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ABSTRAKT

HARENCAROVA, Michaela: Porovnanie moznosti  financovania  kipy
nehnutelnosti na byvanie na Slovensku. — Ekonomicka univerzita V Bratislave.
Nérodohospodarska fakulta; Katedra bankovnictva a medzinarodnych financii. — Veduci

zévereénej prace: Ing. Boris Sturc, CSc. — Bratislava: NHF EU, 2023, 45 s.

Cielom zavereCnej prace je analyza a porovnanie jednotlivych moznosti
financovania kipy nehnutel'nosti na byvanie v podmienkach Slovenskej republiky. Praca je
rozdelena do troch kapitol. Obsahuje 1 schému, 7 tabuliek a 2 grafy. Prva kapitola sa venuje
vSeobecnému vymedzeniu pojmov suvisiacimi s kiipou nehnutelnosti, charakteristike
réznych moznosti financovania nehnutelnosti, podstate vypoctu vysky splatok a troku a
Specifikam trhu s nehnutelnostami. V druhej kapitole je vymedzeny ciel’ tejto prace
a metody ekonomického skiimania pouzité pri jej zostavovani. Tretia kapitola je zamerana
na analyzu hypotekarnych produktov vybranych bank a porovnanie moznosti splacania
hypotekarneho tveru na modelovych prikladoch. TaktieZ sa v nej nachadza analyza vyvoja

cien nehnutelnosti za posledné roky.
Kruacové slova:

Nehnutel'nost’, financovanie, byvanie, uver, trok, hypotéka.



ABSTRACT

HARENCAROVA, Michaela: Comparison of Financing Options for Purchase of
Housing Properties in Slovakia. — University of Economics in Bratislava. Faculty of
National Economy; Department of Banking and International Finance. — Supervisor: Ing.
Boris Sturc, CSc. — Bratislava: NHF EU, 2023, 45 p.

The aim of the thesis is to analyze and compare the individual options of financing
the purchase of real estate for housing in the Slovak Republic. The thesis is divided into
three chapters. It contains 1 diagram, 7 tables and 2 graphs. The first chapter is devoted to
the general definition of terms related to the purchase of real estate, the characteristics of
different options of financing real estate, the essence of the calculation of the amount of
installments and interest and the specifics of the real estate market. The second chapter
defines the objective of this thesis and the methods of economic research used in its
compilation. The third chapter focuses on the analysis of mortgage products of selected
banks and comparison of mortgage repayment options on model examples. It also includes

an analysis of the evolution of house prices in recent years.
Keywords:

Real estate, financing, housing, loan, interest, mortgage.
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Uvod

Kupa nehnutel'nosti predstavuje vel’ky finanény zavazok, ktory si vyzaduje dokladné
planovanie a zvéazenie. Vzhl'adom na rastice néklady na nehnutel'nosti sa proces kupy
nehnutelnosti méze zdat’ zlozity, najma pre tych, ktori na trhu s nehnutel'nostami prave
zacinaju.

V poslednych rokoch zaznamenali ceny na trhu s nehnutelnostami na Slovensku
vyrazny rast, o ldka domacich, ale aj zahrani¢nych kupujucich alebo investorov. Vyska cien
nehnutel'nosti zavisi od viacerych faktorov a vyrazne sa 1i$i aj v zdvislosti od regionu,
Vv ktorom sa nehnutel'nost’ nachadza.

Na Slovensku st k dispozicii viaceré moznosti financovania nehnutelnosti na
byvanie. Pochopenie roznych dostupnych moznosti financovania je dolezité pri vybere tej
najlepSej alternativy, ktord zodpovedd urcitej finan¢nej situdcii a cielom kupujuceho. Je
velmi dolezité poznat jedinecné vlastnosti a podmienky ziskania jednotlivych foriem
financovania a to, ako mozu ovplyvnit’ celkovt finan¢nu situaciu. Kazdy typ financovania
ma svoje vlastné vyhody a nevyhody a pred rozhodnutim je dblezité tieto faktory zvazit'.

V tejto bakalarskej praci sa preto budeme venovat’ komplexnej analyze jednotlivych
foriem financovania, aby sme mali jasnu predstavu o dostupnych moznostiach financovania
kapy nehnutel'nosti na byvanie na Slovensku a boli schopni prijat’ rozhodnutie, ktoré bude

v stilade s nasimi finanénymi ciel'mi.



1. Sucasny stav rieSenej problematiky

Financovanie nehnutelnosti na Slovensku preslo v priebehu rokov vyraznym
vyvojom. Krajina zaznamenala vyrazny rast sektora nehnutelnosti, najmd v mestskych
oblastiach, ¢o viedlo k zvysenému dopytu po moznostiach financovania.

Viac ako 90 % Slovdkov mé vlastné byvanie. Otadzky byvania €asto rieSime uz v
mladom veku a ako ndrod kladieme velky doraz na vlastnictvo nehnutel'nosti. Prendjom
byvania, ktory je bezny najmi v zdpadnych krajinach, je v nasom narode vnimany inak. Je
to aj preto, Ze na naSom trhu nie je k dispozicii taky druh ndjomného byvania, ktory by
poskytoval §tat, region alebo mesto. V ddsledku toho nielen chceme, ale aj musime byvat’
vo vlastnom.

Na uspokojenie svojich potrieb v oblasti byvania si domacnosti zvy¢ajne pozi¢iavajia
peniaze a tento trend sa vyvija v dosledku lepSich uverovych podmienok, ktoré priniesla
zvysena konkurencia medzi Gverovymi institiciami.

Okrem miery porodnosti majii na potrebu byvania vyznamny vplyv aj demografické
faktory, ako je miera sobaSnosti a rozvodovosti. V poslednych rokoch sa zvysil pocet
jednoclennych doméacnosti, o prispelo k rozsireniu potreby byvania. Uvedené demografické
znaky urcuju rozsah potreby byvania v priebehu ¢asu, ktory sa v jednotlivych krajinach lisi.
Dnes tvoria na Slovensku vd¢sinu obyvatel'stva, ktoré¢ ma vyrazny zaujem o rieSenie hlavne
prvého byvania, muzi a Zeny vo veku 25 az 39 rokov.?

Naopak Vv star$ich krajinach EU vicsina obyvatel'stva, ktoré ma zaujem o byvanie,
st skupiny muZov a Zien vo veku 40-44 rokov, ¢o je takmer 10-ro¢ny rozdiel oproti situdcii
na Slovensku. Z toho mozZno usudzovat, Ze naliehava potreba prvého byvania na Slovensku
je v sucasnosti zjavne vicsia ako v priemere krajin eurozony. 2

Dochodkové postavenie obyvatel'stva v konkrétnom regione je jednou z viacerych
premennych, ktoré ovplyviluju sposob, akym sa potreba byvania rie$i. VicSinou o
dochodkovej situdcii jednotlivcov a domacnosti na Slovensku pri posudzovani moZnosti
byvania rozhoduje prijem z pracovnej ¢innosti. V dosledku toho je schopnost’ osoby kupit’
si vlastné byvanie vyrazne ovplyvnend miestnou ekonomikou. V zavislosti predovsetkym
od prilevu investicii a vytvorenia a zachovania uz vytvorenych pracovnych prilezitosti sa

situacia v tomto smere moze v jednotlivych regionoch lisit.3

! Nérodna banka Slovenska. Vybrané aspekty riesenia potreby byvania na Slovensku [online]. Dostupné na
internete:https://www.nbs.sk/ _img/documents/ publik nbs_fsr/biatec/rok2013/07-2013/04 biatec13- car.pdf
2 Tamtiez.
8 Tamtue?.



https://www.nbs.sk/_img/documents/_publik_nbs_fsr/biatec/rok2013/07-2013/04_biatec13-_car.pdf

1.1. VSeobecné vychodiska rieSenej problematiky

V praxi sa moézeme stretnat’ s dvoma réznymi oznac¢eniami kupnej zmluvy, ktorej
predmetom je nehnutel'nost’. Okrem bezného oznacenia kiipna zmluva sa ¢asto vyskytuje aj
oznacenie Zmluva o prevode nehnutel’nosti, resp. Zmluva o prevode vlastnickeho prava
k nehnutelnosti.

Utastnikmi zmluvy moézu byt nielen fyzické osoby — obcania, ale aj pravnické
osoby. Tymi su nielen obchodné spolo¢nosti, ale aj rézne zdruzenia, nadacie, obce a Stat,
pokial’ je ucastnikom ob¢ianskopravnych vzt'ahov. Bez ohl'adu na to, ¢i ide o FO alebo PO,
modze byt na strane predavajiceho a kupujuceho jeden, ale iviac ucastnikov, ak je
prevadzana vec v spoluvlastnictve viacerych osob. V pripade spoluvlastnikov méze byt
predmetom predaja cela nehnutel'nost’, rovnako ako len niektora jej ¢ast’. Predmetom kupy
pri prevode nehnutelnosti je nehnutelnost’.*

Nehnutenostami sa byt, bytovy dom, nebytovy priestor, rodinny dom alebo
stavebny pozemok.

Bytom sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného uradu trvalo urené na byvanie a moézu na tento ucel sluzit' ako samostatné
bytové jednotky.

Bytovym domom je budova urfend na byvanie, pozostivajica zo Styroch
a viacerych bytov, so spolo¢nym hlavnym vstupom z verejnej komunikécie.

Nebytovym priestorom sa rozumie miestnost’” alebo subor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného tradu uréené na iné ticely ako na byvanie. Nebytovymi priestormi
st napriklad kancelarie, dielne, garaZe atd’. Nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu,
ako napriklad chodba, balkén, pivnica ani spolo¢né Casti domu, spoloCenské zariadenia
domu.

Rodinny dom je budova urcend predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia
a podkrovie.

Stavebnym pozemkom sa rozumie Cast’ Uzemia urenda uzemnym pldnom obce
alebo tzemnym planom zoény, alebo izemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok
zastavany stavbou. Pozemok uréeny na zastavanie musi svojimi vlastnost’ami, predovsetkym
polohou, tvarom, velkost'ou a zakladnymi pomermi, umoznovat’ uskuto¢nenie navrhovanej

stavby. Pozemky sa Vv katastri ¢lenia na ornti podu, chmel’nice, vinice, zahrady, ovocné sady,

4 BENA, M. 2005. Nehnutelnosti. Brno: Computer Press, a. s., 2005. s. 36-37. ISBN 80-251-0908-9.
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trvalé travnaté porasty, lesné pozemky, vodné plochy, zastavané plochy a nadvoria, ostatné
plochy.®

Ponuka a dopyt na trhu s nehnutel'nost’ami, hospodarska a politicka stabilita krajiny,
poloha nehnutelnosti - vratane toho, €i sa nachadza v bezpecnej a prijemnej Stvrti, v blizkosti
obchodov a §kol alebo mé dobrt dopravnt dostupnost’ — a d’alSie faktory ovplyviiuji vysku
ceny nehnutel'nosti. Medzi d’alSie urcujuce faktory patri vek nehnutel'nosti, jej orientacia na
svetovée strany, stavebny material, technicky stav atd’.

Kupujuci a predavajuci sa musia vzdy dohodnut’ na spdsobe a termine zaplatenia
kapnej ceny. Kupujici mé niekol'ko moznosti, ako zaplatit' predédvajucemu cenu za
nehnutel'nost. Kupujlici moze celi sumu alebo jej Cast’ zaplatit' predavajucemu aj
prostrednictvom stavebného alebo iného bankového iveru alebo prostrednictvom pdzicky,
priamou platbou v hotovosti do rik, vkladom na bankovy ucet predavajiceho, bankovym
prevodom, notarskou uschovou, ulozenim sumy na neodvolateny dokumentarny akreditiv
alebo jej vkladom na vinkulovany bankovy udet.

V tejto bakalarskej praci sa budeme venovat’ jednotlivym moznostiam financovania

kapy nehnutel'nosti na Slovensku prostrednictvom tverovych produktov.

1.2.  Produkty financovania nehnutel’nosti na slovenskom trhu

Je velmi dolezité, aby si kupujici S dostatoénym predstihom, eSte pred zacatim
obhliadok, pripravil informécie o vlastnych finanénych moZnostiach, a aZz potom zacal
rokovat’ o kipnej zmluve alebo o buducej kipnej zmluve s majitelom nehnutelnosti.

Sposob financovania je jednym z najvyznamnejSich atribitov, ktory ma priamy
vplyv na nédklady na vlastnictvo nehnutel'nosti. V ddsledku toho je nevyhnutné mat’ istotu,
ze zvoleny spdsob financovania bol v danom cCase tou najlepSou moznost'ou.

Tak ako je jedinecny idedlny domov kazdého, je jedinecné aj vhodné financovanie.
Najlepsia finan¢na kombinacia zavisi od sucasnych finanénych moznosti kupujiuceho, ako
aj od toho, ako sa budu jeho financie vyvijat' v budtcnosti a od jeho dlhodobych finan¢nych
cielov.

Pri vybere najvhodnejSieho bankového produktu na financovanie nehnutelnosti je

dolezité porovnat’ ponuky od réznych bank a zvazit' vSetky suvisiace naklady a podmienky.

5 FERENCIKOVA, M. — STETKOVA, D. 2005. Ako predat, kiipit, darovat a vymenit nehnutelnost. 1. vyd.
Bratislava: Priroda, s. r. 0., 2005. s. 9-12. ISBN 80-07-01319-9.

8 FERENCIKOVA, M. — STETKOVA, D. 2005. dko predat, kipit, darovat a vymenit nehnutelnost. 1. vyd.
Bratislava: Priroda, s. r. 0., 2005. s. 21,22. ISBN 80-07-01319-9.
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Kazda z bank v ramci konkuren¢ného boja pontka réznorodé produkty s prihliadnutim na
potreby svojich klientov. ,,Za hlavny ciel’ cenovej politiky banky mozno povazovat
stanovenie takych cien bankovych produktov, ktoré by znamenali dostatocnu rentabilitu
banky alebo aby udrzali, pripadne zlepsili konkurencné postavenie na bankovom trhu
V porovnani s ostatnymi bankami. Ceny bankovych produktov odrazaju ndkladovost banky
ajej utvarov spojenych s danym produktom, jej kapacitné, kapitilove, likvidné a iné
moznosti. "’

., Najcastejsie formy financovania kupy nehnutelnosti su.: hotovost (resp. financné
prostriedky v podobe penazi na ucte), hypotekarny uver, stavebny uver, resp. medziuiver
stavebného sporenia a spotrebny ver (zvycajne forma doplnkového financovania). ®
V tejto bakalarskej praci sa vSak budem venovat' aj inym druhom financovania,

mozno aj menej znamym, ako st napriklad bezicelova (americkd) hypotéka alebo aj

hypotéka pre mladych.

1.2.1. Hypotekarne uvery

Hypotekarny tver je dlhodoby uver pouZzity na vystavbu, rekonstrukciu alebo kipu
nehnutel'nosti, ktory je zabezpeceny zaloznym pravom na nehnutelnost’ dlZznika. Priemerna
doba splatnosti hypotekarneho uveru je 20 az 30 rokov. Dlhodoby charakter tohto iveru a
mozZnost’ vyraznych vykyvov a zmien na trhu predstavuja hlavné rizikd. Banka predava kryté
dlhopisy, aby ziskala prostriedky na hypotekarne avery.’

Dlhodoby charakter hypotekarnych tverov vyplyva z toho, ako funguje financovanie
nehnutel'nosti. Je potrebné dodrziavat’ pravidlo, podla ktorého splatnost hypotekarneho
uveru nemodze byt dlhSia ako doba splatnosti zaloZzeného majetku. Na zabezpecenie
hypotekarneho tiveru sa méze pouzit’ aj nehnutel'nost’ tretej osoby, ak klient nemé vhodnu
nehnutel'nost’ na tento ucel.

Hypotekarny tver sa splaca vo forme anuity, t. j. v rovnakych mesac¢nych splatkach.
Splatka sa skladéa z istiny (hypotéky) a trokov. Pomer urokov a splatok hypotéky sa v
jednotlivych anuitnych splatkach liSi. Hypotekarny tver sa splaca v pravidelnych
intervaloch, napriklad mesacne, Stvrtrocne alebo polro¢ne. AZ po vycerpani hypotekarneho

uveru sa modze uskutocnit’ prva anuitna splatka, pricom banka mdze povolit' odklad prve;j

7 ZIMKOVA, E. — PINTER, I’. - FARKASOVSKY, V. - MESTAN, M. 2020. Bankovnictvo. 1. vyd. Banska
Bystrica; Belianum, 2020. s. 130. ISBN 978-80-557-1681-7.
8 CAPO, M. 2016. Kupujeme nehnutelnost. Pezinok: RIPPLE, s. r. 0., 2016. s. 55. ISBN 978-80-970547-0-0.

9 SIVAK, R. a kol. 2019. Financie. Praha: Wolters Kluwer, 2019. s. 147. ISBN 978-80-7598-533-0.
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anuitnej splatky. Vo vSeobecnosti plati, ze obdobie odkladu nesmie presiahnut Sest
mesiacov po vycerpani hypotekarneho tveru. Kazda banka si stanovuje vlastné podmienky,
ktoré sa mozu lisit’ od Standardnych podmienok. Ak banka povoli odklad prvej splatky,
klient plati troky len z tej asti hypotéky, ktora je skuto¢ne ¢erpana.'?

Za ucelom dosiahnutia flexibility nizSich splatok rozlozenych na dlhSie obdobie
a znizenia nakladov na vyplatenie Gveru sa odportii¢a pozicat’ si peniaze na ¢o najdlhsie
¢asové obdobie (napr. 30 rokov), idedlne s dlhsou fixaciou a vyuzivat’ bezplatné dodatocné

splatky. Po ich splateni je potrebné poziadat’ banku o skratenie doby splacania, nie o znizenie

mesaénej sumy. !

Schéma 1 Klasicky hypotekarny auver

Nehnutel’n}'/ maj etok Zabezpetenie Peflain},’ ustav (pOllthle Klasicky Dlznik
dlznika veru VlaStnyCh ZdrOj OV) hypotekarny Gver

Zdroj: Horvatova, E.: Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava: Ekonom, 1999, s. 77.

1.2.2. Hypotéka pre mladych

Dal§im druhom uveru na byvanie je uver s vyhodami pre mladych I'udi. Rozdiel
medzi touto vol'bou a typickou hypotékou nie je obzvlast’ vel’ky. Lisia sa najma tym, kto je
opravneny o fiu poziadat. Zaujemcovia o hypotéku pre mladych musia byt vo veku od 18
do 35 rokov, to plati aj v pripade ziadosti s manzelom/manzelkou alebo pri inych
spoludlznikoch, ako napriklad rodi¢och. Bola vyvinuta s cielom zjednodusit mladym
rodindm a parom ktipu byvania.

Hypotéka pre mladych sa oplati najmé vd’aka danovému zvyhodneniu. Tento systém
vSak existuje len od 1. januara 2018. Na Ziadosti podané pred rokom 2018 sa vzt'ahoval
Statny prispevok , vd’aka ktorému bolo mozné zniZit’ splatku na celych 5 rokov o niekol'ko
desiatok eur.'

Na jednu tuzemsku nehnutelnost’ ur€enti na byvanie, ktorou moze byt byt alebo

rodinny dom, si daflovnik moze uplatnit’ dafiovy bonus na zaplatené troky podla vysky

10 TKACOVA, D. — BELAS, J. - HORVATOVA, E. — CHOVANCOVA, B. - MALACKA, V. 2017.
Financné trhy a bankovnictvo. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2017. s. 203. ISBN 978-80-7552-528-4.

11 CAPO, M. 2016. Kupujeme nehnutelnost. Pezinok: RIPPLE, s. r. 0., 2016. s. 63. ISBN 978-80-970547-0-0.
12 V3eobecna Uverova banka, a. s. Oplati sa hypotéka pre mladych a ako ju ziskat? [online]. Dostupné na
internete: https://www.vub.sk/ludia/jednovubky/oplati-sa-hypoteka-pre-mladych.html
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uveru na byvanie poskytnutého na zaklade jednej zmluvy o uvere na byvanie, najviac vSak
do vysky 50 000 €.

Danovy bonus na zaplatené uroky sa rovna 50 % trokov zaplatenych v prisluSnom
zdanovacom obdobi, maximalne vSak 400 € rocne. Od mesiaca, v ktorom sa zacali Giroky z
hypotekarneho tveru, si daitovnik méze uplatnit’ danovy bonus na zaplatené troky pocas

piatich rokov po sebe.*®

1.2.3. Bezucelova (americka) hypotéka

Ako vyplyva znazvu ide o takzvany bezucelovy uver, ¢ize netreba dokladovat
statky, ktoré si za tento uver zaobstarame, ¢o je aj hlavny rozdiel medzi beznym
hypotekarnym uverom a americkou hypotékou. Mdze ist' 0 financovanie najroznejSich
statkov, ako napriklad letna dovolenka, auto alebo bytové zariadenie.

., Pri_americkej hypotéke je spravidla vyssia urokova sadzba, ako pri klasickej
hypotéke. Avsak stdle je nizsia, ako pri spotrebitelskych uveroch, kedZe je zabezpecend
nehnutelnostou, tzn. bytom alebo domom. “**

Americkd hypotéka ma rovnaké poziadavky na ziskanie ako bezny uver na byvanie.

Medzi vyhody americkej hypotéky patri napriklad, Ze nie je potrebné dokladovanie
ucelu, v porovnani s beznym beziucelovym spotrebnym tiverom je mozné pozi¢at’ Si viac a
ziskat’ niz$iu urokovu sadzbu, splacat’ je mozné dlhSie ako pri bezucelovom spotrebnom
uvere a splatky je mozné rozlozit’ az na 30 rokov — v dosledku ¢oho bude mesacna splatka
vyrazne nizsia.

Ziadost o americki hypotéku moze podat ob&an Slovenskej republiky, ale aj
cudzinec s trvalym pobytom na Slovensku. Minimalna vySka hypotéky je 10000 €
a maximalna vySka zavisi od schopnosti splacania dlznika, taktieZ aj od hodnoty zaloZenej
nehnutelnosti. ,, Hoci je u nds stale malo vyuzivana, je vwhodnejsia ako spotrebny uver a

peniaze z nej je mozné takisto vyuzit na cokolvek. “*°

13 Finanéna sprava Slovenska republika. Daiiovy bonus na zaplatené vroky [online]. Dostupné na internete:
https://podpora.financnasprava.sk/426707-Da%C5%880v%C3%BD-bonus-na-zaplaten%C3%A9-
%C3%BAroky

14 Portal finanénej osvety a ochrany finanéného spotrebitel'a MF SR. Beziicelovd (americka) hypotéka [online].
Dostupné na internete: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dih/uvery-byvanie/bezucelova-
americka-hypoteka/bezucelova-americka-hypoteka.html

15 V§eobecna uverova banka, a. s. Americka hypotéka: podmienky a vy¥hody [online]. Dostupné na internete:
https://www.vub.sk/ludia/jednovubky/americka-hypoteka-podmienky.html
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1.2.4. Stavebné uvery na byvanie

Stavebné uvery sa vyznacuju tym, ze ich Ucelom je vystavba, prestavba alebo
nadobudnutie nehnutel'nosti. Od hypotekarneho tiveru sa liSia predovSetkym charakterom
zabezpedenia, ktorym mdze byt aj hnutel'ny majetok, pravo alebo rugitel'ské zabezpedenie.®

Stavebny uver je Uver poskytnuty stavebnému sporitelovi po skonceni obdobia
stavebného sporenia a po splneni vSetkych zmluvnych a zakonnych podmienok. To
znamena, ze po skonCeni obdobia sporenia nastava uverova faza, pocas ktorej ma sporitel’
narok na stavebny tver.

Zakladnym znakom stavebného uveru je, ze sa poskytuje stavebnému sporitel'ovi zo
zdrojov stavebného sporenia na stavebné ucely (ak je stavebny tver sporitel'ovi poskytnuty).
Na urcenie vysky Giveru sa pouziva rozdiel medzi pozadovanou sumou a nasporenou sumou.
Stavebny uver musi byt na sumu vyssiu, ako je rozdiel medzi cielovou sumou a vkladmi
sporitel'a, vratane urokov, Statnych prémii a ostatnych zdrojov. Podmienky poskytnutia a
splacania stavebného uveru, ako aj Urokovd sadzba musia byt uvedené v zmluve o

stavebnom tvere. Urokova sadzba zavisi od typu pouzitého sporiaceho uétu.’

1.2.4.1.  Stavebné sporenie

Stavebné sporenie je tovar, ktory pontikaju univerzalne banky alebo $pecializované
stavebné sporitel'ne, ktor¢ maji potrebné licencie. Zaciatkom 90. rokov 20. storocia,
konkrétne v roku 1992, boli v Slovenskej republike prvykrat zavedené stavebné sporitel'ne.
Ide o Specializované banky, ktoré podporuji byvanie a vystavbu. Ked’ hovorime o
stavebnom sporeni, mame na mysli prijimanie vkladov od stavebnych sporitelov a
poskytovanie tverov stavebnym sporitel'om.

Stavebné sporenie je definované ako uspory, ktoré sa odkladaji na pokrytie potrieb
ucastnikov v oblasti byvania. Zdkladnou myslienkou stavebného sporenia je, Ze ¢lenovia
pouzivaju peniazné prostriedky odlozené vo fonde stavebného sporenia na financovanie
svojho budtceho byvania.

Proces stavebného sporenia prebieha nasledovne: klient uzatvori so sporitelfiou
zmluvu o stavebnom sporeni. V zmluve je uvedena ciel'ova suma, ako aj vyska splatok, ktoré

bude klient v pravidelnych intervaloch, zvycajne pocas 6 rokov, na ticet stavebného sporenia

16 SIVAK, R. a kol. 2019. Financie. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 147. ISBN 978-80-7598-533-0.
17 Portal finan¢nej osvety a ochrany finanéného spotrebitela MF SR. Stavebné nivery [online]. Dostupné na
internete: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-byvanie/stavebne-uvery/stavebne-

uvery.html
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ukladat’. Viac ako polovica cielovej sumy musi byt nasporend. Po prideleni hodnotiaceho
¢isla moze klient ziskat’ stavebny tiver az do vysky cielovej sumy.!®

., Najzasadnejsou vyhodou stavebného sporenia je, Ze ide o kombinaciu uveru
a vyhodného, Statom podporovaného sporiaceho produktu, ktory vynosom (do istej
obmedzenej vysky) nema konkurenciu. “*®

Jednou z vyhodou stavebného sporenia je ziskanie §tatnej prémie vo vyske 2,5 % z
rocného vkladu, maximalna vSak 70 eur. Na ziskanie maximalnej Statnej prémie je potrebné
vlozit’ 2 800 eur, ¢o je priblizne 233,30 eur mesacne. Podmienkou je, ze prijem sporitel’a
nesmie prekro¢it 1,3 nasobok priemernej mzdy v hospodarstve za predchadzajici

kalendarny rok.?

1.24.2. Medziuver

Ponuku stavebnej sporitene na poskytnutie medzitiveru méze sporitel’ vyuzit', ak
potrebuje peniaze pred splnenim podmienok stavebnej sporitel'ne na poskytnutie stavebného
uveru. S tymto tverom je mozné vyriesit’ okamzité potreby financovania byvania.

S klientom sporitel'na uzatvori d’al§iu zmluvu o medzitvere a poskytne mu peniaze
vo vyske ciel'ovej sumy, na ktort uzatvoril stavebny uver.

Doba sporenia ovplyviiuje urokova sadzbu. VKlad na ucte stavebného sporenia sluzi
ako zabezpeka na medziGver, maximalne do vySky 50%. Klient splaca uroky len do
okamihu, ked’ ziska narok na stavebny uver podl'a zmluvy o stavebnom sporeni. Klient
splaca medziuver do vySky 50% peniazmi nasporenymi na ucte stavebného sporenia,
akonahle je kvalifikovany na riadny stavebny uver. Stavebna sporitelfia potom prevedie
medziuver na stavebny uver a klient dlhodobo splaca istinu aj tiroky.?!

Pocas trvania medziaveru st vedené dva separatne Ucty: ,, ucet stavebného sporenia
k zmluve o stavebnom sporeni — na tento ucet sa pripisujii predpisané mesacné vklady,
mimoriadne vklady a uroky zo stavebného sporenia“ a ,,ucet medziviveru k zmluve o uvere
— na tento ucet sa splacaju uroky z pozZicanej sumy, pretoze vo faze medziuveru sa nespldaca

istina ale iba uroky z medziviveru. “%?

BTKACOVA, D.—BELAS, J. -HORVATOVA, E.— CHOVANCOVA, B.-MALACKA, V. 2017. Financné
trhy a bankovnictvo. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2017. s. 204. ISBN 978-80-7552-528-4.

19 CAPO, M. 2016. Kupujeme nehnutelnost. Pezinok: RIPPLE, s.r. 0., 2016. s. 64. ISBN 978-80-970547-0-0.
20 Podnikajte.sk. Stavebné sporenie a Statna prémia vroku 2021 [online]. Dostupné na internete:
https://www.podnikajte.sk/osobne-financie/stavebne-sporenie-statna-premia-2021

21 SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo. Bratislava: SPRINT, 2007. s. 271-272. ISBN 978-80-
89085-85-9.

22 Prva stavebna sporitelta, a. S. Medziuver a stavebny uver v PSS [online]. Dostupné na internete:
https://www.pss.sk/informacie/medziuver-a-stavebny-uver-v-pss/
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1.2.5. Spotrebny uver

Spotrebny uver moze byt uzito¢nym nastrojom pri financovani kipy nehnutel'nosti,
ale ked’ze moze byt’ drahy, je ve'mi dolezité poznat’ jeho nevyhody.

Na rozdiel od hypotéky sa spotrebny tver zvycajne poskytuje na kratSie obdobie (do
piatich rokov), na menej penazi a s vy$Sou urokovou sadzbou. Preto je v porovnani s
hypotekarnym tverom navratnost’ takéhoto iveru vzhl'adom na vysku iveru nepomerne
vyssia.

Kupujuci ¢asto vyuzivaja spotrebné uvery na pokrytie nedostatku hotovosti alebo na
financovanie vylepSenia ¢i dokoncenia nehnutel'nosti. Vzhl'adom na vysoké naklady na tiver
je pri ziadosti o uver vel'mi dolezité vediet, ako dlho bude uver trvat (¢im kratSie, tym
lepsie), ako sa bude splécat’ a ¢i ho bude dlznik schopny splacat’ bez vacsich problémov.

Niekedy pri financovani kiipy nehnutel'nosti je nahradeny spotrebny uver stavebnym

averom alebo medzitverom.?®

1.2.6. Statny fond rozvoja byvania

,,Pomoc Statu pri rozsirovani a zveladovani bytového fondu sa realizuje na zdklade
zdkona ¢. 607/2003 Z.z. 0 Statnom fonde rozvoja byvania. Fond je pravnicka osoba, ktord
ma sidlo v Bratislave, pricom spravu fondu vykondva Ministerstvo vystavby a verejnych
prac Slovenskej republiky. «**

Ustanovenia fondu umoznuju splacanie bankovych uverov, ako aj tthradu urokov z
tychto tiverov a poskytovanie pomoci na realizéciu $tatnej podpory pri obnove a rozsirovani
bytového fondu. Na zaklade odporticania Rady fondu a v sulade so schvalenym rozpoctom
fondu rozhoduje o pouZziti prostriedkov fondu minister.

Ugelom podpory zo §tatneho fondu rozvoja byvania je napriklad:

e obstaranie bytu vystavbou alebo kupou,
e obstaranie ndjomného bytu vystavbou, kupou, stavebnou tipravou,
e obnova bytovej budovy,

e ainé.®

23 CAPQ, M. 2016. Kupujeme nehnutelnost. Pezinok: RIPPLE, s. r. 0., 2016. s. 63. ISBN 978-80-970547-0-0.
2 SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo. Bratislava: SPRINT, 2007. s.301. ISBN 978-80-89085-
85-9.

25 Z4kon ¢&. 150/2013 Z. z. 0 Statnom fonde rozvoja byvania, §6
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O podporu zo SFRB na obstaranie bytu alebo rodinného domu pre fyzické osoby
mdzu poziadat’:

a) manzelia vo veku do 35 rokov,

b) manzelia s maloletym dietatom do 6 rokov (nemusia plnit’ podmienku veku do
35 rokov),

¢) mladomanzelia — manzelia do veku 35 rokov, ak uzavreli manzelstvo do 36
mesiacov pred podanim ziadosti — poskytuje sa tzv. ,,mladomanzelské pozicka“,

d) odchovanec detského domova vo veku do 35 rokov,

e) odchovanec detského domova s maloletym diet'atom vo veku do 3 rokov alebo s
osvojenym maloletym dietatom vo veku do 5 rokov (nemusi plnit’ podmienku
veku do 35 rokov),

f) TZP—¢len domacnosti, v ktorej s nim Zije aspoti jeden rok aj osoba s TZP (nemusi
plnit’ podmienku veku do 35 rokov), alebo osoba s TZP (nemusi plnit’ podmienku
veku do 35 rokov),

g) osamely rodi¢ s dietatom vo veku do 15 rokov.?®

Ziadatel’ musi splnit’ nasledujiice zakladné podmienky:

e dosiahnutie veku minimalne 18 rokov

e trvaly pobyt na izemi SR,

e prijem z podnikania, zo zavislej ¢innosti alebo podl'a osobitného predpisu,

e bez nedoplatkov na socidlnom poisteni, zdravotnom poisteni alebo daniach.

e maximalny spolo¢ny prijem za predchadzajlici rok nesmie prevysit' 5-nadsobok
Zivotného minima na jeho domécnost’

Zativer zo SFRB sa ruéi zalozenou nehnutel'nostou.

Nehnutel'nost, na ktort je mozné poziadat’ o podporu je obmedzena maximalnou
podlahovou plochou bytu, ktora v pripade bytu nesmie presiahnut’ 80 m? vratane plochy
balkénov, lodzii a teras a v pripade rodinného domu 120 m?, pri¢om do podlahovej plochy
rodinného domu sa nezapocitava podlahova plocha balkénu, lodzie, terasy a garaze do 25
m?2. 27

Podpora ma podobu tveru zo SFRB, ktory kryje az do 100 % z obstaravacieho ceny

nehnutelnosti, najviac 120 000 eur so splatnostou maximalne 40 rokov (lehota splatnosti do

% Statny fond rozvoja byvania. Byvajte vo svojom [online]l. Dostupné na internete:

https://www.sfrb.sk/ziadatel/byvajte-vo-svojom/
27 TamtieZ.
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65. roku veku Ziadatelov). Pozitky zo SFRB maju zvyhodnenii irokovi sadzbu 1 % p. a.
pre mladomanzelov a odchovancov a 2% pre manzelov a osamelého rodia. SFRB moze
odpustit’ 2000 eur z uveru, ak sa Ziadatel'ovi narodi diet’a.?®

Schvélenie Zziadosti zavisi okrem splnenia podmienok aj od objemu Stitom
pridelenych finan¢nych prostriedkov a od celkového poctu ziadatel'ov. Ide 0 administrativne

narocnejsi proces V porovnani s beznymi uvermi.?®

1.2.7. Vyhody a nevyhody jednotlivych foriem financovania nehnutelnosti
V nasledujticej tabul’ke prehl'adne vymenujeme vyhody a nevyhody jednotlivych
foriem financovania nehnutelnosti:

Tabulka 1 Vyhody a nevyhody jednotlivych foriem financovania nehnutel’nosti

Forma Vyhody Nevyhody
financovania
Hypotekarny | e nizsia Grokova sadzba e zalozenie nehnutelnosti
iver e moznost’ Cerpania vyssej SUmy uveru e len ucely spojené
(az do 90% z ceny nehnutel'nosti) S byvanim
e dlhsia doba splacania (do 40 rokov) = | e dokladovanie prijmu

niz$ia splatka

Hypotéka e danovy bonus az do vysky 400 eur e vekova hranica do 35

pre mladych rocne rokov

e max. vo vyske 50 000 €

e maximalna doba
splacania 30 rokov

e obmedzenie pre

priemerny mesacny hruby

prijem
Americka e bezicelova e zaloZenie nehnutel'nosti
hypotéka e niz§ia urokova sadzba oproti ¢ vysSie naklady oproti
spotrebnému Gveru klasickej hypotéke

e moznost’ Cerpania vyssej SUmy Gveru

28 Statny fond rozvoja  byvania. Byvajte vo svojom [online]. Dostupné na internete:

https://www.sfrb.sk/ziadatel/byvajte-vo-svojom/
2 podnikajte.sk. Mladomanzelska péZicka — vver zo Statneho fondu rozvoja byvania [online]. Dostupné na
internete: https://www.podnikajte.sk/osobne-financie/mladomanzelska-pozicka-rozvoja-byvania
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Forma

financovania

Vyhody

Nevyhody

dlhsia doba splacania (do 30 rokov) =

niz$ia splatka

e nizSia suma uveru oproti

klasickej hypotéke (len do

80% z ceny

nehnutelnosti)

Stavebny

uver

¢ nizke urokové sadzby
e garantovany urok

e bez zalozenia nehnutel'nosti
(do 50 000 eur)
¢ bez dokladovania (do 50 000 eur)
e mimoriadne splatky zadarmo
e moznost’ Cerpania medzitveru
e Statna prémia

e moznost’ kedykol'vek splatit’

povinné nasporenie ¢asti

cielovej sumy

e minimalna dlzka sporenia

(2 roky)
len za Gcelom byvania

(do 6 rokov)

e dlhodobé viazanie

finan¢nych prostriedkov

(6 rokov)

Statny fond
rozvoja

byvania

e garantovand nizka urokova sadzba 1%
p. a.

e moznost’ financovania do 100% z ceny
nehnutel'nosti

e doba splécania az do 40 rokov

e bonus pri narodeni diet’at’a

len pre vybrané skupiny
obyvatel'ov
(mladomanzelia,
manzelia s diet'atom,
vekova hranica a pod.)
len za ucelom byvania
obmedzena vyska uveru
maximalny prijem
maximalna podlahova
plocha bytu/ domu
rucenie nehnutel'nostou
naro¢ny schval'ovaci

proces

Spotrebny

uver

e bezucelovy

¢ vysoka trokova sadzba

e niz§ia suma uveru

Zdroj: Viastné spracovanie

20



1.3. Podmienky ziskania tiverovych produktov na Slovensku

Hypotekarne banky vydavaju vSeobecné podmienky poskytovania hypotekarnych
uverov v sulade so zdkonom o bankéach a poziadavkami na poskytovanie hypotekarnych
uverov.

Banka preto skima predovsetkym prijem a tiverovu bonitu ziadatel’a, tzn. ¢i je dlznik
schopny splacat’ tver, ¢i nesplaca iné uvery, ¢i mu nehrozi exektcia alebo ¢i nie je na
zozname dlznikov v Socidlnej poist'ovni.

Zaroven sa uisti, Ze nehnutelnost’, ktora ma byt zalozena, spiia vietky poziadavky.
To znamend, Ze sa musi nachadzat’ na Slovensku, Ze udaje na liste vlastnictva musia
zodpovedat’ jej skutocnému stavu, Ze musi byt’ zalozena celd (ak ide o dom, povazuje sa za
flu pozemok so vSetkymi stavbami) a Ze nepatri pravnickej osobe. Jedinou vynimkou v tomto
pripade by bola nehnutel'nost’, ktora je v sucasnosti vo vystavbe alebo pred dokoncenim a je
stale vo vlastnictve developera. Sucastou musi byt aj znalecky posudok a vsetky ostatné
dokumenty pozadované jednotlivymi bankami.

VSeobecné obchodné podmienky pre poskytovanie hypotekarnych uverov
zahfnaju:

e Specifikd ziadosti o hypotekarny uver a postup pri jej predkladani,

e podmienky poskytnutia hypotekarneho tiveru,

e podmienky zabezpecenia hypotekarneho tveru,

e spdsob realizacie zaloZzného prava,

e postup banky pri omeSkani dlznika pri splacani hypotekarneho tiveru,

e moznost pred¢asného splatenia hypotekarneho uveru,

e podmienky, za ktorych moZze banka pozadovat predCasné splatenie

hypotekarneho tiveru

e spdsob ziskania hypotekarneho tveru,

e spdsob splacania hypotekarneho tveru,

e spdsoby poskytnutia dodato¢ného zabezpecenia hypotekarneho uveru,

e podmienky a sposob ukonéenia tiverovej zmluvy. *°

Zakladné podmienky uvedené vyssie moze hypotekarna banka rozsirit’.

Pri poskytnuti hypotekarneho tiveru osobe musia byt’ splnené ticto podmienky:

3 SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo. Bratislava: SPRINT, 2007. s. 182. ISBN 978-80-89085-
85-9.
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e ziadatel' o iver musi byt ob¢anom SR s trvalym pobytom v SR alebo cudzim
Statnym prislusnikom s trvalym pobytom v SR,

e hypotekdrny uver musi byt zabezpeceny vhodnou tuzemskou nehnutel'nost’ou,

e ziadatel’ musi pocas celého uverového vztahu preukazovat’ schopnost’ splacat’

hypotekarny uver.

Na preukézanie schopnosti ziadatel’a splacat’ hypotekarny uver sa vyzaduje doklad o
prijme ziadatel'a zo zarobkovej ¢innosti alebo z podnikatel’skej ¢innosti. Banky pouzivaju
vlastny pristup k urCovaniu uverovej bonity klienta. Rozdiel medzi vSetkymi zdrojmi
prijmov a odchédzajicimi vydavkami vratane zivotnych ndkladov je spdsob, akym banka
uréuje &isty mesaény disponibilny prijem. Cisty mesaény disponibilny prijem musi byt vyssi

ako mesac¢na splatka.3!

1.3.1. Obmedzenia urcujuce maximalnu vysku hypotéky
Od 1. jula 2018 zaviedla Narodna banka Slovenska nové opatrenia tykajice sa
hypoték. Jej cielom je spomalit’ tempo, akym obcania ziskavaju ivery a zabezpecit’ financnti

stabilitu.

1.3.1.1. LimitLTV

Jednym z opatreni je ploSny zdkaz hypoték presahujicich 90 % hodnoty
nehnutel'nosti. Hypotéky a uvery na byvanie s LTV vy$§im ako 90 % st bez vynimky
zakazané. LTV (loan to value, zabezpecenie uveru) je Cislo, ktoré udava pomer tveru k
hodnote zalozenej nehnutel'nosti. Od 1. jila 2018 ziadna banka nemo6Ze poskytnit’ nielen
100 % hypotéku, ale ani hypotéku vo vyske 92 % hodnoty nehnutelnosti.32

V sucasnosti je mozné poskytnit’ hypotekarny uver s LTV len do vysky 90 %
hodnoty nehnutelnosti, ¢o sa vSak tyka len 20 % vsetkych iverov a Casto sa poskytuje
klientom s najlepSou bonitou.

V désledku toho vidcSina bank pontka hypotekdrne tvery do 80 % hodnoty
nehnutel'nosti. Zvysnych 20 % je nutné financovat’ inym sposobom, napriklad z osobnych

prostriedkov, zalozenim inej nehnutelnosti alebo spotrebnym ¢&i stavebnym tiverom.

31 SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo. Bratislava: SPRINT, 2007. s. 182. ISBN 978-80-89085-
85-9.

32 Podnikajte.sk. Hypotéky auvery na byvanie od 1.7.2018 [online]. Dostupné na internete:
https://www.podnikajte.sk/osobne-financie/hypoteky-uvery-byvanie-1-7-2018

33 Svet byvania. Dobry prijem nie je vietko. Overte si svoje financné limity [online]. Dostupné na internete:
https://www.svetbyvania.com/dobry-prijem-nie-je-vsetko-overte-si-svoje-financne-limity
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1.3.1.2. Limit DTI

Daldim opatrenim je zavedenie stropu pre DTI na 8. DTI (debt to income,
ukazovatel’ celkovej zadlZenosti) predstavuje Gverovy strop, tzn. Ze skiima pomer
zadlZenosti a Cistého prijmu. NBS zaviedla parameter strop pre DTI 8. ZadlZzenost” klienta
(suma vsetkych uverov) nesmie presiahnut’ 8-nasobok jeho ro¢ného prijmu.

., Parameter celkovej zadlzenosti (DTI) je potrebné vnimat aj v kontexte obmedzenia
LTV. Ziadatelia sa uz nebudii moct spoliehat na ponuky bank na dofinancovanie do 100 %
spotrebnym viverom v takej miere ako v minulosti. “*

Vynimku moéze dostat’ len 5% Standardnych uverov a 5% tverov pre mladych (do
hodnoty DTI = 9).

Od 1. januara 2023 sa zaviedol mensi iverovy limit pre tzv. strieborné hypotéky, ¢ize
dIznikov nad 41 rokov, ktorych splatnost’ hypotéky uplynie az po doviseni 65. roku zivota.
DTI sa znizuje o0 0,25 za kazdy d’alsi rok, az do bodu 3 pre 60 a viac roénych. Hlavnym

dovodom je zniZenie riziko tazkosti so splacanim na dochodku.®

1.3.1.3.  Limit DSTI

DSTI (debt service to income, ukazovatel’ schopnosti splacat’) predstavuje
finan¢nt rezervu po odpocitani zivotného minima. Velkost’ tejto rezervy musi byt’ 40%, tzn.
vyska splatok moéze tvorit maximdlne 60% prijmu po odpocitani Zivotného minima.
,, Cielom tohto obmedzenia je zaistit, aby Ziadatelovi o uver zostala z prijmu po odpocitani
«36

Zivotného minima a vsetkych splatok aj nejaka rezerva na nepredvidané udalosti.

Vynimku méze ziskat’ len 5 % uverov pre splatky medzi 60 % a 70 % prijmu.

1.3.2. Zalozné prdvo na nehnutelny majetok
Specifickym typom zilozného prava je zalozné pravo na nehnutelny majetok,
napriklad hypotéka. Specifikom v podmienkach Slovenskej republiky je, Ze stavba nie je

sucastou pozemku, na ktorom sa nachadza, ale pozemok a budova s dva r6zne subjekty.

3 Podnikajte.sk. Hypotéky auvery na byvanie od 1.7.2018 [online]. Dostupné na internete:
https://www.podnikajte.sk/osobne-financie/hypoteky-uvery-byvanie-1-7-2018

%5 Molnar & partners. Nové opatrenia NBS na tzv. strieborné hypotéky [online]. Dostupné na internete:
https://slavomirmolnar.sk/2022/10/11/strieborne-hypoteky-nove-opatrenie-nbs-2023/

3 Svet byvania. Dobry prijem nie je vietko. Overte si svoje financné limity [online]. Dostupné na internete:
https://www.svetbyvania.com/dobry-prijem-nie-je-vsetko-overte-si-svoje-financne-limity
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. Hypotéka ako specificka forma zdlozného prava predstavuje akcesoricku redlnu
zaruku. Pojem akcesoricka vyjadruje jej vizbu na hlavny dlh a pojem redlna vyjadruje vecny
(nehnutelny) charakter zaruky. '

Zalozné pravo mozno rozdelit’ podl'a sposobu jeho vzniku. Zakonné zaloZné pravo
sa nezapisuje do katastra nehnutelnosti, ale §tdt ho automaticky uplatituje v pripade
nesplnenia povinnosti zaplatit’ clo a dai. Na druhej strane zmluvné zaloZné pravo je forma
zalozného prava pouzivand v bankovnictve. Zakonné zéalozné pravo ma prednost’ pred
zmluvnym zaloznym pravom, ¢o znamend, ze banky musia pri zabezpeceni pohl'adavok
zaloznym pravom zabezpecit', aby klient splnil svoje zavazky voci statu. Okrem sledovania
vlastnickych prav, kvality nehnutel'nosti a ich ocenenia musia banky kontrolovat’ aj plnenie
povinnosti voci Statu.

K simultannej hypotéke dochadza vtedy, ked’ je na jednej nehnutelnosti zriadenych
nieckol’ko zaloznych prav za sebou. Zalozné prava sa splacaju v poradi, v akom vznikli.
Zalozny veritel' v neskorSom poradi znasa nebezpecenstvo, ze jeho pohladavka nebude

uspokojend z vytazku predaja nehnutel'nosti.

1.4. Urokova sadzba a vypocet splatok iveru

Urokova sadzba uréuje vysku uroku, ktor ma dlznik splatit’ veritel'ovi ako odmenu
za (docasné) poskytnutie finan¢nych prostriedkov. Byva vyjadrena v percentach per annum
(p. a., tzn. za jeden rok).

Urokova sadzba moze byt stanovena ako pevna (fixn4) alebo variabilna.

Pevna drokova sadzba predstavuje zafixovanu urokova sadzbu pocas celej doby
trvania zavédzku alebo pohladévky. Této tirokova sadzba sa vyjadruje stanovenym ¢islom a
percentom.

Variabilné urokové sadzby moéozu byt stanovené rdéznymi spOsobmi, napriklad
zmenou sadzby po urcitom ¢asovom obdobi, zmenou za urcitych okolnosti, naviazanim na
referen¢ntl sadzbu alebo odvodenim od referen¢nej sadzby. Tieto vykyvy tirokovych sadzieb
vSak moZu predstavovat’ vyznamné riziko z hladiska nesuladu zavdzkov a pohladavok.
Banky a iné finan¢né inStiticie maji spdsoby, ako toto riziko minimalizovat’ alebo

eliminovat’, a to zabezpe&ovacimi operaciami ako sa Cap, Floor a Collar.®®

3" HORVATOVA, E. 2009. Bankovnictvo. Zilina: GEORG, 2009. s. 171. ISBN 978-80-89401-03-1.
3B HORVATOVA, E. 2009. Bankovnictvo. Zilina: GEORG, 2009. s. 118. ISBN 978-80-89401-03-1.
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1.4.1. Sposob vypoctu splatky viveru
NajcastejSie vyskytujucim sa spésobom splacania hypotéky je anuitné splacanie. Pri
fixnej urokovej sadzbe zostava anuitna splatka konstantna pocas celej doby splatnosti tiveru.
Spléaca sa pravidelne, zvy€ajne mesacne. Ked'ze uroky sa platia iba z nesplatenej istiny, S
postupom splacania uveru klesa v splatke podiel urokov a zvysuje sa podiel imoru istiny.*
,Anuita predstavuje konstantnii platbu pocas dohodnutého obdobia. Najcastejsie
sa hovort o anuitnej splatke, ktord je zloZend zo splatky istiny a viroku.*°
., Umor je splatka istiny dlhu. To znamend, Ze klient imorom znizuje (umoruje) vysku
dlznej sumy. “**
Umorovatel’ je konStantna veli¢ina, ktora zavisi od frekvencie splatok pocas obdobia
splacania.
Vysku anuitnych splatok vypocitame podla nasledujucich vztahov:

anuita = vySka Gveru * umorovatel

0,01 * i)”*"“ L 001+i

1+ n, n,

umorovatel =

n = pocet rokov, na ktoré sa poskytuje uver
Na = pocet splatok v jednom roku (pri mesacnych splatkach = 12)

i = urokova sadzba

arok = zostatkova hodnota Gveru v danom roku * i

1.5. Specifika trhu s nehnutelnostami

Investicie do nehnutel'nosti maji najvicsie zastupenie v oblasti realnych investicii
vd’aka svojim odlisnym vlastnostiam. Nehnutelnosti sa vyznacuju trvacnostou a dlhou
zivotnostou, ¢o vytvara jedine¢nu Strukturu trhu. Na tomto trhu dominuju starSie a
zrekonStruované nehnutelnosti, priCom nové nehnutelnosti tvoria v danom ¢ase mensiu
Cast. Samotny pozemok je vyznamnym faktorom urcujicim podmienky a ceny na trhu s
nehnutel’'nostami, ked’ze ide o limitovani komoditu, ktorit nemozno nahradit’.

Okrem toho st nehnutelnosti velmi roznorodé, kedze kazda nehnutelnost je

jedinecna z hl'adiska lokality, architektary a financovania, €o st'azuje urcenie ich hodnoty. S

39Nehnutelnosti. Druhy splacania tiveru [online]. Dostupné na internete:
https://www.nehnutelnosti.sk/hypoteka/35092-druhy-splacania-uveru/

40 TotalMoney.sk. Co je anuita [online]. Dostupné na internete: https://totalmoney.sk/slovnik/A/anuita/

41 Home Credit. Umor [online]. Dostupné na internete: https://www.homecredit.sk/slovnik-pojmov/umor
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ktapou nehnutelnosti su navyse spojené vysoké transakéné néklady, ako napriklad néklady
na vyhl'adavanie nehnutelnosti, poplatky za sprostredkovanie a rozne dane, ktoré sa mézu
pohybovat od 1,5 % do 6 % z ceny nehnutel'nosti.

Ocenovanie nehnutel’nosti je tiez zlozité, pretoze si vyzaduje subjektivne posudenie
a znalecké posudky a nevykondva sa na dennej baze ako pri inych aktivach. Stanovenie ceny
nehnutel'nosti je v zaloZzené na individudlnych dohodach medzi kupujticimi a predavajicimi,
¢o ma za nasledok nedostato¢nu transparentnost’ stanovenia ceny.

Napokon, imobilita nehnutel'nosti znamena, Ze ich uzivatelia s k nim "pripatani",
¢o moze vytvarat asymetrie na trhu prace. Okrem toho ma trh s nehnutel'nostami nizky

stupent likvidity, o spdsobuje, Ze proces predaja nehnutelnosti je zdihavejsi.*?

1.5.1. Faktory ovplyviujuce ceny nehnutelnosti

Lokalita — nerozliSuje sa medzi starymi a novymi domami, najdrahsie byty st v
centrdch miest. Cena bytu klesa so vzdialenost’ou od centra, ¢o v§ak nemusi platit’ pri predaji
bytov v Gplne novych objektoch.

Velkost’ bytu — garsonky a jednoizbové byty su celkovo najlacnejsie, ale ich cena
na meter Stvorcovy je najvyssia. Su vel'mi Ziadané.

Stav bytu — po kompletnej rekonstrukcii sa byty ponukaju za vySSiu cenu;
zohl'adiiuje sa stav podlah, okien a bytového jadra. Hoci kupa bytu v povodnom stave je
lacnejSia, nie je po nich velky dopyt.

Vek bytu — cena bytu sa s vekom znizuje. Na byty v tehlovych domoch sa v§ak toto
pravidlo nevzt'ahuje.

Poschodie — prizemné byty v star§ich domoch mézu byt niekedy az o 10 % az 15 %
lacnejsie kvoli vydavkom na vykurovanie. Tieto byty maji zvy¢ajne nizsiu teplotu ako byty
na vysSich poschodiach. Takisto byty na najvyssich poschodiach, v ktorych v lete horuco,
mozu byt lacnejsie.

Dopravna dostupnost’ — cena bytu bude tym vyssia, ¢im lepsia je jeho dopravna
dostupnost’. Taktiez cenu bytu zvySuje pravdepodobnost’ parkovania v blizkosti bydliska.

Okolie — cena bytu na rusnej ulici, v blizkosti baru alebo v blizkosti iného hlu¢ného

prostredia je mensia ako cena bytu v pokojnom prostredi.*®

42 CHOVANCOVA, B. a kol. 2008. Investicné a hypotekdrne bankovnictvo. 1. vyd. Bratislava: lura Edition,
spol. sr. 0., 2008. 5.230-231. ISBN 978-80-8078-223-8.

4 SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo. Bratislava: SPRINT, 2007. 5.199, 200. ISBN 978-80-
89085-85-9.
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2. Ciel’ prace, metodika prace a metéody skiumania

Hlavnym ciePom bakalarskej prace je analyza a porovnanie jednotlivych moznosti
financovania kupy nehnutel'nosti na byvanie v podmienkach Slovenskej republiky.

Teoreticka ¢ast’ je zamerana na charakteristiku jednotlivych moznosti financovania
nehnutelnosti, ako aj vymedzenie doélezitych pojmov stvisiacich s kupou a financovanim
nehnutel'nosti.

Prakticka ¢ast’ sa zameriava na analyzu hypotekarneho tveru ako najcastejsej
formy financovania kupy nehnutelnosti na modelovom priklade, porovnanie aktualnej
ponuky hypotekarnych tverov vybranych bank a analyzu vyvoja cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku.

Za u¢elom hlavného ciel'a prace sme si definovali nasledujuce ¢iastkové ciele:

e charakteristika slovenského trhu s nehnutelnostami a analyza vyvoja cien

nehnutel'nosti na Slovensku v poslednych rokoch;

e charakteristika faktorov vplyvajucich na ceny nehnutelnosti;

e charakteristika a porovnanie jednotlivych druhov financovania nehnutel'nosti na

Slovensku;

e objasnenie podmienok ziskania jednotlivych uverovych produktov bank na

financovanie nehnutel'nosti;

e porovnanie aktudlnej ponuky hypotekdrnych tverov vybranych bank na

Slovensku;

e aplikacia danej problematiky na modelovych prikladoch;

e analyza vplyvu jednotlivych stratégii pri spladcani hypotekarneho uveru na

finan¢nu situaciu dlZnika.

Pri tvorbe bakalarskej prace sme pouZzili mnohé metédy ekonomického skiimania.
Na ziskanie potrebnych teoretickych poznatkov o bankovnictve, nehnutelnostiach a
bankovych uverovych produktoch sme vyuzili odbornt literatiru a ¢lanky dostupné na
internete (metoda pozorovania). V prvej kapitole, ktora je teoretickou Cast'ou prace, su tieto
poznatky podrobne rozpracované. Dalej bola pouzitd deduktivna metéda, ked’ze sme
postupovali od zadefinovania vSeobecnych pojmov suvisiacich s nehnutel'nostami a skoncili
konkrétnymi moZnostami financovania nehnutel'nosti.

V tretej kapitole, ktora je venovana praktickému prikladu avyvoju cien
nehnutelnosti, sme pouzili predovsetkym metodu analyzy. Analyzovali sme vplyv

rozhodnuti ohl'adom vyberu sposobu splacania hypotekarneho Gveru a na zaklade metody
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kompardcie sme porovnali jednotlivé vysledky. Pomocou syntézy sme vyvodili zavery a
vyhodnotili najvyhodnejSie financovanie nehnutelnosti. Na zobrazenie vyvoja cien
nehnutelnosti sme zhromazdili udaje podl'a NBS a prostrednictvom kvantitativnej metody
sme ich zobrazili na grafoch. V praci je rovnako pouzitd metéda abstrakcie, ked’ze sme

sledovali len vybrané kIi¢ové znaky a abstrahovali od vedlajsich.
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3. Vysledky prace a diskusia

3.1. Analyza hypotekarneho uveru na modelovom priklade

Na ucely tejto bakalarskej prace sme vytvorili modelovy priklad hypotekarneho
uveru. Potencidlny dlznik vo veku 30 rokov ma v umysle poziadat o tver na kupu
nehnutel'nosti v hodnote 150 000 eur. Na sporiacom ucte ma nasporenu sumu 30 000 eur,
ktora chce pouzit’ na kiipu nehnutel’nosti. Potrebuje tak ziskat hypotéku vo vyske aspon
120 000 eur. Na nasledujucich prikladoch zndzornime vypocet maximalnej vysky tveru, na
splatkovych planoch porovname vyhodnost’ jednotlivych stratégii pri splacani hypotéky a
analyzujeme aktualnu ponuku bankovych produktov na financovanie nehnutelnosti na

slovenskom trhu.

3.1.1. Vypocet vysky uveru
Na zéklade potencialneho prijmu klienta je mozné pouZzit’ umorovatel, pomocou
ktorého vypocitame a stanovime maximalnu vysSku uveru. Na urCenie vysky uveru
potrebujeme tieto informacie:
e dobu splatnosti na ur€enie umorovatel’a,
e sumu, ktoru si klient mdze dovolit mesacne (alebo ro¢ne) splacat’,
e hodnotu mesacného (alebo ro¢ného) umorovatela.

Zakladny vzorec na vypocet umorovatel'a je uvedeny v kapitole 1.4.1.

Priklad 1: Banka pontka pre hypotekdrne tvery urokovu sadzbu 4 % p. a. Za
predpokladu, e Zziadatel' spifia kritéria na poskytnutie hypotekarneho uveru vratane
poskytnutia nehnutel'nosti ako zadbezpeky a zistil, ze po thrade vydavkov na domécnost’ a
splneni Zivotného minima mu mesacne zostdva 580 eur na splacanie iveru, akd je maximalna

vyska hypotekarneho iveru, o ktortt méze banku poZziadat'?

RieSenie 1: Klient sa musi rozhodnut’ o diZke doby splacania hypotéky, ¢o bude mat’
vplyv na vysku platenych trokov. Vo vSeobecnosti plati, Ze dlhSia doba splacania ma za
nasledok vysSie trokové platby. V tomto pripade si klient zvoli 15-ro¢né obdobie splacania
a rozhodne sa pre mesa¢né anuitné splatky. Klient vykona vypocet na urcenie hodnoty

mesacnych splatok poc€as 15-roéného obdobia so zohl'adnenim 4 % trokovej sadzby p. a.
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0,01 * 4\#15 0,014
1+ —+— * —
umorovatel = ( 12 ) 12 _ 0.00739
( 12 ) -

Vyska uveru, ktory méze zakaznik ziskat' v zavislosti od jeho schopnosti splacat’

mesacnu sumu, je uréend vzt'ahom:

splatka 580
umorovatel  0.00739

aver = = 78 484,44 eur

Klient moze za tychto okolnosti podat’ ziadost’ o hypotekarny tver v celkovej vyske

maximalne 78 484,44 eur, ¢o nepostacuje na tthradu kupnej ceny zvolenej nehnutelnosti.

Priklad 2: Klient viak moze uvazovat o prediZeni splatnosti hypotekarneho tGiveru,
napriklad na 30 rokov, ak si chce pozi¢at' vy$§iu sumu penazi vo forme uveru. Ur¢i si
umorovatel’ pre hypotéku so splatnostou 30 rokov a mesacnymi splatkami pri Grokovej
sadzbe 4 % p. a.

RieSenie 2: Klient vykond vypocet na urcenie hodnoty mesac¢nych splatok pocas 30-

ro¢ného obdobia so zohl'adnenim 4 % trokovej sadzby p. a.

(1 4 0,01 4)12*30 , 0014
umorovatel = 12 12 _ 0,00477
( V) ) -
i splatka 580
aver = =121 593,29 eur

umorovatel - 0,00477

Za rovnakych podmienok méze poziadat klient o uver vo vyske maximaélne
121 593,29 eur predizenim splatnosti hypotekarneho tiveru na 30 rokov.

Maximalna vyska poskytnutého tiveru sa preto mdze urcit pomocou vlastnosti
umorovatel’a ako konstantnej premennej po¢as trvania Giveru.*

Potencialny dlznik sa rozhodol pre uver s dlhSou dobou splatnosti, aby bol schopny

pokryt’ ndklady na kipu zvolenej nehnutelnosti.

“4 HORVATOVA, E. 2009. Bankovnictvo. Zilina: GEORG, 2009. s. 290-291. ISBN 978-80-89401-03-1.
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3.1.2. Porovnanie moznosti spldacania hypotéky

Na modelovych prikladoch si porovname splatkové plany pre hypotéky pri réznych

stratégiach nastavenia splatok.

Priklad 3: Potencialny dlznik si zoberie hypotéku vo vyske 120 000 eur s dobou

splacania 30 rokov pri urokovej sadzbe 4% p. a. Banka pontka hypotéku bez poplatku za

vybavenie.

RieSenie 3: Na vypocet mesacnej anuitnej splatky a uroku sme pouzili vztahy uvedené

v kapitole 1.4.1. a zostavili plan mesa¢nych splatok.

V nasledujticej tabul’ke je znarodneny splatkovy plan za jednotlivé roky. Podrobny

mesacny splatkovy plan sa nachadza v Prilohe €. 1.

Tabulka 2 Priklad ¢&. 3 - Splatkovy plan

Zdroj: Vlastné spracovanie (v eur)

Pociato¢na Sﬁ,é et, h | Splatka | Splatk Koneéna Pociato¢na Sﬁvé et, h Splatk Splatk Koneéna

Rok| hodnota |™MeSACMYCh Spatka SPratka) ,qn0ta ||Rok| hodnota | MeSACMYC P Pratka b o dnota
o splatok za | istiny | droku | . .. P splatok za istiny uroku o
istiny istiny istiny istiny
rok rok
2023 120 000 6875 2113| 4762] 117887||2038 77 451 6 875 3847 3028 73 605
2024 117 887 6875 2199| 4675 115687||2039 73 605 6 875 4003 2871 69 601
2025 115 687 6875 2289] 4586 113398||2040 69 601 6 875 4167 2708 65 435
2026 113 398 6875 2382 4493 111016|(2041 65 435 6875 4336 2538 61 098
2027 111016 6875 2479 4396] 108537|(2042 61 098 6 875 4513 2 362 56 585
2028 108 537 6875 2580[ 4295 1050957|(2043 56 585 6 875 4697 2178 51 888
2029 105 957 6875 2685 4189 103271||2044 51 888 6875 4888 1987] 47000
2030 103 271 6875 2795 4080[ 100477|{2045 47 000 6 875 5087 1787 410913
2031 100 477 6875 2909| 3966] 97568|(2046 41913 6 875 5295 1580 36 618
2032 97 568 6875] 3027| 3848 94541||2047 36 618 6875 5510 1364 31108
2033 94541 6875 3150] 3724 91390||2048 31108 6875 5735 1140 25373
2034 91 390 6875 3279| 3596| 88111||2049 25373 6 875 5968 906 19 405
2035 88111 6875| 3412| 3462| 84699||2050 19 405 6 875 6212 663 13193
2036 84 699 6875| 3551| 3323] 81148||2051 13193 6 875 6 465 410 6728
2037 81148 6875 3696] 3179 77 451|(2052 6728 6 875 6728 147 0
Spolu 206 243,41 €]120 000,00 €(86 243,41 €

Mesaéna splatka by bola vo vyske 572,90 eur. Uver by bol splateny v decembri 2052

a celkovo by sa preplatilo 86 243,41 eur.
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Priklad 4: Potencialny dlznik si zoberie hypotéku vo vyske 120 000 eur s dlhSou
dobou splacania — az 40 rokov pri urokovej sadzbe 4% p. a. Banka pontka hypotéku bez
poplatku za vybavenie.

RieSenie 4: Na vypocet mesacnej anuitnej splatky a uroku sme pouzili vztahy uvedené
v kapitole 1.4.1. a zostavili plan mesa¢nych splatok.

V nasledujticej tabul’ke je znarodneny splatkovy plan za jednotlivé roky. Podrobny

mesacny splatkovy plan sa nachadza v Prilohe €. 2.

Tabulka 3 Priklad ¢&. 4 - Splatkovy plan

Pociatoéna S Koneéna Pociato¢na S Koneéna

Rok| hodnota melsfatc':(ym Sil; i?rt‘ka SP:a]t(ka hodnota ||Rok| hodnota mels,icrl'(ym SiI;lt?rt]ka S,p rlalt(ka hodnota
istiny splatok za Y| uroku istiny istiny splatok za y troku istiny
rok rok
2023 120 000 6018| 1241| 4777 118759|(2043 82763 6018 2758 3260| 80005
2024 118 759 6018 1291| 4727 117 468||2044 80 005 6018 2870 3148 77134
2025 117 468 6018] 1344 4674 116 124((2045 77134 6018 2987 3031 74 147
2026 116 124 6018) 1399| 4619 114725|(2046 74 147 6018 3109 2909 71038
2027 114 725 6018| 1456| 4562 113269|(2047 71038 6018 3236 2783 67 802
2028 113 269 6018| 1515| 4503| 111 754|(2048 67 802 6018 3368 2651 64435
2029 111754 6018| 1577 4441 110177||2049 64 435 6018 3505 2514 60 930
2030 110177 6018) 1641] 4377/ 108536|[2050 60 930 6018 3647 2371 57283
2031 108 536 6018) 1708] 4310/ 106 828|[2051 57 283 6018 3796 2222| 53487
2032 106 828 6018) 1778] 4241| 105050][2052 53 487 6018 3951 2068 49536
2033 105 050 6018) 1850[ 4168 103200|[2053 49 536 6018 4112 1907| 45424
2034 103 200 6018 1925 4093 101 275||2054 45 424 6018 4279 1739 41145
2035 101 275 6018) 2004] 4015/ 99 271|[2055 41 145 6018 4 454 1565| 36691
2036 99 271 6018) 2085 3933 97186|[2056 36 691 6018 4635 1383| 32056
2037 97 186 6018) 2170] 3848 95015|(2057 32 056 6018 4824 1194 27232
2038 95 015 6018) 2259| 3760/ 92757|[2058 27 232 6018 5020 998| 22212
2039 92 757 6018) 2351| 3667 90406|[2059 22212 6018 5225 793| 16987
2040 90 406 6018 2447 3572 87 95912060 16 987 6018 5438 581 11549
2041 87 959 6018) 2546| 3472 85413|[2061 11549 6018 5 659 359 5890
2042 85 413 6018) 2650] 3368 82763|[2062 5890 6018 5890 128 0
Spolu 240 732,56 €/120 000,00 €[120 732,56 €

Zdroj: Vlastné spracovanie (v eur)

Mesacna splatka by bola vo vyske 501,53 eur, ¢ize 0 71,37 eur nizsia ako pri pdzicke
s kratSou dobou splatnosti (Priklad &. 3). Uver by bol splateny v decembri 2062 a celkovo

by sa preplatilo 120 732,56 cur, ¢ize 34 489,15 eur viac ako pri pdzicke s kratSou dobou
splatnosti (Priklad ¢. 3). Aj ked’ by v tomto pripade dlznik zaplatil viac na urokoch, nizsie
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splatky by prefiho mohli byt vhodnejSie na minimalizovanie rizika spojeného s problémom

splacania uveru.

Priklad 5: Potencialny dlznik si zoberie hypotéku vo vyske 120 000 eur s dobou
splacania 40 rokov pri trokovej sadzbe 4% p. a. Ked’Ze banka umoziiuje mimoriadne splatky
zadarmo, potencialny klient tuto moznost’ vyuzil a mesa¢ne vklada mimoriadnu splatku vo
vyske 60 eur. Banka ponuka hypotéku bez poplatku za vybavenie.

RieSenie 5: Na vypocet mesacnej anuitnej splatky a uroku sme pouzili vztahy uvedené
v kapitole 1.4.1. a zostavili plan mesa¢nych splatok. Istina sa kazdy mesiac znizi aj o vysku
mimoriadnej splatky a urok sa tak pocita z niz§ej sumy.

V nasledujticej tabul’ke je znarodneny splatkovy plan za jednotlivé roky. Podrobny

mesacny splatkovy plan sa nachadza v Prilohe €. 3.

Tabulka 4 Priklad ¢&. 5 - Splatkovy plan

R Pociatoéna Mesacna Mimoriadna | Mesaéna splatka + Splatka Splatka LG
ok fef . 7 A . o £ hodnota
hodnota istiny splatka splatka mimoriadna splatka istiny uroku istiny
2023 120 000 6018 720 6738 1974 4764 118 026
2024 118 026 6018 720 6738 2 055 4684 115971
2025 115971 6018 720 6 738 2138 4 600 113 833
2026 113833 6018 720 6 738 2226 4513 111 607
2027 111 607 6018 720 6738 2316 4422 109 291
2028 109 291 6018 720 6738 2411 4328 106 880
2029 106 880 6018 720 6738 2509 4230 104 372
2030 104 372 6018 720 6 738 2611 4127 101 761
2031 101761 6018 720 6 738 2717 4021 99 043
2032 99 043 6018 720 6738 2828 3910 96 215
2033 96 215 6018 720 6738 2943 3795 93272
2034 93272 6018 720 6738 3063 3675 90 209
2035 90 209 6018 720 6 738 3188 3550 87 021
2036 87021 6018 720 6 738 3318 3420 83 703
2037 83703 6018 720 6738 3453 3285 80 250
2038 80 250 6018 720 6738 3594 3145 76 656
2039 76 656 6018 720 6 738 3740 2998 72916
2040 72916 6018 720 6 738 3893 2 846 69 024
2041 69 024 6018 720 6 738 4051 2 687 64 972
2042 64 972 6018 720 6 738 4216 2522 60 756
2043 60 756 6018 720 6 738 4 388 2350 56 368
2044 56 368 6018 720 6738 4 567 2172 51 802
2045 51 802 6018 720 6 738 4 753 1986 47 049
2046 47 049 6018 720 6 738 4946 1792 42 103
2047 42103 6018 720 6 738 5148 1590 36 955
2048 36 955 6018 720 6 738 5358 1381 31 597
2049 31 597 6018 720 6738 5576 1162 26 021
2050 26 021 6018 720 6 738 5 803 935 20218
2051 20218 6018 720 6 738 6 040 699 14178
2052 14178 6018 720 6 738 6 286 453 7893
2053 7893 6018 720 6 738 6 542 197 1351
2054 1351 1239 120 1359 1351 8 0
Spolu 187 806,87 € 22 440,00 € 210 246,87 €] 120 000,00 €] 90 246,87 €

Zdroj: Vlastné spracovanie (v eur)

33



Povinna mesacna splatka by bola vo vyske 501,53 eur, spolu s mimoriadnym
prispevkom je to 561,53 eur mesaéne. Uver by bol vd’aka mimoriadnym splatkam splateny
uz v marci 2054, ¢ize o 105 mesiacov skor ako bez vyuzitia mimoriadnych splatok (Priklad
¢. 4) alen o 15 mesiacov neskor ako pri hypotéke s kratSou dobou splacania (Priklad ¢. 3).
Celkovo by sa preplatilo 90 246,87 eur, ¢ize o 30 485,69 eur menej ako pri hypotéke bez
vyuzitia mimoriadnych splatok (Priklad ¢. 4) alen o 4 003,46 eur viac ako pri hypotéke
s kratSou dobou splacania (Priklad ¢. 3).

Mimoriadnymi splatkami tak dokéze klient uSetrit’ na trokoch a splatit’ hypotéku
skor. Oproti hypotéke s kratSou dobou splatnosti (Priklad 3), kde je povinna mesa¢na splatka
vysSia, ma hypotéka s dlhSou dobou splatnosti niz$iu povinnu splatku, ale v pripade
pozitivnej financ¢nej situacie klienta, mdze klient vlozit mimoriadnu splatku a tak uSetrit’.
V pripade horsej finan¢nej situacie ma vsak povinnost’ splacat’ nizsie splatky a tak vznika
nizsie riziko vzniku problémov so splacanim uveru.

Klient teda musi zvazit’ svoju financnu situaciu a na zaklade toho spravit’ rozhodnutie

0 vybere spravneho produktu na financovanie svojej nehnutel'nosti.

3.1.3. Porovnanie bankovych podmienok vybranych bank na Slovensku

V nasledujiicej cCasti vykondme porovnavaciu analyzu trokovych sadzieb
ponukanych r6znymi bankami, vySky mesacnej splatky a sumy, o ktort by dlznik zaplatil
nad ramec pozi¢anych penazi.

Kritériom na stanovenie vyhodnosti hypotéky nie je iba vyska trokovej sadzby Je
potrebné zvazit' aj vysku poplatku za poskytnutie Gveru, poplatku za vedenie Gverového
uctu, poplatku za vedenie bezného uctu v banke (ak ho banka vyzaduje pri Cerpani
hypotéky), rozne katastralne poplatky k dokladovaniu nehnutelnosti a dalSie poplatky
spojené so ziskanim niZz8ej trokovej sadzby, napr. poistenie Giveru cez partnera banky.

Potencialny dlznik ma v umysle poziadat’ o uver vo vyske 120 000 eur na ucely kapy

nehnutelnosti. D1Znik si zvolil dobu splacania 30 rokov s fixaciou na 5 rokov.
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Tabulka 5 Porovnanie urokovych sadzieb a poplatkov jednotlivych bank

urokova poplatok za mesacna :
: preplatenie
sadzba p.a. poskytnutie splatka
Prima banka 3,80 % 100 € 559,15 € 81 393,58 €
Fio banka 3,88 % 0€ 564,63 € 83 265,99 €
CSOB 3,99 % 250 € 572,21 € 86 244,43 €
Tatra banka 4,09 % 0€ 579,14 € 88 491,17 €
UniCredit
4,29 % 0€ 593,14 € 93 530,87 €
Bank
Slovenska
4,49 % 0€ 607,31 € 98 631,44 €
sporitel’na
VUB banka 4,69 % 0€ 621,64 € 103 791,95 €
mBank 5,09 % 0€ 636,14 € 109 011,44 €

Zdroj: Viastné spracovanie podla uidajov z https://totalmoney.sk/hypoteky

Z prieskumu uverovych produktov jednotlivych bank sme vybrali podmienky a

vyhody, ktoré st dolezité pri rozhodovani o preferovanej hypotéke.

Prima banka:

garancia nizkej urokovej sadzby,

vSetky existujuce Uvery moZu byt spojené do jedného uveru atym vznika
moznost’ ziskat’ vyhodnejSie podmienky,

posudenie ziadosti do 48 hodin,

dokladovanie uveru do 6 mesiacov od ¢erpania,

moznost’ poistenia splacania hypotéky.*

Fio banka:

poskytnutie iveru zadarmo,

mimoriadna splatka zadarmo,

pri vklade min. 2 000 € na sporiace konto sa istina vo vyske aktualneho zostatku
na sporiacom ucte nebude urocit,

moznost’ 3 spoludlZznikov,

zl'ava na irokové sadzby.*®

4 Prima banka. Hypotéka, ktord sa naozaj oplati [online]. Dostupné na internete: Hypotéka s jednotnym
urokom pre kazdého - a bez akychkol'vek hac¢ikov (primabanka.sk)

4 Fio banka. Fio hypotéka [online]. Dostupné na internete: Fio hypotéka: financovanie V4sho byvania | Fio

banka
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https://totalmoney.sk/hypoteky
https://www.primabanka.sk/hypoteka-ktora-sa-naozaj-oplati
https://www.primabanka.sk/hypoteka-ktora-sa-naozaj-oplati
https://www.fio.sk/bankove-sluzby/uvery/hypoteky#hypothecMenu
https://www.fio.sk/bankove-sluzby/uvery/hypoteky#hypothecMenu

CSOB:
e vyska poplatku za spracovanie uveru 250 €,
e moznost poistenia tiveru a byvania pri zalozeni hypotéky,
e Vv pripade nehnutel'nosti s energetickou triedou A alebo vyssou, odmena vo forme
vratenia 1 splatky.*’
Tatra banka:
e moznost’ poistenia splacania hypotéky,
e moznost ziskania 100 % zlavy z poplatku za tver pri energetickej triede
nehnutelnosti B a vysse;j,
e &im viac produktov z ponuky, tym nizsia urokova sadzba.*®
UniCredit Bank:
e bez poplatku za poskytnutie uveru,
e bez dokladovania prijmu,
e uver do vysky 90 % z ceny nehnutel'nosti,
e poistenie nehnutelnosti, poistenie splacania uveru.*®
Slovenska sporitel’na:
e pritvere do 70 % netreba preukazovat’ el tiveru,
e schvalenie hypotéky do jedeného pracovného dna pri doruceni potrebnych
dokladov,
e doklady je moZné zaslat’ aj elektronicky,

e mimoriadne splatky bez poplatku raz mesaéne/raz ro¢ne.>

VUB banka:
e moznost fixacie az na 10 rokov,
e na svojpomocnu vystavbu alebo rekonStrukciu postacuje dokladovanie ucelu
uveru fotografiami, polozkovym rozpoctom a ¢estnym prehlasenim,
e sporiaci ucet k hypotéke,

e spolu s hypotékou ziskanie poistenia tiveru, nehnutel'nosti alebo domacnosti.>

47 CSOB. Hypotéka [online]. Dostupné na internete: Hypotekarny aver | CSOB (csob.sk)

4 Tatra banka. Hypotéka na dom, byt aj stavebny pozemok [online]. Dostupné na internete: Hypotéka s irokom
od 3,99 % p. a. | Tatra banka

4% UniCredit Bank. Hypouver Invest [online]. Dostupné na internete: Hypotéka (unicreditbank.sk)

%0 Slovenska sporitel'tia. Vyhody hypotéky bez prekazok [online]. Dostupné na internete: Hypotéka bez prekazok
| Slovenska sporitel'nia (slsp.sk)

51 VUB banka. Hypotéka na byvanie [online]. Dostupné na internete: Hypotéka na byvanie | VUB banka

(vub.sk)
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https://www.csob.sk/hypotekarny-uver
https://www.tatrabanka.sk/sk/personal/uvery/hypoteka/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=sitelink&utm_content=Podmienky%20hypot%C3%A9ky&gclid=Cj0KCQjwxYOiBhC9ARIsANiEIfYXQoLFyLEX6yVwvPOgo6IbKTqRtXI4Ddhco71m1Y20P6RHQPjJaEwaAmx5EALw_wcB
https://www.tatrabanka.sk/sk/personal/uvery/hypoteka/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=sitelink&utm_content=Podmienky%20hypot%C3%A9ky&gclid=Cj0KCQjwxYOiBhC9ARIsANiEIfYXQoLFyLEX6yVwvPOgo6IbKTqRtXI4Ddhco71m1Y20P6RHQPjJaEwaAmx5EALw_wcB
https://www.unicreditbank.sk/sk/popupeditpages/obcania/hypoteka.html
https://www.slsp.sk/sk/ludia/uvery/uver-na-byvanie?gclid=Cj0KCQjw6cKiBhD5ARIsAKXUdyZv9R9afJys_Bkm76_1bu6KTKj4nMaIvoKLJv_mNFKClmK-GxboOKMaAu7GEALw_wcB
https://www.slsp.sk/sk/ludia/uvery/uver-na-byvanie?gclid=Cj0KCQjw6cKiBhD5ARIsAKXUdyZv9R9afJys_Bkm76_1bu6KTKj4nMaIvoKLJv_mNFKClmK-GxboOKMaAu7GEALw_wcB
https://www.vub.sk/ludia/hypoteky/hypoteka-na-byvanie.html?gclid=Cj0KCQjw6cKiBhD5ARIsAKXUdyazzBwXkX4XFd5FxQM3n_V9W1QzyeM8vyVuRF2O2hxGyYszNDh-utYaArfJEALw_wcB
https://www.vub.sk/ludia/hypoteky/hypoteka-na-byvanie.html?gclid=Cj0KCQjw6cKiBhD5ARIsAKXUdyazzBwXkX4XFd5FxQM3n_V9W1QzyeM8vyVuRF2O2hxGyYszNDh-utYaArfJEALw_wcB

mBank hypotéka:
e ziadne poplatky za vybavenie a poskytnutie hypotéky,
e mimoriadne splatky do 20% istiny po cely rok zadarmo,

e moznost splicania hypotéky aZ na 40 rokov.>?

3.2. Aktualna situacia na trhu S nehnutePnost’ami na Slovensku

V nasledujtce;j Casti zanalyzujeme vyvoj cien nehnutelnosti na zaklade Statistickych

udajov z uplynulych rokov.

3.2.1. Vyvoj cien nehnutelnosti za rok 2022

Po vyraznom raste cien nehnutelnosti v poslednych rokoch sa po dlhom case realitny
trh meni. Na trhu s nehnutel'nostami ceny bytov klesaji. Ceny slovenskych nehnutel'nosti
sa od zaciatku do konca roka 2022 celkovo znizili.

Aj ked hodnota bytov medziro¢ne nad’alej rastie, je to sposobené tym, ze ceny

nehnutelnosti na byvanie eSte v polovici minulého roka rychlo rastli. Porovnanie

jednotlivych stvrtrokov ukazuje, Ze ochladzovanie trhu trva len niekol’ko mesiacov. 3

Znizenie cien nehnutel'nosti je sposobené najmi zdraZenim hypotekarnych uverov.

,.Pri rovnakej vyske splatky tak banky pozi¢aju klientom omnoho menej.*>*

Tabulka 6 Ceny nehnutel’nosti za rok 2022
SR
spolu

2022 2639| 3357 | 1842 | 1401 1629 | 2021 | 1757 | 2335 | 2062
4Q 2022 |2661| 3342 | 1938 | 1446 1684 | 2060 | 1816 | 2364 | 2142
3Q2022 |2714| 3451 | 1859 | 1450 | 1698 | 2134 | 1766 | 2385 | 2190
2Q 2022 |2671| 3403 | 1865 | 1409 | 1619 | 2063 | 1806 2348 | 2038

1Q 2022 |2510] 3230 | 1706 | 1300 | 1514 H 1828 | 1641 | 2244 | 1880
Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov z NBS https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-
makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie-podla-krajov/ (iidaje sii v € za m?)

BA TT NR TN ZA BB KE PO

52 mBank. mHypotéka [online]. Dostupné na internete: mHypotéka - (iver na byvanie v mBank | mBank.sk

53 Portal denniku Pravda. Byty zlacneli o tisicky eur. Nové ¢isla cien byvania potvrdili zmenu trendu na trhu s
byvanim [online]. Dostupné na internete: https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-
tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/

% Portal denniku Pravda. Byty zlacneli o tisicky eur. Nové cisla cien byvania potvrdili zmenu trendu na trhu
s byvanim [online]. Dostupné na internete: https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-
tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/
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https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/
https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/
https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/
https://www.mbank.sk/individualni/hypoteky/mhypoteka/
https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/
https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/
https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/
https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/653152-byty-zlacneli-o-tisicky-eur-nove-cisla-cien-byvania-potvrdili-zmenu-trendu-na-trhu-s-byvanim/

Z tabulky €. 6 vyplyva, Ze ceny nehnutel'nosti v Stvrtom kvartali 2022 klesli o 1,94%
v porovnani s predchadzajicim kvartalom. K najvyraznejsiemu poklesu doglo v Zilinskom

kraji (-3,5%) a Bratislavskom kraji (-3,2%). Priemerna cena nehnutelnosti medzi

poslednymi kvartalmi roku 2022 klesla o 53 eur za m? na trovei 2 660 eur za m?.5°

Graf 1 Vyvoj cien nehnutePnosti v 2022 podla krajov
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Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov z NBS

Z grafu ¢. 1 mozeme vidiet, Ze najvyssie ceny za m? mé Bratislavsky kraj (3 357 eur
za m?) s Kosickym krajom kraj (2 335eur za m?). Naopak, najniz$ie ceny nehnutel'nosti za

rok 2022 st v Nitrianskom (1 401 eur za m?) a Trencianskom kraji (1 629eur za m?).

3.2.2. Vyvoj cien nehnutelnosti 2017-2022

Z tabulky &. 7 vidiet, e celkovo ceny rezidenénych nehnutelnosti za m? celého
Slovenska kazdym rokom rastu, avSak v roku 2023 sa predpoklada stagnacia alebo pokles

cien nehnutel’nosti.

Tabul'ka 7 Vyvoj cien nehnutel’nosti

SR spolu BA TT NR TN ZA BB KE PO

2021 2176 2826 | 1460 | 1172 | 1297 | 1657 | 1379 | 1798 | 1574
2020 1762 2333 1 1196 | 951 | 1054 | 1312 | 989 | 1325 | 1148
2019 1574 2102 | 1138 | 877 944 |1 1123 | 825 | 1034 | 1036
2018 1464 1973 | 1060 | 748 786 936 777 1071 | 875
2017 1388 1896 | 936 663 740 864 745 | 1015 | 833

Zdroj: Viastné spracovanie podla udajov z NBS https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-
makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie (iidaje sii v € za m?)

%5 Portal denniku Pravda. NBS definitivne potvrdila novy trend. Ceny byvania padajii skoro na celom Slovensku
[online]. Dostupné na internete: https://ekonomika.pravda.sk/ludia/clanok/655562-nbs-definitivhe-potvrdila-
novy-trend-ceny-byvania-padaju-na-celom-slovensku/
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Od hypotekérnej krizy v roku 2008 sa hodnota domov meni nepravidelne. Najméa
vd’aka nizkym urokovym sadzbam, ktoré boli banky ochotné ponuknut’ ziadatelom o tver,
ceny nehnutelnosti v poslednych rokoch rastli dvojcifernym tempom. Reakcia trhu s
nehnutelnost’ami tento dopyt zohl'adiiovala a zvySovala ceny. Na grafe je mozné ziskat

predstavu o tom, ako sa priemerné ceny za m? menili v priebehu ¢asu.>®

Graf 2 Vyvoj cien nehnutel’nosti na Slovensku za obdobie 2017-2021
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Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov z NBS

%  Finanény  kompas. W¥voj cien  nehnutelnosti  [online]. Dostupné na internete:

https://www.financnykompas.sk/grafy/vyvoj-cien-nehnutelnosti
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Z.aver

Ktpa nehnutel’nosti predstavuje vyznamnu investiciu v Zivote ¢loveka, a preto je
nesmierne dolezité venovat’ tejto problematike zna¢nl pozornost’.

V tejto balkarskej praci sme sa venovali vymedzeniu zakladnych pojmov suvisiacich
s nehnutel'nostami, charakteristike a porovnaniu jednotlivych foriem financovania
nehnutel'nosti, vymedzeniu podmienok ziskania Gveru na byvanie a analyze aktudlnej
situacie na trhu s nehnutel'nostami.

Ceny nehnutel'nosti na Slovensku v poslednych rokoch vyrazne rastli. Zmena nastala
az v roku 2022, kedy zacali postupne klesat’. Vysku ceny nehnutel'nosti zna¢ne ovplyviiuje
aj region, v ktorom sa nehnutel’'nost’ nachadza.

Jednotlivci, ktori maji v amysle kupit’ si nehnutel'nost’ na byvanie, maju k dispozicii
cely rad moznosti financovania, priom kazdd z nich ma svoje vyhody a nevyhody.
NajrozsirenejSou moznostou financovania nehnutelnosti na Slovensku st hypotekarne
uvery, financovat’ nehnutel'nost’ vSak mézeme aj tzv. americkou hypotékou, stavebnym
Giverom, spotrebnym Gverom alebo uverom zo Statneho fondu rozvoja byvania. Kazda
Z tychto moZznosti ma rézne podmienky, ¢i uZ obmedzenie vysky tveru, veku Ziadatela,
vysky urokovej sadzby, doby splacania ainé. Celkovo rozhodnutie o vybere mozZnosti
financovania nehnutelnosti zavisi od finan¢nej situdcie jednotlivca, jeho preferencii a
dlhodobych cielov.

Odporuca sa, aby jednotlivei pred prijatim rozhodnutia dokladne preskimali a
porovnali rd6zne dostupné moznosti financovania. Pri vybere najvhodnejSiecho bankového
produktu na financovanie nehnutelnosti je dolezité porovnat’ ponuky od réznych bank a
zvazit' vSetky suvisiace naklady a podmienky. VysSka turokovej sadzby nie je jediné
kritérium, podla ktorého sa da urcit’ vyhodnost’ uveru. Zavisi aj od poplatkov spojenych
S iverom, poistenia uveru, moznosti mimoriadnych splatok a inych podmienok, ktoré mozu
uver predrazit’.

Na modelovom priklade sme ukdazali, ako je mozné urcit’ vySku uveru na zaklade
maximalnej splatky, ktora si moze jednotlivej dovolit mesaéne zaplatit. Predizenim doby
splatnosti bolo mozné ziskat’ hypotéku na vyssiu sumu. Délezité je taktiez zvolit’ spravnu
stratégiu splacania hypotéky. Ta mdze docielit’ znizenie vysky zaplatenych tirokov, znizenie
mesacnej splatky alebo skratenie doby splacania tiveru. Toto rozhodnutie je potrebné spravit’

na zaklade svojej finan¢nej situacie a dlhodobych ciel'ov.

40



Tato Stadia nie je vycerpavajuca a existuje priestor na d’al$i vyskum inych moznosti
financovania. Napriek tomu poznatky uvedené v tejto praci mozu slazit’ ako uzito¢ny navod

pre tych, ktori sa snazia financovat’ kiipu nehnutel’'nosti na byvanie v Slovenskej republike.
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