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ABSTRAKT

Libi¢ Oliver: Vyhody refinancovanie uverovych produktov pocas doby fixacie urokovej sadzby. —
Ekonomické univerzita v Bratislave. Fakulta Hospodarskej informatiky; hospodarska informatika. -
RNDr. Anna Stres$tidkova, PhD. — Bratislava: FHI EU,2022, 55 s.

Zaverecna praca je vypracovana na tému vyhody refinancovanie tiverovych produktov pocas doby
fixacie urokovej sadzby. Ciel'om zaverecnej prace bolo porovnat’ financné benefity z prenosu
uverového zataZzenia do inej finan¢nej institicie pocas doby fixacie urokovej sadzby. Jednotlivé Casti
zéverecnej prace boli zamerané na zisteni poznatkov z teoretickej Casti a analytickej casti. Vysledkom
rieSenia je formulacia odporti€ani pre klienta v oblasti refinancovania.

KPiacové slova: Uver, Refinancovanie, iiverovy proces, Bankové institacie, Hypotéka,

Splatky.



ABSTRACT

Libi¢ Oliver: Vyhody refinancovanie uverovych produktov pocas doby fixacie urokovej sadzby. —
Ekonomické univerzita v Bratislave. Fakulta Hospodarskej informatiky; hospodarska informatika. -
RNDr. Anna Stres$tidkova, PhD. — Bratislava: FHI EU,2022, 55 s.

The final work is elaborated on the topic of the benefits of refinancing credit products during the
period of interest rate fixation. The aim of the final work was to compare the financial benefits of
transferring the credit burden to another financial institution during the period of interest rate fixation.
The individual parts of the final work were focused on finding out the knowledge from the theoretical
part and the analytical part. The result of the solution is the formulation of recommendations for the
client in the field of refinancing.

Keywords: Loan, refinancing, loan process, banking institutions, Mortgage, Instalments.
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Uvod

V dnesnej dobe si vicsina, hlavne mladych 'udi zaobstarava byvanie pomocou hypotéky alebo
Uveru. Vzhl'adom na fakt, Ze vac¢Sina 'udi nedisponuje vlastnymi finanénymi prostriedkami.
Klienti s existujucimi uvermi maji moznost refinancovania uveru do inej finan¢nej instittcie,
na z&klade vlastného rozhodnutia. Ak su trhové podmienky priaznivé vedia si tym klienti znizit
urokové sadzby a aj mesacné splatky.

Autor sa v praci zaobera vyhodami refinancovania averovych produktov pocas doby fixacie
urokovej sadzby.

V prvych kapitolach si blizSie priblizime systém finan¢nych institacii na Slovensku
a upresnime pojmy, s ktorymi budeme pracovat’. PribliZime si pojmy ako tGver, hypotekarny
uver, spotrebitel'sky tuver, uverové operdcie, procesy a registre. BlizSie sa pozrieme
a preberieme aktivne operacie komerénych bank, charakterizujeme a klasifikujeme Uverové
operacie. Hlbsie si objasnime pojem refinancovanie tverov a motivaciu klientov po nom
siahnut’.

V druhej kapitole sa budeme venovat’ analyzam Slovenskych bank a aké pontikajii moznosti
na refinancovanie. Samostatne rozoberieme Sest’ bank, ktoré sU v Slovenskej republike
najrozSirenejSie. Zameriame sa na ich benefity a poziadavky, ktoré maji stanovené pre
ziadatel'ov tveru. Vytvorime modelovy priklad refinancovania, ku kazdej zo spomenutych
bank. Zhrnuli sme vSetky benefity. Hlbsie si objasnime pojem refinancovanie Uverov
a motivaciu klientov po niom siahnut’. V mensej podkapitole sme pomocou tabul’ky zobrazili
pohyb cien nehnutel'nosti. Rozobrali sme rizika, ktoré moézu nastat’ pri iveroch a hypotékach.
Upresnili sme si ¢o predstavuje najvacsie riziko a ako tomu predist’.

V tretej kapitole sme sa zamerali na vyuzitie poznatkov z teoretickej a analytickej Casti.
Rozobrali sme si finanéni matematiku pri vypocte tirokovej sadzby. Na aplikovanie finan¢ne;j
matematiky sme pouzili softvér Excel kde sme pomocou finanénych funkcii pocitali prenosy
urokového zat'azenia z institticie do institucie podla poskytnutych urokov.

Zistenia z vypoctov boli zhrnuté v kapitole diskusia. Porovnali sme navratnost’ a efektivnost’
averov. V poslednej kapitole sme sa zaoberali empirickou ¢ast'ou vo forme dotazniku kde sme
zozbierali odpovede respondentov a na zaklade odpovedi sme si potvrdzovali hypotézy.



1. Systém finan¢nych inStitacii na Slovensku

Prva kapitola sa venuje vymedzeniu pojmov a nazvov potrebnych k pochopeniu problematiky.
Rozobrali sme uver ako vSeobecny pojem, jeho Clenenie, proces Ziadania o Uver a jeho
udelenie, skratku LTV apojem refinancovanie. Prva kapitola bude zalozena hlavne na
odbornej literature.

1.1 Uver

Podkapitola rozobera definiciu pojmu Uver.

., Uver predstavuje poskytovanie penaznych prostriedkov na urcitii dobu za virok alebo inii
nahradu. NajcastejSie sa vyuziva na preklenutie casového nesuladu medzi dodavkou
materidalnych hodnét a ich peniaznou vihradou. Vo vseobecnosti z ekonomického hladiska viver
predstavuje sposob riesenia rozporu medzi ekonomickymi subjektmi, u ktorych vznika docasny
prebytok prostriedkov a ekonomickymi subjektmi, ktoré pocituju nedostatok prostriedkov a
cheu si pozicat. V uverovom vztahu vystupuju dva subjekty - veritel’ a diznik. Veritel”, ktory
uver poskytuje, a dlznik, ktory uver prijima.“ (Bacova 2013, s.108)

Definicia Gveru sa méze 1isit’ v reprezentacii rdznych autorov.

1.2 Uver a jeho pravne normy

Pravne normy su zakladnou stcastou uverovej politiky. Upravuji vztahy zavéizujuce banku
a klienta.

., Zavizkové vztahy upravuje obchodny zdkonnik. Je to komplexna systémova pravna uprava
v oblasti obchodu a podnikania.

Zakon 0 bankdch upravuje niektoré vztahy suvisiace so vznikom, organizaciou, riadenim,
podnikanim a so zanikom bank so sidlom na Uzemi Slovenskej republiky a niektoré vztahy
suvisiace S pdsobenim zahranicnych bdank na uzemi Slovenska. Reguluje a kontroluje
banky, pobocky a iné subjekty s cielom zabezpecit bezpecné fungovanie bankového systému.

Z&kon o spotrebitel’skych viveroch upravuje niektoré podmienky poskytovania spotrebitel’ského
uveru, nalezitosti zmluvy o spotrebitelskom uvere sposob vypoctu celkovych nakladov
spotrebitela. “* (Bacova 2013, s. 110)

Je potrebné dodrziavat’ aj predpisy vydaneé Narodnou bankou Slovenska a Ministerstvom
financii Slovenskej republiky. Banka mo6ze vstupit’ len do tverového vztahu s klientom, ktory
je pravne spdsobily. Banka taktieZ analyzuje pravne pomery Ziadatel'a, pravne predpoklady na
uzatvorenie obchodnych zavézkov.
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1.3 Zhrnutie aktivnych operacii komercnej banky

Aktivne operacie banky st doélezitou sucastou obchodov komerénych bank a definuju
roznorodost’ tiverov.

., Poskytovanie uverov a dalSie formy financovania patria medzi najdoleZitejsie obchody
komercnych bank. Banky poskytuju cely rad réznych uverov, ktoré sa vzajomne odlisuju
mnohymi charakteristikami.“ (Medved’ 2013, s. 169)

Zostavenie prehl'adu vSetkych tiverov, ktoré existuju v praxi je takmer nemozné.

V nasledujtcej citacii sa preto autor Jozef Medved zameral na vysvetlenie principov
a zékladnych foriem Uverov. Rozdelil bankoveé produkty prostrednictvom ktorych banky kryja
finan¢né potreby svojich klientov do troch zakladnych skupin ako su:

1. Penazné uvery,
2. Zavézkové Gvery a zaruky.
3. Alternativne formy financovania.

., Uver je pre podnik navratnou formou ziskavania cudzich externych zdrojov. Je to ekonomicky
vztah medzi veritelom a dlznikom, ktory vznikad pri odovzdani konkrétnej hodnoty na docasné
pouZitie, t.j. s podmienkou ndvratnosti. Tento vztah ma podobu zmluvy. Veritel’ dava diznikovi
k dispozicii istd hodnotu v peniazoch, resp. v tovare a stard sa o spravu dliu. DizZnik sa
zavdzuje splatit svoj dlh v dohodnutom termine a forme (spravidla v peniazoch), ako aj platit
prislusny urok. “ (Medved 2013, s. 169)

Medved’ deli hlavné penazné uverové operacie na:

1. Kontokorentny Gver.
2. Eskontny Gver.

3. Negociacny uver.

4. Hypotekarny aver.

5. Spotrebne Gvery.

,, Zavizkové uvery a zaruky su také produkty banky, pri ktorych komercna banka priamo
neposkytuje klientovi likvidné prostriedky, ale sa len za neho zaruci, Ze v pripade, ak si klient
nesplni svoje zavdzky, tak to za neho urobi dana banka. V praxi sa mozeme stretnut napriklad
s akceptacnym uverom a avalovym uverom, avSak ovela rozsirenejSie su v sucasnosti rozne

druhy bankovych zaruk. ,, (Medved’ 2013, s. 169)
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1.4 Charakteristika a klasifikéacia Uverovych operacii

Podkapitola charakterizuje a ¢leni avery podla kritérii.

,»Medzi najdolezitejsie obchody komercnych bank patri poskytovanie uverov a dalsich foriem
financovania. Podla § 5 pism. b) zakona ¢. 483/2001 Z.z. o bankach rozumieme pod pojmom
Uver docasné poskytnutie penaznych prostriedkov v akejkolvek forme vrdtane faktoringu a
forfaitingu. Banky poskytuja cely rad roznych uverov, ktoré sa vzajomne odlisujit mnohymi
charakteristikami. “ (Medved’ 2013, s. 169)

Medved’ tvrdi, ze zostavenie prehl'adu vSetkych tiverov je nemozné. Triedenie uverov nie je
jednoduchou zalezitostou. V nasledujicom rozdeleni sa preto zameral na vysvetlenie
zakladnych principov zakladnych foriem Gverov. Pristupuje ku Kklasifikacii z viacerych
hl'adisk. Za zakladné kritérium si zvolil lehotu splatnosti na ktoru sa Gvery poskytuju.

Podra tohto kritéria ¢lenime Givery na:

e Kratkodobé , toto su tvery so splatnost’ou do jedného roka.
e Strednodobé, tvery so splatnostou od jedného do piatich rokov.
e Dlhodobé, lehota splatnosti je nad pat’ rokov.

Podrla averovych subjektov rozliSujeme:

e Uvery pre fyzické osoby — avery pre ob&anov a domacnosti.
e Uvery pre podnikatel'ov — podnikatel'ska sféra.
Clenenie podl'a uc¢elovosti uveru :

e Ukelové tvery — pefiazné prostriedky poskytnuté na konkrétny tdel.
e Bezlcelové uvery — penazné prostriedky moze klient Cerpat’ bez uvedenia tcelu.
Uvery z hl'adiska zabezpecenia:

e Zabezpecené - splatenie Gveru je zabezpecené zarukami a pri spotrebitel'skych uveroch
je to osobné rucenie.
e Nezabezpecfené — pri tejto forme nie je dohodnuty Ziadny zabezpecovaci nastroj.
Existuje aj ¢lenenie podl'a objektu Gverovania:

o Uvery investiéného charakteru — kupa investi¢ného materialu.
o Uvery prevadzkového charakteru — nakup zasob materialu, surovin a polotovarov.
e Uvery na financovanie pasiv — tvery na prechodny nedostatok finanénych
prostriedkov.
V tomto ¢leneni sa zhodli viaceri autori ako Medved’ (2013, s. 170) Bouskova (2009, s. 121-
128) Bacova (2013, s. 110-116), Poloucek (2013, s. 289)

Bankové produkty prostrednictvom ktorych banky kryja finanéné potreby svojich klientov
mozeme rozdelit’ na tri zakladné kategorie:

1. Penazné uvery — znamenaju skuto¢né poskytnutie likvidnych prostriedkov zvycajne
V bezhotovostnej podobe. Klient musi splatit’ v dohodnutej lehote vratene urokov. Za
penazné uvery mozno povazovat : kontokorentné , eskontné, hypotekarne
a spotrebitel'ské.
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2. Zavézkové Uvery azaruky — tieto neznamenaju pre Kklienta bezprostredné ziskanie
likvidnych prostriedkov. Banka sa iba zarucuje za svojho klienta a zavazuje splnit’ jeho
zavizok, pokial’ tak klient neurobi. Jedna sa o akceptacny a avalovy Uver.

3. Alternativne formy financovania — umoziiuju klientom ziskat’ finan¢né prostriedky za
urc¢itych podmienok. Jedna sa napriklad o faktoring a forfaiting.

,, Uverové operdcie tvoria podstatnii cast aktivnych operdcii, mozno povedat, Ze si klasickymi
operaciami kazdej obchodnej banky. Pri uverovych operaciach vystupuje banka ako veritel, je
V aktivnom postaveni. Uvery mozno clenit podla viacerych hladisk podla:

a) Doby, na ktor( sa Uver poskytuje.

b) Doby, na ktoru sa Gver poskytuje, a spésobu zarucenia.
¢) Ucelu, na ktory sa iiver poskytuje.

d) Zdrojov, ktoré diznik pouziva na splatenie iveru.

e) Typu Klienta. ,,

(Bouskova 2009, s. 121)

1.5Penazné uverove operacie

Banka reprezentuje veritel'a pri uverovych operdciach. Vznikd tu vztah medzi veritelom
a dlznikom. Za vznik sa povazuje odovzdanie konkrétnej hodnoty s podmienkou navratnosti.

Vztah ma podobu zmluvy a veritel' poskytuje dlznikovi hodnotu v peniazoch astard sa
o spravu tohto dlhu. Dlznik sa zaviaze aby tuto hodnotu splatil aj s nalezitymi Grokmi
v dohodnutom termine.

1.5.1 Hypotekarny uver

Podkapitola rozobera hypotekarny Gver, jeho definiciu a ¢lenenie.

., Hypotekarny uver moézeme zaradit ku rozsirenym a klasickym bankovym Uverovym
produktom. Zdkon ¢. 483/2001 Z.z. o bankach presne vymedzuje ucel, na ktory je mozné
hypotekarne uvery pouZit:

a) Nadobudnutie tuzemskej nehnutelnosti alebo jej casti.

b) Vystavba alebo zmena dokoncenych stavieb.

) Udrzba tuzemskych nehnutelnosti alebo.

d) Splatenie poskytnutého uveru pouzitého na ucely podla pismen a) az c), ktory je
hypotekarnym Gverom poskytnutym hypotekarnou bankou v konkurze.

e) Splatenie poskytnutého uveru pouzitého na ucely podla pismen a) az c), ktory nie je
hypotekarnym Gverom. “

(Medved’ 2013, s. 176)

Horvathova (1999) rozdelila hypotekarne Uvery z mnohych hladisk, uvadza ich pat.

a) Podla dznika.

b) Podla existencie nehnutelnosti.
C) Podla spésobu refinancovania.
d) Podla urokovych podmienok.
e) Podla metod splacania.
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Hypotekarny tver je mozné Cerpat’ iba v pripade splnenia vSetkych podmienok pre jeho
Cerpanie. Tieto podmienky byvaji uvedené v tiverovej zmluve. Podl'a Medved’a (2013) ma
klient dve moznosti ¢erpania hypotekarneho uveru a to postupné a jednorazové Cerpanie.

Co sa tyka fixnej sadzby ta byva nemenna po celt dobu splacania. Tieto Gvery si vyzaduju
stabilné ekonomické prostredie. Avsak variabilnd urokovéa sadzba je presny opak. Tu sa jedna
0 sadzbu, ktora je menliva a pohybliva.

Splécanie hypotekarnych Gverov sa pohybuje od 4 do 30 rokov. Klienti by sa mali nachadzat’
pocas obdobia splacania v produktivnom veku. Ak sa jednd o starSicho klienta, do uveru sa
pridava mladsi spoludlznik. Podl'a Dvordka (2005) moze byt tver splacany jednorazovo alebo
priebezne. Jednorazové splacanie je pre klienta efektivnejSie, avSak vyuziva sa len
v $pecialnych pripadoch a jeho splatenie je dohodnuté k danému datumu. Mo6zZe byt’ spojené
s poistenim, kde klient splaca len Groky z Gveru a odvadza poistné. Priebezné splacanie uveru
sa vyuziva Castejsie.

1.5.2 Spotrebitel'sky uver

Spotrebitel'sky tver docasne poskytuje peniazné prostriedky na zéklade spisania zmluvy
s finan¢nou in§titiciou.

., Spotrebitel’sky uiver slizi na nakup spotrebitel’skych predmetov a na rozdiel od produktivnych
averov, Uverovy objekt neprodukuje priamo zdroje na splacanie Uveru. K vymedzeniu hlavnych
odlisnosti tohto uveru od produktivnych viverov mozno radit nasledovné charakteristiky:

o KedZe uverovy objekt priamo neprodukuje financné zdroje na spldacanie uveru, objekt
Uveru nezohrava zasadnu Ulohu z hladiska posudzovania uiverového rizika.

e Zdrojom splacania uveru je bezny prijem klienta, ktorého vyska moéze priamo ovplyviiovat
vySku uveru.

e Podkladové dokumenty a informdcie predkladané banke su zvycajne jednoduchsie (v
porovnani s verom poskytovanym firemnym klientom).

e Priemernd vyska uveru je nizsia, nez je pri produktivnych uveroch.,,

(Medved’ 2013, s. 180)

Ako uvadza Dvordk (2005), spotrebitel'ské uvery sa vyskytuju z hladiska poskytovania

v dvoch podobéch:

a) Jednorazové spotrebitel’ské uvery.

b) Revolvingové spotrebitelské uvery.
,Zdkon ¢. 129/2010 Z.z. 0 spotrebitelskych uveroch a 0 inych Gveroch a pozickdach pre
spotrebitelov a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov upravuje aj prava a povinnosti
suvisiace s poskytovanim spotrebitel'ského niveru na zaklade zmluvy o spotrebitel'skom tivere,
podmienky, nalezZitosti zmluvy, spésob vypoctu celkovych nakladov spotrebitela spojenych
S poskytovanim spotrebitelského uveru a dalSie opatrenia na ochranu spotrebitela.,, (Medved’
2013, s. 180)
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1.6 Uverové operacie a &lenenie Giverov

Autorka M. Bacova ¢leni uvery aj z hl'adiska subjektu.
,,Podla subjektov, ktoré su nositelmi uveru vo v§eobecnosti, rozlisujeme:

e uvery pre podnikatelov na podnikatel’ské ucely.
e uvery obcanom a fyzickym osobam na osobnu spotrebu.
e (very mestam a obciam.

(Bacova 2013, s. 111)

Celkovy systém ¢lenenia tverov mozeme vyjadrit’ takto :

Tabulka 1 systém Clenenia Giverov

Veritel’ Druh Gveru DIlZnik Druh dveru

Banka Bankovy Banka Medzibankovy

Vlada, $tat Medzivladny, Vlada, $tat Verejny
medzistatny

Obec Obecny, miestny Obec Komunalny

Podnikatel’, podnik Podnikatel'sky Podnikatel’, podnik Komercény

Pravnicka osoba Nepodnikatel'sky Pravnicka osoba Nekomerény

nepodnikatel'ska nepodnikatel'ska

obdan Sukromny Obcan Osobny, spotrebny

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a (Bacova 2013, s. 111)

1.7 Uverovy proces

Uverovy proces je proces poskytovania a spravy podnikatel'ského Giveru. Obsahuje niekol’ko
¢innosti, podl'a Medved’a (2013) a Bacovej (2010):

e Rokovanie s klientom — predstavuje stretnutie dvoch rovnocennych partnerov. Ma
charakter vstupného pohovoru.

e PredloZenie Ziadosti — Ziadatel' o Gver po akceptovani podmienok, o ktorych bol
informovany pocas rokovani, predklada banke pisomnu ziadost' o poskytnutie
averu.

e Preverenie Uveru — Postdenie uveru je vyznamnou sti¢ast'ou procesu poskytovania
a spravy podnikatel'ského tveru. Je rozhodujicou stcastou tohto procesu. Banka
musi mat’ doveru Ze sa jej prostriedky vratia.

e Uverovd zmluva — Podpisanie Gverovej zmluvy je vychodiskovy bod pre
uzatvorenie vztahu banky a klienta.

e Splacanie Gveru a Gverovy monitoring — Dlznik splaca Gver podl'a podmienok
uvedenych v zmluve. Banka pravidelne monitoruje splacanie Uveru.
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1.8 Uverové registre

Uverové registre sluzia pre informativnost’ bank o klientoch Ziadajucich o uver. Sucasne
register tvori devitnast’ ¢lenov.

,,(Slovak Banking Credit Bureau, s.r.0. - SBCB), nebankovy register (Non Banking Credit
Bureau - NBCB) a spotrebitelsky register (SOLUS). Tieto tri registre zdruzuju informdcie o
vSetkych uveroch a o tom, ako ich diznici splacaju. V bankovom registri su udaje o klientoch
bank a stavebnych sporitelni clenov registra, v nebankovom registri su udaje najmd o
dlznikoch lizingovych spolocnosti a spotrebitelsky register Solus zdruzuje informdcie
napriklad o klientoch splatkovych spolocnosti. Udaje v jednotlivych registroch si pristupné
vSetkym clenskym firmam. * (Medved 2013, s. 212)

Podl'a Medveda (2013) Uverové registre st Standardnym néstrojom na posudzovanie bonity
arizika nesplacania Gverovych produktov osobami fyzickymi a pravnickymi v bankovej
a nebankovej sfére. Obsahuju pozitivne a negativne informéacie o bonite, déveryhodnosti
a platobnej moralke.

V Slovenskej Republike mame viacero registrov a zdruzeni. Slovak Banking Credit Bureau,
s.r.0., je prevadzkovatelom spolo¢ného bankového registra informacii. Vznik nastal hlavne
z dévodu prenosu informdacii medzi bankovymi institGciami. Hlavnymi uzivateI'mi tohto
registra st banky. K informaciam sa dostanu len vtedy ak klient bude Ziadat’ v banke o Uver
a da suhlas na spracovanie informacii v registri.

1.9 Nastroje na zabezpecenie uveru

ZabezpecCenie uveru je dalSim bodom pre uzatvorenie uverového vztahu. Vyuzivany je
bankovymi inStitliciami pre krytie v pripadoch ak je klient neschopny tver splacat’.

., Zabezpecenie tiveru je nastroj, ktory vyuzivaju banky pre krytie strdt v pripade neschopnosti
splacat uver zo strany klienta. Banky nevyzaduji zabezpecenie pri vietkych tiveroch. Spravidla
sa zabezpecuju Uvery poskytujlce vyssie objemy penazi. Pri zabezpecenom Qvere je vyssia
pravdepodobnost, ze peniaze, ktoré si klient poZical, dostane banka aj spdr. Aj preto sl
zabezpecene Overy v porovnani s nezabezpecenymi vyrazne lacnejsie. Uverové zabezpecenie
sa najcastejsie cleni z dvoch hladisk, a to:

-podla formy zabezpecenia sa rozlisuje 050bné zabezpecenie (v tomto pripade ruci banke za
jej pohladdvku okrem prijemcu Gveru aj dalsia, tretia osoba) a vecné zabezpecenie (v tomto
pripade sa dava banke pravo na urcité majetkové hodnoty toho, kto zabezpecenie poskytuje)

-podla zviazanosti s pohladdvkou sa rozlisuje akcesorické zabezpecenie (v tomto pripade je
zabezpecenie nerozlucne Spojene so zabezpecenou pohladavkou a zabezpecovaci vztah zanika
automaticky so zanikom pohladavky) a abstraktneé zabezpecenie (v tomto pripade sa
zabezpecenie neviaze na konkrétnu pohladavku a s uspokojenim pohladavky zabezpecenie
nezanika, subjekt poskytujuci zabezpecenie ma pravo na jeho vratenie).“ (Medved 2013, s.
215)

Klientske centrum poskytuje sluzby klientom, ktoré suvisia s informéciami spracovanymi
V spolocnom registri.
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1.10 LTV ukazovatel

Co to znamena pojem LTV. Z anglického prekladu ,,Loan to Value ratio® ktora znamen4
pomer pozi¢iavanej sumy k hodnote nehnutel'nosti ktoru zakladdme alebo kupujeme. LTV
je vyjadrované ako percentualna ¢iastka. Mo6ze to byt' v hodnotach 75%, 85% alebo aj
100%. Stopercentna hypotéka, znamena, Zze nam banka poskytne stopercentni sumu
z vy$ky nehnutel'nosti priGom netreba mat’ vlastny kapital. V Slovenskej republike je v§ak
toto stopercentné vyplatenie zriedkavé.

Obrézok 1 LTV

(-]

(]

(Zdroj vlastné spracovanie podl'a www.finanza.sk/co-je-to-Itv-loan-to-value/)

Netreba si ale mylit pojmy. LTV je pomer vysky tveru k hodnote zaloZenej nehnutelnosti.
Jedna sa teda o hodnotu a nie cenu. Hodnotu ur¢uje znalec no cena, za ktoru sa nehnutel'nost’
kupi moze byt vyssia alebo nizsia.

Samozrejme plati aj pravidlo ¢im je LTV vyssie tym budu vyssie aj irokové sadzby. Banka
tym znizuje svoje riziko pri poskytovani uveru. Ak by sa uver nesplacal banka by prisla
0 vicsiu Cast’ penazi.

2 Analyza bank Slovenskej republiky a ich ponuky na
refinancovanie Uverov

V druhej kapitole tejto prace sa budeme zaoberat’ analyzou bank na Slovensku, ich vyhodami
pri refinancovani Gverov a ich benefity. V prvych podkapitolach rozoberame refinancovanie
hypotekarnych Gverov a ich procesom, vyvojom Urokovych sadzieb a cenami nehnutel'nosti za
minulé roky. V d’alsich podkapitolach si rozoberieme modelovy priklad refinancovania uveru
pri prenose do réznych bank pocas doby fixacie urokovej sadzby. V poslednej Casti si
rozoberieme mozné rizika pri refinancovani.

2.1 Objasnenie pojmu refinancovanie Uverov

Refinancovanie je splatenie sticasného tiveru finanénymi prostriedkami ziskanymi z nového
Uveru. Refinancovat je mozné vSetky druhy Gverov, p6zi¢ky, kreditné karty, preCerpanie Gétu
(kontokorent), hypotéky, spotrebné Gvery, lizing alebo ndkupy na splatky.

K refinancovaniu Gveru motivuje klientov viacero dévodov
e Doba spléacania hypoteky.

e Zmena zalozenej nehnutel'nosti.
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e Kilient nie je spokojny so sluzbami banky.

e Menegj klient preplati na trokoch a poplatkoch.
e Skratenie doby splacania hypotéky.

e NizSia mesacna splatka.

NajcastejSim pripadom st hypotéky, tie sa refinancuju v ¢ase ked’ sa im kon¢i fixacia arokovej
sadzby. Podl'a zdkona banka musi klienta informovat’ o skonceni fixacie dva mesiace vopred.
TaktieZ zaSle podmienky o novej Urokovej sadzbe a na d’alSie obdobie fixacie. Klient to moze
akceptovat’ alebo s danymi podmienkami nesuhlasi tak sa hypotéka bude splacat’ novou
hypotékou od inej banky, ktora bud’ ponukne niz§iu Urokovu sadzbu alebo iné benefity
V podobe nizSej mesacnej splatky. Refinancovanie hypotéky je mozné cely ¢as pocas doby ich
Cerpania no nie vzdy je to vyhodné. Napriklad za pred¢asné splatenie Uveru tzv. mimo terminu
si banky uctuju vysoké poplatky.

Refinancovanie hypotéky nie je vSak vzdy vyhodné. Odporuca sa klientom urobit’ si vlastny
prieskum od bank a zistit’ aké ponuky maji. Nova banka pri poziadavke o refinancovanie ma
informécie o klientovi ajeho histdriu splacania v Uverovom registri. Ak boli splatky
uskuto¢nené vcas stava sa pre banku doveryhodnej$im klientom. S refinancovanim sd spojené
aj poplatky s ktorymi musi klient ratat’. Jedna sa o poplatok za poskytnutie Gveru, poplatok za
vycislenie dlhu v starej banke, poplatok za znalecky posudok, poplatok za vklad na kataster.
Kazda banka si ale ceni ked” k nej klient prejde a nemusi tieto poplatky uhradzat’. Je to jedna
Z moznosti ako benefitovat klienta.

Pri refinancovani je dolezitym faktorom aj to ¢i chee klient svoj tiver len splatit’ alebo si chce
uver pri refinancovani aj navysit. Medzi d’alSie faktory ovplyviiujice refinancovanie su bonita
klienta a aktualna cena nehnutel'nosti. Ak sa tieto ceny menia banka moéZe na klienta pozerat’
inak.

Ak si to ale zhrnieme najbezpecnej$Sim spdsobom ako uSetrit’ je na konci kazdej fixacie si
porovnat’ ponuky z bank na refinancovanie. Vtedy je pravdepodobnost’ Ze ina banka ako ta
nasa nam vie ponuknut’ vyhodnej$iu hypotéku. (www.financnykompas.sk)

2.2 VVyvoj urokovych sadzieb ECB

Rast cien je najrychlejsi za poslednych 10 rokov a Eurdpska centrdlna banka (ECB) napriek
tomu nesprisiiuje menovu politiku. V susednych krajinach v regione uz pritom centralne banky
zacali so zvySovanim Urokovych sadzieb v snahe tlmit” inflaciu.

e (Cielom ECB je dosiahnut’ dvojpercentnu inflaciu v najblizSich rokoch.

e ECB aj NBS ocakavaju, ze siasné zrychlenie tempa rastu cien je len docasné.

e (Ocakavané hodnoty inflacie v eurozéne na d’alSie roky st pod cielom ECB.

e ECB nepohne sadzbami, pokial nebude vnimat’ trvalejSie cenové tlaky.

e Takéto nastavenie menovej politiky z dnesného pohladu vyhovuje aj slovenskej
ekonomike.

e Centralne banky v okolitych krajinach vnimajd vyvoj a rizikéa odlisne. Inflacia v Cesku a
Madarsku zrychl'uje z podstatne vys$Sich hodnét pred krizou a pocas nej. (POjdu urokové
sadzby hore aj u nas? - www.nbs.sk, 12.10.2021)

18


http://www.financnykompas.sk/

2.2.1 Ako vnimaju centrdlne banky stiCasny cenovy vyvoj

Pandemicka kriza v roku 2020 spomalila rast cien a odklonila nas od drahy znamenajlcej ich
stabilny rast. Sti¢asny rychlejsi rast cien znamena, ze dobichame pomalsiu inflaciu z minulosti
v eurozdne aj na Slovensku.

Ocakavame, ze sucasné zrychlenie tempa rastu cien je v rozhodujucej miere len doc¢asné. Uz
to zaznelo vel'akrat, ale oplati sa to opakovat’. V nasledujdcich rokoch by sa inflacia mala aj
U nas, aj v eurozone vratit’ k niz§im Grovniam.

Je mozné, Ze inflacia v nasledujucich rokoch a aj dlhodobejsie bude napokon mierne vyssia.
Stucasné zrychlenie inflacie moze pochopitel'ne vyvolat' aj vysSie mzdové poziadavky, a to
V nezvycajnej miere. Nedostatok uchddzacov o pracu so spravnym zameranim na miestnom ¢i
svetovom trhu prace modze taktiez vytvorit' nakladové tlaky na ceny. Prechod k zelensej
ekonomike bude mat’ tiez svoje naklady, ktoré sa budu prejavovat’ iba postupne.

Zotrvanie na urovniach okolo infla¢ného ciel'a, alebo dokonca nad nim, vSak nie je
najpravdepodobnejsi scenar na d’alsie dva-tri roky, nehovoriac o nejakej zavratne vysokej
inflacii. Sukromny sektor v eurozone ma nad’alej svoje slabé miesta a ekonomika ostava
zranitelna.

Centralne banky v okolitych krajinach vnimaji vyvoj arizika inflacie odlisne. V Cesku
a Mad’arsku bola inflacia uz pred krizou, ale aj pocas nej, vyssia ako na Slovensku av
eurozéne. V sucasnosti tam inflacia zrychl'uje z uz pomerne vysokych hodnot.

Pribeh ich inflacie je popri globalnom nedostatku surovin a stciastok aj o podstatne
akutnejSich obavach, Ze sa vysSia inflacia zaZerie do o¢akavani, miezd a zmluvnych vztahov
v celej ekonomike. My v eurozone mame v tomto smere po rokoch prili§ nizkej inflacie skor
opacny problém. Spracované zo zdroja (www.nbs.sk/sk/blog )

2.2.2 Tabulkovy prehl'ad urokovych sadzieb ECB a ich vyvoj

V nasledujucej tabulke su aktualne urokové sadzby Eurdpskej centralnej banky (ECB).
Centralna banka nam urcuje urokoveé sadzby pre krajinu alebo menovt oblast’. Pre ¢lenské Staty
EU teda aj Slovensko to wurluje centrdlna banka ECB. Sadzba hlavné
refinanéné operacie (obchody) sa povazuje za zakladnu Urokovl sadzbu ECB podla § 17
ods. 1 Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢. 659/2007 Z. z. a d’alsich
vSeobecne zadviaznych pravnych predpisov SR).
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Tabul'ka 2 Prehl'ad urokovych sadzieb ECB

Platné od Jednodiiové Hlavné Jednodiiové
refinancné refinancné steriliza¢né
operécie operécie operacie

18.9.2019 0,25 % 0,00% -0,50 %

16.3.2016 0,25 % 0,00% -0,40 %

9.12.2015 0,30 % 0,05% -0,30 %

10.9.2014 0,30 % 0,05% -0,20 %

11.6.2014 0,40 % 0,15% -0,10 %

13.11.2013 0,75 % 0,25 % 0,00 %

8.5.2013 1,00 % 0,50 % 0,00 %

11.7.2012 1,50 % 0,75 % 0,00 %

14.12.2011 1,75 % 1,00 % 0,25 %

9.11.2011 2,00 % 1,25 % 0,50 %

13.7.2011 2,25 % 1,50 % 0,75 %

13.4.2011 2,00 % 1,25 % 0,50 %

13.5.2009 1,75 % 1,00 % 0,25 %

8.4.2009 2,25 % 1,25 % 0,25 %

11.3.2009 2,50 % 1,50 % 0,50 %

21.1.2009 3,00 % 2,00 % 1,00 %

1.1.2009 3,00 % 2,50 % 2,00 %

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

2.2.3 Miera novych tuverov v EUR

Na nasledujucich tabul’kach st zobrazené $tatistické informacie z Narodnej banky Slovenskej
republiky. Naché&dzaju sa tu Udaje o novych Gveroch, o ktoré si domacnosti poziadali. Delia sa
na spotrebitel’ské Gvery, Uvery na byvanie a ostatné Uvery. Rozdelené su podl'a doby fixacie.
Ciselné tidaje st v percentach. Posledny graf zobrazuje Gdaje od roku 2017-2022 a vyvoj tychto

kriviek.

Obrazok 2 Urokové miery novych Gverov

Urokové miery z novych tverov v EUR

Domacnosti (S.14+5.15)

Precerpanie .
bezného Spotrebitel'ské avery Uvery na byvanie
ucétu
podla zagiatotnej doby fixacie Roéna podra zaciatognej doby fixacie Roéna
e percentudlna - percentualna
pohybliv miera pohybliv: miera
sadzba a ZFS d‘::d;rr:kk:v nad 5 rokov nékladoy |sadzba a ZFS ::51 r::(k:v :: 15;:::) : nad 10 rokov| nakladov
do 1 roka do 1 roka
Nové obchody %
2021/02 12,08 7,94 9,02 8,03 8,99 0,92 1,02 1,11 1,28 1,24
2021703 12,21 8,51 9,14 7,99 9,04 1,12 0,99 1,13 1,24 1,27
20211704 11,96 6,83 9,36 7,98 9,13 1,14 1,01 1,11 1,06 1,29
2021/05 12,09 8,80 9,59 8,04 9,34 1,15 0,99 1,12 1,25 1,24
202117086 12,28 9,36 9,47 7,87 9,08 1,01 0,97 1,10 1,23 1,22
20211707 12,23 10,31 9,69 7,86 9,07 1,07 0,96 1,07 1,20 1,21
2021708 12,50 6,32 9,26 7,75 8,85 1,08 0,96 1,06 1,20 1,18
2021/09 12,61 10,75 7,61 7.14 8,26 0,96 0,93 1,058 1,36 1,14
2021 /10 12,35 10,83 7,16 6,94 8,02 1,15 0,95 1,058 1,40 1,16
2021 /11 12,34 6,97 7,39 7.13 8,09 1,06 0,91 1,058 1,41 113
2021 /12 11,83 10,62 7,90 7,03 8,05 1,24 0,90 1,09 1,14 1,11
2022/01 11,88 9,73 8,61 7,76 8,80 1,23 0,99 1,03 1,31 1,44
2022/02 11,69 9,58 7,52 7,43 8,34 1,10 1,02 1,06 1,58 1,44
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Obréazok 3 Urokové miery novych Gverov Obrazok 4 Graf Gverov

Domécnosti (S.14+5.15) Domacnosti (S.14+S.15)

Ostatné avery
podl'a zaciato€nej doby fixacie
Spotrebitelské uvery - ZFS do 1R
pohybliva Uvery na byvanie - ZFS do 1R
sa:zb“ar: éFS do:;r::;av nad 5 rokov o i Ostainé Gvery - ZFS do 1R

12

11
2021702] 418 1,01 2,62 10 A_'q
2021/03 3,57 1,02 2,05 9 A
2021/04 4,13 0,97 2,29 8
2021/05 3,43 0,97 1,83 71
2021/06 4,34 0,95 1,92 & J
2021/07| 476 0,95 2,18 s L\
2021/08 4,77 0,98 2,47 4 3 A A ﬂ M . ﬂ q hﬁ
2021/09 3,61 0,95 3,19
2021710 4,04 0,97 3,97 31
2021/11 4,60 0,96 2,81 2 |_' ____ > p— .
2021/12 3,56 1,01 2,63 1 | o _—|
2022 /01 4,60 1,03 1,56 0+ e
2022 / 02 376 0,99 1,60 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2.2.4 Vyvoj cien nehnutel'nosti

Ak by sme sa vrétili k minuloroénym predpovediam 0 vyvoji cien nehnutel’nosti zistili by sme
ze predpovede ukazovali mierny pokles cien bytov a domov. Zalezi aj od lokality v ktorej sa
dané nehnutelnosti nachadzaju. Pokles predpovedali z dévodu zlyhavania splacania Gverov
a naslednej zvysenej ponuky nehnutel'nosti na trhu. Malo sa tak stat’ na nasledky straty prijmov
niektorych skupin obyvatel'ov, ktorych postihla pandémia COVID-19. Stal sa presny opak,
nehnutelnosti opét’ stupaju.

(Zdroj: Vyvoj cien nehnutel’nosti v roku 2021 | Hypo Consulting)

2.2.4.1  Stavebné materialy a ich vplyv

Pandémia, ktord ovladla dianie na celom svete mala za nasledok zvySenie nezamestnanosti a
pokles zdrojov prijmov v domacnostiach. Ako jej d’alsi negativny vplyv bol zanik tisicov
vyrobnych prevadzok ¢o malo za nasledok nedostatok materidlov na trhu a stavebnych
segmentov. Nasledne to viedlo k prudkému nérastu ceny samotnych materidlov a v kone¢nom
dosledku aj nehnutelnosti. Za nasledok to malo:

e \zostup cien novych domov a bytov.
e Vyvoj cien star§ich nehnutelnosti.
e Naklady na rekonstrukcie nehnutel'nosti.

Ceny rozostavanych domov zacali stipat’ zZ tyzdiia na tyzden aj o 10%. Ako priklad mo6zeme
pouzit’ klientov ktory boli v procese pripravy rezervacnej zmluvy na stavbu domu za 175 000
€. Tri tyzdne sa rozhodovali o zmluve kym ju podpisali a cena sa zatial’ zvySila na 199 000€.
Narast cien spdsobil vyvoj cien aj starSich nehnutelnosti. Je to prirodzenéa reakcia realitného
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trhu. Tak isto sa zvysSili aj naklady na rekonStrukciu starSich nehnutelnosti. Nedostatok
niektorych stavebnych materialov spdsobil vyrazné zvySenie. Aj ticto faktory majd na svedomi
zvySovanie finanénych poziadaviek na obstaranie byvania. (Zdroj: Vyvoj cien nehnutel'nosti
v roku 2021 | Hypo Consulting)

2.2.4.2 Tabul’kové zobrazenie vyvoja cien nehnutelnosti

V tabul’ke mézeme vidiet’ pohyb ceny nehnutel'nosti za posledné roky v € za meter Stvorcovy.
Na krivkach je vidiet’ prudky narast v rokoch 2008-2009 vd’aka krize. No v 3 kvartali 2021 je
zatial’ najvyS$ia cena v historii.

Obrazok 5 Graf vyvoja cien nehnutel'nosti
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(Zdroj: Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie v SR - www.nbs.sk)

2.3 Proces vybavenia refinan¢ného tveru

Banky ponukaju proces vybavenia refinanéného uveru pre klientov v jednoduchych krokoch.

1. Konzultacia
Toto je prvy krok ku ziskaniu refinan¢ného tveru. Dohodnutie terminu pomocou
kontaktného formulara alebo osobnou navstevou na ktorejkol'vek pobocke. Ponuku
vSetkych uverovych produktov sa dozvieme uz na prvom stretnuti.

2. Podanie ziadosti o Gver
K podaniu ziadosti o uver staci predlozit’ ob¢iansky preukaz a zmluvy refinancovanych
uverov.

3. Schval'ovanie ziadosti
Hodnoti schopnost’ Ziadatela splacat tver a bonity. Kontaktovat spat’ nds bude
pracovnik s ktorym sme komunikovali pri ziadosti o Gver. Ak je Ziadost’ schvalena
pripravi sa zmluvna dokumentacia. Banky garantuju podmienky uvedené v zmluve po
dobu 30 dni. Podpisanie zmluvy prebehne na pobocke.

4. Cerpanie Giveru
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Uver bude poskytnuty hned po podpise tuverovej zmluvy. Prevod finanénych
prostriedkov urCenych na refinancovanie existujucich zaviazkov bude zrealizované
bankou. Treba si len poziadat’ o predCasné splatenie uveru.
5. Zivot Gveru

Po zrealizovani pred¢asného splatenia je potrebné predlozenie dokladu preukazujaceho
splnenie ucelu tveru, t. j. potvrdenie o splateni Uveru, pripadne vypis z uverového uctu.
Doklad je mozné poslat’ emailom alebo priniest na pobo¢ku banky. Uver sa bude
splacat v mesaénych anuitnych splatkach. (www.tatrabanka.sk, www.vub.sk,
www.csob.sk, www.slsp.sk)

2.4 Komparéacia produktov parametrov a benefitov poskytovanymi bankami na
Slovensku

V tejto podkapitole rozoberieme jednotlivé banky na Slovensku aich ponuky Gverov
a moznosti refinancovania.

2.4.1 Tatra Banka

Prva Banka ktort si rozoberieme bude Tatra Banka. Volba tejto banky bola z dévodu
stabilnosti na trhu. Kde k vyhodnym ponukam banky patri 1,09% Grokova sadza pri fixacii na
2 roky. Od roku 2001 bolo poskytnutych 140 000 hypoték. V rokoch 2015-2020 sa
refinancovalo 24 000 hypoték.

Vyhody a benefity banky

o Uver do 90% hodnoty zabezpe&enia.

e Vyuzitie na ¢okol'vek.

e Znalecké ohodnotenie nehnutel'nosti.

e Ponuka schopnosti splacat’ hypotekarny tver.

e Priamo v pobocke sa da vybavit’ tver.

e Sadzba 1,09% pri 1-2 ro¢nej fixacii.

e Preplatenie nakladov za pred¢asné splatenie uverov v inej banke.

e Komplexné riesenie hypotéky (vyber nehnutelnosti, kreditna karta, zvyhodnené
dofinancovanie kapnej ceny).

Vysku hypotekarneho tiveru urcuje banka az po posudeni konkrétneho pripadu. Berie sa ohl'ad
aj na schopnost’ klienta splacat’ tiver a podiel prijmu klienta a vyska celkovej zadlZenosti.

Tabul’ka 3 Urokové sadzby s dobou fixacie

Doba fixacie Urokova sadzba od Mesaéna splatka od
1 rok 1,09 % p. a. 325,79¢€
2 roky 1,09 % p. a. 325,79€
3 roky 1,49 % p. a. 344,64€
5 rokov 1,59 % p. a. 349.,46€
7 rokov 1,69 % p. a. 354,31€
10 rokov 1,89 % p. a. 364,14€
Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.tatrabanka.sk
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Vyhody a poplatky refinancovania do Tatra banky

Banka pontka znalostny posudok nehnutel'nosti do 24 hodin za sumu 150€. Pri refinancovani
je tato polozka chapana ako jeden z benefitov. Banka ponuka 100% zlavu z poplatku za
poskytnutie tveru. Refinan¢na hypotéka je az do 100% hodnoty zabezpecenia, pokial’ vyska
uveru neprekroci limit urceny regulatorom.

Tabul'ka 4 Poplatky Tatra banky

Typ Gveru Minimalna | Maximélna | Minimalna | Maximéalna | Maximalna | Maximalna
vyska vyska doba doba vyska vyska
averu averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v averu (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 10000 € | 500 000 € 4 30 90 % 90 %

Suavisiace poplatky:

Poplatok za prijatie ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alSie
v Gverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné ¢erpanie uveru
zabezpecenia spracovanie Uveru
150 € 150 € 0€ Prvé Cerpanie je

bezplatné, druhé
a kazdé d’alSie za
poplatok 25€

Poplatky za pred€asné splatenie

Poplatok za pred¢asnu splatku k terminu Poplatok za pred€asnu splatku mimo
obnovy terminu obnovy
0€ Skuto¢né néklady banky priamo
stvisiace s pred¢asnym splatenim, max.
vo vyske 1% z predcasnej splacanej
istiny
Sankcie a pokuty banky

Sank¢na urokova sadzba

Poplatok za 1.

upomienku

Poplatok za 2. upomienku

5,00 % p. a. + Standardna
urokova sadzba

Skuto¢né naklady na
vymahanie €

Skuto¢né néklady na
vymahanie €

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a www.tatrabanka.sk
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2.4.1.2  Modelovy priklad refinancovania do Tatra banky

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.
Ak si zoberieme zostatok vyplacaného tveru vo vyske 100 000 € a vysku aktualnych splatok
420€ mesacne. Refinancujeme si novy uver vo vyske 100 000 € so splatnostou 25/30 rokov
dostavame ponuku fixacie nasledovne:

Tabul’ka 5 Tabulka k modelovému prikladu Tatra banka

Doba fixacie Urokova sadzba | Nova mesa¢na Miera nakladov Celkova
od splatka nizsia o suma ktoru
Klient zaplati
1 rok 1,09 % p. a. 9421 € 1,31 % 120 653,94€
2 roky 1,09 % p. a. 94,21 € 1,31 % 120 653,94€
3 roky 1,49 % p. a. 75,36 € 9,60 % 127 374,28€
5 rokov 1,59 % p. a. 70,54€ 10,06 % 129 088,44€
7 rokov 1,69 % p. a. 65,69 € 10,52 % 130 817,28€
10 rokov 1,89 % p. a. 55,86€ 11,41 % 134315 €

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a www.tatrabanka.sk

Z danej tabul’ky ndm vyplyva pri refinancovani tveru pocas doby fixacie do inej banky sa
oplati len ak nam banka pontukne nizsiu urokovu sadzbu na urcita dobu fixacie.

., Dany reprezentativny priklad je realizovany za predpokladu ze doba splatnosti je v mesiacoch
0 pocte 360. Pri refinancovani treba pocitat aj s jednorazovym poplatkom za novy Gver vo
vyske 175€ , jednorazovym poplatkom za ohodnotenie nehnutelnosti 250€, kataster 66€, rocné
poistenie nehnutelnosti 100€. “ (www.tatrabanka.sk)

24.1.3  NavySenie sadzieb

Tatra banka opédt’ navysila urokové sadzby. Na modelovych prikladoch sme pracovali
s aktualnymi adajmi ku aprilu 2022

Tabul'ka 6 Navysenie sadzieb Tatra banky

Doba fixacie Urokova sadzba | Urokova sadzba
aktualna starSia
1 rok 1,09 % p. a. 1,09 % p. a.
2 roky 1,09 % p. a. 1,09 % p. a.
3 roky 1,49 % p. a. 1,09 % p. a.
5 rokov 1,59 %p. a. 1,19%p. a.
7 rokov 1,69 % p. a. 1,29 % p. a.
10 rokov 1,89 % p. a. 1,59 % p. a.

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnykompas.sk
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2.4.2 CSOB

Banka CSOB nam tak isto pontika moznost’ refinancovania uverov. Tri hlavné body, ktorymi
sa reprezentuju su:

e Znizenie mesacnej splatky.
e Zlucenie uverov do jedného.
e Moznost ziskania dodato¢nych prostriedkov.

Ponukaji moznost’ zlucenia uverov, ktora ndm umozni splacat’ len jeden uver za lepSich
podmienok. Vysku splatky si klient moze ur¢it’ sam. V pripade, Ze klient potrebuje aj peniaze
navyse, moze si pozicat’ prostriedky az do celkovej vysky 25 000 €.

2.4.2.1 Benefity refinancovania u CSOB

e Optimalizacia mesacnej splatky.

e Zlucenie Giverov.

e MozZnost navySenia iverového limitu.
e Jednoduchy prenos Gverov.

V CSOB mame moznost refinancovat’ pomocou spotrebného uveru alebo refinancovat’
hypotekdrny tiver. Banka pontuka vyhodny spotrebny uver na cokol'vek s trokovou sadzbou uz
od 5,50% p. a.

Spotrebny Gver pontka 1% zl'avu z Urokovej sadzby za aktivne vyuZzivanie bezného uctu. 2%
aj U nas bez poplatku. Spotrebny tver sa da vyuzit' na dofinancovanie auta alebo hypotéky.
Vdaka niZSiemu uroku si vieme zniZit’ mesacnt splatku alebo si zobrat’ peniaze navyse. Staci
sa zastavit’ na ktorejkol'vek pobocke bez dokladovania zmlav o prenesenych Uveroch.

Priklad:

,, Prispotrebnom tvere 25 000 €, dobe splatnosti 3 roky a Urokovej sadzbe 5,5 % p. a. vychadza
splatka Gveru vo vyske 751,57 €. Rocnd percentudlna miera nakladov dosahuje 5,75 %, pocet
splatok 36. Spotrebitel plati jednorazovy poplatok za spracovanie uveru vo vyske 35 €. Celkova
ciastka, ktoru spotrebitel zaplati je 27 091,45 €. Na uver nevzmnikda pravny narok.*
(www.csob.sk)

Ako d’al$iu moznost’ banka pontka refinancovanie hypotéky. Kde sa Urokova sadzba pohybuje
okolo 2,75% na 20 rokov. Benefity ktore banka ponuka :

e 150 € za spracovanie uveru.
e Prenos hypotéky si dokazete znizit splatky a prediZit’ dobu splatnosti.
e Kataster vybavime za vas.
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Tabulka 7 Poplatky banky CSOB

Typ Gveru Minimalna | Maximélna | Minimalna | Maximéalna | Maximalna | Maximélna
vyska vyska doba doba vySka vyska
averu averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v averu (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 5000 € 300 000 € 4 30 90 % 90 %

Suvisiace poplatky:

Poplatok za prijatie ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alsie
v Uverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné Cerpanie Gveru
zabezpeclenia spracovanie Gveru
180 € 180 € 180 € Prvé Cerpanie je

bezplatné, druhé
a kazdé d’alsie za
poplatok 50€

Poplatky za predc¢asné splatenie

Poplatok za pred¢asn splatku k terminu

Poplatok za pred¢asnu splatku mimo

obnovy terminu obnovy
0€ Skuto¢né naklady max. 1% z objemu
mimoriadnej splatky
Sankcie a pokuty banky

Sank¢éna urokova sadzba

Poplatok za 1.

upomienku | Poplatok za 2. upomienku

5,00 % + zakladna
Urokova sadzba ECB

Skuto¢né néklady €

Skuto¢né néklady €

Zdroj: Vlastné spracovanie podla www.csob.sk

2.4.2.2 Modelovy priklad refinancovania do banky CSOB

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.

., Pri_hypotéke vo vyske 50 000 €, zaloZenej nehnutelnostou (vychdadzame z predpokladu, Ze
predmetom zabezpecenia je byt, uver je cerpany jednorazovo, bez poistenia Uveru), dobe
splatnosti 30 rokov, 20 rocnej fixacii s urokovou sadzbou 2,75 % p. a. vychddza splatka uveru
204,12 €. Rocna percentudlna miera nakladov dosahuje 3,09 %, pocet splatok 360. Celkova
Ciastka, ktoru spotrebitel zaplati je 75 349,48 € (za predpokladu, Ze urokova sadzba a poplatky
sa nezmenia pocas celej doby splatnosti uiveru). Do celkovych nakladov je zapocitana vyska
uveru, uroky a poplatky, ktoré zahrnaju poplatok za spracovanie uveru vo vyske 150 €, poplatok
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za vyhotovenie znaleckého posudku predmetu zabezpecenia ako pausalny poplatok vo vyske 150
€, spravny poplatok za zapis zdlozného prava vo vyske 66 € a vyska rocného poistného predmetu

zabezpecenia ako pausalny poplatok vo vyske 50 €. “ (Www.csob.sk )

Tabul’ka 8 Tabul'ka k modelovému prikladu CSOB

Doba fixacie Urokové sadzba Mesacna splatka
3 roky 1,5 % 241 €
5 rokov 1,85 % 249 €
10 rokov 2,25 % 259 €
20 rokov 2,75 % 271 €

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

Banka pontka moznost’ mimoriadnych splatok. Ak by sme uhradzali vo zvolenej vyske od 50
— 750 € pravidelne kazdy mesiac znizila by sa nam urokova sadzba nasledovne: (berieme do
uvahy navySenie mimoriadnej mesacnej splatky o 50€)

Tabul’ka 9 trokové sadzby CSOB

Doba fixacie Urokové sadzba
3 roky 1,19 %
5 rokov 1,48 %
10 rokov 1,81 %
20 rokov 2,16 %

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

2.4.2.3 CSOB prinasa navysenie Grokovych sadzieb

Sadzby s ktorymi sme pracovali boli aktualne k aprilu 2022. V kratkosti zhrnieme ako sa
navysili arokové sadzby pre porovnanie s minulymi mesiacmi.

Tabul’ka 10 Navysenie urokovych sadzieb CSOB

Doba fixacie Urokova sadzba star§ia Urokové sadzba aktuélna
3 roky 1,50 % 1,5%
5 rokov 1,25 % 1,85 %
10 rokov 1,59 % 2,25 %
20 rokov 1,99 % 2,75 %

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

2.4.3 Slovenskéa Sporitel'na

Ako d’al$iu banku si rozoberieme Slovensku Sporitelfiu. Té pri ro¢nej fixacii s programom
Vyhodny sucet ponuka svojim klientom trokovu sadzu od 0,89%. V urokovej sadzbe st uz
zahrnuté nasledovné zl'avy
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e 0,5% pre klienta, ktory ma v zmluve o Uvere dohodnuty ako ucet pre splacanie tveru

ucet klienta vedeny v banke a Gcet nie e v nepovolenom precerpani

e 0,2% ak je vzmluve o Uvery dohodnuté aj poistenie a poistenie trva po celt dobu

uverového vzt'ahu.

2.4.3.1 Vyhody, benefity a poplatky banky

e 100% zl'ava z poplatku za poskytnutie Gveru.
e Prenesenie akéhokol'vek tiveru z inych bank a ziskat’ peniaze navyse.

e Ak si zdkaznik prenesie hypotéku sam, banku mu preplati poplatok za predcasné

splatenie. az do 1%.
e Mimoriadne splatky bez poplatku.

e Vdaka mimoriadnej splatke sa d4 znizit mesacna splatka a skratit’ dobu splacania.

Tabulka 11 Poplatky Slovenskej Sporitel'ni

Typ Uveru Minimalna | Maximalna vyska | Minimalna | Maximalna | Maximéalna | Maximalna
vyska averu doba doba vyska vyska
averu splatnosti | splatnosti Gveru Gveru

averu (v Gveru (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 7000€ | NEOBMEDZENA 5 30 90 % 90 %

Suavisiace poplatky:

Poplatok za prijatie ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alSie
v Gverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné ¢erpanie uveru
zabezpecenia spracovanie Uveru
149 € 149€ 0€ 0€

Poplatky za pred€asné splatenie

Poplatok za pred¢asnt splatku k terminu
obnovy

Poplatok za pred¢asnt splatku mimo

terminu obnovy

Pri Gveroch s fixnou sadzbou
V nasledujuci obchodnych den po

uplynuti doby fixacie

Maximalne 1% z pred¢asnej splatenej
pohl'adavky banky alebo jej Casti

Sankcie a pokuty banky

Sankéné urokova sadzba

Poplatok za 1. upomienku

Poplatok za 2. upomienku

5% p. a.

8 €

8 €

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

2.4.3.2 Modelovy priklad refinancovania slovenskej sporitelni

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkula¢ky* poskytnutej na stranke banky.
,, Klient ziskal Gver 40 000 €. Spldacat’ ho bude 25 rokov. Uhradi 300 mesacnych splatok po 170,35 €.

Uver bude poskytnuty v deri predchdadzajiici splatnosti prvej spldtky a v plnej vyske. Urokova sadzba

veru je 0,89 % rocne, fixnd na 1 rok.
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Uvedeny typ a vyska urokovej sadzby platia do skoncenia tiverového vztahu za predpokladu, Ze klient
pocas celého obdobia iiverového vztahu splita podmienky pre poskytnutie zlavy z tirokovej sadzby podla
Zverejnenia (Program vyhodny sucet, Lepsie uroky). V den prvého poskytnutia uveru klient plati
poplatok za poskytnutie Uveru 0 €, uhrddza néklady na znalecky posudok vo vyske 250 € a poplatok na
zacatie konania o povoleni vkladu zdlozného prava k nehnutelnosti Q €. V suvislosti so ziskanim vuveru
za pomukanych podmienok klient uhradza v den splatnosti splatky poplatok za poistenie
nehnutelnosti 8,34 €, poplatok za poistenie k wveru 13,24 € a poplatok za vedenie uctu v banke 6 €.
Poplatok za poistenie K wveru a poplatok za poistenie nehnutelnosti je zahrnuty v mesacnej spldtke.
Rocna percentudlna miera nakladov je 2,45 %. Celkova ciastka spojena s tiverom je 53 155 €.

Naklady za znalecky posudok predstavujii pausalnu sumu a moézu sa lisit od skutocnych nakladov na
ocenenie nehnutelnosti. Uvedeny priklad je len informativny. Naklady za znalecky posudok a poplatok
za poistenie nehnutelnosti predstavujii pausalnu sumu a moézu sa lisit od skutocnych hodnét. Uver Vim
bude poskytnuty po splneni podmienok stanovenych bankou. Vyska urokovej sadzby je informativna a
zavisi od celkového posudenia bonity klienta a kvality predlozeného zabezpecenia. “ (WwWw.SISp.SK)

Tabul’ka 12 Urokové sadzby Slovenskej Sporitel'ni

Doba fixécie Urokové sadzba Mesacna splatka
1 rok 0,89 % 148,77 €
3 roky 1,49 % 159,79 €
5 rokov 1,69 % 163,57 €
10 rokov 2,29 % 175,25 €
15 rokov 2,69 % 183,30 €

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

2.4.3.2 Zmeny v urokovych sadzbach Slovenskej sporitel'ni

Udaje s ktorymi sme pracovali boli aktuélne k datumu april 2022. Pre porovnanie s minulym obdobim

si m&zeme pozriet’ tabul’ku ako sa vyvijali trokové sadzby.

Tabulka 13 Navysenie urokovych sadzieb Slovenskej sporitel'ni

Doba fixacie Urokové sadzba aktualna Urokovéa sadzba aktualna
1 rok 0,89 % 0,79 %
3 roky 1,49 % 1,09 %
5 rokov 1,69 % 1,19 %
10 rokov 2,29 % 1,69 %
15 rokov 2,69 % 2,09 %

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

2.4.4 VUB

Ako d’al§ia banka na trhu finanénych intiticii je banka VUB. Banka pontika moznost’ pozicky

na refinancovanie Gveru alebo hypotéky na refinancovanie.

2.4.4.1 Benefity a poplatky VUB
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ANV w

Pri p6zicke ponukaju benefity ako :

e Spojenie Gverov do jednej splatky.

e Znizenie Uroku a uSetrenie na mesacnej splatke.

e Efektivnost’ a bez potreby dokladov.
e Vybavenie priamo na pobocke.

Pri hypotéke st to :

e NizSia mesacnd splatka.

e Zlucenie viacerych uverov do jedného.
e Navysenie hypotéky o d’alSie prostriedky.

Tabulka 14 poplatky banky VUB

Typ Gveru Minimalna | Maximélna | Minimalna | Maximéalna | Maximalna | Maximalna
vyska vyska doba doba vyska vyska
averu averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v averu (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 10 000€ 500 000€ 1 30 90 % 90 %

Suvisiace poplatky:

Poplatok za prijatie ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alsie
v Uverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné ¢erpanie uveru
zabezpedenia spracovanie Gveru
200 € 200 € 0€ 0€

Poplatky za pred€asné splatenie

Poplatok za pred¢asnu splatku k terminu Poplatok za pred€asnu splatku mimo
obnovy terminu obnovy
0€ Skuto¢né naklady max. 1% z predcasne;j
splatenej sumy alebo z vysky
mimoriadnej splpéatky
Sankcie a pokuty banky

Sank¢éna urokova sadzba

Poplatok za 1.

upomienku

Poplatok za 2. upomienku

3% p. a.

Skuto¢né ndklady €

Skuto¢né ndklady €

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.vub.sk
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2.4.4.2 Modelovy priklad

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.

,, Tento vypocet ma len informativny charakter. Poskytnutie uveru za ponukanych podmienok
podlieha schvdleniu zo strany banky. Mesacna anuitna splatka hypotéky vo vyske 100 000 € s
arokovou sadzbou 1,29 % p. a. pri 3-rocnej fixacii a dobe splatnosti 25 rokov predstavuje
390,14 €. Bez poplatku za poskytnutie (za splnenia podmienok banky*). Celkova ciastka, ktoru
musi klient zaplatit' za celu lehotu splatnosti pri 3-rocnej fixacii je 121 558,00 €. Rocna
percentudlna miera nakladov (RPMN) dosahuje 1,63 %, pocet splatok 300.

Do vypoctu RPMN a celkovej ciastky sa zohladnuju aj nasledovné predpokladané naklady
klienta, ktoré sa mozu lisit od redlnych ndkladov: rocny ndklad na poistenie predmetu
zabezpecenia vo vyske 50 EUR, ndklad na vyhotovenie znaleckého posudku k predmetu
zabezpecenia vo vyske 150 EUR, ndklad za vklad zalozného prdava vo vyske 66 EUR a mesacny
naklad za vedenie uctu vo VUB* vo vyske 10 EUR. Pre vypocet RPMN sa predpoklada den
Cerpania celej vysky uveru dna 21.4.2022 a datum prvej splatky dina 5.5.2022. Vyska anuitnych
splatok je vo vypocte rovnakda pocas celej lehoty splatnosti. Zabezpecenim uveru je byt.
(www.vub.sk)

Tabul’ka 15 Urokové sadzby VUB

Doba fixacie Urokové sadzba Mesacna splatka
3 roky 1,29 % 390,14 €
4 roky 1,49 % 399,47 €
5 rokov 1,59 % 404,18 €
10 rokov 2,19 % 433,17 €

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

2.4.4.3 VUB navysenie sadzieb

Aj Banka VUB tento rok podsttpila navySovanie urokovych sadzieb.

Tabul’ka 16 Navysenie urokovych sadzieb VUB

Doba fixacie Urokova sadzba aktuélna Urokova sadzba predosla
3 roky 1,29 % 1,09 %
4 roky 1,49 % 1,29 %
5 rokov 1,59 % 1,39 %
10 rokov 2,19% 1,99 %

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.financnykompas.sk
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2.4.5 365. Banka

Ako d’al$iu banku sme si zvolili 365 banku. Jednu z pomerne novsich bank. Na refinancovanie
banka ponuka na refinancovanie pozicky ale aj hypotéky.

EKO hypotéka — Je to kampan organizovana 365. Bankou ktorej cielom je podporit’ predaj
uverov na byvanie. Klient sa stane u¢astnikom ak v obdobi kampane poda Ziadost’ o hypotéku
alebo uzatvori zmluvu o tvere ktora bude spiiat’ podmienky kampane.

2.4.5.1 Vyhody, benefity a poplatky banky

Ponukaju refinancovanie hypotéky s vyhodnym trokom az na 5 rokov. Medzi ich vyhody patri
EKO certifikat a vd’aka nemu pontkaji zlacnenie ro¢ného uroku az 0,10%. Moznost
preplatenia poplatku za predcasné splatenie hypotéky v inej banke.

Medzi hlavné benefity banky patri:

e Ponuka fixného troku na 3 roky vo vyske 1,20 % + Eko certifikat vdm arok znizi az
00,10 %.

e Preplatenie poplatku za pred¢asné splatenie.

e Moznost stretnutia v banke a kontrola Uverov cez aplikaciu.

e Pri pozvani klienta do banky a splneni podmienok banka pontika odmenu 150 €.

Preplatenie poplatku za pred¢asné splatenie — Je kampan organizovana 365. Bankou, ktorej
cielom je zvySenie dopytu 'udi po hypotékach. Do kampane sa mézZu zapojit’ klienti ktory majd
osobny ucet od 365 Banky a splnia podmienky kampane.

Tabul'ka 17 poplatky 365. Banky

Typ Gveru Minimalna | Maximalna | Minimalna | Maximéalna | Maximalna | Maximalna
vyska vyska doba doba vyska vyska
averu averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v averu (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 10000 € | 500 000 € 4 30 90 % 90 %

Suvisiace poplatky:

Poplatok za prijatie Ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alsie
v Uverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné Cerpanie uveru
zabezpeCenia spracovanie Gveru
200 € 200 € 0€ 0€
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Poplatky za predcasné splatenie

Poplatok za pred¢asnu splatku k terminu Poplatok za predcasnu splatku mimo
obnovy terminu obnovy
0€ Skuto¢né néklady max. 1% z predcasnej
splatenej sumy alebo z vysky
mimoriadnej splatky
Sankcie a pokuty banky

Sank¢né urokova sadzba

Poplatok za 1. upomienku

Poplatok za 2. upomienku

Urok z omeskania pre
spotrebitel'ské uvery je
uplatiiovany v zakonom
stanovenej vyske.

Skuto¢né ndklady €

Skuto¢né ndklady €

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.365.bank

2.4.5.2 Modelovy priklad

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.

,, Pri hypotéke vo vyske 80 000 €, s urokovou sadzbou 1,70 % p. a.* pri 3-rocnej fixacii urokovej
sadzby, s dobou splatnosti 30 rokov, poctom splatok 360 je rocna percentudlna miera ndkladov
1,71 % (RPMN). 359 splatok je vo vyske 283,89 € a poslednd 360. spldtka je vo vyske 281,30
€. Celkova suma, ktoru klient uhradi, predstavuje 102 197,81 €. Vo vypocte nie je zohladneny
pripadny poplatok za poskytnutie hypotéky, poplatok za ohodnotenie nehnutelnosti, poplatok
za vklad do katastra nehnutelnosti a naklady na poistenie nehnutelnosti. Na schvalenie a
poskytnutie hypotéky nie je pravny ndrok. * Urokovii sadzbu je mozné znizit o zlavu za aktivne

vyuzivanie Uctu PLUS vo vyske 0,30 % p. a. ,, (Www.365.bank)

Tabul'ka 18 Modelovy priklad 365. Banky

Doba fixécie Urokové sadzba Mesacna splatka
1 rok 0,70 % 257 €
2 roky 1,00 % 268 €
3 roky 1,10 % 272 €
5 rokov 1,6 % 292 €

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a www.365.bank

2.4.5.2 365. Banka navySuje urokové sadzby

Aj 365. Banka bola natena navySovat’ svoje urokové sadzby. Nasledujica tabul’ka porovna

urokové sadzby stacasnych a minulych obdobi.
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Tabulka 19 navysenie urokovych sadzieb 365. Banky

Doba fixacie Urokové sadzba aktualna Urokové sadzba aktuélna
1 rok 0,70 % 0,70 %
2 roky 1,00 % 0,70 %
3 roky 1,10 % 0,70 %
5 rokov 1,6 % 1,00 %

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

2.4.6 UniCredit Bank

UniCredit Bank pontka svojim klientom hypouver ,,invest” s trokom od 1,89% p. a. Dobu
fixacie pri nizkej Urokovej sadzbe poskytuju od troch do desiatich rokov. Nie je potrebné
uhradzat’ ani poplatok za poskytovanie tiveru. Banka dokonca neziada ani doklad o Vasich
prijmoch. Umoznuje klientovi splacat’ tver s vlastnou vol'bou poistného rizika.

2.4.6.1 Vyhody a poplatky banky

e akceptuju pévodny znalecky posudok,
e splatkovy uver sa da rozlozit’ az na 30 rokov,
e moznost’ poistenia zaloZenej nehnutelnosti,

Tabul'ka 20 poplatky UniCredit Banky
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Typ Gveru Minimalna | Maximalna vyska | Minimélna | Maximalna | Maximéalna | Maximalna
vyska averu doba doba vyska vyska
averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v Gveru (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 3300€ | NEOBMEDZENA 1 30 90 % 90 %
Suavisiace poplatky:
Poplatok za prijatie Ziadosti Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -
max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alSie
v Gverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné cerpanie uveru
zabezpecenia spracovanie Gveru
166 € 166€ 0€ Prvé Cerpanie bez
poplatku, d’alSie
S poplatkom 15 €
Poplatky za predCasné splatenie
Poplatok za pred¢asnu splatku k terminu |  Poplatok za pred¢asnu splatku mimo
obnovy terminu obnovy
0€ Skuto¢né néklady priamo suvisiace so
ziadost'ou o predCasné splatenie max.
1% z predc¢asne splatenej sumy.
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Sankcie a pokuty banky

Sank¢né urokova sadzba

Poplatok za 1. upomienku

Poplatok za 2. upomienku

5, 00% pre zmluvy uzatvorené od
1.2.2013, pre zmluvy uzatvorené
pred 1.2.2013 plati arok 8,00%.

Vo vyske nakladov
suvisiacich so zaslanim €

Vo vyske nakladov
suvisiacich so zaslanim €

poplatku/rocne v %)

Moznost’ predcasne splatit’ Cast’ uveru bez

Banka poskytuje ohodnotenie vlastnym

znalcom

Raz ro¢ne 20% istiny uveru v lehote
jedného mesiaca pred vyrocnym diiom
uzavretia zmluvy o Uvere

Nie

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

2.4.6.2 Modelovy priklad

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.

., AK by sme si z banky chceli pozicat’ 6000€ celkova vyska tveru by bola 6050€ z dovodu
poplatku za poskytnutie uveru vo vyske 50€. Doba splatnosti tiveru je 96 mesiacov. Fixna
urokova sadzba je 5,90 % p. a. Vyska mesacnej splatky by bola 79,21 €. Pocet mesacnych
splatok by vychadzal na 96 kde posledna splatka by bola v hodnote 96,63€. Rocnd
percentudlna miera nadkladov (RPMN) je 6,30 % a celkova splatna suma by bola 7621,58€. ,,

(www.unicreditbank.sk)

Tabulka 21 Modelovy priklad UniCredit banka

Doba fixacie Urokové sadzba
3 roky 1,89 %
4 roky 1,99 %
5 rokov 1,99 %
7 rokov 1,99 %
10 rokov 1,99 %

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

2.4.7 Prima Banka

Prima banka ponuka vyhodn( sadzbu 0,6% p.a. s fixaciou na tri roky. Hypotéku bez poplatkov
mozu ziskat’ zékaznici, ktory dokazu splnit’ podmienky marketingovej kampane. Pri prenose,
od Vas banka neZiada nové doklady, staci povodny znalecky posudok, pdvodna tverova
a zélozna zmluva. Pontkaji mozZnost poistit’ si Gver. Tym padom mate zabezpecené pri
nepredvidatelnych situdciach, ako napr. choroba, trvald invalida ¢i Umrtie, Ze sa o vase

splacanie Gveru postara poistovia.
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2.4.7.1 Vyhody a poplatky banky

Vyhody a benefity — bez dokladovania prijmov

e jednoducho a rychlo,

e akceptovanie vasej povodnej nehnutel'nosti,

e informécie 0 schvaleni na po¢kanie,

e poistenie, ktoré poskytuje kompletnu ochranu.

Tabul'ka 22 poplatky Prima banky

Typ Gveru Minimalna | Maximalna vyska | Minimélna | Maximalna | Maximélna | Maximalna
vyska averu doba doba vyska vyska
averu splatnosti | splatnosti averu averu

averu (v Gveru (v | zhodnoty | z hodnoty
rokoch) rokoch) domu bytu
Refinancovanie | 5000€ | NEOBMEDZENA 5 40 80 % 80 %

Suvisiace poplatky:

Poplatok za prijatie ziadosti

Poplatok za poskytnutie Gveru (min. -

max.)
0€ 0 % (min. 0 € - max. 0 €)
Poplatok za zmenu | Poplatok za zmenu Poplatok za Poplatok za d’alsie
v Uverovej zmluve | nehnutelnosti ako expresné Cerpanie Gveru
zabezpedenia spracovanie Gveru
100 € 100€ 0€ 0€

Poplatky za pred€asné splatenie

Poplatok za pred¢asnt splatku k terminu
obnovy

Poplatok za pred€asnu splatku mimo
terminu obnovy

0€

Skuto¢né néklady suvisiace so ziadostou
0 pred¢asné splacanie uveru, maximalne
1,00% z predcasne splatenej sumy
uveru, okrem pred¢asného splatenia
v stvislosti s uplynutim doby fixacie
urokovej sadzby alebo ak pred¢asné
splatenie nepresiahne vysku 20% istiny
Vv lehote jedného mesiaca pred diiom
vyro€ia uzavretia zmluvy

Sankcie a pokuty banky

Sank¢éna urokova sadzba

Poplatok za 1. upomienku

Poplatok za 2. upomienku

5 % pre zmluvy uzatvorené od
1.2.2013, pre zmluvy uzatvorené
do 31.1.2013 vratane plati arok 8

%.

I5€ 30€

poplatku/ro¢ne v %)

Moznost predcasne splatit’ ¢ast’ uveru bez

znalcom

Banka poskytuje ohodnotenie vlastnym
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Raz ro€ne 20% istiny pred vyrocnym diom
uzavretia zmluvy o Uvere

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

2.4.7.2 Modelovy priklad

Modelovy priklad je vypocitany na zaklade ,,hypokalkulacky* poskytnutej na stranke banky.

,, Vo svojej pdvodnej banke splacate hypotéku so zostatkom 40 000 EUR, Grokovou sadzbou 1,5
% p.a. a zostavajucou splatnostou 20 rokov. Vasa mesacnd splatka je 193,02 EUR. Prenesenim
Gveru do Prima banky ziskate na 3 roky fixovana Grokovu sadzbu 0,60 % p. a. a tym mesacni
splatku 177,08 EUR (posledna splatka bude 174,55 EUR). Poplatok za poskytnutie je vo vyske
400 EUR. Ak budete rucit bytom, tak predpokladané naklady suvisiace so ziskanim uveru su
150 EUR za ocenenie bytu znaleckym posudkom, 66 EUR poplatok za spracovanie navrhu na
vklad zdlozného prava a 50 EUR rocné poistenie nehnutelnosti. Celkovd Cciastka, ktori
uhradite pocas 20 rokov (240 mesacnych spldtok) aj so suvisiacimi nakladmi, je 44 112,67
EUR pri rocnej percentualnej miere nakladov 1,01 %. Za celu splatnost uveru mozete usetrit

viac ako 3 000 EUR. ,, (www.primabanka.sk)

Tabul’ka 23 Modelovy priklad Prima banky

Doba fixacie Urokové sadzba
3 roky 1,20 %
5 rokov 1,50 %
7 rokov 1,80 %

Zdroj: vlastné spracovanie podl’a www.primabanka.sk
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2.5 Zhrnutie zistenych poznatkov o bankach na Slovensku

V prvej tabulke sa pozrieme na splatnost’, vysky uverov a poplatky. V druhej tabulke si
rozoberieme fixa¢né uroky bank a ich porovnanie.

Tabul’ka 24 Porovnanie bank Splatnosti, vysky uveru a poplatkov

Nazov Banky
Tatra . )
Banka CSOB SLSP VUB 365. Banka | Unikredit Bank | Prima Banka
4-30
Splatnost’ 4 - 30 rokov rokov 5 - 30 rokov 5 - 40 rokov
minimélna vyska Gveru 10 000 € 5000 € 7 000 € 10 000 € 10 000 € 5000 €
Maximalna vyska uveru 500 000 € 300 000 € 500 000 € 500 000 €
Poplatky sumar 300 € 360 € 298 € 400 € 400 € 332 €

Poplatok za poskytnutie 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Zdroj : Vlastné spracovanie pomocou informacii poskytnutymi bankami

Tabul’ka 25 Porovnanie bank Urokové sadzby pocas doby fixacie

Nazov Banky

Doba
fixacie

Tatra Banka

CSOB SLSP

FIX 1 rok

1,09 %

0,89 %

FIX 2 roky

1,09 %

FIX 3 roky

1,49 %

15% 1,49 %

FIX 4 roky

FIX 5 rokov
FIX 7 rokov
FIX 10
rokov

FIX 15
rokov

1,59 %

1,85 % 1,69 %

1,59 %

365. Banka

Unikredit Bank

Prima Banka

1,89 %

1,20 %

1,99 %

1,6 %

1,99 %

1,99 %

1,80 %

2,25% 2:29 %

2,19%

1,99 %

2,69 %

FIX 20
rokov

2,75%

Zdroj : Vlastné spracovanie pomocou informacii poskytnutymi bankami
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3. Aplikovanie zistenych poznatkov z analytickej ¢asti

Kapitola sa zaobera aplikovanim zistenych poznatkov a informécii z analytickej Casti do
konkrétneho prikladu pomocou softvéru Excel. V kapitole sa vyuzili poznatky financnej
matematiky a nasledne boli aplikované do funkcii v Exceli. Hlavné funkcie ktoré vyuzijeme
su:

e Funkcia PMT - jedn& sa o funkciu, ktora pocita splatku pozicky pri konstantnych
platbach a konstantnej Grokovej sadzbe. Pouzitie funkcie slizi na vypocet mesacénej
splatky kde argumenty pozostavaju z aroku, po¢tu obdobi a sucasnej hodnoty.

PMT (urok;pocet_obdobi,sucasna_hodnota)

e PPMT - funkcia poc¢ita hodnotu splatky istiny pre zadanu investiciu pri pravidelnych
konstantnych platbach a konstantnej urokovej sadzbe. Obsahuje argumenty ako sadzbu,
Obdobie, pocet platobnych obdobi, suc¢asni hodnotu.

PPMT(sadzba; obd; pobd; sh; [bh]; [typ])

e |IPMT - funkcia pocita vysku platby uroku v uréitom urokovom obdobi pri
pravidelnych konstantnych splatkach a Urokovej sadzbe.
IPMT (sadzba;obd;pobd;sh;[bh];[typ])

Vedlajsie funkcie:

e VLOOKUP — funkcia vyhl'ad4 obsah v tabulke podl'a kritérii ktoré st jej zadané.
VLOOKUP (vyhladavand_hodnota; pole_tabulky; cislo_indexu_stipca;
[vyvhladavanie rozsahuj)

e |F —Podmienkova funkcia ak argument plati/neplati vysledok je vypis hodnoty/textu.
IF(logicky _test; hodnota_ak_pravda; [hodnota_ak nepravda])

e IFERROR - Funkcia pouzita na najdenie chyb v argumente.
IFERROR(hodnota;hodnota_ak_chyba)

e SUM - Funkcia sé¢itavania hodnot.

SUM(cislol; [¢islo2],...)

3.1 Modelovy priklad pomocou softvéru Excel

Na porovnanie finanénych benefitov z prenosu uveru do inej institicie bol vytvoreny fiktivny
klient. Vychadzame z Gdajov v tabul’ke ¢. 25.

3.1.1 Fixacia na5 rokov

Klient ma Gver v banke CSOB v hodnote 40 000€ s fixaciou na 5 rokov a tverom 1,85%. Tento
uver by cheel refinancovat’ uz pocas doby fixacie do inej institucie. Pri prenose sme zohl'adnili
zmluvna pokutu banke, poplatok za kataster, za ocenenie a poskytnutie Gveru. Poplatok za
ocenenie ma kazda inStitlicia v inej vySke. Poplatok za kataster ostdva nemenny vo vyske 66€.
Zmluvna pokuta je do vysky 1%.

e Refinancovanie do Tatrabanky, VUB a 365. Bank
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Pri refinancovani do Tatra banky, VUB a 365. Banky, by mesa¢na splatky vysla 05,39 €
lacnejsie. Celkova navratnost’ by bola efektivna a to 0 sumu 967,75 € lacnejSie aj so zaratanim
vsetkych poplatkov. Tieto banky poskytli rovnaky Gver na refinancovanie (1,59-1,60%)

Obrazok 6 Refinancovanie do Tatra banky, VUB a 365. Banky podl'a Excelu

Hypotéka v nasej financnej institucii

Povodna vyska dveru 50,000|EUR

Pévodna splatnost 360| mesiacov (max 360)
Potiato&na urokova sadzba 1.85(% p.a.

Mesaéna splatka 181.08 |EUR

Poplatok za pred€asné splatenie 1|%

PredZasné splatenie tiveru po 60| mesiacoch

434.68|EUR

Mesiace do splatenia hypotéky
Vy3ka poplatku za pred€asné splatenie (vd&Sinou 1%)

Nova hypotéka v ktorej budem platit len
nesplateny zvySok (G15)

Standardna ponuka

Vyska nového tveru 43,468 |EUR
Refinancujem na konci fixacie ? (ano/nie) nie

Splatnost 300|mesiacov
Fix 5|roky/rokov
Urokova sadzba 1.59(% p.a.
Poplatok za poskytnutie diveru o|eur

175.69|EUR

Mesatné splatka

Naklady klienta ak bude tver splacat podla dohodnutych podmienok bez zmeny
finanénej institucie

Poplatok za poskytnutie 1000.00|EUR
Suma dhradenych splatok 10,864.91|EUR
Poplatky za znalecky posudok 150.00|EUR
Poplatky za kataster 66.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00(EUR

Doteraz uhradené poplatky
Suma splatok zostavajucich do konca splatnosti

12,080.91|EUR
54,324.55|EUR

e Refinancovanie do SLSP

Aké budu celkové naklady klienta ked hypotéku predcasne splati a bude ¢erpat
novu hypotéku ?

Doteraz uhradené naklady 12,080.91(EUR

Poplatok za predéasné splatenie (zmluvna pokuta) 434.68|EUR
Poplatok za poskytnutie nového tveru 0.00(EUR
Naklady za znalecky posudok 150.00|EUR
Naklady za kataster 66.00[EUR
Ostatné poplatky 0.00(EUR

Suma splatok nového tveru
Celkové naklady novej hypotéky spolu

52,706.11|EUR
65,437.70(EUR

Pri refinancovani do SLSP by mesa¢na splatka vySla o 3,33 € lacnejSie. Opat’ by celkova
navratnost’ bola efektivna o sume 348,83 € aj s poplatkami.

Obrazok 7 Refinancovanie do SLSP podl'a Excelu

Hypotéka v nasej financnej institucii

Pévodna vyska dveru 50,000|EUR

P&vodna splatnost 360|mesiacov (max 360)
Poéiato€na urokova sadzba 1.85|% p.a.

Mesacna splatka 181.08 |[EUR

Poplatok za predéasné splatenie 1[%

Pred&asné splatenie Gveru po 60| mesiacoch

Mesiace do splatenia hypotéky
Vyska poplatku za pred€asné splatenie (va¢sinou 1%)

Naklady klienta ak bude uver splacat podla dohodnutych podmienok bez zmeny
finanénej institucie

Poplatok za poskytnutie 1000.00|EUR
Suma thradenych splatok 10,864.91|EUR
Poplatky za znalecky posudok 150.00|EUR
Poplatky za kataster 66.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00(EUR

Doteraz uhradené poplatky
Suma splatok zostavajucich do konca splatnosti

12,080.91|EUR
54,324.55|EUR

e Refinancovanie do UniCredit banky

Nova hypotéka v ktorej budem platit len
nesplateny zvy3ok (G15)

Standardna ponuka

Vyska nového dveru 43,468 [EUR
Refinancujem na konci fixacie ? (ano/nie) nie

Splatnost 300 |mesiacov
Fix 5 |roky/rokov
Urokovéa sadzba 1.69|% p.a.
Poplatok za poskytnutie dveru 0|EUR

177.75|EUR

Mesaénda splatka

Aké budi celkové naklady klienta ked hypotéku pred€asne splati a bude &erpat
novu hypotéku ?

Doteraz uhradené naklady 12,080.91|EUR

Poplatok za predéasné splatenie (zmluvnd pokuta) 434.68|EUR
Poplatok za poskytnutie nového dveru 0.00|EUR
Naklady za znalecky posudok 150.00(EUR
Naklady za kataster 66.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00(EUR

Suma spldtok nového tveru
Celkové naklady novej hypotéky spolu

53,325.04|EUR
66,056.62 EUR

Pri refinancovani do UniCredit banky by sme zistili ze refinancovanie by nebolo vyhodné.
Mesacna splatka by vzrastla 0 2,95 € a bolo by to neefektivne. Preto sa refinancovanie do tejto

inStitacie v tomto pripade neodporaca.
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Obrazok 8 Refinancovanie do UniCredit Banky podl'a Excelu

Hypotéka v nasej financnej institacii

Pévodna vyska tveru 50,000 |EUR

Pévodna splatnost 360| mesiacov (max 360)
Pociatotna urckova sadzba 1.85(% p.a.

Mesaéna splatka 181.08 |EUR

Poplatok za pred&asné splatenie 1%

Predcasné splatenie tveru po 60| mesiacoch

Mesiace do splatenia hypotéky mesiacov

Vyika poplatku za predcasné splatenie (vacsinou 1%) EUR

Naklady klienta ak bude tver splacat podla dohodnutych podmienok bez zmeny
finanénej institucie

Poplatok za poskytnutie 1000.00|EUR
Suma dhradenych splatok 10,864.91 |[EUR
Poplatky za znalecky posudok 150.00|EUR
Poplatky za kataster 66.00 | EUR
Ostatné poplatky 0.00|EUR
Doteraz uhradené poplatky 12,080.91 |EUR
Suma splatok zostavajucich do konca splatnosti 54,324.55 |EUR

3.1.1 Fixacia na 10 rokov

Nové hypotéka v ktorej budem platit len Standardna ponuka

nesplateny zvy3ok (G15)

Vy3ka nového dveru 43,468| EUR
Refinancujem na konci fixacie ? (ano/nie) nie

Splatnost 300|mesiacov
Fix 5|roky/rokov
Urokové sadzba 1.99|% p.a.
Poplatok za poskytnutie Gveru O|EUR

184.03|EUR

Mesaéna splatka

Aké budd celkové naklady klienta ked hypotéku predéasne splati a bude cerpat
novu hypotéku ?

Doteraz uhradené naklady 12,080.91|EUR

Poplatok za predasné splatenie (zmluvna pokuta) 434,68 EUR
Poplatok za poskytnutie nového tveru 0.00|EUR
Néklady za znalecky posudok 150.00|EUR
Naklady za kataster 66.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00|EUR

Suma splatok nového tveru 55,208.40|EUR

Celkové naklady novej hypotéky spolu 67,939.99 | EUR

V tomto pripade si rozoberieme fiktivneho klienta finanénej institacie VUB. Klient ma uver
vo vyske 100 000 € s fixaciou na 10 rokov a s vyskou tuveru 2,19%. Uver by chcel refinancovat’
uz pocas doby fixacie do inej inStiticie. Pri prenose sme zohl'adnili zmluvnt pokutu banke,
poplatok za kataster, za ocenenie a poskytnutie Giveru. Poplatok za ocenenie ma kazda instittcia
v inej vyske. Poplatok za kataster ostava nemenny vo vyske 66 €. Zmluvna pokuta je do vysky

1%.

e Refinancovanie do SLSP a CSOB

Pri refinancovani do tychto institicii sme zistili, ze banky maju trokové podmienky vysoké
a mesacné splatky by nam narastli. Pri tychto institucidch by bolo refinancovanie neefektivne.
Mesacna splatka mé nérast o 4,33€ a celkovy rozdiel v nakladoch je + 2 391,17 €

Obrazok 9 Refinancovanie do SLSP a CSOB podl'a Excelu

Hypotéka v nasej finan€nej institucii

Povodna vytka dveru 100,000|EUR

Pdvodné splatnost 360| mesiacov (max 360)
Potiatoéna urokové sadzba 2.19|% p.a.

Mesacna splatka 379.19 [EUR

Poplatok za pred€asné splatenie 1|%

Predcasné splatenie tveru po 60| mesiacoch

Mesiace do splatenia hypotéky mesiacov

875.40|EUR

Vy3ka poplatku za predéasné splatenie (va&Sinou 1%)

Naklady klienta ak bude uver splacat podla dohodnutych podmienok bez zmeny

f gnej institucie

Poplatok za poskytnutie 1000.00|EUR
Suma uhradenych splatok 22,751.58|EUR
Poplatky za znalecky posudok 150.00|EUR
Poplatky za kataster 66.00| EUR
Ostatné poplatky 0.00|EUR
Doteraz uhradené poplatky 23,967.58| EUR
Suma splatok zostavajiicich do konca splatnosti 113,757.89|EUR

Nové hypotéka v ktorej budem platit len
nesplateny zvyiok (G15)

Standardna ponuka

'Vyika nového dveru 87,540|EUR
Refinancujem na konci fixdcie ? (ano/nie) nie

Splatnost 300| mesiacov
Fix 10|roky/rokov
Urokova sadzba 2.29|% p.a.
Poplatok za poskytnutie tiveru o|EurR

Mesaéné splatka

Aké budu celkové naklady klienta ked hypotéku pred€asne splati a bude cerpat
novu hypotéku ?

Doteraz uhradené naklady 23,967.58 [EUR

Poplatok za pred¢asné splatenie (zmluvna pokuta) 875.40|EUR
Poplatok za poskytnutie nového tveru 0.00(EUR
Naklady za znalecky posudok 150.00|EUR
Naklady za kataster 66.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00|EUR

Suma splétok nového dveru 115,057.66|EUR

140,116.64 EUR

Celkové naklady novej hypotéky spolu

e Refinancovanie do Tatra Banky a UniCredit banky

Pri refinancovani do inStitucii Tatra banka a UniCredit banka sme zistili, Ze refinancovanie
bude efektivne. Klesne ndm mesacna splatka o 12,82 € a celkové naklady sa znizia az o — 2

754,84€
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Obrazok 10 Refinancovanie do Tatra banky a UniCredit banky podl'a Excelu

Hypotéka v nasej finanénej institucii WA iy e O L A Standardna ponuka
nesplateny zvysok (G15)
Pévodna vytka dveru 100,000|EUR Vy&ka nového dveru 87,540|EUR
Pdvodna splatnost 360|mesiacov (max 360) Refinancujem na konci fixacie ? (ano/nie) nie
Potiatotna urokova sadzba 2.18|% p.a. Splatnost 300|mesiacov
Mesatna splatka 379.19 [EUR Fix 10|roky/rokov
Poplatok za predZasné splatenie 1|% Urokové sadzba 1.89|% p.a.
Pred&asné splatenie Gveru po 60| mesiacoch Poplatok za poskytnutie dveru 0[EUR
Mesiace do splatenia hypotéky mesiacov Mesatna splatka m EUR

875.40|EUR

'Vy3ka poplatku za predéasné splatenie (va&3inou 1%)

Aké budu celkové naklady klienta ked hypotéku predéasne splati a bude Zerpat
novu hypotéku ?

Naklady klienta ak bude uver splacat podla dohodnutych podmienok bez zmeny
finanénej institucie

Poplatok za poskytnutie 1000.00|EUR Doteraz uhradené naklady 23,967.58|EUR
Suma Uhradenych splatok 22,751.58|EUR Poplatok za predéasné splatenie (zmluvnd pokuta) 875.40(EUR
Poplatky za znalecky posudok 150.00|EUR Poplatok za poskytnutie nového Gveru 0.00|EUR
Poplatky za kataster 66.00|EUR Naklady za znalecky posudok 150.00|EUR
Ostatné poplatky 0.00(EUR Ndklady za kataster 66.00EUR
Doteraz uhradené poplatky 23,967.58 | EUR Ostatné poplatky 0.00|EUR
Suma spldtok zost4vajucich do konca splatnosti 113,757.89|EUR Suma splatok nového tveru 109,911.65|EUR

Celkové naklady novej hypotéky spolu 134,970.63 [EUR

4. Diskusia

Z vysledkov aplikécie uvedenych vzorcov funkcii pre refinancovanie Uveru alebo hypotéky
mdzeme usudit, ze v oboch pripadoch pri prenose poc¢as doby fixacie je udelend zmluvna
pokuta vo vyske 1%. Je to sposobené prenosom tverového zat'azenia do inej inStitucie pocas
doby fixacie. Kazda z institucii si i¢tuje poplatky ako je ocenenie nehnutel'nosti alebo zapis na
kataster. Pri oboch pripadoch porovnania zavisi od vysky troku, ktory pontkne konkuren¢na
banka pri refinancovani aka bude mat podobu vysledok refinancovania. Pri prepoctoch
uroCenia na mesacné splatky a celkové naklady s niz$im urokom sme zistili ze vysledné
hodnoty boli efektivne. Na druhej strane z vyssim urokom boli neefektivne. Zmena urokovej
miery je dolezitym faktorom pri vypoctoch splatok. V skimanych pripadoch vidime, ze dana
urokova miera a jej fixna percentualna hodnota zavisi od dizky doby fixacie. S rastlicou dobou
fixacie ndm rastie aj Urokova miera. No aj pri fixacii na 10 rokov s vys$§im trokom sme zistili,
ze ponuky konkuren¢nych institacii stt vyhodnejsie.

Vysledky, ktoré sme dosiahli treba oznacit’ ako orienta¢né. Pri skutoénom uzatvarani zmluv
mozu byt viaceré vstupné parametre odliSné. Existuji r6zne vyhody ktoré banky poskytuju pre
dlhoro¢nych klientov alebo klientov ktory vyuzivaji aj iné produkty banky. Aj od tychto
faktorov zavisi individualna Urokova sadzba ktord banky oficialne zverejnend nemaju.
Vyslednu sumu ovplyviiuje aj poistenie uveru, ktoré je pre kazdu zmluvu Specifické. Toto st
faktory, ktoré dokazu vysledné sumy urokov mierne ovplyvnit'.
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5. Rizika spojene so zadlZovanim domacnosti

V tejto kapitole si rozoberieme rizika spojené s Uvermi a hypotékami. Najvacsie riziko tejto
kategorii nam predstavuje Ze domacnost’ alebo dlznik ktory splaca uver pridu o tzv. ,,strechu
nad hlavou®. Preto je velmi doblezité prejst’ si podmienky splacania eSte pred samotnou
ziadost'ou o hypotéku alebo uver. Pri rozhodovani je potrebné si uvedomit’ vysku splatky akou
chceme dany uver splacat’. Treba zvazit' aj ponuky poistenia, ktoré banky ponukaju. Jedna sa
véacsinou o viaceré moznosti poistenia, no dolezité je ze obsahuju podmienky krytia aj pri strate
zamestnania a neschopnosti splacania zo strany klienta. Odrazi sa to potom ale na mesacne;j
splatke ajej vyske. Odporuca sa aj samym klientom mat’ pripraveni rezervu vo vyske
minimalne Siestich mesiacov mesacnej splatky z dovodu neocakavanych udalosti.

Dal§im fenoménom a ¢astym rizikom s ktorym sa moze klient stretnit’ je narast irokov. Preto
sa odportica aj zvazenie fixaCnej doby s prijatelnym urokom. Ak uz klient ma vysSie
spominand rezervu vytvorenu vedel by v ramci rozpo¢tu dané navysenie splatok zvladnut'.
Existuje aj moznost’ mimoriadnej splatky, ktora ma potom za nasledok zniZenia mesa¢nych
splatok.

Existuju aj d’alSie moznosti ako lepSie zvladnut’ zvySenie trokovych sadzieb. Znizit’ si iroky
na existujucej hypotéke popripade existuje moznost’ spojenia (konsolidacia) viacerych tverov
do jedného uveru. Niektoré banky tato moznost poskytuju ako bolo zhrnuté v samotnych
kapitolach bank. Ponuka sa potom fixacnad doba s lepSim trokom na splacanie uveru. Je
moznost’ refinancovania v sucasnej banke klienta alebo v konkuren¢nej banke klienta. Vol'ba
je na klientovi pri zvazovani prenosu tveru do inej banky. (https://www.podnikajte.sk/osobne-
financie/zvysovanie-urokov-na-hypotekach)

5.1 Uverové rizika

. Uverové riziko pri mobilizacnej sekuritizacii zahfita skutocnosti, ktoré ovplyviiujii
bezpecnost” investicie z hladiska toho, ¢i investor dostane spdt vloZené prostriedky po
dohodnutom case, zhodnotené o iirokovy vynos. Uverové riziko je predmetom hodnotenia
ratingovymi agentarami, ktoré sa vyjadruju najma k udajom o podkladovom aktive, k miere
suladu emisie s charakteristikou podkladového aktiva, k stladu emisie s legislativnymi
podmienkami, k charakteristike a spolahlivosti emitenta. “ (Horvatova 2010, s. 184)

Medzi autorkine odporticania ako predist’ tymto rizikdm okrem prirodzenych spdsobov patri:

e Zaistenie tret'ou stranou — prebera krytie.

e Subordindcia — niektori veritelia prijmi menej vyhodné poradie.
e Nadstandardné krytie — hodnota podkladovych aktiv je vyssia.

e Hotovostny kolaterdl — napr. ti¢et ktory slizi na pokrytie strat.
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6. Empiricka ¢ast’ — Dotaznikovy prieskum

V empirickej Casti sme formou dotazniku ziskavali odpovede od respondentov na nasu tému.
Dotaznik bol vytvoreny pomocou Google formularov a nasledne zdiel'any cez socialne siete.
Vybrali sme uzavrety typ dotazniku, kde sme respondentom vopred ponukli pripravené
moznosti. Do dotazniku sa zapojilo 71 respondentov.

Zber udajov:

Udaje dotazniku boli zozbierané ku 12.05.2022. Dotaznik obsahoval osem jasnych otazok.
Grafické spracovanie dotazniku a jeho vysledky budd zobrazené v kapitole 5.1.

Hypotézy:
H1: Predpokladame, Ze vSetci respondenti budti oboznameny s pojmom Urokovéa sadzba.
H2: Myslime si, Ze vacSina respondentov uvazuje do budiicna nad uverom alebo hypotékou.

H3: Predpokladame, Ze viac respondentov nebude oboznamenych s pojmom refinancovanie
Uveru alebo hypoteky.

6.1 Vyhodnotenie dotaznikoveho prieskumu

1. OTAZKA: Pohlavie
Pri prvej otazke sme sa zamerali na pohlavie respondentov. VacSie zastipenie mali v tomto
pripade Zeny. Zo 71 respondentov bolo Zien 43 (60,6%) a muZov 28 (39,4%).

Graf 1 Pohlavie

Pohlavie
71 odpovedi

® muz

® Zena

2. OTAZKA: Vek
V druhej otazke sme sa respondentov pytali na vek. Mali na vyber zo Styroch moznosti. AvSak
tu zodpovedalo otazku 70 respondentov. Najviac respondentov bolo vo vekovej hranici 18-25
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rokov, odpovedalo nam 50 respondentov (71,4%). Po nich nasledovala kategoria 35-45 rokov,
kde bolo 13 respondentov (18,6%). Tretia vekova kategoria vo veku 45 aviac, mala 4
respondentov (5,7%). Vekova kategoria s najmensim poctom respondentov bola vo veku 25-
35, odpovedali 3 respondenti (4,3%).

Graf 2 Vek
Tvoj vek
70 odpovedi
® 1825
® 2535
35-45
@ 45 aviac

3. OTAZKA: Tvoje najvyssie dosiahnuté vzdelanie
Tretou otazkou sme zistovali najvysSie dosiahnuté vzdelanie naSich respondentov a ich
gramotnost’. Mali na vyber zo Styroch moznosti. Najviac respondentov oznacilo moznost’
Stredna odborna Skola, 36 respondentov (50,7%). Druhi moznost’ Gymnazium oznacilo 24
respondentov (33,8%). Moznost’ Vysokoskolského vzdelanie zvolilo 9 respondentov (12,7%).
Stvrtt moznost’® Stredné odborné ugiliste zvolili 2 respondenti (2,8%) a tvorili najmensiu
skupinu.

Graf 3 Vzdelanie

Tvoje najvyssie dosiahnuté vzdelanie
71 odpovedi

@ Stredné odborné ugiliste

~ 33,8% B @ Stredna odborna $kola
€ Gymnazium
y @ Vysokoskolské vzdelanie

4. OTAZKA: V akej banke mate zalozeny iicet.
V tejto otazke sme sa zamerali na Slovenské banky a ich zastupenie. Od respondentov sme
cheeli zistit', v ktorej z danych bank maji zalozeny ucet. Pontikli sme im sedem bank, ktoré
sme rozobrali aj v nasej praci. Na otazku nam odpovedalo 70 respondentov. Najzastupenejsia
odpoved’ bola Tatra Banka, az 39 respondentov (55,7%). Druha moznost’ bola Slovenska
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Sporitel'tia a tu zvolilo 19 respondentov (27,1%). VUB banku zvolilo 5 respondentov (7,1%).
Stvrti moznost’ UniCredit Bank oznaéili 3 respondenti (4,3%). CSOB banku zvolili 2
respondenti (2,9%). 365. Banku aPrima banku zvolil isty pocet respondentov, Cize 1
respondent pre kazdd z bank (1,4%).

Graf 4 V ktorej institicii ma klient zalozeny tcet

V ktorej banke mate zalozeny ucet
70 odpovedi

@ Tatra Banka

@ Slovenska sporiteliia
@ CSOB Banka

@ VUB banka

@ 365 banka

@ UniCredit Bank

@ Prima banka

5. OTAZKA: Rozmyslate do budiicna nad iiverom alebo hypotékou(na auto, byvanie...)
V piatej otazke sme od respondentov zist'ovali, ¢i rozmyslaja do budicna nad Gverom alebo
hypotékou, pripadne & tGver alebo hypotéku uz zriadenti maju. Na odpoved Ano, nam
odpovedal najvacsi pocet respondentov, 33 respondentov (46,5%). Druhy vyber bol odpoved
Nie a ta zvolilo 23 respondentov (32,4%). Rovnaky pocet odpovedi ziskali moznosti Neviem
a Mam hypotéku. Kazdu z odpovedi zvolilo 7 respondentov (9,9%). Moznost Mam hypotéku
si vybral 1 respondent (1,4%).

Graf 5 Prieskum o Uverovom zat'aZeni

Rozmyslate do buducna nad averom alebo hypotékou (na auto, byvanie...)

71 odpovedi
! ® ano
® nie
' neviem
9.9% @ mam Gver
, 970
) @ mam hypotéku
46,5%
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6. OTAZKA: Ste oboznameny s pojmom urokova sadza?
Siesta otdzka bola zamerana na pojem trokové sadza. A chceeli sme zistit,, kol’ko respondentov
je oboznamenych s tymto pojmom. Odpovedalo nam 70 respondentov. Moznost’ Ano vybrala
vacsina respondentov, 63 respondentov (90%). Odpoved’ Nie si zvolili 7 respondenti (10%).

Graf 6 Pojem urokova sadzba

Ste oboznameny s pojmon urokova sadzba?
70 odpovedi

@® ano
® nie

A

7. OTAZKA: Viete ¢o znamend refinancovanie hypotéky/iveru.
V siedmej otazke sme od respondentov chceli zistit ¢i st oboznameny s pojmom
refinancovanie hypotéky a uveru. Za odpoved’ Ano hlasovalo 56 respondentov (78,9%). A za
moznost’ Nie, 15 respondentov (21,1%).

Graf 7 Pojem refinancovanie

Viete ¢o znamena refinancovanie hypotéky/uveru?
71 odpovedi

@® ano
® nie
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8. OTAZKA: Priklad: Ste klientom nejakej banky a splacate hypotéku/Gver.
Konkurencna banka by Vam ponukla lepsiu urokovii sadzbu a nizsie mesacné splatky.
Zvazili by ste refinancovanie hypotéky/uveru v konkurencnej bankovej institucie?

V 6smej otazke sme aplikovali pojmy na modelovom priklade refinancovania. Odpovedalo
nam 70 respondentov. Moznost’ Ano vybralo 54 respondentov (77,1%). Ku moznosti Neviem
sa priklonilo 12 respondentov (17,1%). Odpoved Nie zvolili 3 respondenti (4,3%). 1
respondent (1,4%) si vybral moznost’ Nerozumiem pojmu.

Graf 8 Priklad

Priklad: Ste klientom nejakej banky a splacate hypotéku/uver. Konkurenéna banka by Vam ponukla

lepsiu Urokovu sadzbu a nizsie mesacné splatky. Z...ypotéky/lveru v konkurenénej bankovej institucie?
70 odpovedi

® ano
® nie
neviem
@ nerozumiem pojmom

Vyhodnotenie hypotéz:

H1: Prva hypotéza sa potvrdila na 90%, ked’ze 63 respondentov poznali pojem urokova sadzba.

H2: Sa potvrdila, nakol’ko 46,5%, 33 respondentov uvazuje do budicna nad hypotékou alebo
uverom. Avsak prekvapivych 32,4%, 23 respondentov, tymto smerom neuvazuje.

H3: Hypotéza tri sa nam nepotvrdila, kedZe mozZnost ano bola zvolena 78,9%, 56
respondentov, ¢o je vicsia vacSina. Avsak tento pojem nepoznalo len 21,1%, 15 respondentov.
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Zaver

V dnesnej dobe je zabezpe€enie byvania prioritou va¢siny mladych I'udi. Ceny nehnutel'nosti
sa ale vyS$plhali a I'udia su ntteni financovat’ si byvanie uvermi a hypotékami. Kazda finan¢na
inStitacia sa snazi klientov prilédkat’, aby uzatvorili iverové Cerpanie v danej institacii. Je
potrebné vediet’ princip ako tverové Cerpanie funguje. Mojim cielom bolo porovnanie
benefitov, poplatkov a vyhod prenosu uz uverového zat'azenia, ktoré cerpame v nejakej
institucii do inej. V prvej kapitole sme si rozobrali systém finan¢nych institucii na Slovensku.
V druhej kapitole sme analyzovali banky a ich ponuky pri refinancovani Gverov a vypoditali
modelové priklady dostupnymi prostriedkami na oficidlnych strankach bank. Pre vSak
presnejsSie vypocty sme V tretej kapitole vytvorili Excel tabul’ky pomocou finan¢nych funkecii.
Prepocitali sme prenosy urokového zat'azenia z institicie do institucie podl'a poskytnutych
urokov. Pripo¢itali sme aj poplatky, zmluvné pokuty , kataster a ostatné poplatky. Dospeli
sme k zaverom, ze v niektorych pripadoch sa nam refinancovanie prejavilo ako efektivne

a navratnost’ bola vysoka. Pri niektorych pripadoch vSak banka neponukla efektivny Grok na
refinancovanie a spolu s poplatkami by nas refinancovanie do tejto institicie vyslo ako
neefektivne. V diskusii sme zhrnuli zistené poznatky z finanénych operacii. Bolo tazie zistit’
podmienky banky pri refinancovani tiverov. Nedalo sa presne urcit’ a stanovit’ podmienky pre
kazdého uzivatela. V piatej kapitole sme si presli mozné rizika, ktoré moézu nastat’ pri
refinancovani Uverov. V poslednej kapitole sme sa zamerali na prieskum blizkeho okolia, kde
sme ur¢ili moznosti veku, pohlavia, vzdelania. Nasledne sme zistovali znalost’ pojmov

a uviedli sme aj modelovy priklad na ktory vedeli respondenti odpovedat’. Stanovili sme si tri
hypotézy z ktorych dve sa nam potvrdili a tretia ukazala, ze viacero respondentov je s danou
tematikou oboznamena.

Na zaver, kazdy klient banky by mal mat’ aktivny zaujem o svoju hypotéku nielen v dobe jej
vybavovania, ale aj v dobe ukoncenia fixa¢nej lehoty. Je dolezité urobit’ si prieskum
trhu, vediet’ aké st podmienky konkurenénych bank a porovnat’ ponuky s bankou klienta. Pre
ziskanie aktudlneho prehl'adu treba kontaktovat’ pracovnikov banky alebo navstivit’ oficialne
stranky banky.
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ECB — Eurdpska Centralna Banka
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NBCS — Nebankovy systém , Non Banking Credit Bureau
SOLUS — Spotrebitel'sky register

55



