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Moznosti financovania nehnutelnosti v Slovenskej republike’

Hypotekarne uvery, spotrebné Uvery na byvanie, resp. rozne iné modifikécie tverov
urcenych na zaobstaranie nehnutelnosti zaznamenavaju v poslednych rokoch na Slovensku
znaény narast. Tento spdsob financovania nehnutelnosti predstavuje  pre vacSinu
obyvatel'stva nielen na Slovensku, ale takmer vo vSetkych vyspelych krajinach jedina
moznost’ zabezpecenia si vlastného byvania. Je vS§eobecne zname, ze hypotekarne Gvery su
dlhodobé tvery, so splatnostou az 30 rokov a obvykle s poskytované vo vyssich ¢iastkach.
Medzi dalSie Specifikum tychto uverov patri, ze st zabezpecené zaloznym pravom na
nehnutel'ny majetok. Tieto Gvery si financované prevazne zo zdrojov ziskanych vyddvanim
a predajom hypotekarnych zaloznych listov a banky ich poskytuju na presne vymedzené
ucely. © Definicia, ucel, nélezitosti a podmienky poskytnutia hypotekdrneho uveru st presne
vymedzené v zédkone €. 483/2001 Zb. Z. Zakona o bankach v zneni neskorSich predpisov. Na
Slovensku sa moZeme stretnt’ s roznymi druhmi tGverov (hypotekarny tver, spotrebny uver
na byvanie, americkd hypotéka) na financovanie nehnutelnosti. Banky s licenciou na
vykonavanie hypotekarnych obchodov poskytuji hypotekarne uvery, ale vo svojej ponuke
maju aj spotrebné tvery na byvanie, resp. kombinacie hypotekarnych a spotrebnych uverov
na byvanie, ¢i americké hypotéky. Pri bankach, pobockéach zahrani¢nych bank a internetovych
bankach, ktoré nemaju licenciu na vykondvanie hypotekarnych obchodov sa mézeme stretntt’
len s avermi, ktoré maji formu spotrebnych uverov na byvanie. Obdobie od roku 2004 do
roku 2008 na Slovensku moéZeme charakterizovat ako obdobie s relativne stabilnou
ekonomickou situdciou arastom, ceny nehnutelnosti zaznamendvali rastuci trend, najméi
v Bratislave a vicsich mestach v ktorych prebiehal stavebny boom. V dosledku narastajticich
cien nehnutelnosti sa zvySoval aj pocet hypotekarnych tverov, ako aj ich celkova vyska,
naopak urokové sadzby z hypotekarnych a ostatnych tverov urCenych na financovanie
nehnutelnosti mali kolisavy, resp. jemne klesajuci trend. Trh z nehnutelnost'ami
zaznamenaval pravidelny medziroény narast cien nehnutel'nosti. Celkovo v roku 2008 oproti
roku 2005 narastli ceny nehnutel'nosti aZ o 56,65 percentudlneho bodu. Najvacsi podiel na
raste nehnutel'nosti v Slovenskej republike mal Bratislavsky kraj, ktory vykazuje dlhodobo
najvyssie ceny nehnutel'nosti a v ktorom ceny nehnutel'nosti zaznamenali v roku 2008 s cenou
1 972 € za m2 narast oproti roku 2005 s cenou 1 148 € za m2 az o 77,78 percentualneho bodu.
Ako je mozné pozorovat’ z vysSie uvedeného grafu, od roku 2004 maja Grokové sadzby pre
uvery urCené na financovanie nehnutelnosti maji kolisajicu resp. klesajicu tendenciu.’
Najvyssi pokles urokovych sadzieb bol zaznamenany pri hypotekarnych uveroch bez Statnej
podpory, ked’ urokové sadzby klesli v roku 2005 0 1,79 percentualneho bodu oproti roku
2004. Naopak trokové sadzby z hypotekarnych uverov so Stditnou podporou zaznamenavali
stipajuci trend. Druha polovica roku 2008 znamenala pre Slovensko, tak isto ako aj pre

lPrispevok vznikol v ramci rieSeného projektu OP VaV s nazvom Vytvorenie excelentného pracoviska
ekonomického vyskumu pre riesenie civilizacnych vyziev v 21. storo¢i (ITMS 26240120032). Podporujeme
vyskumné aktivity na Slovensku/Projekt je spolufinancovany zo zdrojov EU.
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¥ Ostatné uvery na financovanie nehnutelnosti (spotrebné tvery na byvanie) sa zacali poskytovat’ az po roku
2004, resp. do tohto obdobia neboli vykazované v Statistike NBS.



zvySok Eurdpy prehlbovanie finanénej krizy, zvySovanie nezamestnanosti a ¢oraz viac
nestabilni ekonomickt situdciu. VSetky tieto faktory viedli k prasknutiu realitnej bubliny
a K znizeniu cien nehnutelnosti v niektorych pripadoch az o 20-30%. Napriek takémuto
znizeniu cien, dopyt po nehnutelnostiach nevzrastol, naopak ponuka ho Coraz viac zacala
prevysovat’ ato napriek skuto¢nosti, ze vstupom Slovenska do Eurdpskej menovej Unie
V januari 2009 dochéadzalo postupne k znizovaniu urokovych sadzieb pre hypotekarne uvery.
Napriek znizeniu cien nehnutel'nosti spolu so znizenim urokovych sadzieb pre hypotekarne
uvery, zaujem o kupu nehnutel'nosti a hypotekarne uvery poklesol. Klienti zacali vzh'adom
na klesajiice ceny nehnutel'nosti prehodnocovat’ a odkladat’ ich kupu. Od roku 2008, kedy sa
finan¢na kriza preliala aj na Slovensko, urokové sadzby zo vsetkych druhov uverov uréenych
na financovanie nehnutelnosti mali klesajici vyvoj. Rok 2009 znamenal pre Slovensku
republiku jednak prechod na novii menu — euro, ale aj zmenu referen¢nych sadzieb — Euribor,
Euribid, Eonia. Dlhodoby pokles referen¢nych urokovych sadzieb Europskej centralnej banky
ovplyvnil po vstupe Slovenska do Eurdpskej menovej unie aj vyvoj urokovych sadzieb na
nasom bankovom trhu. Prvé banka, ktord pristipila k znizeniu hypotekarnych urokovych
sadzieb bola CSOB a. s.. Hypotekarne tirokové sadzby zniZila k 15. 1. 2009 0 1 percentuélny
bod pri tuveroch hypotekarneho typu s fixaciou urokovej sadzby na 1 rok ao00,2
percentualneho bodu pri fixacii sadzby na 2 roky. Nasledovala Slovenské sporitelnia, a.s. ,
ktora k1. 2. 2009 znizila urokové sadzby na jednoro¢nych fixovanych sadzbach o 0,9
percentualneho bodu.* Tento trend nasledovali aj ostatné banky apokradoval aj
Vv nasledujucich rokoch, nakolko vplyvom pretrvavajucej finan¢nej krizy dochadzalo nad’alej
k poklesu referenénych trokovych sadzieb ¢o umoznovalo komerénym bankam znizovat’ ich
urokové sadzby. Podl'a Statistiky Narodnej banky Slovenska na Slovensku ku koncu januara
2013 posobilo osem bank s licenciou na vykon hypotekdrnych obchodov, tri stavebné
sporitelne a sedem inych bank, resp. pobociek zahraniénych bank, ktoré poskytovali rozne
typy Uucelovych tverov zabezpecenych =zaloznym prdvom na nehnutelny majetok
(hypotekarne uvery, iné uvery na nehnutel'nosti a tvery stavebného sporenia).

Tabulka €. 1 — Prehl’ad bank pésobiacich na Slovensku poskytujucich ucelové avery
zabezpe&ené nehnutelnost'ou’

Banky s hyp(_)tekzirnou Stavebné sporitePne Iné banliy 2} pob(,)éky
licenciou zahrani¢nych bank
Ceskoslovenska obchodni banka |CSOB stavebna sporitelia BKS Bank
OTP Prva sravebna sporitel'ia BRE Brank
Prima banka Slovensko Wiistenrot stavebna sporiteltia |Citibank
Slovenska sporiteltia J&T Banka
Tatra banka Oberbank
UniCredit Bank Postova banka
Volksbank Privatbanka
Vseobecna Uiverova banka

Zdroj: NBS (Stav k 31.1.2013)

Stcasnd situacia na hypotekdrnom trhu je eSte stale vyrazne ovplyvnend pretrvavajiicou
svetovou finan¢nou a hospodarskou krizou. Cudia - potencionélni zdujemcovia o hypotekarne

* BORTNAKOVA, L. 2009. Uvery na byvanie: banky poskytujii menej hypoték. [cit. 2012-12-30] dostupné na:
http://www.investujeme.sk/uvery-na-byvanie-banky-poskytuju-menej-hypotek/
® Stav vykazovany Nérodnou bankou Slovenska k 31.1.2013



uvery si viac ako v minulosti uvedomili, ze zadlzovat sa v sicasnej nestabilnej dobe
s neur¢itymi vyhliadkami do buducnosti nemusi byt Stastné rieSenie, ani napriek tomu, ze
mnohé nehnutelnosti vyrazne zlacneli a banky pristapili k znizeniu trokovych sadzieb, ¢im
de facto zlacneli aj hypotekarne tivery. Na druhej strane sa vSak banky oproti minulosti zacali
spravat’ konzervativnejSie. Kym kedysi bolo mozné na kupu nehnutelnosti dostat’ 100 %
aniekedy az 110 % uver, v sucasnosti banky poZzaduji aby pripadni zdujemcovia o Gvery
uréené na financovanie nehnutel'nosti mali k dispozicii aj vlastné zdroje, ktoré by sa mali
pohybovat’ v rozpéti 10 — 30%. Samozrejmost'ou sa stalo aj preciznejSie preverovanie bonity
klienta (napr. udaje o prijme sa preveruju prostrednictvom spoluprace s Slovak Banking
Credit Bureau a Socialnou poistoviiou a taktiez sa preveruje ¢i sa predlozeny doklad
totoznosti nenachadza v databaze odcudzenych dokladov). Okrem klasickych financnych
ukazovatel'ov pribudlo aj hodnotenie demografickych ukazovatelov ako napriklad vek,
vzdelanie, profesia klienta.

Podiel jednotlivych bank na trhu s hypotekarnymi uvermi sa viac menej za poslednych
desat’ rokov nemeni a medzi lidrov sa dlhodobo zarad'uju tri najvacSie bankové subjekty na
slovenskom trhu — VsSeobecna uverova banka, Tatra banka a Slovenska sporitelfia. Dve
vediuce banky — Tatra banka a VSeobecna uverova banka si dlhodobo drzia na trhu
hypotekarnych uverov majoritny podiel. Kym Vseobecnd uverova banka vykazuje jemny
narast svojho podielu, podiel Tatra banky zaznamena presne opacny trend. Zaujimavostou je,
Ze oba opacné trendy su vykazované viac-menej v rovnakom pomere.

Graf ¢. 1 - Podiely jednotlivych bank na celkovej vyske poskytnutych hypotekarnych
uveroch v roku 2013
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Zdroj: NBS (Stav k 31.1.2013)

Vyssie uvedeny graf nam ukazuje ako vyzeraju podiely jednotlivych hypotekarnych
bank na celkovej vyske poskytnutych hypotekarnych tveroch v januari 2013. Tieto
hypotekarne tUvery =zahfiiaju vSetky uvery poskytnut¢é ¢i uz obyvatel'stvu alebo
podnikatel'skym, resp. inym subjektom s tym, ze je zahrnuty celkovy objem nesplatenych
istin hypotekarnych uverov bez ohladu na to, ¢i doSlo k zapisu zilozného prava na
katastralnom urade.

V pripade,  hypotekarnych uverov poskytnutych len obyvatel'stvu sa podiely
jednotlivych bank liSia. Napriek tejto skutoCnosti lidrami na trhu zostavaji VSeobecna
uverova banka, Tatra banka a Slovenska sporitelnia.



Graf ¢. 2 - Podiely jednotlivych bank na hypotekarnych uveroch poskytnutych
obyvatelP’stvu v roku 2013
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Pri hypotekarnych uveroch poskytnutych obyvatel'stvu ma absolutny majoritny podiel
na trhu VSeobecna tiverova banka, pod ktort spada takmer polovica vSetkych hypotekarnych
uverov poskytnutych obyvatel'stvu. Okrem hypotekarnych tverov, ktoré moze podl'a platnej
legislativy poskytovat len banky s hypotekarnou licenciou je mozné prefinancovat
nehnutelnost’ aj prostrednictvom inych tuverov zabezpefenych zdloznym prdvom na
nehnutelnost’ — tzv. spotrebnymi Uvermi na byvanie. KedZe sa na tieto druhy uverov
nevztahuji legislativne ndlezitosti hypotekarnych tverov mézu ich poskytovat aj banky,
ktoré nemaju licenciu na vykondvanie hypotekarnych obchodov. Preto v sucasnosti tieto
druhy tverov poskytuju vSetky banky pdsobiace na Slovensku.

Graf ¢. 3 - Podiely jednotlivych bank na inych tveroch sluZiacich na financovanie
nehnutel’nosti v roku 2013
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Ako je mozné pozorovat z grafu, v pripade inych Gverov sluZiacich na financovanie
nehnutelnosti je situdcia na slovenskom trhu tplne in4 ako pri poskytnutych hypotekarnych
uveroch. Majoritny podiel na trhu v tejto oblasti ma Slovenska sporitel'na, ktora v tejto oblasti
pokryva viac ako 40% trhu. Nasleduje Ceskoslovenska obchodna banka a Tatra banka.



Vseobecna tverova banka, ktora je lidrom na trhu v poskytovani hypotekarnych tiveroch je az
Stvrta v poradi. Spotrebné uvery na byvanie, resp. iné tvery zabezpecené zaloZnym pravom
na nehnutelnost’” poskytuju aj banky bez hypotekarnej licencie, ¢i pobocky zahrani¢nych
bank, avSak ich podiel na trhu je len minimalny.
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