¢im
ceny nehnutelnosti stUpaju podstatne rychlejsie. StUpajuci trend v cendch nehnutelnosti je
spdsobeny zvySenim cien stavebnych materidlov, dopytom, ale aj vysokou inflaciou.
Situacia nie je lepSia ani priurokovych sadzbach, ktoré su dnes taktiez v maximach
v porovnani s predchadzajuacimi rokmi.

Ciel'om zaverecnej prace je porovnat’ hypotekarne uvery ako moznosti financovania
byvania vo vybranych komerénych bankdch na Slovensku. Praca je rozdelend na teoretickt
a prakticku Cast’.

V teoretickej Casti sa venujeme teoretickym vychodiskam, v 1. Kkapitole
vysvetlujeme pojmy bankovy systém, hypotekarne bankovnictvo a Uverovy proces. V tejto
Casti prace tieZ zhrnieme sucasny stav v poskytovani hypotekarnych Gverov.

V 2. kapitole je vymedzeny hlavny a Ciastkovy ciel’ prace, ktoré chceme dosiahnut’.
Obsahom 2. kapitoly su tiez metody, ktoré boli aplikované na vypracovanie praktickej ¢asti.
V praktickej ¢asti /3. kapitola/ charakterizujeme a porovndvame hypotekarne Uvery vo
vybranych komer¢nych bankach. Skiimanie uverov je zaloZené na modelovom priklade.

Vysledkom prace je vyber najvyhodnejSej ponuky uveru na byvanie pre
potencionalneho zaujemcu v roku 2023 na Slovensku vzhl'adom na jeho vek, mesaény

prijem a ceny vyhliadnutej nehnutel'nosti, na ktort je potrebné si zobrat’ tiver.
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1 SUCASNY STAV PROBLEMATIKY NA SLOVENSKU

1.1 Sucdasna situacia poskytovania hypotekdrnych dverov na

Slovensku

Poskytovanie hypotekarnych Uverov sa na Slovensku spomalilo. Toto spomalenie
nastalo kvoli vyraznému rastu urokovych sadzieb, ktoré zapri¢inili narast splatok voci
prijmu obyvatel'stva. Dalsim faktorom spomalenia rastu bolo predizenie obdobia splatnosti
az na 30 a viac rokov, pokial’ by sa mal uver poskytnut’ v ¢o najvyssej sume.

Situécia s cenami nehnutelnosti sa od zaciatku roka 2023 vyrazne nezmenila. Dopyt
stale prevySuje ponuku, takze predavajuci maju stale vyhodu. Pokial’ je nehnutelnost’
v atraktivnej lokalite a vo ve'mi dobrom stave, nie je dovod na zniZzenie predajnej ceny.
Jediny vyrazny rozdiel oproti minulému roku je ten, Ze predavajucim sa znizil pocet
zaujemcov. Potencionalni kupujuci tlacia na pokles ceny nehnutelnosti v regionoch, ktoré
st charakteristické nizSou kupyschopnostou. V tychto regionoch vysky miezd nepostacuju
na to, aby zaujemcom banky poskytli Uver v takej vyske, v akej sa pohybuju ceny
nehnutelnosti.

Nadobudnutie vlastnej nehnutelnosti v dneSnej situacii povazuju za jeden
Z najvacsich problémov hlavne mladi T'udia, ktori po ukonéeni vzdelavania vstupili na trh
prace achcl sa osamostatnit’ od svojich rodi¢ov. K stUpajucim urokovym sadzbam sa
pridruzil aj vysoky narast cien energii atovarov. Mladym T'udom nezostava z prijmu
dostatok finan¢nych prostriedkov na splacanie hypotéky. Kvoli vysokym nakladom na
vlastni nehnutel'nost’ sa T'udia rozhoduju pre podndjom. Realitné kancelarie spozorovali
narast zaujmu o podnajmy hlavne vo velkych mestach.

Kvoli vysokym urokovym sadzbdm a zvysenym nakladom na Zivot si teda l'udia

nemozu dovolit’ hypotéky, ¢o sa odraza v nizS8om ekonomickom raste Slovenska.

1.2 Bankova suUstava
Bankovy systém je suhrn vSetkych bankovych institacii v danej krajine a usporiadanie
vztahov medzi nimi a okolim.
- V uz§om zmysle — bankovy systém obsahuje len institucie, ktoré su bankami podla zdkona;
- v §irSom zmysle — bankovy systém obsahuje okrem institacii, ktoré st bankami podla

zakona, aj d’alsie finan¢né institacie.
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Schéma 1 Jednostupiiova a dvojstupiiova bankova ststava
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1.2.1 Jednostupinova bankova sustava
Centralna banka vykonava vSetky bankové operacie. Okrem nej mézu vykonavat
vymedzeny, uzky rozsah ¢innosti d’alSie banky, ktoré nie su podnikatel'skymi subjektmi a su
Specializované napriklad na zahrani¢ny obchod, pol'nohospodarsku a investi¢nU vystavbu.
Tieto subjekty konaju v zavislosti od rozhodnutia centralnej banky. Hlavnym ciel'om nie je

dosahovanie zisku, ale splnenie ukazovatel'ov urcenych planom.

1.2.2 Dvojstupnova bankova sustava
Dvojstupiiova bankova sustava je typicka pre va¢sinu trhovych ekonomik a je platna
aj v Slovenskej republike. Funkéne oddel'uje centralne a komer¢né bankovnictvo.
Centralna banka je prvy stupen sustavy, vystupuje ako makroekonomické menové
centrum ajej cielom je zabezpelit stabilitu cien, meny a celej bankovej sustavy. Na
Slovensku sa nazyva Narodnd banka Slovenska a je zlozkou Eurépskeho systému
centralnych bank a systému centralneho bankovnictva eurozony (Bacova, 2013, s. 27 — 29).
Medzi najvyznamnejSie funkcie centralnej banky, ktord je vrcholovy subjekt
menovej politiky, patria:
e zastupovanie Statu v medzinarodnych a finan¢nych institaciach,
e vykon menovej politiky,
e emisia hotovostnych penazi,
e vykon funkcii banky $tatu a bank,

e realizacia devizovych a kurzovych operacii (Horvatova, 2019, s. 130).
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Komeréné banky tvoria druhy stupeni ststavy. Su to pravnické osoby so sidlom na
Uzemi Slovenskej republiky zalozené formou akciovych spolo¢nosti bez verejnej vyzvy na
upisanie akcii. Ich primarnym cielom je dosahovanie zisku, ktory z velkej Casti tvori
urokovy rozdiel medzi aktivnymi a pasivnymi obchodmi, ktoré banka vykonava. Medzi dve
hlavné ulohy komerénych bank patri poskytovanie Gverov a zhromazd'ovanie volnych
finanénych prostriedkov. Na zaklade bankového povolenia, ktoré im udel'uje Narodna banka
Slovenska, vykonavaju tieto Glohy. Banky musia spliiat’ zakladnti podmienku, ktora sa tyka
penazného vkladu do zakladného imania na udelenie bankového povolenia:

- zakladné imanie banky je 16 600 000 EUR,
- z&kladné imanie banky, ktora planuje vykonavat’ hypotekarne obchody, je 33 200 000 EUR
(Bacova, 2013, s. 30).

Jednym zo zakladnych deleni komer¢nych bank je podl'a zamerania ¢innosti na:

1) univerzalne banky srozhodujiacim postavenim na trhu — operacie klasického,
investi¢ného a hypotekarneho bankovnictva

2) Specializované banky, ktore sa sustred’uja na oblasti:

- ur¢itych typov produktov a operacii (hypotekarne, komunalne Gvery),

- ur¢itych skupin klientov (stavebné sporitel'ne, polnohospodarstvo a investi¢na vystavba),

- konkrétnu fazu sprostredkovania, ktora rozdel'uje skupiny bank podl’a toho, ¢i sa orientuju
na ziskanie zdrojov alebo na alokéaciu tychto zdrojov,

- na konkrétnu geograficka oblast’.

Najviacsi podiel Specializovanych bank tvoria investiéné, hypotekarne, eskontné
a akceptacné banky.

Vybranou oblast'ou, na ktort sa stustred’uju Specializované banky, je podl'a urcitych
typov produktov. Produkty klasického komeréného bankovnictva zahfiajd prijimanie
vkladov, poskytovanie Uverov a realizovanie platobného styku. Druhy typ su produkty
investicného bankovnictva, medzi ktoré patria emisné operacie, operacie s cennymi
papiermi alebo vykon funkcii depozitara (Horvatova, 2019, s. 133).

Komeréné banky museli prehodnotit’ svoje ¢innosti kvoli stupajdcej konkurencii zo
strany nebankovych subjektov. Tato situacia spdsobila to, Ze okrem sustredenia sa na
averovu aktivitu museli banky rozsirit’ svoje Specializované ¢innosti o lizingové operécie,

obchody s cennymi papiermi, faktoring a forfaiting.
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1.3 Hypotekarne bankovnictvo

V podmienkach  Slovenskej republiky legislativne upravuje hypotekérne
bankovnictvo najmi zakon ¢. 483/2001 Z. z. o bank&ch v zneni neskorSich predpisov.
Hypotekarne bankovnictvo je oblast’ bankovnictva zameriavajuca sa na financovanie
nehnutelnosti v sikromnom, verejnom a statnom sektore. Redlne investovanie a vystavba
nehnutelnosti maji dlhodoby charakter z hl'adiska zivotnosti predmetu financovania,
finan¢nych prostriedkov a ich splacania, preto je hypotekarne bankovnictvo zaloZené na
dlhodobych vztahoch. Cinnosti s nadobudnutim nehnutelnosti, ako st financovanie
a splacanie, su spojené s dlhodobym horizontom, ktory spdsobuje dodato¢né rizika
vznikajuce na strane dlznikov bank a v podmienkach vyvoja trhu. Hypotekarny systém
vytvara prepojenie trhu s nehnutelnostami, penazného, bankového a kapitalového trhu.
Predpokladom fungovania tohto systému je zabezpec€enie jeho udrzatelnosti a stability.

Na zaklade medzinarodného porovnania maju hypotekarne systémy spolo¢né
charakteristiky, ale aj osobitné specifické ¢rty podmienené historickym vyvojom
konkrétneho Statu.

Zakladné ¢rty hypotekarnych systémov:
e prisne podmienky vstupu do odvetvia,
e ochrana investorov — majitelov HZL,
e opatrenia zamerané na stabilitu hypotekarnych bank,
e krytie HZL, zdrojov hypotekarnej banky aktivami hypotekarnej banky,
e prisne sledovanie tcelu pouzitia zdrojov hypotekarnych bank (na hypotekarne tvery

s vynimkou tych aktiv, ktoré slizia na nahradné krytie),

e obmedzenie nahradného krytia konkrétnym limitom (spravidla predstavuje 10% az

30% hodnoty emitovanych HZL).

Na hypotekarne bankovnictvo sa mdzeme pozriet’ aj z pohl'adu troch historicky vzniknutych

modelov:

1) depozitny model spociva v tom, ze hypotekarne tvery st poskytovane z primarnych
vkladov vkladatel'ov v bankach,

2) model zaloZeny na emisii HZL — poskytovanie komunalnych alebo hypotekéarnych
Gverov z emisii a predaja HZL alebo komunalnych obligacii,

3) model zaloZeny na existencii primarneho a sekundarneho trhu hypoték —
zdruzovanie hypotekarnych tverov do homogénnych skupin, tzv. poolov, ktoré sa

nasledne odpredavaju subjektom, ktoré ich vyuzivaji ako zabezpeku na emisiu HZL,
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¢im ziskavaji nove zdroje na poskytovanie hypotekarnych tverov. Model vyZzaduje, aby

sa obchody realizovali vo velkych objemoch a subjekty vykonavajuce sekuritizaciu

aktiv musia mat’ doveru investorov a vysoké ratingové hodnotenie. Tento model funguje
prevazne v USA (Horvatova, 2017, s. 252 — 253).

Hypotekarne obchody moézu byt realizované v eurach alebo v cudzej mene. Pokial

obchod bude realizovany v cudzej mene, tak kurzové riziko znasa banka, ktora uskutoc¢iiuje

hypotekarne obchody. Povinnost'ou takejto banky je prijat’ opatrenia na zabranenie vzniku

kurzoveho rizika z krytia HZL pohl'adavkami z hypotekarnych tverov.

1.3.1 Subjekty

V hypotekarnom bankovnictve sa subjekty rozdel'uji na 3 skupiny. Prvou skupinou
s penazné stavy, medzi ktorymi su Specialne hypotekarne banky, sporitel'ne a univerzalne
komeréné banky s licenciou na vykonavanie hypotekarnych obchodov. Dalsiu skupinu
tvoria investori, ktori vystupuji ako veritelia vo vztahu k banke. Investuju dlhodobo
docasne volné penazné prostriedky do HZL alebo komunalnych obligacii. Poslednou
skupinou su prijemcovia hypotekarneho Gveru a vo vztahu k banke vystupuju ako dlznici.
Prijemcovia uveru na rozdiel od banky k investorom nemaju ziaden vzt'ah (Bacova, 2013, s.
111).

1.3.2 Hypotekarne zalozné listy

Hypotekarny zalozny list je dlhopis, ktorého menovita hodnota vratane vynosov
zneho je riadne krytda pohladavkami banky alebo pobocky zahrani¢nej banky
z hypotekarnych tverov zabezpeCenych zaloznym pravom K nehnutelnosti alebo je
nahradne krytd. Moézu ich vydavat len banky, ktoré majii povolenie na vykonavanie
hypotekarnych Gverov. HZL zanikd, ak ho kupi banka, ktora ho aj vydala. Na krytie
vydanych HZL moézu byt pouzité len pohladavky z hypotekarnych uaverov, ktorée
nepresahuju zakonom stanovenu ¢ast’ z hodnoty zalozenej nehnutel'nosti urcenej na zaklade
celkového postudenia nehnutel'nosti. Banka pri posudzovani hodnoty nehnutel'nosti prihliada
len na trvalé vlastnosti nehnutelnosti a realizovatelny vynos, ktory moze pri riadnom
hospodéareni dlhodobo poskytovat’ vlastnikovi konkrétna nehnutelnost. Riadne Krytie
nastava, ak celkova menovita hodnota vydanych HZL je krytd minimalne v rovnakej vyske
anajmenej srovnakym vynosom ako je menovitd hodnota pohladavok banky

Z hypotekarnych uverov. Tieto pohladavky, ktoré banky vyuzivaju na krytie HZL, evidujd
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banky vo svojom registri hypoték. Zdroje na poskytovanie Uverov ziskavaju emisiou
hypotekarnych zaloznych listov, ktoré si obstaravaju vel'ké investicné spolo¢nosti, komeréné
banky alebo domacnosti. Banky su dlznikmi pri emisii HZL, pretoZe investorom prislichaju
Uroky v ¢ase splatnosti a je im vyplatenda menovita hodnota (Bacova, 2013, s. 139).

Systém hypotekarnych zaloZnych listov

Na zabezpecCenie realizdcie systému existuje vela moznosti. Pavelka rozdel'uje

systémy na 3 zékladné:
1) adresny
2) blokovy
3) vseobecny (Pavelka, s. 542 — 546).

V stcasnosti sa pouzivaji najmid blokové systémy, pretoze konkrétni investori
uprednostiiuji  systémy, pri ktorych sa riziko rozloZzi medzi niekol'ko subjektov
a nehnutel'nosti. Podstata spociva v tom, ze HZL sa vydavaju v pomere k ur¢itému, presne
definovanému portfoliu hypotekarnych Gverov asnimi spojenych zaloznych prav na
nehnutel'ny majetok. (Pavelka, s. 544) Blokovy systém sa rozdel'uje do 2 foriem:

1) rigorozny blokovy systém,
2) liberalny blokovy systém.
Adresny systém sa v si¢asnosti nepouziva.

Rigor6zny blokovy systém je zalozeny na principe rovnosti objemov emitovanych
HZL a poskytnutych uverov pocas celého obdobia zZivotnosti HZL. Pripustnd je prevaha
hypotekarnych tverov nad objemom emitovanych zaloznych listov. Suhrn Gverov a ich
nehnutel'nych zdlohov musi byt pocas trvania bloku (zivotnosti HZL) staly.

Problém v praxi nastdva pri udrziavani rovnovahy medzi objemom hypotekarnych
zaloznych listov a hypotekdrnymi tvermi. HZL sa splatné na konci obdobia, na ktoré boli
vydané, a to naraz. Na rozdiel od HZL objem hypotekarnych tiverov sa postupne znizuje,
pretoze klient za¢ne splacat’ Gver prave pocas zivotnosti hypotekarnych cennych papierov.
Na dosiahnutie rovnovahy medzi nimi sa pouZzivaju teoreticky dva spdsoby:

1) nahradné krytie,

2) odkupenie vlastnych emitovanych HZL samotnou hypotekarnou bankou (Horvatova,

2017, s. 258 — 259).
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1.3.3 Stdtna podpora hypotekdrneho bankovnictva

Existuji dve moznosti podpory $tatu finanénym produktom. Nepriama podpora
spociva v plosnych opatreniach dotykajicich sa vSetkych hypotekarnych nastrojov. Priama
forma podpory je zvyhodnovanie konkrétnych typov hypotekarnych produktov podl'a uc¢elu
alebo kategorie spotrebitel'ov.

V Slovenskej republike sa uplatiiuje priama podpora hypotekarneho bankovnictva vo
forme dotécii Urokov, ktord bola schvalena prvykrat v roku 1999. Zavedenie s§tatnej podpory
bolo schvalené najma preto, lebo v deformovanych podmienkach kapitalového trhu nemohli
vzniknat prirodzené stimuly rozvoja dlhodobych finanénych produktov. Cena zdrojov
hypotekéarnych bank na kapitalovom trhu sa vo vyspelych krajinach pohybuje v rozpiti 3 az
6% pri zavadzani hypotekarneho bankovnictva do praxe v Slovenskej republike bola cena
zdrojov okolo 20%, ¢o by spdsobovalo prili§ drahé hypotekarne uvery a pre klientov
neakceptovatel'né podmienky (Horvatova, 2017, s. 276).

Statny prispevok k hypotekdrnemu Gveru je jednou z mozZnosti §tatnej podpory.
Jeho Gprava sa nachadza v zikone &. 483/2001 Z. z. o bankach v §84 a §85. Statnym
prispevkom sa rozumie percento, o ktoré sa zniZzuje urokova sadzba uvedena v zmluve
0 hypotekarnom (vere. Poskytuje sa na hypotekarny Gver maximalne zo sumy
hypotekarneho Uveru 83 000 EUR na jednu nehnutelnost’ uréenti na byvanie. V sucasne;]
dobe je 0%. Uplatnenie Statneho prispevku je na zaklade ziadosti v banke, v ktorej ma
poberatel’ hypotekarny Gver. Poskytovanie prispevku je obmedzené len na 1 zmluvu
0 hypotekarnom Uvere a to raz za 1 rok (Tkacova, 2010, s. 85).

Statny prispevok pre mladych bol zavedeny od roku 2007, ked’ za¢al platit’ zakon
¢. 644/2006 Z. z. Uhradza ho Ministerstvo vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej
republiky mesa¢ne hypotekarnej banke. Z prostriedkov Statneho rozpoétu je to percento,
0 ktoré stat znizuje vysku urokovej sadzby, ktora je definovana v zmluve o hypotekdrnom
Gvere (Tkacova.2017, s. 86). Zakladné podmienky na ziskanie prispevku su:

a) vek ziadatel'a o hypotekarny Gver od 18 do 35 rokov,

b) priemerny mesaény prijem zisteny na zaklade tidajov Statistického uradu SR za
kalendarny rok, ktory predchadza kalendarnemu Stvrtroku, v ktorom bola podana
ziadost’ o hypotekarny uver, je najviac vo vyske 1,3-ndsobku priemernej nominalnej

mzdy zamestnanca v narodnom hospodarstve SR,
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€) Vv pripade manzelov sa ich priemerny mesacny prijem nasobi, t. j. ich priemerny
mesacny prijem spolu nesmie presiahnut’ 2,6-nasobok priemernej nominalnej mzdy
zamestnanca v narodnom hospodarstve SR,

d) hypotekarna banka sa zavizuje, Ze mladému poberatelovi hypotekarneho tiveru na
dobu 5 rokov od poskytnutia a zacatia iro¢enia hypotekarneho tiveru znizi irokova
sadzbu v zmluve o hypotekdrnom Uvere v rovnakej vyske, ako je uréeny $tatny
prispevok, najviac vsak o 1%,

e) Statny prispevok pre mladych sa poskytuje na hypotekarny Uver zo sumy najviac
50 000 EUR, a to na nehnutel'nost’ uréent na byvanie,

f) ak ziadatel’ o hypotekarny Gver ziada o vysSiu hypotéku, Stat bude uver dotovat’ len
do vysky 50 000 EUR a na zvy$nu sumu bude platit’ Standardny urok,

g) Statny prispevok pre mladych sa poskytuje klientovi kazdoroéne po dobu 5 rokov od
zaciatku urocenia hypotekarneho tiveru, a to len na jednu zmluvu o hypotekarnom
Uvere (Horvatova, 2017, s. 276).

Poberatelovi $tatneho prispevku pre mladych zanika narok z viacerych dévodov.
Primarnou pric¢inou zaniku je nedodrzanie tcelu, na ktory bol hypotekarny uver poskytnuty,
prepisanie zavazku na int osobu z hypotekarneho tveru alebo, ak poberatel’ prispevku splati
hypotekarny Gver pred uplynutim Styroch rokov od poskytnutia Uveru (Tkacova, 2010, s.
86).

1.4 Hypotekarny aver

Bacova charakterizuje Uver ako poskytovanie peniaznych prostriedkov na konkrétnu
dobu za drok alebo popripade int ndhradu. Vacsinou sa pouziva na preklenutie ¢asového
nestladu medzi dodavkou materialnych hodndt a ich penaznou uhradou. Taktiez predstavuje
moznost’ rieSenia rozporu medzi ekonomickymi subjektmi, ktoré si chct vypozicat’ finanéné
prostriedky, ktorych maju nedostatok (Bacova, 2013, s. 134). Zakladnymi c¢rtami SU
dlhodoby charakter (splatnost minimalne 5 rokov), prisne ohrani¢eny tucel poskytovania
a zabezpecenie tuzemskou nehnutelnostou. Podla Géelu poskytovania sa Gvery rozdel'uju
na Uvery na zabezpecenie byvania, ktoré obsahuje kiipu, rekonstrukciu alebo modernizaciu
nehnutelnosti a na uvery pre podnikatel'ov, ktoré si primarne uréené, napr. na vybudovanie
administrativnych budov alebo na financovanie investi¢nych zamerov. Vyssie riziko je pri

uveroch poskytovanych podnikatel'skym subjektom nez fyzickym osobam (Horvatova,
2017, s. 260).
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Uverovy vztah sa tyka dvoch subjektov. Veritel' je ten, ktory poskytuje uver,

a dlznik, ktory ho prijima. Bacova charakterizuje Uverovy vztah, ktory je upraveny

pravnymi normami:

a)

b)

c)
d)

Obchodnym zakonnikom, ktory upravuje postavenie podnikatel'ov, obchodné
zavazkové vzt'ahy a aj iné vztahy, ktoré sa tykaju podnikania,

Ob¢ianskym ziakonnikom, ktory upravuje majetkové vztahy FO a PO, vztahy
medzi FO, PO a §tatom, ale aj zakladné vzt'ahy plynuce z prava na ochranu oséb,
Zivnostenskym registrom, ktory upravuje podmienky podnikania na Zivnost,
Zakonom o bankach, ktory upravuje vztahy suvisiace so vznikom, organizaciou,
riadenim, podnikanim a so zdnikom bank so sidlom na Uzemi Slovenskej republiky
a niektoré vztahy suvisiace s posobenim zahrani¢nych bank na uzemi Slovenske;j
republiky na ucel regulécie a kontroly bank, pobociek zahrani¢nych bank a inych
subjektov s cielom zabezpecit’ bezpe¢né fungovanie bankoveho systému,
Zakonom o spotrebitel’skych tveroch, ktory upravuje podmienky poskytovania
spotrebitel'ského tveru ako aj naleZitosti zmluvy a spdsob vypoctu celkovych
nakladov spotrebitela, ktoré su spojené s poskytovanim spotrebitel'ského uveru
(Bacova, 2013, s. 109 — 110).

Tkacova definuje hypotekarny Uver ako Uver s lehotou splatnosti najmenej Styri roky

anajviac 30 rokov. Uver je zabezpeleny zaloznym pravom k nehnutelnosti, ktorad sa

nachadza v tuzemsku a moze byt aj v Stadiu rozostavania. Financovany je miniméalne vo

vyske

90% prostrednictvom vydavania a predaja HZL hypotekarnou bankou a ktory

poskytuje banka na konkrétne tcely:

nadobudnutie tuzemskej nehnutelnosti alebo jej Casti,

vystavbu alebo zmenu dokonc¢enych stavieb,

udrzbu tuzemskych nehnutel’nosti,

na splatenie poskytnutého uveru pouzitého na uz uvedené ucely, ktory je
hypotekarnym Gverom poskytnutym hypotekarnou bankou v konkurze,

splatenie poskytnutého tveru pouzitého na uz uvedené Ucely, ktory nie je

hypotekarnym tiverom (Tkacova, 2010, s. 80).
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1.4.1 Clenenie hypotekdrnych iiverov
Horvatova ¢leni hypotekarne uvery podla roznych hladisk:
1) podla dlznika,
2) podla existencie nehnutelnosti,
3) podla sposobu refinancovania,
4) podla urokovych podmienok,
5) podl'a podmienok splacania.
Clenenie podl'a dlznika sa d’alej rozdeluje na Gvery poskytované FO, PO aorganom
miestnych samosprav. Na zaklade existencie nehnutelnosti ide o (ver na existujicu
nehnutel'nost’, napriklad sem patri rekonstrukcia a Gver na vystavbu novej nehnutelnosti.
Podl'a spOsobu refinancovania sa delia Uvery na klasicky hypotekarny Gver, hypotekarny
uver zalozeny na emisii HZL a hypotekarny lizing (Horvatova, 2017, s. 262).
Rozdelenie podPa spdsobu refinancovania
Na financovanie nehnutel'nosti a zabezpefenie zaloZznym pravom na nehnutelny
majetok v prospech banky sa pouziva klasicky hypotekarny Uver, pri ktorom banky
nepozeraju na tcel ich pouzitia. Takyto uver sa nemdze pouzivat’ na krytie HZL a zdrojom

poskytovania nemézu byt prostriedky ziskané vydavanim HZL (Horvatova, 2017, s. 263).

Schéma 2 Klasicky hypotekarny Gver
Klasicky hypotekarny Gver

PenaZny tstav >
(pouzitie vlastnych zdrojov) DIlZnik
Zabem
Nehnutel’nost’
majetok dlZnika

Zdroj: Horvatova, 2017, s. 263.

Sucastou hypotekarneho bankovnictva je hypotekarny uver, ktory je financovany zo zdrojov
nadobudnutych z emisie HZL. Prostriedky ziskané emisiou HZL hypotekarna banka, ktora
vystupuje ako sprostredkovatel’, d’alej poskytuje Ziadatel'ovi o hypotekarny Uver. Banka po
splateni Gveru odkuapi HZL spét’ a majitelom vyplati Grokovy vynos (Horvatova, 2013, s.
263 — 264).
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Schéma 3 Hypotekarny Gver zalozeny na emisii HZL

Hypotekarny Gver Nékup HZL
Hypotekarna banka Veritel
o eritel
Dlznik > Veritel DlZnik
Splatky

Zdroje banky

Zabezpecenie
Nehnutelny i .
hypotekarneho tveru
majetok dlZnika

Zdroj: Horvatova, 2017, s. 264

Horvatova charakterizuje hypotekéarny lizing ako alternativu pokracovania
hypotekarnych tverov do lizingového vzt'ahu pribudanim réznych subjektov, ktoré maju ine
postavenie. Vznik hypotekarneho lizingu moze nastat’ na zaklade klasického hypotekarneho
averu, hypotekarneho Gveru, ktory je refinancovany HZL alebo aj na baze komunalneho
Uveru (Horvatova, 2017, s. 264).

Schéma 4 Hypotekarny lizing

Prenajom stavby Hypotekarny Gver
Lizingovy Lizingovy Hypotekarna alebo
odberatel > dodavatel »  komer¢na banka

Splatky Gveru + Splatky

najomné hypotekarneho Gveru

Zalozné pravo
Stavba Pozemok
(zriad’ovana) (nehnutel’nost’)

Zdroj: Horvatova, 2017, s. 265.

Rozdelenie podl’a urokovych podmienok
Urokové podmienky rozélefiujii hypotekarne ivery na:
1) avery s fixnou Urokovou sadzbou,
2) uvery s variabilnou Urokovou sadzbou,
3) upravite'né hypotekarne Gvery (Horvatova, 2017, s. 264).
Hypotekarne Gvery s fixnou Urokovou sadzbou vyzaduju stabilné ekonomické prostredie,

preto st z dévodu rizikovosti aktiv a pasiv najmenej adekvatne v Gase, ked’ kratkodobé
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urokové sadzby prerastaju dlhodobé urokové sadzby. Oc¢akavané zvySenie inflacie a zmeny
urokovych sadzieb st dévody, prec¢o fixné trokové sadzby predstavuju ur€ité riziko pre
banku. Hypotekarne Gvery s fixnou trokovou sadzbou sa zvic¢Sa spajaju so zdkazom
predcasného splatenia.

Pri hypotékach, ktoré st poskytovane s variabilnou Grokovou sadzbou, riziko vyvoja
rokovej sadzby banka prendsa na klienta. Urokova sadzba je uréend od dohodnutej
referenénej sadzby alebo je upravena podla indexovej metddy v zavislosti od vyvoja
inflacie. Vyhodou je moznost zmeny frekvencie splacania alebo zmena vysky splatok

(Horvatova, 2017, s. 264 — 265).

1.4.2 Metody splacania hypotekarnych tverov

Metody splacania su d’alSou stcastou hypotekarnych Gverov, ktoré je potrebné
poznat’, aby si klient banky vedel nastavit’ hypotekdrny tver podla svojich preferencii.
Existujuce alternativy, ktoré charakterizuje Horvatova, su:

1) hypotekarne damnum,
2) metdda odvodena od splacania istiny Uveru:
e konstantné splatky,
e postupne zvySované splatky,
e postupne znizované splatky,
3) metddy anuitného splacania:
e splacanie na zéklade vypoctu umorovatela,
e splacanie na zéklade koeficienta anuity.

Hypotekarne damnum (disazio) nastava, ak je diferencia medzi vySkou
hypotekarneho Gveru a jeho disponibilnou ¢ast'ou. Dlznik je zaviazany splatit’ celu vysku
Uveru, aj ked’ mu nie je vyplatena cela suma. Vyplatenie hypotekarneho averu je tym vyssie,
¢im bol dohodnuty vyssi tirok na zéklade kapitalového trhu a opacne. Faktory, ktoré taktiez
vplyvaju na damnum, sU potreba zjemnenia GUrokovej sadzby alebo urokové terminy
(Horvatova, 2017, s. 266).

NajcastejSie sa pouziva metdody anuitného splacania hypotekarnych averov.
V priebehu celého obdobia splacania sa vyska splatky nemeni. Splatka sa sklada z istiny
a uroku a splaca sa v pravidelnych intervaloch, zvycajne mesa¢ne. Najvicsia Cast’ splatky
v prvych rokoch su uroky, ktoré klesaju postupne, atym sa cast istiny zvySuje

(www.financnykompas.sk/, 15.03.2017).
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1.4.3 Zmluva o hypotekarnom uvere

Doélezitou sucastou poskytovania hypotekarneho Gveru je jeho zmluva, ktora je

vyjadruje vztah medzi veritelom a dlznikom. Téato zmluva musi byt vylu¢né pisomna

a taktiez musi obsahovat’ konkrétne tidaje:

a)
b)

d)

9)

identifika¢né udaje o banke a klientovi,

sumu poskytovaného hypotekarneho Gveru a lehotu splatnosti, pravidla splacania
istiny a urokov, vysku ro¢nej percentualnej urokovej sadzby a dokladné vyhradenie
ostatnych nékladov stvisiacich s hypotekarnym Gverom, ktoré budu vyzadované od
klienta a s uzavretim zmluvy,

doslovné oznacenie tuzemskej nehnutel'nosti, ktora bude predmetom poskytovaného
hypotekarneho Uveru, za splnenie tejto podmienky sa povazuje aj konkrétne
oznacenie tejto tuzemskej nehnutel'nosti v dodatku k zmluve o hypotekarnom uvere,
zavislé podmienky od objektivnych skuto¢nosti, pri ktorych je moZna tiprava vysky
rocnej percentudlnej urokovej sadzby alebo ndkladov, ktoré s vyzadované od
klienta,

detailne vymedzenie druhu, spdsobu arozsahu zabezpecenia pohladavok
hypotekarnej banky zo zmluvy o hypotekarnom Gvere,

ostatné podmienky, ktoré suvisia s poskytnutim a splacanim tveru vyzadované
podl'a v§eobecnych podmienok hypotekarnej banky na poskytovanie hypotekarnych
averov,

podmienky, ktoré nastanu, pokial’ by klient chcel aver splatit’ pred¢asne (Bacova,
2013, 5.140 — 141).

1.4.4 Register hypoték

Hypotekarna banka je povinna evidovat' vo svojom registri hypoték konkrétne

zoznamy a rozsahy hypotekarnych a komunalnych averov, zaloznych prav a pohladavok

banky z Uverov sliziacich na krytie HZL a komunalnych obligacii alebo iné hodnoty, ktoré

sluzia ako nahradné krytie. Vyhlaska Narodnej banky Slovenska a Ministerstva Financii

Slovenskej republiky z ¢. 600/2001 Z. z. o registri hypoték a podrobnostiach o postaveni

a ¢innosti hypotekarneho spravcu a jeho zastupcu v zneni neskorSich predpisov upravuje

naleZzitosti a Sposob vedenia registra hypoték. Cielom zalozenia registra bolo, aby banky

mali prehl’ad o tom, akd mé klient Gverovu historiu a pripadne sa vyhnuat' problematickému

klientovi. Udaje zapisané v registri je banka povinna uschovat’ separatne od inych dokladov

23



a zaistit’ ich pred zneuzitim, zni¢enim ¢i stratou. Hypotekarna banka ma povinnost’ predlozit’
tieto zaznamy z registra vykonané za poslednych Sest’ mesiacov v elektronickej aj pisomnej
forme Néarodnej banke Slovenska a Ministerstvu financii Slovenskej republiky.
Register hypoték zahrna:
a) Udaje o hypotekarnej banke (obchodné meno, sidlo, identifika¢né ¢islo),
b) obdobie pocas, ktoré sa uskutoc¢nili zapisy,
c) Udaje o hypotekdrnom a komunalnom Gvere (napr. poradové Cislo a identifikacné
Cislo uverovej zmluvy, schvalend vyska uveru alebo oznafenie zalozenej
nehnutel'nosti podl'a katastra nehnutel'nosti),
d) informéacie o riadnom kryti HZL akomunalnych obligacii (napr. ¢islo emisie,
celkova hodnota zaloZenych nehnutel'nosti ¢i podpis hypotekarneho spravcu, ktory
potvrdzuje Gplnost’ a spravnost’ tdajov zapisanych v registri) (Bac¢ova, 2013, s. 141
—143).
Slovak Banking Credit Bureau

SBCB je prevadzkovatel'om registra a vlastnia ju tri banky (Slovenska sporitel'na, a.
S., Vieobecna uverova banka, a. s. a Tatra banka, a. s.). Clenmi registra sa vyznamné
slovenské banky. Hlavnou ulohou je spracovavanie kreditnych informéacii na zéklade

Spolo¢ného registra bankovych informacii (https:/www.shcb.sk).

Spolo¢ny register bankovych informacii

Banky si vytvorili v roku 2004 SRBI v zmysle Zakona ¢. 483/2001 Z. z. o bankach
s cielom preverovania bonity, doveryhodnosti a platobnej discipliny klientov, ktori su
fyzické osoby, a klientov, ktori st fyzickymi osobami podnikatelia. Databaza poskytuje
pozitivne ¢i negativne informacie 0 Uverovych produktoch, ktoré su poskytnuté klientom
zG&astnenych bank vratane historie klientov v dizke 5 rokov po skonéeni zmluvného vztahu.
Vdaka tomu s banky schopné detailne posudit’ rizikovost’ klienta, ktory je ziadatelom

0 Uver. Vyssie uvedené udaje banky aktualizuji kazdy mesiac (https:/www.sbcb.).

Register bankovych Gverov a zaruk

Podl'a §38 zakona ¢. 483/2001 Z. z. o banké&ch je zriadeny systém RBUZ, ktory vedie
Néarodna banka Slovenska. Register obsahujuci tdaje eviduju banky, pobocky zahrani¢nych
bank a Exportno-importna banka SR o dlznikoch. Tito dlznici st vyhradne pravnické osoby
a fyzické osoby podnikatelia. Rovnako ako SRBI Udaje sa eviduju po dobu 5 rokov

a aktualizuju ich banky mesa¢ne a kvartalne.
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Informacie, ktoré sa eviduju v registri su:
a) identifikaéné iidaje o klientovi (napr. pravna forma, ICO ¢&i ekonomicky sektor),
b) vybrané Gdaje o vlastnickej Strukture,
c) informécie o nastroji (napr. ¢islo zmluvy, druh ¢i splatnost’),
d) finan¢né informacie nastroja (napr. Urokova sadzba, nedoplatky),
e) udaje spolo¢nych zavizkov,
f) uctovné informacie (odpisy),
g) udaje zabezpecenia,

h) informécie zlyhania a rizika protistrany (http://nbs.sk).

1.4.5 Hypotekarny spravca

Kazdej hypotekarnej banke na Slovensku NBS vymenuva po rokovani
hypotekarneho spravcu, ktorého tlohou je dohl'ad nad vykonom hypotekarnych obchodov,
a jeho zéstupcu, ktory kona pocas nepritomnosti v plnom rozsahu prav a povinnosti. Spravca
uskutociiuje svoju pracu samostatne, nezavisle a musi myt nestranny. Hypotekarnym
spravcom sa moze stat’ len FO, ktora ma odbornti spdsobilost’, t. j. vysokoskolské vzdelanie,
ekonomicku alebo pravnicku prax v oblasti bankovnictva miniméalne 5 rokov a podmienkou
je tiez bezahonnost. Jeho konanie je podmienené len vSeobecne zavdznymi pravnymi
predpismi, zmluvou o vykone ¢innosti hypotekarneho spravcu a rozhodnutiami, ktoré su
vydane pri dozore nad ¢innostou hypotekarneho spravcu.
Medzi ¢innosti, ktoré spravca vykonava, patri:

a) dozor nad vydavanim HZL akomunalnych obligacii z pohl'adu ich nalezitosti
a krytia,

b) vyhotovenie pisomného osvedéenia pre kazdi emisiu, Ze jej krytie je zabezpecCené
a je evidovany zaznam v registri,

c) kontrola poskytovania hypotekarnych a komunalnych tverov hypotekarnou bankou
vratane ich zabezpeéenia zaloznym pravom, ktoré musi byt legislativne spravne,
taktieZ sem patri aj to, ¢i si banka pIni povinnosti, ktoré jej plynu z registra hypotek,

d) ak hypotekarna banka poziada o spolupracu pri hypotekarnych obchodoch, ktoré
nemdze vykonavat’ bez neho, je povinny sa zicastnit’ (Bacova, 2010, s. 143 — 145).
Kontrolou sprévca overuje o hypotekarnej banke, napr. ¢i je celkovd menovité

hodnota vydanych HZL krytd minimalne v identickej vyske a minimalne s rovnakym

vynosom, ako je MH pohladavok z poskytnutych Uverov alebo ¢i hypotekarna banka si
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vedie analytick( evidenciu o hypotekarnych obchodoch v uctovnictve. Na verifikovanie
tychto skutoCnosti mu je banka povinnd umoznit’ nahliadnut do registra, uctovnych
zaznamov ¢i inych udajov, ktoré sa tykaju hypotekarnych obchodov. Pokial’ pri kontrole zisti
nedostatky, jeho povinnost'ou je ihned’ informovat’ pisomne Narodn( banku Slovenska. Na
druhej strane, ked’ NBS vykona dohl'ad a vypozoruje nedostatky na strane spravcu alebo
jeho zastupcu, mozu byt’ spravca sankcionovany v sume 3 319,30 EUR (Tkacova, 2010, s.
84 —85).

1.5 Urokova sadzba a miera

Heyne (1991, s. 224) charakterizuje platenie Uroku takto: ,,Je to platba za hodnotu
prilezitosti, ktorej sa veritelia vzdavaju, a platba, ktoru s ochotni dlznici dat’ za prilezitost’,
ktort im p6Zicka prinasa.*

Urokova sadzba predstavuje hodnotu, ktora je vopred stanovena ako konkrétne
percento z istiny Gveru. Pri Gveroch urok zalezi od danych podmienok, napr. spdsobu
vypoctu, metdd splacania hypotekarneho uveru ¢i typu trocenia.

Pomer absolitnej hodnoty Uroku a vysky istiny za jednu peridédu (1 rok) sa nazyva
Urokova miera. Vo vSeobecnosti pomaha ekonomickym subjektom pri rozhodovani o
umiestneny ich volnych zdrojov na finan¢nom trhu (Vargova, 2013, s. 135 — 137).

Hypotekarne banky davaju klientovi pri poskytovani Uveru na vyber z dvoch
moznosti urokovej sadzby. Fixna Urokova sadzba sa vyznacuje tym, Ze jej vySka sa pocas
konkrétneho obdobia fixacie nemeni. Druhou moZnost'ou je variabilna trokova sadzba,
ktora sa nazyva aj pohybliva. Jej vyska sa moze zmenit’ kedykol'vek pocas Cerpania Giveru.
Ovplyviiuje tym aj vysku splatok. Zmena musi byt ohlasena klientovi aspon 2 mesiace pred
tym, ako nastane. V tomto medziobdobi ma moznost’ klient ¢iasto¢ne alebo tplne splatit’

Uver bez sankcii.

1.5.1 Determinanty vysky urokovej sadzby
Urokova sadzba sa v podmienkach realnej ekonomiky stale meni. Najvyznamnej$imi
faktormi, ktoré ovplyviuji Grokova sadzbu pri obchodoch medzi bankou a klientmi, su:
a) inflacia a vyvoj devizového kurzu,
b) faza ekonomického cyklu a vykonnost’ ekonomiky,
¢) ponuka a dopyt po peniazoch,

d) menova politika, ktor( aplikuje centralna banka,
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e) Vvyvoj cien na medzibankovom trhu,
f) rokove sadzby, ktoré ponikajd konkurenéné banky,
g) vykonnost banky (Vargova, 2013, s. 138).
Konkurencia medzi bankami z pohladu vysky urokovej sadzby je jeden
Z najpodstatnejsich nastrojov konkurenéného boja. V dne$nej dobre si mézu potencionalni
klienti vyberat’ z r6znych ponuk urokovych sadzieb na tvery, pretoze do konkurencného

boja inklinuju aj nebankové instittcie.

1.5.2 Rocna percentudlna miera nakladov
RPMN su celkove néaklady, ktoré st spojené s iverom. Néklady, ktoré sem patria, su
e vSetky spojené s peiaznym plnenim, daniami a poplatky, ktoré stvisia so zmluvou,
e doplnkové sluzby, ktoré stivisia so zmluvou (napr. poistné),
e na ocenenie nehnutelnosti.

Stanovuje sa podla priemernej hodnoty RPMN bank a pobociek zahrani¢nych bank za

prislusny Stvrtrok (www.fininto.sk).

1.6 Uverovy proces
Uverovy proces v sebe zahffia proces poskytovania a spravy Gveru. Je tvoreny
viacerymi ¢innost'ami, ktoré na seba nadvazuju:
1) rokovanie s klientom,
2) predlozenie Ziadosti 0 Gver, ktora musi byt’ pisomna,
3) overenie Uveru,
4) uzatvorenie zmluvy o Gvere,

5) splacanie a monitoring Gveru (Bacova, 2013, s. 116).

Rokovanie s klientom

Proces sa zafina uvodnym stretnutim s Klientom, ktoré je vopred dohodnuté a na
zaklade ktorého sa vymedzia zakladné parametre pre uver, napr. splatnost, vyska a ucel
averu. Klient informuje banku o svojej potrebe ziskania Uveru. Pracovnik musi informovat’
klienta o podmienkach ziskania Uveru a predlozenia nevyhnutnych dokladov. Rokovanie sa
kon¢i nezavaznym rozhodnutim. (Medved’, 2013, s. 206). Klient ma ¢as si premysliet, ¢i mu
vyhovuju podmienky banky. Na dosiahnutie uspesného rokovania by mali obidve strany

pouzit’ zasady empatie a asertivneho spravania.
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Banka by mala pocas rokovania dodrziavat’ zasady:

a) schopnosti vcitit’ sa do postavenia opacnej strany,

b) priatel'skej a uvolnenej atmosféry,

c) schopnosti poc¢uvat’ druhi stranu,

d) prejavenia zaujmu o klienta,

e) zachovania kontroly a flexibility,

f) neprejavovania nazoru k zaverom,

g) planovania,

h) neporusenia protokolu spolo¢enského spravania (Bacova, 2013, s. 117).

Dal$ou ¢innostou procesu je predloZenie Ziadosti o Uver, ktoré nasleduje po tom, ako

klient akceptuje podmienky banky o poskytovani iveru (Bagova, 2013, s. 118). Ziadost’ je
zakladom na preverenie, ¢i je klient sposobily uzatvarat’ pravoplatné tverové obchody.

Banky mézu mat’ rozdielne poziadavky na podklady k ziadosti (Medved’, 2013, s. 207).

Bonita klienta

Rozhodujucu ¢ast’” Uverového procesu predstavuje preverenie Zziadosti o Uver.
Primarnym kritériom banky je, aby sa jej poskytnuté penazné prostriedky vratili od dlznika,
ktory bude schopny splacat’ svoje zavizky (Bacova, 2013, s. 119). Hypotekarna banka musi
Zhodnotit’ bonitu klienta, ktora je najddlezitejSim parametrom pre banku. Pozadovanym
dokumentom, ktory je pozadovany od klienta, je potvrdenie o prijmoch véacSinou za
poslednych 6 mesiacov. Pokial’ ide o klienta, ktory je podnikatel’, tak poZadovanym
dokumentom je danové priznanie zvycajne za 1 zdanovacie obdobie. VyS$iu Sancu na
ziskanie Uveru maju potencionalni klienti s vy$§imi prijmami. Medzi d’alSic hodnotené a
podstatné ukazovatele patria, napr. vek, vzdelanie, profesia alebo kolko penazi ostane
ziadatel'ovi po odpocitani vSetkych vydavkov od prijmu na splatenie Gverovych splatok. Do
vydavkov klienta sa zahffia hlavne hodnota Zivotného minima, ktoré zavisi od poctu ¢lenov

v domacnosti a ostatné naklady, ku ktorym je zaviazany (Medved’, 2013, s. 207-208).

Schvalovanie uveru

Uverovy $pecialista vypracuje schvalovaci formular, ktory je vysledkom Gverovej
analyzy a obsahuje, napr. osobné udaje, vysku averu, vysledok ratingu a celkové obligo na
klienta. Zaverom je informovanie klienta zodpovednym spracovatelom uverového obchodu.
Pokial’ banka neschvali ziadost’, spracovatel’ musi oboznamit’ klienta pisomne. Na druhej

strane, ak je ziadost' schvélena, uzatvori sa zmluva o Gvere, aby mohlo nastat’ realne
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poskytnutie peniaznych prostriedkov klientovi. Zmluvni dokumentéciu pripravi pracovnik
banky, ktory méa informécie od firemného poradcu v zmysle uznesenia o schvaleni
Uverového obchodu. Aby nastalo Cerpanie prostriedkov zo strany dlznika, musi pracovnik
banky skontrolovat’ po podpisani dokumentov splnenie zmluvne dohodnutych odkladacich
podmienok, napr. zriadenie zaloZzného prava (Medved’, 2013, s. 209 — 210).

Cerpanie a splacanie Gveru
Cerpanie tiveru prebieha cez prevod peniaznych prostriedkov priamo na tdet klienta.

Podl'a druhu poskytnutého Uveru sa spdsob Cerpanie tveru ¢leni na:

e jednorazovo Vv pripade ucelového tveru,

e podla aktualnej potreby v pripade bezticelového uveru.
Pocas celého obdobia Cerpania tiveru banka kontroluje plnenie podmienok, ktore boli
dohodnuté v Gverovej zmluve (Medved’, 2013, s. 210).
Existuje nickol’ko moZnosti splacania uveru, ktoré je dohodnuté v Uverovej zmluve:

a) splatenie Gveru naraz v lehote splatnosti,

b) splatenie Uveru naraz po uplynuti vypovednej lehoty,

c) splacanie Uveru v pravidelnych splatkach,

d) splacanie Uveru konstantnymi anuitnymi splatkami (Medved’, 2013, s. 210 — 211).

Uverovy monitoring

Banka musi pocas tverového vztahu s klientom sledovat, ¢i plni dohodnuté
podmienky. Monitoring sa tyka platobného styku a pohladavok, finan¢nej situacie klienta
a hodnoty zabezpecenie. V pripade potreby si banka vytvara rezervy, ak by zistila nedostatky
v spravani dlznika. V pripade zistenia zavaznych pripadov ma banka moznost’ sa rozhodnut’,
¢itverovy vztah s klientom prerusi a vyzve ho na splatenie uveru ihned’ (Medved’, 2013, s.
211 - 212).

29



2 CIEL PRACE, METODIKY PRACE A METODY

SKUMANIA
2.1 Ciel prace

Hlavnym cielom bakalarskej prace je zhodnotit’ hypotekarne Gvery vo vybranych
komer¢nych bankach na Slovensku. Na zéklade rozboru kazdej banky sme dokazali
porovnat’ aktualnu ponuku hypotekarnych Gverov a vyhodnotit, ktord nadm vyhovovala
najviac podla zadanych parametrov. Praca zahfia aj Ciastkovy ciel’, ktorym je celkovo
zhodnotit’ situaciu na Slovensku ohl'adom poskytovania hypotekarnych Uverov na

nehnutel’nost’.

2.2 Metodika prace a metddy skimania

Predmet skimania naSej prace sU hypotekadrne Gvery v komerénych bankach na
Slovensku. Na zhotovenie praktickej Casti prace sme si museli nastudovat’ odbornu literatdru
predovsetkym z odboru bankovnictva. Vyuzili sme aj vedomosti nadobudnuté pocas studia.
Ako prve sme si stanovili posudzované parametre, a to celkovl cenu nehnutel'nosti, vysku
hypotekarneho Uveru apocet rokov splacania. Na zaklade tychto parametrov nam
hypotekarne kalkulacky vybranych komerénych bank vypocitali, aké by boli naSe mesaéné
splatky a vyska RPMN.

Na nehnutel'nost’, ktorti sme si vybrali v meste PieStany, sme pouzili hodnotu
priemernej ceny trojizbovych bytov, ktora sa momentalne pohybuje okolo 134 000 EUR.
Pozadovany hypotekarny aver bol vo vyske 120 000 EUR a v kazdej banke sme si zvolili
patro¢ny fix Urokovej sadzby so splatnostou 25 rokov.

Vyhodnotenie nasho skiimania Uverov bolo spracované podla konkrétnych
mesacnych splatok, vysky RPMN, vyhod a sankcii bank. Pouzitim uvedenej metdde sme
dokazali porovnat banky a pre spotrebitela vybrat’ t0, ktord prezentuje najvyhodnejsiu
ponuku.

Na spracovanie ¢iastkového ciel'a nam pomohli predovsetkym informécie z webovej
stranky Néarodnej banky Slovenska a zo stranky Zdruzenia realitnych kancelarii Slovenska.
Po prestudovani aktualnych informéacii sme vedeli zvazit' a zhodnotit’ situdciu na Slovensku
ohl'adom poskytovania hypotekarnych uverov na nehnutel'nost’ z pohl'adu potenciondlneho

ziadatel’'a o hypotekarny Gver.
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Pri realizdcii praktickej casti prace sme vyuzili tieto metddy: matematicke,
Statistické, komparaciu, analyzu, syntézu, indukciu a dedukciu. Na lepSiu prezentaciu

porovnavanych Udajov sme vyuzili grafy a tabul’ky.
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3 Vysledky prace a diskusia

3.1 Komerc¢né banky s najviéSim podielom poskytovanych

hypotekarnych Gverov 2023

Potencionalny Ziadatel’ o hypotekarny Gver si vyberd komeréni banku, napriklad
podla reklamy, finanéného poradcu alebo na zéklade toho, v ktorej banke uz ma bezny,
pripadne sporiaci ucet. Na slovenskom finanénom trhu si prvenstvo v poskytovani
hypotekarnych tverov dihodobo udrziava Slovenska sporitel'fia, a. s. Dalej za fiou nasleduje
Vieobecna uverova banka, a. s. a Tatra banka, a. s. Stvoricu komerénych bank uzatvara
Ceskoslovenska obchodnd banka, a. s. V naSej bakalarskej praci sme porovnavali
podmienky poskytovania hypotekdrnych Uverov medzi vSetkymi, vys$Sie uvedenymi
bankami. Od zaciatku roka 2023, v mesiacoch januar a februar, sa objem poskytnutych
hypotekarnych Gverov vo vsetkych bankach na Slovensku pohyboval okolo 39 500 000 000
EUR.

Graf 1 Podiely vybranych bank na celkovom objeme poskytnutych Gverov na byvanie za
februar 2023

SLSP, a. s.
25%

ostatné
27%

CSOB, a. s.

VUB, a.s.
14%

19%

TB, a.s.
15%

Zdroj: www.nbs.sk
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3.2 Vyvoj priemernej arokovej miery s dobou fixacie od 1 do 5 rokov na
Slovensku
Graf 2 VVyvoj priemernej urokovej miery s dobou fixacie od 1 do 5 rokov za roky 2020 az
februar 2023
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.nbs.sk

Vyvoj arokovej miery od roku 2020 po marec 2022 bol relativne podobny. Nastali
len mensie vykyvy. Na zacéiatku roku 2022 boli dokonca trokové miery v historickych
minimach. Zmena v stabilnych Grokovych mierach sa uskuto¢nila po zaciatku vojny na
Ukrajine. Urokové miery sa v d’aldich mesiacoch v roku 2022 vys$vihli do rekordnych
hodn6t. Centralna banka sa snazila zvySenim kl'a¢ovych trokovych sadzieb znizit” inflaciu,
ktora bola prili§ vysoka. Kvoli tomuto museli banky zvysit' svoje urokové sadzby, ato
pocitili najviac 'udia, ktorym kon¢ila fixacia alebo chceli poziadat’ o novy hypotekarny tver.

Zvysovanie urokovych sadzieb sa nespomalilo ani po zaCiatku roka 2023.

3.3 Hypotekarny uver v Slovenskej sporitel’ni

Zaciatok posobenia banky na Slovensku sa viaZe k 19. storociu, ked’ fungovali tzv.
,,Filialky Die Erste oesterreichische Spar-Casse,, Filialky sa nachadzali v Bratislave, Trnave,
Banskej Bystrici a Levo¢i. Komerénd banka zacala pisat’ novodobu historiu ako Cast’
Ceskoslovenskej §tatnej sporitelne, ktora vznikla v roku 1953. Slovenska sporitel'ia zacala
fungovat’ ako samostatna zlozka v roku 1969 pod nazvom Slovenské $tatna sporitelna, §. p.
u. Transformovanie na akciovil spolo¢nost’ sa udialo v roku 1994, pricom zmenila aj ndzov,
pod ktorym ju pozname doteraz — Slovenska sporitel'na, akciova spolo¢nost’.

Obréazok 1 Logo Slovenskej sporitel'ne

SLOVENSKA S
sporitelfa

Zdroj: www.slsp.sk
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Slovenska sporitel'ia je v sucasnosti najvacsou komerc¢nou bankou v Slovenskej
republike. Klientom ponuka rézne bankové produkty a moderné sluzby elektronického
bankovnictva. Z hl'adiska hypotekarneho bankovnictva jej bola udelend Gplna devizova
licencia na vykonavanie hypotekarnych bankovych obchodov. TaktieZ sa stala prvou bankou
na Slovensku, ktora ziskala licenciu na prijimanie a vydavanie vSetkych typov kariet VISA
International (www.slsp.sk).

Banka sa dokazala dobre prispdsobit’ turbulentnej situacii v roku 2022 a udrzat’ svoju
poziciu na trhu hypotekarnych tverov s trhovym podielom nad 25% a medziro¢nym rastom
bilancie takmer 11%. Doméacnostiam v roku 2022 celkovo poskytla hypotekarne Gvery vo
vyske 12,3 mld. EUR. (www.slsp.sk).

Slovenska sporitel'ia ma v ponuke Siroku $kalu hypotekarnych Gverov, ako su:
e Hypotéka bez prekazok,
e Hypotéka bez prekazok — pre mladych,
e Hypotéka na refinancovanie (www.slsp.sk).

Blizsie sme sa pozreli na vSeobecné informacie ohl'adom produktu Slovenskej

sporitel'ne, a to Uveru na byvanie.

Tabulka 1 Vieobecné informacie o produkte Uver na byvanie
Vseobecné informacie Uver na byvanie

- obcianstvo SR alebo pobyt na uzemi SR
Podmienky ziskania - Schopnost’ splacania Uveru z pravidelného prijmu

- Zabezpecenie tuzemskou nehnutel'nost'ou

) potvrdenie o prijme (povolaniam, ktoré nie su
Potrebne doklady _ ] S '
evidované v Socialnej poist'ovni)

Povinné  potvrdenie 0 pouZiti ' .
pre uver, ktory je vyssi ako 70% zabezpecenia

penazi

Vek klienta minimalne 18 rokov
Minimalna vySka uveru 7 000,00EUR

Maximalna vyska tiveru do 90% z hodnoty zabezpeky
Doba splatnosti Gveru 5-30 rokov

Doba fixacie Urokovej sadzby 1, 3,5, 10 a 15 rokov

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk
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Na vypocet hypotekarneho tveru na nasu potenciondlnu nehnutel'nost’ sme pouzili
hypotekarnu kalkulacku na stranke Slovenskej sporitelne, ktord ako jedind banka
z ostatnych vybranych pozadovala aj vek, ¢isty mesacny prijem a pocet deti. Zvolili sme si
parametre, ze sme bezdetni mladi Ziadatelia, ktori uz mali 30 rokov. Cisty prijem prvého
ziadatel’a predstavoval 1 600 EUR a druhého 1 300 EUR. Nasledne sme vSetky Udaje zadali
do kalkulacky.

Obrazok 2 Hypotekarna kalkulacka SLSP, a. s.

Mesaéné prijmy a deti

X

1. Ziadatel 2. Fadatel

30 rokov - 30 rokov

1600 € 1300

Kolko si chcete pozicat?

Pozadovana vyika hypotéky

Doba splacania

rokov

Mam energeticky certifikét a chcem 100 % zfavu
Z poplatku 2a poskytnutie

Zdroj: www.slsp.sk

Hypotekarna kalkulacka predbezne vypocitala zdkladné parametre, podl'a ktorych by
sme sa ako potencionalni Ziadatelia o Uver na byvanie mali rozhodnut’, ¢i bola pre nas tato

ponuka vyhodna.
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TabuPka 2 Vyhodnotenie hypotekéarneho Gveru v Slovenskej sporitel’ni

Roc¢na urokova Mesacna VIV Poplatok za Poplatok za
miera splatka spracovanie vedenie uctu
4,29% 652,78EUR 5,68% 300,00EUR 6,00EUR

Zdroj: Vlastné spracovanie

Banka ponukla spracovanie tiveru zadarmo, pokial’ by sme predlozili energeticky
certifikat, ktory uréuje energeticki hospodarnost’ posudzovanej nehnutelnosti. T{to

moznost’ sme v nasej praci nevyuzili.

3.4 Hypotekarny uver vo VSeobecnej uverovej banke

Vznik komerénej banky nastal oddelenim od Stétnej banky éeskoslovenskej v roku
1990. O 2 roky neskor sa transformovala na akciova spolo¢nost, v ktorej mal vlastnicky
podiel 3tat vo vyske 47,8 %. Od roku 2001 je majoritnym vlastnikom VUB talianska skupina

Intesa Sanpaolo a jej cielom je rozvoj VUB ako univerzalneho pefiazného ustavu.

Obrazok 3 Logo Vseobecnej tiverovej banky

Zdroj: www.vub.sk

VSeobecna uverova banka je druhou najva¢Sou komer¢nou bankou, ktorej bola
udelena licencia na poskytovanie plného rozsahu bankovych sluzieb obyvatelom, firmam
a inStitucionalnym klientom. Vyznacuje sa predovSetkym poskytovanim hypotekarnych
a spotrebnych Gverov. V sucasnosti je banke vernych 1,2 ml. klientov (www.vub.sk).

V roku 2022 si udrzala stabilnt poziciu na hypotekarnom trhu s trhovym podielom 21,6% a
medziro¢nym narastom objemu hypotekarnych Gverov o 4,1%. Banka poskytla v roku 2022
spolu 8,9 mid. EUR v podobe hypotekarnych tverov (ww.vub.sk).
Vseobecna tiverova banka poskytuje tieto Uvery na byvanie:

e Hypotéka na byvanie,

e Hypotéka pre mladych,

e Hypotéka na refinancovanie,

e Beztcelova hypotéka (www.vub.sk).
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V tabulke ¢. 3 sme zhrnuli vS§eobecné informacie o bankovom produkte Vseobecne;j

tverovej banke — VUB Hypotéka na byvanie.

Tabul’ka 3 VSeobecné informacie 0 produkte Hypotéka na byvanie
Vseobecné informacie Hypotéka na byvanie

- obéan SR

Podmienky ziskania - cudzi Statny prislusnik s trvalym pobytom v SR
alebo zahranici
- doklad totoZnosti
- znalecky posudok nehnutel'nosti

Potrebneé doklady )
- kapna zmluva alebo stavebné povolenie (na

dokladovanie ucelu tiveru)

Povinné potvrdenie 0 pouZiti

. ano
penazi
Vek klienta minimalne 18 rokov
Minimalna vyska uveru 10 O0OEUR
maximalne do 90% zhodnoty zalozenej
Maximalna vyska uveru nehnutelnosti, vySka zavisi od hodnoty, typu
a lokality zakladanej nehnutel'nosti a bonity klienta
Doba splatnosti Gveru 1-30 rokov

Doba fixacie urokovej sadzby 1, 3,4, 5a10 rokov

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk

Posudili sme hypotekarny Gver na zaklade vypoctu v hypotekarnej kalkulacke na
stranke VSeobecnej Giverovej banky. Na rozdiel od SLSP, a. s. na vypocet stacilo zadat

pozadovanu vysku tveru, pocet rokov splacania a dobu fixacie uroku.
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Obrazok 4 Hypotekarna kalkulacka VUB, a. s.
Zvolte si vysku hypotéky
120000 EUR

min 10 000,00 EUR max 500 000,00 EUR

Nastavte si dobu splatnosti hypotéky

- I 4
1 rok 30 rokov

Doba fixacie uroku (i)

5 rokov v

Zdroj: www.vub.sk

Tabul’ka 4 Vyhodnotenie hypotekarneho uveru vo VSeobecnej uverovej banke

Roc¢na urokova Mesacna RPMN Poplatok za Poplatok za
miera splatka spracovanie vedenie Gctu
4,49% 666,32EUR 6,12% 0,00EUR 11,00EUR

Zdroj: Vlastné spracovanie

Banka nas informovala, Ze poplatok za spracovanie je len informativne nulovy.
Klient musi splnit’ podmienky banky, aby nemusel platit’ za sluzbu. Podmienky zavisia od
konkrétnej situacie a produktu, ktory si klient zvoli. VSeobecne plati, Zze zakladnymi
podmienkami mozu byt napriklad uzavretie Giverovej zmluvy na uréity minimalny ¢asovy
horizont, uzatvorenie d’al§ich produktov vy vybranej banke alebo dobrd bonita ziadatel’a

(www.vub.sk).

3.5 Vyhodnotenie hypotekdrneho Uveru v Tatra banke

Zakladatel'mi banky boli Jan Milec a Rudolf Krupec. Vystavbou filidlnej siete sa
Tatra banka snazila prekroc€it’ lokdlny vyznam a posilnit’ slovensky kapital. Banka zaloZila
svoju prvu filidlku v Dolnom Kubine v roku 1887. V nasledujucich rokoch banka postupne
otvérala d’alsie filialky. Tatra banka sa stala oporou slovenského narodného hnutia, pretoze

podporovala slovensky kapital a poméahala pri rozvoji slovenského hospodarstva. V priebehu
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svojej historie preSla mnohymi zmenami a transformaciami. V stcéasnosti je jednym z
najvyznamnejSich finanénych tustavov na Slovensku a m& vyznamn( UGlohu v rozvoji
slovenskej ekonomiky (ww.nbs.sk).

Tatra banka zaznamenala historiu najvysSicho poctu predanych hypotekarnych
averov v méji v roku 2022. Dynamicky narast poskytnutych Gverov spdsobil postupné
zvySovanie urokovych sadzieb na bankovom trhu hypoték. Celkova vyska poskytnutych
hypotekéarnych tverov za rok 2022 predstavovala 5,3 mid. EUR.

Obrazok 5 Logo Tatra banky

.

TATRA BANKA

A Member of RBI Groug

Zdroj: www.tatrabanka.sk

Stucasna ponuka hypotekarnych uverov od Tatra banky:
e Hypoteka,
e Americka hypoteka,

e Refinan¢na hypotéka (www.tatrabanka.sk).

Zaznamenali sme vSeobecné informéacie o Uverovom produkte Tatra banky - HypotékaTB.

Tabul’ka 5 VSeobecné informéacie o produkte HypotékaTB
Vseobecné informacie HypotékaTB
) ] ) osoba s trvalym pobytom na Gzemi SR alebo ob¢an
Podmienky ziskania . . . o
EU s prijmom od firmy, ktora sidli na Gzemi SR
- doklad preukazujuci ucel poskytnutia Gver
Potrebné doklady - doklady k nehnutel'nosti

- doklad totoznosti

Povinné potvrdenie o pouZiti )
ano
penazi

Vek klienta minimalne 18 rokov, maximalne 65 rokov
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Minimalna vySka iveru 13 000EUR

Maximalna vyska tiveru do 90% zalozenej nehnutel'nosti
Doba splatnosti Gveru 4-30 rokov

Doba fixacie urokovej sadzby 1,2,3,5,7a 10 rokov

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk

Na vypocet mesaénych splatok a celkového preplatenia Gveru, podobne ako pri
kalkulacke VSeobecnej uverovej banky, nam stacilo zadat’ pozadovana vysku Gveru, pocet

rokov spléacania a dobu fixacie.

Obrazok 6 Hypotekarna kalkulacka TB, a. s.

//AB\ Hypotékare

22042023 17:24
TATRA BANKA

VySka uveru 4120 000,00 EUR

Urokova sadzba 419 % p. a.

Doba splatnosti v mesiacoch / poget splatok 300 mesiacov

Mesacna splatka 646,06 EUR

Celkova ciastka 195 662,77 EUR
1 rok 2 roky 3 roky 5 rokov 7 rokov

Urokova sadzba od 4,39% p. a. 4,39% p. a. 4,39% p. a. 4,19% p. a. 4,49% p. a.

Mesaéna splatka 359,53 EUR 646,06 EUR 666,32 EUR

300 mesiacov 300 mesiacov 300 mesiacov

Zdroj: www.tatrabanka.sk

Pozitivne hodnotim prepracovanie hypotekéarnej kalkulacky na stranke Tatra banky.
Po zadani Gdajov nam prehl'adne vygenerovala informacie 0 naSom potencionalnom uvere
na byvanie. Mohli sme vidiet’ aj ostatné doby fixacie a aj to, ako by sa ndm zmenili mesa¢né
splatky. Nasa zvolena moznost’ 5 rokov fixacie vySla najvyhodnejsie spomedzi ostatnych

ponuknutych alternativ.

TabuPka 6 Vyhodnotenie hypotekarneho Gveru v Tatra banke

Roc¢na urokova Mesacna SEVIY Poplatok za Poplatok za
miera splatka spracovanie vedenie Gctu
4,19% 646,06EUR 4,45% 175,00EUR 0,00EUR

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Pokial’ by sme ziadali o Hypotéku pre modra planétu, ktoré je medzi Gverovymi produktmi
Tatra banky, tak by sme mali 100% zl'avu na poplatok za spracovanie Uveru. V podmienkach
banky bolo predlozenie energetického certifikatu alebo tepelno-technického posudku.

3.6 Vyhodnotenie hypotekarneho Gveru v Ceskoslovenskej

obchodnej banke
V roku 1964 bol §tat, ktory bol hlavnym akcionarom Statnej banky Ceskoslovenskej,
zodpovedny za vaésinu financovania Ceskoslovenskej obchodnej banky. CSOB bola vtedy
jedinou bankou v Kkrajine, zodpovedajucou za financovanie zahrani¢ného obchodu a spravu
svoju produktovu ponuku okrem sluzieb pre podniky zahrani¢ného obchodu o sluzby pre
novovznikajuce podnikatelské subjekty a jednotlivcov. V sucasnosti je CSOB jednou

Z najvyznamnejsich bank na Slovensku (ww.csob.sk).

Obrazok 7 Logo Ceskoslovenskej obchodnej banky

CSOB

PRE VAS 0SOBNE

Zdroj: ww.csob.sk

Medzi pontikané hypotekarne tvery CSOB patri:
e Hypoteka,
e Hypotéka s energetickym certifikatom,
e Hypotéka na neSpecifikovanli nehnutel’nost,
e Refinancovanie hypotéky (ww.csob.sk).
V tabul’ke ¢. 6 sme zhrnuli vieobecné informacie k produktu Ceskoslovenskej banka —

CSOB Ugelovy uver na byvanie.
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Tabulka 7 Vieobecné informacie o produkte Ugelovy Gver na byvanie

VSeobecné informacie Ucelovy uver na byvanie

Podmienky ziskania

Potrebné doklady

Povinné potvrdenie 0 pouZiti
penazi

Vek klienta

Minimalna vyska uveru
Maximalna vySka uveru
Doba splatnosti Gveru

Doba fixacie urokovej sadzby

fyzické osoby s trvalym pobytom v SR aj mimo SR
vo veku od 18 rokov

- potvrdenie o vyske prijmu (maximalne 60 dni od
vystavenie)

- posledny vypis z uctu

ano, celi vysku uveru

minimélne 18 rokov, maximéalne 65 rokov
5 000EUR

do 90% zaloZenej nehnutelnosti

3-30 rokov

1,3, 4,5, 10, 15 a 20 rokov

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk

V ramci vypodtu mesaénych splatok pozadovala CSOB, a. s. ako jedina banka aj hodnotu
zakladanej nehnutel’'nosti. Ostatné vstupné Udaje boli vyzadované tak isto ako pri ostatnych

vysSie uvedenych vypoctoch bank.

Obréazok 8 Hypotekarna kalkulatka CSOB, a. s.

KALKULACIA HYPOTEKY

Vyska tveru

| EUR | O

[120 000
J 5000 EUR

300 000 EUR

Hodnota zakladanej nehnutelnosti

[ 134 000

| EUR |
. J 10000 EUR 500 000 EUR

Dizka splacania tveru

25 O

] 4 roky 30 rokov

Zdroj: ww.csob.sk
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TabuPka 8 Vyhodnotenie hypotekéarneho Gveru v Ceskoslovenskej obchodnej banke

Roc¢na urokova Mesacna VIV Poplatok za Poplatok za
miera splatka spracovanie vedenie i¢tu
4,69% 680,00EUR 6,18% 250,00EUR 0,00EUR

Zdroj: Vlastné spracovanie

Banka nam poskytla moznost’ mimoriadnych splatok raz za 31 dni nad rdmec zakona, ktoré
boli nastavané na minimalnu sumu 50 EUR az do sumy, ktoru tvori 1,5% zo zostavajlcej
istiny Gveru. DalSou moZnostou mimoriadnej splatky bolo zo zakona raz roéne vkladat’ do
20% zo sumy istiny pred vyro¢im podpisu Uverovej zmluvy. Obidve alternativy

mimoriadnych splatok boli pondknuté bez poplatkov (www.csob.sk).

3.7 Porovnanie poskytnutych vyhod Gverov

Potenciondlny ziadatel sa rozhoduje, ktory hypotekarny uver si vyberie
predovsetkym podl'a toho, akym finanénym zat'aZzenim bude pre neho splacanie konkrétneho
averu. Dalsim dolezitym faktorom pri vybere hypotekarneho uveru su tiez vyhody, ktoré
banky ponukaju.

My sme analyzovali vyhody, ktoré ndm vybrané komercné banky ponukli.

Tabul’ka 9 Porovnanie vyhod k hypotekarnym Gverom vo vybranych bankach
Komeréné banky Vyhody
- pri Gveroch poskytnutych do 70%
hodnoty zabezpecenia, banka nemusi
pozadovat’ dokladovanie tcelu uveru
- zvyhodnena urokova sadzba (Vyhodny
ucet)

Slovenska sporitel’'iia ° 0020%p. a.,.poki.al’ Jevzmluve
dohodnuté poistenie Gveru, ktoré
trva pocas celého obdobia
uverového vzt'ahu,

e 00,50% p. a., ak je vzmluve
dohodnuty ako Ucet pre splacanie

ucet klienta vedeny v SLSP, a. s.

VSeobecna uiverova banka -
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Tatra banka

Ceskoslovenska obchodna banka

Program odmenovania Hypotéka — za to,

ze klient bude vyuzivat’ produkt, tak moze

ziskat’ zI'avu z Urokovej sadzby

hypotekarneho Gveru

0,10% p. a.,

0,20% p. a.

vyuzivanie 1 produktu je zl'ava

vyuzivanie 2 produktov je zl'ava

- realizovanie mesac¢nych bezplatnych

mimoriadnych splatok az do vysky 1,5%

z0 zostavajucej istiny hypotekarneho Gveru

- skratenie doby splatnosti, pokial’ bude

zachovana povodna mesacnd splatka

- zabezpecenie uveru aj inou

nehnutel'nost'ou, ktora je v osobnom

vlastnictve alebo vlastnictve inej osoby

- alternativa vyberu nehnutelnosti do 6

mesiacov od podpisu zmluvy

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk

3.8 Porovnanie pokut a sankcii

Tabul’ka 10 Porovnanie pokdt a sankcii vo vybranych bankach

SLSP,a.s. VUB,a.s. Tatrabanka a.s. CSOB,a.s.
5,00% p. a. +
8,00% p. a. +
Sank¢éna zakladna
5,00% p. a. 3,00% Standardna Grokova ] )
urokova sadzba urokova
sadzba
sadzba ECB
Poplatok za 1. Skutocné Skuto¢né naklady
) 8,00EUR _ 20,00EUR
upomienku naklady na vymahanie
Poplatok za 2. Skutocné Skuto¢né naklady
8,00EUR _ 40,00EUR
upomienku naklady na vymahanie
Sposob splacania = Anuitny Anuitny Anuitny Anuitny
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Povinné

poistenie Nie Nie Nie Nie
splacania Gveru
Povinné
poistenie Ano Ano Ano Ano
nehnutel’nosti

Povinné Zivotné ] . ) .
L Nie Nie Nie Nie
poistenie

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnahitparada.sk

Banky maji pri schvalovani hypoték nastavené prisne podmienky, aby
minimalizovali riziko neplatenia. Niektori klienti sa v§ak m6zu ocitnit’ v tazkej zivotnej
situacii, ako je strata zamestnania, vazne zdravotné problémy a pod., a prestanu splacat’
svoje Uvery. V tom pripade najskor banka posiela upomienky, aby sa pokusila zistit’, preco
klient prestal splacat’ svoj uver. Ak klient na upomienky nereaguje a dlzna suma sa zvacsuje,
banka mdze zafat’ pouzivat’ sankcie, ako su napriklad pokuty, ktoré sa budi pripocitajiu k
celkovej dlznej sume. Pokial’ klient aj napriek tomu stale neprejavuje ochotu splacat’ uver,
banka moZze uplatnit’ svoje zalozné pravo, ¢o znamend, ze banka moze zaCat’ predaj zalozenej
nehnutelnosti na ziskanie dlznej sumy. Tento proces sa obvykle uskutociuje
prostrednictvom drazobnych spolo¢nosti, ktoré zabezpecuju, ze nehnutel'nost’ bude predana
za najvyssiu moznu cenu, aby banka ziskala spit’ ¢o najvacsiu sumu penazi. Zalozné pravo

sa vyuziva ako posledna alternativa. NajcastejSie sa komeréné banky snazia s Klientom

dohodnut’ na splatkovom kalendari (www.hypoconsulting.sk).

Podla tabul’ky kazda banka pozaduje, aby klient poistil nehnutel'nost’, ale pokial’ sa
jednéa o poistenie splacania Gveru, tak banky davaji na vyber klientovi, ¢i sa da poistit” alebo
nie. Odporuca sa zabezpecit’ si zivotné poistenie, ak dlznik je zivitel'om rodiny, pretoze pri

neocakavanej smrti by bol tver vyplateny zo zivotného poistenia.
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3.9 Vysledok porovnania hypotekarnych averov vo vybranych
bankéach

V kazdej vybranej komerénej banke nam hypotekarna kalkulacka po zadani udajov
vypo¢itala pre nas podstatné hodnoty, ako boli mesa¢na splatka a RPMN. Na zéklade tychto
hodn6t sme dokazali porovnat’ ponuky bank a vyhodnotit, Ktord bola pre nads ako

potencionalneho ziadatel'a najvyhodnejsia.

Tabul’ka 11 Porovnanie hypoteké&rnych Gverov vo vybranych bankach
SLSP,a.s. VUB,a.s. Tatrabanka a.s. CSOB,a.s.

Urokova sadzba 4,29% 4,49% 4,19% 4,69%
RPMN 5,68% 6,12% 4,45% 6,18%
Mesaéna splatka = 652,78EUR = 666,32EUR 646,06EUR 680,00EUR

Preplatenie 100 414EUR ' 110 066EUR 75 662,77EUR 115 925,67EUR

Zdroj: Vlastné spracovanie

Na zéklade nasho porovnania vybranych komerénych bank nam vyslo, ze najviac by
sme preplatili hypotekarny Gver v CSOB, a. s., a to vo vyske 115 925,67 EUR.

Mesacné splatky sa vo vSetkych bankach vel'mi neliSili a priemernd splatka za mesiac
predstavovala 660 EUR. V stcasnej dobe st vy$sky mesa¢nych splatok vel'mi vysoke, a tak
mnoho potencionalnych Ziadatel'ov si nemdze dovolit’ splacanie hypotekarneho Gveru pri

vysokych cenach potravin a energii a pri st¢asnych nizkym platoch.

Graf 3 Percentualna vyska preplatenia hypotekarnych uverov vo vybranych bankach

120.00%
100.00%
80.00%
60.00%
40.00%
20.00%
0.00%

Percentualna vyska preplatenia

Tatra banka, a.
S

= %-na vyska 83.67% 91.72% 63.05% 96.60%

SLSP, a. s. VUB, a.s. CSOB, a. s.

Vybrané banky

Zdroj: Vlastné spracovanie
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RPMN mala Tatra banka a az o 1,73% vys§ie mala CSOB, a. s., v ktorej by sme preplatili
uver az o 96%.

Ked sme porovnali vsetky vyhody, ktoré nam banky pontkali, ak si u nich vyberieme
hypotekarny Uver, tak najvyhodnejsie podmienky pre nas mala Slovenska sporitelia. Banka
mala v ponuke vyhod zl'avu 0,50% p. a. z hypotekérneho Gveru, ak by sme mali v zmluve
dohodnuty ako ucet pre splacanie Uveru ucet klienta vedeny v Slovenskej sporitelni.
Vyhodou pre klienta bola tieZ zl'ava na hypotekarnom Gvere 0,20% p. a., ak by v zmluve
bolo dojednané, Ze poistenie uveru bude trvat’ pocas celého obdobia iverového vztahu.
Pozitivne sme hodnotili program odmenovania Hypotéka, ktory uvadza percentualnu zl'avu
0,10% a 0,20% p. a. z hypotekarneho Gveru, ak ma klient v banke 1 az 2 produkty. Va¢sina
l'udi si v realnom zivote vybera na hypotekdrny uver banku, v ktorej uz ma minimalne bezny
ucet, preto je tato vyhoda najzaujimavejsia pre potencionalnych ziadatel'ov o hypotekarny
Uver. Z pohl'adu banky je to tiez vyhoda, pretoze banka tak ziska podrobné informéacie
o0 klientovi, o jeho vydavkoch, prijmoch a o jeho platobnej historii.

Z pohladu pokut a sankcii najvysSsie percenta pri sankénej Urokovej sadzbe mala
Tatra banka, a to az 8,00% p. a. plus Standardnu Urokovu sadzbu. Pokuty pri upomienkach
ma nastavené podla skuto¢nych nakladov na vymahanie. Najvyssie urcené ndklady na
upomienky ma Ceskoslovenska obchodna banka, konkrétne 20 az 40 EUR.

Banky musia mat’ pripravené opatrenia voc¢i dlznikom, ktori nie st solventni.
Solventnost’ klientov, ktori maju pozicané peniaze od banky vo forme hypotekarneho uveru,
je vel'mi ddlezita, pretoze neschopnost’ vacsiny klientov plnit’ si svoje zadvizky voci banke
by mohla spdsobit’ banke velké finan¢né problémy. Vzhladom na tieto dovody maju
hypotekarne banky nastavené sankcie a pokuty. Ako sme vsak spominali vysSie, banky sa
najprv snazia vyrieSit platobni neschopnost’ klienta réznymi spdsobmi, ktorymi by
zabezpecili splacanie svojej pohladavky.

Po celkovom zhodnoteni kazdej banky sme ako potencionalni ziadatelia
0 hypotekarny Gver urobili zaver, Zze najlepSou volbou pre nas by bola Tatra banky.
Hypotekarny (ver vychadzal v Tatra banke najvyhodnejsie, pretoze by sme preplatili
63,05% uveru, o je oproti Ceskoslovenskej obchodnej banke az o 33,66% menej. Dalsim
benefitom bol program odmefiovania Hypotéka. Pozitivne sme zhodnotili to, Ze pri
prieskume podmienok hypotekarnych Gverov zverejnenych na webovych strankach, mala

Tatra banka najprehladnejSie nastaveny predbezny vypocet hypotekarneho uveru. Tato
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banka informuje klienta o poplatkoch a zmenach mesaénych splatok pri réznych dobach

fixacie urokovej sadzby. Celkovo najlepsiu webovu stranku mala Tatra banka.

3.10 Sucasny stav problematiky a odporicania

V stcasnej dobre sa stretdvame nielen s vel'mi vysokymi trokovymi sadzbami na
hypotekarne uvery, ale aj astronomickymi cenami za nehnutelnosti. Rozdiel medzi
jednotlivymi krajmi na Slovensku je stale vyrazny, ale aj chudobnejSie kraje majd uz ceny
nehnutel’'nosti nastavené vel'mi vysoko. Néaklady na obstaranie vlastnej nehnutelnosti stale
rastd nepriamo Umerne s platmi 'udi na Slovensku. Aj keby zacali ceny nehnutelnosti
Klesat’, splacanie hypotekarnych tiverov zostane stale vysokou polozkou pre obyvatel'ov
Slovenska. V sucasnosti je vel'mi tazké predikovat, aky bude dalsi vyvoj trokovych
sadzieb na Slovensku.

Ludia, ktori teraz zvazuji kipu nehnutel'nosti na tver, by mali podl'a nas este pockat’,
pretoze sucasné podmienky pre nich nie su priaznivé. Ak by sa predsa rozhodli zobrat’ si
Gver na byvanie, mali by si na zaklade nasho skUmania najprv spravit' prieskum
o0 hypotekarnych Gveroch na webovych strankach vybranych bank. Podla nds im na
porovnanie a naslednu selekciu vybranych hypotekarnych produktov postaci hypotekarna
kalkulacka vybranych bank. Az na ziklade predbeznych vypoctov hypotekarnych
kalkulacieck by mali zaujemcovia o Gver zvazit, do ktorej banky ma zmysel ist osobne
a ziskat’ priamo v pobocke d’alsie informacie o vybranych hypotekarnych produktoch, o ich
vyhodach a tiez aj poplatkoch ¢i sankciach konkrétneho hypotekarneho uveru. Klienti by sa
az potom mali rozhodnut’, ktory Gver je pre nich najlepSou vol'bou. Podl'a nas najvyhodnejSie
je pre zdujemcov o Uver poziadat’ o Uver v tej banke, v ktorej uz maju aj iné bankové

produkty.
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ZAVER

Predmetom skimania bakalarskej prace bolo zhodnotenie hypotekarnych Gverov vo
vybranych komerénych bankach na Slovensku. V préci sme porovnali hypotekarne Gvery po
aplikovani nasho modelového prikladu a hl'adali sme najvyhodnejsi tver na byvanie. Téma
prace je stale aktualna, pretoze sa nou zaobera takmer kazdy mlady ¢lovek, ktory sa chce
osamostatnit’ a zaobstarat’ si vlastné byvanie.

V prvej kapitole sme sa venovali teoretickym vymedzeniam pojmov, ktoré stvisia
s témou. Zacali sme vysvetlenim zakladnych pojmov, ktoré sa tykali komerénej banky.
Hlbsie sme sa venovali oblasti hypotekdrneho bankovnictva. Ddlezitou castou bol opis
uverového procesu, pretoze sme vysvetlili, ako tento proces funguje a aka je dolezita bonita
Klienta pri poskytovani hypotekarneho Gveru. Druha Cast sa tykala vymedzenia hlavného a
vedlajsieho ciel'a bakalarskej prace. Taktiez sme opisali, aké postupy a metédy sme pouzili
V préaci.

Na dosiahnutie hlavného ciel'a sme porovnali vSetky vybrané banky na zéklade
vypoctu hypotekarnych uverov, vyhod, ktoré banky poskytuju, a sankcii, plyndcich
Z neplnenia si zaviazkoch zo strany dlznikov. Na to, aby sme vypocitali hypotekarny Gver,
nam poslazila hypotekarna kalkulacka na internetovych strankach vybranych bank. Zvolili
sme si modelovy priklad, ktory sme aplikovali rovnako pri kazdej banke. Podl'a nasho
skimania najvyhodnejSou alternativou pre potenciondlneho ziadatel'a v aktualnej dobe by
bol Gver na byvanie v Tatra banke. Aj ked’ vyska preplatenia Giveru bola az 63,05%, tak

spomedzi vybranych komerénych bank, ktoré sme porovnavali, bola ponuka Tatra banky

vwe

vwe

Naopak najnizsie percenta aj sumy za pokuty mala VSeobecna uverova banka.

Ciastkovym cielom bolo zhodnotit' aktualnu situaciu na Slovensku v oblasti
hypotekarneho bankovnictva a realitného trhu s nehnutel'nostami. Podmienky pre l'udi, ktori
rozmys$laju o kiipe nehnutelnosti, nie su priaznivé a je otazkou casu, kedy sa tento stav
zmeni. Mohli sme postrehnit’ pokles predajnych cien nehnutelnosti, pretoze ponuka
prevySuje dopyt. Ked'Ze kupujici stale ocakavaji zniZenie cien, st ochotni ¢akat’. Pokial’ by
poklesli ceny, l'udia by nemuseli Ziadat’ o tak vysoké hypotekarne Gvery na vykrytie 90%
ceny nehnutel’nosti.

Vlastnit’ nehnutel'nost’ na byvanie je jednym zo snov véac¢Siny l'udi, lenze je vel'mi
nakladny. Existuje viac spdsobov financovania kipy nehnutelnosti, ale vac¢sSina l'udi riesi

tento problém cez hypotekarny Uver, preto by mali mat’ tento bankovy produkt dobre
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naStudovany. Pred rozhodnutim, Ktory Gver si zvolime, je zakladom spravit’ si prieskum
v komer¢énych bankéch a vybrat’ si najvyhodnej$iu alternativu, aby sme dokazali splacat’ nas

zavazok voci banke, ktory je na dlhé obdobie.
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