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O alternativnych formach financovania byvania v SR*

Uvod

Byvanie patri medzi zakladné 'udské potreby, ktoré by mali byt uspokojované na
adekvatnej trovni celkového socidlno-ekonomického rozvoja spolo¢nosti. Definovanie
byvania ako jedno zo zakladnych l'udskych prav, vytvéara zavdzok pre verejné subjekty na

jeho podporu.

V nasej stati sme sa zamerali na mladych klientov, ktorych stat podporuje v otazkach
byvania. Je zrejmé, Ze do naSej analyzy a komparacie danych foriem financovania byvania
patri hypotekarny uver pre mladych s bonifikaciou urokovej sadzby a stavebné sporenie
S podporou §tatu v podobe Statnej prémie. Nevynechali sme ani formy ako Gver zabezpeceny
nehnutel’'nost’ou, spotrebny tver a podobne.

V praktickej ¢asti sme porovnali jednotlivé produkty, uréené na financovanie byvania
na Slovensku. Spomenuli sme aj formu financovania rekonstrukcie uz ziskanej nehnutel'nosti
V podobe spotrebnych tiverov a uverov zabezpecenych nehnutelnost’ou.

V sucasnosti existuje niekol'’ko moznosti rieSenia bytovej situacie ob¢anov
v Slovenskej republike. Patri sem financovanie pomocou tspor, Giverov, stavebného sporenia,
¢1 hypotekarnym leasingom. VSetky tieto formy financovania byvania poskytuju moznost’
ziskavania zdrojov za relativne prijatel'nych urokovych podmienok, popripade zvyhodnenim
urokovych sadzieb na dlhsie ¢asové obdobie.

1. Hypotekarny uver

Hypotekarne bankovnictvo v SR predstavuje uceleny systém, ktory obsahuje vzt'ahy
od ziskavania zdrojov po poskytovanie, sledovanie a splacanie tiverov. Zakladné ¢rty
hypotekarnych systémov st spolo¢né najmi v tychto oblastiach:

e opatrenie zamerané na stabilitu bank, ktoré vstupuji do hypotekarneho
systému,

ochrana investorov,

krytie zdrojov,

sledovanie ucelu pouzitia zdrojov hypotekarnych bank,

vizby medzi trhom nehnutelnosti a hypotekarnym bankovnictvom.?

'Prispevok vznikol v ramci rieSeného projektu ,, Teoretické a praktické otdzky ohodnocovania bank a finanénych
institucii v podmienkach Slovenska“. Eviden¢né Eislo projektu: 1/0648/12
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Hypotekarny uver podla § 68 zakona ¢. 483/2001 Z.z. o bankach a 0 zmene
a doplneni niektorych zdkonov rozumieme ako uver s lehotou splatnosti najmenej Styri roky
a najviac 30 rokov zabezpeceny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutel'nosti, a to aj
rozostavanej, ktory je financovany prevazne prostrednictvom vydavania a predaja
hypotekdrnych zaloznych listov hypotekarnou bankou podl'a osobitného predpisu a ktory
poskytuje banka na tieto ugely:*

nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti,

vystavbu alebo zmenu dokoncenych stavieb,

udrzbu tuzemskych nehnutel'nosti alebo

splatenie poskytnutého tveru pouzitého na vyssie uvedené ucely, ktory nie je
hypotekarnym uverom.

O hypotekarny uver moze ziadat’ fyzickéd osoba, obcan SR, ktory ma trvaly pobyt na
uzemi Slovenskej republiky, popripade manzelia; pravnické osoby si sidlom na tizemi SR
alebo obce SR.

1.1. Vyvoj a historia hypotekarneho trhu na Slovensku

Podmienkou zavedenia a funkénosti hypotekdrneho bankovnictva je okrem
priaznivych makroekonomickych podmienok aj vytvorenie takych legislativnych noriem,
ktoré primerane zohl'adiiuji zaujmy vsetkych zacastnenych subjektov hypotekdrnych
vzt'ahov. Hypotekarne

K rozhodujicemu momentu zacatia hypotekarneho bankovnictva v Slovenskej
republike patri prijatie novely zdkona €. 21/1992 Zb. o bankach v podobe zdkona 58/1990
Zb., ktora vstupila do platnosti 1. 3. 1996.

Avsak hypotekarne bankovnictvo na izemi Slovenska sa zacalo vytvarat' uz v 19.
storoCi. V roku 1841 bola zalozena prva samostatna banka, Bratislavska sporitel'nia a rozmach
slovenského bankovnictva nastal v roku 1848. Za pomerne kratke obdobie zacalo fungovat
priblizne 54 mensich bank vo forme budapestianskych bankovych domov. No obrovsky
uspech pre slovenskych bankarov nastal po zalozeni Hornouhorskej banky Tatry v roku 1885
vV Tur¢ianskom sv. Martine. K d’al§im, aspon ¢iastocne slovenskym bankam, patrili Slovenska
banka, Prievidzska gazdovska banka, Dunajska banka, Chynorianska 'udové banka, ¢i
PovaZzska priemyselna a agrarna banka.

Po 2. svetovej vojne nastala redukcia bankovych domov pdsobiacich na Slovensku.
Okrem Tatra banky existovali uz len celostatne fungujiica Investi¢na banka a PoStova
sporitel'ia. Vietky tieto banky boli v roku 1950 zlu¢ene do Statnej banky Ceskoslovenske;.
Tento koncept fungoval az do 80- tych rokov 20. storocia.

Po centralne riadenom bankovom sektore v Case socializmu nastala nova etapa
Vv bankovnictve po novembri 1989. V roku 1992 bola zdkonom o bankach povolena ¢iastocna
privatizacia bankového sektora, Co vyvolalo vstup zahrani¢ného kapitalu na Slovensku.

Podl'a tidajov NBS k 15.4.2014 na Slovensku pdsobi 14 bank so sidlom na Gizemi
Slovenskej republiky, a to:

% § 68 zdkona ¢. 483/2001 Z.z. o bankéach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.
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o Ceskoslovenska obchodna banka, a.s.
e CSOB stavebna sporitel'fia, a.s.

e OTP Banka Slovensko, a.s.

e Postova banka, a.s.

e Privatbanka, a.s.

¢ Prima banka Slovensko, a.s.

Prva stavebna sporitelia, a.s.
Sberbank Slovensko, a.s.

Slovenska sporitel'na, a.s.

Slovenska zaru¢na a rozvojova banka, a.s.
Tatra banka, a.s.

UniCredit Banka Slovakia, a.s.
VSeobecna tiverova banka, a.s.
Wiistenrot stavebna sporitel'na, a.s.

,,V suvislosti s nadobudnutim platnosti zmluvy o pristipeni Slovenskej republiky
k Eurdpskej Gnii 1. maja 2004 nadobudli u¢innost’ ustanovenia § 11 az 20 zakona
¢. 483/2001 Z. z. 0 bankach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zakon
0 bankach"), na zaklade ktorych mozu uverové institucie so sidlom v Eurépskom
hospodarskom priestore vykonavat’ ¢innosti (okrem poskytovania hypotekarnych tverov
podl'a § 67 ods. 1 zakona o bankach a vykonu funkcie depozitara podl'a zakona o kolektivnom
investovani) na izemi Slovenskej republiky bez povolenia udeleného Narodnou bankou
Slovenska, ak im takéto povolenie bolo udelené v domovskej krajine.*

Na Slovensku k 30.6. 2014 pdsobilo tychto 13 bank:

Banco BarifMais, S.A., pobocka zahrani¢nej banky

BKS Bank AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR,

BRE Bank SA, pobocka zahrani¢nej banky mBank v Slovenskej republike
Citibanka Europe plc, pobocka zahrani¢nej banky

COMMERZBANK Aktiengesellschaft, pobocka zahrani¢nej banky, Bratislava
Fio banka, a.s., pobocka zahrani¢nej banky

ING Bank N.V., pobo¢ka zahrani¢nej banky

J & T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky

KDB Bank Europe Ltd., poboc¢ka zahrani¢nej banky

Komer¢ni banka, a.s., pobocka zahrani¢nej banky

Oberbank AG, pobocka zahrani¢nej banky v Slovenskej republike

The Royal Bank of Scotland plc, pobocka zahrani¢nej banky

ZUNO BANK AG, pobocka zahrani¢nej banky

Spomedzi bank, ktoré aktudlne na Slovensku posobia, povolenie vykonavat
hypotekarne obchody ma len 8 bank:”

* Portal NBS: Dohlad nad financnym trhom, dohlad nad bankovnictvom, zoznam tiverovych institiicii, pobocky
zahrani¢nych bank. [online]. [cit. 2014. 04. 15]. Dostupné na internete: <http://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-
financnym-trhom/dohlad-nad-bankovnictvom/zoznam-uverovych-institucii/pobocky-zahranicnych-bank>

® Portal NBS: Dohlad nad financnym trhom, dohl'ad nad bankovnictvom, zoznam tiverovych institiicii, pobocky
zahrani¢nych bank. [online]. [cit. 2014. 04. 15]. Dostupné na internete: <http://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-
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o Ceskoslovenska obchodna banka, a.s.
e OTP Banka Slovensko, a.s.

e Prima banka Slovensko, a.s.

e Sherbank Slovensko, a.s.

e Slovenska sporitelna, a.s.

e Tatra banka, a.s.

e UniCredit Bank Slovakia, a.s.

e VsSeobecna uverova banka, a.s.

Hypotekarne obchody (tivery) poskytuju hypotekarne banky. Predpokladom pre
poskytovanie hypoték je povolenie udelené banke zo strany Narodnej banky Slovenska.
Hypotekarnym obchodom rozumieme podla § 67 zédkona ¢. 483/2001 Z.z. o bankéach
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, poskytovanie hypotekarnych uverov a s tym
spojena emisia hypotekarnych zaloznych listov, ako aj poskytovanie komundlnych tverov
a vydéavanie komundlnych obligacii bankou.

Na to, aby mohla komer¢na banka poskytnat’ tver klientovi, potrebuje ziskat’ na trhu
finan¢né prostriedky od tych ob¢anov a institacii, ktori maju tieto prostriedky dlhodobo
vol'né. Dodrziava zlaté bankové pravidlo, ktoré nam hovori, Ze banka by mala kryt’ svoje
kratkodobé zavazky z kratkodobych zdrojov a dlhodobé zas z dlhodobych zdrojov. Komeréna
banka, ktord poskytne tver, zodpoveda svojim klientom, ktori si u nej ulozili svoje
prostriedky za to, Ze im tieto prostriedky v dohodnutom termine vrati. Z tohto dévodu sa
banka potrebuje zabezpecit pre pripad, ze by poberatel’ uveru prestal z réznych dévodov uver
splacat’ a tym znemoznil banke splnit’ zavizky voci vkladatelom. Jedna z foriem
zabezpecenia pohl'adavky je teda hypotekarny uver. Ako sme spominali, je to zabezpecenie
uveru zalozenim nehnutel’nosti.

ZaloZné pravo

Zélozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky hypotekarnej banky vznika jeho vkladom
do katastra nehnutel'nosti na zaklade navrhu hypotekéarnej banky a vlastnika nehnutel'nosti.
No hypotekarny, ¢i komunalny iver nesmu byt’ zabezpecené zaloznym pravom vzt'ahujicim
sa na nehnutelnost’, na ktorej uz vzniklo a trva zalozné pravo v prospech tretej osoby.’

Zalozné pravo je teda pravnym prostriedkom zabezpecenia pohl'adavky tym, Ze v pripade
riadneho a v¢asného nesplnenia pohl'adavky je banka opravnena domahat’ sa zalozenej
nehnutel'nosti. ZaloZznym pravom je kryta aj menovita hodnota hpotekarnych zaloznych listov
a komunalnych obligacii, vratane vynosov z nich.

Utelom zalozného prava je teda zabezpecovat’ pohl'adavku z hypotekarneho, &i komunélneho
uveru.

V pripade, Ze na zalohu vznikne viac zaloZnych prav, prednostne sa uspokoji zalozné pravo,
ktoré vzniklo na dantl nehnutel'nost’ ako najstarsie.

financnym-trhom/dohlad-nad-bankovnictvom/zoznam-hypotekarnych-bank-hypotekarnych-spravcov-a-ich-
zastupcov>

®§ 67 zakona &. 483/2001 Z.z. o bankach a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov

7§ 74 zakona ¢&. 483/2001 Z.z. o bankach a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
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Hypotekarny zaloZny list

Hypotekarne uvery su financovani prostrednictvom predaja hypotekarnych zaloznych
listov. ,,Hypotekarny zalozny list je dlhopis, ktorého menovita hodnota vratane vynosov je
riadne kryta pohl'adavkami banky alebo pobocky zahrani¢nej banky z hypotekarnych tverov
zabezpecenych zaloznym pravom k nehnutel'nostiam alebo je ndhradne krytd a ma v nazve
oznacenie ,, hypotekarny zalozny list.“® Nalezitosti a vydéavanie hypotekarnych zaloznych
listov sa spravuju osobitnym predpisom. Na riadne krytie vydanych hypotekarnych zaloznych
listov a komunalnych obligacii m6zu byt’ pouzité len pohl'adavky hypotekarnej banky
Z hypotekarnych uverov a pohl'adavky z komunélnych uverov, ktoré nepresahuji 70%
hodnoty zaloZenej nehnutelnosti podra § 73.°

Pod pojmom riadne krytie rozumieme Kkrytie celkovej menovitej hodnoty, ako aj
vynosu hypotekarnych zaloznych listov.

Podla § 6 odseku 5 zédkona o dlhopisoch je mozné riadne krytie vydanych
hypotekarnych zaloznych listov nahradit’ ndhradnym krytim najviac do vysky 10% celkove;j
menovitej hodnoty vydanych hypotekdrnych zaloznych listov.

1.2. Etapy poskytnutia hypotekarneho tiveru

Cely postup poskytnutia hypotekarneho tiveru mézeme zhrnat’ priblizne do troch etap.
1. etapa — pred podanim ziadosti o Gver

Tato etapa v sebe zahfiia vyber nehnutel'nosti, ale hlavne banky, ktord dany uver
poskytne. V dnesnej dobe nam s tym pomahajua aj orientacné hypotekarne kalkulacky, ktoré
ma uz kazda banka na svojich internetovych portaloch. Jednym z najdodlezitejSich kritérii pri
vybere banky je vyska Girokovej sadzby z poskytnutého uveru, ¢i doba splacania. Ziadatel
0 tver musi spiiat’ par zékladnych predpokladov, ako su preukazatelny dostato&ny
disponibilny prijem, trvaly pracovny pomer na dobu neurcitd, ¢i nebyt vo vypovednej alebo
skuSobnej dobe. Nasleduje uz len rozhodnutie klienta, ktord z bank je pre neho
najvyhodnej$ia. Po uvazeni, ktort banku si vyberie, bude oboznameny s pozadovanymi
dokumentmi, ktoré bude od neho komeréné banka vyzadovat pre schvalenie tiveru.

2. etapa — schvalenie a Cerpanie tiveru

Po podani Ziadosti o uver, banka potrebuje nejaky ¢as na jej spracovanie. Ak banka
uver schvali, vyzve klienta kK podpisu tverovej zmluvy a zmluvy o0 vedeni Gétu. Po splneni
podmienok (napriklad zapisani zalozného prava do katastra nehnutelnosti), méze ziadatel
zacat’ Cerpat’ tver. Hypotekarne uvery je mozné, podobne ako aj pri ostatnych druhoch
uverov, ¢erpat’ jednorazovo alebo postupne.

3. etapa — Cerpanie a splacanie uveru

Splacanie hypotekarnych uverov je mozné realizovat’ viacerymi spdsobmi. Splacat’
hypotekarny uver klient mdze anuitnymi splatkami alebo moze pouzit’ degresivne alebo
progresivne splacanie. Dalej dostava od banky vypisy. Pred zmenou trokovej sadzby,

& Portal NBS: Uplné znenia zdkonov. [online]. [cit. 2013. 12. 10]. Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/ _img/Documents/_Legislativa/ UplheZneniaZakonov/Z5301990.pdf>
% § 74 zakona ¢&. 483/2001 Z.z. o bankach a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
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napriklad pred koncom fixacie, klient je v€as informovany a ma moznost’ zmenit’ banku, ¢i
moznost’ ¢iasto¢ného alebo uplného splatenia hypotekarneho uveru.

1.3. Hypotekarny uver pre mladych

Prijatie zakona ¢. 644/2006 Z.z., povazujeme za vyznamnu novelizaciu, ktora zaviedla
§tatny prispevok pre mladych. ,,Statnym prispevkom pre mladych sa rozumie percento,
0 ktoré stat znizuje vysku tirokovej sadzby urc¢enti v zmluve o hypotekarnom tvere.
Percentualna vyska Statneho prispevku sa nemdze zmenit’ pocas celej lehoty splatnosti
hypotekarneho tiveru dohodnutej pri uzatvoreni zmluvy o hypotekarnom tivere. Percentualna
vyska Statneho prispevku pre zmluvy uzatvorené v jednotlivych kalendarnych rokoch sa
urcuje zakonom o Staitnom rozpocte na prislusny rozpoctovy rok.«10

Uver so §tatnym prispevkom pre mladych mozno pouzit’ tak isto ako klasicky
hypotekarny uver na ziskanie tuzemskej nehnutelnosti, pripadne jej Casti, vystavbu alebo na
jej udrzbu. Avsak hypotekarny uver pre mladych je uréeny iba konkrétnej skupine mladych
T'udi, ktora spina nasledujuce podmienky:

e dosiahnutie veku od 18 do 35 rokov,

e priemerny mesacny prijem ziadatel'a vypocitany za predchadzajuci kalendarny
rok nesmie presiahnut’ viac ako 1,3 ndsobok priemernej mesa¢nej nominalnej
mzdy ndrodného hospodarstva v SR ( pokial’ o uver Ziadaju manzelia, ich
prijem nesmie byt vyssi ako 2,6 nasobok spominanej sumy)

e Statny prispevok pre mladych je priznany maximalne na hypotekarny uver do
vysky 50 000 €

Graf ¢.1 Vyvoj priemernej mesa¢nej nomindlnej mzdy v narodnom hospodarstve v SR (v
EUR)
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade iidajov Statistického uradu Slovenskej republiky

10§ 84 zakona ¢&. 483/2001 Z.z. o bankach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
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1.4. Statny prispevok pre mladych

Ak stat poskytuje tento prispevok, musi poberatel'om hypotekarneho tveru prispiet’ aj
bank. A to tak, ze sa zaviaze, ze mladému klientovi minimalne v prvych piatich rokoch znizi
urokovu sadzbu, umozni odlozit” splatky istiny, alebo umozni mimoriadnu splatku
hypotekarneho tiveru bez poplatku.

V sucasnosti predstavuje bonifikacia urokovej sadzby 3 %, kde 2 % poskytuje Stata 1
% banka. Statny prispevok pre mladych moZno poskytniit’ najviac zo sumy 50.000 € na jednu
nehnutelnost’.

1.5. Hypotekarny leasing

Hypotekarny leasing nemeni kvalitativnu podstatu hypotekarneho uveru. Je len
alternativou pokracovania toku prostriedkov z hypotekarnych uverov do leasingového vzt'ahu
pribudanim rozlicnych subjektov s rédznym postavenim. Hypotekarny leasing moze vzniknat
na baze klasického hypotekarneho uveru, komunalneho tveru, ako aj hypotekarneho uveru
refinancovaného hypotekarnymi zaloznymi listami. Tento jav mdzeme zndzornit’ aj
nasledujiicou schémou:

Schéma ¢.1 Hypotekarny leasing

Prendjom Hypote —
. , stavb . , karny v .
Leasingovy Y Leasingovy ATy Hver Hypotekarna
—————— >
odberatel < dodavatel < banka

Splatky

Splatky

uveru + hypotekar

i, . , Zalozné
najomné averu

pravo

Stavba Pozemok,

(zriad'ovana) nehnutelnost’

Zdroj: Horvatova, E. : Hypotekarne bankovnictvo. Bratislava. Ekonom, 1999, s. 79

2. Financovanie pomocou inych uverov

Pokial’ disponujeme ur¢itym obnosom penazi , no nie dostato¢nym na kapu, ¢i
rekonstrukciu nehnutel’'nosti, méZeme pouzit’ jeden z dostupnych tverov na dofinancovanie.

Po6zicka na byvanie je ucelovy uver pontikany finanénymi institiciami, ktorého
predmetom je poskytnutie financnych prostriedkov na kiipu nehnutel'nosti ur€enej na byvanie,
ako je rodinny dom, byt alebo pozemok, pricom tato nehnutelnost’ musi byt’ ur¢end na

FOR FIN, Odborny mesacnik pre financie a investovanie,
Bratislava, Fin Star 2014, ISSN 1339-5416, September/2014



vystavbu rodinného domu. P6zi¢ky na byvanie sa povazuju za dlhodobé tvery so splatnost’ou
20 a viac rokov.

Po6zicka na byvanie je vSeobecny pojem. Tato pdzicka spéja do jedného hypotéku a spotrebny
s 11
uver.

a./ Spotrebny uver

Spotrebny uver je klasicka bankova pozicka. Zakladné rozdelenie iverov sa urcuje
podra toho, ¢i banka od nés vyZzaduje informadcie, na ¢o peniaze pouzijeme, alebo nie. Ak
nam banka pozi¢ia bez zdévodnovania ti¢elu pozicania peniazi, hovorime o bezii¢elovom
spotrebnom uvere. Naopak, ak musime pouzitie zdokladovat’, ide o ucelovy spotrebny uver.
Avsak zadkladnym predpokladom, aby sme ktorykol'vek z tychto uverov ziskali, je
preukdzanie schopnosti pozicané peniaze splacat’.

Pri poskytovani spotrebnych tiverov vac¢sina bank, dava prednost’ klientom, ktori
V nich maju zalozeny cet. ™
Tieto uvery, ako aj p6zicky na byvanie nas stoja vela, nakol’ko ich urokova sadzba sa
pohybuje aj niekedy okolo 16% a v nebankovych spolo¢nostiach aj viac ako 20%.

b./Americka hypotéka

Americka hypotéka predstavuje zauZivany obchodny nazov. Je to beziicelovy uver na
cokol'vek, ktory je zabezpeceny nehnutelnostou.
Americka hypotéka je drahsia ako klasicky hypotekdrny uver, ked’ze nedokladujeme pouzitie
penaznych prostriedkov, a teda je tu vacsie riziko. Avsak v porovnani so spotrebnym tiverom
dostaneme pri americkej hypotéke, vd’aka zabezpeceniu nehnutel'nost’ou, vyhodnejsi trok.
A takisto sa niou daju financovat’ vicsie investicie, na ktoré by spotrebny uver nepostacoval.
Americkt hypotéku si moze vybavit’ aj ten, kto uz klasicktl hypotéku ma a potrebuje d’alsie
peniaze, no podmienkou je, aby bola hodnota ,,nezaloZenej ¢asti nehnutel'nosti* postacujuca
aj pre d’alsi tiver. Banky v niektorych pripadoch poskytuji americké hypotéky aj do vysky
100% zaloZenej nehnutelnosti, obvykle viak do 70%."
Medzi nevyhody americkej hypotéky patri nemoznost’ ziskania Statneho prispevku pre
mladych, vySsia tirokova sadzba ako pri klasickej hypotéke, ¢i doba splatnosti sa pohybuje
v rozmedzi len do 20 rokov vo finanénych institiciach.

c ./Stavebné sporenie

»Stavebné sporenie je ucelova forma stavebného sporenia, ktorej ciel'om je rieSenie
bytovej situdcie. Ide v principe o uzavrety systém, nezavisly na negativnych vplyvoch
penazného trhu, s nemennymi irokovymi sadzbami a stanovenou §tatnu podporou. Tento
systém pontika popri vysokom zhodnoteni Gspor aj moznost’ ziskat’ tver s nizkou a nemennou
trokovou sadzbou z prostriedkov fondu stavebného sporenia.**

Y portal uvery.aaainfo.sk: PéZicka na byvanie. [online]. [cit. 2013. 12. 11]. Dostupné na internete:
<http://www.uvery.aaainfo.sk/pozicka-na-byvanie.html>

2 RAUCINSKY, R. 2002. ABC o financidch. Kosice: Oriens, 2002. s. 55,56. ISBN 80-88828-26-0.

B3 Portal hypocentrum.sk: Americkd hypotéka — beziicelovy iiver na cokolvek. [online]. [cit. 2013. 12. 11].
Dostupné na internete: <http://www.hypocentrum.sk/americka-hypoteka-bezucelovy-uver-na-
cokolvek/?gclid=CIDR-Y-M5boCFc5a3godIWEA8w>

" RAUCINSKY, R. 2002. ABC o financidch. Kogice: Oriens, 2002. s. 147. ISBN 80-88828-26-0.
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Fond stavebného sporenia je tvoreny z :

e Turokov,

e prispevkov zo Statneho rozpoctu Slovenskej republiky, t.j. Statnej prémie,
e splatok istiny averov,

e inych zdrojov.

Stavebné sporenie v Slovenskej republike ustanovuje zakon NR SR Zakon ¢.
165/2003, ktorym sa meni a dopiia zakon Slovenskej narodnej rady &. 310/1990 Zb.
0 stavebnom sporeni.

Stavebnym sporenim tiezZ rozumieme aj prijimanie vkladov od sporitel'ov, ktory veda
toto sporenie a poskytovanie Gverov tiez tymto sporitel'om.

Stavebné sporenie moze vykonavat’ len banka zalozena ako akciova spolo¢nost’, ktora
ma povolenie posobit’ ako banka podl'a osobitného predpisu.15

Stavebnym sporitelom mdze byt ako fyzicka, tak aj pravnicka osoba, ktora ma trvaly
pobyt na tizemi Slovenska, v pripade pravnickych osdb musi byt pridelené identifika¢né ¢islo
organizacie pridelené prislusnym organom Slovenskej republiky.

2.1. Stavebné sporenie

Stavebné sporenie ma dlhodobu histériu. Prvé zmienky sa objavili uz pred vyse dvesto
rokmi v Anglicku a Skétsku. V Birminghane v roku 1775 bolo zriadené uéelové zdruZenie
stavebného sporenia, o bolo predchodcom dnesnych stavenych sporitel'ni. O par rokov
neskor, v roku 1831, vznikla prva stavebna sporitel'ia v USA a 0 24 rokov zas v Nemecku.
No tato stavebna sporitel'ia oskoro zanikla, po skonceni prvej svetovej vojny sa bytova
vystavba prakticky zastavila. Prva podstatnd zmena nastala az v roku 1952, ked’ sa
v Nemecku zacali poskytovat’ Statne dotacie pre stavebné sporenie. Na zaklade toho sa
stavebné sporenie stdva vyhodnejsie v porovnani so sporenim v inych komerénych bankach
a stavebné sporitel'ne sa stali sti¢ast’ou bankovnictva.™

So stavebnym sporenim na Slovensku sa stretdvame na zaciatku 90 — tych rokov, ked’
ako prva zacala poskytovat’ stavebné sporenie Prva stavebnd sporitel'na, a.s.

Zmluvné nalezitosti stavebného sporenia

Ked’ sa klient rozhodne o uzatvoreni zmluvy 0 stavebnom sporeni, poradca spolu
S nim vytvori navrh zmluvy stavebného sporenia. V tomto navrhu su uvedené vsetky potrebné
nalezitosti, ako ciel'ova suma, tarify, ¢i prémie.

Cielova suma

Na zmluvach o stavebnom sporeni sa vzdy uvadza tzv. cielova Ciastka (suma). Je to
sucet vSetkych ulozenych finanénych prostriedkov, ich zhodnotenie ako aj maximalna vySka
uveru, ktory mozno ziskat’. Zatial’, ¢o nasporené peniaze mozno pouzit’ na ¢okol'vek, uver
mozno pouzit’ len na financovanie bytovych potrieb v Slovenskej republike.*’

¥ SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné ndstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
Bratislava: SPRINT, 2007. s. 254. ISBN: 987-80-89085-85-9.

' VIDOVA, J. 2008. Aktudlne problémy bytovej politiky, vystavby a kvality Zivota. Bratislava: Netri. 2008. s.
66. ISBN 978-80-969567-8-4.

" RAUCINSKY, R. 2002. ABC o financidch. Kogice: Oriens, 2002. s. 149. ISBN 80-88828-26-0.

FOR FIN, Odborny mesacnik pre financie a investovanie,
Bratislava, Fin Star 2014, ISSN 1339-5416, September/2014



Existuje aj dynamicka ciel'ova zmluva, ¢o znamena, Ze je automaticky kazdorocne
zvySovand o zvolené percento.

Zmeny zmluv o stavebnom sporeni je mozné urobit’ kedykol'vek vo faze sporenia
napriek tomu, Ze sa sporitel’ rozhodol pri uzatvoreni zmluvy pre konkrétnu cielovi sumu
a tarifu. Mozné zmeny su: zmena tarify, cielovej sumy (zvysenie, resp. znizenie), rozdelenie
zmluvy, spajanie zmliv, zmena majitel'a zmluvy, prevod.

Tarify stavebného sporenia

Klient pri uzatvoreni zmluvy o stavebnom sporeni si méze vybrat’ jednu z tarif
ponukanych stavebnou sporitel'fiou. Vol'ba tarify ma vplyv na vysku mesaénych vkladov,
rychlost’ pridelenia cielovej sumy, na vysku splatok a dobu splacania stavebného uveru.™®

Kazda stavebna sporitelfia mé na vyber viacero tarif. V Prvej stavebnej sporitel’ni je
napriklad najobl'ibenejsia Standardna tarifa, kvoli primeranym mesa¢nym vkladom
a splatkam stavebného tveru. TieZ existuju tarify pre deti, ktoré su urcené pre deti od
narodenia az po dosiahnutie plnoletosti. Je to hlavne vyhodna forma stavebného sporenia. Ak
sa klient rozhodne pre nizSie mesac¢né vklady a splatky stavebného tveru, kde je vSak
potrebné pocitat’ s dlh§ou dobou sporenia, staci si vybrat’ tzv. pomalu tarifu. Zas naopak, pre
rychle sporenie existuje rychla tarifa. Pozndme tiez aj Specifickejsie tarify , ktoré maja presne
stanoveny urok, dobu splacania, ¢i vernostnu prémiu.

Vypoved’ zmluvy o stavebnom sporeni

Po zaplateni poplatku za uzatvorenie zmluvy o stavebnom sporeni moze stavebny
sporitel’ kedykol'vek zmluvu vypovedat’. Ked’ tak urobi, stavebna sporitel'na sporitel'ovi
najneskorsie do konca treticho mesiaca, od dorucenia ziadosti o vypovedani zmluvy do
stavebnej sporitelne vyplati:

e vklady stavebného sporenia, ktoré su znizené o poplatky,
e 1roky,
e Statnu prémiu, ak klient splnil zdkonné podmienky na jej pridelenie.19

Pri vypovedi do 6 rokov od zaciatku sporenia, klient prichadza o zalohy §tatnej podpory
pripisané na tcet. Stavebna sporitelnia si tieZ moZe stanovit’ sankcie za pred¢asnu vypoved’
zmluvy. Pri vypovedi zmluvy po 6 rokoch c€astnik svoje zhodnotené peniaze a pripadné
urokové ZZ\(I)SIhOdnenie, pri nezdujme o Cerpanie uveru, moze vybrat’ a pouzit podl'a vlastného
uvazenia.

Stavebny tver

Dostupny a pomerne lacny uver je d’alSou vyhodou stavebného sporenie. Ziskat’ ho
mozno po urcitej dobe sporenie, pricom podmienkou je dosiahnutie ur¢itého hodnotiaceho
Cisla.

8 SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné ndstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
Bratislava: SPRINT, 2007. s. 271. ISBN: 987-80-89085-85-9.

9 Tamtiez s. 257.

D SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné ndstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
Bratislava: SPRINT, 2007. s. 271. ISBN: 987-80-89085-85-9
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Existuje vSak aj rychlejSia forma uveru, ked’ nesporime potrebny ¢as na ziskanie
klasického stavebného tveru. Jedna sa o medziuver. Teoreticky oft mozno poziadat’ okamzite
po uzatvoreni zmluvy, no Uroky a splatky st, samozrejme, vyssie.

Hodnotiace ¢islo

Pri poskytovani stavebného tiveru, vel'mi dolezita rolu zohrava hodnotiace ¢islo, ktoré
nam, ako klientom, urc¢uje mnoho smerodajnych faktorov.

»Hodnotiace ¢islo je pri stavebnom sporeni vel'mi délezitym kritériom pre pridelenie
stavebného uveru. Zohl'adiuje vysku a pravidelnost’ vkladov, dobu sporenia i pripadné
mimoriadne vklady — je to teda ¢islo, ktoré vyjadruje, ako dlho mate prostriedky v stavebnej
sporitel'ni a kol’ko ich mate v pomere Kk cielovej sume. Cim dlh§ie mate prostriedky na Géte
stavebného sporenia a &im viac ich mate, tym je &islo vyssie.“?? Je tiez nevyhnutnou
podmienkou pre ziskanie iveru. Cim vyssie hodnotiace &islo, tym lepsie podmienky na
ziskanie stavebného uveru.

Vypocet hodnotiaceho ¢isla ma kazda stavebnd sporitelfia iny. Tento vypocet ma
zabezpecovat’ spravodlivost’ medzi stavebnymi sporitel'mi pri pridelovani cielovej sumy
a ziskania stavebného uveru.

2.2. Priklad stavebného uveru

Po faze sporenia si moze svoje nasporené prostriedky klient vybrat’ a pouzit’ na
cokol'vek, alebo si vziat’ vyhodnejsi stavebny tver. Stavebny tver vo vSetkych troch
sporitel'niach na Slovensku je podmieneny stavebnym sporenim. LiSia sa vySkami nasporenej
sumy, vySkami trokov, ¢i formou zabezpecenia.

Ako ukézku sme si vybrali Prva stavebnu sporitel'nu, a.s. V tejto stavebnej sporitel'ni
sa dizka stavebného sporenia uréuje na minimalne 2 roky. Po uplynuti tejto doby je mozné
tieto prostriedky pouzit’ na Cokol'vek alebo ako sme uz spominali, je tiez mozné vziat’ si
stavebny uver.

Stavebny tver sa prirad’uje na zéklade cielovej sumy. To znamena, Ze Cast’, ktoru sme
nestihli nasporit’ vo faze sporenia, nam staci vziat’ vo forme stavebného tveru. TiezZ cielova
suma zavisi od stavebnej sporitel'ne. V danej stavebnej sporitel'ni je moZzné si urcit’ ciel'ovi
sumu od 3000 EUR do 170 000 EUR.

Stavebny uver ovplyviuju tiez uz spominané tarify stavebného sporenia podl'a toho, ¢i
chceme danu sumu nasetrit’ pomalSie, rychlejSie, s vys$Simi splatkami alebo niz§imi.

Dal3i parameter, ktory ovplyviiuje vysku splatok stavebného sporenia, je doba
splacania stavebného uveru. V Prvej stavebnej sporitel'ni si mézeme dizku splacania ur¢it’ az
na 17 rokov, o vSak tiez zavisi od danej tarify.

No a nakoniec najdolezitejsi daj pre vyber optimélneho stavebného tiveru je trokova
sadzba. Tu stavebné sporitelne vypocitavaju na zaklade tarify a hodnotiaceho &isla. Urokové
sadzby sa pohybuju od 2,9 % p.a. v Prvej stavebnej sporitelni po 5,79 % p.a. v CSOB.

Medziuver

Stavebny sporitel’ uzatvara so stavebnou sporite'nou zmluvu o stavebnom sporeni, aby
si do buducnosti zabezpecil vyhodny stavebny tiver na byvanie. V pripade, Ze peniaze

2L RAUCINSKY, R. 2002. ABC 0 financidch. Kogice: Oriens, 2002. s. 149. ISBN 80-88828-26-0.
2 Tamze s. 150.
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potrebuje skor, ako splni podmienky pre poskytnutie stavebného tiveru, moze vyuzit tzv.
medzitver. Ide o uver, ktorym sa okamzite riesi potreba financovania svojho b}'lvamia.23
Ziadat' oft moZe ihned’ po podpisani zmluvy, musi viak byt pripraveny a vyssi arok.
Medzitver sa vac¢Sinou vyuziva na preklenutie ¢asu, ktory chyba na ziskanie riadneho tveru.

Existuje viac typov medzitverov a pozname aj tzv. volitelné medziuvery, kde si sami
ur¢ime parametre uveru, ako vyska uveru, mesacné splatky, dobu splacania.
Ak sporime v stavebnom sporeni, ale nevznikol ndm eSte narok na stavebny uver, Prva
stavebna sporiteltia pontka tiez medzitiver podobny stavebnému tveru. Sta¢i mat’
nasetrenych 50 % z cielovej sumy. Medzi najvicsie nevyhody medziuverov patria celkovo
vysoké urokové sadzby, ktoré su od 3,39 % p.a. do 7,99 % p.a.

Statna podpora stavebného sporenia

,.Statna prémia je forma, ktorou §tat podporuje byvanie a vystavbu. Pripisuje sa na
ucet stavebného sporenia automaticky podl'a vysky vkladov v prislusSnom roku. Maximalnu
vysku §tatnej prémie urcuje kazdoro€ne zékon o Statnom rozpocte, ktory schval'uje Narodna
rada Slovenskej republiky.«?*

V roku 2014 je maximalna vySka Statnej prémie 66,39 €, popripade 8,5 % z uloZenych
vkladov za rok, ¢ize na ziskanie maximalnej vysky Statnej prémie je potrebné vlozit’ v roku
2014 vklady vo vyske 780,96 € na tidet stavebného sporenia. Statnu prémiu moze ziska kazdy,
dospely aj dieta.”

Vklady na tGcet stavebného sporenia nie je povinné platit’ kazdy mesiac, alebo v rovnakej
vyske. Prostriedky na ui¢et mozno vlozit' kedykol'vek pocas roka a po akychkol'vek ¢iastkach
avSak pravidelnost’, ¢i nepravidelnost’ maju vplyv na zhodnotenie peniazi, ako aj bonitu klient
pri ziskani naroku na poskytnutie uveru. Jednoducho, klient, ktory pravidelne spori, je
uprednostiiovany pred klientom, ktory peniaze na ucet prevedie az koncom roka.

Dozor nad dodrziavanim podmienok, za ktorych sa poskytuje Statna prémia vykondva
Ministerstvo financii SR. Sleduje aj opravnenost’ narokov sporitel'ov na Statnu prémiu.26

Stavebné sporenie sa skoro vobec nerefinancuje na finanénom trhu, a aj vd’aka tomu
chrani stavebné sporenie pred priamymi zasahmi hospodarskej krizy. To dava istotu, Ze
sporitel’ o svoje vklady nepride, pretoze uvery sa refinancuju len z vkladov stavebnych
sporitelov.

3. Hypotekarne systémy v inych krajinach

V podmienkach Slovenskej republike rozozndvame uzavrety a otvoreny hypotekarny
systém.

Uzavrety hypotekarny systém charakterizujeme ako pevne stanovené obdobie, na
ktoré sa hypotekarny tiver poskytuje, presne stanoveny splatkovy kalendar, ¢o je mozné iba
vtedy, ak je stanovena fixnd tirokova sadzba a presne vymedzena frekvencia splatok. Ak jedna

Z SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné ndstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
Bratislava: SPRINT, 2007. s. 271. ISBN: 987-80-89085-85-9.

# SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné ndstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
Bratislava: SPRINT, 2007. s. 257. ISBN: 987-80-89085-85-9.

% portal PSS.: Statna prémia 2014. [online]. [cit. 2013. 12.11]. Dostupné na internete:
<http://www.pss.sk/produkty/sporenie/statna-premia-2014/>

% SIVAK, R. et al. 2007. Hypotekdrne bankovnictvo, financné néstroje na podporu bytovej vystavby v SR,
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z tychto podmienok nie je dodrzand, nemozno presne stanovit’ dlzku trvania tiverového
vztahu a vznikaju tzv. otvorené hypotekarne systémy.

Otvoreny hypotekarny systém zahfna vsetky formy hypotekarnych tiverov, pri ktorych
nie je mozné stanovit’ pevny splatkovy kalendar. Medzi tieto dovody mozeme zaradit’
variabilna trokova sadzbu, degresivne, ¢i regresivne splacanie, a podobne.

Na tieto myslienky mozeme nadviazat’ aj predcasné splatenie v USA. Predcasné
splatenie iiveru znamena, ze banka dovoli klientovi tiver predcasne splatit’ nez je maturita
daného uveru a to bez nejakych trokov, ktoré si banka uctuje pri riadnom splacani uveru. Na
Slovensku zakon neumoziiuje tver predcasne splatit’ do 4 rokov od jeho poskytnutia. Vo
véaésine bankach je pred¢asné splatenie aj spojené s poplatkami, sankciami a pokutami.

Predc¢asné splatenie napriklad je Gplne dovolené v USA, kde neexistuju ziadne
administrativne bariéry, ktoré by klientom branili v tomto ukone.

Za vychodisko formovania hypotekarneho systému v Eurépe mozno povazovat’
hypotekarny systém v Nemecku. Nemecky hypotekarny systém, ktory presiel neddvno
legislativnou zmenou sa stal pozitivnym prikladom pre mnohé krajiny Eurdpy. V nemeckom
systéme hypotekarneho bankovnictva doslo k zmendm v roku 2005. Po viac ako 100 rokoch
fungovania zédkona o hypotekarnych obchodoch, nahradil zdkon o hypotekarnych zaloznych
listov, tzv. ,,Pfandbriefgesetz*. Na zaklade toho mohli emitovat’ aj dany typ zaloznych listov.
Novy zakon tiez definuje 3 typy poziadaviek, ktoré su zamerané na kvalitu a bezpecnost’.

Nemecky hypotekarny systém sa stal vzorom viacerych krajin v Eurépe. Medzi ne
patri aj Ceska republika. Cesi, tak isto ako aj Nemci, su v tomto smere konzervativni.
Preferuju viac fixné urokové sadzby ako variabilné. Medzi Slovakmi tieZ dominuju fixné
urokové sadzby. Tym sa zabezpecuju pred kolisanim a zvySovanim urokovych sadzieb ich
hypotekarneho uveru. Obl'ibené fixacie st na tri a pat’ rokov, ¢ize fixacie strednodobé.

Pokra¢ovanie
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