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ABSTRAKT

HORNIAK, Martin: Finan¢na analyza hypotekdrneho trhu na Slovensku vyuzitim C++. —
Ekonomicka univerzita v Bratislava. Fakulta hospodarskej informatiky; Katedra matematiky
a aktuarstva. — Veduci zavereénej prace: PaedDr. Zsolt Simonka, PhD. — Bratislava: FHI EU,
2025, 79 s.

Cielom zaverecnej prace je finan¢nd analyza hypotekarneho trhu na Slovensku a navrh
aplikacie na porovnavanie hypotekdrnych tverov. Praca je rozdelena do Styroch kapitol a
sklada sa z teoretickej a praktickej Casti. Teoreticka ¢ast’ najprv popisuje zakladné
charakteristiky hypotekarnych uverov, ich typologiu, kI'ic¢ové parametre a poplatky, nasledne
ramcuje narodnu a eurdpsku regulaciu a mapuje aktualny stav trhu, poskytovatel'ov a online
kalkulacky. V druhej kapitole je charakterizovana hlavny ciel’ prace doplneny o ¢iastkové
ciele. Tretia kapitola sa zameriava na opis finanéno-matematickych vzorcov a technolégii
pouzivanych v praktickej ¢asti. Prakticka ¢ast’ prace je orientovana na navrh a implementaciu
desktopovej aplikacie na porovnavanie hypotekarnych Gverov vytvorenej v jazyku C++ s
vyuzitim frameworku. Zavere¢na Cast’ prace porovnava vystupy aplikacie s manudlnymi

vypoctami a dostupnymi online hypotekdrnymi kalkulackami.

KPucové slova: hypotekarny Gver, aplikacia, c++



ABSTRACT

HORNIAK, Martin: Financial analysis of the mortgage market in Slovakia using C++. -
University of Economics in Bratislava. Faculty of Economic Informatics; Department of
Mathematics and Actuarial Science. — Thesis supervisor: PaedDr. Zsolt Simonka, PhD. -
Bratislava: FHI EU, 2025, 79 pp.

The aim of this thesis is to provide a financial analysis of the mortgage market in Slovakia and
to design an application for comparing mortgage loans. The thesis is divided into four chapters
and consists of theoretical and practical parts. The theoretical part first describes the basic
characteristics of mortgage loans, their types, key parameters and fees, then outlines national
and European regulatory frameworks, and maps the current state of the market, providers, and
online calculators. The second chapter defines the main objective of the thesis, complemented
by partial objectives. The third chapter focuses on the description of financial-mathematical
formulas and technologies used in the practical part. The practical part is oriented towards the
design and implementation of a desktop application for comparing mortgage loans, developed
in C++ using Qt framework. The final part of the thesis compares the application outputs with

manual calculations and available online mortgage calculators.

Keywords: mortgage loan, application, C++
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Uvod

Hypotekarny trh na Slovensku je v poslednom desatroci charakteristicky dynamickym
vyvojom, ktory formuju makroekonomické podmienky, menova politika Eurépskej centralnej
banky, lokalna regulacia Narodnej banky Slovenska a premeny realitného trhu. Po obdobi
historicky nizkych urokovych sadzieb nastal prudky obrat sprevadzany rastom sadzieb,
poklesom objemu Gverov a naslednym postupnym ale pomalym oZivenim, ktoré vSak
sprevadza trvalo vysoka cenova hladina nehnutel’'nosti a sprisnen¢ podmienky poskytovania
Uverov. Orientacia spotrebitel'ov v tychto podmienkach je zlozita — porovnavanie ponuk si
vyzaduje nielen zédkladnu finan¢nu gramotnost’, ale aj pristup k spolahlivym a detailnym

informéciam o celkovych nakladoch Gveru.

V tejto situacii je pre spotrebitel’a Coraz ddlezitejSie disponovat’ ndstrojom, ktory mu
umozni objektivne a transparentne porovnat’ rozne ponuky. Bezné online kalkulacky bank
Casto poskytuju iba orienta¢né vysledky a nezohl'adiiuju vSetky naklady, o mdze viest’ k
nespravnemu vyhodnoteniu vyhodnosti uveru. Z toho dévodu vznikla potreba vytvorit’ vlastnti
aplikéciu, ktord by dokézala poskytnut’ presnejsi a detailnejsi pohl'ad na jednotlivé

hypotekérne scenére.

Tato diplomova préca spdja teoreticku a praktickll rovinu rieSenia tejto problematiky.
V teoretickej Casti poskytuje systematicku analyzu hypotekarneho trhu na Slovensku, vratane
typologie uverovych produktov, popisu kI'i¢ovych parametrov ovplyvitujucich naklady Gveru,
rozboru poplatkovych Struktar a predstavenia regulacnych ramcov na narodnej aj eurdpskej
arovni. Priestor je venovany nastrojom makroprudencialnej politiky ako aj vyznamu
ukazovatela RPMN pri transparentnom porovnavani ponuk. Sticast'ou analyzy je aj kritické
zhodnotenie moznosti a limitov existujucich online hypotekarnych kalkulaciek, ktoré ¢asto

neponukaju plnohodnotné modelovanie realnych podmienok Gveru.

Praktickéd cast’ prace nadvézuje na tieto zistenia navrhom a implementéciou desktopove;j
aplikacie v jazyku C++ s vyuzitim frameworku Qt. Aplikécia je navrhnuta ako flexibilny
nastroj umoznujuci zadanie vSetkych relevantnych parametrov hypotéky vratane pociatocnych
a priebeznych poplatkov, modelovanie zmeny urokovej sadzby po skonceni fixéacie a vypocet

RPMN. Generuje podrobny splatkovy kalendar a grafické znazornenie Struktary splatok.
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky

V uplynulych rokoch slovenskej hypotekarnej sféry prebiehali zmeny ovplyvnené globalnou
ekonomickou situaciou, menovymi politikami a lokalnym vyvojom realitného trhu. Po rokoch
rekordnej expanzie v obdobi 2019-2021, ked’ tempo rastu objemov uverov dosahovalo
dvojciferné hodnoty, nastal v roku 2022 vyrazny obrat. Vdaka vyraznému zvySovaniu
kla¢ovych sadzieb ECB o viac nez 4,5 % sa hypotekarne tiroky dramaticky zvysili — priemerna
ro¢na sadzba sa z priblizne 2 % v roku 2022 vo Stvrtroku 2024 vysSplhala na cca 4,5 %. Nésledne
sa objem novych hypoték prepadol az o dve tretiny v porovnani s predchaddzajacimi rokmi, ¢o

vyrazne ochladilo trh?,

Od jula 2024 vsak hypotekarne sadzby postupne klesli na uroven okolo 4,0.
Makroprudencidlny komentar NBS za marec 2025 hodnoti, ze finan¢ny cyklus v Slovensku sa
po dvoch rokoch ochladenia pomaly ozivuje: rastd uvery domacnostiam (najmé hypotéky),
spotrebitel'ské uvery, ale aj ceny nehnutelnosti - napriek poklesu urokovych sadzieb sa

nezlepsila dostupnost’ byvania — klesajiice splatky su kompenzované rastom cien nehnutelnosti

Tento vyvoj vSak napriek tomu priniesol ozivenie trhu: medziroény rast objemu novych
hypoték dosiahol priblizne 4,7 % narast v aprili 2025, ¢o je najvyssi narast od spomalenia trhu
v roku 2023. Napriek obnovenej dynamike zostava uroven vyziev nizSia nez vrcholové roky —

celkovy objem hypoték je stale priblizne o 4-20 % niz§i ako v obdobi 2019-2021.3

Napiéta situdciu na trhu zvyraziuje aj demograficky vyvoj — pocet obyvatelov v

produktivnom veku prudko klesa — za poslednych 10 rokov o viac ako 230 000, pricom uZ tretina

! Hudéakova, Iveta. Rast hypotekarnych aj spotrebitel'skych uverov za¢iatkom roka 2025 [online]. 26. marca 2025
[cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/clanok/rast-hypotekarnych-aj-spotrebitelskych-
uverov-zaciatkom-roka-2025.com

2 Narodna banka Slovenska. Makroprudencialny komentar — marec 2025 [online]. Narodna banka Slovenska,
prerokované v Bankovej rade NBS 24. marca 2025 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na:
https://nbs.sk/publikacie/makroprudencialny-komentar/makroprudencialny-komentar-marec-2025/

3 Nehnutelnosti.sk. Vyvoj slovenského realitného trhu: Pozrite si podrobné Statistiky o bytoch za poslednych 5
rokov [online]. 17. februdr 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.nehnutelnosti.sk/magazin-o-
byvani/3315-vyvoj-slovenskeho-realitneho-trhu-zmeny-v-oblasti-byvania
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populdcie je mimo produktivneho veku. Aj ked’ zvySeny prichod zahrani¢nych pracovnikov ¢i

vy§sia participacia starSich os6b zmiertiuju tento trend, jeho tlak je neprehliadnutelny.*

Vzhl'adom na mnoZstvo ponuk a moznosti pri vybere hypotekarneho tveru ponukaju
komercné banky na svojich webovych strankach zakladné online hypotekérne kalkulacky.
Pomocou nich si méze klient orienta¢ne vypocitat’ vysku mesacnej splatky na zaklade zadanych
parametrov, zvycajne vyska tiveru, doba splatnosti a doba fixacie, pricom banky dnes pontkaja
rozne varianty fixacii — od kratkodobych (1-3 roky) az po dlhodobé (7-10 rokov). Tieto nastroje
vsak vo védcsine pripadov neponukaji moznost' nastavit vySku dodatoénych poplatkov -
niektoré o nich informuju iba v rdmci reprezentativneho prikladu — a ¢asto chyba aj detailny
splatkovy kalendar, ktory by poskytol komplexnejsi prehl'ad o ¢asovom rozloZeni splatok,

pomere medzi istinou a irokom v ¢ase €i celkovom preplateni uveru.

Aktualny stav — pokles sadzieb, rast cien nehnutelnosti, demografické trendy a silna
regulacia — vytvara komplexny ramec pre d’al$iu analyzu hypotekarnych tverov a sluZieb
spojenych s ich obstaravanim. V nadchadzajlcej kapitole sa preto zameriame na prehl'ad a

aspekty hypotekarnych produktov, ich podmienky, rizika a nastroje, ako ich porovnavat’.

1.1 Hypotekarne uvery

Hypotekarny aver ('udovo hypotéka) je dlhodoby bankovy Uver, ktorého poskytnutie je
podmienen¢ zaloZzenim nehnutel'nosti v prospech veritel'a (zvycajne banky). Ide spravidla o uver
na financovanie byvania — ziskané prostriedky mozno pouzit na kapu, vystavbu alebo
rekonstrukciu bytu, domu ¢i inej nehnutel'nosti. Banka poskytuje hypotéku bezhotovostne v
domaécej mene (eurach) alebo cudzej mene a dlznik sa zavédzuje splacat’ pozicani sumu (istinu)
aj s urokmi v pravidelnych splatkach. Vd’aka zaloZznému pravu k nehnutel'nosti byva trokova
sadzba hypoték vyrazne niZ$ia ako pri beznych spotrebitel'skych tveroch. Ak vSak dlznik riadne
nesplaca splatky, hrozirealizacia zalozného prava— veritel moéze dosiahnut' predaj

nehnutelnosti a uspokojit’ svoju pohladavku. Hypotekarny tver tak predstavuje kombinaciu

4 Narodna banka Slovenska. Sprava o finanénej stabilite — maj 2025 [online]. Narodn& banka Slovenska,
prerokované (schvélené) Bankovou radou NBS 27. méja 2025 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na:
https://nbs.sk/publikacie/sprava-o-financnej-stabilite/sprava-o-financnej-stabilite-maj-2025/
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pravnych aj ekonomickych aspektov: dlznik ziskava velkli sumu na byvanie za cenu

dlhodobého zaviizku a rizika straty nehnutelnosti v pripade nesplacania.’

1.1.1 Druhy hypotekarnych Gverov
Na slovenskom trhu existuje viacero typov hypotekdrnych produktov uréenych pre fyzické
osoby. Clenia sa najma podl'a uéelu pouZitia, pripadne podl’a spdsobu splacania &i typu Girokovej

sadzby. Medzi hlavné druhy hypotekarnych Gverov patria:

« Kiasicky hypotekarny tver: Ugelovy aver na kiipu nehnutelnosti na izemi SR (bytu,
domu alebo ich casti), pripadne na vystavbu, prestavbu ¢i udrzbu nehnutel’'nosti. Do tejto
kategorie spadaju aj Staitom podporované hypotéky pre mladych do 35. V sucasnosti
prebieha podpora mladych formou danového bonusu na zaplatené troky pocas prvych 5

rokov splacania Uveru (nahradzajuce pdvodné priame urokové bonifikécie).

e Americkd (bezucelova) hypotéka: Predstavuje Gver zabezpefeny nehnutelnostou bez
viazaného G&elu pouZitia - klient nemusi dokladovat’ vyuzitie prostriedkov. Uroky byvaja
vyssie nez pri ucelovych hypotékach a platia na ne odlisné danové pravidla (bez podpory
pre mladych). Vyhodou je volnost’ pouzitia — takyto tiver mozno vyuzit' napriklad na
financovanie spotrebnych potrieb, podnikanie, vyplatenie inych dlhov a pod. Podmienky
byvaju podobné ako pri klasickej hypotéke, avSak splatnost’ moze byt aj dlhSia nez 30
rokov alebo kratSia nez 4 roky, nakol’ko zakonné limity 4-30 rokov platia striktne pre Gvery
so Statnou podporou. Maximalna vyska Gveru mdze v niektorych pripadoch presiahnut
pomer 80 % hodnoty nehnutelnosti. Americka hypotéka teda kombinuje vyhody dlhodobe;
splatnosti so $irSimi moZnostami pouzitia, avSak za cenu vys$Sich nakladov a nutnosti

ruéenia majetkom.®

o Stavebné dvery a medzilvery (stavebné sporenie): Ide o Specificki formu

poskytovanl stavebnymi sporitelfiami, podmienend predchadzajicim sporenim. Stavebny

% Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Hypotekérny aver [online]. Fininfo.sk — Finan¢né produkty, Gver na
byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-
byvanie/hypotekarny-uver/hypotekarny-uver.html

® Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Bezacelova (americka) hypotéka [online]. Fininfo.sk — Finanéné
produkty, Uvery na byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-
produkty/uver-dlh/uvery-byvanie/bezucelova-americka-hypoteka/bezucelova-americka-hypoteka.html
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Uver je uzko naviazany na stavebné sporenie: sporitel’ si vklada pravidelné vklady, na ktoré
dostava Statnu prémiu a uroky. Po minimalne dvojro¢nom sporeni a nasporeni priblizne 40—
50 % cielovej sumy klient ziskava narok na stavebny uver s fixnou trokovou sadzbou po
celé obdobie splatnosti (10-20 rokov), ktora ¢asto byva o nieco vysSia nez pri bankovych
hypotékach. Ak podmienky sporenia zatial’ nie s splnené, klient moze ¢erpat’ medzitver,
pri ktorom splaca iba troky a pokracuje v sporeni; po splneni podmienok sa medzitver
“preklopi” na riadny stavebny Gver a zac¢ne sa splacat’ istina. Stavebné Uvery a medzitvery
mozu byt zabezpeCené nehnutelnostou, najmd pri vysSich sumach, alebo aj bez
zabezpedenia pri nizsich objemoch. Ucel pouzitia je viazany zdkonom na financovanie
byvania — okrem kupy alebo vystavby nehnutel'nosti aj na vybavenie doméacnosti, kipu

pozemku &i splatenie existujicich averov na byvanie.’

e Spotrebitel’ské uvery bez zabezpeenia: Poslednou alternativou sU bezné spotrebné
uvery (bankové po6zicky, pripadne uvery od stavebnej sporitelne bez zaloZenia
nehnutelnosti). Nezabezpecené spotrebné uvery su urcené skor na menSie s kratSou
splatnostou (zvi¢sa do 8 rokov ®) a vyssimi urokmi. Vzhl'adom na absenciu zalozného
prava su naklady na tieto uvery podstatne vyssie ako pri hypotékach. V oblasti byvania sa
vyuzivaju skor doplnkovo (napriklad na dofinancovanie chybajtcej Casti, vybavenie bytu a
pod.). Podliehaju osobitnej regulacii podl'a zakona ¢. 129/2010 Z.z., pricom NBS uplatiiuje

aj pri tychto Giveroch limity DTI a DSTI s cielom obmedzit' nadmerné zadlZovanie. °

Okrem clenenia podl'a ucelu existuje aj klasifikécia podl'a sposobu splacania a podla typu
urokovej sadzby. Prevazné vécSina hypoték sa splaca anuitne — klient plati mesacne rovnaku
splatku, ktora obsahuje Grok aj kapitalova Cast’, pricom postupne klesa podiel uroku a rastie

podiel splacanej kapitalovej Casti. Niektoré banky ponukaju aj alternativne formy splacania,

" Ministerstvo financif Slovenskej republiky. Stavebné Gvery [online]. Fininfo.sk — Finanéné produkty, Uvery na
byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-
byvanie/stavebne-uvery/stavebne-uvery.html

8 Finan¢ny Kompas. Spotrebny uver: Ako si vybrat a Co treba vediet pred podpisom zmluvy? [online]. 28.
novembra 2024 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/clanok/spotrebny-uver-ako-si-
vybrat-a-co-treba-vediet-pred-podpisom-zmluvy

% Ministerstvo financif Slovenskej republiky. Spotrebitel’ské ivery [online]. Fininfo.sk — Finanéné produkty, Uvery
a dlh. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/sk/financie/financny-trh/bankovnictvo/spotrebitelske-
uvery/
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napriklad degresivne splacanie (vyssie splatky na zaciatku, neskor klesajuce) alebo progresivne
splacanie (naopak nizsie splatky na zaciatku, postupne rastice), tieto varianty st vSak vyuzivané
zriedkavo. Podl'a urocenia sa hypotéky delia na fixné a variabilné. Pri variabilnej Urokovej
sadzbe sa urok moze priebezne menit’ v zavislosti od vyvoja referencnych sadzieb na
medzibankovom trhu (napr. EURIBOR)™X. Pri fixnej Grokovej sadzbe banka garantuje nemenny
urok pocas dohodnutej doby fixacie — najcastejsie na 1, 3, 5, pripadne 10 rokov (niektoré banky
ponukaju aj dlhSie fixacie). Po uplynuti fixacie sa urokovy list prehodnoti podla aktudlnych

trhovych podmienok, alebo ma klient moznost’ tver predcasne splatit’ ¢i preniest’ inam.

1.1.2 Zakladné parametre hypotekarneho uveru

Pri hypotekéarnych Gveroch banky posudzuju a stanovuju viaceré zakladné parametre, ktoré
urc¢uji podmienky uveru a jeho vhodnost pre klienta. Medzi najddlezitejSie patria vyska uveru,
urokova sadzba, doba fixacie Urokovej sadzby, pomer Gveru k hodnote zabezpecenia (LTV),
doba splatnosti, ti¢el tiveru a forma zabezpecenia. Tieto parametre vyznamne ovplyvituja vysku

mesacnej splatky, celkové preplatenie uveru i rizikovost’ pre dlznika a banku.

e VySka tveru: Predstavuje sumu, ktoru si dlznik pozifiava. Maximalna vyska hypotéky
zavisi od hodnoty zakladanej nehnutelnosti a bonity klienta. Banka zo zdkona moéze
poskytnut’ uver najviac do uréitého percenta hodnoty nehnutelnosti — vyjadruje to
ukazovatel LTV!!. Banka zaroven hodnoti prijem klienta a jeho existujiice zavizky —
ukazovatel DTI*?. Obom ukazovatelom sa budeme venovat d’alej v praci. Uver teda

nemdze byt neprimerane vysoky vzhl'adom na moZnosti klienta splacat’ ho.

o  Utel tiveru: Klasicka hypotéka je téelovym tverom na byvanie — prostriedky moZno
pouzit’ len na vopred definovany ucel suvisiaci s nehnutel'nost’ou (nadobudnutie, vystavba,
obnova byvania). Existuje aj bezac¢elova hypotéka (tzv. americkd hypotéka), pri ktorej

klient nemusi dokladovat’ ucel vyuzitia prostriedkov — mdze ich pouzit’ napriklad na kiipu

10 TotalMoney.sk. Typy hypotekarnych Gverov [online]. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na:

https://totalmoney.sk/viaco/typy-hypotekarnych-uverov

1 Narodna banka Slovenska. Zabezpecenie uveru (LTV) [online]. Nastroje financnej stability. [cit. 15. 8. 2025].
Dostupné na: https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/ltv/

12 Narodna banka Slovenska. Ukazovatel celkovej zadlzenosti (DTI) [online]. Nastroje finanénej stability. [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/dti/
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auta, spotrebného tovaru &i iné potreby!®. Bezii¢elové hypotekarne uvery viak maji
spravidla prisnejsie podmienky alebo mierne vys$$iu urokova sadzbu. V oboch pripadoch
plati, ze iver musi byt’ zabezpeceny nehnutel'nost'ou; rozdiel je len v nutnosti preukazat’

ucel pouzitia prostriedkov.

Zabezpeclenie uveru: Hypotéka musi byt vzdy zabezpecend zdloznym pravom k
nehnutelnosti (byt, dom, stavebny pozemok a pod.) vo vlastnictve dlznika alebo tretej
osoby!4. Zalozena nehnutelnost’ kryje pohl'adavku banky — v pripade zlyhania Gveru je
mozné jej predajom prednostne splatit’ dlh. Hodnota nehnutel'nosti je stanovend znaleckym
posudkom a urcuje maximalnu vysku uveru (spominany ukazovatel’ LTV). Banky obvykle
pozaduju aj poistenie zalozenej nehnutel'nosti po celt dobu splacania tiveru (poistné plnenie

je vinkulované v prospech banky

Urokové sadzba: Predstavuje cenu Gveru — percentudlnu mieru, ktorou je ro¢ne troéeny
nesplateny zostatok istiny. Urokova sadzba hypotéky méze byt fixna alebo variabilna.
Fixn4 sadzba sa nemeni pocas dohodnutého obdobia — doby fixacie, zatial’ ¢o variabilna
sadzba sa moze menit’ podl'a vyvoja trhu alebo rozhodnutia banky. Fixné sadzby poskytuju
istotu nemennych splatok, no byvaji o nieo vysSie nez aktualne variabilné sadzby a s
dlh$ou fixaciou spravidla rasti. Urokova sadzba spolu s dobou splatnosti uréuji vysku

pravidelnej splatky.*®

Ro¢na percentualna miera nakladov (RPMN): Skratka RPMN oznacuje pojem ro¢na
percentudlna miera nakladov. Udava sa v percentach, podobne ako Urokova sadzba, nie su
to vSak dva rovnakeé udaje. Zatial’ ¢o urokova sadzba predstavuje vynos pre banku za to, ze
poskytuje finan¢éné sluzby, RPMN v percentach zahffia nielen trokovu sadzbu, ale aj

ostatné vydavky spojené s verom od jeho vybavenia az po splatenie, ako je sprava uveru

13 Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Bezucelova (americka) hypotéka [online]. Fininfo.sk — Finan¢né
produkty, Uvery na byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-
produkty/uver-dlh/uvery-byvanie/bezucelova-americka-hypoteka/bezucelova-americka-hypoteka.html

14 Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Hypotekarny Gver [online]. Fininfo.sk — Finanéné produkty, uver na
byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-
byvanie/hypotekarny-uver/hypotekarny-uver.html

15 Tamtiez.
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a poplatky banke. Urcuje klientovi, aké percento z celkovej vysky tveru bude musiet

zaplatit’ pocas jedného kalendarneho roka. 1

o Doba splatnosti: Doba splatnosti byva Standardne niekol’ko desatro¢i — spravidla od 4 do
30 rokov. Minimalna zdkonna splatnost’ klasickej hypotéky v SR byvala tradi¢ne 4 roky a
maximalna 30 rokov (o st hranice aj pre Stitom podporované hypotéky pre mladych). V
praxi zavisi povolena dizka splacania aj od veku Ziadatela (banky limituj(i, dokedy musi
byt uver splateny, napr. do dosiahnutia 65-70 rokov veku dlznika). DlhSia splatnost’
znamena niz§iu mesaénu splatku, avSak vyssie celkové preplatenie uveru (viac zaplatenych
urokov). Naopak, kratSia splatnost’ znizuje celkové néklady, ale vyzaduje vysSie mesaéné
platby, ktoré musia zodpovedat’ prijmovym moznostiam klienta. Banka posudzuje splatku

vo vztahu k prijmu cez ukazovatel’ DSTI.Y

1.1.3 Poplatky a naklady spojené s hypotekarnym tverom

Popri arokoch nesie hypotekarny Gver aj rézne poplatky a vedl'ajsie naklady, ktoré musi
Klient zohl'adnit’. Tieto naklady mézeme rozdelit’ na vstupné jednorazové poplatky, priebezné
naklady pocas splacania a sankéné poplatky za mimoriadne tkony ¢i porusenie zmluvnych

podmienok.

e Jednorazové vstupné poplatky vznikaja pri vybavovani a Cerpani uveru. Patria sem
najma poplatok za poskytnutie tiveru, ktory si banka uctuje za administrativne spracovanie
ziadosti a pripravu tverovej zmluvy. Tradi¢ne iSlo o percento z objemu tveru (napr. 0,8 %),
dnes vS§ak mnohé¢ banky tento poplatok z marketingovych dovodov znizuji alebo odpust’aju.
Dalej poplatok za znalecky posudok nehnutelnosti — banka vyzaduje ocenenie zakladanej

nehnutelnosti znalcom a tento ukon plati Ziadatel' (orientaéne 150 — 250 €8). Dalsou

16 Z&vacky, Denis. Viete, ¢o je to RPMN a preco je dolezité sledovat’ tento udaj pri vybere tveru? [online]. Prosight
— blog o hypotékach, 15. jana 2023 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://prosight.sk/blog/hypoteky/viete-co-je-
to-rpmn-a-preco-je-dolezite-sledovat-tento-udaj-pri-vybere-uveru/

17 Banky.sk. Aktualne opatrenia NBS k hypotékam [online]. 27. jina 2023 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na:
https://banky.sk/aktualne-opatrenia-nbs-k-hypotekam

18 Exofinancie.sk. Poplatky pri hypotéke: Planujete hypotéku? Pocitajte s tymito bankovymi poplatkami [online].
Dostupné na: https://ekofinancie.sk/poplatky-pri-hypoteke-pocitajte-s-tymito
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polozkou je napriklad poplatok za vklad zalozného prava do katastra — kolok na katastri
stoji 100 € (v zrychlenom konani do 15 dni 300€°).

e Priebezné naklady pocas spliacania zahfiiaju najma poistné za povinné poistenie. Ak si
klient zvolil poistenie uveru alebo zivotné poistenie ako doplnok, plati prislusné poistné
mesacne alebo ro¢ne. Niektoré banky podmienuju zvyhodneny trok vedenim bezného
uétu®® — poplatok za vedenie Gétu teda mozno tiez pokladat’ za sudast’ nakladov hypotéky.
Do priebeznych nakladov patria aj Groky pocas ¢erpania, ak je iver Cerpany postupne (napr.
pri vystavbe) — vtedy klient doGasne splaca len uroky z vy&erpanej sumy.?

e Sank¢éné a mimoriadne poplatky vznikaji pri mimoriadnych ukonoch tykajucich sa
hypotéky. Napriklad, poplatok za zmenu zmluvnych podmienok sa uctuje, ak klient ziada
o zmenu vysky splatky, odklad splatok, prediZenie &i skratenie splatnosti. Dalej
existuji poplatky z omeskania — ak klient neuhradi splatku vcas, banka mu méze uctovat
urok z omeskanej sumy podla zmluvy. Poplatok za pred¢asné splatenie - zakon umoznuje
veritelovi pri predCasnom splateni hypotéky mimo doby fixacie pytat’ poplatok
maximalne 1 % z predéasne splatenej sumy??. Legislativa viak od roku 2023 zaviedla
moznost’ kazdej fyzickej osobe — spotrebitelovi splatit’ v jednej alebo viacerych splatkach
az 30% z istiny hypotéky bez poplatku. Notarske poplatky a poplatky za zapis zaloznych
zmliv do katastra pri refinancovani taktieZ znaSa spravidla klient, avSak tieto
administrativne poplatky sa do RPMN nezaratavaji. V minulosti sa objavoval aj mesacny
poplatok za spravu (vedenie) tiverového uctu, no v roku 2013 bol novelou zékona

o bankach zruseny?.

Pri porovnavani ponuk hypoték je potrebné zohl'adnit nielen Grokovt sadzbu, ale cely balik

poplatkov a nékladov. Na to sluzi spominand RPMN, ktord zahfna vSetky zname néklady

19 Ministerstvo vnatra Slovenskej republiky. Spravne poplatky [online]. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na:
https://www.minv.sk/?spravne-poplatky-16

20 Finanény Kompas. Hypotéky — porovnajte si hned’ aktudlnu ponuku vsetkych bank [online]. [cit. 15. 8. 2025].
Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/hypoteka

21 Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Hypotekarny Gver [online]. Fininfo.sk — Finanéné produkty, aver na

byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-
byvanie/hypotekarny-uver/hypotekarny-uver.html

22 Tamtiez.

23 Ministerstvo financii Slovenskej republiky. Poplatky za vedenie Gverovych Gétov od dnes konéia [online].
Aktualizované dna 10. juna 2013 [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-
spravy/poplatky-za-vedenie-uverovych-uctov-oddnes-koncia.html
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vratane poplatkov, poisteni, posudkov atd’. Ako bolo spomenuté, z RPMN sU vsak vylucené
sankcie za poruSenie zmluvy a notarske/katastralne poplatky, ked'ze nie su Standardnou
su¢astou verovej zmluvy?*. Banky sa v poplatkoch 1i§ia a v konkuren¢nom boji ich &asto
upravuju — podrobna analyza poplatkov a podmienok poskytnutia Gveru bude predmetom jednej

z nasledujucich kapitol.

1.2 Regula¢né ramce

Hypotekarne Uvery na byvanie na Slovensku podliehaju viacerym urovniam regulécie.
Zéklad pravneho ramca tvori narodna legislativa, ktora dopiiaju opatrenia a dohl'ad Narodnej
banky Slovenska (NBS) ako domaceho regulétora.?® Slovenské pravidla su pritom tizko spité s
eurdpskymi predpismi — najma so smernicou 2014/17/EU o Gveroch na byvanie — a s ¢innost'ou
eurépskych organov (Eurdpska centralna banka, ECB; Eurdpsky organ pre bankovnictvo,
EBA).

1.2.1 Narodna legislativa pre hypotekarne uvery

KIaéovym pravnym predpisom upravujucim podmienky poskytovania hypotekarnych
uverov je Zakon ¢. 90/2016 Z.z. o Uveroch na byvanie. Bol prijaty v stvislosti s implementéaciou
eurépskej smernice 2014/17/EU. Zakon stanovuje néleZitosti predzmluvnej informovanosti,
obsah uverovych zmluv, spdsob vypoctu rocnej percentudlnej miery nakladov (RPMN) a
povinnost’ veritel'a dosledne posudzovat’ schopnost’ klienta tiver splacat’ pocas celej splatnosti.
Vyraznym ochrannym prvkom je uz spomenuta regulacia pred¢asného splatenia — spotrebitel
moze uver splatit’ celkom alebo ¢iasto¢ne s maximalnym poplatkom do 1 % splatenej sumy,
pri¢om splatky do 30 % istiny ro¢ne su oslobodené od poplatkov. Zakon tieZ upravuje pravo na

odsttipenie od zmluvy do 14 dni a moznost konverzie meny pri uveroch v cudzej mene.?®

Zakon &. 483/2001 Z. z. o bankach dopiia tento ramec upravou ¢innosti bank vratane

podmienok poskytovania hypotekarnych tverov, ktoré historicky financovali prostrednictvom

24 Ministerstvo financif Slovenskej republiky. Hypotekéarny Gver [online]. Fininfo.sk — Finanéné produkty, Giver na
byvanie. [cit. 15. 8. 2025]. Dostupné na: https://www.fininfo.sk/fininfo/financne-produkty/uver-dlh/uvery-
byvanie/hypotekarny-uver/hypotekarny-uver.html

25 Tamtiez.

%6 Nérodna rada Slovenskej republiky. Dovodova sprava k navrhu zakona ¢. 90/2016 Z. z. o iveroch na byvanie a o zmene a
doplneni niektorych zakonov [online]. Najpravo.sk — Dovodové spravy, rok 2016; aktualizované 26. februara 2016 [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: https://www.najpravo.sk/dovodove-spravy/rok-2016/90-2016-z-z.html
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hypotekarnych zaloznych listov. Zakon zaviedol aj systém S$tatnej podpory pre mladych do 35r.
vo forme Grokovych zvyhodneni,?’ ktoré sa od roku 2018 transformovali na dafiovy bonus na

zaplatené uroky podl'a novely zdkona &. 279/2017 Z. z.?8

Popri Specifickej uprave tiverov na byvanie plati aj zakon ¢. 129/2010 Z. z. o
spotrebitel'skych tiveroch, ktory upravuje iné druhy tiverov (napr. spotrebné pozicky,
medzitvery). Hypotekarne uvery tento zdkon vyslovne vylucuje, avSak niektoré zadsady —
napriklad zodpovedné poskytovanie, transparentnost’ a regulacia sankcii — st spolo¢né.
Celkovo pravny ramec odraza zostilad’ovanie s pravom EU a cielom je najmé obozretné

iverovanie a ochrana spotrebitel’a.?

1.2.2 Nastroje NBS v regulacii a dohPade nad hypotekarnymi uvermi

Narodna banka Slovenska ako centralna banka a organ dohl'adu zohrava kl'a¢ovt tlohu v
regulacii hypotekarneho trhu. Vykonava dohl'adovi funkciu - monitoruje, ¢i banky pravidla
dodrziavaji a ¢i neobchadzaji regulacie. Okrem toho vyuZziva NBS aj vlastné
makroprudencidlne nastroje na zabezpecenie financ¢nej stability. V kontexte hypotekarnych
uverov NBS postupne zaviedla viaceré limity, ktorych cielom je predchadzat nadmernému
zadlZeniu domacnosti. Tieto opatrenia NBS vyddva formou opatreni (vyhlasok) podla zakona
o Gveroch na byvanie®’. K najddlezitej§im nastrojom patria najmi ukazovatele LTV, DTI a
DSTI:

e Limit LTV (loan-to-value) — pomer vysky tveru k hodnote zabezpecenia nehnutel'nost'ou.

NBS stanovila maximéalnu vySku hypotekarneho tveru na 80 % hodnoty zaloZenej

27 Ustredny portal verejnej spravy — Slovensko.sk. Statny prispevok pre mladych [online]. [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://www.slovensko.sk/sk/zivotne-situacie/zivotna-situacia/_statny-prispevok-pre-mladych

28 Finanéna sprava Slovenskej republiky. Metodicky pokyn ¢ 10/DZPaU/2018/MP z 9. oktébra 2018 — k
uplatneniu danového bonusu na zaplatené troky podla § 33a zakona o dani z prijmov [online]. Oktober 2018
Dostupné na:
https://www.financnasprava.sk/_img/pfsedit/Dokumenty PFS/Zverejnovanie_dok/Dane/Metodicke pokyny/Pria
me_dane_uct/2018/2018.10.09_MP_dan_bonus_par33.pdf

29 Relevans.sk. Zakon o Gveroch na byvanie [online]. 17. marca 2016 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.relevans.sk/zakon-o-uveroch-na-byvanie

30 Narodné banka Slovenska. Opatrenie &. 5/2022 z 23. augusta 2022, ktorym sa meni a dopliia opatrenie &. 10/2016

o posudeni schopnosti spotrebitel'a splacat’ uver na byvanie [online]. 23. augusta 2022 [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://nbs.sk/dokument/7b2cee6d-1d80-4ef6-9elf-de3159434767
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nehnutelnosti®!. To znamena, e dlznik musi financovat’ aspoii 20 % ceny nehnutelnosti z
vlastnych zdrojov. Uvery s vy$§im LTV by predstavovali zvysené riziko pri poklese ceny
nehnutelnosti — dlznikovi by hrozila exekucia a banke strata, ak by hodnota zalohu
nepokryla zostatok dlhu. Vynimkou z pravidla 80 % LTV je moznost’ poskytnut Gver az do
90 % hodnoty nehnutel'nosti, avSak takéto pripady su prisne obmedzené: banky mozu
poskytnut maximalne 20 % novych Gverov's LTV v rozpéti 80-90 %. Uvery nad 90 % LTV

nie je od jula 2018 dovolené poskytovat’ vobec — tzv. 100% hypotéky Gplne zmizli z trhu®.

e Ukazovatel’ DSTI (debt service-to-income) — Ide o pomer celkovej sumy mesaénych
splatok vsetkych uverov klienta k jeho ¢istému mesacnému prijmu. NBS zaviedla limit
DSTI na urovni 60 % c¢istého mesaéného prijmu po odpocitani Zivotného minima, aby
zabezpecila dlZznikovi dostatoénu finanénu rezervu.®® Inak povedané, po zaplateni splatok
musi dlznikovi zostat’ minimalne 40 % jeho Cistého prijmu na krytie beznych vydavkov.
Do vypoctu sa zahfiia aj zadtazovy test na zvySenie urokovych sadzieb o 2 percentudlne
body (najviac do 6 %) a zohl'adiiuje sa aj o¢akavany pokles prijmu po odchode klienta do
dochodku, ¢o v praxi vedie k skracovaniu splatnosti tveru pri starSich Ziadatel'och. Limit
je zavazny, avsak NBS umoziuje vynimky: maximalne 5 % objemu novych tverov moze
mat’ DSTI v rozmedzi 60—70 % a d’alSich 5 % tvoria kratkodobé spotrebitel’ské uvery (do 5
rokov) s rovnakym stropom. Tieto vynimky st urené najmé pre klientov s vysSimi
prijmami alebo pre prvonadobtdatel'ov byvania, ktori preukazu schopnost’ zvladnut’ vyssie
zatazenie. V individualnych pripadoch tak moze splatka dlhu dosiahnut’ az 70 % prijmu,

aviak v celkovom objeme tvori takychto iverov len zanedbatelnu &ast (do 5 %)

e Ukazovatel’ DTI (debt-to-income) — pomer celkového dlhu klienta k jeho ro¢nému

¢istému prijmu. NBS ho zaviedla v juli 2018 ako reakciu na rychly rast zadlZenosti

31 Narodna banka Slovenska. Zabezpetenie uveru (LTV) [online]. Nastroje finan¢nej stability. [cit. 15. 8. 2025].
Dostupné na: https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/ltv/
32 Jlek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky od 1. 7. 2018 ¢akajii viaceré zmeny. Kto to pociti najviac? [online]. 27. juna

2018; aktualizované 8.  decembra 2021 [cit. 15.  augusta  2025]. Dostupné  na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-od-1-7-2018-cakaju-viacere-zmeny-kto-to-pociti-najviac-159

33 Narodna banka Slovenska. Ukazovatel schopnosti splacat’ (DSTI) [online]. Nastroje finanénej stability. [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/dsti/
34 Tamtiez
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slovenskych domécnosti*®. Standardny limit DTI bol stanoveny na 8-nasobok roéného
prijmu dlZznika®®. To znamena, Ze sudet vietkych iverov klienta (hypotekarnych aj inych)
by nemal presiahnut’ osemnasobok jeho cCist¢ho ro¢ného prijmu. Do vypoctu DTI sa
zahfnaju vSetky existujuce zavizky klienta — vratane zostatkov spotrebnych Gverov, limitov
kreditnych Kariet &i povolenych prederpani®’. Podobne ako pri DSTI aj tu NBS povolila
vynimky: do 5 % novych tverov mézu banky poskytnat’ klientom avery az do 9-ndsobku
roéného prijmu®®. Drviva vi¢sina viak musi spiiiat’ zakladny limit DTI=8. V roku 2023
pristapila NBS k d’alSiemu sprisneniu pravidiel DTI. S u¢innostou od 1. januara 2023 sa
pre klientov vo veku nad 40 rokov maximalny povoleny DTI postupne znizuje s rastucim
vekom. Dalej plati, Ze ak splatnost’ Gveru presahuje dosiahnutie 60 roku veku Klienta,

prisnejsi limit sa uplatni podl'a veku 60 rokov®

1.2.3 Eurépsky regulaény ramec a institicie (EU, EBA, ECB)

KIagovym dokumentom je smernica 2014/17/EU (tzv. Mortgage Credit Directive, MCD*?),
ktord zaviedla jednotné pravidld pre vSetky clenské Staty v oblasti uverov zabezpecenych
nehnutelnost'ou. Tuto smernicu museli ¢lenské $taty implementovat’ najneskor do marca 20164
Jej cielom bolo posilnit ochranu spotrebitelov a zabranit' nezodpovednym tuverovym

praktikam, ktoré prispeli k finan¢nej krize v roku 2008. (napr. poskytovanie rizikovych hypoték

35 |1ek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky od 1. 7. 2018 ¢akaju viaceré zmeny. Kto to pociti najviac? [online]. 27. juna
2018; aktualizované 8.  decembra 2021 [cit. 15. augusta  2025]. Dostupné  na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-od-1-7-2018-cakaju-viacere-zmeny-kto-to-pociti-najviac-159

36 Poliak, Michal (Bc.). Kolko dostanem hypotéku v roku 2025? + vypocet [online]. [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://michalpoliak.sk/kolko-dostanem-hypoteku-v-roku-2025/

87 1lek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky od 1. 7. 2018 ¢akaji viaceré zmeny. Kto to pociti najviac? [online]. 27. jina
2018; aktualizované 8.  decembra 2021 [cit. 15. augusta  2025]. Dostupné  na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-od-1-7-2018-cakaju-viacere-zmeny-kto-to-pociti-najviac-159

38 Narodna banka Slovenska. Ukazovatel celkovej zadlzenosti (DTI) [online]. Nastroje finanénej stability. [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/dti/

39 Forbes Slovensko. Koho sa dotkne sprisnenie hypotekarnych pravidiel? Ohrozeni st napriklad I'udia po rozvode
[online]. jan 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.forbes.sk/koho-sa-dotkne-sprisnenie-
hypotekarnych-pravidiel-ohrozeni-su-napriklad-ludia-po-rozvode/

40 European Commission — Finance. Mortgage credit [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://finance.ec.europa.eu/consumer-finance-and-payments/retail-financial-services/credit/mortgage-credit_en
41 Narodna rada Slovenskej republiky. Dévodova spréva k navrhu zékona & 90/2016 Z. z. o Giveroch na byvanie a
0 zmene a doplneni niektorych zakonov [online]. Najpravo.sk — Dévodoveé spravy, rok 2016; aktualizované 26.
februéra 2016 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.najpravo.sk/dovodove-spravy/rok-2016/90-2016-
z-z.html
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bez riadneho overenia prijmu). Smernica 2014/17/EU zaviedla viacero doleZitych poziadaviek,

ktoré museli ¢lenské Staty implementovat’ do svojich zékonov:

o Posudzovanie Uverovej bonity — veritelia st povinni pred poskytnutim uveru posudit’
schopnost’ spotrebitel’a splacat’ na zéklade informécii o jeho prijmoch, vydavkoch a inych

zavazkoch*?

« Standardizované informacie pre spotrebitela — smernica zaviedla jednotny Eurdpsky
Standardizovany informacny formular (ESIS), ktory musi spotrebitel’ dostat’ pred uzavretim
zmluvy. Tento formular obsahuje prehl'ad hlavnych podmienok tveru (vyska, splatnost,
urokova sadzba, RPMN, poplatky, mozZnost’ predasné¢ho splatenia, rizik4 variabilnej

sadzby atd’.) v zrozumiteI'nej forme na ul'ahéenie porovnania ponuk. *3

e Odborna sposobilost’ poskytovatePov a sprostredkovatePov — smernica stanovila
poziadavky na kvalifikdciu a bezuhonnost osdb, ktoré pontikaji hypotekarne uvery.
Clenské staty museli zabezpetit, e Gverovi poradcovia a sprostredkovatelia maji
primerané znalosti o Gverovych produktoch, procese poskytovania Uverov a finanénej

situacii klientov. *

e Pravo na predcasné splatenie a obmedzenie poplatkov — MCD garantuje spotrebitelom
moznost’ predCasne splatit’ uver a Clenskym Statom umoZiluje stanovit veritelom
spravodlivi a objektivne oddvodnend kompenzéaciu nakladov. *° Slovensko vyuZilo
moznost’ obmedzit’ tito kompenzaciu pevnou hranicou — ako uz bolo uvedené, max. 1% z

predéasne splatenej sumy, pripadne 0% pri malych &iastkach do 30% istiny ro¢ne.*®

42 Eurdpska Gnia — Eur6psky parlament a Rada. Smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2014/17/EU zo 4.
februara 2014 o zmluvach o uvere pre spotrebitel'ov tykajicich sa nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie a o0 zmene
smernic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nariadenia (EU) &. 1093/2010 [online]. Uradny vestnik Eurépskej tnie L 60,
28. februara 2014, s. 34-85 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/SK/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0017

43 Tamtiez

4 Tamtiez

4 Tamtiez

46 Narodna rada Slovenskej republiky. Zakon &. 260/2023 Z. z., ktorym sa meni a dopiia zakon ¢. 90/2016 Z. z. o
tiveroch na byvanie a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov [online]. Uginny od 1. jila 2023 [cit. 15. augusta
2025]. Dostupné na: https://www.epi.sk/zz/2023-260
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e Zodpovedné marketingové a predzmluvné spravanie — smernica uklad, aby reklamy na
hypotekarne Gvery neboli zavadzajuce a obsahovali povinné Udaje (napr. reprezentativny
priklad). Tiez zavadza 7-dilovu lehotu na rozmyslenie alebo moznost’ od zmluvy odstapit’
(¢o Slovensko implementovalo ako 14-diiovu lehotu na odstipenie bez udania dévodu*’).
Poskytovanie viazanych produktov (napr. podmienenie Gveru kupou iného produktu) bolo
regulované — nad’alej je dovolené ponukat’ baliky, ale nie nutit’ spotrebitel’a ich prijat’ (s

vynimkou bezného uétu na splacanie, poistenia zalozenej nehnutel'nosti ap.).*

Smernica 2014/17/EU teda vytvorila jednotny ramec, ktory posilnil postavenie
spotrebitelov a prinutil veritelov v celej EU dodrziavat prisnejsie $tandardy pri poskytovani

hypoték.

Popri smernici o iveroch na byvanie vplyvaju na oblast’ hypoték aj iné eurdpske regulacie.
Kapitalové poziadavky pre banky podl'a CRR/CRD IV urcuju rizikovl vahu pre hypotekarne
Gvery, ktora pri zabezpecenych uveroch byva zvyéajne 35 %, ¢o odraza ich nizsie riziko.*®
Smernica o ozdraveni a rieSeni kriz bank (BRRD) zaviedla kryté dlhopisy ako bezpecny
investiény nastroj a Slovenska republika reagovala na tito smernicu novelou zékona, ¢im
nahradila hypotekarne zalozné listy. To nepriamo ovplyviiuje hypotekarny trh, lebo meni
spdsob, akym banky tieto Gvery financuju (prisnejsie poZiadavky na krycie portfolio, LTV limit

80% pre Gvery v krycom stbore a pod.).>°

47 Nérodna rada Slovenskej republiky. Zakon ¢. 90/2016 Z. z., o tveroch na byvanie a o zmene a doplneni
niektorych zakonov [online]. Uverejnené 25. februara 2016 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.slov-
lex.sk/ezbierky/pravne-predpisy/SK/Z2Z/2016/90/

48 Eurdpska Unia — Europsky parlament a Rada. Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2014/17/EU zo 4.
februara 2014 o zmluvach o ﬁverg pre spotrebitel’oy tykajucich sa nehnutel’npsti urcenych na byvanie a o zmene
smernic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nariadenia (EU) ¢. 1093/2010 [online]. Uradny vestnik EurOpskej Unie L 60,
28. februara 2014, s. 34-85 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/SK/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0017

49 Oravec, Peter. Hypotekarne Uvery — vyvoj a regulécia v Eurdpskej Unii [online]. In: Biatec — odborny bankovy
Casopis, ro¢. 23, €. 6 (jin 2015), s. 2—7. Bratislava: Narodné banka Slovenska, 2015 [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://nbs.sk/_img/documents/_publik_nbs_fsr/biatec/rok2015/06-2015/02_biatec_15-6_oravec.pdf

50 Narodna rada Slovenskej republiky. Vladny navrh zakona, ktorym sa meni a dopliia zakon &. 90/2016 Z. z. o
uveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zdkonov [online]. Parlamentna tlac ¢. 1126, predlozené 2022
[cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DoclD=482346
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Doélezitu tlohu mé aj Eurdpsky organ pre bankovnictvo (EBA). EBA ako sticast’ Europskeho
systému finanéného dohladu vyddva usmernenia a odporucania, ktoré Clenské Staty a ich
dohlady uplatituju v praxi. Napriklad EBA vypracovala Usmernenia k posudzovaniu Uverovej
bonity (EBA/GL/2015/11)°! klientov podla MCD a Usmernenia k nedoplatkom a zabaveniu
(EBA/GL/2015/12)°2. Tieto usmernenia konkretizuju poziadavky smernice — napriklad
stanovila, aké idaje maju banky zist'ovat’ pri posudzovani schopnosti klienta splacat’ uver, ako
maju testovat’ vplyv rastu urokovych sadzieb ¢i ako citlivo postupovat’ pri rieSeni omeskani.
Hoci usmernenia EBA nie su priamo zavdzné pravne predpisy, NBS ako ¢len EBA deklaruje
ich dodrziavanie a zapracuva ich principy do svojej dohl'adovej ¢innosti. Smernica MCD navyse
rozsirila pravomoci EBA aj na vypracovanie technickych predpisov k averom na byvanie.>® V
roku 2020 EBA taktiez vydala Usmernenia k vzniku a monitorovani Gverov
(EBA/GL/2020/06)°* ktora nahradila usmernenie EBA/GL/2015/11 a zd6raznila napriklad
potrebu overovania udrzatelnosti prijmov dlznika, hodnoty nehnutelnosti a primeraného
nastavenia ukazovatel'ov LTV ¢i DSTI. Tieto odporucania sa nasledne premietaju do praxe bank

cez dohl'ad NBS.

Okrem EBA ma na hypotekéarny trh dosah aj Eurdpska centralna banka (ECB). ECB

primarne vykonava menovlu politiku — jej urokové sadzby zasadne ovplyviiuji cenu

51 European Banking Authority (EBA). Usmernenia k posudzovaniu iverovej bonity podl'a smernice 2014/17/EU
(EBA/GL/2015/11) [online]. Londyn: European Banking Authority, 19. jna 2015 [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://www.eba.europa.eu/sites/default/files/documents/10180/1162894/86d4ec72-5078-4¢85-
8889-5489a28e3aa7/EBA-GL-2015-11_SK_GL%200n%20creditworthiness.pdf

52 European Banking Authority (EBA). Usmernenia, ktorymi sa menia a dopiiiaji usmernenia k nedoplatkom a
zabaveniu podl'a smernice 2014/17/EU (EBA/GL/2024/10) [online]. Londyn: European Banking Authority, 6.
augusta 2024 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.eba.europa.eu/sites/default/files/2024-
08/550de4ad-bbad-416e-8290-
d71¢49212513/GL%20Amending%200n%20arrears%20and%20foreclosure%20%28EBA%20G L %202024%201
0%29_SK_COR.pdf

53 Nérodna rada Slovenskej republiky. Dovodové spréva k navrhu zakona €. 90/2016 Z. z. o tveroch na byvanie a
0 zmene a doplneni niektorych zakonov [online]. Najpravo.sk — Dévodové spravy, rok 2016; aktualizované 26.
februara 2016 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.najpravo.sk/dovodove-spravy/rok-2016/90-2016-
z-2.html

4 European Banking Authority (EBA). Usmernenia k vzniku a monitorovaniu tverov (EBA/GL/2020/06) [online].
Londyn: European Banking Authority, 29. maja 2020 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na;
https://www.eba.europa.eu/sites/default/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%200n
%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886693/Final%20Report%200n%20GL %200n%20
loan%20origination%20and%20monitoring_COR_SK.pdf
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hypotekarnych Gverov v celej eurozone. Od roku 2015 do 2021 boli zakladné sadzby ECB na
historickych minimach (0% resp. zaporné depozitné sadzby), ¢o vytvorilo extrémne priaznivé
podmienky pre lacné hypotéky a prispelo k Gverovému boomu na Slovensku. NBS opakovane
vo svojich spravach upozoriovala, Ze prostredie nizkych sadzieb vedie k rychlemu rastu iverov
na byvanie a zvySuje zadlzenost domécnosti®. V reakcii na to NBS vyuzila svoje
makroprudencialne nastroje (ako uz bolo uvedené vyssie). Na druhej strane, od roku 2022 ECB
zaCala sadzby zvySovat’ s cielom skrotit’ inflaciu — do jesene roku 2023 vzrastla hlavna
refinanéna sadzba na 4,5 %°¢. Tento rychly narast Grokovych sadzieb znamenal sprisnenie
uverovych podmienok pre novych ziadatel'ov (hypotéky citelne zdrazeli) a zaroven vyssie
splatky pre mnohych existujucich dlznikov po refixacii urokov. V tejto suvislosti slovenska
vlada v roku 2023 prijala opatrenie na zmiernenie dopadov rastu sadzieb — zaviedla prispevok
na zvysenu splatku Giveru na byvanie pre zraniteI'né domacnosti. Ide o do¢asnu finanénti pomoc
pre rodiny s niz§im prijmom, ktorym sa po refixacii vyrazne zvysila splatka hypotéky (podla
stanovenych kritérii im $tat uhradi Gast’ narastu splatky pocas 24 mesiacov)®’. Toto opatrenie,
G¢inné od februara 2024, hoci nie je regulaénym pravidlom pre banky, dopliia rAmec ochrany

dlZznikov v mimoriadnej ekonomicke;j situacii.

1.3 Stacasny stav hypotekarneho trhu na Slovensku

Na slovenskom trhu v roku 2025 poskytuje hypotekarne tvery pre fyzické osoby viacero
bank — od vel’kych komerénych bank s rozsiahlym portfoliom sluzieb az po mensie a novsie
banky orientované na jednoduché a lacné Uvery. Zakladné typy ponukanych produktov su
pritom podobné: Ucelové hypotéky na kupu, vystavbu ¢i rekonsStrukciu nehnutelnosti (so

zaloZzenim nehnutel’nosti), refinanéné hypotéky (na splatenie existujiicich uverov na byvanie)

55 Narodna banka Slovenska. Analyza slovenského finanéného sektora 2017 [online]. Bratislava: NBS, jun 2018
[cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/_img/documents/_dohlad/orm/analyzy/protected/analyzasfs2017.pdf

56 Finan¢ny Kompas. ECB zvySuje sadzbu na rekordnt uroven a signalizuje koniec zvySovania [online]. 20.
septembra 2023 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/clanok/ech-zvysuje-sadzbu-
na-rekordnu-uroven-a-signalizuje-koniec-zvysovania

57 Ustredie prace, socidlnych veci a rodiny. Prispevok na zvySent splatku Gveru na byvanie [online]. Vytvorené
29. decembra 2023, aktualizované 10. aprila 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.upsvr.gov.sk/social-affairs-and-family/socialne-veci/prispevok-na-zvysenu-splatku-uveru-na-
byvanie.html?page_id=1321127
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a bezucelové hypotekarne uvery (tzv. americké hypotéky, zabezpecené nehnutel'nost'ou, ale bez

dokladovania pouzitia prostriedkov).

Slovenské banky typicky ponudkaju fixovanie aroku na 1, 3 alebo 5 rokov, viaceré aj na
dlhsie. V roku 2025 vsak prevazuje zaujem o kratsie fixacie — najma 3-ro¢né, pripadne 1- az 5-
roéné fixy®®. DIhsie fixy (10+ rokov) poskytuju sice istotu nemenného Groku, ale za cenu
podstatne vyssej. Banky sa snaZia prisposobit’ — niektoré zaviedli aj netradicné fixacie (napr.
st dostupné pri kratSich. Zaroven je ziskanie najnizSieho inzerovaného troku ¢asto podmienené
vyuzitim dalSich produktov (bezny tucet, poistenie uveru atd.), o ¢om viac pojednava

porovnanie nizsie.

Poplatky a naklady: v minulosti banky beZne uctovali poplatok 0,8 % z objemu za
poskytnutie tveru (alebo min. niekol’ko stoviek eur). V roku 2025 vSak takmer vSetky banky
lakaju klientov akciami bez poplatku za vybavenie hypotéky — bud’ poplatok tuplne zrusili, alebo
ho odpustaju po splneni podmienok. Niektoré banky namiesto percenta z objemu zaviedli
symbolicky pausalny poplatok. Dalsie ndklady spojené s hypotekarnym tverom zahfiaja najméa
znalecky posudok nehnutelnosti a poplatky na katastri. Znalecky posudok si klient zvycajne
zabezpecuje na vlastné naklady; jeho cena sa pohybuje okolo 150-250 € podla typu
nehnutel'nosti. Niektoré banky vSak v konkurenénom boji zacali preplacat’ aj tieto vydavky.
Poplatky na katastri (kolky za vklad zaloZzného prava 66 € resp. 266 € pri zrychlenom konani)
si spravidla hradi klient, banky ich zriedka preplacaju.

1.3.1 Prehlad inStiticii ponukajucich hypotekarne tvery

Podmienky jednotlivych bank sa menia v ¢ase podl'a akcii, ale v polovici roku 2025 su

rozdiely v Grokoch relativne malé. Nizsie si priblizime poskytovatel'ov hypoték a ich pondk. Do

%8 Trend — realitny biznis. Nové hypotéky predbiehaju refinancovanie. Trh sa prebddzal od jesene 2024 [online].
Autor: Toma$ Szmrecsanyi, 26. juna 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://reality.trend.sk/realitny-
biznis/nove-hypoteky-predbiehaju-refinancovanie-trh-prebudzal-jesene-2024

59 Hypokalkulacka.sk. Hypotéka od Prima banky [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.hypokalkulacka.sk/porovnanie-hypotek/hypoteka-od-prima-banky
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prehl'adu boli zaradené banky, ktoré v polovici roka 2025 patria medzi najvyznamnejSich
poskytovatel'ov hypotekarnych tiverov na Slovensku. Ide o kombinaciu vel’kych univerzalnych
bank - Slovenska sporitel'ia, VUB banka, Tatra banka a CSOB - a stredne velkych, ale stile

relevantnych bank, ako st Prima banka, UniCredit Bank, mBank a 365.bank.

Slovenska sporitel’fia (SLSP)

Slovenska sporitel'na je najvdcsia banka na Slovensku a od roku 2001 je ¢lenom rakuske;j
banka, ktora obsluhuje vyse dva miliony klientov. Vd’aka svojej dominantnej pozicii na trhu
(podiel na tveroch obyvatel'stvu ~24,7 % ku jinu 2025%) patri medzi hlavnych hracov aj v

oblasti hypotekarnych tverov.

« Urokové sadzby: Ponlka uver na byvanie Hypotéka bez prekazok s Grokovou sadzbou
priblizne od 3,9% p.a. pri fixacii na 3 roky®:. Urok je viak vicsinou stanoveny
individualne po posudeni klienta — banka nema jednotny cennik a Casto schvaluje vyssi

“predbezny” wirok, ktory vie na ziadost' dodatoéne znizit*®.

« Poplatky: Standardny poplatok za poskytnutie hypotéky je 400 € (pevna suma). Aktuélne
banka zvyhodiluje energeticky Usporné nehnutelnosti — pri predlozeni energetického
certifikatu (akejkol'vek triedy) poskytuje 50 % zl'avu z poplatku (teda 200 €). V ramci akcii
SLSP tiez odpusta poplatok uplne pri vybranych developerskych projektoch a pri
refinanénych Gveroch; individualne vie na Ziadost’ poplatok za hypotéku uplne zrusit’ aj v

inych pripadoch®.

0 giTA. Zvyseny zaujem o hypotéky posilnil vysledky Slovenskej sporitel'ne, zaznamenala rast zisku aj vynosov
[online]. 1. augusta 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://sita.sk/vofinanciach/zvyseny-zaujem-o-
hypoteky-posilnil-vysledky-slovenskej-sporitelne-zaznamenala-rast-zisku-aj-vynosov/

Hypotéky, 11. jala 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.peniaze.sk/hypoteky/13846-ako-vybrat-
najlepsiu-hypoteku-v-juli-2025

62 |lek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehlad aktualnych trokov [online].
Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. jlina 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-porovnanie-podmienok-a-prehlad-urokov-165

& llek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehlad aktualnych urokov [online].
Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. juna 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-porovnanie-podmienok-a-prehlad-urokov-165
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Maximalna vyska uveru je obmedzena najméd hodnotou zakladanej nehnutelnosti (LTV
Standardne do 80 %, nad 80 % individualne). Mimo splatkového kalendara umoziuje SLSP zo
zakona mimoriadnu splatku do 30 % z istiny raz ro¢ne a nad ramec zakona aj mesacné extra

splatky do vysky trojnasobku mesaénej splatky cez mobilnii aplikaciu®.

VUB banka

Vseobecnd uverova banka (VUB) je druha najvi¢sia banka na Slovensku a &len skupiny
talianskej Intesa Sanpaolo. Pésobi ako univerzalna banka s komplexnymi sluzbami pre retail aj
firmy a mé rozvinutd siet’ 114 pobociek po celej krajine. VUB ma dlhodobo ~19 % podiel na
trhu hypoték (druha po SLSP) a je zndma inovativnymi procesmi — mnohé hypotekarne pripady

vybavuje rychlejsie nez konkurencia.

« Urokové sadzby: Urokové sadzby sa pohybuji od priblizne 3,9 % p. a. pri 3-roénej aj 5-
ro¢nej fixacii®®. Urok v konkrétnom pripade zavisi od bonity klienta; §tandardne banka

vyzaduje, aby hypotéka bola splacana z Gétu vo VUB a aby na tento uéet prichadzal prijem.

« Poplatky: Standardny poplatok za schvélenie hypotéky je 2 % z objemu tiveru, aviak VUB
dlhodobo uplatiiuje vernostny program pre klientov s “aktivnym uctom”. V praxi tak klient
so splacanim z VUB étu ziska 95 % zlavu z poplatku — zaplati len 0,1 % z vysky Gveru
(max. 1 000 € ). Navyse, 100 % zlava z poplatku je momentalne dostupna pri predloZeni
energetického certifikatu A (pre ekologické nehnutelnosti) alebo pri refinancnej

hypotéke®®.

VUB standardne poskytuje hypotéky do 80 % hodnoty nehnutelnosti (vyssie LTV len
vynimoc¢ne). Umozituje mimoriadne splatky do 30 % istiny ro¢ne bez poplatku (zo zékona).
Okrem klasickych ucelovych hypoték ponuka aj $pecializované produkty (napr. Hypotekarny

Gver pre mladych — s moznost'ou $tatneho dafiového bonusu pre Ziadatel'ov do 35 rokov). VUB

64 Tamtiez
Hypotéky, 11. jala 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.peniaze.sk/hypoteky/13846-ako-vybrat-
najlepsiu-hypoteku-v-juli-2025

% |lek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehlad aktualnych trokov [online].
Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. juna 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
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tiez spolupracuje s viacerymi developermi — pri kiipe bytu v projektu financovanom cez VUB

moze klient ziskat’ automaticky o 0,1 % niz$iu sadzbu®’.

Tatra banka

Tatra banka je tretia najvéc¢sia komer¢na banka na Slovensku s viac nez 700 tisic klientmi.
ZaloZena bola v roku 1990 ako prva sukromna banka po komunizme a dnes patri do rakuskej
skupiny Raiffeisen Bank International. Tatra banka je zndma ako lider v inovaciach — ako prva
na Slovensku zaviedla mnohé moderné sluzby (platobné karty, internet banking a pod.)®8. Ma
~15 % trhovy podiel v hypotékach®® a dlhodobo ziskava prestizne ocenenia za digitalne

bankovnictvo.

« Urokové sadzby: Urokové sadzby hypotéky HypotékaTB zaéinaju priblizne od 3,5 % p. a.
pri 3-ro¢nej fixacii. Tatra banka vSak v poslednom obdobi uplatiiuje systém odmenovania
— zékladné sadzby vie znizit, ak klient vyuzije dalSie produkty banky (viac v cCasti
0 zvyhodneniach niZsie). Bez uplatnenia zliav sa arok pri 3-ro¢nej fixacii pohybuje okolo
3,7 —3,8 % p. a. a pri 5-ro¢nej fixacii okolo 3,9 % p. a. Pri dlhsich viazanostiach (10 rokov)

sa sadzba zvysuje nad 4,5 %'°.

o Poplatky: Tatra banka aktualne poskytuje 100% zl'avu z poplatku za poskytnutie Uveru
v ramci kampane (Standardny poplatok v sadzobniku je 0,8 % z objemu, min. 250 €, ale
momentalne ho klient neplati). Okrem toho pri predloZeni energetického certifikatu triedy
A0 alebo A1l je poplatok 0 € garantovane, aj mimo prebiehajlcej akcie’™. Tato “zelena”

vyhoda motivuje ku kuipe ekologickejSich nehnutel'nosti.

67 Tamtiez

68 Tatra banka, a. s.. O Tatra banke [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.tatrabanka.sk/sk/o-
banke/o-tatra-banke/#tatra-banka

69 FinReport — Banky a poistovne. Hypotéky: Pét’ bank ovlada az 84 % slovenského trhu [online]. Autor: Robert
Juri§, 7. januara 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.finreport.sk/banky-a-poistovne/hypoteky-
pat-bank-ovlada-az-84-slovenskeho-trhu

Hypotéky, 11. jala 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.peniaze.sk/hypoteky/13846-ako-vybrat-
najlepsiu-hypoteku-v-juli-2025

" Jlek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehlad aktualnych trokov [online].

Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. juna 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-porovnanie-podmienok-a-prehlad-urokov-165
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Tatra banka umoziuje ziadat’ o hypotéku plne online cez aplikéaciu Digitalna hypotékaTB.
Mimoriadne spléatky st bez poplatku do 30 % zostatku istiny roéne (zo zakona). Specifikom
Tatra banky je Program odmenovania TB Hypotéka, ktory zvyhodnuje klientov vyuZzivajtcich
viac bankovych produktov — napriklad za aktivne vyuZzivanie G¢tu ¢i poistenia moze banka
poskytnut’ dodatoénu zl'avu z Uroku. Tento systém Ciasto¢ne nahradil individualne vynimky pri

vyjednavani troku, ktoré banka v minulosti bezne poskytovala’,

CSOB

Ceskoslovenska obchodna banka (CSOB) patri medzi najvicsie slovenské banky a je
stcastou belgickej skupiny KBC. Na slovenskom trhu pdsobi CSOB uz vyse 60 rokov (jej vznik
siaha do roku 1964) a presla viacerymi akviziciami — v roku 2009 prevzala Istrobanku a v 2020
aj OTP Banku, ¢im vyrazne posilnila svoj podiel na trhu hypoték (aktudlne ~14—15 % trhu)”3.
CSOB vystupuje ako univerzalna banka v rimci CSOB Finanénej skupiny a poskytuje Siroké

spektrum sluZieb vratane poistenia &i spravy investicii’®.

« Urokové sadzby: CSOB pontka hypotéku s trokovou sadzbou uz od 3,60 % p. a. pri 3-
ro¢nej alebo 4-rocnej fixécii. Po poslednom zlaciiovani (m4j 2025) klesli sadzby na
~3,60 % pre 3 a 4 roky a ~3,80 % p. a. pre 5 rokov. Pri dlhsich fixaciach je arok vyssi. Na
ziskanie uroku velmi &asto pozadujii vyuZitie dalich produktov zo skupiny CSOB —
poistenie nehnutelnosti, povolené precerpanie, kreditnii kartu, sporiaci Ucet a zivotné

poistenie. Bez vyuzitia tychto sluzieb by bola zakladn4 sadzba vyssia.

« Poplatky: Standardny poplatok za poskytnutie uveru je 0,6 % z vysky Gveru (min. 300 €,
max. 1 000 €), aviak CSOB &asto organizuje akcie na odpustenie tohto poplatku. V ramci
aktualnych kampani banka taktiez motivuje klientov k energeticky efektivnemu byvaniu —

odmena za energeticky certifikat: ak klient predlozi certifikat A alebo B, CSOB mu

2 Tamtiez

3 FinReport — Banky a poistovne. Hypotéky: Pét’ bank ovlada az 84 % slovenského trhu [online]. Autor: Robert
Juri§, 7. januara 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.finreport.sk/banky-a-poistovne/hypoteky-
pat-bank-ovlada-az-84-slovenskeho-trhu

74 Ceskoslovenské obchodnd banka, a. s. (CSOB). O nés — Banka [onling]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.csob.sk/o-nas/banka

& Finanény Kompas. CSOB od 7. 5. 2025 upravuje svoje tirokové sadzby pri hypotékach [online]. 7. maja 2025

[cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/clanok/csob-o0d-7.5.2025-upravuje-svoje-
urokove-sadzby-pri-hypotekach

31


https://www.finreport.sk/banky-a-poistovne/hypoteky-pat-bank-ovlada-az-84-slovenskeho-trhu
https://www.finreport.sk/banky-a-poistovne/hypoteky-pat-bank-ovlada-az-84-slovenskeho-trhu
https://www.csob.sk/o-nas/banka
https://www.financnykompas.sk/clanok/csob-od-7.5.2025-upravuje-svoje-urokove-sadzby-pri-hypotekach
https://www.financnykompas.sk/clanok/csob-od-7.5.2025-upravuje-svoje-urokove-sadzby-pri-hypotekach

jednorazovo vrati jednu mesac¢nu splatku hypotéky. Refinancovanie hypotéky z inej banky

je zvycajne tiez bez poplatku.

CSOB vyzaduje zaloZenie nehnutelnosti a poistenie financovanej nehnutelnosti (ktoré
pontka aj cez vlastnt poistoviiu). Mimo zédkonnych 30 % ro¢ne umoziuje aj uplné predcasné
splatenie pri skondeni fixacie bez sankcii. Su¢astou skupiny je aj CSOB Stavebna sporitelia,
ktord poskytuje doplnkové medzilvery a stavebné Gvery — tie mozu slizit’ na financovanie

byvania popri hypotékach.

Prima banka

Prima banka Slovensko je stredne velkd banka so sidlom v Ziline, ktora sa profiluje
stratégiou jednoduchych a dostupnych sluzieb. V minulosti pésobila pod ndzvom Prva
komunalna banka a Dexia banka — historicky silno financovala samospravy (mesta a obce) a
dodnes ma takmer polovi¢ny podiel v segmente komunalnych Gverov na Slovensku. Od roku
2011 je jej majoritnym vlastnikom slovenska investi¢na skupina Penta Investments’®, ktora
banku premenovala na Prima banku a roz$irila jej zdber na retailovy trh. Prima banka ma dnes
okolo 10 % podielu na novych hypotékach’’ a zaujala najmi agresivnymi kampatiami s nizkymi

arokmi.

« Urokové sadzby: Prima banka zvolila politiku jednotnych podmienok — vsetci klienti
dostavaju rovnakil urokova sadzbu bez potreby kupovat’ d’alie produkty. Urok “od” je
zaroven pre vSetkych (pri splneni zakladnej podmienky mat’ u nich ucet). V roku 2025
Prima banka lakala na rekordne nizke sadzby v kratkych fixaciach — napriklad 3,20 % p. a.

pri fixacii na 32 mesiacov (Specificka akcia) a okolo 3,50 % p. a. pri fixacii na 3 roky.

o Poplatky: Politika jednoduchosti sa prejavuje aj pri poplatkoch — poplatok za vybavenie
hypotéky je uniformne 100 € ak klient splaca Uver z Gétu v Prima banke. Navyse, pri

refinancovani hypotéky z inej banky si Prima banka neuctuje poplatok Ziadny. Banka

7 TotalMoney.sk. Dexia sa zmenila na Prima banku [online]. 2. januédra 2012 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné
na: https://totalmoney.sk/spravy/dexia-sa-zmenila-na-prima-banku-143

77 FinReport — Banky a poistovne. Hypotéky: Pat’ bank ovlada az 84 % slovenského trhu [online]. Autor: Robert
Juri§, 7. januara 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.finreport.sk/banky-a-poistovne/hypoteky-
pat-bank-ovlada-az-84-slovenskeho-trhu
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taktiez dlhodobo preplaca poplatky za predCasné splatenie uveru v inej banke (ak klient

prenesie Gver k nim mimo vyro&ia fixacie)’®, ¢im vyrazne podporuje refinancovanie.

Prima banka vyzaduje mat’ u nej bezny ucet, z ktorého sa hypotéka splaca. Vedenie Gctu
stoji 4,90 € mesacne (bezné podmienky na ucet zdarma st pomerne prisne). Mimo toho vSak
banka nekladie d’al$ie poziadavky — nepotrebuje uzatvorit’ zivotné poistenie ani iné produkty na
ziskanie nizkeho uroku. Mimoriadne splatky do 30 % istiny ro¢ne st mozné v zmysle zakona
bez poplatku. Prima banka nemé v ponuke Specializované typy hypoték ako velké banky;

zameriava sa na Gi¢elové hypotéky na byvanie s jednoduchymi a jednotnymi podmienkami.’®

UniCredit Bank

UniCredit Bank je slovenska poboc¢ka velkej medzinarodnej bankovej skupiny UniCredit so
sidlom v Taliansku. Hoci na Slovensku patri medzi mensie banky (podiel na hypotékach cca 5—
6 %%°), poniika pInohodnotné bankové sluzby a ¢asto komunikuje vel'mi nizke trokové sadzby
ako lakadlo. UniCredit nema taku Siroku pobockovu siet’ ako najvécsie banky, ale orientuje sa

na moderné online sluzby a cielovu skupinu bonitnejSich klientov.

« Urokové sadzby: Uroky UniCreditu sa pohybujt okolo 3.69 % p. a. pri 3-roénej fixacii a
~3,89 % p. a. pri 5-roénej fixacii.®!. Banka zdoraziiuje, Ze klienti s vybornou bonitou mézu

ziskat’ vel'mi vyhodné sadzby, no je potrebné splnit’ vSetky stanovené podmienky.

e Poplatky: UniCredit standardne uc¢tuje 0,9 % z vysky uveru (max. 1 000 €) ako poplatok
za poskytnutie hypotéky. Pre klientov, ktori si spolu s hypotékou uzatvoria aj poistenie
schopnosti splacat’ uver (cez banku), v§ak banka poplatok odpusta — hypotéka s poistenim
je teda bez poplatku. Pri refinancovani z inej banky UniCredit taktieZ poplatok neuctuje

(0 €). Vedenie bezného uctu pontka v troch balikoch — jeden zakladny bez poplatku, d’alSie

78 1lek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehlad aktualnych urokov [online].
Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. jlina 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-porovnanie-podmienok-a-prehlad-urokov-165
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za 4,90 € alebo 12 € mesacne (najdrahsi je zdarma, ak klientovi chodi prijem min.

1500 €)22.

UniCredit podmieniuje ziskanie zvyhodneného troku tym, ze klient si zriadi bezny ucet a
aktivne ho pouziva na splacanie uveru. Taktiez zvyhodiiuje klientov, ktori predlozia energeticky
certifikat k financovanej nehnutelnosti (trieda A alebo B) — ziskaji tym zlavu z Groku 0,1 %
p. a. Zivotné poistenie ponukané cez UniCredit znizi urok o d’al§ich 0,2 % p. a.; treba viak
zvazit cenu poistenia, ked’ze nie vzdy sa finanéne oplati®3. Hypotéky UniCredit si vhodné
najmi pre klientov, ktori spiiiaju prisnejsie kritéria banky a vyhovuje im balik sluzieb viazanych

k Uveru.
mBank

mBank je pobockou pol'skej banky (patriacej do skupiny mBank S.A., ktorej majoritnym
akcionarom je Commerzbank). P6sobi bez rozsiahlej pobockovej siete — vécsina sluzieb sa
vybavuje online alebo cez finan¢nych sprostredkovatelov. mBank vstupila na slovensky trh
v roku 2007 ako priekopnik internetového bankovnictva a preslavila sa nulovymi poplatkami za
bezné Géty. V oblasti iverov na byvanie ma zatial’ maly podiel (do 1 % novych hypoték®), avsak
ponuka konkurencieschopné podmienky najmé pre klientov, ktori preferuji samoobsluzné
rieSenia.
« Urokové sadzby: mHypotéka od mBank patri k najflexibilnejsim — banka garantuje

rovnaky urok pre vSetkych schvéalenych Zziadatel'ov (nerozliSuje individudlnu bonitu

(pre kratSie fixacie). mBank v Case vySSich sadzieb poskytovala aj variabilni urokova

sadzbu viazant na trhové sadzby, no aktualne ponuka fixacie na 1, 3 alebo 5 rokov.

Napriklad 5-ro¢nd fixacia sa pohybuje okolo 3,79 — 3,99 % p. a. (v lete 2025 znizeny na

82 1lek, Jaroslav (Mgr.). Hypotéky v roku 2025 — porovnanie hypoték a prehl'ad aktualnych urokov [online].
Publikované 29. oktobra 2018; aktualizované 30. jluna 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.expertnafinancie.sk/blog/hypoteky-porovnanie-podmienok-a-prehlad-urokov-165
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~3,79 %%). Vyhodou je, Ze inzerované sadzby platia bez nutnosti kupovat’ d’alsie produkty

— mBank neponuka zl'avy za poistenie ¢i iné sluzby, ale rovno dava nizky arok.

« Poplatky: Vybavenie a poskytnutie hypotéky je v mBank Uplne bez poplatku®. Klient
neplati ziadne vstupné poplatky ani za vedenie uverového uUctu ¢i predCasné Cerpanie.
Taktiez vedenie osobného uctu je bezplatné, ¢o znizuje celkové naklady tiveru. mBank
umoznuje mimoriadne splatky do 20 % povodnej vysky uveru ro¢ne mimo fixacie s
poplatkom 1% (Co je Standardna zakonna hranica 30 % vyuzita len na 20 % v ich

podmienkach). Na konci fixacie je predcasné splatenie bez poplatku.

mBank poskytuje hypotéky do max. 75 % hodnoty nehnutel'nosti (LTV), pripadne do 90 %
LTV s dodatocnymi podmienkami. Vsetky procesy prebiehaju elektronicky — od Ziadosti
(garancia urokovej sadzby 30 dni od podpisu ziadosti®”) az po spravu uveru. Ked’ze mBank
nema vlastnych poradcov v kazdom meste, klienti ¢asto komunikuju cez call centrum alebo
online chat. mBank nema $peciélne akcie spojené s poistenim ¢i investiciami — filozofia je ,,bez

zbyto¢nych podmienok®, ¢o mnohym vyhovuje.

365.bank

365.bank je najmladsia retailova banka v SR (premenovana z Postovej banky v roku 2018)
a pdsobi ako digitalna banka v skupine J&T. K skupine J&T Finance Group patri od roku 2013,
aviak v roku 2023 oznamila vstup do skupiny KBC/CSOB®. 365.bank sama o sebe ziskala
priblizne 3 % podiel na hypotekarnom trhu®® vdaka atraktivnym podmienkam pre mladsiu

generéciu klientov a digitdlnemu pristupu.

85 Gana, Tomas. Najvyhodnejsia hypotéka v 2025. Porovnanie, recenzie + kalkulacka [online]. 5. januara 2021;
aktualizované 3. januara 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://slavomirmolnar.sk/najvyhodnejsia-
hypoteka

8 SetriSova (TotalMoney s.r.0.). Hypotéka mHYPOTEKA — mBank [online]. SetriSova — porovnanie hypoték;
bez datumu uverejnenia [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://setrisova.sk/hypoteky/mbank
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« Urokové sadzby: Spociatku 365.bank kopirovala jednoduchy model Prima banky
(jednotna sadzba pre vsetkych), no postupne zacala segmentovat’ klientov. Aktudlne
zvyhodiiuje najma klientov s vySSim prijmom. Zékladna urokova sadzba hypotéky je
konkurencieschopna — od ~3,55 % p. a. pri 3-ro¢nej fixacii a 3,95 % p. a. pri 5-ro¢nej

vve

1500 € a aktivne vyuzivat' ucet 365.bank. Tym ziska zl'avu 0,7 % p. a. z Uroku, ¢o je

pomerne dost’.%!

« Poplatky: 365.bank si za schvélenie hypotéky tétuje poplatok 300 €%2. Podobne ako inde,
ekologické hypotéky si oslobodené od poplatku — ak financovana nehnutelnost ma
energeticky certifikat A0 alebo Al, poplatok je 0 €. Rovnako tak pri refinancovani Gveru z
inej banky si 365.bank poplatok neuctuje. Vedenie bezné¢ho uctu stoji 5,90 € mesacne;
banka sice ponuka aj uplne bezplatny online ucet, ten vSak nie je mozné vyuzit’ na splacanie

hypotéky (pri hypotéke klient musi mat’ prave spominany spoplatneny tcet)®.

365.bank sa prezentuje ako modernd smart banka — hypotéku vie predschvalit’ online a
dokoncit’ na dial’ku. Pri posudzovani prijmu a vydavkov je pomerne flexibilna a dokaze schvalit
aj pripady, ktoré inde narazia na striktné kritérid. Podmienky na ziskanie sadzieb je vSak
potrebné sledovat’ (najmé spominany prijmovy limit a vyuZivanie G¢tu). Mimoriadne splatky

30 % rocne st umoznené zo zakona, iné naditandardné benefity 365.bank neposkytuje.*

1.3.2 Zvyhodnenia pri vyuziti d’alSich produktov

Banky na Slovensku casto motivuju klientov k vyuzivaniu SirSieho portfélia ich sluzieb
prostrednictvom zvyhodnenych podmienok hypoték. Tieto zvyhodnenia sa najéastejSie
prejavuju ako zl'avy z irokovej sadzby alebo poplatkov a byvaju podmienené napriklad vedenim

beZného uctu v danej banke, aktivnym vyuZzivanim uctu (napr. minimalny prijem, urcity pocet

% Sladkovskd, lvana. Ktora banka ma v juli 2025 najniz$ie hypotekarne uroky (prehlad) [online]. Peniaze.sk —
Hypotéky, 11. jala 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://www.peniaze.sk/hypoteky/13846-ako-vybrat-
najlepsiu-hypoteku-v-juli-2025
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transakcii mesacne), uzatvorenim zivotného alebo tverového poistenia, ¢i predlozenim

energetického certifikatu k nehnutel'nosti.

Typickym prikladom je zl'ava z tirokovej sadzby 0 0,2 % az 0,7 % p. a., ktort mozno ziskat’
za kombinaciu viacerych produktov — napriklad vedenie u¢tu s aktivnym prijmom a uzatvorenie
poistenia. Niektoré banky (napr. Tatra banka, VUB) maju na tieto u¢ely zriadené vernostné
alebo odmefovacie programy® . Iné banky, ako napriklad Prima banka ¢ mBank, naopak
zvolili opacny pristup — poskytuji rovnaké podmienky pre vsetkych klientov bez nutnosti
vyuzivat’ d’alSie produkty. Téato forma transparentnosti je vyhodna pre klientov, ktori preferuju
jednoduché a priamociare ponuky bez podmienok navyse. Napriek tomu vSak aj tieto banky

Casto vyzaduju aspoii zriadenie uctu na splacanie averu.

Zvyhodnenia preto plnia nielen funkciu motivécie, ale aj stratégiu bankového cross-sellingu
— banky si tak upeviiuja klientsku zékladiiu a zaroven rozsiruji vyuzivanie vlastnych finanénych
sluzieb. Pre klienta je dolezité vzdy zvazit, ¢i ziskana zl'ava redlne prevysi dodato¢né néklady

spojené s pozadovanymi produktmi (napr. poistné, mesacné poplatky za ucet a pod.).

Aj bez zapocitania vSetkych zliav je zrejmé, Ze hypotekarne ponuky bank su vel'mi podobné
a konkuren¢ny boj ich tlaci na historicky relativne nizke Grovne. Pre beZzného spotrebitel'a v§ak
moze byt naro¢né vyhodnotit’ celkova vyhodnost’ uveru — okrem Uroku zohravaju rolu aj
poplatky, poistenia, sposob splacania a d’alSie ndklady. V praxi preto I'udia Casto siahaju po
online hypotekarnych kalkulackéach, ktoré umoznuji rychlo porovnat mesacné splatky a

celkové preplatenie v réznych bankach.

1.4 Online hypotekarne kalkulacky a porovnavace
PouZzivanie online porovnavacov a kalkulaciek sa na Slovensku v roku 2025 stalo beznou
sucastou procesu vybavovania hypotéky. Klienti si vedia pohodlne porovnat’ aktualne uroky

a podmienky z domova a uSetrit’ tak ¢as aj peniaze. Banky na tento trend reaguji zvySovanim

% Ziaranova, Zuzana. Poznate vernostné programy Tatra banky a viete ich pouZivat? [online].
Inovativne bankovnictvo — Blog, Tatra banka, 19. januara 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
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transparentnosti — mnohé na svojich weboch otvorene uvadzaji miniméalne sadzby a podmienky

ich ziskania (napriklad poziadavku mat ucet ¢i poistenie, ako sme uviedli vyssie)

Online hypotekarne kalkulacky umoziiuji vypocitat’ parametre Gveru (najcastejSie mesacnu
splatku, celkové preplatenie, pripadne maximalnu dostupnt vysku tveru podl'a prijmu), alebo
priamo porovnat’ ponuky vietkych bank na zéklade zadanych kritérii. Dalej sa pozrieme na

prehl'ad hlavnych typov takychto nastrojov na slovenskom internete:

e Kalkula¢ky na weboch bank: Prakticky kazda banka ponuka na svojej stranke jednoduchu
hypotekarnu kalkulacku. Klient si navoli sumu tveru, dobu splatnosti a pripadne fixaciu
a kalkulacka mu ukéaze orienta¢nu mesaénu splatku podl'a aktudlnych sadzieb danej banky.
Niektoré banky umoziiuju aj opacny vypocet — podla prijmu odhadni maximalnu vysku
uveru. Napriklad hypotekarna kalkulacka pontkané Slovenskou sporitel'fiou vie na zéklade
prijmu vypoéitat’, aky velky aver mozete dostat’.*® Tieto nastroje vsak neporovndvajii rozne
banky, ukazuji len moznosti konkrétnej banky.

e Nezavislé porovnavace hypoték: Ide o webstranky finanénych portalov alebo
sprostredkovatel'ov, ktoré agreguju aktudlne data o urokoch a poplatkoch vsetkych bank.
Prikladom je portidl Finanény kompas (financnykompas.sk) alebo Finan¢na Hitparada
(financnahitparada.sk®’). Uzivatel zada zakladné parametre (vysku hypotéky, hodnotu
nehnutelnosti/LTV, dobu splatnosti, preferovanu fixaciu) a systém zobrazi prehl'ad ponuk
bank zoradeny podl'a vyhodnosti. Typicky sa zobrazuje urokové sadzba, mesacna splatka,
celkové preplatenie a poplatok za poskytnutie u kazdej banky®. Takéto porovnivace st
velmi uZitocné — zhffiaji dennodenne aktualizované akcie bank na jednom mieste
a umoznuju klientovi rychlo identifikovat’ najlacnejSiu ponuku. Portaly ako TotalMoney.sk

99100

alebo FinGO.sk ponukaji podobné interaktivne hypokalkulacky®*™, ¢asto aj s moznost'ou

% Slovenska sporitel'na, a. s.. Kalkulacka uveru na byvanie [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://www.slsp.sk/sk/kalkulacky/kalkulacka-uveru-na-byvanie

9 Finanéna hitpardda. Financ¢ndhitparadda.sk — nezavislé porovnanie finanénych produktov [online]. [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: https://www.financnahitparada.sk/

% Finanény Kompas. Hypotéky — porovnajte si hned’ aktudlnu ponuku vsetkych bank [online]. [cit. 15. 8. 2025].
Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/hypoteka

% TotalMoney.sk. Hypotéky — porovnanie ponuk bank na Slovensku [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné
na: https://totalmoney.sk/hypoteky

100 Fingo Finance, s. r. 0.. Hypotekarna kalkulacka — kapa nehnutel'nosti [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné
na: https://www.fingo.sk/hypotekarna-kalkulacka/kupa
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rovno poziadat o kontakt od finan¢ného sprostredkovatela. Tieto sluzby st spravidla
bezplatné — portal zardba formou provizie od banky, ak klientovi sprostredkuje tver.

Kalkulacky finanénych sprostredkovatelov: Mnohé sprostredkovatel'ské siete
a poradcovia (napr. spominany FinGO, alebo Brokeria, Partners Group a i.) maji na svojich
weboch vlastné hypotekarne kalkulaCky, ¢asto prepojené na ich poradenské sluzby.
Prikladom je stranka Hypokalkulacka.sk (patri Agent.sk), ktora po zadani udajov ponukne
moznost’ nezdvézne poziadat’ o hypotekarne ponuky zo vSetkych bank — nasledne klienta

kontaktuje finan¢ny agent®.

Tieto nastroje kombinuji online vypocet s ludskym
poradenstvom. Vyhodou je, Ze klient dostane komplexné porovnanie a pomoc s vybavenim,
nevyhodou méze byt nutnost’ poskytnut’ kontaktné tidaje a komunikovat’ s poradcom.

Mediilne a univerzalne kalkulacky: Okrem vyssie uvedenych existuju aj jednoduché
kalkulacky na portaloch, ktoré nie si primarne zamerané na sprostredkovanie. Napriklad
web Peniaze.sk ¢i SME.sk maju hypotekarnu kalkulacku na vypocet splatky —uzivatel’ zada
vysku uveru, tirok a dobu a nastroj vypoéita mesaénu splatku a celkové preplatenie’®?. Tieto

vSeobecné kalkulacky vSak neobsahujii data o konkrétnych bankach; slizia len na

orientacny vypocet.

Hypokalkula¢ka.sk. Porovnanie hypoték — prehl'ad aktualnych ponak bank [online]. [cit. 15. augusta 2025].

Dostupné na: https://www.hypokalkulacka.sk/porovnanie-hypotek
102 sladkovska, Ivana. Kipit & nekupit nehnutelnost v roku 20252 Ceny atakujd rekordy, hypotéky zlaciiuja
[online]. Peniaze.sk — Byvanie, Nakup a predaj nehnutelnosti, 15. januéra 2025 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné

https://www.peniaze.sk/nakup-a-predaj-nehnutelnosti/12830-hypoteky-2025-nizsie-uroky-vyssie-ceny-

nehnutelnosti
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2 Ciel prace
Hlavnym cielom diplomovej prace je navrhnut’ a implementovat’ desktopovt aplikéaciu
v jazyku C++, ktora umozni prehladné porovnanie hypoték a analyzu celkovych nékladov
hypotekarneho tveru. Aplikdcia ma slazit’ pouzivatel'ovi ako nastroj na vypocet anuitnych
splatok, zohladnenie rdéznych urokovych obdobi (fix4cii a naslednych zmien urokovych
sadzieb), zapocitanie pociato¢nych aj priebeznych poplatkov a vypocet rocnej percentudlnej

miery nakladov (RPMN) danej hypotéky. Po¢as vypracovania prace boli zadané ¢iastkové ciele:

e analyzu dostupnych online hypotekarnych kalkulac¢iek a identifikaciu ich nedostatkov,
na zaklade ¢oho sa stanovili poZziadavky na vylepSenia v ramci navrhovanej aplikacie
(napr. podpora viacerych faz trokovej sadzby, zapocitanie vSetkych nékladov, vystup

detailného splatkového planu);

« navrh softvérovej architektiry aplikacie s dérazom na prehl'adné a nenaro¢né grafické

pouzivatel'ské rozhranie.
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3 Metodika prace a metody skimania

Pri navrhu a implementacii hypotekarnej kalkulacky bolo potrebné vychadzat z
overenych matematickych postupov, ktoré sa pouzivaji pri vypocte uverov. Pre spravne
fungovanie aplikacie bolo nutné presne urcéit’ spdsob urocenia, metddu vypoctu pravidelnej
mesacnej splatky a sposob, akym sa zapocitaju vSetky naklady tveru do ro¢nej percentualne;
miery nakladov (RPMN). V tejto kapitole je preto uvedeny prehl'ad klI'aicovych finan¢no-
matematickych principov, ktoré boli pri tvorbe aplikdcie pouzité. Vysvetlené su druhy
urokovania so zameranim na zlozené urokovanie, ktoré je pri hypotékach Standardom, nasledne
princip rentového poctu pre vypocet anuitnych splatok a napokon metéda vypoctu RPMN, ktora
zahina aj po€iatocné a priebezné poplatky. Vsetky tieto postupy su priamo implementované v

aplikécii a tvoria jej vypoctové jadro.

3.1 Urokovanie

Proces spojeny s vypoétom urokov sa nazyva Grokovanie. V aplikacii je pouzité zloZzené
polehotné (dekurzivne) Urokovanie s mesa¢nou kapitalizaciou. Tento model je Standardny pre
hypotekarne Uvery a zodpoveda tomu ako banky realne a¢tuji uroky pri mesaénych splatkach.
V v tejto kapitole si priblizime sposoby urokovania. V zavislosti od spdsobu vypoctu troku

rozdel'ujeme Urokovanie na dva zakladné typy:

Jednoduché urokovanie
Pri jednoduchom urokovani sa vyplacané droky nepripisuju k pévodnému kapitalu.
Kapital sa tymto sposobom pocas doby viazanosti nemeni a Grok sa poc¢ita vzdy len zo zédkladnej
(po¢iatoénej) hodnoty. Urokové obdobie, za ktoré sa tirok stanovuje, moze mat’ réznu dizku —
od ro¢ného az po kratSie intervaly, ako su polrocné, Stvrtrocné ¢i mesacné. V ramci
jednoduchého trocenia rozliSujeme dve zakladné formy podl'a momentu uhrady uroku:
e predlehotné urocenie —irok sa plati na zaciatku trokového obdobia,

e polehotné urocenie — Urok sa plati na konci urokoveho obdobia.

Vyska tiroku zavisi od troch veli¢in: po¢iato¢nej hodnoty kapitalu, trokovej sadzby a dizky
¢asového obdobia. Vzorec pre vypocet uroku pri jednoduchom troceni ma tvar:
u= Ko-i-n
kde
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Ko - suc¢asna hodnota kapitalu,
u - arok,
p - Grokova miera za obdobie vyjadrend v percentach,

| - urokova sadzba za obdobie vyjadrena v tvare desatinného ¢isla i = %,

n — doba troc¢enia vyjadrena v rokoch

Budtca hodnota kapitalu sa pri jednoduchom turoc¢eni urci ako:
K‘I‘L =K0+u=K0+ Ko'i'nz K0(1+l 'Tl)

Tento spdsob urocCenia sa vyznacuje linedrnym rastom hodnoty kapitalu v Case a
nepouziva sa v praxi hypotekarnych uverov, kde sa Standardne uplatiiuje zloZené trocenie s
kapitalizdciou urokov. V metodike vypoctov hypotekarnej kalkulacky je preto jednoduché
urocenie vyuzité len ako hrani¢ny pripad, napriklad pri nulovej urokovej sadzbe, aby sa predislo

deleniu nulou pri vypocte anuitnej splatky.
ZloZené urokovanie

Pri zlozenom trokovani sa po uplynuti kazdého Grokového obdobia vypocitany urok
pripisuje k povodnému kapitalu, ¢im sa vytvara novy zaklad pre vypocet troku v nasledujicom
obdobi. Tento proces spdsobuje, Ze sa urok pocita nielen z povodného kapitalu, ale aj z trokov
z predchadzajucich obdobi — ide teda o tzv. ,,Groky z trokov*. V désledku toho rastie hodnota

kapitalu v Case nie linedrne, ale exponenciélne.

Urokové obdobie moze mat’ réznu dizku (rone, polro¢ne, Stvrtrocne, mesacne atd’.),
pricom kapitalizacia irokov prebieha na konci kazdého z tychto obdobi. TaktieZ podl'a momentu
platenia Grokov rozliSujeme polehotné (dekurzivne) trocenie, pri ktorom sa dUrok pripisuje a
uhradza na konci obdobia a predlehotné (anticipativne) tiro¢enie — urok sa plati na zaciatku

obdobia. Budica hodnota kapitalu pri zlozenom uroceni sa uréi podla vzorca:
Kp=Ko+(1+i)"
kde
K,, - buduca (konecnd) hodnota kapitalu

K, — sti¢asna hodnota kapitalu,

42



i - urokova sadzba dana pre urokové obdobie,

n — doba tirocenia vyjadrena v rokoch.

Pri zlozenom uroCeni s mesacnou kapitalizaciou, ktoré je implementované v
hypotekarnej kalkulacke, sa rocné irokova sadzba prepocitava na mesacnu sadzbu. Mesacny
urok sa nasledne vypocita z aktualneho zostatku istiny a pripocita k mesacnej splatke, pricom
zvysok splatky znizuje istinu. Tento proces sa opakuje pocas celej doby splatnosti a v pripade
dvojfazového trocCenia sa po skonceni fixacného obdobia prepocita nova mesacna splatka s

vyuzitim novej Urokovej sadzby a zostavajiicej doby splacania.®®

3.2 Rentovy pocet

Vo finan¢nej matematike sa pojmom financna renta oznacuje postupnost’ splatok v
pravidelnych ¢asovych intervaloch. V beznej terminologii sa na oznacenie renty ¢asto pouziva
aj pojem déchodok alebo anuita. S tymto konceptom sa stretdvame najma pri pravidelnom
hypotekarnych uverov predstavuje renta matematicky model, na ktorom je postaveny vypocet

mesacnych anuitnych splatok.

Renty je mozné klasifikovat’ podla viacerych kritérii:

e Podla doby trvania:
o konecna — vyplata trvé len do urcit¢ho okamihu,
o nekonecnd — s neobmedzenou dobou vyplaty (tzv. ve€na renta).

o Podrla velkosti splatok:
o konsStantna — vyska splatky je stale rovnaka (typické pre anuitné hypotéky),
o premenna — vyska splatky sa v ¢ase meni.

e Podl'a momentu platenia:
o polehotna (ordindrna) anuita — platby sa realizuju na konci obdobia,
o predlehotna (due anuita) — platby sa realizuju na zaciatku obdobia.

« Podradizky periody medzi splatkami — roén4, polro¢na, §tvrtroéna, mesaéna ¢i tyzdenna

renta. Vo vSeobecnosti ide o p-terminovu rentu,

193 Polednikova, Lubica. Poistovnictvo [online]. Bratislava: Ekonomicka univerzita v Bratislave, 2008 [cit. 15.
augusta 2025]. Dostupné na: http://maag.euba.sk/documents/P0i200802.pdf
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e Podl'a sposobu pripisovania tirokov:
o renta s dekurzivnymi Urokmi — Uroky sa pripisuju na konci obdobia,
o renta s anticipativnymi Grokmi — Groky sa pripisuju na zaciatku obdobia.
V ramci tejto prace ma najvacsi vyznam polehotnd konecnd renta s konStantnymi
splatkami a mesacnou periddou, kedze prave tento typ zodpovedd Strukture splacania

hypotekarneho uveru.

Pre potreby vypoctu anuitnych splatok v aplikacii je kI'aCovym pojmom pritomna
hodnota p-terminovej renty. Ta predstavuje sGcasni hodnotu vsetkych buducich splatok
diskontovanych na zaciatok prvého obdobia. V pripade mesacnych splatok je pocet platieb za
rok 12, (t. j. p = 12), pri¢om nominalna urokova miera sa prepocitava na mesa¢nu trokovu

mieru.

Pri polehotnom plateni renty sa pritomna hodnota vypocita podla vzorca:

1—(1+4+ -
l-(m) 2

kde Aﬁf’) - pritomna hodnota polehotnej p-terminovej renty,
R — velkost splatky,
n — doba splatnosti vyjadrena v rokoch,
m — pocet konverzii za rok,
i™ — nominélna arokova miera,

P — pocet splatok za rok.

Zo vzorca pre pritomni hodnotu mozno odvodit’ vzorec na vypocet samotnej vysky splatky:

l'(m) %
A+ -1

R =A% -

( —-mn

1-(1+ %)

Tento vzorec je priamo aplikovany v hypotekarnej kalkulacke — po zadani vysky uveru,

trokovej sadzby, dizky splatnosti a parametrov fixacie aplikacia pomocou uvedeného vzorca
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vypocita mesacnu splatku v prvej faze. Po skonceni fixaéného obdobia sa zostatok istiny

prepoéita a vzorec sa aplikuje znovu s novou tirokovou sadzbou a zvy$nym poétom splatok. %4

3.3 Ro¢na percentualna miera nakladov (RPMN)

Roc¢na percentudlna miera nékladov predstavuje ukazovatel, ktory vyjadruje celkové
naklady spojené s tiverom alebo pdzickou prepocitané na ro¢né percento z pozianej sumy. Jej
hlavnou tlohou je poskytnut’ spotrebitel'ovi jednotny a porovnatel'ny udaj o tom, koI’ko ho bude
uver v skutocnosti stat’, a to vratane vsetkych povinnych poplatkov. Na rozdiel od samotnej
urokovej sadzby RPMN zohladiiuje aj d’alSie ndklady, ¢im poskytuje komplexny obraz o

cenovej vyhodnosti Gveru.
Do vypoctu RPMN sa zapocitava:
e Urokové sadzba dohodnuta v zmluve,

e jednorazové poplatky hradené na zaciatku, napriklad poplatok za poskytnutie uveru,

administrativne poplatky ¢i poplatky suvisiace s postidenim ziadosti,

o pravidelné poplatky platené pocas trvania uveru, napriklad poplatok za vedenie

uveroveho Uctu alebo povinné poistenie schopnosti splacat’.

Naopak, do RPMN sa nezapocitavaji sankcie za omeSkanie, poplatky za zmenu zmluvnych

podmienok ¢i volitel'né sluzby, ktoré nie su podmienkou poskytnutia tiveru.

Vyznam RPMN spociva v tom, Ze dokaZe odhalit’ pripady, ked” Giver s niZSou nominalnou
urokovou sadzbou mdze byt v skuto€nosti drah$i ako uver s vys$Sou sadzbou, a to prave v
dosledku dodatoénych poplatkov. Napriklad uver s urokovou sadzbou 4 % p.a. moéze mat’ po
zapocitani vSetkych nédkladov vyssie RPMN ako uver so 6 % p.a., ak druhy tver obsahuje mene;j

poplatkov.

Pri porovnavani plati, ze ¢im je RPMN vysSia, tym je uver pre dlznika menej vyhodny.

Hodnota RPMN sa meni v zavislosti od vysky tveru, dizky splatnosti a vysky poplatkov.

104 Katedra matematiky a teoretickej informatiky, FEI TUKE. Renta — riesené priklady [online]. KoSice: Technicka
univerzita v KoSiciach, 2022 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na: https://kmti.fei.tuke.sk/sites/default/files/2022-
03/beamer_renta_riesenepriklady bezpauz_0.pdf
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Rozlozenie poplatkov na viac obdobi moze hodnotu RPMN znizit, hoci to nemusi znamenat’ aj

niz$iu celkovi cenu uveru.

Z pohladu transparentnosti je RPMN pre banky a nebankové subjekty povinnym Gdajom,
ktory musia zverejiiovat’ uz pri ponuke tveru. Ak tento tidaj chyba, povazuje sa uver podla

zakona o spotrebitel'skych tveroch za bezuro¢ny a bez poplatkov.
Vypocet RPMN

Podl’a legislativy sa RPMN urcuje ako ro¢na sadzba, pri ktorej sa suasna hodnota vSetkych
Cerpani Uveru rovna sucasnej hodnote vSetkych splatok a poplatkov spojenych s uverom.

Vypocet sa opiera o rieSenie rovnice:

K=m K'=mur ,

z AK A Kr
T At e

r] A+ = 1+ vk

kde Ag - vyska K-teho Cerpania uveru,
A', — vyska K’-tej splatky alebo platby nakladov,,
Ik, t 'k — Gas (v rokoch alebo Castiach roka) od &erpania po splatku,
m, m ‘ —pocet Cerpani a pocet splatok,

I — ro¢na percentualna miera nakladov (hl'adana hodnota).,

V navrhnutej hypotekarnej kalkulacke je vypocet RPMN plne automatizovany.
Pouzivatel’ zada vSetky relevantné parametre a program nasledne zostavi Casovy harmonogram
vsetkych peniaznych tokov a pomocou iterativneho vypoc¢tu uréi hodnotu RPMN. Této hodnota
sa zobrazuje spolu so splatkovym kalendarom, ¢o umozinuje pouZzivatel'ovi okamzite vyhodnotit’

skutoéné naklady tiveru a porovnat ho s alternativnymi ponukami.%®

195 Narodn4 banka Slovenska. Rocnd percentualna miera nakladov (RPMN) — metodika vypoctu [online].
Bratislava: NBS, bez datumu [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:
https://nbs.sk/_img/documents/statist/us/rpmn.pdf
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3.4 Pouzité technologie

Hlavnou technologiou je programovaci jazyk C++ v kombinacii s frameworkom Qt.
Volba C++ umoziiuje nizkouroviiovu kontrolu nad systémovymi prostriedkami a efektivne
vyuzitie pamite, ¢o zarucuje plynuly chod aplikacie aj pri komplexnejSich vypoctoch. Qt
framework zase poskytol moznosti pre tvorbu moderného grafického pouzivateI'ského rozhrania
a potrebnych komponentov. Vyuzita bola najmé kniznica Qt Widgets na zostavenie desktopovej
aplikacie a modul Qt Charts na pohodIna tvorbu grafov. Samotny vyvoj prebiehal postupne:
najprv bolo implementované zékladné vypoctové jadro (vypocet mesacnej splatky, postupné
splécanie uveru), nésledne k nemu pribudlo grafické rozhranie zobrazujlce vstupy a vysledky a
graf. V dalich iteraciach boli dopiiané pokrogilejsie funkcionality ako napriklad vypodet

ro¢nej percentudlnej miery nakladov (RPMN) a moznost’ zohl'adnit’ rozne poplatky.

3.4.1 Programovaci jazyk C++

C++ je vysoko vykonny, tzv. ,stredne troviiovy* programovaci jazyk, ktory spaja
vlastnosti nizkouroviiového programovania (priame ovladanie hardvéru) s abstrakciou a
flexibilitou vyssich jazykov. Této univerzalnost’ umoznila jeho Siroké nasadenie v oblastiach,
kde je nutna precizna sprava paméte a vykon, ako si webové prehliadace, vyhl'adavace,
pocitacové hry, filmové efekty, financné néstroje, riadiaci softvér pre letectvo ¢i vesmirny

vyskum,

Vyvinuty bol v 80. rokoch minulého storo¢ia Bjarnem Stroustrupom ako rozsirenie
jazyka C o prvky objektovo orientovaného programovania.V roku 1983 zacal jazyk vyrazne

vylepSovat.

Prva verzia bola spristupnena v roku 1985 spolu s knihou The C++ Programming
Language. Jazyk si rychlo ziskal popularitu — uz rok po vydani ho pouzivalo priblizne 2 000
programatorov, do roku 1989 ich bolo vySe 50 000. Verzia 2.0 priniesla viacndsobntl
dedi¢nost’, abstraktné triedy a vylepSenia bezpecnosti. V roku 1991 spolo¢nost’ Borland
oznamila pol miliéna predanych kopii kompilatora C++ a na trhu bolo uZz viac ako 60 knih

venovanych tomuto jazyku.

Dnes C++ patri medzi najpouzivanejSie programovacie jazyky na svete — odhaduje sa,

ze ho pouziva pribliZne Styri miliony programatorov. Zachovava si vynimocnu poziciu v d’aka
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kombinécii vykonu, flexibility a Sirokej podpory kniznic, pricom zostava zékladnym
nastrojom pre vyvoj systémov, aplikécii a softvérovych rieSeni s vysokymi ndrokmi na

efektivitu.106

3.4.2 Framework Qt

Qt je multiplatformovy aplika¢ny framework napisany v jazyku C++, uréeny na vyvoj
aplikacii s grafickym pouzivatel'skym rozhranim (GUI) aj logikou na pozadi. Jeho hlavnou
vyhodou je, Ze umoziiuje k0d spustat’ na viacerych platformach bez podstatnych aprav — v praxi

to znamend jednoduché nasadenie na Windows, Linux ¢i macOS z jedného projektu

Qt sa od svojho vzniku v 90. rokoch vyrazne rozsiril z povodnej kniznice tried na
komplexny ekosystém modulov a néstrojov. Licencovany je vo forme komercnej licencie a
open-source verzie (GPL/LGPL). Framework je rozdeleny na Qt Essentials - zékladné moduly
pouzitelné vo vacsine aplikacii, ako napr. Qt Core, Qt GUI, Qt Widets - a Qt Add-ons, ktoré
roz§iruju funkcionalitu pre Specifické scendre (napr. Qt Charts, Qt Data Visualization, Qt

Bluetooth).

KTlacéovou technoldgiou, ktora Qt prinasa, je signalovo-slotovy mechanizmus. V
aplikacii je pouzity napriklad na to, aby po kliknuti na tlacidlo Vypocitat prebehlo spracovanie
vstupov a okamzita aktualizacia tabul’ky splatok a grafu. Tento pristup oddel'uje logiku vypoctu

od pouzivatel'ského rozhrania, ¢o ulahéuje udrzbu a rozsirovanie programu®’

Hoci Qt ponuka aj moderny QML/Qt Quick deklarativny pristup, v tejto praci bol zvoleny
klasicky widgetovy model. Ten je vhodny pre desktopové aplikacie s formularovym zadavanim
vstupov, tabulkovymi vystupmi a tradicnymi ovladacimi prvkami, ¢o presne zodpoveda

potrebam hypotekarnej kalkulacky.

1% Encyclopaedia Britannica. C (computer language) [online]. 18. aprila 2024 [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné
na: https://www.britannica.com/technology/C-computer-language

197 Blanchette, Jasmin — Summerfield, Mark. C++ GUI Programming with Qt 4. 1. vyd. Upper Saddle River:
Prentice  Hall, 2006 [online]. [cit. 15. augusta 2025]. Dostupné na:  https://www-
cs.ccny.cuny.edu/~wolberg/qt/books/C++-GUI-Programming-with-Qt-4-1st-ed.pdf
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Pri vyvoji tejto aplikécie boli vyuzité najma:

e QtWidgets — modul obsahujuci bezné GUI prvky (widgety) ako okna, tlacidla, formularové
prvky, menu a pod. Celé hlavné okno aplikacie a dialogy su realizované pomocou tried z
QtWidgets (napr. QMainWindow, QDialog, QLabel, QLineEdit, QSpinBox, QPushButton
atd’.).

e QtCharts — modul umoziujuci tvorbu grafov. Pouzili sme ho na vizualizaciu priebehu
splacania uveru formou grafu (triedy QChart, QChartView, QLineSeries, QBarSet,
QStackedBarSeries, QCategoryAxis, QValueAxis a dalSie na tvorbu cCiarovych a
stipcovych grafov).

e QtCore a QtGui — zékladné moduly Qt poskytujuce triedy pre pracu so signalmi a slotmi,
retazcami, datumami (QDate), lokalizadciou forméatu cisiel (QLocale) a vykresl'ovanie

grafiky (QPainter, QPixmap atd’.), ktoré boli vyuzité v roznych Castiach aplikacie.

Tieto moduly spolu poskytuju zakladnt infrastruktaru na spravu dat, udalost’ami
riadent logiku a tvorbu widgetov (tla¢idla, tabul’ky, formulare).'® Okrem samotného Qt
frameworku bolo potrebné zabezpecit’ aj vhodné vyvojové prostredie. Aplikécia bola vyvijana
v prostredi Qt Creator, integrovanom vyvojovom prostredi (IDE) vyvinutom priamo pre Qt.
Obsahuje nastroje na kompletny zivotny cyklus vyvoja — od zaloZenia projektu, pisania kodu,

navrhu rozhrania, cez kompilaciu a ladenie, az po nasadenie:

e editor kodu - pisanie kodu v C++ s podporou automatického dopliania a
zvyraziiovania syntaxe,

e Qt Designer — vizualny navrh okien a formulérov,

e integrované build systémy — kompilacia projektu a ndsledné spustenie aplikacie na
testovanie,

e podpora multiplatformového vyvoja — jednoduché prepinanie cielovych platforiem a
konfiguracii,

e debugging nastroje — sledovanie hodn6ét premennych a priebehu vypoctu pocas

testovania.

% The Qt Company. Qt Documentation [online]. Espoo: The Qt Company, bez datumu [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://doc.qt.io/
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Z hladiska zavislosti na konkrétnych komponentoch Qt stoji za zmienku, ze aplikécia
nepouziva ziadne Specifické externé kniznice okrem Qt — vSetky pozadované funkcie (GUI,

vypocty, grafy, export) si pokryté funkcionalitou Qt:

e QLineEdit - jednoradové textové pole uréené na zadavanie a Upravu textu. Umoziuje
nastavit maximalnu dizku, vstupné masky a validaciu udajov. V aplikécii sluzi napriklad
na zadanie hodnoty nehnutel'nosti alebo pozadovanej vysky uveru.

e  QDoubleSpinBox - vstupné pole pre desatinné Cisla s moznost’ou nastavit’ rozsah hodnot,
pocet desatinnych miest. Je vhodné pre presné finanéné udaje, ako urokova sadzba alebo
poplatky. V aplikacii sa pouziva pri zaddvani sadzieb a ndkladov.

e QSpinBox - prvok na zadavanie celych cisel s nastavenim rozsahu. Vhodny je pre
parametre, ktoré nevyzaduji desatinnii presnost’, napriklad diZku splacania v rokoch alebo
mesiacoch.

e  QPushButton - tlac¢idlo na spustenie definovanej akcie po stlaceni. Podporuje text, ikony
a rozne stavy zobrazenia. V aplikacii slizi na vypocet hypotéky, potvrdenie vstupov alebo
otvorenie doplnkovych okien.

e QLabel - prvok na zobrazovanie statického alebo dynamického textu ¢i obrazkov. V
aplikacii oznacuje vstupné polia a zobrazuje vysledky vypoctu.

e QTableWidget - tabulka umoziujlica zobrazenie a tipravu dat v riadkoch a stipcoch.
Podporuje triedenie, editaciu a formatovanie buniek. V aplikécii je pouzita na amortizacnu
tabul’ku splatok tveru.

e QChartView - komponent z modulu Qt Charts na zobrazovanie grafov. UmoZiluje
prisposobit’ typ grafu, legendu ¢i popisy osi. V aplikécii zobrazuje priebeh splacania
hypotéky.

e QFormLayout - rozloZenie typu formulér, v ktorom je popis prvku zarovnany s prislusSnym
vstupnym polom. V aplikédcii organizuje vstupné polia pre prehl'adné zadavanie
parametrov.

e QHBoxLayout - horizontalne rozloZenie prvkov vedla seba s moZnostou flexibilného
prispdsobenia. V aplikécii sa pouZziva napriklad na zoskupenie tlacidiel.

e QVBoxLayout - vertikdlne rozloZenie prvkov pod seba, vhodné na tvorbu hlavnych sekcii

rozhrania. V aplikacii usporadava formulare a vystupné bloky postupne zhora nadol.
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¢  QGroupBox - kontajner na zoskupenie stvisiacich prvkov, ¢asto s raimikom a titulkom. V

aplikacii oddel'uje vstupné parametre od vysledkov a vizualizécii pre lepsiu prehl'adnost .1

V ramci navrhu softvérovej architektiry sme identifikovali niekol’ko $pecifickych poziadavok

ktorych sme sa drzali pri vyvoji aplikacie:

e navrh pouzivatel'ského rozhrania — aplikdcia by mala byt jednoduchd na pouzivanie,
prehl'adné a intuitivna;-

e implementéaciu vypoctového modelu hypotekdrneho uveru v jazyku C++ (framework
Qt) vratane vypoctu vysky anuitnej splatky podl'a matematického vzorca a vypoctu
RPMN;-

e vizualizicia udajov — aplikacia svoje vystupy ma prezentovat’ vo forme tabulkového
splatkového kalendéra, ktory zahfiia mesacné splatky rozdelené na trokovu a kapitalova
Cast’, a grafu, ktorti zobrazuje zloZenie mesacnej splatky pocas fixacie.

e testovanie a validaciu spravnosti vypoctov, vstupov a funkénosti aplikacie na zadanych
scenaroch — porovnanie vysledkov s o¢akavaniami, s inymi nastrojmi alebo manualnymi

vypoctami a overenie, ze aplikécia splia stanovené poziadavky.

1% The Qt Company. QWidget Class [online]. Espoo: The Qt Company, bez datumu [cit. 15. augusta 2025].
Dostupné na: https://doc.qt.io/qt-6/qwidget.html
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4 Vysledky prace a diskusia
Praktickd cCast’ prace je zamerand na predstavenie vysledkov vyvoja aplikacie; od
pouzitych technoldgii a procesu vyvoja, cez architekturu rieSenia a pouzivatel'ské rozhranie, az
po sposob vypoctu a prezentaciu vysledkov. Zaroven su analyzované moznosti testovania a
validacie, porovnanie s existujicimi hypotekarnymi kalkulackami na trhu, inovativne prvky

aplikécie, jej vyhody a limity. Na zdver su nac¢rtnuté moznosti d’alSicho vyvoju.

4.1 Pouzivatel’ské rozhranie
Pouzivatel'ské rozhranie bolo navrhnuté s dorazom na prehladnost’, intuitivnost
a jednoduchost’. Pozostava z hlavneho okna, v ktorom st zakomponované vsetky primarne
prvky aplikacie, uvitacieho okna, ktoré sa zobrazi pri spusteni aplikacie, a doplnkového
dialégového okna, ktoré sluzi na zadavanie poplatkov spojenych s hypotékou.
Uvodné okno (Welcome Window)
Po spusteni aplikacie sa ako prveé zobrazeni privitacie okno (obr. ¢. 1), ktoré sluzi ako tivod
do aplikécie. Tlac¢idlom [Pokracovat] sa pouzivatel’ dostane do hlavného okna aplikéacie. Modré

tlacidlo na l'avej strane po kliknuti zobrazi struéné informacie o aplikacii.

Obrdzok ¢.1 — Uvodné okno aplikacie Zdroj: Vlastné spracovanie

[m}

Hypotekarna Kalkulacka

Prehlad splatok, irokov a nakladov

0 Pokracovat’
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Hlavné okno (Main Window)

Hlavné okno je rozdelené do viacerych logickych sekcii. V Tavej Casti okna (obr. ¢.2) sa
nachadza panel pre zadavanie vstupnych parametrov veru, zatial’ ¢o pravi ¢ast’ vypliia vystup
— tabul’ka so splatkovym kalendarom. Pod tymito sekciami je umiestneny panel s grafom pre
vizualizaciu priebehu splacania. Celkovo je pouzivatel'ské rozhranie navrhnuté tak, aby po
zadani vstupov stacilo jednym kliknutim ziskat’ kompletny prehl'ad o uvere — vySku splatky

pocas a po dobe fixacie, RPMN, tabulku celého splatkového planu a nazorny graf.

7 Hypotekama kalkulagks - o x
Parsmetre tiveru Splstkouy kelendsr
Vytka hypotéky (€): \WDDDDd \ Rok Mesiac Mesaéné poplatky VyEka splatky Istina Urok (o)
Roéns rokovs sadzba:  [3.00 % | 1 1 0,00 421,80 17160 250,00
’ = 421,60 17202 249,57
Diska iveru (rokyl |30 7] ! 2 0.00 >
1 3 0,00 421,60 17246 249,14
Doba fixicie (roky): |5 |
] n 0,00 421,60 17289 2871
(rok po fixdcii [300% | b s o0 s n 2828
Pociatoéné poplatky (€): [0 [ J 5 0,00 421,60 173,76 24784
Mesaéné poplatky (€): \D \ 1 7 0,00 421,60 17419 2474
421,60 17463 24597
Vypoditat | ! & 0.0
1 9 0,00 421,60 7507 245,54
Celkova vjska splithy pocas fixacie: 421,60 € 1 0 000 2180 17550 2610
Celkovs vjiska splitky po fixacii: 421,60 €
R 1 1 0,00 421,60 175,94 245,66
RPMIN: 3,04 %
] 12 0,00 421,60 17638 24522
2 I 0,00 421,60 17682 24478
2 14 non 421,60 17727 24434 ¥
Graf
Mesaéné splatky poéas fixacie
216
362
=
T 208
H
2
00
1 2 3 4 5
Rok
™ [stina ® Urok

Obrazok ¢. 2 — Hlavné okno aplikacie Zdroj: Vlastné spracovanie

Formular pre vstupné udaje
Nachadza sa v lavej Casti hlavného okna, v sekcii Parametre Gveru (QGroupBox).
Pouzivatel’ tu postupne zaddva vSetky potrebné udaje o hypotéke. Formular sme navrhli

pomocou triedy (QFormLayout), aby boli popisy a vstupné polia prehl'adne pod sebou.
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Obrdzok ¢. 3 — Formular pre vstupné Udaje

Parametre awveru

Vyka hypotéky (€): | 100000

|
Rocna tirokova sadzba: |3.00 % s
Ditka tveru (roky): |30 ]
Doba fixicie (roky): |5 ]
Urok po fixécii [4.00 % 3

Vstupné poplatky (€): |EDD |

Mesacné poplatky (£): |1E |

Wypoditat’ |

Celkowva vyska splatky pocas fixacie: 433,60 €
Celkova vyska splatky po fixacii: 481,28 €

RPMN: 3,94 %

Zdroj: Vlastné spracovanie

Vyska hypotéky (€): textové pole (QLineEdit) na zadanie sumy uveru v eurdch. Vyplnena
je hodnota 100 000 €.

Roc¢na drokova sadzba (%): ¢iselnik (QDoubleSpinBox) s percentudlnou hodnotou ro¢nej
urokovej miery. Nastavené ma dve desatinné miesta presnosti, rozsah od 0,01 % do 100 %
a predvolent hodnotu 3 %.

DiZka tiveru (roky): ¢iselnik (QSpinBox) na zadanie doby splécania v rokoch. Maximalna
hodnota bola nastavena na 40 rokov, ¢o pokryva bezné maximum hypotekarnych tiverov na
trhu. Vychodzia hodnota (napr. 30 rokov) opét’ zodpoveda typickej hypotéke.

Doba fixacie (roky): ¢iselnik (QSpinBox) urcujtci dobu fixacie urokovej sadzby v rokoch.
To znamena, pocas kol'kych prvych rokov tveru plati poCiatocné urokova sadzba. Rozsah
je 0 az 40 rokov (0 moZe znamenat’ Ziadnu fixaciu, t.J. Grok sa moZe zmenit’ okamZite),
predvolena hodnota je 5 rokov.

Urok po fixacii (%): ¢iselnik (QDoubleSpinBox) pre Girokovi sadzbu po skon&eni fixacie.

Tento prvok sa pouZiva, ak je doba fixacie kratSia nez celkova splatnost — umoziluje
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simulovat’ zmenu uroku (napr. o¢akavané zvysenie po 5 rokoch). Predvolend hodnota je
zhodna s pociatoénym urokom (napr. 3 %), uzivatel’ ju méze zmenit’ ak ocakéva int sadzbu
po refixacii.

Pociato¢né poplatky (€): kombinovany prvok pozostavajuci z textového pol'a (QLineEdit)
a tlacidla s "..." (QPushButton). Textové pole zobrazuje celkovi sumu jednorazovych

poplatkov spojenych s hypotékou (predvolené 0 €). Tlacidlo "..." vedla pol'a umoznuje
podrobne rozpisat’ jednotlivé poplatky — po kliknuti sa otvori dialog pre detailné zadanie
jednotlivych poplatkov., ktoré otvori dialog pre detailné zadanie jednotlivych poplatkov.

Mesacné poplatky (€): obdobny prvok ako pociatocné poplatky, t.j. textové pole a tlacidlo

na detail. S10Zi na zadanie pravidelnych mesacnych poplatkov spojenych s iverom.

Obrdzok ¢. 4 — Dialbégové okno pre zadanie poplatkov

B ' Pociatoéné poplatky >

Poplatok 1 (£): |60 |

Poplatok 2 (€): |10

+ Pridat’ poplatok |

Potwrdit’

Zdroj: Viastné spracovanie

Dialdgové okno pre poplatky (FeesDialog) je navrhnuté jednoducho — umoziuje dynamicky

pridavat’ nové riadky s popisom a sumou poplatku. Po potvrdeni dialégu sa jednotlivé polozky

spocitaji a vyslednd suma sa automaticky vyplni spat’ do prisluSného pol'a v hlavnom okne.

Toto dialdgové okno nie je nutné vyuzit, ak nie je viac poplatkov spojenych s iverom. Hodnotu

je mozné vlozit’ priamo do textového pola Mesacné poplatky alebo Pociatocné poplatky.

Pod formularovymi prvkami je umiestnené tlacidlo [Vypocitat] (QPushButton), ktorého

stlaCenim pouzivatel’ spusti vypocet. Toto tlacidlo je nastavené ako defaultné - aktivuje sa aj

stlacenim klavesu Enter. Bezprostredne pod tla¢idlom na vypocet (v rdmci formuldrovej sekcie)

sanachadzaju dva textové stitky (QLabel), do ktorych sa po vypocte zobrazia kI'icové vysledky:

e Vyska splatky: Zobrazuje mesacnu splatku uveru. Ak aver nepocita so zmenou fixacie,

zobrazi sa jedna hodnota — suma mesacnej splatky vratane pripadnych mesacnych
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poplatkov. Pokial’ je doba fixacie kratSia nez celkova doba tiveru a urok po fixacii sa lisi,
zobrazuju sa dve hodnoty: spldatka pocas fixacie a splatka po fixacii, aby uzivatel videl,
ako sa platba zmeni po refixacii trokovej sadzby.

e RPMN: druhy §titok zobrazuje vypocitani ro¢nt percentualnu mieru nakladov tveru v
percentach. Tato hodnota je vyjadrend s presnostou na dve desatinné miesta a
zohl'adiiuje vietky poplatky aj ¢asovi hodnotu penazi. Stitok sa vyplni textom napr.
RPMN: 3,25 %. V pripade, Ze¢ RPMN nie je mozné spolahlivo vypocitat’ (napr.
chybajuce vstupy alebo numericka nepresnost’ vypoctu IRR), zobrazi sa RPMN: N/A.

Tabul’ka splatok (splatkovy kalendar)

V pravej hornej Casti hlavného okna je umiestnena tabul’ka (QTableWidget) zobrazujuca
podrobny splatkovy kalendar. Tato tabulka ma v hlavicke stipcov zakladné udaje pre kazdy
mesiac spldcania: Rok, Mesiac, Mesacné poplatky, Vyska splatky, Istina, Urok, Zostatok.
Kazdy riadok tabulky predstavuje jednu mesacnu splatku tveru. Tabulka je programovo
generovana po vykonani vypoctu — pocet riadkov zodpoveda poctu splatok (teda poctu mesiacov

splacania) a v kazdom riadku st vypocitané hodnoty:

®  Rok - kalendarny rok splacania (1, 2, 3, ...), sltzi pre lepsiu orientaciu pri dlhSich uveroch.

e Mesiac —poradové ¢islo mesiaca od zaciatku splacania (1 = prvy mesiac, 2 = druhy mesiac,
atd’., aZ po napr. 360 pri 30-rocnej hypotéke)..

e Mesacné poplatky — vyska poplatkov platenych v danom mesiaci (tato hodnota je v naSom
modeli konstantna kazdy mesiac, ak st zadané mesacné poplatky).

e [ySka splatky — celkova mesacna splatka, t.j. stcet istiny, iroku a mesacnych poplatkov za
dany mesiac.

e Istina — Ciastka z mesacnej splatky, ktord v danom mesiaci smeruje na splatenie istiny.

o Urok — iastka z mesacnej splatky, ktord pokryva urok za dany mesiac.

e  Zostatok — zostavajlica nesplatend suma Uveru po zaplateni danej mesacnej splatky. Tato

hodnota postupne klesa z pociato¢nej vysky uveru az na nulu na konci splatnosti.
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Splatkovy kalendar

Rok Mesiac Mesacné poplatky Wyska splatky Istina Urak )
1 1 0,00 151,50 68,16 83,33
1 2 0,00 151,50 68,39 LERD
1 3 0,00 151,50 68,62 82,88
1 4 0,00 151,50 68,85 82,65
1 5 0,00 151,30 69,08 82,42
1 6 0,00 151,50 69,31 82,19
1 7 0,00 151,50 69,54 21,96
1 ] 0,00 151,50 69,77 81,73
1 0,00 151,50 70,00 41,49
1 10 0,00 151,30 70,23 81,26
1 1 0,00 151,50 70,47 81,03
1 12 0,00 151,50 70,70 20,79
2 13 0,00 151,50 70,94 80,56
b 14 0 oo 15150 7118 an3 ¥

Obrazok ¢. 5 — Splatkovy kalendar Zdroj:Vlastné spracovanie

Tabulka ma zapnuté automatické prispdsobenie 3irky stipcov (QHeaderView:Stretch),
aby sa vyplnila dostupna $irka okna, a potlagené zobrazenie indexov riadkov (Pavého stipca s
¢islami riadkov). Udaje v tabul’ke su naformatované na dve desatinné &isla. Zarovnanie textu v
bunkéch je nastavené podl'a vyznamu — ¢iselné hodnoty vpravo (resp. v strede pre poradové
gisla mesiaca a roka), aby boli stipce prehladné. Tabulka poskytuje podrobny prehlad o
priebehu splacania, umoznuje zistit’ napr. v ktorom roku klesne zostatok pod urciti hranicu,

kol’ko sa zaplati na trokoch v prvych rokoch a pod
Graf zloZenia mesacnej splatky

Graf sa nachadza v dolnej ¢asti hlavného okna a automaticky sa prekresli po kazdom
vypocte, aby odrazal aktualne zadany scenar. Cielom grafu je vizualizovat’ zloZenie mesacnej
splatky a jej zmenu v ¢ase. Vzhl'adom na to, Ze Gver méze mat’ v priebehu splatnosti zmenu
urokovej sadzby (po uplynuti fixacie), graf sme zjednodusili na zobrazenie obdobia pocas prvej
fixacie. Konkrétne, graf zobrazuje stipcovy graf pre kazdy mesiac pocas doby fixdcie, kde
spodna Gast’ stipca predstavuje splacanu istinu a vrchna Gast’ predstavuje plateny trok. Takto
mozno vidiet’, ako s postupom casu klesa tirokova cast’ splatky a naopak rastie podiel istiny

(typicky priebeh anuitného splacania).
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97.6

Suma (€)

- 1 2 3
Rok

Zlozenie mesaéne] splatky

W istina ® Urok

Obrdzok ¢. 6 — Zlozenie mesacnej splatky Zdroj: Vlastné spracovanie

Pocet zobrazenych mesiacov v grafe sa rovna bud’ dobe fix&cie (ak je fixacia kratsia nez

cela doba splacania), alebo celej dobe splacania (ak uver nema fixaciu alebo fixacia pokryva

celé obdobie). Pred vykonanim nového vypoctu sa graf vzdy aktualizuje: odstrania sa staré data

a osy a vlozia sa nové udaje, aby graf odrazal aktualne vstupné hodnoty.

4.2 Architektura aplikacie

Hlavnymi komponentmi aplikécie su tri triedy:

MainWindow — Hlavné okno aplikacie (trieda odvodena od QMainWindow), ktoré
obsahuje priméarne pouZzivatel'ské rozhranie pre zadavanie vstupov a zobrazovanie
vysledkov. MainWindow integruje vSetky podstatné prvky: formular pre vstupy, tlacidlo
na vypocet, tabul’ku splatkového kalendara a graf. Zaroven v sebe zahtiia logiku vypoctu
hypotekdrneno modelu — po stlaceni tlacidla [Vypocitat] vyhodnoti vstupy, vykona
potrebné vypocty a aktualizuje vystupy. MainWindow tiez obsluhuje udalosti (napr.
kliknutie na tla¢idlo) pomocou mechanizmu signalov a slotov Qt (napojenie signalu

clicked tlacidla na slot updateCalculation() a pod.).

WelcomeWindow — Uvodné okno (trieda odvodena od QWidget), ktoré sa zobrazuje
pri Starte aplikacie. Sluzi ako uvitacia obrazovka s nazvom aplikacie, podnadpisom a
tlacidlom Zacat’. Po stlaceni tlacidla vySle WelcomeWindow signél continueClicked,
na ktory reaguje MainWindow. Hlavné okno sa nasledne otvori a uvitacie okno sa
zatvori. WelcomeWindow plni najmi esteticki a informacnu funkciu — v pozadi
zobrazuje grafiku (loga univerzity a fakulty, rozmazane pozadie) a vytvara profesionalny
uvod aplikacie.
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o FeesDialog — Dialdégové okno pre zadanie poplatkov (trieda odvodend od QDialog).
Ked’ze pouzivatel’ m6ze mat’ viacero roznych poplatkov, namiesto zadania jedinej sumy
poskytuje aplikdcia dialdég, v ktorom je mozné pridavat’ 'ubovolny pocet poloziek
poplatkov. FeesDialog obsahuje jednoduchy formular: pre kazdy poplatok textové pole
pre sumu a tlacidlo na pridanie d’alSieho riadku. Po potvrdeni dialégu sa hodnoty
poplatkov scitaji a vysledna suma je odovzdana spat’ do MainWindow. V kode je tento
dialog pouzity dvojakym spbsobom — jednym pre pociato¢né poplatky a druhy pre
mesacné poplatky. V oboch pripadoch sa vytvori instancia FeesDialog, po stlaceni
potvrdenia sa zavola metoda totalFees(), ktora vrati sucet zadanych poplatkov, a ten sa

nasledne zobrazi v prislusnom textovom poli v hlavnom okne.

Medzi uvedenymi triedami prebieha jednoducha interakcia: hlavna funkcia programu
(main()) vytvara najprv WelcomeWindow a MainWindow. Pocas behu aplikécie je najprv
zobrazené uvitacie okno; ked’ uzivatel klikne na tla¢idlo [Zacat], signal z WelcomeWindow
spOsobi zobrazenie MainWindow (a zavretie uvitaciecho okna). Nasledne uz pouzivatel
pracuje s hlavnym oknom. Pri potrebe zadat detailné poplatky MainWindow otvéra
modalne dialogy FeesDialog (napr. po stlaceni tla¢idla vedla pol'a poplatkov). Architektira
tak sleduje model jedno hlavné okno + podriadené dialogy pre doplnkoveé vstupy.

Vypoctova logika je do vo vidcSine zapuzdrend v triede MainWindow (po stlaceni
tlac¢idla na vypocet sa zavola metoda updateCalculation(), ktora nacita data z formulara,

spracuje ich a vygeneruje vystupy.
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4.3 Implementacia aplikacie
V tejto kapitole si prejdeme implementacné rieSenie aplikacie, konkrétne architektdru
grafického pouzivatel'ského rozhrania, prepojenie s vypoctovym jadrom, spracovanie vstupov

a vystupov, algoritmické postupy pre vypocet hypotéky a vizualizaciu vysledkov.

4.3.1 Uvodna obrazovka a spii§tanie aplikacie

WelcomeWindow (welcomewindow.cpp, welcomewindow.h) je implementovana ako
trieda odvodena od QWidget. Pozadie je vykreslené pomocou QLabel s QPixmap, na ktory je
aplikovany efekt rozostrenia (QGraphicsBlurEffec;t).

// pozadie

background = new QLabel (this);

QPixmap bgPixmap (":/icons/Welcome.png") ;

bgPixmap = bgPixmap.scaled(size (), Qt::KeepAspectRatioByExpanding) ;
background->setPixmap (bgPixmap) ;
background->setScaledContents (true) ;

background->setGeometry (0, 0, width (), height());

QGraphicsBlurEffect *blurEffect = new QGraphicsBlurEffect (this);
blurEffect->setBlurRadius (10) ;

background->setGraphicsEffect(blurEffect);

Obrazok ¢. 7 - Implementécia pozadia Uvodného okna Zdroj: Vlastné spracovanie

Pred pozadie v strede Uvodnej obrazovky sa nachadza QWidget s rozlozenim QVBoxLayout,
obsahujdcim:

o nadpis aplikécie,
e  podtitul,

o tla¢idlo [Zacat] (continueButton), ktoré emituje signal continueClicked.

continueButton = new QPushButton ("Pokracovat", this);
continueButton->setStyleSheet (

"QPushButton { background-color: #e0eOe0; font-size: 24px; padding: 10px
20px; border-radius: 8px; }"

"QPushButton:hover { background-color:#d0d0d0; }"

)

connect(continueButton, &QPushButton::clicked, this, &WelcomeWindow::continueClicked);

Obrazok ¢. 8 — Implementacia tlacidla [ Pokracovat] Zdroj: Vlastné spracovanie

60



Signél continueClicked je v main.cpp pripojeny k funkcii, ktoré skryje uvitacie okno,
otvori hlavné okno (MainWindow) a nastavi jeho rozmery a titulok. Tento prechod vytvéara
dojem plynulého ,,spustenia“ aplikdcie a je prikladom pouzitia signalov a slotov v Qt na

prepojenie dvoch nezavislych GUI komponentov.
4.3.2 Hlavné okno a pouZzivatel’ské rozhranie

MainWindow (mainwindow.cpp, mainwindow.h) dedi z QMainWindow a konstruktor
je zodpovedny za vytvorenie a usporiadanie vSetkych vstupnych a vystupnych komponentov.
Ako je uvedené vyssie, hlavné okno je rozdelné do troch Casti: formular pre vstupné udaje,
tabul’ka s umorovacim planom a graf zloZenia splatky. RozloZenie je rieSené kombinéciou

QFormLayout, QHBoxLayout a QVBoxLayout v ramci skupinovych boxov (QGroupBox).

Vstupny formular v triede MainWindow je rieSeny pomocou rozlozenia QFormLayout.
Formular zahtna vSetky kI'i¢ové parametre hypotekarneho tiveru: vysku tveru, urokova sadzbu,
dobu splatnosti, dizku fixacie a sadzbu po skon&eni fixacie. Doplnkovou ¢astou si vstupy pre
vstupné a priebezné poplatky, ktoré st rieSené ako QLineEdit s tla¢idlom na otvorenie

detailného dialégu pre podrobnejsie zadanie.

// === labely pre inputy ===
QGroupBox *inputGroup = new QGroupBox ("Parametre uveru");
QFormLayout *formLayout = new QFormLayout (inputGroup) ;

formLayout->addRow (QString ("Vyska hypotéky (€):"), loanAmountEdit);
formLayout->addRow (QString ("Rocné& Urokova sadzba:"), interestRateSpin);
formLayout—>addRow(QString("Diéka averu (roky):"), termYearsSpin);
formLayout->addRow (QString ("Doba fixacie (roky):"), fixPeriodSpin);
formLayout—>addRow(QString("Grok po fix&cii:"), postFixRateSpin);

Obrazok ¢. 9 — Implementacia oznaceni vstupnych poli Zdroj: Vlastné spracovanie

V triede MainWindow st vsetky vstupné widgety vytvarané ako atribaty triedy (nie
lokalne premenné), aby boli priamo dostupné vo vypoctovom slote updateCalculation(). Tento
pristup zjednodusuje ¢itanie hodndt, validaciu aj nasledné pouzitie pri generovani splatkového
kalendara a grafu. Konstruktor zaroven nastavuje rozsahy a formatovanie (suffix ,, %, pocet
desatinnych miest). Prepojenie udalosti je rieSené metddou connect(), pri¢om klavesy Enter a

Return su viazané na slot updateCalculation() pomocou QShortcut (obr. ¢. 10).
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Obrazok ¢. 10 — Previazanie tla¢idla [Vypocitat] na metodu updateCalculation()

calculateButton = new QPushButton ("Vypocitat");
calculateButton->setDefault (true);

new QShortcut (QKeySequence (Qt::Key Return), this, SLOT (updateCalculation()));
new QShortcut (QKeySequence (Qt::Key Enter), this, SLOT (updateCalculation())):;

Zdroj: Vlastné spracovanie

4.3.3 Vypoc¢tové jadro

KTlucovou metédou hlavného okna je metdda updateCalculation(), ktora zabezpecuje
kompletny proces od nalitania a overenia vstupov, cez vypoclet splatok a zostavenie
amortizaéného planu, az po vypocet RPMN a aktualizaciu tabulky a grafu. Implementacia
prebieha v tychto krokoch:

Validéacia vstupov

Kontroluje sa, ¢i st hodnoty vicsie nez 0, ¢i doba fixacie < doba tiveru, a ¢i poplatky nie st
zaporné. Pri scenari, kde fixacia neskonéi s iverom, sa vyzaduje aj kladna Urokova sadzba po
fixécii. V pripade chyby je pouzivatel okamzite upozorneny kontextovym hlasenim cez

QMessageBox::warning() a vypocet sa bez d’al§ieho spracovania ukon¢i.

int fixYears = fixPeriodSpin->value();
double annualRate2 = postFixRateSpin->value();
if (fixYears > years) {
QMessageBox::warning(this, "Chyba vstupu",
"Doba fixacie nembZe byt dlhsSia neZ doba uveru.");

return;}

Obrdzok ¢. 11 — Validacia vstupu pola Doba Fixacie Zdroj: Vlastné spracovanie

Tento postup brani Sireniu chyb d’alej do vypoctov a zaruCuje, Ze vSetky nasledné kroky

pracuju s konzistentnymi datami.

Prevod sadzieb a Vypocet splatok:

Po validécii sa rocné sadzby konvertuji na mesacné sadzby a z nich sa vypocita splatka
pocas fixacie a, ak je to potrebne, po jej skonceni. Obrazok ¢. 12 ukazuje implementaciu
prevodu sadzieb a vypoCtu mesacnej splatky podla anuitného vzorca uvedeného

v predchadzajlcej kapitole.
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Obrdzok ¢. 12 — Implementacia prevodu sadzieb a vypoctu splatky

int totalMonths = years * 12;

int fixMonths = fixYears * 12;

if (fixMonths > totalMonths) fixMonths = totalMonths;
// zmena rocnych perc. hodnot na mesacne

double rl = annualRatel / 100.0 / 12.0;

double r2 = annualRate2 / 100.0 / 12.0;

// vypocitaj splatku

double monthlyPaymentl;

if (rl1 > 0) {

monthlyPaymentl = loanAmount * (rl * pow(l + rl, totalMonths)) / (pow(l
+ rl, totalMonths) - 1);

} else {
monthlyPaymentl = loanAmount / totalMonths;

}

Zdroj: Vlastné spracovanie
Generovanie amortizaéného plianu
V cykle pre kazdy mesiac sa pocita urokova Cast’ (currentBalance * r), istina (payment -
interest) a zostatok po platbe. Pri vel'mi malej hodnote zostatku (< 1e-8) sa Gver povazuje za
splateny. Kazdy mesiac sa do internej Struktary (vektor poloziek) ulozi n-tica (tuple): poradoveé
gislo mesiaca, celkova splatka, urok, istina a novy zostatok. Udaje si forméatované na

QLocale("sk_SK") a zarovnané pre lepsiu CitateI'nost’.

Obrdzok ¢. 13 — Bezpeénostné mechanizmy vypoétu splatky Zdroj: Vlastné spracovanie
double principalPortion = paymentAmount - interestPortion;
if (principalPortion < 0) principalPortion = 0; // zaporna istina
double newBalance = currentBalance - principalPortion;
if (newBalance < le-8) newBalance = 0; // ukoncit ak maly zostatok
Vypocet RPMN

Pre vypocet rocnej percentudlnej miery nakladov (RPMN) sa zostavi Casova os peniaznych
tokov, ktordA vychddza z datumu Cerpania nastaveného ako aktualny datum
(QDate::currentDate()) a naslednych mesa¢nych datumov splatok. Prvy cash flow predstavuje
prijem dlznika (Cerpanie Gveru znizené o pociatocné poplatky), zatial ¢o kazdy dalsi
predstavuje vydaj — zapornu hodnotu mesacnej splatky vratane mesa¢nych poplatkov. Takto
pripraveny cashflow vstupuje do funkcie calculateXirr(), ktord pomocou Newton—Raphsonovej
iteracie hl'ada taktl Grokova mieru, pri ktorej je Cistd sicasnd hodnota (NPV) nulova. Je
algoritmus Gspesny, internd miera vynosnosti sa prenasobi na percenta a s dvoma desatinnymi

miestami sa zobrazi v §titku RPMN; v opa¢nom pripade sa indikujt nedostupné vysledky (N/A).
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Obrizok ¢. 14 — Uryvok implementacie vypoétu RPMN Zdroj: Vlastné spracovanie

// vypocet RPMN
QVector<CashFlow> cashFlows;

QDate disbursementDate = QDate::currentDate () ;

cashFlows.append ({ disbursementDate, loanAmount - initialFees });

for (int i = 0; 1 < schedule.size(); ++i) {
const auto &p schedule[i];
QDate payDate = disbursementDate.addMonths (i + 1);
double monthlyOut = p.payment + monthlyFees;
cashFlows.append ({ payDate, -monthlyOut });

}

double irr = calculateXirr (cashFlows):;
double apr = irr > 0 ? irr * 100.0 : -1.0;

Aktualizacia grafu
Graf sa pri kazdom prepoéte kompletne obnovi: odstrania sa existujlice série
(removeAllSeries()), vytvoria sa nové QBarSet pre istinu a Urok, a zobrazia sa vo forme

stipcového grafu (QStackedBarSeries). Na osi X sa zobrazujii roky, na osi Y suma v €.

QOStringlList categories;
for (int i = 0; 1 < fixMonths && i < schedule.size(); ++1i) {
const PaymentInfo &p = schedulel[i];
*interestSet << p.interest;
*principalSet << p.principal;
categories << QString::number (p.month) ;

}
Obrazok ¢. 15 — Rozdelenie splatky na istinu a urok v grafe Zdroj: Vlastné spraovanie

4.3.4 Dialog pre poplatky

FeesDialog (feesdialog.cpp, feesdialog.h) sluzi na zadanie viacerych poloziek
poplatkov. Pri inicializacii prida prvy riadok (addFeeField()), obsahujdci QLabel a QLineEdit s
predvolenou hodnotou 0. Tlacidlo “+ Pridat’ poplatok” umoziiuje dynamicky pridavat’ d’alSie
riadky. Po stla¢eni tla¢idla Potvrdit’ sa dialég uzavrie, s¢ita vSetky hodnoty a vrati vysledok
volajucej metdde. V hlavnom okne sloty openFeesDialog() a openMonthlyFeesDialog() volaju

tento dialog a po jeho potvrdeni nastavia v prislusnych poliach sucet poplatkov (obr. ¢. 16).

Obrdzok ¢. 16 — Implementécia funkcie openFeesDialog() Zdroj:Vlastné spracovanie

void MainWindow: :openFeesDialog () {

FeesDialog dialog ("Poc¢iatoc¢né poplatky", this);

if (dialog.exec() == QDialog::Accepted) {
double total = dialog.totalFees();
feesEdit->setText (QString: :number (total, 'f', 2));

}
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4.4 Validacia vysledkov a porovnanie

Po dokonceni implementacie hypotekarnej kalkulacky bolo potrebné preverit, ¢i
aplikacia vygeneruje vysledky zodpovedajice redlnym bankovym vypoctom a legislativnym
postupom. Overenie sa uskuto¢nilo porovnhanim vystupu aplikécie s manualnym vypoctom
splatky a jej rozdelenia na istinu a urok. Taktiez boli vystupy aplikacie testované na suboroch
scenarov, ktoré simulovali bezné i menej Standardné podmienky hypoték na slovenskom trhu.
Pri scenaroch sa vyuzili dva zdroje referenénych udajov: online kalkulacky bank a nezavislé

hypotekarne porovnavace, konkrétne online kalkulacka Tatra Banky a Hypokalkulacka
(hypokalkuklacka.sk).

4.4.1 Manualny vypocet

Pre overenie spravnosti implementacie matematického rieSenia bol vykonany manualny
vypocet mesacnej splatky Uveru uvedeného v prvom scendri. Ide o hypotekarny aver vo vyske
100 000 € so splatnost'ou 30 rokov (360 mesiacov), fixaciou na 5 rokov a Urokovou sadzbou
3% p. a. Poplatky spojené s iverom sa v tomto scenari neuvazuju. Vypocet prebieha podla

vzorcov uvedenych v kapitole 3.2.

Na zaciatok treba previest nominalnu ro¢nt trokovu sadzbu na mesaénu, ktorou sa tro¢i

aktualny zostatok.

o _ 008 0,0025
m 12

kde  m — pocet konverzii za rok,
i™ _ nominalna trokova miera,
Dalej vypocitame celkovy pocet splatok, ato vynasobenim poétu rokov s mesiacmi
Vv roku.
mn =30x 12 = 360

Kde m - pocet konverzii za rok

n — doba splatnosti vyjadrena v rokoch

Teraz mdézeme dosadit’ veli¢iny do vzorca vypoctu vysky splatky.
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R =100 000 2456842 0,0025 421,6040
- 2456842 —1 7

Zaokrahlenim na centy dostaneme hodnotu mesacnej splatky = 421,60 €. Dalej sa

pozrieme na rozdelenie mesacnej splatky; v kazdom mesiaci rozdelime splatku na istinu a Grok.
Urok dosiahneme vynasobenim aktualneho zostatku tveru s mesa¢nou tirokovou sadzbou %
ktort sme vypocitali vyssie. Istinu vypocitame jednoducho; odpoc¢itame od vySky mesacne;j
splatky urokovu cast’. Tento proces sa opakuje az do skoncenia splacania, priCom ako aktualny
zostatok sa pri prvom opakovani pouzije vyska uveru. Pri d’alSich opakovaniach sa novy

zostatok vypocita ako stary zostatok minus istinna Cast’ splatky, vid’ nizsie.

1. Mesiac
e Pociatocny zostatok = 100 000
e Urok = 100 000 x 0,0025 = 250
e Istina=421,60-250=171,60
e  Novy zostatok = 100 000 — 171,60 =99 828.,4

1. Mesiac
e Zostatok =99 828,4
e Urok =99 828,4 x 0,0025 = 249,57
e Istina=421,60-249,57 =172,03
e Novy zostatok =99 828,4 — 172,03 =99 656,37

2. Mesiac

e  Zostatok =99 656,37

e Urok =99 656,37 x 0,0025 =249,14

o Istina=421,60—249,14 = 172,46

e Novy zostatok = 99 656,37 — 172,46 = 99 483,91
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Splatkovy kalendar
Rok Mesiac Mesacné poplatky Viyika splathky Istina Urek
1 1 0,00 421,60 171,60 250,00
1 2 0,00 421,60 172,03 249,57
1 3 0,00 421,60 172,46 24914

Obrdazok ¢. 17 — Vypocet mesacnej splatky a jej Struktiry Zdroj: Vlastne spracovanie

Po porovnani vysledkov (obr. ¢. 17) je mozné zhodnotit’, Zze aplikacia spravne vypocitala
mesacnu splatku aj s rozdelenim medzi istinu a urokovu Cast. Priklad ukazuje, Ze hoci samotny
vypocet mesacnej splatky je zvladnutelny, rozpis amortizacného planu je pri dlhsich
splatnostiach extrémne zdihavy. Pre 30-ro¢ny aver by bolo potrebné spracovat’ 360 takychto
riadkov. Navyse, ak by sa mali zapocitat’ poplatky a pocitatt RPMN, manudlny vypocet by
vyzadoval rieSenie nelinedrnych rovnic iterativne — o je prakticky nemozné bez softvérového

nastroja.

4.4.2 Porovnanie s dostupnymi nastrojmi

Pre kazdy scenar sa do aplikdcie zadali vstupné udaje (vyska tveru, trokova sadzba,
dizka splatnosti, fixacia, poplatky), spustil sa vypocet a vysledky sa zaznamenali. Nasledne sa
rovnaké parametre zadali do porovnédvacieho néastroja. Odchylky sa vyhodnocovali ako
absoldtne rozdiely v euréch.

Kalkulacka Tatra Banky je jednoduché; pontika moznost’ zadat’ vysku uveru a splatnosti
v rokoch a néasledne zobrazi ponuku fixacii s réznymi dizkami, zvy&ajne 1, 3 az 10 rokov.
Pokrocila funkcionalitu pontika online kalkulacka Prima Banky, avSak vSetky poplatky spojené
s iverom odréazaja ich ponuku a nedaju sa zmenit'. Kalkulacka Tatra Banky bola preto vybrana,
aby praca lepsie odrazala realitu pri pouzivani online kalkulaciek. Pre porovnavanie boli zvolené

2 konkrétne scenare.

Tabulka ¢. 1 — Scenare porovnavania s kalkulackou Tatra Banky

Zdroj: Vlastné spracovanie

Scenar ViySka tveru Doba splatnosti Doba fixacie Urok
1 80,000 € | 15r. 5r. 3.59%
2 125,000 € | 30r. 10r 2.80%
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Tabulka ¢. 2 — Scenére porovnavania s Hypokalkulackou

Zdroj: Vlastné spracovanie

Sy | e | OO Ve | || DY | PedEROEG | D
sadzba splatnosti fixacii poplatky poplatky

1 100,000 € 3% | 30r. 5r. 3% 0€ 0€

2 120,000 € 2.80% | 25r. 3r. 2.80% 800 € 5€

3 80,000 € 2.50% | 20r. 5r. 4% 500 € 0€

4 50,000 € 5.50% | 10r. 10r. = 0€ 0€

5 180,000 € 3.20% | 3r.0 7r. 3.80% 1,000€ 10€

Mesacné splatky

Vo vicsine testovacich scenarov sa mesacné splatky vypocitané aplikaciou zhodovali s

vysledkami porovnavac¢a Hypokalkula¢ka s presnost'ou na cent. Aplikacia spravne reagovala na

zmenu urokovej sadzby po skonceni fixacie - nova mesacna splatka bola prepocitand zo

zostavajucej istiny a doby splacania.

Tabulka ¢. 3 — Porovnanie mesacnych splatok s Hypokalkulackou

Vyska
Scenar VysSka splatky pocas fixacie VySka splatky po fixacii VySka splatky poCas splatky po
(Hypokalkulacka) (Hypokalkulacka) fixacie (aplikacia) fixacii
(aplikacia)
1 421.60€ = 421.60€ 421.60€
2 561.65€ - 561.65€ 561.65€
3 423.92 € - 423.92 € 461.33 €
4 542.63 € = 542.63 € 542.63 €
5 788.44 € = 788.44 € 836.52 €

Pri porovnani s kalkulackou Tatra Banky boli vysledky totozné

Zdroj: Vlastné spracovanie

Tabulka ¢. 4 — Porovnanie mesa¢nych splatok s kalkulackou Tatra Banky

Scenar | Vyska splatky (Tatra Banka) Vyska splatky (aplikacia)
1 575.45 € 575.45 €
625.21€ 625.21€

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Roc¢na percentuilna miera nakladov (RPMN)

Pri porovnavani vypoétu RPMN boli vybrané 3 scenare a zvolené kalkulacky portalu
Hypokalkulacka.sk a RPMN kalkula¢ka Narodnej Banky Slovenska, nakol’ko kalkulacky

komerénych bank hodnotu RPMN po kalkulacii va¢sinou nezobrazuju.

Scenar VySka tveru Urokova Doba _ I_ngg L’Jro!< po Pociatoéné | Mesagné
sadzba splatnosti fixacie fixacii poplatky poplatky
1 100,000 € 3% | 30r. 5r. 3% 0€ 0€
2 120,000 € 2.80% | 25r. 3r. 2.80% 800 € 5€
4 50,000 € 5.50% | 10r. 10r. 5.50% 0€ 0€

Tabulka ¢. 5 — Scendre porovnavania RPMN

Zdroj: Vlastné spracovanie

Vysledky porovnania ukazuji zhodu s RPMN hodnotou vypocitanou na portali
Hypokalkulacka.sk. Rozdiely oproti kalkulatke NBS boli vyraznejsie, treba v§ak podotknut’,

Ze tato kalkulacka je zamerana primarne na vypoc¢et RPMN a neponuka in funkcionalitu.

Tabulka ¢. 6 — Porovnanie RPMN Zdroj: Vlastné spracovanie

Scenar RPMN (NBS) RPMN (Hypokalkulacka) RPMN (Aplikacia)
1 3.00% 3.04% 3.04%
2 2.92% 2.90% 2.90%
3 5.74% 5.64% 5.64%

4.5 Vyuzitie aplikacie a moZnosti d’alSieho rozvoja

Aplikacia preukazala svoju uzitocnost’ najma pri situaciach, s ktorymi sa bezny
ziadatel’ o hypotéku stretava v praxi. Typickym prikladom je porovnévanie r6znych scenarov
pri kape bytu: klient si napriklad vie nastavit’ model tiveru na 100 000 € so splatnostou 30
rokov a fixaciou na 5 rokov pri troku 3 %. Nasledne si moZe simulovat’, ako sa jeho splatka
zmeni po skonceni fixacie, ak urokova sadzba stipne napriklad na 4,5 %. Takto okamzite vidi,
Ze mesacna splatka sa zvysi o niekol’ko desiatok eur a celkové preplatenie Uveru narastie o
tisice eur. Takato simulacia je pre spotrebitel’a cennd, pretoze bankové kalkulacky spravidla
ponukaju iba vypocet podl'a jednej fixacie, bez moznosti pracovat’ so zmenou Urokovej

sadzby.

Rovnako uZitoéné je modelovanie poplatkov, ktoré tvoria vyznamnu ¢ast’ nakladov

hypotéky. Pouzivatel si vie do aplikacie zadat’ jednorazové naklady na znalecky posudok
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(napr. 200 €), vklad do katastra (100 €), alebo mesacné poplatky za vedenie uctu (napr. 5 €
mesacne). Pri dvoch uveroch s rovnakou urokovou sadzbou sa tak moze ukazat’, ze ten s

niz$imi poplatkami je v skuto¢nosti vyhodnejsi.

Aplikécia je prinosna aj pri rozhodovani o refinancovani. Klient, ktory méa napriklad
hypotéku s urokom 4,2 % a ostavajucou splatnost'ou 20 rokov, si moze porovnat’, ako by
vyzerala splatka po prenose tiveru do inej banky s urokom 3,2 %. Okamzite tak vidi nielen
rozdiel v mesacnej splatke, ale aj to, ¢i sa mu oplati zaplatit’ poplatok za predcasné splatenie

alebo administrativne naklady spojené s refinancovanim.

Do budiicna moZzno aplikaciu rozsirit’ o niekol’ko praktickych funkcii. Uvazovat sa da
0 zasobniku hypoték, kde by pouZivatel’ mohol ukladat’ viaceré modely uverov a nasledne ich
porovnat’ v spolo¢nej tabul’ke alebo grafe. Tym by sa ul'ahcilo rozhodovanie, ¢i je vyhodnejsi
uver s niz§im urokom, ale vyssimi poplatkami, alebo naopak. Vel'mi prinosna by bola aj
funkcia mimoriadnych splatok — pouzivatel’ by mohol napriklad zadat’, Ze kazdy rok v marci
vlozi 1 000 € navyse, alebo Ze po piatich rokoch splati jednorazovo 10 % z istiny. Aplikacia
by nasledne prepocitala novy splatkovy kalendar a ukazala, o kol’ko sa skrati splatnost’ a znizi

celkovy objem zaplatenych drokov.

Priestor na vylepSenia je aj v oblasti vizualizacie a prepojenia s externymi datami.
Uvazovat’ mozno o grafickom porovnani viacerych hypoték vedl'a seba, zobrazeni
kumulativneho preplatenia pocas rokov alebo prepojeni aplikéacie na databazu aktualnych
urokovych sadzieb bank. Takato funkcionalita by umoznila pouZzivatel'ovi nielen modelovat

hypotéky teoreticky, ale aj pracovat’ s redlnymi ponukami bank.

Tieto rozSirenia by posunuli aplikédciu z Grovne akademického prototypu na
plnohodnotny nastroj, vyuZzite'ny nielen jednotlivcami pri rozhodovani o vlastnom byvani, ale
aj finanénymi sprostredkovatel'mi a analytikmi, ktori by tak mali k dispozicii prakticky softver

pre rychle a presne porovnanie hypotekarnych scenéarov.
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Z.aver

Diplomova préaca sa zamerala na problematiku hypotekarnych Gverov na Slovensku a
na vyvoj softvérového rieSenia, ktoré umoznuje ich komplexné porovnavanie. V teoretickej
Casti boli objasnené zékladné principy hypotekarnych tiverov, parametre, ktoré ovplyviiuji ich
vyhodnost’, a regula¢né ramce, ktorymi sa riadi poskytovanie uverov v slovenskom prostredi.
Pozornost’ bola venovana aj strukttre poplatkov a spésobom, akymi tieto naklady vplyvaju na

celkovu cenu Uveru.

Prakticka cast’ tieto poznatky pretavila do navrhu a implementacie desktopovej
hypotekarnej kalkulacky vytvorenej v prostredi Qt s pouzitim jazyka C++. Aplikacia bola
navrhnuta s dérazom na jednoduchost’ pouZzivania, no zdroven s moznost'ou zadania aj
pokrocilych parametrov, ako su pociatocné a priebezné poplatky ¢i zmena urokovej sadzby po
skonceni fixacie. Testovanie potvrdilo, Ze aplikacia dokaze poskytnut’ vysledky porovnatelné
s bankovymi a nezavislymi kalkula¢kami, pricom ponuka $irsi priestor pre simulaciu redlnych

scenarov.

Vyznamnym prinosom préce je prakticka ukdzka, ze spojenie teoretickych poznatkov
finan¢nej matematiky s programatorskym rieSenim moéZe viest’ k nastroju, ktory zvysuje
transparentnost’ rozhodovania o uvere. UZivatelia tak ziskavaju nielen prehl'ad o mesa¢nych

splatkach, ale aj presnejsi obraz o celkovych ndkladoch a rizikach spojenych s tverom.

Aplikacia vytvara solidny zaklad, na ktory je mozné stavat’ d’al§imi funkciami. Priestor
na roz$irenie sa otvara napriklad v oblasti prace s viacerymi lvermi naraz, ¢o by pouZivatel'ovi
umoznilo ukladat’ si viacero scenarov a porovnat ich v jednom prehl'ade. Rovnako prakticka
by bola moznost’ zaddvania mimoriadnych splatok, ked’Ze v redlnej praxi klienti Casto
vyuZzivaju prilezitosti na skratenie splatnosti alebo zniZenie irokového zatazenia. Rovnako
automatické nacitavanie aktudlnych trokovych sadzieb z databaz bank, co by aplikaciu
priblizilo realnym podmienkam trhu a zjednodusilo rozhodovaci proces. Tieto funkcie by
vyznamne roz8irili praktickt hodnotu kalkulacky a umoznili jej vyuZitie nielen pre

individualnych klientov, ale aj pre finan¢nych poradcov ¢i odbornt prax.
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