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ABSTRAKT

SOBOSLAI, Jan: Reguldcia v oblasti poskytovania financnych produktov v SR. —
Ekonomické univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra ekonomicke;j
teorie. — Veduci zaverecnej prace: Ing. Marcel Novak, PhD. — Bratislava: NHF EU, 2020,
69 s.

Bakalarska praca je zamerana na zhodnotenie situdcie v oblasti regulacie poskytovania
finan¢ného produktu stavebné sporenie a nadvdzujucich tuverovych produktov v SR,
vhodnych na dofinancovanie kupy nehnutel'nosti. Praca je rozdelend do Styroch kapitol,
obsahuje 13 tabuliek, 4 vzorce, 2 obrazky a 1 graf. Prva kapitola sa zaobera teoretickym
vymedzenim produktu stavebné sporenie v podmienkach SR a v niektorych clenskych
statoch EU ako aj regulacii v oblasti poskytovania nadvizujucich Gverovych produktov.
Zaroven sa tieZ venuje postaveniu reguldtora a najvyznamnejSim opatreniam v oblasti
poskytovania uverovych produktov. Druhd kapitola sa nasledne zameriava na vymedzenie
hlavného ciela priace a jednotlivych Cciastkovych cielov. Tretia kapitola obsahuje
vymedzenie metdd, za pouzitia ktorych bola tato praca sformulovana. Posledna kapitola je
zamerana na analyzu dopadov jednotlivych opatreni regulatora na konkrétnu modelova
situdciu a naslednti komparaciu produktov jednotlivych stavebnych sporitel'ni vhodnych na
rieSenie tejto situacie. Zavere¢na Cast’ prace je venovana zhodnoteniu sti€asnej situdcie na
uverovom trhu a budicemu predpokladanému vyvoju a zdroveil nasim odportcaniam do

buducnosti.

Klucové slova: stavebné sporenie, stavebny uver, regulcia, averovy trh



ABSTRACT

SOBOSLALI, Jan: Regulation in the providing of financial services in Slovak republic. —
The University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economics. — Final work

chief: Ing. Marcel Novak, PhD. — Bratislava: NHF, 69 p.

Bachelor thesis is oriented to review the sytuation within regulation of providing financial
products of the building savings and related credit products in SR, suitable for additional
payment for purchasing the property. Thesis is devided into 4 chapters and contains 13
tables, 4 formulas, 2 pictures and 1 graph. First chapter is considering theoretical definition
of the building savings under the actual conditions in SR and some other member states of
EU and under regulation of providing resultant of the credit products. At the same, first
chapter discuss status of the regulator and most important actions of providing the credit
products. Second chapter is focused to define the primary object and other secondary
objects of the thesis. Third chapter describes methodology for this thesis. The last chapter
includes analysis of the impacts of measures of the regulator into specific model sytuation
and comparation of each measures with products of the building society, which could be
suitable for mentioned sytuation. Final part of this thesis is dedicated to evaluation of
actual sytuation in credit market and future supposed development and our

recommendations.

Key words: building savings, building credit, regulation, credit market
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UvVOD

V zivote kazdého jedinca nastava obdobie, ked’ potreba vlastného byvania rezonuje
vyraznejSie. RieSenie tejto otazky patri medzi najdolezitejSie a najzasadnejSie rozhodnutia
kazdého z nas. Vyvoj rastu cien nehnutelnosti vSak dovoluje iba mizivému percentu
spotrebitel'ov riesit’ tento investiny zamer z vlastnych zdrojov. St preto nateni uchylit’ sa
k produktom bankovych institucii ur€enych na financovanie byvania. V sucasnosti na
bankovom trhu Slovenskej republiky funguje mnoZstvo subjektov so Sirokou skalou
uverovych produktov sluziacich tomuto tcelu. Medzi nimi vSak do popredia vystupuje
stavebné sporenie. Jeden z mala produktov finanéného trhu priamo podporovany Statom si
v poslednych rokoch presiel radom Casto kontroverznych a nepopularnych legislativnych

zmien, ¢o mu vSak podl’a naSho nazoru ubralo na popularite iba pramalo.

V prvej Casti bakalarskej prace sme sa preto venovali legislativnemu ramcu a
teoretickému vymedzeniu produktu stavebné sporenie a stavebny uver v podmienkach
Slovenskej republiky a pre porovnanie rozdielnosti pravnych aprav sme si zvolili Ceska

republiku a Spolkovu republiku Nemecko.

V minulosti bol oblibenou alternativou k sporiacim produktom, v sicasnej dobe
Avsak stale znizovanie urokovych sadzieb so sebou nesie aj stale sa zvySujuce zadlzovanie
slovenskych domaéacnosti. Z tohto dovodu je nutné tieto negativne vplyvy znacnym
spdsobom regulovat’, v zaujme toho, aby sa neopakoval scenér z obdobia finan¢nej krizy.

Tieto snahy je mozné badat’ ako na narodnej Urovni, tak aj na tej nadnarodne;.

Z tohto dovodu sme sa prioritne zamerali na legislativu upravujicu uverové

produkty v ramci jednotného eurdpskeho trhu a na jej vplyv na naSu narodnu legislativu.

Ked’ze uverovy trh je velmi dynamickym sektorom so stile sa meniacimi
podmienkami, je nutné, aby bola tato regulacia stale novelizovana. V tejto Casti bakalarske;j
prace sme sa preto venovali aj analyze postavenia hlavného regulatora a niektorym
najaktualnej$im opatreniam najvyraznejSie ovplyvitujicim slovensky uverovy trh.

V piatej Casti prace sme nadobudnuté poznatky aplikovali na modelovy pripad a
zaroven porovnali ponuky tuverovych produktov jednotlivych stavebnych sporitelni

pdsobiacich na slovenskom trhu.

Myslime si, Ze téma reguldcie v oblasti poskytovania finan¢nych produktov je v

st¢asnej dobe vel'mi aktualnou, ¢o bolo rozhodujicim faktorom volby tejto témy. Ked'ze
11



na uverovom trhu vystupuje vel'ké mnozstvo subjektov, urCite je vhodné posudit, v akej
miere by mali byt Cinnosti vykonavané tymito subjektami obmedzené. Urcenie zdravej
miery reguldcie je uz otazkou prislusSnych orgénov. AvSak s urcitostou mozeme
konstatovat, ze ak by mohli tieto subjekty vykonavat svoju Cinnost’ svojvolne a bez

akejkol'vek miery regulacie na finan¢ny trh, mohlo by to mat’ vel'mi neblah¢ dosledky.

Dal§im faktorom, ktory velmi vyrazne ovplyvnil moje rozhodnutie venovat’ sa v
tejto praci primarne produktu stavebné sporenie a nadvizujiicim uverovym produktom, st
skusenosti z praxe, ktoré¢ som nadobudol v rdmci prace pre jednu z tychto stavebnych
sporitel'ni. PoCas tohto obdobia som sa denne stretdval s mnozstvom novych opatreni,
ktoré vo vyraznej miere ovplyviiovali moZnost’ spotrebitel'ov si predmetny Giver zobrat'.

Tato tému som si zvolil tiez z dovodu presvedcenia, Ze porovnavanie jednotlivych
uverovych produktov prinesie ¢itatel'ovi moznost’ rozhodnut’ sa pre alternativu, ktora bude
pre neho najvyhodne;jsia.

Stavebné sporenie je vel'mi dynamicky a stale sa vyvijajici produkt a dynamika
rozvoja tohto segmentu finan¢ného trhu je vel'mi zaujimavou témou, ktord urcite stoji za

podrobnejsie skimanie.

12



1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

1.1. Regulacia stavebného sporenia podl’a zakona o stavebnom sporeni

Primarnym pravnym predpisom upravujicim stavebné sporenie (d’alej len SS) je
zakon cislo 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
zakon o SS). SS sa rozumie bankovy produkt, v ramci ktorého moze stavebny sporitel
sporit’ financné prostriedky vo forme vkladov na stavebné ucely uvedené v §11 a na
zaklade ktorého mdze za podmienok ustanovenych tymto zakonom ziskat’ narok na Statnu
prémiu a narok na stavebny uver.! Jedna sa teda o u¢elovt formu sporenia, ktorej cielom je
rieSenie bytovej situdcie. Ide v principe o uzavrety systém, nezavisly na negativnych
vplyvoch penazného trhu s nemennymi urokovymi sadzbami a stanovenou Stitnou
podporou.? Stavebnym sporenim tiez mozeme rozumiet , prijimanie vkladov od stavebnych
sporitelov a poskytovanie tiverov stavebnym sporitelom.

Zakladnym principom SS je, Ze vkladatel' spori urcity pocet rokov, nahromadi
urcitu vysku vkladu, na zéklade ¢oho mu vznikd narok na pridelenie Statnej prémie a na
poskytnutie stavebného tiveru, pripadne medziaveru.*

Pre lepSiu nazornost’ sa deli na fazu sporenia, pridelenia cielovej sumy a fazu

splacania uveru.

1 Zakon ¢. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporeni.
2 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. s.147. ISBN 80-88828-26-0.
3 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.254. ISBN 978-80-89085-
85-9.
4SIVAK, R, et al. 2015. Financie. Bratislava : Wolters Kluwer, 2015. s.176. ISBN 978-80-8168-232-2.
13



Obrazok 1 Fazy stavebného sporenia
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Zdroj: HLUBOCKY, R. 2017. Prirucka stavebného sporenie PSS. Bratislava: PSS, 2017.
s.7.

1.1.1. Ucastnici stavebného sporenia
Ucastnikmi toho vztahu na zéklade uzatvorenia zmluvy o stavebnom sporeni sa
rozumeju stavebny sporitel’ a stavebna sporitel'na.
Ugastnikom stavebného sporenia moze byt
e fyzickd osoba s trvalym pobytom na Gizemi Slovenskej republiky a rodnym c¢islom,
pridelenym prislusSnym organom Slovenskej republiky,
e pravnickd osoba so sidlom na uzemi Slovenskej republiky a identifika¢nym ¢islom
organizacie, pridelenym prislusnym organom Slovenskej republiky.®
V pripade pravnickych osob sa na zéklade §4 zédkona o stavebnom sporeni jedna o
spolocenstvo vlastnikov bytov zriadené podl'a zakona ¢islo 182/1993 Z. z. o vlastnictve

bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

1.1.2. Poskytovatelia stavebného sporenia
Na zéklade zdkona o SS mdzu stavebné sporenie poskytovat’ iba Specializované

banky s pravnou formou akciovej spolocnosti na zdklade povolenia Narodnej banky

Slovenska udeleného na zaklade zakona ¢. 483/2001 Z. z. o bankach. Iba tieto bankové

5 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. s.148. ISBN 80-88828-26-0.

14



intiticie moZu vo svojom nazve pouzivat’ oznacenie ,,stavebnd sporitelna“ a poskytovat
produkt s oznacenim ,,stavebné sporenie®.
Na zaklade zdkona o stavebnom sporeni stavebné sporenie vykonavaju nasledovné
¢innosti:
a) prijimanie vkladov od stavebnych sporitelov alebo v prospech stavebnych
sporitel'ov a
b) poskytovanie stavebnych tiverov.®
Novelou zdkona ¢. 658/2007 Z. z. sa v bankovom povoleni mdze stavebnej
sporitel'ni okrem vykonéavania stavebného sporenia povolit’ aj vykonavanie nasledovnych
bankovych ¢innosti ( § 2 ods. 3 pismena a) —j), akymi sa:
a) ,, poskytovanie zdaruk,
b) prijimanie vkladov od bank, zahranicnych bank, pobociek zahranicnych bank a
financnych institucii,
C) investovanie na vlastny ucet a obchodovanie na vlastny ucet s
1. financnymi nastrojmi peniazného trhu v eurdach a v inej mene,
2. financénymi nastrojmi kapitalového trhu v eurdch a v inej mene,
d) poskytovanie wiverov zo zdrojov mimo fondu stavebného sporenia na stavebné ucely
uvedene v § 11 ods. 1,
e) poskytovanie spotrebitelskych iverov zo zdrojov mimo fondu stavebného sporenia
na financovanie vybavenia domacnosti,
f) poskytovanie platobnych sluzieb,
g) poskytovanie poradenskych sluzieb v oblasti podnikania stavebnej sporitelne,
h) financné sprostredkovanie,
1) poskytovanie bankovych informdcii,
1) wdavanie cennych papierov, ucast na vydavani cennych papierov a poskytovanie
suvisiacich sluzieb. '
Avsak vSetky tieto ¢innosti moZe stavebna sporitel'ia vykonavat’ len v tom pripade,
ak s0 prednostne zabezpecené zavizky, ktoré vyplyvaji z uzatvorenych zmlav o
stavebnom sporeni a ak neddjde k situacii, v ktorej banka musi pristipit’ ku skrateniu lehot

splatnosti stavebnych tverov alebo predizeniu lehét ich poskytnutia.®

6 Zakon ¢. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporent.

7 Zakon &. 658/2007 Z. z. : 2007: zékon ktorym sa meni a dopliia zakon Slovenskej narodnej rady &.
310/1992 Zb. o stavebnom sporeni v zneni neskorsich predpisov.

8 GHULAM, Y., BEIER, J., 2017. Government ownership and risk taking among European savings banks.
Macmillan Publisher. Volume 19. Issue 3, pp 257-269, [online]. [cit.2019-12-11] Dostupné na:
https://www.doi.org/10,1057/s41261-017-0049-9. ISSN:1745-6452.
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Na zéklade bankového povolenia udeleného Narodnou bankou Slovenska (d’alej len
NBS) v sti€asnosti na trhu stavebného sporenia posobia nasledovné subjekty:
» Wustenrot stavebna sporitel’na, a. s.,
» Prva stavebna sporitelna, a. s.,
> (CSOB stavebna sporitelnia, a. s.
Blizsej charakteristike uvedenych stavebnych sporitelni sa budeme venovat’ v tretej

Casti bakalarskej prace.

1.1.3. Fond stavebného sporenia
Srdcom stavebnej sporitelne je fond stavebného sporenia. Predstavuje objem
finan¢nych prostriedkov, s ktorymi méze manipulovat. Podl'a §1 ods.2 zdkona o SS fond
tvoria:
a) vklady od ucastnikov stavebného sporenia alebo v prospech stavebnych
sporitel’ov,
b) uroky,
€) prispevky zo Statneho rozpoétu Slovenskej republiky,
d) splatky istiny Gverovania,
e) iné zdroje.®
Podl'a Rucinského sa tvori z pravidelnych mesacnych vkladov a mimoriadnych
vkladov stavebnych sporitel'ov vo faze sporenia, zo Statnej prémie, pripisanych trokov a
zo splatok stavebnych tiverov. Z tohto fondu sa stavebnym sporitelom vyplacaju nasporené
prostriedky a stavebné tivery. 10
Z bilan¢ného pohladu tvoria fond stavebného sporenia vklady ucastnikov
stavebného sporenia, zniZzené o objem poskytnutych a doposial’ nesplatenych uverov. Je
teda tvoreny rozdielom medzi saldom vkladov a poskytnutych uverov, pricom ako uvery

berieme do uvahy iba stavebné tivery, nie medziuvery.!!

® Zakon ¢&. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporent.
10 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kosice : ORIES, 2002. 5.155. ISBN 80-88828-26-0.

I KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 25, ISBN 978-80-86929-63-
7.
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Obrazok 2 Toky fondu stavebného sporenia

Sporitelia Stavebna Stat
Vklady a splatky sporitel'na Etatna prémia |
uverov uroky P

\

Fond stavebného
sporenie

Uspory, aroky,
Statna premia,
uvery

Zdroj: Vlastné spracovanie
Na rozdiel od komerénych bank stavebnd sporitelfia moze poskytovat Uvery
zasadne len z vkladov jednotlivych ucastnikov. KIicovou podmienkou uspesného

fungovania stavebnej sporitel'ne je dostatok zdrojov pre poskytovanie uverov.

1.1.4. Podpora rozvoja byvania zo strany Stdtu

Jednym z Specifickych prvkov stavebného sporenia je prispevok zo Statneho
rozpodtu SR, tzv. §tatna prémia (d’alej len SP).

Vyplacanie Statnej prémie predstavuje najzakladnejSi rozdiel oproti inym typom
sporiacich produktov, akymi st napr. terminované vklady, vkladné kniZky, ¢i sporiace
Géty.!2 Zarovent je jednym z hlavnych atribatov, ktoré robia stavebné sporenia klientsky
pritazlivymi.

Rucinsky definuje $tatnu prémiu ako formu, ktorou Stat podporuje byvanie a
vystavbu. Pripisuje sa na ucet stavebného sporenia automaticky podla vysky vkladov v
prislunom roku.*3

Horvéatova akol. ju definuji ako ,ucelovy Statny prispevok, ktory je urCeny
percentom z ro¢ného vkladu sporitel’a, najviac vSak v sume, ktora urcuje zdkon o $tatnom

rozpodte na prislusny rozpoétovy rok.**

12 NBS. 2018. Stavebné sporenie. [online]. [cit. 2020-04-29]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/stavebne-sporenie.

13 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kosice : ORIES, 2002. s.157. ISBN 80-88828-26-0.
Y“HORVATOVA, E. a kol. 2007. Operacie komerénych bank. Bratislava : EKONOM, 2007. s. 296. ISBN
978-80-225-2386-8.
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Vseobecne teda mdézeme definovat Statnu prémiu ako ucelovo viazani formu

Statnej podpory byvania, poskytovanu na rocnej baze. Podmienky ziskania Statnej prémie

su uvedené v zmluve o stavebnom sporeni a vyplyvaju zo zakona o stavebnom sporeni.

1.1.5. Podmienky ziskania Statnej prémie

Na zéklade §10 ods.1 zakona stavebnom sporeni sa Statna prémia poskytuje za

prislusny kalendarny rok poskytuje nasledovnym sporitel'om:

a)

b)

Fyzickym osobam, ,ktoré¢ nedosiahli plnoletost do konca kalendarneho
roka, za ktory sa uplatiiuje narok na Statnu prémiu.

Fyzickym osobam, ,ktoré dosiahli plnoletost’ do konca kalendarneho roka,
za ktory sa uplatiluje narok na Statnu prémiu a ktorého priemerny mesacny
prijem vypocitany z jeho zdanitelnych prijmov, ktoré su sucastou zakladu
dane (Ciastkového zdkladu dane) z prijmov a osobitného zakladu dane z
prijmov za kalendéarny rok predchadzajuci kalendarnemu roku, za ktory sa
uplatituje narok na Stitnu prémiu, je najviac 1,3—nasobok priemernej
mesacne] nomindlne mzdy zamestnanca v narodnom hospodarstve
Slovenskej republiky zistenej Statistickym tradom Slovenskej republiky za
kalendarny rok predchédzajuci kalendarnemu roku, za ktory sa uplatiluje
narok na $tatnu prémiu; priemerny mesacny prijem sa vypocita ako jedna
dvandstina zo suctu zdaniteI'nych prijmov, ktoré su sucastou zdkladu dane
(Ciastkoveého zakladu dane) z prijmov a osobitného zékladu dane z prijmov.
Spolocenstvu vlastnikov bytov zriadené podl'a osobitného predpisu, ,ktoré
uzatvori so stavebnou sporitelfiou zmluvu o stavebnom sporeni alebo v

prospech ktorého je uzatvorend zmluva o stavebnom sporeni.*

Z vyssie uvedeného vyplyva Ze najzasadnej$im limitujicim faktorom pre ziskanie

Statnej prémie je prijem stavebného sporitela.

Tato zmenu priniesla novela zakona o SS ¢. 277/2018 Z. z. ktord zaviedla

maximalnu hranicu prijmu stavebného sporitel'a na 1,3-ndsobok mesacnej nomindlnej

mzdy zamestnanca v narodnom hospodarstve Slovenskej republiky.®

15 Zakon ¢. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporeni.
16 Zakon ¢. 277/2018.: 2018: Zakon ktorym sa meni a doplia zakon Slovenskej narodnej rady &. 310/1992
Zb. o stavebnom sporeni v zneni neskorsich predpisov.
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Vzorec 1 Vypocet vysky Statnej prémie
Referencna sadzba + 0,01 — 0,018
0,3

Percentualny podiel =

Zdroj: §14 zakona o stavebnom sporeni

Opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky o vyske Statnej prémie na
stavebné sporenie na rok 2020 ¢. 278/2019 Z. z. sa vyska Statnej prémie na stavebné

sporenie na rok 2020 stanovila na 2,5 % z roéného vkladu, najviac v sume 70 eur.!’

1.1.6. Zmluva o stavebnom sporeni

Pravny vztah medzi klientom a stavebnom sporitelfiou vznika na zdklade zmluvy o
stavebnom sporeni. Proces uzatvorenia zmluvy zacina vyplnenim néavrhu zmluvy
navrhovatel'om.

Névrhom zmluvy o stavebnom sporeni sa podl'a Rucinského rozumie ,, formuldr,
ktory stavebny sporitel’ vyplni, ked' sa rozhoduje uzatvorit zmluvu o stavebnom sporeni.
Zvoli si v nom vysku cielovej sumy, dobu sporenia, alebo inak povedané tarifu ¢i variant (s
ktorym suvisi aj vyska mesacnej splatky), pripadne iné podrobnosti podla smernic
konkrétnej stavebnej sporitelne. V navrhu tiez upresni, ¢i ma byt prémiovo zvyhodnend. “ 18

Naslednym procesom je proces akcepticie navrhu zmluvy zo strany banky.
Navrhovatel' je svojim navrhom viazany po dobu jedné¢ho mesiaca, o je aj lehota pre
akceptaciu navrhu stavebnou sporitelfou.

Zmluva o stavebnom sporeni nadobuda platnost, ked’ ju akceptuje stavebna
sporitelnia. Ide o dobu do jedného mesiaca od dorucenia zmluvy do centraly stavebnej
sporitel'ne. Ak sporitelfla zmluvu akceptuje, tuto skutoCnost ozndmi navrhovatelovi
pisomne, na tla¢ive Potvrdenie uzatvorenia zmluvy.®

Klient tieZ obdrzi v§eobecné obchodné podmienky, zavdzné ako pre neho, tak aj pre
stavebnll sporitelfiu. Zmluva vstupuje do ucinnosti diom, kedy bol navrh zmluvy
podpisany navrhovatelom. Za neplnoletych podpisuje navrh zmluvy zédkonny zastupca,

spravidla rodi¢.

17 Zakon ¢&. 278/2019 Z. z.:2019: Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky o vyske §tatnej prémie
na stavebné sporenie na rok 2020.

18 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. s.156. ISBN 80-88828-26-0.

19 STVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.256-257. ISBN 978-80-
89085-85-9.
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Podl'a Kielara zmluva o stavebnom sporeni uzatvorena medzi ucCastnikom

stavebného sporenia a stavebnou sporitelfiou obsahuje niekol'’ko ddlezitych nalezitosti:

>
>
>

>

cielova sumu,

urokovu sadzbu vkladov a poskytnutého stavebného tveru,

podmienky, ktoré musi ucCastnik splnit, aby mohol =ziskat uver zo
stavebného sporenia,

sposob jeho splacania 2

Legislativny rdmec upravujici zmluvu o stavebnom sporeni a jej obsahové

nalezitosti nachadzame v § 7 ods. 2 zakona o stavebnom sporeni nasledovne:

Zmluva o stavebnom sporeni musi obsahovat’

a)

b)

9)

h)

)

., identifikacné udaje o stavebnom sporitelovi a o stavebnej sporitelni
najmenej v rozsahu udajov ustanovenom osobitnym predpisom,

vySku dohodnutej sumy, na ktoru sa stavebné sporenie uzatvira (dalej len
,,cielova suma*), a podmienky, za ktorych moze byt zvysend alebo znizena
cielova suma,

vySku a casovi postupnost vkladov stavebného sporitela,

urokové sadzby vkladov,

podmienky a postup pri vyplate vkladov,

podmienky poskytnutia stavebného uveru po splneni podmienok stavebného
sporenia vrdtane podmienok poskytnutia stavebného uveru pri zvyseni alebo
znizeni cielovej sumy, postup pri urceni poradia poskytnutia stavebného
uveru po splneni podmienok stavebného sporenia, ako aj podmienky a
postup pri vyplate vkladov,

podmienky, za ktorych mozu byt prava zo zmluvy o stavebnom sporeni
rozdelené alebo zlucené s pravami z inej zmluvy o stavebnom sporeni,
podmienky, za ktorych mozno vykonat prevod prav a povinnosti zo zmluvy o
stavebnom sporeni,

podmienky, za ktorych mozno odstupit od zmluvy o stavebnom sporeni,
vyhlasenie stavebného sporitela o uplatneni alebo neuplatneni ndaroku na

poskytnutie §tatnej prémie v ramci tejto zmluvy. “%:

20 KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 15, ISBN 978-80-86929-63-

7

21 7&kon €. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporeni.
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1.1.7. Cielova suma

Pojem cielovd suma je jednym z najklacovejSich prvkov odliSujucich stavebné
sporenie od inych sporiacich produktov.

Rucinsky ju definuje ako ,,0bjem penazi, ktoré chce stavebny sporitel ziskat
sporenim v stavebnej sporitelni na realizovanie vlastnych predstav o byvani. Cielovii sumu
tvoria vklady, statna prémia, uroky a stavebny uver. Vyska cielovej sumy (aj pomer
klientom nasporenych penazi a uveru) si klient urcuje sam pri podpise zmluvy o stavebnom
sporent. “?

Podrla Kielara sa jedna o celkovy finan¢ny objem, ktory klient pomocou stavebného
sporenia ziska. Cast’ naspori a ¢ast’ ziska formou stavebného tveru. Od cielovej sumy sa
odvodzuju aj d’alSie parametre zmluvy - napriklad vyska splatky Gveru byva stanovena
ako sucin cielovej sumy a stanovené¢ho koeficientu, podobnym sposobom byva
stanovovana vyska mesaénej ulozky ucastnika vo faze sporenia atd’. 23

Ciel'ova suma je podla Sivéka a kol. Tvorena z:

e vkladov stavebného sporenia, od ktorych su odpocitané vSetky poplatky
stivisiace so stavebnym sporenim,
e Statnej prémie,
e stavebného uveru vo vyske rozdielu medzi cielovou sumou a nasporenou
sumou,
e inych pripisanych zdrojov.?
Vo vSeobecnosti ju mézeme teda definovat’ ako ,, dohodnutu sumu, na ktoru sa SS

uzatvara. “*®

1.1.8. Ucel stavebného sporenia
Z §11 ods. 1 vyplyva ze cielovl sumu, ak je jej siCastou aj poskytnuty stavebny
uver, moze stavebny sporitel’ pouzit’ na tieto stavebné ucely:
a) ,,nadobudnutie viastnictva bytu, rodinného domu vratane suvisiacich drobnych

stavieb , bytového domu alebo ich casti,

22 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kosice : ORIES, 2002. s.154. ISBN 80-88828-26-0.

B KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spoieni. Praha : Ekopress, 2010. s. 15, ISBN 978-80-86929-63-
7.

24 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.258. ISBN 978-80-
89085-85-9.

% Totalmoney. Ciel'ova suma. [online]. [cit. 2020-04-30]. Dostupné na internete:
https://totalmoney.sk/viaco/cielova-suma.
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b)

9)
h)

)

1.1.9.

vystavbu, pristavbu, nadstavbu, vstavbu bytu, rodinného domu vratane suvisiacich
drobnych stavieb, bytového domu alebo ich casti,

stavebné upravy, modernizacia a obnova bytu, rodinného domu vratane suvisiacich
drobnych stavieb, bytového domu alebo na udrZiavanie prdce na nich,
nadobudnutie viastnictva stavebného pozemku na ucel vystavby rodinného domu
alebo bytového domu,

nadobudnutie viastnictva pozemku, na ktorom sa uz nachadza rodinny dom alebo
bytovy dom,

nadobudnutie viastnictva nebytovych priestorov v bytovom dome na ucel prestavby
nebytovych priestorov na byt,

prestavba nebytovych priestorov na byt,

uhrada podielu bytovému druzstvu na ucel nadobudnutia bytu,

vystavba alebo nadobudnutie zariadeni vyuzivajucich alternativne zdroje energie,
domovych Cisticiek odpadovych vod vratane ich modernizacie, obnovy a
udrziavacich prac na nich,

pripravu stavebnych pozemkov urcenych na vystavbu rodinnych domov a bytovych
domov vratane pripojenia na verejné rozvodové siete plynu, elektriny, kanalizacie a
iné verejné dopravné a technické vybavenie tizemia,

priprava a vypracovanie uzemnej dokumentdcie alebo projektovej dokumentacie na
stavebné ucely uvedené v pismenach b), g), i) a j),

ziskanie energetického certifikatu rodinného domu alebo bytového domu,

uhrada zavizkov suvisiacich so stavebnymi uicelmi uvedenymi v pismendch a) az l),
nadobudnutie, vystavbu a prestavbu tuzemskych nehnutelnosti s prevaznou
funkciou byvania a ubytovania urcenych na vyuZitie funkcie zariadeni socialnych
sluzieb a studentskych internatov vratane vyvolanych investicii,

stavebné upravy, modernizdaciu a obnovu tuzemskych nehnutelnosti s prevaznou
funkciou byvania a ubytovania urcenych na vyuZitie funkcie zariadeni socialnych

sluzieb a Studentskych interndtov alebo na udrziavacie prace na nich. “%°

Hodnotiace cislo

Pri poskytovani stavebného tiveru vel'mi doélezitli ulohu zohrava tzv. hodnotiace

¢islo. Obchodné podmienky stavebnych sporitel'ni obvykle nepouzivaju pojem vykon

ucastnika ani vykon sporitel'ne, pretoze pre bezného klienta s tieto pojmy tazko

% Zakon ¢. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporent.
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uchopitelné. Namiesto toho bol zavedeny termin hodnotiace cCislo, ktoré je s istou
presnostou umerné vykonu ucastnika, a ktoré je laicky zrozumitelnejsie a pristupnejsie.?’

Vo vseobecnosti ho mozeme povazovat’ za ukazovatel kvality sporenia. Vyjadruje
podiel stavebného sporitel'a na fonde stavebného sporenia a urcuje spravodlivé poradie pri
udel'ovani ciel'ovej sumy. Kazdy typ sporenia ma svoje minimalne hodnotiace ¢islo, ktoré
musi stavebny sporitel’ dosiahnut’, aby mu bola pridelena cielova suma.?®

Vypocet tejto veliciny je teda zalozeny na matematickom modeli, ktory
zabezpecuje vsetkym sporitelom spravodlivost’ pri pridelovani cielovej sumy z fondu
stavebného sporenia.

Vyska hodnotiaceho ¢&isla a rychlost’ jeho rastu priamo ovplyviiuje dizku sporiacej

fazy SS nutnii pre ziskanie naroku na pridelenie cielovej sumy.?°

1.1.10. Volitelné pridelenie

Mimo iné je potrebné na zmluve o stavebnom sporeni zvolit’ aj vysku voliteI'ného
pridelenia. VoliteI'né pridelenie predstavuje minimalnu sumu penazi, ktord je potrebné
nasporit’, aby klient splnil jednu z podmienok na ziskanie stavebného tveru.

Urcuje sa ako percento z cielovej sumy. Stavebné sporitelne maji Standardne
stanovenu tato hranicu od 25% do 50% z cielovej sumy.

Vd’aka tejto flexibilite aj v pripade, Ze sporitel ma nasetrenii minimalnu sumu na
Giéte stavebného sporenia, moze poziadat’ o pridelenie cielovej sumy.*

Vol'bou voliteI'ného pridelenia si stavebny sporitel’ sim urcuje, kol'ko pocas fazy
sporenia na zmluve naspori a aky podiel z cielovej sumy dostane vo forme stavebného

uveru po splneni podmienok jeho pridelenia.

1.1.11. Stavebny uver

Horvétova vidi hlavny zamer SS prave v ziskani lepSich podmienok pri Gvere na

financovanie byvania. 3

2T KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 62, ISBN 978-80-86929-63-
7.

28 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.287. ISBN 978-80-
89085-85-9.

29 pRCIK, T. Stavebni spofeni v kostce. 1. vyd. Brno: Era, 2002. .12, ISBN 80-86517-29-2

3 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.261. ISBN 978-80-
89085-85-9.

SLHORVATOVA, E. a kol. 2007. Opercie komerénych bank. Bratislava : EKONOM, 2007. s. 29. ISBN
978-80-225-2386-8.
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Jedna sa o uver s garantovanou ro¢nou urokovou sadzbou pocas celej doby
splacania. Na jeho poskytnutie vznikd narok pridelenim cielovej sumy zmluvy o
stavebnom sporeni. Jeho vyska sa rovna rozdielu medzi cielovou sumou a nasporenou
sumou. Nasledna vyska splatok ako aj doba splacania zavisia od zvolenej tarify. Stavebny
iver je mozné poskytovat iba plnoletym stavebnym sporitel'om.

Narok na stavebny tver vznika klientovi na zaklade §8 ods. 2 zakona o stavebnom
sporeni a to za podmienky splnenia zmluvne dojednanych podmienok.

Medzi tieto podmienky mozeme zaradit’:

a) povinnost sporitel’a, sporit’ po dobu minimalne 24 mesiacov,

b) dosiahnut’ hodnotiace ¢islo urené stavebnou sporitelfiou ako minimalne
hodnotiace Cislo pre pridelenie stavebného uveru.

C) nasporit minimalnu ¢iastku finanénych prostriedkov, ktort je sporitel
viazany nasporit’ pre ziskanie stavebného uveru, pricom tato Ciastka byva
vyjadrena percentom z cielovej sumy.>®

Vzniku naroku na stavebny predchddza urcitd medzi-faza tzv. pridelenie cielovej

sumy.

1.1.12. Pridelenie cielovej sumy

Vzniku naroku na stavebny tver predchadza proces Specificky iba pre produkt
stavebné sporenie, ide o tzv. pridelenie cielovej sumy.

Pridelenim ciel'ovej sumy vlastne stavebna sporitefia pripravuje stavebnému
sporitelovi pefiazné prostriedky na pridelenie stavebného tiveru a nasporenti sumu.“3

Podmienky pridelenia ciel'ovej sumy su nasledovné:

o sporiaca f4za musi trvat’ po dobu minimalne 2 rokov,
o klient musi nasporit’ isti minimélnu hodnotu z ciel'ovej sumy,
. klient musi dosiahnut stanovené hodnotiace ¢islo.®

AvSak ucastnik, ktory dosiahol pridelenie, eSte nemusi uver ziskat. TakZze mdze

napriklad dojst’ k tomu, ze ziadatel' o tver nie je schopny stavebnej sporitel'ni preukazat’

%2 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. s.15. ISBN 80-88828-26-0.

33 Zakon ¢. 310/1992 Zb.: 1992: o stavebnom sporeni.

3 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava : SPRINT, 2007. 5.261. ISBN 978-80-
89085-85-9.

% LUKAS, V., KIELAR, P. Stavebni spofeni a stavebni spofitelny. Praha : Ekopress, 2007. s. 16, ISBN 978-
80-87865-05-7.
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svoju schopnost’ tver splacat’ a stavebnd sporitelfia mu uver neposkytne, aj ked’ mu bol

prideleny. %

1.1.13. Medziuver, preklenovaci uver

Vyssie uvedeny spdsob poskytnutia uveru zaistuje klientovi moznost’ vyuzit
finan¢né prostriedky az po splneni taxativne vymedzenych podmienok pre pridelenie
cielovej sumy (d’alej len CS).

., Pre mnohych klientov by bolo neprijatelné cakat na uver zo stavebného sporenia,
preto stavebné sporitelne prisli s ponukou preklenovacieho uveru — medziuveru. To
umoziiuje klientom stavebnych sporitelni dostat sa k viveru ihned’. 3’

Medziuver sluzi na rychle ziskanie peniazi na niektort z povolenych ¢innosti podla
zakona o stavebnom sporeni eSte predtym, nez klient stavebnej sporite'ne ziska narok na
riadny uver. Poziadat’ on moze okamzite po podpisani zmluvy, po zlozeni urcitej ¢iastky
vyjadrenej ako percento z celkového uveru.®

Podrla Kielara sa jednd o Specialny Gver poskytnuty stavebnou sporitel'fiou, ktory je
viazany ku konkrétnemu uc¢tu stavebného sporenia a je uréeny na preklenutie obdobia do
pridelenia cielovej sumy.*

Cenou za toto zvyhodnenie je spravidla vysSia urokova sadzba, taktiez poplatky za
predcasné splatenie, ktoré sa pri stavebnou tivere nevyskytuju.*°

Stavebna sporitel'na uzatvori s klientom osobitni zmluvu o medzitivere a poskytne
mu finan¢né prostriedky, ktorych vyska sa rovna cielovej sume, na ktort ma uzatvorené
stavebné sporenie. Teda, stavebnd sporitelfia poskytuje penazné prostriedky zo svojich
vlastnych relativne vol'nych zdrojov.

,,Nie su to prostriedky (nasporena suma) klienta, tie nadalej zostavaju na ucte
stavebného sporenia, su aj nadalej urocené a su viazané na zmluvu o stavebnom sporeni,

ktord medziviverom zostdva nedotknutd. “**

3 KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 17, ISBN 978-80-86929-63-
7.

87 SYROVY, P., 2009, Financovani vlastniho bydleni, Praha: Grada Publishing, a. s., 5. vydanie, 2009. s. 26.
ISBN 978-80-24723-88-4.

38 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. s.150. ISBN 80-88828-26-0.

39 KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spoieni. Praha : Ekopress, 2010. s. 18, ISBN 978-80-86929-63-
7.

4 L UKAS, V., KIELAR, P. 2014. Stavebni spofeni a stavebni spofitelny. Praha : Ekopress,

2014.5.37. ISBN 978-80-87865-05-7.

“TYTYKALOVA, H. 2000. Myty o stavebnom sporeni. Profit, 2000, 10&.8, ¢.3, 5.44, ISSN 1335-4620
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V takomto pripade sa na Ciastku ktoru, ktoru klient do sporenia vlozil, neberie
ohl'ad az dovtedy, kym nebude mat’ podl'a pravidiel stavebného sporenia narok na riadny
uver. Stavebna sporitel'na teda pozicia klientovi celkom iné peniaze, z ktorych splaca iba
tiroky az dovtedy, kym nesplni podmienky na pridelenie Giveru.*?

Pridelenim ziska uc¢astnik narok na vyplatenie CS, v pripade Cerpania medziuveru
mu vsak nie je vyplatena, ale sliZi na jednorazové splatenie medzitveru.*®

Nevyhodou medzituveru teda zostava okrem spravidla vysSej urokovej sadzby aj to,
ze klient splaca uroky z celej cielovej sumy a teda nie len z pozianej Casti. Nasledne sa uz
pokracuje v splacani stavebného uveru s klasickou anuitnou splatkou. Zo zékona o
stavebnom sporeni vyplyva, ze klientovi na medziiver nevznika pravny narok, stavebny
uver je garantovany Statom. Nie je teda ani stanovend maximalny mozny rozdiel medzi
vyskou urocenia vkladov vo faze stavebného sporenia a faze splacania uveru, Urok si
stavebna sporitelfia urcuje sama.

,,Zo systéemového pohladu teda nie su medziuvery nedielnou sucastou produktu
stavebné sporenie. Stavebnd sporiteliia moze pohodlne fungovat, aj bez toho aby
medzivivery poskytovala. “**

Situéacia v Slovenskej republike je vSak taka, Ze drviva vacSinu z celkovej masy

uverov poskytnutych stavebnymi sporitelfiami tvoria prave medziavery.

1.2. Legislativny ramec Eurépskej tinie

Vyvoj transparentnejSicho a efektivnejSiecho trhu suvermi tykajicimi sa
nehnutelnosti uréenymi na byvanie v priestore Eurdpskej Gnie (d’alej len EU) zagal uz 18.
decembra 2007 prijatim tzv. Bielej knihy o integracii trhov EU s hypotekarnymi avermi.

Vtejto bielej knihe Komisia oznadmila zamer postdit’ okrem iného vplyv
politickych moZnosti tykajicich sa predzmluvnych informacii, tUverovych databéz,
uverovej bonity, rocnej percentualnej miery ndkladov (d’alej len RPMN) a poradenstva
v stvislosti so zmluvami o uvere. Jej cielom bolo navrhnut’ opatrenia, ktoré by vyrovnali

existujlice rozdiely v pravnych predpisoch jednotlivych c¢lenskych Statov, pokial ide

42 RUCINSKY, R. 2002. ABC o financiach. Kogice : ORIES, 2002. 5.150. ISBN 80-88828-26-0.

4 KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 19, ISBN 978-80-86929-63-
7.

4 KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho sporeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 20, ISBN 978-80-86929-63-
7.
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o podnikanie v oblasti poskytovania zmluv o tveroch tykajucich sa nehnutel'nosti uréenych
na byvanie a v oblasti regulacie a dohl'adu nad sprostredkovate'mi uverov.*®

Zdoraznovala potrebu zvySenia rozmanitosti produktov poskytovanych veritel'mi,
upevnenia dovery ako aj zvySenia mobility spotrebitel'ov.*®

A to v zaujme vytvorenia jednotného a konkurencieschopného Eurdpskeho trhu.

Vyznamnym mil'nikom rozhodujicim o potrebe vytvorenia jednotného pravneho
ramca v oblasti poskytovania tiverov na byvanie sa javi prave finan¢na kriza z roku 2008.

Vo vigsine Clenskych §tatov EU, ktoré boli postihnuté finanénou krizou, sa
prejavila ako jej vedlajsi jav prave bankova kriza. Toto bolo spdsobené najmai
nedostatocnou regulaciou, resp. nezvladnutim regulacie jednotlivymi Clenskymi Statmi.
Banky vSade v Eurdpe prijimali pocas pred-krizového obdobia neimerne vysoké rizika.
Niektoré z nich boli dokonca ochotné poskytovat’ tivery prevySujice cenu zabezpecene]
nehnutelnosti, z dovodu, Ze ich ceny stile rastli. Ked’ nésledne tato realitna bublina
praskla, ceny nehnutelnosti vyrazne klesli, ¢o viedlo k obrovskym, niekedy az
likvidacnym, stratim. Nakolko chybal jednotny regulaény ramec, banky poskytovali
nadmerné finan¢né prostriedky s vel'mi leZérnym preverovanim bonity klienta, ¢o nakoniec
viedlo k velkému mnozstvu nespldcanych Gverov. V zaujme toho, aby sa podobny scenér
uz neopakoval, EU sa rozhodla vytvorit jednotny legislativny ramec v oblasti
poskytovania iverov na byvanie.

Vsetky tieto snahy nakoniec vyvrcholili prijatim smernice Eurdépskeho parlamentu
aRady 2014/17/EU o zmluvach o tivere pre spotrebitelov tykajucich sa nehnutelnosti
uréenych na byvanie aozmene smernic 2008/48/ES a2013/36/EU a nariadenia &.
1093/2010 (d’alej len Smernica eurépskeho parlamentu a Rady 2014/17/EU).

Tato smernica stanovovala ,,spolo¢ny ramec pre urcité aspekty zakonov, inych
pravnych predpisov ako aj sprdvnych opatreni, ktorymi je spravovana oblast’ Uverov
poskytovanych spotrebitelom, zabezpecenych zaloznym pravom k nehnutelnosti alebo
inym porovnate'nym spdsobom, ktoré sa tykaji nehnutelnosti ur€enych na byvanie. Pre
zabezpecCenie stability uverového trhu mali Clenské Staty primerane vyuzivat rad
dostupnych nastrojov, medzi ktoré modze patrit napr. pomer vySky uveru k hodnote
nehnutel'nosti (loan to value), pomer vysky uveru k vyske prijmu (loan to income), pomer

celkovej zadiZenosti k prijmu (debt to income) alebo obdobné ukazovatele minimélnej

45 Smernica europskeho parlamentu a rady 2014/17/EU.: 2014: o zmluvéch o avere pre spotrebitelov
tykajtcich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a o zmene smernic 2008/48/ES a nariadenia (EU) &.
1093/2010.

%6 Biela kniha o integracii trhov EU s hypotekarnymi avermi.
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urovne, pod ktoré by sa Ziadny tver nemal povazovat za prijatelny pripadne iné
kompenzacné opatrenia v situaciach, ked’ je potrebné zamedzit' nadmernému zadlZovaniu
domécnosti.*’
Pozornost’ bola venovana aj finanénému vzdeldvaniu spotrebitelov, regulécii
sprostredkovania tiverovych obchodov, definicii pojmov akymi st napr.:
. spotrebitel — pri definicii spotrebitela ¢l. 4 odkazuje na smernicu
2008/48/ES o zmluvach o spotrebitel'skom uvere a o zruSeni smernice Rady
87/102/EHS v ktorej je vymedzeny ako ,,fyzicka osoba, ktora pri transakciach, na
ktoré sa vzt'ahuje tdto smernica, kona s cielom, ktory nestvisi s jej obchodnou,
podnikatel’'skou ani profesijnou ¢innost'ou®®;
. veritel' — je fyzicka alebo pravnicka osoba, ktora v rdmci svojej obchodnej,
podnikatel’'skej alebo profesijnej ¢innosti poskytuje alebo dava prisl'ub, Ze poskytne
uver spadajtci do pdsobnosti tejto smernice,
. zmluva o uvere — je zmluvou, na zéklade ktorej veritel’ poskytne alebo dava
prisl'ub spotrebitel'ovi, Ze mu poskytne uver a to bud’ vo forme odlozenej platby,
p6zicky ¢i inej obdobnej finan¢nej vypomoci,
. celkova vyska tveru — je maximalna vyska alebo stcet vSetkych finan¢nych
prostriedkov poskytnutych na zdklade zmluvy o tvere,
. celkové naklady spotrebitel'a spojené s uverom — jednd sa o vSetky naklady
vratane urokov, provizii, dani a poplatkov akéhokol'vek druhu, ktoré musi
spotrebitel’ zaplatit’ v sivislosti so zmluvou o tvere a ktoré s veritelovi zndme,
okrem notarskych poplatkov; zahrnuté st aj ndklady na doplnkové sluzby suvisiace
so zmluvou o Uvere, ato najmi poistné, ak spotrebitel musi navySe uzavriet
zmluvu o poskytnuti sluzieb, aby ziskal Gver alebo aby ho ziskal za pontkanych
podmienok. Pod tuto kategériu spadaju aj ndklady na ocenenie nehnutelnosti
(znalecky posudok), pokial’ je takéto ocenenie nutné na ziskanie uveru. Vynimku
predstavuju poplatky za zapis prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti do
katastra nehnutelnosti. Vyluc¢ené su rovnako poplatky za nedodrzanie zmluvnych

zavazkov spotrebitel'om.

47 Smernica eurépskeho parlamentu a rady 2014/17/EU.: 2014: o zmluvéch o Gvere pre spotrebitelov
tykajtcich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a o zmene smernic 2008/48/ES a nariadenia (EU) &.
1093/2010.

8 Smernice 2008/48/ES.:2018. o zmluvach o spotrebitel'skom {ivere a o zruseni smernice Rady 87/102/EHS.
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. celkova ciastka, ktord musi spotrebitel’ zaplatit — tento idaj predstavuje
celkovi sumu splatni zo strany spotrebitela, je sitom celkovej vysky uveru a
celkovych nakladov spotrebitel'a spojenych s iverom,

. urokova sadzba uveru — je urokova sadzba vyjadrena ako fixné alebo
variabilné percento, ktoré sa na ro¢nom zdklade uplatituje na vysku cerpaného
uveru,

. posudenie uverovej bonity — predstavuje vyhodnotenie vyhliadky
poskytovatel'om uveru, ze dlzny uverovy zaviazok bude splateny,

. preklenovaci uver — je tiverom bez pevne stanovenej doby trvania alebo
splatnd do 12 mesiacov, ktor spotrebitel pouziva ako docasné rieSenie
financovania pocas prechodu na iné finan¢né dojednania tykajuce sa nehnutel'nosti.
Do tejto kategorie sa Clenia aj medziuvery, ktoré sluzia ako docasné rieSenie

financovania byvanie pred prechodom do fazy stavebného tveru.

1.2.1. Prislusné organy

Tato smernica tiez ustanovila povinnost’ ¢lenskych Statov urcit prislusné
vnutrostatne organy opravnené zabezpeCovat uplatnovanie a presadzovanie tychto
ustanoveni. Tymto orgdnom sa mali udelit’ prdvomoci v oblasti vySetrovania a zabezpecit’
primerané zdroje potrebné na efektivne plnenie tychto uloh. Jednd sa o organy alebo
subjekty uznané vnutroStaitnym regulaénym ramcom, ktorymi nemohli byt veritelia,
sprostredkovatelia averovych obchodov a ani vymenovani zastupcovia.

V oblasti tverového trhu SR vykonava presadzovanie ustanoveni tejto smernice
Nérodna banka Slovenska, podrobnejSie sa tejto problematike budeme venovat’ v d’alSej

Casti prace.

1.2.2. Predzmluvné informdcie

Dalsim z dblezitych ustanoveni tejto smernice vo vztahu k spotrebitelovi sa javi
prave ¢lanok 14 upravujuci informacnu povinnost’ veritel'a pred samotnym uzatvorenim
zmluvy o UNB.

Clenské $taty maju na zaklade toho ustanovenia povinnost zabezpeéit, aby veritel
a pripadne sprostredkovatel alebo vymenovany zastupca poskytol klientovi
individualizované informécie potrebné na porovnanie uverov dostupnych na trhu, a na

zaklade ich komparacie prijal kvalifikované rozhodnutie o tom, ¢i zmluvu uzavrie, alebo
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nie. Tieto informacie mu maji byt poskytnuté v dostatocnom Casovom predstihu, nez
za¢ne byt viazany akoukol'vek zmluvou o tvere ¢ ponukou.*®

Tato lehota nesmie byt kratSia ako sedem dni, pricom mdéze byt bud’ lehotou na
premyslenie pred uzatvorenim zmluvy o uvere, alebo lehotou na uplatnenie prava na
odstipenie od tejto zmluvy po jej uzatvoreni.*

V zmysle ustanovenia ¢l. 14 ods. 2 musia byt tieto informacie spotrebitelovi
poskytnuté v listinnej podobe alebo na inom trvalom médiu prostrednictvom Eurépskeho
Standardizovaného informacéného formulara, tzv. ESIS.

Veritel musi vediet kedykol'vek preukazat, ze spotrebitel bol bezplatne a v
dostatocnom ¢asovom predstihu informovany a pouceny o vsetkych skuto¢nostiach, ktoré
vyzaduje narodna legislativa.>

PodrobnejSej charakteristike problematiky predzmluvnych informécii sa budeme

venovat’ v d’alSej Casti prace.

1.2.3. Povinnost posudit uverovi bonitu spotrebitela

Medzi zakladné povinnosti veritela mozno zaradit povinnost s odbornou
starostlivost'ou posudit’ schopnost’ spotrebitel’a splacat’ poskytnuty tiver vratane povinnosti
prehodnocovat’ tito schopnost’ pocas celého trvania uverového vztahu.>?

Pri tomto posudeni by sa mali brat’ do uvahy vSetky relevantné faktory, ktoré by
mohli ovplyvnit’ schopnost’” spotrebitel'a splacat’ predmetny tiver pocas doby jeho trvania.
Téato schopnost’ by predovSetkym mala zahffiat’ najméd zvazenie buducich platieb alebo
zvySenie platieb v dosledku negativnej amortizacie alebo odlozenych splatok istiny
pripadne turoku, a mala by sa posudit v kontexte pravidelnych vydavkov, dlhov a
finan¢nych zavézkov, ako aj prijmu, Gspor a aktiv spotrebitela.

Na zaklade tohto posudzovania by sa mala vytvorit’ primerana rezerva pre pripad
vyskytu buducich udalosti pocas doby trvania uverového vztahu, ako napriklad zniZenie
prijmu v pripade zacatia poberania starobného dochodku, alebo pripadné zvySenie

urokovej sadzby.

% Smernica eurdpskeho parlamentu a rady 2014/17/EU.: 2014: o zmluvach o Gvere pre spotrebitelov
tykajlicich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a o zmene smernic 2008/48/ES a nariadenia (EU) &.
1093/2010.

% Tamze.

51 HULMANOVA, 1., 2016. Povinnosti veritelov vyplyvajuce z novoprijatého zakona o uveroch. [online].
[cit. 2020-04-30]. Dostupné na internete: https://www.epravo.sk/top/clanky/povinnosti-veritelov-
vyplyvajuce-z-novoprijateho-zakona-o-uveroch-3268.html.

52 Tamze.
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Na ziklade tejto smernice dostali Clenské Staty moznost' vydavat dodatocné
usmernenia k tymto ako aj d’al§im kritéridm a metédam posudzovania tverovej bonity
spotrebitel’a, napriklad stanovenim limitov na pomer vysky tveru k hodnote nehnutel'nosti,
alebo pomer vysky tveru k vyske prijmu.>®

Jednotlivé zasady pri posudzovani uverovej bonity spotrebitela vychadzaju z
dokumentu Zakladné principy poskytovania uverov na byvanie (Principles for Sound
Residential Mortgage Underwriting Practices), ktory vydal Vybor pre finan¢nu stabilitu
(Financial Stability Board, FSB) v roku 2012. EU tieto principy prijala a d’alej rozvinula
prave v tejto smernici.

Negativne posudenie uverovej bonity by malo veritelovi indikovat’, ze spotrebitel
si vzhl'adom na svoje finanéné moznosti uver nemoze dovolit, v dosledku coho by mu
veritel nemal uver poskytnut’. Takyto negativny vysledok mdze byt zalozeny na mnozstve
dévodov, vratane vyhl'addvania v databaze alebo negativnych zdznamoch o tvere.

Pozitivne postdenie uverovej bonity by vSak nemalo zakladat’ povinnost’ veritel'a
poskytnut uver.

Jednotlivé cClenské S$taty mali povinnost’ tito smernicu transponovat do

vnitro§tatnej pravnej tpravy do 21. marca 2016.>

1.3. Zakon o tvere na byvanie

Vyvoj pravnej upravy v oblasti uverov na byvanie (d’alej len UNB) bol vel'mi
vyrazne ovplyvneny eurdpskou legislativou. Daldim regulaénym ramcom upravujiicim
poskytovanie stavebnych Uverov a medziaverov je zakon €. 90/2016 Z. z. o iveroch na
byvanie a o zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len zakon o UNB) s u¢innostou
od 21. marca 2016. Predmetny zékon vznikol transpoziciou smernice Eurdpskeho
parlamentu a Rady 2014/17/EU.

UNB je na ucely tohto zédkona definovany ako do¢asné poskytnutie pefiaznych
prostriedkov veritePom spotrebitel'ovi na zéklade zmluvy o UNB a to bud’ vo forme uveru,
po6zicky, odlozenej platby alebo obdobnej financnej pomoci. Ktorého ucelom je

nadobudnutie vlastnickeho prava k nehnutelnosti urcenej na byvanie, pricom v zmysle

58 Smernica eurdpskeho parlamentu a rady 2014/17/EU.: 2014: o zmluvach o tvere pre spotrebitel'ov
tykajucich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a 0 zmene smernic 2008/48/ES a nariadenia (EU) &.
1093/2010.

5 Smernica eurdpskeho parlamentu a rady 2014/17/EU.: 2014: o zmluvach o tvere pre spotrebitel'ov

tykajtcich sa nehnutelnosti uréenych na byvanie a o zmene smernic 2008/48/ES a nariadenia (EU) ¢.

1093/2010.
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platnej legislativy su takymito uvermi hypotekarny aver v zmysle zékona o bankach a tiez

niektoré zo stavebnych iverov v zmysle zdkona o stavebnom sporeni.*

1.3.1. Informacie o UNB

Veritel' je pred uzatvorenim zmluvy o UNB ako aj pri jej zmene povinny
spotrebitel’a bezplatne informovat’ o postupe poskytovania UNB, postupe jeho spravy na
Gcely kontroly schopnosti spotrebitela splacatt UNB ako aj poskytnit’ informacie o
prislusnych organoch vykonavajucich dohl'ad nad veritel'om poskytujlicim tento uver a
informacie o pdsobnosti spotrebitel'skych zdruzeni.*®

Tieto informdcie je veritel povinny poskytnit’ vo formuldrovej forme. Jedna sa
otzv. ESIS formuldr (Eurdpsky Standardizovany informacny formular), ktory musi
obsahovat’ jednozna¢né zrozumitelné informécie uvedené v §5 ods. 7. medzi ktoré¢ patria
informécie o obchodnom mene, sidle a mieste podnikania veritel'a, ucele pouzitia UNB,
dobre trvania zmluvy, type trokovej sadzby, celkovej vyske UNB, celkovych nakladov
spojenych s iverom, ako aj o ro¢nej percentudlnej miere nakladov (d’alej RPMN) a mnohé
dalsie.>’

Je vSak nutné podotknut, ze poskytnutie tohto formulara spotrebitelovi eSte

automaticky nezaklada jeho néarok na poskytnutie Gveru.

1.3.2. Rocna percentualna miera nakladov

RPMN pre spotrebitel'ov predstavuje najdolezitejsi ukazovatel’ ceny uveru.

Okrem urokovej miery v sebe zahffia aj d’alSie iné poplatky stivisiace s iverom ako
napr. poplatok za vybavenie uctu, poistenie Uveru, ak je podmienkou pre ziskanie
vyhodnejSieho Groku, a iné, prepocitané na jeden kalendarny rok.

., Poplatky zahrnuté do vypoctu RPMN mozZno rozdelit' na dve zdkladné skupiny:

. jednorazové poplatky, ktoré spotrebitel musi zaplatit na zaciatku alebo v

priebehu uverového vztahu, napr. poplatok za poskytnutie a vybavenie uveru alebo

poplatok za cerpanie uveru,

55 Zakon ¢. 90/2016 Z. z..: 2016: o Gveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zikonov ako
vyplyva zo zmien a doplneni vykonanych zdkonom ¢. 299/2016 Z. z. a zdkonom ¢. 279/2017 Z. z..

56 Tamze.

57 Zakon €. 90/2016 Z. z..: 2016: o veroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zakonov ako
vyplyva zo zmien a doplneni vykonanych zakonom ¢. 299/2016 Z. z. a zakonom ¢. 279/2017 Z. z..
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. pravidelné poplatky, ktoré spotrebitel plati mesacne spolu so splatkou viveru

alebo v akejkolvek inej periodicite (Stvrtrocne, rocne, ...), napr. poistenie

uveru. 8

Pri vypocte rocnej percentualnej miery nakladov sa predpoklada, ze zmluva o uvere
na byvanie zostane platnd dohodnuty ¢as, a ze veritel’ a spotrebitel’ si budua plnit’ svoje
povinnosti za podmienok a v lehotach uréenych v zmluve o UNB.

1.3.3. Posudzovanie bonity spotrebitela
Ustanovenie §8 zaviedlo povinnost’ veritela s odbornou starostlivostou posudit’
schopnost’ spotrebitel’a splacat UNB, a to pred uzatvorenim zmluvy o Gvere ako aj pred jej
zmenou tykajiicou sa vyrazného navysenia celkovej vysky uveru.>®
Z posobnosti tohto ustanovenia su vyhaté UNB, pri ktorych sa ,dodato¢né
navySenie predpokladalo a zohl'adnilo uz pri pdvodnom posudeni schopnosti spotrebitel'a
splacat’ ver.%°
Tento zakon bol viackrat doplneny opatreniami, ktoré vydala NBS po prerokovani s
Ministerstvom financii SR, na zaklade ktorych sa ustanovili podrobnosti o:
a) ,,metodike na vypocet ukazovatela schopnosti spotrebitela spldcat uiver na
byvanie, o urceni nakladov spotrebitela a ich minimdlnej vyske, o vyske a
sposobe urcenia limitov pre ukazovatel schopnosti splacat uver na byvanie,
vySke a sposobe zohladnenia mozného narastu urokovych sadzieb uveru na
byvanie a o tom, co sa rozumie vyraznym navysenim celkovej vysky uveru
na byvanie a vyraznym prevySenim suctu zostavajucich vysSok existujucich
uverov na byvanie,
b) poziadavkich na predkladanie dokladov o prijmoch spotrebitela a
overovanie udajov o prijmoch spotrebitela,

C) limite na lehoty splatnosti tiveru na byvanie a vyske tohto limitu,

d) sposobe a podmienkach splacania viveru na byvanie,

e) limite na podiel wverov poskytnutych prostrednictvom financnych agentov
podla osobitného zakona® voci celkovému objemu poskytnutych iiverov na

byvanie a vyske tohto limitu,

8 NBS.sk: Pozi¢ky a uvery. [online]. [cit. 2020-04-30]. Dostupné na internete: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-
nad-financnym-trhom/ochrana-financneho-spotrebitelal/spotrebitelske-prava/pozicky-a-uvery.

59 Zakon ¢. 90/2016 Z. z..: 2016: o uveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zadkonov ako
vyplyva zo zmien a doplneni vykonanych zdkonom ¢. 299/2016 Z. z. a zdkonom ¢. 279/2017 Z. z..

8 Dovodova sprava k zékonu €. 90/2016 Z. z. o iveroch na byvanie.
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f) limite pre ukazovatel zabezpecenia tiveru na byvanie, vyske tohto limitu a
podmienkach ocenovania zalozenej nehnutelnosti urcenej na byvanie,
Q) limite na podiel vysky celkovej zadlzenosti k prijmu, vyske tohto limitu a
metodiku na vypocet tohto podielu. “®?
V zékone sa dalej na zaklade §9 ods. 3 ustanovili veritelovi povinnosti
obozretného pristupu k oceneniu zalozenej nehnutelnosti s cielom ziskat’ realny obraz o

skuto¢nej hodnote zabezpecenia uveru.%

Jednotlivym opatreniam sa budeme blizsie venovat’ v d’alSej Casti tejto prace.

1.4. Problematika stavebného sporenia vo vybranych krajinach EU

1.4.1. Systém stavebného sporenia v Ceskej republike

Primarnou privnou normou upravujucou oblast stavebného sporenia v Ceskej
republike je zakon €. 96/1993 Sb. 96/1993 Sb., Zakon o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni a o doplnéni zékona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb. (d’alej len
zékon o stavebnim spoteni). o danich z piijmi, v zneni zdkona Ceskej narodnej rady ¢&.
35/1993 Sb., ktory vstupil do platnosti diiom 1. 4. 1993.

Tento zdkon obsahuje definiciu stavebnej sporitel'ne a vymedzenie jej pdsobnosti,
nalezitosti zmluvy o stavebnom sporeni, podmienky pre vyplatu §tatnej podpory a rad
d’alsich ustanoveni.®*

Tymto zdkonom bola zavedena Statna prémia vo vyske 25% z ro¢ného vkladu na
ucet SS, nanajvys vSak z usporenej ¢iastky 18000 K¢. Lehota viazanosti a teda doba, pocas
ktorej nemohol klient vol'ne disponovat so svojimi vkladmi, inak by priSiel o Statnu
prémiu, bola nastavend na 5 rokov.

K vyraznejSej novelizacii doslo 1. 7. 1995 nadobudnutim uc€innosti zdkona ¢.
83/1995 Sb., na zaklade ktorého podla §5 ods.5 Stavebna sporitelfia moéze poskytnit
ucastnikovi uver do vysky cielovej sumy, sluZziaci k uhrade ndkladov na rieSenie bytovych

potrieb aj v pripade, ked’ ti€astnik nema eSte narok na poskytnutie uveru zo stavebného

81 Z&kon €. 186/2009 Z. z.: 2009: o finanénom sprostredkovani a finanénom poradenstve a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni zékona ¢. 129/2010 Z. z..

62 7&kon €. 90/2016 Z. z..: 2016: o uveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zdkonov ako
vyplyva zo zmien a doplneni vykonanych zakonom ¢. 299/2016 Z. z. a zakonom ¢. 279/2017 Z. z..

8 Dovodova sprava k zékonu &. 90/2016 Z. z. o tveroch na byvanie.

64KIELAR, P. 2010. Matematika stavebniho spofeni. Praha : Ekopress, 2010. s. 134, ISBN 978-80-86929-63-
7.
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sporenia. Na zéklade tejto novely bola stavebnym sporitelniam de facto udelena moznost’
poskytovat’ medzitvery.

Dal$ou vyznamnej$ou novelou bol zakon & 423/2003 Sb., na zaklade ktorého bola
znizena vyska SP znizena z povodnych 25% na 15% z vysky roéného vkladu. Tato zmena
znizila maximalnu vy$ku SP na 3000 K&. PrediZila sa tiez lehota viazanosti o jeden rok a
to z povodnych 5 rokov na 6 rokov. Na zaklade tohoto zakona klientom vznikla taktiez
moznost’ Eerpat’ SP na viacerych zmluvach su¢asne, moznost’ uzavretia SS obéanmi EU s
pridelenym rodnym ¢islom a povolenim na pobyt. Predmetnd zmena sa vSak tykala len
zmluv uzatvorenych po 1. 1. 2004, starSie zmluvy sa spravovali pdvodnymi ustanoveniami.

Dalgiu z doleZitych zmien priniesla novela &. 353/2011 Sb. S u¢innostou od 1. 1.
2012, ktora znovu znizila SP a to na 10% z ro¢ne usporenych prostriedkov, rozhodnou
¢iastkou v tomto pripade bolo 20000 K¢, zaviedla tiez zrazkovu dan vo vyske 15% na
urokové vynosy zo SS.

Na rozdiel od predoslej novelizacie sa vSak tieto zmeny vztahuji na vSetky zmluvy
bez ohl'adu na datum ich uzatvorenia.

Tabulka 1 Vyvoj parametrov §tatnej prémie v CR

do 31.12.2003  od 1.1.2004 od 1.1.2011*

Sadzba Statnej podpory 25% 15% 10%
Maximalny zaklad 18000 K¢ 20000 K¢ 20000 K¢
Maximalna Statna podpora 4500 K¢ 3000 K¢ 2000 K¢
Lehota viazanosti S rokov 6 rokov 6 rokov
MozZnost’ narokovania Statnej Nie Ano ano

podpory na viacero zmliav

Zdanenie arokov nie je nie je 15%

*Plati aj pre zmluvy uzavreté pred tymto datumom.®

Systém SS v CR rovnako ako u nas je postaveny na principe nemeckého systému,
avSak disponuje ur¢itymi odliSnost’ami, hlavne v systéme poberania a vysky $tatnej prémie.
Medzi najvyraznejSie rozdiely patri prave §10 ods. 1 zakona o stavebnim spofeni, z
ktorého vyplyva, Ze narok na §tatnu prémiu maju v CR iba fyzické osoby, v pripade SR

Statna prémia prinaleZi aj pravnickym osobam.

85 LUKAS, V., KIELAR, P. Stavebni spofeni a stavebni spofitelny. Praha : Ekopress, 2007. s. 51, ISBN 978-
80-87865-05-7.
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1.4.2. Systéem stavebného sporenia v Spolkovej republike Nemecko

Nemecko je mozné povazovat’ za kolisku vzniku SS, tomuto zodpoveda aj systém
pridel'ovania §tatnej podpory, ktory je v porovnani s Ceskou republikou a Slovenskom
podstatné zlozitejsi.

V Nemecku su podmienky stavebného sporenia upravené zakonom o stavebnych
sporitel'niach, tzv. Das Gesetz liber Bausparkassen, ktory vstipil do G¢innosti v roku 1973.
DalSou stdastou pravneho systému SS je Nariadenie ochrany veritelov stavebnych
sporitel'ni, tzv. Verordnung zum Schutz der Glaubiger von Bausparkassen, ktoré mimo iné
zabezpecuje, aby stavebné sporitel'ne dodrziavali vysoki mieru obozretnosti pri praci so
zverenymi finanénymi prostriedkami. Ich povinnostou na zaklade §11 je zabezpecenie
hladkého financovania tiverov aj vypldcania nasporenych prostriedkov.

Vsetky stavebné sporitene podliehaji Specializovanému dohladu Spolkového
tiradu pre finanény dohlad, tzv. Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht,®® ktory je
v ramci svojej pdsobnosti opravneny ucinit’ vSetky opatrenia nutné pre zabezpecenie
riadneho chodu stavebnych sporitel'ni v sulade so v§eobecnymi obchodnymi podmienkami.

V Nemecku disponuji omnoho prepracovanej$Sim systémom Statnej podpory SS
ako v pripade CR a SR.

Na SS je mozné si v tejto krajine uplatnit’ nasledovné podpory:

» Prémia na vystavbu domu alebo bytu (Wohnungsbaupramie).
» Zamestnanecka podpora na SS (Arbeitnehmersparzulage).
» Podpora sporenia na dochodok.

Prémia na vystavbu domu alebo bytu

Tato forma Statnej podpory stavebného sporenia bola zavedena v roku 1952 z
dovodu velkého deficitu bytov v povojnovom obdobi. Mdézeme ju povazovat’ za obdobu
Statnej podpory poskytovanej u nés.

Zo zékona o stavebnych sporitel'niach vyplyva, ze ,,ndrok na tuto podporu maju
vSetci obcania Nemecka, ktori dosiahli 16 rokov, vynimku tvoria uplné siroty, ktoré na nu
majii narok aj v mladsom veku. Dalsim determinantom, podobne ako v podmienkach SR, je
prijem klienta, ktory nesmie presiahnut’ 25600 eur za zdanovacie obdobie, v pripade, Ze to

tak je, plati dvojndasobok tejto sumy. “®’

% Bausparkassen. 2020. Bausparen infos [online]. [cit. 2020-05-05]. Dostupné na:

https://www.bausparkassen.de/bauspar-infos/bausparen/.

67 Schwiibisch Hall.2020. Wohnungsbauprimie neu. [online]. [cit. 2020-05-06]. Dostupné na:
https://www.schwaebisch-hall.de/bauen-kaufen/bausparen/wohnungsbaupraemie.html#1775042331.
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Pre postudenie su rozhodujuce zdanitelné prijmy podl'a §2 ods. 5 zdkona o dani z prijmu
tzv. des Einkommensteuergesetzes.

Z § 3 ods. 1 a 2 zakona o Byvani vyplyva ze: ,,Standardna vyska statnej podpory
c¢ini 8,8% z vysky rocného vkladu. Najviac vsak moze klient ziskat prispevok vo vyske 45,06
eur, ¢o zodpoveda rocnému vkladu vo vyske 512 eur. V pripade manzelskych parov je to
90,11 eur pri rocnom vklade vo vyske 1024 eur. %
Podmienkou pre pripisanie prémie je, ze zmluva o stavebnom sporeni musi trvat

minimalne 7 rokov.

Zamestnanecka podpora na SS

V Nemecku, na rozdiel od nds, moéZzu na stavebné sporenie prispievat aj
zamestnavatelia.

Zamestnavatel’ méze svojim zamestnancom vypléacat’ cast’ mzdy formou prispevku
na SS a Stat mu poskytne dodato¢né zhodnotenie formou zamestnaneckej prémie. Tato
prémia je vSak tiez determinovana prijmom klienta. V pripade slobodného zamestnanca
nesmu jeho zdaniteI'né prijmy presiahnut’ 17900 eur a v pripade manzelského paru 35800
eur za zdafovacie obdobie.%®

Prispevok sa vypléaca na konto stavebného sporitel’a vo vyske 9% z rocného vkladu,
nanajvys do vysky 470 eur pri slobodnych klientoch a 940 eur pri manzeloch, ¢o €ini 43
eur roéne pre slobodnych a 86 eur pre manzelské pary.”

Doba viazanosti je obdobna ako v pripade Statnej prémie..

Podpora sporenia na dochodok

Nemecka vlada svojim obCanom tiez moze kaZdoroCne vyplacat’ prispevok na
sporenie na dochodok vo vyske az 154 eur rocne, pri¢om tento prispevok je mozné Cerpat
aj k SS. V urCitom ohlade sa teda tento produkt moéze stat’ vhodnou alternativou
penzijného sporenia.’t
Podobne ako v pripade SR a Ceska aj v Nemecku existuje obdoba preklenovacieho

uveru, tzv. aver thned’.

88 Wohnungsbau-Primiengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. Oktober 1997 (BGBI. I S.
2678), das zuletzt durch Artikel 27 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2451) gedndert
worden ist.

89 LBS. Arbeitnehmersparzulage. 2019. [online]. [cit. 2020-05-06]. Dostupné na:
https://www.lbs.de/bausparen/bs/arbeitnehmersparzulage/index.jsp.

0 Bausparvertrag. Arbeitnehmersparzulage fiir den Bausparvertrag. [online]. [cit. 2020-05-08]. Dostupné na:
https://bausparvertrag.com/arbeitnehmersparzulage/.

L SVACINA, L. 2011. Nejstédiejsi podpory stavebniho spofeni si uzivaji Rumuni. [online]. [cit. 2020-04-
31]. Dostupné na: https://www.hypoindex.cz/clanky/nejstedrejsi-podpory-stavebniho-sporeni-si-uzivaji-
rumuni/.
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1.5. Analyza postavenia regulatora a vybranych opatreni

1.5.1. Narodna banka Slovenska a jej postavenie v oblasti reguldcie

Centralnou bankou Slovenskej republiky je Narodna banka Slovenska (d’alej len
NBS). Vznik tejto ustanovizne sa spaja s 1. januarom 1993, kedy bola na zaklade zakona
NR SR €. 566/1992 Zb. o Néarodnej banke Slovenska (d’alej len zdkon o NBS) zriadena ako
nezavisla centralna banka Slovenskej republiky.

Tato skutoénost’ vyplyva tak z uvedeného zakona, ako aj z Ustavy SR, konkrétne z
¢lanku 56 Ustavy Slovenskej republiky & 460/1992 Zb. v zneni Gstavného zakona ¢&.
90/2001 Z. z. s Gi¢innostou od 1. jula 2001.7

Jej vznik bol logickym désledkom vzniku Slovenskej republiky po rozdeleni Ceskej
a Slovenskej federativnej republiky.

,,Centralna banka je mimoriadne doéleZitou sucastou bankového systému.
Predstavuje vicholny subjekt menovej politiky a regulovania bankového systému. “™

Zakladnymi funkciami centralnej banky v trhovej ekonomike, ktorymi sa tato
institucia odliSuje od dal§ich bank st: emisnd funkcia, funkcia vrcholného subjektu
menovej politiky a funkcia regulacie bankového systému.’™

Vyrazné postavenie NBS v oblasti bankovnictva je zdoéraznené aj tym, Ze jej zdkon
o NBS zveril uréité legislativne kompetencie. Z ¢l. 56 ods.1 Ustavy vyplyva ze NBS moze
v rdmci svojej posobnosti vydavat® vSeobecne zavdzné pravne predpisy, ak je na to
splnomocnena zakonom.”

,Priamo spolupracuje s Ministerstvom financii SR a Ministerstvom prace,
socidlnych veci a rodiny SR pri priprave navrhov zédkonov a inych vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov v oblasti finanéného trhu. Tiez vydava vSeobecne zaviazné predpisy na
vykonanie zakonov v oblasti finanéného trhu, vypraciva a zverejiiuje metodické
usmernenia, stanoviskd a odporucania vysvetlujice uplatiiovanie zdkonov a inych
vSeobecne zaviaznych pravnych predpisov vztahujucich sa na dohliadané subjekty a ich

¢innosti.”®

2 KOTLEBOVA, J., SOBEK, 0. 2007. Menové politika. Stratégie, institicie a nastroje. Bratislava :

Iura Edition, 2007, s. 139, ISBN 978-80-8078-092-0.

8 BELAS, J. a kol. 2008. Komeréné banky. Zilina : GEORG, 2008, s. 15-16. ISBN 978-80-

969161-8-4.

“REVENDA, Z. MANDEL, M., KODERA, J. a kol. 2008. Penezni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd.
Praha : Management Press, 2008, s. 307, ISBN 80-7261-32-1.

75 Zakon &. 460/1992 Zb.: 1992: Ustava Slovenskej republiky.

76 NBS. 2020. Legislativa [online]. [cit. 2020-05-09]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-
financnym-trhom/legislativa/legislativa.
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Pripravuje a vydéava najmd vyhlasky a opatrenia v oblasti meny, petilazného
obehu, platobnych systémov, devizovych vztahov, bankovnictva, kapitalového trhu,
poistovnictva a dochodkového sporenia.’’

Opatrenia NBS vyhlasuje formou oznamenia v Zbierke zdkonov Slovenskej

republiky a uplné znenie je publikované vo Vestniku Narodnej banky Slovenska.

1.6. Opatrenia NBS vo vztahu k iverovému trhu

NBS vydava cely rad obozretnych opatreni naprie¢ celym spektrom uverového
trhu. Ide o celu oblast’ poskytovania Gverov zameranych hlavne na urcenie limitov
schopnosti splacat’ spotrebné tvery, stanovenia limitov na celkova zadlZenost’ klientov,
poziadavky na pravidelné spldcanie a maximdlnu lehotu splatnosti, poziadavky na
obozretnejsi pristup pri poskytovani Giverov vyuzitim sluzieb sprostredkovatel’'ov, opatrenia
na poskytovanie hypotekarnych uverov, predovsetkym znizenie ich dostupnosti vo vztahu
ku klientovi z dovodu nutnosti vyssieho prijmu v predchadzajucom zdanovacom obdobi,
rovnako zmeny vo v spOsobe ocefiovania nehnutelnosti, strop na financovanie
nehnutel'nosti na byvanie a mnoh¢ iné.

.,V roku 2014 bola Eurépskou komisiou prijata tzv. hyposmernica 2014/17/EU s
cielom minimalizacie rozdielov v pravnych predpisoch ¢lenskych Statov Eurdpskej tnie.
Na zaklade toho prisla NBS s celou sériou opatreni na zlepSenie podmienok pre vytvorenie
a fungovanie vntitorného trhu, s ciefom jednotného pravneho ramca v oblasti tiverov.«’8

,, Pravny ramec pre tieto opatrenia predstavoval zakon ¢. 90/2016 Z. z. o uveroch
na byvanie a opatrenie NBS ¢. 10/2016 z decembra 2016 v zneni opatrenia NBS ¢. 7/2018
z 29. maja 2018 a opatrenie NBS ¢. 10/2019 zo 17. decembra 2019, ktorym sa ustanovuju
podrobnosti o posiident schopnosti spotrebitela splacat iiver na byvanie. ™
Urokové sadzby na slovenskom trhu v poslednom roku dosahuju historické

minimd, ¢o motivuje spotrebitelov viac si poZiCiavat a menej odkladat. Tento fakt

zapri¢ifluje neamerné zadlzovanie slovenskych domacnosti.

T NBS. 2015. Néarodn4 banka Slovenska...jej funkcie a ¢innosti. Bratislava: NBS, 2015, s. 41, ISBN 978-80-
8043-208-9. [online]. [cit. 2020-05-10]. Elektronicka verzia pristupna na:
http://www.nbs.sk/sk/publikacie/publikacie-nbs/ostatne-publikacie.

8 GRUNWALDOVA, S. 2017. Legislativne opatrenia NBS v Giveroch na byvanie a ich dopad na buduci
vyvoj realitného trhu [online]. [cit. 2020-05-09]. Dostupné na: https://www.sora.sk/legislativne-
opatrenia-nbs-a-ich-dopad-na-realitny-trh.

" NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania tverov na byvanie od 1. januara 2020 (Prehlad)
[online]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-
makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-
domacnostiam.
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Hlavnym cielom tychto opatreni je zmiernit’ rizika vyplyvajice z tejto skutocnosti
tak pre spotrebitel'ov, ako aj pre veritelov a obmedzit’ tvorbu nerovnovah na finanénom

trhu a trhu nehnutelnosti.®°
1.6.1. Opatrenie NBS ¢. 10/2016

Od 1. januara 2017 je v platnosti opatrenie NBS ¢. 10/2016, ktoré prinieslo viaceré
dolezité zmeny tak pre poskytovatel'ov tverov na byvanie, ako ja pre ich klientov.

Predmetom opatrenia je Giprava podrobnosti o:

a) metodike na vypocet ukazovatel'a schopnosti spotrebitel’a splacat’ uver na byvanie,

b) zohl'adneni mozného narastu tirokovych sadzieb iveru na byvanie

€) uréenim, ¢o sa rozumie vyraznym navysenim celkovej vySky tiveru na byvanie a
vyraznym prevySovanim suctu zostavajucich vysok existujucich uverov na byvanie,

d) poziadavkach na predkladanie dokladov o prijmoch spotrebitel'a a overovanie
udajov o prijmoch spotrebitel’a,

e) limite na lehotu splatnosti Giveru na byvanie,

f) limite pre ukazovatel’ zabezpecenia uveru na byvanie,

g) podmienkach ocefiovania zaloZenej nehnutelnosti uréenej na byvanie.!

Ukazovatel’ schopnosti spotrebitel’a splacat’ iver na byvanie

Dolezitym prvkom pri splacani Giveru je financna rezerva. Bez nej sa dlznik mdze
dostat’ do situacie, Ze jeho prijmy nebudi postacujice nielen na splacanie tiveru, ale ani na
bezné vydavky. V zaujme zamedzenia vzniku takychto pripadov NBS vypracovala
metodiku na vypocet ukazovatel'a schopnosti splacat’ Gver na byvanie.

Na zaklade §2 ods. 1 predmetného opatrenia sa ukazovatel’ schopnosti splacat’ uver
(dalej len USS) vypocita ako podiel celkovej vysSky vydavkov na penazné zavizky
spotrebitel'a k celkovej vyske prijmov spotrebitel'a znizenej o celkovli vysku ndkladov na
zabezpecenie nevyhnutnych podmienok na uspokojovanie zakladnych Zivotnych potrieb
spotrebitel'a. VSetky polozky vypoctu ukazovatel'a schopnosti splacat’ su prepocitané na

obdobie jedného mesiaca.®?

8 Tamze.

81 Opatrenia NBS ¢.10/2016.: 2016: ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postdeni schopnosti spotrebitel’a
splacat’ uver na byvanie.

8 Tamze.

40



Vzorec 2 Vypocet ukazovatelu schopnosti splacat’ uver

USS = splatky fin.zavazkov po zohl'adneni narastu sadzieb

Cisté prijmy zniZené o Zivotné minimum
Zdroj: Vlastné spracovanie podla §2 ods.1 Opatrenia NBS ¢. 10/2016

Polozky, ktoré spadaju pod celkovu vysku vydavkov na penazné zavizky, st blizsie
vymedzené v §2 ods. 3 a zahfiiaju splatky nového uveru na byvanie, splatky uz
existujucich uverov ako aj ostatné zavazky spotrebitela v danom mesiaci. Zohl'adiuje sa aj
pripadny nérast arokovych sadzieb.®

Definiciu celkovej vysky prijmov ndm poskytuje §2 ods. 4 ako aritmeticky priemer
pravidelne sa opakujucich cistych skuto¢nych prijmov spotrebitel’a spravidla za obdobie
bezprostredne predchadzajtcich Siestich kalendarnych mesiacov pred postdenim SSU. Pre
finalny vypocet SSU sa tento idaj znizuje o celkovii vysku ndkladov vymedzenych v §2
ods. 5. a to 0 ,,Zivotné minimum na spotrebitel'a, manzela/manzelku a deti, uréené v zmysle

zékona ¢. 601/2003 Z. z. o zivotnom minime.?*

Tabulka 2 Aktudlne udaje o vyske zivotného minima

Udaje o vy$ke Zivotného minima platné k 1. 7. 2019

Na jednu plnoletu fyzicka osobu 210,20 eura

Na d’alSiu spolo¢ne posudzovani 146,64 eura
plnoletu fyzicku osobu

(manzZel/manzelka)

Na zaopatrené neplnoleté diet’a/ 95,96 eura

nezaopatrené diet’a

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov zverejnenych na stranke MPSVR

DalSou polozkou vyrazne znizujicou moznosti klienta cerpat’ novy uver je

zavedenie tzv. koeficientu DSTI (Debt Service to Income) do vypoctu bonity klienta.

8 NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania Giverov na byvanie od 1. januara 2020 (Prehl'ad)
[online]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-
makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-
domacnostiam.

8 Tamze

41


https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-domacnostiam
https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-domacnostiam
https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-domacnostiam

DSTI je ukazovatel, ktory hovori o velkosti finan¢nej rezervy po odpocitani
zivotného minima kazdého Ziadatel'a o tiver.®

Mika z Hypo Consulting s.r.0. upresiiuje ,, Ze ide vlastne o tiez ¢asto spominany #zv.
financny vankus, ktory mad klientovi zabezpecit, aby mu po splatkach uverov ostalo
dostatocné mnozstvo financnych prostriedkov na Zivobytie. “®

Z §2 ods. 5 teda vyplyva Ze po odpocitani Zivotného minima sa prijem spotrebitela
znizi o 20% rozdielu medzi celkovou vyskou prijmu spotrebitel’a a Zivotnym minimom na
vietky vyzivované osoby.®’

Z vyssie uvedeného teda vyplyva, ze zo zvysSku prijmu klienta bolo mozné vyuzit
iba 80% na splacanie financnych zaviazkov a 20% tvorila rezerva pre nepredvidatel'né
udalosti. Tymto sa v podstatnej miere znizilo riziko zlyhania Gveru v pripade zhorSenia
ekonomickej situécie.

Avsak tato Cast’ opatrenia nevstupila do u¢innost’ okamzite, ale od 1. 3. 2017 sa z
pociato€nej Urovne 5% kvartalne zvySovala o dalSich 5%, az kym nedosiahla 20% z
¢istého prijmu.

Z §2 ods. 2 vyplyva ze , limit USS vypocitaného podla ods. 1 neméze prekrocit
hodnotu 1. %8

Logicky teda konStatujeme, Ze splatky vsetkych finanénych zdvizkov klienta po
zohl'adneni ndrastu trokovych sadzieb mozu byt najviac vo jeho vyske Cistych prijmov

zniZenych o polozky Zivotného minima.

Zohl'adnenie mozného narastu arokovych sadzieb

Dal$ou zmenou vyrazne ovplyviiujicou vysku disponibilného prijmu na splatku
uveru je tzv. stres test, ktory bol v platnosti uz dlhsie, ale iba ako odporucanie, po novom
nadobudlo formu zavdzného opatrenia. Pri posudzovani poskytovania uveru na byvanie st
banky povinné zohl'adnovat’ potencialny rast urokovych mier.

Ako vyplyva z §2 ods. 9-12 pri uveroch so splatnost'ou dlhsou ako 8 rokov, pocita

8 SCLEIFOVA, V. 2020. Co je to parameter DSTI a ako ovplyviiuje Ziadatel'ov o hypotéku. [online]. [cit.
2020-05-10]. Dostupné na: https://banky.sk/co-je-to-parameter-dsti-a-ako-ovplyvnuje-ziadatelov-o-
hypoteku/.

8 Hypo Consulting. 2018 Co sa stalo s hypotékami po 1.7.2018? Mame tu zmes a kombinaciu DTI 8-9, LTV
a finan¢ného vankusa. [online]. [cit. 2020-05-11]. Dostupné na: https://www.hypoconsulting.sk/co-sa-
stalo-s-hypotekami-po-1-7-2018-mame-tu-zmes-a-kombinaciu-dti-8-9-ltv-a-financneho-vankusa.

87 Opatrenia NBS ¢&.10/2016.: 2016: ktorym sa ustanovuji podrobnosti o postideni schopnosti spotrebitel’a
splacat’ uver na byvanie.

8 Tamze
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s navySenim o minimalne 2% (nanajvys vSak do vysky 6%). Pri fixécii urokovej sadzby
nad 10 rokov staci vykonat’ test pri predpoklade narastu irokovej sadzby o 1 percentudlny
bod.®

V pripade tverov s fixnou trokovou sadzbou pocas celej doby splacania nie je
potrebné tento test vykonavat'.

Thto prirazku musi pocitat’ aj na vSetkych doteraz poskytnutych tveroch. V praxi to
znamend, ze banka uz dnes musi pocitat’ s tym, Ze nielen ze dojde k navySeniu splatky
nového uveru, ale aj vietkych skor poskytnutych uverov.®

Dal§im vyraznym obmedzenim je zavedenie tzv. limitu na ukazovatel’ zabezpeéenia
uveru na byvanie. V praxi sa viac vyuziva nazov LTV (Loan to value). Jedna sa o finan¢ny
pojem vyjadrujici pomer medzi vyskou poskytovaného tiveru na byvanie alebo iného

uveru ru¢en¢ho nehnutel'nost’ou a hodnotu zalozenej nehnutel'nosti....

Vzorec 3 Vypocet ukazovatela LTV

, vy$ka zadlZenia
Ukazovatel LTV =

hodnota zabezpelenia

Zdroj: Vlastné spracovanie podla §7 ods.1 Opatrenia NBS ¢. 10/2016

Tento parameter je udavany v percentich z celkovej hodnoty zaloZenej
nehnutelnosti. LTV patri medzi najddlezitejSie rizikové faktory, ked’ze v praxi vyjadruje
mieru rizika, ktoru je banka ochotnd podstupit’. V pripade, ak klient strati schopnost’ plnit’
svoje zavizky v prospech banky a nebude moznd Ziadna ind alternativa a dohoda s
klientom, banka sa bude snazit’ zaloZenui nehnutel’'nost’ spenazit’ a ¢im skor tak uspokojit’
svoju pohladavku. Cim mensi dlh teda bude banka natend predajom predmetnej
nehnutel'nosti ziskat’, tym pre fiu bude cely proces rychlejsi a menej nékladny.

Na zéklade §7 opatrenia boli banky povinné dodrziavat' nasledovné limity pre
mnozstvo novo-poskytovanych uverov:

a) ,,objem poskytnutych uverov na byvanie zabezpecenych nehnutelnostou, pri

ktorych ukazovatel zabezpecenia uveru na byvanie prekracuje hodnotu 0,9,

8 NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania iverov na byvanie od 1. januara 2020 (Prehl’ad)
[online]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-
makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-
domacnostiam.

% GRUNWALDOVA, S. 2017. Legislativne opatrenia NBS v tiveroch na byvanie a ich dopad na buduci
vyvoj realitného trhu [online]. [cit. 2020-05-10]. Dostupné na: https://www.sora.sk/legislativne-
opatrenia-nbs-a-ich-dopad-na-realitny-trh.
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nemoze presiahnut 10% z celkového objemu novych uverov na byvanie
zabezpecenych nehnutelnostou s datumom uzavretia zmluvy v tom istom
kalenddrnom stvrtroku. “%*

b) ,,0bjem poskytnutych uverov na byvanie zabezpecenych nehnutelnostou, pri
ktorych ukazovatel zabezpecenia uveru na byvanie prekracuje hodnotu 0,8,
nemoze presiahnut 40% z celkového objemu novych uverov na byvanie
zabezpecenych nehnutelnostou s datumom uzavretia zmluvy v tom istom
kalenddrnom stvrtroku. “%?

Tieto ustanovenia sa na zéklade ods. 4 nevztahovali na UNB, ktorym sa splati

jeden alebo viac existujucich uverov na byvanie (refinancovany uver), alebo ak islo o

zmenu zmluvy spoéivajucej v navyseni vysky UNB, ak v tychto situdciach vyska

poskytovaného UNB neprevy$ovala sucet zostatkovych vySok refinancovanych alebo
navySenych uverov o niz$iu z hodndt:
a) 2000 eur,
b) 5% suétu zostavajucich vysok refinancovanych alebo navysenych UNB.
Tymto ustanovenim sa zaroven aj urcilo ¢o sa rozumie pod vyraznym navysenim
celkovej vysky uveru a vyraznym prevySovanim suctu zostavajucich vySok existujicich

UNB. Pokial’ uver prevysoval tito hranicu spadal pod ustanovenia §7 ods. 2 a 3.

1.6.2. Opatrenie NBS ¢. 7/2018
Daldim z rady opatreni, upravujicich oblast’ poskytovania UNB, je opatreniec NBS &.
7/2018 z 29. maja 2018, ktorym sa dopliia opatrenie NBS ¢&. 10/2016.
Limity na ukazovatel' zabezpeéenia UNB

Medzi najdolezitejSie zmeny patri zruSenie poskytovania tverov na byvanie nad
90 % hodnoty zabezpecenia (LTV) a znizenie limitu na poskytovanie tverov nad 80 %
hodnoty zabezpecenia.”

Z ¢l. 1 ods. 2 predmetnej novelizacie vyplyva ze pomer zadlZenia spotrebitel’a
stivisiaceho s UNB k hodnote zabezpec&enia tiveru UNB nemdze prekroéit’ hodnotu 0,9.

Na zaklade tohto plosné zakazu sa zo slovenského trhu uplne vytratili UNB

poskytnuté na 100% financovanie nehnutelnosti. NBS pristipilo k takto razantnému

%1 Opatrenie NBS ¢&.10/2016.: 2016: ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postideni schopnosti spotrebitel'a
splacat’ uver na byvanie.

92 Tamze.

% Tladova agentira Slovenskej republiky. 2018. Nové opatrenia NBS mozu sprisnit’ pristup niektorych
klientov k tverom [online]. [cit. 2020-05-06]. Dostupné na: https://www.teraz.sk/ekonomika/financie-
nove-opatrenia-nbs-mozu-spr/313946-clanok.html.
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opatreniu z dovodu Ze ,,pri vyske 100% hodnoty nehnutelnosti sa spotrebitel’ na kupe
nepodiela viastnymi zdrojmi. Tym sa teda zniZuje jeho motivacia k zodpovednému
rozhodnutiu o kupe vlastného byvania. Trh nehnutelnosti sa ndsledne dostiva do
nerovnovahy a riziko negativneho dopadu na spotrebitelov aj veritelov sa zvysuje. “%*

Dalej sa tiez postupne zniZila hranica objemu novo-poskytnutych uverov
prekracujucich 80% z hodnoty zaloZenej nehnutel'nosti zo 40% az na 20%, ako dokazuje aj
nasledovna tabulka.

Tabul'ka 3 Limity pre maximalny podiel iverov medzi 80% a 90% LTV

Obdobie Maximalny podiel uverov medzi 80 % a

90 % hodnoty nehnutel’nosti

1.7.2018 az 30. 9. 2018 35%
1. 10. 2018 az 31. 12. 2018 30%
1. 1. 2019 az 31. 3. 2019 25%
po 1. 4. 2019 20%

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat z §9a opatrenia NBS ¢. 7/2018
Uplne novym regulaénym prvkom, ktory toto opatrenie prinieslo, je tzv. DTI (Debt to
Income) alebo tiez limit na podiel vysky celkovej zadlzenosti k prijmu. Tento parameter
stanovuje maximalne iverové zat'azenie ziadatel’a o uver.

., Wpocita sa ako podiel vysky celkovej zadlzZenosti spotrebitela k 12-ndsobku

celkovej vysky jeho prijmov. “%®

Vzorec 4 Vypocet ukazovatela DTI

celkova zadlZenost

Ukazovatel celkovej zadlzenosti k prijmu = ———————
roény Cisty prijem

Zdroj: Vlastné spracovanie podla §8a ods.1 Opatrenia NBS ¢. 7/2018

Celkovu zadlZenostou na Ucely tohto opatrenia tvoria: poskytovany uver, vSetky
ostatné existujuce uvery, okrem tych, ktor¢ budi Cerpanym tuverom refinancované.

Rovnako sa sem zapocitavaju aj existujace kreditné karty ako aj povolené precerpania na

% NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania averov na byvanie od 1. januara 2020 (Prehl'ad)
[online]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-
makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-
domacnostiam.

% Qpatrenie NBS ¢&. 7/2018. 2018. ktorym sa meni a doplia opatrenie NBS ¢&. 10/2016, ktorym sa ustanovuju
podrobnosti o postudeni schopnosti spotrebitel’a splacat’ uver na byvanie.
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beznych uctoch, pricom ich vycCerpana Cast’ sa zapocitava v plnej vyske a z nevyCerpanej
&asti iverového ramca len 20%.%

Limit na podiel vysky celkovej zadlzenosti k prijmu nemo6ze prekrocit’ hodnotu 8,
ak v odsekoch 3 a 4 nie je ustanovené inak. Z tychto ustanoveni vyplyva ze maximalny
pocet novych tverov, pri ktorych je presiahnutd hodnota 8, nemoéze presiahnut’ 5% z
celkového objemu novych uverov; objemy uverov sa prehodnocuju na Stvrtrocnej baze.

Cast’ opatrenia upravujuca vysku objemu tverov, ktoré mozu presiahnut’ DTI,
vstupovala do uc¢innosti postupne a to tak, Zze hranica bola postupne kvartalne znizovana z

povodnych 20% az na 5%.

Tabulka 4 Limity na podiel uverov s DTI vy$sim ako 8

Obdobie Maximalny podiel iiverov s DTI>8
1.7.2018 az 30.9.2018 20%
1.10.2018 az 31.12.2018 15%
1.1.2019 az 31.3.2019 10%
po 1.4.2019 5%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla §9a ods.4-6 Opatrenia NBS ¢. 7/2018

Dalsich 5% moézu predstavovat UNB poskytované klientom do 35 rokov s prijmom
neprevySujucim 1,3-ndsobok priemernej mzdy, DTI klienta vSak v tomto pripade nemdze
presiahnut’ hodnotu 9,%” ¢o znamena, Ze celkova zadlzenost klienta stthrnne zo vietkych
nacerpanych uverov nesmie presiahnut' tuto hranicu, inak mu uZ novy uver nebude
poskytnuty.

1.6.3. Opatrenie NBS ¢. 10/2019

Najnov§im opatrenim NBS obmedzujicim neumerné zadlZovanie slovenskych

domécnosti je Opatrenie NBS ¢. 10/2019, ktorym sa znovu novelizovalo opatrenie €.

10/2016 v zneni opatrenia €. 7/2018, s nadobudnutim ucinnosti ku diiu 1. 1. 2020.

% NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania iverov na byvanie od 1. januéra 2020 (Prehl’ad)
[online]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-obozretnosti-na-
makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-poskytovania-uverov-
domacnostiam.

% NBS. 2019. Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania tverov na byvanie od 1. januara 2020 (Prehlad)
[online]. [cit. 2020-05-09]. Dostupné na: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-trhom/politika-
obozretnosti-na-makrourovni2/nastavenie-nastrojov/aktualne-nastavenie-nastrojov-v-oblasti-
poskytovania-uverov-domacnostiam.
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Tymto dnom sa limit DSTI zniZil z pdvodnych 80% na 60% a teda minimalna
rezerva stlpla z povodnych 20% na 40% disponibilného prijmu, €o je narast o 100%.

Avsak rovnako ako v predoslom pripade aj toto obmedzenie prichadza do praxe
postupne. Na zaklade §9b ods.1 od 1. janudra 2020 bolo mozné, aby banky schvalili 15%
novych uverov pri ktorych sa zvySenie vysky nakladov uréi vo vyske aspoit 20% a mene;j
ako 40% z celkového objemu novo-poskytnutych tiverov.%

Od 1. aprila je mozné na vynimku poskytnut’ uz iba 5% tverov s minimalnou
rezervou 30%. Dodato¢nych 5% uverov s vynimkou tvoria ziadatelia do veku 35 rokov,

ktori tiez bude mat’ moznost’ dostat’ tiver s DSTI do 30%, ¢ize ich finanény vankas bude

moct byt nizsi ako 40%, nebude ale moct klesnut’ pod 30%.%°

Tabulka 5 Limity pre maximdalny podiel novych uverov s USS nad 60%

Obdobie Max. podiel novych uverov | Max. podiel novych uverov s
s USS medzi 60% a 70% USS medzi 60%
1.1.2020 aZ 31.3.2020 bez limitu 15%
1.4.2020 aZ 30.6.2020 bez limitu 5%
po 1.7.2020 5% -

Zdroj: Vlastné spracovanie podla §9b Opatrenia NBS ¢. 10/2019

Takato forma finan¢ného vankusa sa totiz vztahuje nie priamo na maximalnu vysku
poskytnutého uveru ako DTI, ale na mesa¢né zat'aZenie splatkami. Kym doteraz mnoZstvo
klientov rieSilo dofinancovanie Uveru na byvanie spotrebnym uverom s 8-rocnou
splatnost'ou, po sprisneni podmienok uz tdto moznost’ odpadla.

Po novom pravdepodobne budi mnohi musiet’ hl'adat’ lacnejsie alternativy svojho
vysnivaného byvania alebo siahnut’ po usporach. Podl'a predbeznych odhadov sa tieto

opatrenia dotknt 15% az 25% ziadatel'ov o Gver na byvanie.

% Opatrenie NBS ¢&. 10/2019. 2019. ktorym sa meni a dopliia opatrenie NBS ¢&. 10/2016, ktorym sa
ustanovuju podrobnosti o posudeni schopnosti spotrebitel'a splacat’ iver na byvanie v zneni opatrenia
NBS ¢. 7/2018.

% Hypo Consulting. 2019. NBS opit’ zasahuje a navysuje od 1.1.2020 u hypoték parameter DSTI o 100%
[online]. [cit. 2020-05-09]. Dostupné na: https://www.hypoconsulting.sk/nbs-opat-zasahuje-a-navysuje-
0d-1-1-2020-u-hypotek-parameter-dsti-o-100.
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2 Ciele prace

Hlavnym cielom bakalarskej prace je urcit, akym spdsobom a do akej miery
jednotlivé opatrenia vo vztahu k verovému trhu ovplyvnili moznost’ troj¢lennej rodiny
riesit’ svoje bytové potreby formou UNB a nésledne na zaklade takto obmedzenej moznosti
zvolit’ najvhodnejsi produkt ureny na dofinancovanie hypotekarneho uveru z portfolia
stavebnych sporitel'ni pdsobiacich na slovenskom trhu. Na naplnenie hlavného ciel'a nam
posluzia prislusné ¢iastkové ciele.

V ramci naplnenia prvého z Ciastkovych ciel'ov je nutné vymedzenie teoretickych
pojmov v oblasti poskytovania stavebného sporenia a nadvizujucich uverovych produktov,
ako aj prislusnej regulacie na Statnej a nadnarodnej urovni. Rovnako ddlezité je zamerat’ sa
na postavenie prislusného reguldtora i na jednotlivé opatrenia, ktorymi ovplyviiuje vyvoj
na konkrétnom trhu.

Druhym z ¢iastkovych cielov je zamerat' sa na konkrétne subjekty poskytujiuce
tento produkt aporovnat ich postavenie na trhu. Sucastou je aj porovnavanie
hospodarskych vysledkov za posledné obdobie a objemu tverov poskytnutych tymito
stavebnymi sporitel'fiami.

Tretim Ciastkovym cielom prace je analyzovat dopad opatreni NBS na bonitu
klienta na konkrétnom modelovom pripade rodiny s maloletym dietatom a uréitym, uz
existujlicim, uverovym ramcom kupujicej nehnutel'nost’.

Poslednym ciastkovym cielom prace je na modelovom pripade tejto rodiny
porovnat moZnosti ziskania medziiveru zo stavebného sporenia, pri¢om hlavnym
ukazovatelom vyhodnosti konkrétnej ponuky bude vyska celkovej sumy, ktord bude
musiet’ klient uhradit’ po€as splacania Giveru.

Na zéklade vSetkych dostupnych informacii a poznatkov a naplnenia hlavného
ciela moZeme v zavere prace poskytnit’ vlastné navrhy na zlepSenie moznosti

poskytovania Giverov alebo navrhnit’ zmenu v oblasti ich regulacie.

3 Metody prace a metodika skimania

V zaujme naplnenia hlavného ciela tejto prace je nutné nadobudnut’ podstatné
informdcie a poznatky a to najmé z kniZnych zdrojov a legislativneho rdmca, na zéklade
ktorych sme vymedzili teoreticki ast’ skiimanej problematiky. Dalej sme tiez vyuzili

poznatky nadobudnuté¢ z clankov v odbornych periodikach, volne dostupnych
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internetovych zdrojov a mnohych inych. Nasledne sme z mnozstva nadobudnutych dat
vedeckou abstrakciou vyclenili tie najddlezitejSie pre dosiahnutie hlavného ciel’a.

Vzhl'adom na to, Ze hlavnym predmetom skimania je predovSetkym finan¢ny trh a
postavenie reguldtora, v praci vyuzivame najmi metédu analyzy a metody komparacie,
syntézy, indukcie ¢i dedukcie.

V zdujme sprehladnenia ziskanych dat sme vyuzili tiez  graficko-analytické
metddy, na zéklade ktorych sme zostavili tabul’ky a graf.

V zaujme naplnenia primarneho ciel’a tejto prace vyuzivame predovSetkym metddu
analyzy informadcii o trhu stavebného sporenia a regulacii v oblasti poskytovania tverov na
byvanie nadvdzujicim na tento finan¢ny produkt.

Nasledne sme okrem metddy analyzy uverovych produktov vybranych stavebnych
sporitelni vyuzili aj matematicko-Statistické metddy pri vypolte pri  vypocte
najvyhodnejSej alternativy.

Dalej sme vyuzili aj metodu komparacie objemu poskytnutych tverov na byvanie,
aby sme stanovili podiel tychto finanénych domov na trhu stavebného sporenia.

Dolezitou sucastou tejto prace je aj analyza jednotlivych opatreni reguldtora vo
vzt'ahu k zadlZovania slovenskych domdcnosti a ich demonstracia na modelovom priklade.

Komparéaciou jednotlivych produktov tychto komerénych bank a za pouZzitia
metddy dedukcie sme dokéazali zhodnotit’ nadobudnuté poznatky a previest’ ich k modelacii
vzoroveho pripadu.

V zéavere prace sme za vyuZitia metody indukcie, generalizovali dolezité poznatky a

naslednou syntézou sme navrhli najvhodnejSiu moZnost’ rieSenia danej problematiky.

4 Vysledky prace a diskusia

V praktickej Casti bakalarskej prace sa budeme venovat analyze produktu stavebného
medziuveru vybranych bankovych subjektov pdsobiacich na slovenskom trhu. Na
modelovom pripade budeme analyzovat vyhodnost jednotlivych produktov
poskytovanych stavebnymi sporitelfiami. Hlavnym kritériom vyhodnosti bude vyska
celkovej sumy, ktort bude musiet’ klient uhradit’ pocas splacania tveru. Toto kritérium
povazujeme za dolezité, pretoze su v nom uz zahrnuté vSetky poplatky spojené s uverom
ateda pre klienta predstavuje informdciu, aky drahy v skuto¢nosti dany produkt je. Na
zaklade tohto udaju moéze teda klient bezpecne zhodnotit’, ktord z alternativ zatazi jeho

rozpocet najmenej.
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4.1. Prva stavebna sporitel’nia a. s.

V podmienkach Slovenskej republiky sa so stavebnym sporenim prvykrat
stretavame na zaciatku 90-tych rokov, konkrétne 16. novembra 1992, kedy ako prva zacala
stavebné sporenie poskytovat’ Prva stavebna sporitelna, a. s..

Zalozili ju tri renomované eurdpske bankové domy: Slovenska Statna sporitelna, §.
p. U. - v sucasnosti posobi pod nazvom Slovenska sporitelna, a. s. , nemecka Bausparkasse
Schwibisch Hall AG arakiska Raiffeisen Bausparkassen Managementservice und
Beteiligungs Ges. m.b.H.- v sti¢asnosti posobi pod nazvom Raiffeisen Bausparkassen
Holding GmbH. PSS bola prvou bankou svojho druhu S$pecializovanou na stavebné
sporenie v strednej a vychodnej Europe.

PSS v roku 2019 dosiahla nasledovné hospodarske vysledky:
e celkové aktiva: 3 030 616 000 eur,
e celkové vynosy: 117 203 000 eur,
e zisk po zdaneni: 15 481 000 eur. 1%

Tabulka 6 Vyvoj podielu PSS na celkovom objeme uverov zo SS

Rok Podiel PSS na celkovom objeme uverov

zo stavebného sporenia

2017 83,61%
2018 82,51%
2019 82,17%
2020 82,09%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov NBS

Podiel poskytnutych tverov zo stavebného sporenia PSS sa podl'a idajov NBS od
roku 2017 postupne zniZzuje. AvSak nie v takej vyraznej miere, aby bolo ohrozené jej
prvenstvo na trhu stavebnych uverov. V sicasnosti je neohrozenym lidrom v celkove;j

vyske aktiv a najziskovejSou stavebnou sporitel'fiou na Slovensku.

4.2. Wiistenrot stavebna sporitelna, a.s.
Wiistenrot je financna skupina pochadzajiica z Nemecka a z Raktiska. Historia tejto

stavebnej sporitelne siaha do dvadsiatich rokov 20. storocia.

100 Finstat. 2020. [online]. [cit. 2020-05-05]. Dostupné na: https://www.finstat.sk/31335004.
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Tato financ¢na inStitucia je povazovana za prvu stavebnu sporitelfiu v kontinentalne;j
Europe. V Rakuasku zacala Wiistenrot vo forme druzstevnej spolocnosti vykonavat’ svoju

¢innost’ ako stavebna sporitel'tia uz v roku 1925.

Neskoér do svojho nazvu pribrala ndzov miesta, kde bola pdvodne zalozZena.

Nazvala sa Stavebna sporitel'tia ZdruZenie priatelov Wiistenrot

Na slovensky trh vstupila spolo¢nost” Wiistenrot v roku 1993. Najskor len v oblasti
stavebného sporenia. Uvery na byvanie, ktoré zacala poskytovat’ o dva roky neskér, patrili
medzi prvé produkty na slovenskom finan¢nom trhu urcené klientom na zabezpecenie si

vlastného byvania.

Wiistenrot stavebna sporitelfia v predchadzajucom obdobi skoncila s nasledovnymi
hospodérskymi vysledkami:
e celkové aktiva: 474 375 000 eur,
e celkové vynosy: 18 584 000 eur,
101

e zisk po zdaneni: 1 522 000 eur.

Tabulka 7 Vyvoj podielu Wiistenrot na celkovom objeme uverov zo SS

Rok Podiel Wiistenrot na celkovom objeme

uverov zo stavebného sporenia

2017 11,18%
2018 12,89%
2019 13,75%
2020 13,91%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla uidajov NBS
Na rozdiel od PSS, tvery poskytnuté Wiistenrot od roku 2017 naberaji na popularite, ¢o

dokazuju aj udaje vo vys$Sie uvedenej tabulke. V sucasnosti je druhou najvdcSou

stavebnou sporitel'fiou na Slovensku.

4.3. CSOB Stavebna sporiteliia, a. s.

CSOB Stavebna sporitelfia sa na trh stavebného sporenia zaradila v roku 2000.

100% vlastnikom stavebnej sporitel'ne je Ceskoslovenska obchodna banka, a. s. .

101 Finstat. 2020. [online]. [cit. 2020-05-05]. Dostupné na: https://www.finstat.sk/31351026.
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V stiéasnosti patri medzi najsilnej$ie a najstabilnejsie banky v Ceskej republike a

v celom regione strednej a vychodnej Eurdpy.

Jej Specifikom su produkty na podporu vystavby a rozvoja byvania. Do skupiny jej
klientov sa radia primarne retailovi (maloobchodni) klienti, avS§ak v mensej miere aj

pravnické osoby.

Skala jej produktov je zostavena zo stavebného sporenia s moznostou ziskania
Statnej prémie, stavebnych uverov, uverov pre obnovu bytovych domov, ale aj

medzitverov bez nutnosti poc¢iatoéného vkladu alebo sporenia v predchadzajucom obdobi.
CSOB dosahovala v roku 2019 nasledovné vysledky hospodarenia:
e celkové aktiva: 250 776 000 eur,
e celkové vynosy: 8 805 000 eur,
e zisk po zdaneni: 664 000 eur. 1%

Tabulka 8 Vyvoj podielu CSOB na celkovom objeme tiverov zo SS

Rok Podiel CSOB na celkovom objeme

uverov zo stavebného sporenia

2017 5,21%
2018 4,60%
2019 4,07%
2020 4,00%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov NBS

Podobne ako v pripade PSS postupne upada zaujem klientov o tivery zo stavebného
sporenia, aj v pripade CSOB stavebnej sporitelne. Z vyssie uvedeného vyplyva Ze sa jedna

o najmensieho hraca na trhu stavebnych tverov v SR.

102 Finstat. 2020. [online]. [cit. 2020-05-05]. Dostupné na: https://www.finstat.sk/35799200.
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Tabul'ka 9 Podiel jednotlivych stavebnych sporitel'ni na celkovom objeme tiverov zo SS

Objem uverov (tis. EUR) 29.2.2020
uvery na byvanie 31 000 766
z toho uvery stavebného sporenia 2368 502

Stavebné sporitel’ne

CSOB stavebna sporitel’iia 4,00%
Prva stavebna sporitel’na 82,09%
Wiistenrot stavebna sporitel’iia 13,91%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov NBS

Graf 1 Podiel jednotlivych stavebnych sporitelni na celkovom objeme uverov zo SS

Podiel stavebnych sporitelni na trhu
stavebného sporenia ku 31.3. 2019

m €SOB stavebna sporitelfia
4,00%

M Prva stavebna sporiteliia
82,09%

B Wistenrot stavebna sporitelfia
13,91%

Zdroj: Vlastné spracovanie podla udajov NBS
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4.4, Pripadova Studia

V pripadovej studii sa venujeme kupe dvojizbového bytu mladym manzelskym
parom. Predmetnd nehnutelnost’ je situovana v mestskej Casti Bratislava-Petrzalka s
rozlohou 52 m?.

Cena nehnutel'nosti bola stanovena znaleckym posudkom na 109 304 eur a teda
2 103 eur za m?, ¢o je na zéklade udajov zo $tatistiky NBS priemernd cena nehnutel'nosti v
Bratislavskom kraji.1%

Ziadatel' o tver dosiahol vek 32 rokov ku ditu podania Ziadosti o uver, je
zamestnany na dobu neurcitii s ¢istym mesaénym prijmom vo vyske 1 200 eur. Jeho
manzelka je zamestnana na dobu neurcita s ¢istym mesaénym prijmom vo vyske 724 eur,
ku ditu podania Ziadosti o uver dosiahla vek 29 rokov. Maju spolu Skolopovinné dieta vo
veku 6 rokov.

Na zaklade prijmov je ich DTI vo vyske 184 704 eur. Manzelia spolu splacaju
bezucelovy spotrebny uver na auto so zostatkovou hodnotou 8 000 eur a mesacnou
splatkou 175,05 eur. Obaja manZelia tiez maji povolené precerpania vo vyske 900 eur.
Nakol'ko banka mala v tejto dobe vycerpané limity, v zmysle opatrenia NBS ¢. 7/2018 im
bola ochotné poskytnut’ hypotéku s LTV 80%, vo vyske 87 440 eur s mesacnou splatkou
301,35 eur na 30 rokov s fixaciou na 3 roky.

Nakol'ko im ich finan¢néd situdcia nedovolila vytvorit’ si dostato¢nu financna
rezervu na doplatenie zvySnej Casti z kipnej ceny nehnutelnosti, na dofinancovanie
predmetného uveru si zvolili moznost vyuZitia medziGveru v jednej zo stavebnych
sporitel'ni.

Pre zjednodusenie zostavovania ponuk jednotlivych stavebnych sporitelni budeme

operovat’ s alternativou, Ze klienti nemaju Ziadne aktivne zmluvy o stavebnom sporeni.

4.4.1. Vypocet bonity klientov
Priemerny cCisty mesacny prijem tejto rodiny tvori za posledny rok 1 924 eur
mesacne. Pri vypocte bonity banky musia akceptovat’ nasledné odpocitatel'né polozky:
» naklady na dlznika predstavuji 210,20 eur,

» na dalsiu spolo¢ne posudzovanu plnoleti osobu pripada 146,64 eur,

104 NBS. 2020. Ceny nehnutel'nosti na byvanie podl'a krajov [online]. [cit. 2020-05-15]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov.

54


https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov
https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov

» naklady na nezaopatrené dieta st vo vyske 95,96 eur.

Nasledné odpocitatelné polozky sa urcuju na zaklade sumy zivotného minima

platnému ku diu 1. 7. predchéddzajiceho roka. Ako sme poukazali pri analyze opatrenia

NBS ¢. 10/2016 tieto polozky su fixne nastavené bez ohladu na prijmy klienta a iné

faktory.

Dalsou skupinou poloZiek, ktoré banky v zmysle opatreni NBS, musia povinne

odpocitavat’ od Cistého prijmu klienta, st nasledovné:

Aktudlna splatka hypotekarneho tveru c¢ini 301,35 eur, nakol'ko sa vSak
jednd o dlhodoby uver, v nasom pripade s dobou splatnosti na 30 rokov,
banka musi operovat’ so splatkou po vykonani stres testu, navysend splatka
teda z prijmu odpocitava 394,74 eur.

Splatka spotrebného uveru pouzitého na kiipu auta ¢ini 175,05 eur, nakol’ko
sa jedna o kratkodoby uver, banky stres test nevykonavaju.

Poslednou odpocitatel'nou polozkou vyplyvajicou z Gverovych zavizkov,
su  zaviazky  zkreditnych  kariet, kontokorentnych  uverov a
povolenych/nepovolenych debetov. Nakol'ko manzelia kontokorenty realne
necerpaju do vypoctu bonity banky zahrnuli iba 20% z ich celkovej vysky,
tato polozka teda znizuje bonitu manZzelov spolu o 36 eur.

Poslednou polozkou, ktora povazlivym spdsobom zniZuje bonitu klientov je
rezerva v zmysle Opatrenia NBS ¢. 10/2019, t4 od 1. 1. 2020 tvori 40%
¢istého prijmu manzelov, v tomto pripade teda zniZuje bonitu klientov o

588,48 eur.
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Tabulka 10 Priklad vypoctu bonity Ziadatelov o uver

Bonita klientov

Prijmy spolu 1 924,00 eur
Naklady na osobu

DIlznik 210,20 eur

Spoludlznik 146,64 eur

Nezaopatrené diet’a 95,96 eur

Aktualna splatka uverov

Prepocitana splatka podl’a NBS

Hypotekarny uver

301,35 eur

Spotrebny uver

175,05 eur

394,77 eur

175,05 eur

ZavizKky vyplyvajuce z kreditnych kariet, kontokorentnych tiverov a povol./nepovol.

Debetov

Uverovy ramec

Suma do bonity

DI 900,00 eur 18,00 eur
Spoludlznik 900,00 eur 18,00 eur
Pozadovana rezerva podla NBS 588,48 eur

Spolu vydavky 1 647,10 eur
Rozdiel medzi prijmami

a vydavkami 276,90 eur

Zdroj: Viastné spracovanie

Z vyssie uvedenej tabulky vyplyva, Ze vydavky rodiny na zaklade vypoctu banky

tvoria 1 647,10 eur, klienti si teda budid modct dovolit’ Gver vo vyske 22000 eur s

maximalnou mesacnou splatkou vo vyske 276,90 eur po vykonani stres testu. Po

odpocitani povinnej rezervy teda klientom na zivobytie zostane 588,48 eur.

4.4.2. Mimoriadny medzitaver so schvalenym tverom na byvanie od PSS

Tento uverovy produkt je vyhodnou alternativou na dofinancovanie tveru na

byvanie pre novych klientov alebo pre existujucich stavebnych sporitelov s mladou
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zmluvou stavebného sporenia s minimalnym vkladom, ktori potrebuju bezodkladné
financovanie prostrednictvom okamzit¢ho medziuveru.
Podmienky naroku:
Ziadatel’ (d1znik alebo spoludlznik):
» minimalny vek Ziadatela 25 rokov,
> ma novia zmluvu o stavebnom sporeni bez HC, alebo zmluvu o stavebnom
sporeni s nizkym dosiahnutym hodnotiacim ¢islom < 3,
» ma vyhovujicu platobnu disciplinu na vsetkych poskytnutych uveroch v
PSS, a. s. alebo inych bankovych instituciach a zavdzkoch v nebankovych
spoloc¢nostiach.

Tento produkt je poskytovany maximalne vo vyske 25% so schvaleného uveru na
byvanie so zaloznym pravom, v najvysSej moznej vyske 35 000 eur pri samostatne
stojacom klientovi a 45 000 eur pri manZelskom pare. 1%

Ide o produkt bez potreby rucitel’a ¢i vinkuladcie zivotného poistenia s maximalnou
dobou splatnosti 20 rokov pri samostatne stojacom klientovi a 30 rokov pri manzelskom
pare s moznost'ou ¢erpania 90% finan¢nych prostriedkov okamzite.

Vyhodou tuverovych produktov v PSS je moZznost lubovolného poctu
mimoriadnych vkladov poc¢as doby splacania bez poplatku.

V nizsie uvedenej tabulke sa nachiddza demonstrativny vypocet poplatkov, ktoré PSS
uctuje v spojitosti s averom. Tieto tidaje nam posluzia pri vypocte celkovej sumy, ktoru

budi musiet’ klienti za Giver zaplatit’.

105 PSS. 2020. [online]. [cit. 2020-05-08]. Dostupné na: https://www.pss.sk/uvery/uver-bez-zalozenia-

nehnutelnosti/.
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Tabulka 11 Poplatky uctované PSS

Poplatky uctované PSS spojené so SS

Poplatok za uzatvorenie zmluvy 0 SS | 0,90% z ciel’ovej sumy, v pripade uverovej

tarify 20 eur jednorazovo

VSeobecny poplatok za vedenie uctu 1,59 eur/mesiac
Zlava z poplatku v Gverovej tarife - 0,50 eur/mesiac
Vysledny poplatok za vedenie actu 1,09 eur/mesiac

Poplatky spoje s uverom

Poplatok za spracovanie SU 40 eur

Poplatok za spracovanie MU 1,2 % z ciel’ovej sumy, min. 100,00 €,

max. 999,00 €

Poplatok za spravu MU uétu 1,09 eur/mesiac

Zdroj: Vlastné spracovanie na zdklade udajov vo vieobecnych obchodnych podmienkach
PSS
Uver ma dve fazy — fazu medzitveru a fazu stavebného tveru. Polas fazy

medziuveru bude Urokova sadzba 4,49% p. a. s dobou fixacie na 5 rokov. Klienti budu
mesacne splacat’ 174,98 eur, mesacna splatka zahfna splatku Grokov z medziaveru vo
vyske 82,32 eur, vklad na cet stavebného sporenia vo vyske 92,66 eur mesacne, po dobu
100 mesiacov az do pridelenia ciel'ovej sumy.

Pri prideleni cielovej sumy bude medzitver splateny nasporenou sumou (vratane
Statnej prémie a urokov a klienti prejda do fazy stavebného tveru.

Stavebny tver bude mat’ fixni urokovu sadzbu 2,9 % p. a. s identickou splatkou
ako v pripade medzitveru po dobu 81 mesiacov. Za poskytnuty Gver banke zaplatia za 182
mesiacov spolu 31 419,45 eur.

Celkova RPMN je 4,56 % vo fadze medziaveru a 3,10% vo faze stavebného uveru.
Suma poplatkov zahrnutd do celkovych nékladov je 284,00 €. Zahfna poplatok za
spracovanie uveru vo vyske 264,00 € a poplatok za uzatvorenie zmluvy o stavebnom
sporeni 20,00 €.

Celkové preplatenie vratane vSetkych poplatkov teda ¢ini 9 703,45 eur.
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4.4.3. Uverovy produkt Dofinanc od Wiistenrot stavebnej sporitelne

Wiistenrot stavebnd sporitelfia v sicasnosti poskytuje Siroké portfélio tiverov zo
stavebného sporenia uréenych na rekonstrukciu a modernizdciu nehnutelnosti. Na kupu
nehnutelnosti ponuka tverovy produkt Dofinanc.

Podmienky naroku:

» minimalny vek ziadatel'a 18 rokov,

» uzatvorenie zmluvy o stavebnom sporeni,

» vyhovujuca platobna disciplina na vsetkych poskytnutych uveroch vo
Wiistenrot, a. s. alebo inych bankovych instituciach a zavizkoch v
nebankovych spolocnostiach.

Maximdlny uverovy limit pri tomto produkte je 35 000 eur v pripade samostatne
stojaceho dlznika a 30 000 eur v pripade manzelského paru. 1%

Jedna sa o produkt zabezpeceny dohodou o zrazkach zo mzdy alebo inych prijmov,
s maximalnou dobou splatnosti 19 rokov s moznostou cerpat 80% financnych
prostriedkov okamzite.

Vo faze medzitveru ponuka vel'mi pritazliva irokovu sadzbu 3,99 % p. a. a vo faze
stavebného uveru 4% p. a.. RPMN predstavuje 5,5986% rocne.

Tento produkt vSak stavebna sporiteltia poskytuje iba na dofinancovanie vlastnych
uverov zabezpeCenych zdloznym pravom, ¢o v kone¢nom désledku robi tento produkt
vel'mi malo flexibilnym a v naSom pripade nepouzitelnym.

Iny produkt na dofinancovanie kupy nehnutelnosti momentdlne Wiistenrot

stavebna sporitelna neposkytuje.

4.4.4. Uver na kupu nehnutel'nosti HYPOEXTRA od CSOB

Jedna sa o uverovy produkt bez nutnosti zaloZenia nehnutelnosti, poskytovany
CSOB stavebnou sporiteliou uréeny na dofinancovanie hypotekarneho tveru.
Podmienky naroku:
» minimalny vek ziadatel'a 18 rokov,
» uzatvorenie zmluvy o stavebnom sporeni,
> vyhovujiica platobna disciplina na vietkych poskytnutych averoch v CSOB,

a. s. alebo inych bankovych institicidch a zavézkoch v nebankovych

106 Wiistenrot. 2020. [online]. [cit. 2020-05-08]. Dostupné na: https://www.wuestenrot.sk/produkty/bez-

zabezpecenia-nehnutenostou/dofinanc.
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spolo¢nostiach. Maximalny uverovy limit pri tomto tiverovom produkte je
35000 eur.*”’
Poskytnutie tohoto produktu obdobne ako v pripade PSS nie je podmienené
ruc¢enim, vinkulaciou zivotného poistenia ani dohodou o zrazkach zo mzdy.
Banka tento typ uveru poskytuje s maximalnou dobou splatnosti 15 rokov,
s moznostou mimoriadnych splatok v 'ubovol'nej vyske vo faze medziuveru, aj vo faze

stavebného uveru bez poplatku.

Tabulka 12 Poplatky tictované CSOB

Poplatky uétované CSOB v sitvislosti so SS

Poplatok za uzatvorenie zmluvy o SS 40 eur

Poplatok za spravu uctu

18 eur/rocne, ¢o €¢ini 1,50 eur/mesiac

Poplatky spojené s iverom

Poplatok za poskytnutie MU 1,1 % z vySky schvaleného uveru
(min. 49,00 €, max. 1 399,00 €)

Poplatok za poskytnutie SU bez poplatku

Poplatok za spravu MU aétu bez poplatku

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade udajov vo v§eobecnych obchodnych podmienkach
CSOB
Obdobne ako v pripade PSS sa uver deli na dve fazy. Pocas fazy medziuveru je

banka ochotna poskytnut’ irokovi sadzbu s fixaciou na 3 roky 5,50% p. a s RPMN 5,81%..

Mesacna splatka bude 195,23 eur, tato suma zahfna splatku tUrokov z medziaveru
vo vyske 102,23 eur, vklad na tcet stavebného sporenia 93 eur. Klienti budi vo faze
medziuveru 108 mesiacov a to az do pridelenia cielovej sumy.

Po splateni medzitiveru sa klienti preklenti do fazy stavebného tveru v ktorom
tirokové sadzba klesne na 5,00% p. a. s RPMN SU vo vyske 5,12% p. a.. V tejto faze
budu klienti uver splacat’ 72 mesiacov.

Vyhodou produktu od CSOB stavebnej sporitelne je odpustenie poplatku za
uzatvorenie zmluvy a rovnako aj poplatku za spracovanie tveru. Do celkovej sumy, ktora
klient zaplati, je zapocitana vySka tveru, celkové urokové naklady a poplatky, ktoré
zahfnaju poplatok za spravu G¢tu zmluvy stavebného sporenia, zasielanie vypisu z Uctu

stavebného sporenia postou, poplatky za vypis z i¢tu medzitiveru.

107 ¢SOB. 2020. [online]. [cit. 2020-05-08]. Dostupné na: https://www.csob.sk/uver-kupa-nehnutelnosti.
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Klienti v§ak budi musiet’ zaplatit’ banke celkovo 35090,80 eur.

4.4.5. Komparacia produktov

Na zéklade vyssie uvedenych tidajov maja klienti moznost’ zvolit’ si z dvoch ponuk.
A to bud’ produkt HYPOEXTRA od CSOB stavebnej sporitelne alebo Mimoriadny

medzituver so schvalenym Uverom na byvanie od Prvej stavebnej sporitel'ne.

Tabulka 13 Kompardcia produktov PSS a CSOB

Celkova doba 15 rokov
splatnosti
Faza medziuveru
Typ produktu HYPOEXTRA od CSOB MMU s UNB od PSS
Splatka 195,23 eur 174,98 eur
Z toho uroky 102,23 eur 82,32 eur
VKklad na SS 93 eur 92,66 eur
Urokovi sadzba 5,50% 4,49%
RPMN 5,81% 4,56%
Doba splacania 108 mesiacov 100 mesiacov

Faza stavebného uiveru

Splatka 195,23 eur 174,98 eur
NavySena splatka 226,47 eur 202,98 eur
Urokovi sadzba 5,00% 2,90%
RPMN 5,12% 3,10%
Doba splacania 72 mesiacov 81 mesiacov
Zaplatené celkom 35 090,80 eur 31 419,45 eur
Preplatenie 13 090,80 eur 9703,45 eur

Zdroj: Vlastné spracovanie na zdklade poniik PSS a CSOB
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CSOB klientom pontika Gver vo vyske 22 000 eur s urokovou sadzbou vo faze
medziuveru 5,50% p. a. s fixdciou na 3 roky a mesa¢nou splatkou 195,23 eur mesacne.

Rovnako ako v predchadzajicom pripade aj PSS bola ochotnd klientom poskytnat
uver vo vyske 22 000 eur, avSak za diametralne odliSnych podmienok.

Vo faze medzitiveru bola ochotna poskytnut’ trokovu sadzbu 4,49% p. a. s fixaciou
na 5 rokov a mesaénou splatkou 174,98 eur. Stavebné Gvery CSOB poskytuje s tirokovou
sadzbou 5 % a PSS s 2,90%, tieto uvery su zo zdkona o SS zafixované na celi dobu
splacania.

Navysené splatky uverov v oboch pripadoch spiiaju poziadavku bonity a teda st
pre klientov vhodné.

Z pohl'adu klientov v tomto pripade odpora¢ame zvolit’ si druhtl z moznosti a teda
medzituver od PSS.

Nakolko vySku tveru schvdlili obe sporitelne rovnako, tak sa klienti musia
rozhodnut na zdklade inych parametrov.

Podl'a nasho nazoru je ponuka od PSS vyhodnejsia hned’ z niekol’kych dévodov.
Prvym z nich je podstatne nizsia Grokova sadza a tiez RPMN. Dal§im je fixacia urokovej
sadzby na dlhSie obdobie a teda v pripade PSS banka klientovi garantuje nezmenent
tirokovi sadzbu na 5 rokov, CSOB iba na 3.

Poslednou a najvacsiu vyhodu predstavuje uréite mesacnd splatka a samozrejme aj
celkova nizsia preplatenost, ktord je v pripade produktu PSS vo vySke 9 703,45 eur a v
pripade CSOB sa pohybuje na trovni 13 090,80 eur. Rozdiel medzi tymito dvoma
ponukami teda predstavuje 3 387,35 eur.

62



ZAVER

Zdravy uverovy trh je jednym z vyznamnych determinantov zdravého hospodarstva
kazdej krajiny. Tomu prispieva aj spravna regulacia a dohl'ad nad subjektami, ktoré na nom
vystupuju. Prave na tito tému sme sa pokusali v tejto praci upozornit’. V kontexte s témou
regulacie poskytovania finanénych produktov existuje mnozstvo rozdielnych nazorov ako
jej zastancov, tak aj jej odporcov, otdznou vSak v tomto pripade zostava miera regulacie.
Vopraci sme sa zamerali prioritne na regulaciu tUverového trhu ako jedného
z najvyznamnejSich podsektorov financného trhu. Orientovali sme sa prioritne na
poskytovanie uverov zo stavebného sporenia klientom ako vel'mi populdrnu alternativu
vhodnu na dofinancovanie hypotekarneho tiveru. Regulacny rdmec pre banky prechadza
v poslednych rokoch mnozstvom zmien, ¢o vel'mi vyrazne ovplyvnilo objem, vysku, ale aj
podmienky poskytovania uverov na kipu vlastného byvania. Tieto zmeny mali dopad
nielen na banky, ale samozrejme aj na beznych spotrebitelov, niektorym dokonca celkom
zmarilo Sancu zadovazit' si vlastné byvanie. Z pohl'adu regulatora su vsak tieto opatrenia
nevyhnutné v zaujme udrzania stability ndsho hospodarstva. Otazkou teda zostava
stanovit, v akej miere je aktudlna reguldcia Gverového trhu spravna a dostatoc¢nd, a aké
eventualne zmeny by jej napomohli k uspokojivejsim vysledkom.

Na zaklade vysledku pripadovej Stidie zameranej na poskytnutie medziuverov zo
stavebného sporenia mozZeme konstatovat’, Ze prisnejSie kritéria bank na bonitu klienta ako
aj na celkovll zadlZenost’, vyrazne vplyvaji na moZnost’ spotrebitelov rieSit’ potrebu
byvania formou uveru. Banky nielenze vyZaduji od klientov vysSi stupeil bonity, ale
suCasne ich svojim sposobom nutia vytvarat’ si urCiti rezervu pre pripad nepriaznivého
vyvoja ich financ¢nej situdcie. Na strane druhej vSak tato situdcia moze naucit’ spotrebitel'ov
rozumnejSiemu hospodéreniu so svojimi financiami. Mdze vytvorit’ tieZ urcity priestor na
zamyslenie, ¢i by nebolo vhodnejSie si na vlastné byvanie asponn Cast’ financnych
prostriedkov nasporit’, nez sa len bezhlavo zadlzovat’ na desiatky rokov dopredu.

Podl'a nasho ndzoru bol hlavny ciel’ tejto prace splneny. Vsetky dolezité pojmy
v procese poskytovania uverovych produktov areguldcie na financnom trhu sme
charakterizovali a zhodnotili. Poznatky nadobudnuté v teoretickej ¢asti sme pretavili do
praktickych pripadov, ¢o dopomohlo k findlnemu zhodnoteniu a vytvoreniu si vlastnych

nazorov, ale aj navrhov na pripadné zlepSenie rieSeni danej problematiky.
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Regulédcia bankovych subjektov podsobiacich na financnom trhu je podl'a nasho
nazoru urcite velmi dolezitd. Ako vieme, primarnym cielom tychto subjektov je
generovat’ ¢o najvyssi zisk a zaroven dosiahnut’ ¢o najlepsie postavenie na trhu. V pripade,
ak by neexistovala ziadna alebo len mierna regulécia, tieto subjekty by si presadzovali
hlavne svoje vlastné zaujmy aj za cenu neuimerne vysokého rizika. Takéto konanie by
v konecnom doésledku najviac poskodilo tych, ktori im zverili svoje finan¢né prostriedky.

Nakolko bankovy sektor patri medzi najvdcSie a najvyznamnejSie sektory na
finan¢nom trhu a jednu z jeho najvacsich Casti tvori prave uverovy trh, je viac nez potrebné
pevne stanovit' urit¢ pravidla, a postupy, ktoré je nutné dodrziavat, a to v zdujme
zabezpecCenia na jednej strane stability finanéného trhu a narodného hospodarstva, a na
strane druhej zvysenia doveryhodnosti subjektov, ktoré na tomto trhu vystupuju.

Na praktickom priklade vypocétu bonity sa nam podarilo preukazat’, Ze opatrenia
NBS velmi vyrazne znizili moznosti spotrebitelov na erpanie UNB, avsak nie natol’ko,
aby bolo spotrebitelom uplne zamedzené rieSit dofinancovanie hypotekdrneho uveru
medziuverom. V kontexte toho sme vybrali najvhodnej$iu ponuku, ktort predstavoval
produkt PSS. Co vsak neznamena, e v budicnosti NBS neplanuje zarazit moznost
dofinancovania hypotéky inym iverom.

Vzhladom na momentdlny vyvoj na trhu avysokli mieru neistoty v spojeni
s koronavirusom, moézeme v budicnosti ocakavat d’alSie sprisiovanie podmienok
poskytovania UNB a to nielen zo strany NBS, ale aj samotnych bankovych subjektov. Od
vypuknutia globalnej pandémie banky zacali postupne do podmienok poskytovania iverov
premietat’ aj oCakdvania zo spomalenia hospodarstva a zaciatku krizy spojenej s nahlou
stratou pracovnych miest. Banky napriklad prestali doCasne akceptovat niektoré druhy
prijmov, akymi s prijem z podnikatel'skej Cinnosti, prijem zo zahranicia, ¢i prijmy
zamestnancov z karanténou najviac postihnutych sektorov, ako hotelierstvo, stravovacie
sluzby alebo aj cestovny ruch. Niektoré tieZ zniZili hranicu LTV aZ na uroven 60%
z hodnoty nehnutel'nosti. Tieto opatrenia vel'mi vyrazne zuzili okruh spotrebitel'ov, ktori si
budiu moct’ predmetny tver vziat. Mozeme teda konstatovat’, Ze niekol'’korocné ciele NBS
spojené so zadlZovanim domécnosti SR dopomohla splnit’ neistota spojend s pandemickou
situdciou v priebehu niekol’kych tyzdiov.

Tato situacia vSak nie je definitivna a hospodarstvo 1 finanény trh SR sa postupom
Casu stabilizujt, preto povazujeme za nutné, aby prislusné regulacné organy pokracovali
v svojej snahe sprisiiovat’ podmienky poskytovania Uverovych produktov napriklad aj

zvySovanim limitu DSTI ¢i znizovanim limitu DTI.
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