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ABSTRAKT
VALLO Denis: Porovnanie uverov na byvanie na priklade vybranych komercnych bank
na Slovensku Bakalarska praca, Ekonomickd univerzita Bratislava — Veduci bakalarske;j

prace: Ing. Boris Sturc, CSc., Bratislava: NHF EU, 2023, pocet stran: 37

Ciel’om mojej bakalarskej prace je poskytnut’ vSeobecny prehl'ad v oblasti hypotekarneho
bankovnictva, Specifikovat’ a analyzovat’ jednotlivé tvery pre financovanie potrieb byvania
v komer¢nych bankéch na Slovensku. Prva kapitola je venovand vyvoju hypotekarneho
bankovnictva na Slovensku. Druhd kapitola je zamerand na makroprudencidlnu politiku
a ako ovplyvnuje hypotekdrny trh na Slovensku a vyvoj hypotekarnych tiverov v poslednych
rokoch. Tretia a zaroven posledna kapitola je zamerana na analyzu uverov v porovnani

s ostatnymi komerénymi bankami .

Zakladné pojmy: hypotekarny uver, hypotekarne bankovnictvo, uverova sadzba, veritel,

dlZnik

ABSTRACT
VALLOQO Denis.: Comparison of housing loans on the example of selected commercial banks
in Slovakia Bachelor thesis, University of Economics Bratislava - Bachelor thesis

supervisor: Ing. Boris Sturc, CSc. Bratislava: NHF EU, 2023, number of pages: 37

The aim of my bachelor thesis is to provide an overview in the field of mortgage banking,
to specify and analyze individual loans for financing housing needs in commercial banks in
Slovakia. The first chapter is devoted to the development of mortgage banking in Slovakia.
The second chapter is focused on macroprudential policy and affects the mortgage market
in Slovakia and the development of mortgage loans in recent years. The third and last chapter

is focused on the analysis compared to other commercial banks.

Basic terms: mortgage loan, mortgage banking, loan rate, lender, borrower
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Uvod

Jednou zo zékladnych a prirodzenych potrieb I'udi od samého pociatku sveta je
potreba kvalitného byvania. Pri momentdlnom vyvoji trhu s byvanim mame viaceré
alternativy zaobstarania bytu alebo domu, vo véc¢Sine pripadov sa stretavame s tym, Ze 'udia
bud’ byvaji v podndjmoch alebo si kupuju vlastné nehnutel'nosti. No vSetci dobre vieme, po
com vSetci tiZia, je to byvanie vo vlastnom dome ¢i byte kde sa nemusime obavat, Ze po
desiatkach rokoch nam prenajimatel’ neprediZi zmluvu a my tak ostaneme bez strechy nad
hlavou. Dévody, preco si zaobstaravame svoju vlastni nehnutel'nost’ st samozrejmé. Mame
pocit bezpecia, zdzemia a istoty, to su dovody, ktoré st pre I'udska kazdodennu existenciu
nevyhnutné ¢i uz s pohl'adu socidlnych vztahov alebo ekonomického rozvoja. Nedostojné
a neprimerané byvanie v mnohych pripadoch vedie k socidlnej a politickej nestabilite, ktora
modze mat’ za nasledky spomalenie ekonomického rozvoja krajiny. Priestory na byvanie by
mali spiiat’ poziadavky uZivatela a preto sa vi¢sina snaZi o ¢o najpohodinejie a najkrajsie
byvanie v ramci ich financnych moznosti. Na Slovensku je velky zdujem zaobstarat’ si
vlastnu nehnutel'nost, no tu sa stretivame aj s velkou finan¢ne naro¢nou investiciou.
Problém na Slovensku nie je v nedostatku nehnutelnosti, ale v nedostatku finan¢nych
prostriedkov na spominanu kupu nehnutelnosti. NajdostupnejSou moznostou ako vyriesit
tento problém s nedostatkom financii pri nakupe nehnutel'nosti su hypotekarne uvery. Preto
som si vybral tito tému, lebo si myslim, Ze zasahuje kazdého z nds a moc informéacii z tohto
smeru bankovnictva nemame.Rozhodol som sa, ze vypracujem bakalarsku pracu na tuto
tému, kde budem pracovat na celom fungovani hypotekarneho trhu a vypracujem

porovnanie bank na Slovensku z pohl'adu vyhodnosti ¢erpania tohto produktu v banke.



1. Teoretické vychodisko rieSenej problematiky

1.1.Vyvoj hypotekarneho trhu na Slovensku

Medzi najstarSie dokumenty, ktoré sa varchive NBS nachadzaju, suvisia
s ¢innost’'ou a fungovanim bank a sporitel’ni, ktorych vznik bol v prvej polovici 19. storocia.
S iniciativou zalozenia prvého peniazného ustavu prislo na Slovensku mesto Bratislava, ktora
v roku 1842 zalozila Bratislavsku sporitelfiu, ktora mala aj alternativny nazov “Pressburger
Sparkasse®. V neskorSom obdobi sa zac¢inali objavovat’ banky, ktoré zacinali poskytovat’ aj
hypotekarne tivery, medzi takéto banky patrila aj Zemska banka, ktord v roku 1922 zriadila
svoju filidlku v Bratislave a o niekol'’ko rokov neskor aj expozituru pre Podkarpatsku Rus
v Uzhorode (1936). Jej ¢innost’ bola predovSetkym zamerana na poskytovanie Zelezni¢nych,
komunélnych ale aj hypotekarnych uverov. Medzi najvyznamnejSich predstavitelov na
Slovensku bol pravnik Jozef Kallay, ktory bol medzi rokmi 1922 — 1927 na funkcii ministra
pre spravu Slovenska a medzi rokmi 1927 — 1931 bol predsedom Zvézu slovenskych bank.
V roku 1939 sa filidlka Zemskej banky vclenila do Slovenskej hypotecnej a komunalnej
banky. Hypote¢na banka ceska zriadila na Slovensku prvu filidlku v roku 1924 v Bratislave
anasledne v roku 1926 zriadila expozitiru v KoSiciach. Banka bola zamerand najmi na
poskytovanie dlhodobych hypotekdrnych tverov na podu a domy. Filidlku riadilo
osemclenné predstavenstvo, spomedzi ktorych sme mohli najst’ spisovatel'ov ako boli Jozef
Gregor Tajovsky alebo Elo Sandor. Spolu s iverovymi spismi patrili medzi najhodnotnejsie
zachovalé pisomnosti aj zapisnice zo schddzi osemclenného predstavenstva, ale aj zalozné
listy. Slovenskd Hypote¢na a komunalna banka vznikla na jar v roku 1939, v ti dobu
prevzala na seba vSetky zavézky slovenskych filidlok Hypotecnej banky ceskej a Zemske;j
banky. V aprili 1945 sa v banke zaviedla docasné sprava, ktorej trvanie bolo az do roku
1946. Elo Sandor sa v roku 1948 stal generalnym riaditefom Hypoteénej banky, no na
svojom poste bol vel'mi kratku dobu lebo 1. oktobra 1948 bola banka zrusena a jej obchody
a agendu prevzala Investi¢nd banka. Pre vyznamny rozvoj hypotekarneho bankovnictva sa
podpisal hlavne rok 1999 ato zdovodu zavedenia priamej anepriamej podpory
hypotekarneho bankovnictva. Nepriama podpora bola zavedena 1. aprila 1999 novelou
zakona €. 286/1992 Zb. o daniach z prijmov v zneni neskorSich predpisov). Tato novela
napomohla hypotekdrnemu bankovnictvu tak Ze oslobodila platenie dani z urokov ktoré
ziskali rucitelia za hypotekarne zalozné listy. Z pohladu na bankovy trh a ponukanie

hypotekdrnych uverov mali banky dve cinnosti. (Prvou z c¢innosti bolo emitovanie
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hypotekarnych zaloznych listov, ktoré v druhej Cinnosti pretvarali na financie vhodné na
a ur¢ené na poskytnutie hypotekarneho tveru. V roku 1999 tieto hypotekarne zalozné listy
emitovala len VSeobecna tiverova banka a. s. ktord v roku 1999 vydala svoje prvé dve emisie
hypotekarnych zaloznych listov v celkovom objeme 200 miliénov Slovenskych kortn). Této
zmena, ako mdézeme vidiet, mala za nasledok prilev a zvySenie zaujmu pre potencionalnych
zaujemcov o investovanie do hypotekarnych zaloznych listov, pretoze v zakone o bankach
slovenské hypotekarne banky mohli ziskavat’ finan¢né zdroje na hypotekarne uvery najma
prostrednictvom hypotekarnych zaloznych listov na svoju ¢innost’ v oblasti hypotekarnych
uverov. V tomto obdobi tak isto klesla aj tirokova sadzba, ktora sa dostala na troven 7,25 az
7,5% p. a., o malo za dosledok pribliZzenie sa k miere trokovych sadzieb stavebného uveru

ktoré ponukali stavebné sporitelne.

1.2.Podmienky pre zavedenie hypotekarneho bankovnictva

Zékladnou anesmierne dolezitou podmienkou pre zavedenie hypotekarneho
bankovnictva v krajine je predovSetkym zo strany vlady vytvorenie priaznivych
legislativnych noriem, ktoré prihliadaji na zaujmy vSetkych stran zacastnenych pri
poskytovani hypotekdrnych vzt'ahov. Rovnako je potrebné aj zabezpecit priaznivé
makroekonomické podmienky a postupovat’ v makroekonomickom raste. Prijatim novely
zakona €. 21/92 Z. z. o bankach nastal okamzik, kedy sa zmenili podmienky na Slovenskom
hypotekarnom trhu. Pociatocné podmienky pre hypotekarne bankovnictvo na Slovensku
neboli priaznive, pretoze v tomto obdobi sa prejavovali Cinitele ako nizka likvidita na
kapitalovom trhu alebo vysoké cena zdrojov, ktoré mali za dosledok vysokt vynosnost’
Statnych dlhopisov. Z tohto dovodu bolo zavedenie hypotekdrneho bankovnictva na
Slovensku vel'mi problematické a vyzadovalo si hlavne vel'ka doveru a ochotu spoluprace
zo strany bank a verejnych Cinitel'ov, kde museli spolo¢ne hl'adat’ kompromisy. Vyraznym
Specifickym javom a ¢rtou hypotekarneho bankovnictva na Slovensku bola skuto¢nost’, ze
nevznikla Ziadna samostatna hypotekarna banka. Vsetky hypotekarne banky, ktoré vtedy
existovali, boli ako univerzdlne komeréné banky, ktoré ziskali licenciu na poskytovanie
hypotekarnych obchodov. Takato existencia univerzalnej komerénej banky bola vyhodou,
najmé toho, Ze komercné banky nepotrebovali dodato¢ny kapital na zaloZenie banky
vyhradne uréenej na pontkanie hypotekarnych uverov, ¢o sa deje az do sucasnosti. Podl'a
zakonu o Gveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zadkonov 90/2016 Z. z.
zistujeme, ze hypotekarne uvery moze poskytovat’ banka, zahrani¢na banka alebo pobocka

zahrani¢nej banky, pokial’ ma tato banka povolenie od Narodnej banky Slovenska a to podl'a



osobitnych predpisov a tato banka ma v radmci podnikatel’skej ¢innosti zaujem poskytovat’
Givery na byvanie na Slovensku. Dalej to mozu byt aj fyzické osoby, ktoré preukazatelne
a hodnoverne preukdzu vlastné penazné prostriedky, ktorymi by chceli poskytovat
hypotekéarne Givery na byvanie, pricom najnizsia vyska tychto prostriedkov musi presiahnut’
hranicu 16 600 000 eur a dalSie penazné prostriedky stanovené na poskytovanie
hypotekarnych tverov. Tretim subjektom st pravnické firmy, ktoré maju splatené petiazné
prostriedky zakladného imania ato opidt v minimalnej vySke 16 600 000 eur a maju
povolenie Narodnej banky Slovenska a v ramci svojej podnikatel'skej ¢innosti sl'ubuji
poskytovanie hypotekarnych uverov. Takato pravnickd firma musi taktiez preukdzat a

predlozit’ doklad o povode peniaznych prostriedkov.

1.3.Modely hypotekarneho bankovnictva
Forma a Specifikdcia hypotekarneho bankovnictva spociva v spojeni medzi
penaznym, bankovym a kapitdlovym trhom strhom nehnutelnosti. Od pociatkov
hypotekarneho bankovnictva nam vnikli tri primdrne modely spojené s hypotekarnym
bankovnictvom.

a) Depozitny model: tento model sa vyznacuje Specifikom v poskytovani
uverov z primarnych vkladov vkladatel'ov v banke. Alternativou takéhoto
modelu méZe byt model hypotekarnych zaloznych listov.

b) Model hypotekarnych ziloZnych listov: Podstatou tohto modelu je v tom,
7ze hypotekarne banky alebo inStiticie zamerané na poskytovanie
hypotekarnych tuverov financuju hypotekarne tvery hypotekdrnymi
zaloznymi listami. Preto tento model je podobny ako depozitny model, ale
jeho hlavnym rozdielom od depozitného modelu je v to, Zze miesto priamych
vkladov na cet sa peniaze ziskavaji na kapitdlovom trhu, kde hypotekarne
zélozné listy predovSetkym nakupujii podniky s dlhodobymi financnymi
zdrojmi.

c) Model zaloZeny na sekuritizacii aktiv na sekundiarnom trhu hypoték:
Podstatou a hlavnou charakteristikou, ktoré su typické pre tento model, je
zdruzovanie hypotekdrnych tverov do skupin (poolov). Tieto skupiny sa
d’alej predavaju d’al$im subjektom, ktoré moézu emitovat’ d’alSie hypotekarne
cenne papiere, ktoré nam na trh prinest d’al§ie financie na poskytovanie

hypotekarnych averov. S tymto modelom sa vieme stretnit’ najméd v USA,



pretoze tento model potrebuje a je vysledkom v stabilne ekonomicky rastuice;j

krajine.

1.4.Subjekty hypotekarneho bankovnictva
Vztahy na hypotekdrnom trhu st medzi jeho ucastnikmi vel'mi Specificke.
Jedine¢nost’ pri takychto tiveroch je sposobena tym, ze pri klasickych tveroch (komerénych)
st ochranné prvky zamerané na ochranu zaujmu komerc¢nej banky, ktoré st podriadené
zdujmu investora. V pripade poklesu alebo krachu banky st ziujmy investorov
uprednostnené a musia sa uspokojit’ aj pred zaujmom Statu. Takato zasada v hypotekarnom
bankovnictve mé& za dosledok zvySenie dovery investorov v hypotekarnych trhoch
a v hypotekarne banky, pretoze takéto podriadené spravanie hypotekarnej banky ma za
dosledok to, Zze hypotekarna banka na seba akumuluje hlavné rizika, ktoré su spojené
s hypotekarnymi tvermi.
a) Financné a spravcovské spolocnosti, medzi ktoré patria hypotekarne banky
s ¢innostou vyhradne na poskytovanie hypotekarnych tverov, sporitelne,
ktoré poskytuji hypotekarne sporenia a v poslednom a najviac vyuzivanom
zastupeni to moZu byt’ univerzalne komeréné banky alebo finan¢né institucie,
ktoré maji licenciu od Narodnej banky Slovenska na vykonavanie
hypotekarnych obchodov.
b) Investori, ktori maju doCasne volné financné prostriedky a su ochotni
v dlhodobom horizonte poskytnut tieto financné prostriedky prostrednictvom
investovania do hypotekarnych zaloznych listov respektive do ich
ekvivalentu (komunalnych obligacii), z pohl'adu vztahu pefiazného ustavu
k takémuto subjektu vystupuje investor ako veritel’ k finan¢nej spolo¢nosti.
c) Prijemca je subjekt, ktory poberd hypotekarny tuver, zekonomického
hladiska vystupuje k financnej spolocnosti sprostredkujicej hypotekarny
uver ako dlznik. Medzi veritelom a dlznikom (prijemcom a investorom)

nenastava ziaden vzt'ah.

1.5.Hypotekarne zaloZné listy
Hypotekarne zalozné listy patria do skupiny prevoditelnych cennych papierov,
znejucich na majitela alebo dorucitela cenného papieru. Su emitované predovsetkym
bankami, ktoré splnili podmienky pre vstup na hypotekarny trh a vlastnia osobitn

hypotekarnu licenciu. Hypotekarny zalozny list musi obsahovat’ nalezitosti, ktoré su



zakonom ustanovené ako napr. oznacenie hypotekarneho zalozného listu, nazov institucie
emitujici hypotekdrny zélozny list spolocne s podpismi zodpovednych osob, typ
hypotekarneho zalozného listu, v pripade, ze sa jedna o hypotekarny zalozny list, ktory je
registrovany, tak vtom pripade aj meno drzitel'a, oznaCenie série, vynosnost daného
hypotekarneho zalozného listu, nominalnu hodnotu hypotekarneho zalozného listu, princip
vypoctu vynosu z hypotekarneho zalozného listu, doba splatnosti, ISIN, datum splatenia
HZL. Krytie hypotekarnych zaloznych listov stanovené prostrednictvom limitov, ktoré st
presne stanovené zdkonom. Z pohladu krytia Hypotekarnych zdloZznych listov pozndme 2
krytia.

a) Riadne krytie — riadne krytie moze byt v maximdalne stanovenej
vyske 60% z hodnoty pohl'adavok z hypotekdrnych tverov, z toho
Cast’ riadneho krytia na celom kryti nesmie byt nizs§i nez 80%. No
tento limit je pri prvych dvoch rokoch nizsi. V prvom roku je vyska
limitu stanovena na 60% pre celkovy objem hodnoty krytia
a v druhom roku to je 70% pre celkovy objem krytia.

b) Nahradné krytie — Hypotekarne zalozné listy su taktiez kryté okrem
riadneho krytia aj ndhradnym krytim. Toto krytie je v menSom
mnozstve oproti riadnemu krytiu a je zlozené ako dodatocné krytie,
ktoré sa sklada z aktiv ako napr. hotovost, Gvery poskytnuté inej
uverovej institucii.

Hypotekarny zéalozny list je chrdneny zaloznym pravom k nehnutelnosti, to
znamend, ze pokial’ by dlznik nesplacal hypotekarny tver, banka ma pravo na predaj

nehnutelnosti a ndsledne vyplati narok ktory ma klient voci banke.

1.6.Rizika pri hypotekarnom bankovnictve
Rizika spojené s poskytovanim hypotekarnych uverov sa banky snazia svojimi
aktivitami a opatreniami ¢o najviac eliminovat. Banky konaju v prospech svojich veritelov
asnazia sa zrealizovat' Co najviac opatreni aby minimalizovali mozné riziko. Rizika
v hypotekérnom bankovnictve delime do 3 skupin.
a) Riziko banky ako veritePa — Hlavnym rizikom hypotekarnej banky pri
poskytovani uverov je iverové riziko. M6zeme ho opisat’ ako neochotu alebo

neschopnost’ dlznika splatit’ hypotekdrny tiver, na ochranu pred spominanym
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b)

rizikom sa banka snazi ochranit’ prostrednictvom poskytovania hypoték len
do stanoven¢ho veku (koniec splatok musi byt pred dochodkovym vekom
dlznika). Ako dalSie hlavné riziko by sme spomenuli riziko spojené
s nehnutelnostou. Toto riziko je v hlavnej miere zamerané na moznost
znehodnotenia danej nehnutel'nosti, taktiez sa banka snazi ochranit’ majetok,
ktory spada pod zéalozné pravo prostrednictvom povinného poistenia. Toto
poistenie neslizi na ochranu majitela nehnutelnosti, ale sluzi v prospech
a ochranu banky. Pri poisteni nehnutel'nosti je v tomto pripade podstatné, aby
suma, na ktord sa nehnutenost poistuje bola odhadnutd bankou
a poistoviiou v rovnakej stanovenej vyske. V pripade, ze by nastala necakana
udalost’ a v nehnutel'nosti by nastala poistna udalost’ a nehnutelnost’ by
stratila svoju trhova hodnotu, poistoviia vyplati poistni sumu hypotekarnej
banke a nésledne sa banka rozhodne, ¢i vyplatend suma bude urcend na
splatenie hypotekarneho Giveru, alebo na opravu nehnutel'nosti do stavu pred
poistnou udalost'ou.

Riziko banky ako dlZznika — najvacsie riziko z pohl'adu banky ako dlznika
je urokové riziko. Hypotekdrne uvery su velmi nachylné na vykyvy
makroekonomickych ukazovatelov a vyhovuje im stabilné ekonomické
prostredie. Uroky pri hypotekarnych tveroch si uzko prepojené
s podmienkami na kapitdlovom trhu. Preto ak sa pozrieme a porovname
kapitalové trhy s hypotekarnymi uvermi, zistime, ze ¢im su vyssie uroky na
kapitalovom trhu tak tym drahsi bude hypotekarny tiver. Banka ma pri tomto
riziku na vyber dve moznosti pri poskytovani Gveru. Prvym z nich je fixna
vyska urokovania uveru, ¢o je vyhodné pre banku v pripade, Ze by banka
oc¢akavala znizenie urokovych sadzieb. Pri zvysSeni trokovych sadzieb banka
prichadza k strate z daného uveru. Variabilné trocenie je vyhodné pre banku,
pokial’ sa oc¢akdva zvySenie Urokovej sadzby na trhu, ¢o bude pre banku
predstavovat  vdcSie mnoZstvo penazi ziskanych  z poskytnutého
hypotekéarneho tveru. Pri variabilnom tro¢eni sa mdéze banka dostat’ do straty
v pripade, Ze Urokova sadzba poklesne a banka zrokov dostane menej
finan¢nych prostriedkov. Ako d’alsi z problémov je moznost’, Ze banka bude
mat’ problém pri ziskavani zdrojov na hypotekdrne uvery prostrednictvom

emisie hypotekarnych zaloznych listov.
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c) Riziko banky ako celku — medzi rizikd spojené s bankou ako celkom, by
sme spomenuli likvidné riziko. Likvidné riziko méze vzniknut’ vtedy, ked’
banka strati schopnost’ plnit' svoje zavidzky voci svojim veritelom. Do
takéhoto Stadia sa banka mo6ze dostat’ pokial’ banka bude financovat’ hypotéky
drah$ie ako bolo povodne naplanované z dovodu nedostatku financii na
kapitalovom trhu. Medzi d’alsSimi rizikami patri napriklad strategické riziko,
ktoré je spoOsobené nespravne zvolenou stratégiou v rozhodovani banky.
TaktieZ moze banka stratit’ aj svoju reputiciu a tym padom banka strati
z pohl'adu investorov atraktivitu azpohladu budicich odoberatelov

hypotekarnych tverov strati atraktivitu.
2. Sucasny stav hypotekarneho bankovnictva na Slovensku

2.1.Financna stabilita

Ak sa pozrieme do minulosti na vyvoj finanénych trhov, mézeme zistit’, Ze dohl'ad
nad stabilitou finanéného trhu a na stabilitu finan¢nych institucii neboli v dostato¢nom
dohl'ade na zabezpecenie stabilného finanéného systému. Podstatou bolo skumanie
spravania financnych institacii, ktoré boli vystavené rizikdm a boli vzajomne prepojené
medzi sebou a neboli vytvorené komplexné opatrenia pre dohlad nad finanénym trhom.
Napriek tomu, Ze niektoré rizika v systéme boli identifikované, nebol jasne definovany
organ na vykon dohl'adu nad tymito finanénymi institiciami. Na zaklade skiimania rizik
a fungovania financného trhu bol zriadeny organ, ktory mal na starosti analyzu rizik
a hl'adanie finan¢nej stability a mal zodpovednost’ pri prijimani opatrni na zmierfiovanie
tychto rizik. Tento koncept veducej organizacie, ktord skima a usmerniuje trh volame
makroprudencidlna politika. Tato politika mala na starosti neustdle identifikovanie,
sledovanie, posudzovanie a zmierfiovanie rizika, ktoré by mohli ohrozit’ finan¢nu stabilitu.
Vdaka zabranovaniu rizikdm alebo asponi ich zmieriiovaniu makroprudencialna politika
prispieva k zvySovaniu financ¢nej stabilite financného systému a zabraniuje nérastu rizik,

ktoré by mohli negativne ovplyvnit’ cely finan¢ny sektor.

2.2.Makroprudencialna politika
Na Slovensku bola novelou zdkona Zakon ¢. 747/2004 Z. z. o dohl'ade nad finanénym
trhom a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov stanovena ako

organizacia zodpovedna za vykonavanie funkcie dohl'adu nad finan¢nymi trhmi a vykonom
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makroprudencidlnej politiky zvolena Narodna banka Slovenska v roku 2013. Narodna banka
Slovenska nemala len na starosti banky, ale mala za tilohu dohliadat’ aj na oblasti prepojené
s finanénymi trhmi ako napr. dohlad nad individudlnymi inStiticiami finanéného trhu,
regulacnu oblast’, menovu oblast’, oblast’ operacii na finan¢nych trhoch a pod.
Organom ktory ma na starosti rozhodovaci proces z hl'adiska finan¢nej stability je Bankova
rada. Z pohl'adu na mechanizmus o dohl'ade Eurdpskej Unie méze v pripade potreby
zasiahnut’ aj Europska centralna banka, ktora méze sprisnit’ uz nastavené nastroje nad ramec
Nérodnej banky Slovenska. Medzi hlavné ciele makroprudencidlnej politiky patri :
e Zmieriiovanie a prevencia nadmerného uverového rastu
e Limitovanie rizika priamej a nepriamej koncentracie
e Zmieriiovanie a prevencia nadmerného nestladu splatnosti v bilancii bank a nizke;j
trhovej likvidity
e Limitovanie systémového vplyvu nevhodne nastavenych zamerov s cielom znizit
moralny hazard

e Posilnenie odolnosti infrastruktiry finan¢ného trhu

2.3.Nastroje financ¢nej stability

Debt Service to Income

Tento ndstroj ndm sluzi na vypocet dlznikovej schopnosti splacat’ tver. Je to néstroj na
znizenie rizika pri zlyhani averového vztahu. Jeho lohou je ochranit’ ¢i uz veritel’a ale aj
dlznika. Splatky vSetkych dlhov domacnosti moézu tvorit maximalne 60% z prijmu
domacnosti. Do vypoctu sa zapocitava aj finan¢nd rezerva ale aj ndrast urokovych sadzieb.
Prijem domécnosti musi byt’ zniZzeny o zivotné minimum.
Vynimky: 5% uverom mdze mat splatky medzi 60% az 70% prijmu domacnosti
5% spotrebitel'skych uverov do 5 rokov moze mat’ splatky medzi 60% az 70%
Spotrebitel'ské uvery na financovanie obnovy rodinného domu v ramci Planu

obnovy a odolnosti SR mdzu pri vypocte pouZit’ splatku znizent o 50 €.

splatky

DTSI = o——— 7 -
Cisty prijem — Zivotné minimum

Splatka = Splatka nového tiveru + splatky uz existujlicich uverov

Cisty prijem = Hruba mzda — Odvody — Daii
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Zivotné minimum — Vyska stanovena zakonom (podl'a zakona &. 601/2003 Z. z. o Zivotnom

minime)

Vzorovy priklad:

Novomanzelsky par bez deti si poziadal o tver na byvanie s dobou splatnosti 20 rokov. Ich
spoloény &isty prijem domacnosti je vo vyske 1500 €. Urokova sadzba pri uvere je 1,0 %.
Rezerva pri zvyseni urokovej sadzby sa bude 2 p. b. Vypocitame maximalnu vysku splatky

a maximalnu vysku poskytnutého tveru.

Vypocet:

Celkovy cisty prijem domacnosti 1500 €
Zivotné minimum pre rok 2023 397,95 €
Rozdiel medzi prijmom domdcnosti a zivotnym minimom 1102,05 €
Vyska maximalnej splatky (60% z rozdielu) 661,23 €

Maximalna mozna vySka mesacnej splatky je vo vyske 661,23 € a to aj v tom pripade, pokial’

by sa urokova sadzba pri tvere zvysilao 2 p. b.

Pre vypocet maximalnej moznej vySky uveru vyuzijeme funkciu PV (Present value)

prostrednictvom MS Excel.

PV= (Sadzba/pocet obdobi urokovania v roku; Celkovy pocet splatok; Vyska mesacnej
splatky)

PV=(3%/12; 240; 661,23)

PV=119 226,98 €

Maximalna vyska poskytnutého uveru je 119 226,98 €.

Pokial si vypoc¢itam maximalnu vysku poskytnutého tiveru za pomoci funkcie PV, nasledne
si vieme dopocitat’ skutocnu vysku mesacnej splatky. Na vypocet tejto splatky vieme pouzit’
funkciu PMT (Payment) ktord sliiZi na vypocet platby, v naSom pripade: skuto¢nej mesacne;j

splatky averu.

PMT= (Vyska urokovej sadzby/pocet obdobi trocenia v priebehu roka; Celkovy pocet
splatok; Vyska averu [Vysledok funkcie PV])

PMT= (1%/12; 240; 119 226, 98)

PMT=548, 31 €
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Ako si mézeme vSimnut’ pri 119 226, 98 € hypotekarnom uvery budeme mesaéne splacat’
548, 31 €. Je to menej ako nam vysSla maximalna splatka pri koeficiente DTSI a je to
zapricinené Stress testom, ktory pridal k aktudlnej vyske trokovej sadzby d’alsie 2 p. b., ¢o
znamenalo vysSie Uroky. Tento test sa vypracoval ¢i uz na ochranu spotrebitel’a tak aj pre
ochranu banky, aby sa zarucilo to, Ze aj pri moznom naraste urokovej sadzby bude

spotrebitel’ schopny aj nad’alej splacat” hypotekarny tver.

Debt to income ratio

Tento nastroj ndm slizi ako ukazovatel a limit celkovej zadlZenosti domacnosti. Jeho llohou
je predovSetkym zabranit’ prili§ rychlemu a vel'kému zadlZzeniu domacnosti. Pokial’ by sa
domécnost’ zadlZila vo velkej miere, je moZzné ze mo6Zu neskor nastat’ zadvazné problémy pri
splacani. Pokial’ by sa nadmerne zadlZovala vi¢sina domacnosti, moze to viest' k celkovému
problému pre finan¢ny sektor, ¢o mdze viest’ k problémom v ekonomike. Tento nastroj sa
vypocita na zaklade veku a rocného prijmu ziadatel'a o tiver pri pohl'ade na koniec splacania
uveru.
Podrla vypoctu vysky uveru rozdel'ujeme spotrebitel'ov do 3 skupin:
e Spotrebitelia do 40 rokov (vratane) maju limit stanoveny v maximalnej moznej
vyske 8-nasobku ro¢ného prijmu.
e Pri spotrebitel'och ktori maji nad 41 rokov, ale Giver st schopny splatit’ do dovfSenia
65. roku zivota, je stanoveny limit taktieZ vo vyske 8-ndsobku ro¢ného prijmu.
e Pri spotrebiteloch ktori maju nad 41 rokov, auver su schopny splatit’ az po
prekroceni 65. roku zivota, sa limit znizuje kazdym rokom Zivota o 0,25 nasobku ako
je uvedené v tabul’ke nizsie:

Tabul’ka 1, Limit DTI

Vek 0-40 | 41 42 43 44 45 46 47 48 49

Limit 8 7,75 | 7,5 | 7,25 7 6,75 | 6,5 | 6,25 6 5,75

50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 0Od 60

5,5 5,25 5 4,75 4,5 4,25 4 3,75 3,5 3,25 3

Zdroj: Narodna banka Slovenska, https://nbs.sk/financna-stabilita/nastroje-fs/dti/

Pri vypocte maximalnej vysky zadlZenia viacerych dlznikov sa vypocita najvyssi dlh pre

jednotlivca samostatne.
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Vynimky: 5% tverov moze prekrocit’ limit uvedeny v tabulke.
5% hypotekarnych uverov pre mladych moze dosiahnut’ az 9-nasobok

ro¢ného prijmu.

dlh

DTl = —Y—————
rocny Cisty prijem

Dlh = Nové¢ uvery + Existujtce uvery

Rocny ¢isty prijem= Hruba mzda — Odvody — Dan

Vzorovy priklad:

Dvaja dlznici vo veku 42 a 52 rokov cheu poziadat’ o tiver na 15 rokov. Obaja maji mesacny
¢isty prijem vo vyske 1000 €.

Vypocet:

Roény &isty prijem= Cisty mesaény prijem * Poget mesiacov v roku

Maximalna vyska Gveru = Ro¢ny €isty prijem * Limit DTI

42 rocny dlznik: dlznik pri splateni iveru nepresiahne vek 65 rokov preto limit DTI bude 8
Roc¢ny Cisty prijem = 1000 * 12

Roc¢ny Cisty prijem = 12 000 €

Maximadlna vyska tveru = 12 000 * 8

Maximalna vyska averu = 96 000 €

52 ro¢ny dlznik: dlznik po splateni uveru presiahne vek 65 rokov preto limit DTI bude 5
Ro¢ny Cisty prijem = 1000 * 12

Rocny ¢isty prijem = 12 000 €

Maximalna vyska tveru = 12 000 * 5

Maximalna vyska uveru = 60 000 €

Spolu:

60 000 + 96 000 =156 000 €

Dvaja dlZnici vo veku 42 a 52 rokov si méZu zobrat’ maximalne tver vo vyske 156 000 €
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Loan to value ratio

Tento nastroj ndm sluzi pri zlyhani Gveru ako jeho zabezpecenie. Jeho ulohou je, aby

hodnota nehnutel'nosti bola dostatocne vysoka, aby pri zlyhani a nevyplateni tveru dlznikom

mohla banka vyplatit' dlh zalozenou nehnutel'nostou. Tento nastroj taktiez napomaha

k zdravému vyvoju trhu nehnutel'nosti, pretoze rozhodovanie ohl'adom kupy nehnutel'nosti

je zodpovednejsie, pokial’ si budici majitel bude nehnutelnost’ s€asti spolufinancovat’

z vlastnych tuspor. Jediny limit, ktory nds pri vyske tveru ohraniCuje z pohladu LTV je

maximalna miera spolufinancovania nehnutel'nosti 80% hodnoty nehnutel'nosti.

Vynimka: 20% uverov moze mat vyssi uver na nehnutelnost’ a to az do vysky 90%
hodnoty nehnutel'nosti

dlh
hodnota zabezpetenia

LTV

Dlh= Novy uver zabezpeceny nehnutel'nostou + Existujlice ivery zabezpecené tou istou
nehnutel'nostou

evve

stanovend sudnym znalcom)

Priklad:

Manzelia poziadali o maximalny uver na kiipu nového domu s poskytnutim zalozného prava
na nehnutel'nost’. Ich nehnutel'nost’ ohodnotil sudny znalec na 100 000 €.

Vypocet:

Vlastné financovanie = 100 000 - 80%

Vlastné financovanie = 20 000 €

Manzelia mézu dostat’ na nehnutel'nost’ maximalnu vysku uveru v hodnote 80 000 €.

A vlastné naklady na financovanie budi vo vyske 20 000 €

Kapitalové vankuse

Banky musia v priaznivych podmienkach mysliet’ a planovat’ nad ich budiicimi ¢innostami
a robit’ opatrenia proti ne¢akanym nepriaznivym vyvojom v ekonomike. Z tohto hl'adiska sa
banky snazia vytvarat’ kapitalové vankuse, ktoré sluzia na vykrytie neCakanej straty alebo
rizika, ktoré stvisi s ich ¢innost'ou. Kapitdlové vankise su tvorené z najlikvidnejsich aktiv
banky taktiez zndmych ako Tier 1. Vyska kapitadlovych vankaSov musi byt vzdy

prehodnocovana v zavislosti od aktualneho vyvoja.
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Countercyclical capital buffer

Proticyklicky kapitdlovy vankus je tvoreny bankami a jeho tlohou je zmiernit’ necakant

stratu spdsobent negativnym cyklom ekonomike. VySku proticyklického kapitdlového

vankusa stanovuje Narodna banka Slovenska a urcuje jeho vysku podl'a zvysujiuceho alebo

znizujuceho sa cyklického rizika. Od 1. augusta 2020 je tento vankus vo vyske 1%.

Other systermically important institutions

Tento vankis je ur€eny pre systém. Vankus§ pre systémovo vyznamné banky ma za ulohu

ochraiiovat’ viac vyznamné banky na trhu pred rizikami aby, nepri§li do necakanych

tazkosti, pretoze to modze byt prepojené s nasledovnymi tazkostami v celom sektore.

Banky ho vytvéraju v stanovenej vyske podla ich vyznamnosti na trhu, ktoré sa vypocitaji

podrla piatich kritérii.

Velkost’ banky — pocita sa celkova hodnota aktiv banky

Vyznamnost — hodnota doméacich platobnych operacii, vklady vkladatel'ov

stikromného sektora v ramci EU, tvery ktoré poskytuje banka v ramci siikromného

sektora v ramci EU.

Komplexnost” — Nominélna vyska OTC derivatov (Over the Counter), zahrani¢né

pasiva a zahrani¢né aktiva.

Prepojenie — Sledujii sa aktiva apasiva vramci finanéného trhu a sleduje sa

zostatkova hodnota emitovanych cennych papierov

Dodato¢né narodné indikatory — celkové rizikové expozicie, Uvery poskytnuté

retailu, vklady prijaté od retailu.

Rovnako ako aj pri proticyklickom kapitalovom vanksi musi banka tvorit’ tieto rezervy

z najlikvidnejsich aktiv (Tier 1).

Tabul’ka 2, Vyska vankuasu pre systémovo vyznamné komeréné banky

Nézov komerc¢nej banky

Vyska vankusa v %

365.bank, a. s. 0,25
Ceskoslovenskéa obchodna banka, a. s. 1,25
Prima banka Slovensko, a. s. 0,25
Slovenska sporitelna, a. s. 2
Tatra banka, a. s. 1,5
Vseobecna tiverova banka, a. s. 1,75

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a udajov https://nbs.sk/
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Systemic risk buffer
Tento vankus ma za Ulohu pokryt systémové riziko a tym zvysit' odolnost’ banky voci
systémovému riziku. Vankus nie je stanoveny celkovo pre vSetky banky, na Slovensku ma
predovsetkym tlohu doplnku vankusa pre systémovo vyznamné banky. Tym padom vankus
ajeho dopad je stanoveny len pre niektoré banky a v réznej vysSke. Na Slovensku maji
povinnost’ napifiat’ tento vanki iba 3 banky a to v hodnote 1%.
Banky, pre ktoré vankus plati:

e Slovenska sporitelna, a. s.

e Tatra banka, a. s.

e VsSeobecna uverova banka, a. s.

Capital conservation buffee
S tymto vankiSom sa stretava kazdd banka, je to vankus§, ktory plati pre vSetky banky
a musia ho povinne napliiat’ az do vysky 2.5 %. Tato vyska je upravena pravnym ramcom

pre kapitalové vankuse, ktoré konkrétne upravuje § 33a az § 33j zdkona o bankach.

2.4.Vyvoj objemov hypotekarnych uverov a iverov stavebného

sporenia v priebehu ¢asu

Tabulka 3, Vyvoj celkového objemu Giverov na byvani

Détum Uvery na byvanie Uvery  stavebného | Uvery na byvanie
sporenia spolu
31.01.2017 19903 475 2201 201 22104 676
31.01.2018 22 652 254 2323579 24 975 833
31.01.2019 25 408 499 2391 124 27799 623
31.01.2020 28194 501 2 388 965 30 583 466
31.01.2021 30 878 656 2 378 404 33257 060
31.01.2022 34 899 942 2334 484 37234 426
31.01.2023 39 785 161 2276 831 42 061 992

Zdroj: vlastné spracovanie podl'a udajov https:/nbs.sk/
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Graf 1, Vyvoj celkového objemu uverov na byvani
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Zdroj: vlastné spracovanie podl'a udajov z tabul’ky 3

Ako si mézeme vSimnut’ hypotekarne uvery sa stali ve'mi obl'ibene. Od roku 2017 do roku
2023 bol narast hypotekarnych uverov skoro dvojnasobny. Bolo to zapricinené nizkymi
tirokovymi sadzbami, vel’kou dostupnostou volnych nehnutelnosti. Dalej spo¢iatku prispela
eSte nie tak velka participacia ¢1 uz Eurdpskej centralnej banky tak aj Narodnej banky
Slovenska do financ¢nej stability financného sektora prostrednictvom stabilizatorov ako
napriklad ukazovatel’ LTV, ktory nam limitoval vySku tveru k zaloZenej nehnutelnosti.
V roku 2017 bol tento ukazovatel’ na hranici 80% - 100% to vo vysledku znamenalo ze 4
ziadatelia o hypotekarny uver dostali iver v pomere s cenou k nehnutel'nosti vyssi ako 80%.
To malo za nasledok, ze l'udia potrebovali mensie mnoZstvo vlastnych uspor ku kupe
nehnutelnosti. Pri pohl'ade na rozdiel v hypotekarnych uveroch na byvanie medzi rokom
2021 a rokom 2022 mdzeme vidiet’, aj napriek korona virusu a pandémie spojenej s korona
virusom, ze Slovaci dosiahli medziro¢ny narast Gverov o necelé 4 miliardy a to aj napriek
opatreniam, ktoré kladli doraz na sprisnenie limitu DTSI, ktory sa pomaly v polovici roka
2021 zaéal priblizovat’ k hodnote pred pandémiou. Co sa odzrkadlilo aj na medziroénom
naraste cien nehnutelnosti o 16,0% co bol najvacsi narast cien na realitnom trhu od roku
2008. Ako d’alsie dopomohlo hypotekarnym uverom rast’ bola moznost’ odkladu splatok az
na 9 mesiacov. V neposlednom rade mohli za to aj konkuren¢né boje medzi bankami, ktoré

videli v Ziadateloch o uver aj ich budtcich klientov, ktorym mohli pontknut’ aj d’alSie
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bankové produkty a tym padom tam bola konkuren¢na snaha o ziskanie novych dlhodobych

klientov.

Tabulka 4, Percentudlne rozdelenie tverov medzi bankami k 31. 01. 2023

Nazov banky Percentualny podiel
365. bank 2,96%
Ceskoslovenska obchodna banka 14,23%
CSOB stavebna sporitelna 0,16%
Prima banka Slovensko 11,12%
Privatbanka 0%
Prva stavebna sporitelna 4,94%
Slovenska sporitel'iia 24,48%
Tatra banka 15,37%
Vseobecna uverova banka 19,40%
Wiistenrot stavebna sporitelna 0,44%
BKS Bank 0,10%
BNP PARIBAS PERSONAL FINANCE 0,004%
Fio banka 0,26%
J & T BANKA 0%
mBank 1,25%
Oberbank 0,21%
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia 5,10%

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a tdajov z https://nbs.sk/

2.5.Urokov4 miera a jej momentalny stav

Vplyv zvySujucej sa urokovej sadzby pre hypotekarny uver

Narastajuce uroky na hypotekarnom trhu pocituje kazdy dlznik. Z dévodu vyssej trokove;j
sadzby sa nam zvySia naSe mesacné splatky a spolocne ndm zvySuju aj celkové preplatenie
uveru. Ochrana, ktord by nas pred necakanym zvySovanim Grokovej sadzby mala chréanit’, je
na prvom mieste nas vlastny prijem. Vyhodou momentélnej situacie je, Ze v takomto ¢ase je
oCakavany do istej miery silny a ploSny narast nominalnych prijmov domécnosti. Druhym
faktorom chréniacim pred zvySenim trokovych sadzieb je testovanie, ktoré bolo zavedené

ako ochrana dlznikov a aby sa zarucilo, Zze kazdy kto prejde testom bude schopny splacat’
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hypotekarny uver aj naprick zvySenej urokovej sadzbe. V tomto pripade si l'udia
s Cerpajucimi tvermi budu musiet’ zvyknut, Ze simulovany ndrast pri teste sa prejavil
v skutocnosti a budu sa dvihat’ mesacné splatky, ale vicsina klientov by mala tento népor
zvladnut'.

Klienti budu narastajice urokové sadzby pocit’ovat’ postupne

Minuly rok bola priblizne Stvrtina existujucich hypotekarnych tverov presunutd do dlhsich
fixacnych obdobi, ktoré¢ boli na pit’ a viac rokov. Tento rok by sa odhadom mala refixacia
dotknut’ d’alSej desatiny uverov. Na buduci rok je o€akavana refixdcia tiverov vo vyske
dalsich 20 %. Klientom sa priemerne splatka zvysila o polovicu, z pohladu ¢istého prijmu
domadcnosti to znamend, ze z rodinného rozpoctu mesacne ubudne 8% prijmu. Ale ako sa
vysSie spominalo, je planovany do istej miery silny narast miezd, preto sa predpoklada, ze
rodindm by zvySené naroky na ich rodinné financie nemali sposobit’ tazkosti.

Ocakavany navrat k lacnym hypotekarnym tdverom

Urokové sadzby pri hypotekarnych averoch sa vyvijaju v cykloch. Pokial’ sa stane, Ze
v dnesnej dobe dosahuju vysoké hodnoty je mozné a pravdepodobné, Zze v buducnosti sa
moze stat, ze opit’ klesnll na Uroven pod 1%. Na moznost’ opdtovného navratu nizkych
urokovych sadzieb bude mat’ podstatny vplyv Europska centrdlna banka a jej buduice
rozhodnutia ohl'adom znizovania zakladnych turokovych sadzieb. Vyvoj a vysledok, ktory
by naznacoval navrat k ,,nulovym* hypotékam je nizko pravdepodobny a v tomto roku ho
urcite nedosiahneme.

Ako pomaha Narodna banka Slovenska svojou politikou

Napriek tomu ze sme tu mali obdobie, ktoré¢ poskytovalo hypotekarne tivery do vysky 100%
zabezpecenia uveru, alebo sme tu mali rekordne nizke urokové sadzby, pomocou ktorych
nam na Slovensku vznikali takpovediac hypotekdrne hody. PredovSetkym v takychto ¢asoch
akym bol rozmach na trhu s hypotekdrnymi Gvermi je nacase mysliet' aj na budicnost’
a zacat vytvarat také opatrenia, ktoré maju ochranit’ vSetkych ucastnikov trhu pocas horSich
casov. Ako mdézeme na trhu vidiet’ dnes opatrenia ktoré Narodna banka Slovenska pocas
poslednych rokov stanovila a pripravovala sa na horSie ¢asy, tak vidime, Ze tieto opatrenia
mali opodstatnenie a na Slovensku funguju. S odstupom ¢asu mdézeme povedat, ze vd’aka
tymto opatreniam je znacna ¢ast’” domacnosti schopna splacat’ svoje zavizky aj napriek
zvySenej sadzbe. Stale vSak existuju domdacnosti, ktoré maju problémy pri splacani uverov,
ale toto percento sa s opatreniami znizilo. Narodna banka Slovenska d’alej apeluje a vyzyva
'udi k zacatiu vytvarania finanéného vankusa alebo k jeho zvicsenej tvorbe. Malo by to za

nasledok vac¢sej ochrany domacnosti, pokial’ by urokové sadzby aj nad’alej rastli. Tieto
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finan¢né rezervy by predovsetkym mali vytvarat’ najviac rizikovy klienti ktorymi su: klienti
s nizkym prijmom, zédkladnym alebo stredoSkolskym vzdelanim bez maturity, klienti, ktori
maju vyssie zadlzenie alebo l'udia, ktori zacali splacat’ novy uver len nedévno.

Zmeny pri hypotékach robia zmenu aj pri tsporach l'udi.

S narastajicou urokovou sadzbou poklesla kupyschopnost' obyvatel'stva zich cisté¢ho
rodinného prijmu, ¢o ma za nasledok, ze domacnosti zacali Cerpat’ a vyberat’ zo svojich
tspor. Dalgia ¢ast’ domacnosti, ktori zatial’ nemaju problém so splacanim a Zivotnym §tylom,
zacala vyberat’ z Gi€tov UGspory a zacali ich radSej investovat’ od kapitalového trhu, pretoze
tam maji vacSie oCakavania pri budicich vynosoch. Ako d’alsie, ¢o va¢sinu domacnosti
odrddza od drzania peniazi v bankidch je nepatrné zvySovanie urokovych sadzieb na
vkladoch, ako sme si mohli v§imnut’, urokové sadzby pri vkladoch ani zd’aleka nedosahuji
taky nérast ako pri urokovej sadzbe za poskytnuty uver. Z dlhodobého hl'adiska je ocakavané
a ziadané zvySovanie urokovych sadzieb pri vkladoch a to hlavne pri vkladoch, ktoré maju
dlh§iu dobu splatnosti. Niektoré banky uz zaCinaji hovorit o etickom bankovnictve
a spominaju potrebu preniest’ urokové sadzby na klientov. Aby aj obycajni l'udia pocitili
zvySovanie urokovych sadzieb na vkladoch v bankach.

Tabul’ka 5, Vyvoj urokovej sadzby tiveru na byvanie od vstupu Slovenska do eurozony v %

Uvery na byvanie pre domacnosti
Rozdelenie podl'a doby fixacie Rocna
Rok/mesiac Pohybliva od 1 roka | Od 5 rokov Nad 10 percentudlna
sadzba do 5 rokov Do 10 rokov miera
rokov nakladov
2009/1 6,30 6,37 6,87 7,86 7,01
2010/1 5,09 5,58 7,85 7,65 5,86
2011/1 4,74 4,55 5,88 5,66 4,88
2012/1 5,13 5,12 6,19 6,50 5,47
2013/1 4,83 4,53 7,25 6,53 4,98
2014/1 4,24 3,79 6,42 3,55 4,15
2015/1 3,78 2,74 5,17 3,97 3,22
2016/1 3,16 2,36 4,86 1,97 2,84
2017/1 1,71 1,88 1,57 1,64 2,11
2018/1 2,31 1,61 1,46 1,68 1,89
2019/1 1,69 1,47 1,60 1,46 1,80
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2020/1 1,51 1,07 1,25 1,40 1,31
2021/1 0,98 1,03 1,22 1,20 1,32
2022/1 1,23 0,99 1,03 1,31 1,59
2023/1 3,16 3,18 3,34 3,60 3,46
2023/3 3,74 3,65 3,63 3,89 3,79

Zdroj: Vlastné spracovanie idajov podl'a bankovej urokovej $tatistiky na stranke Narodnej banky Slovenska

2.6.Sposoby ako v momentalnej situacii dofinancovat’ hypotekarny

uver na ziskanie vlastnej nehnutel’nosti

V tejto kapitole by sme chceli rozobrat’ hlavné mozZnosti dofinancovania
hypotekarneho tuveru, aby bol poberatel’ hypotekarneho tveru schopny kupy vlastnej
nehnutel'nosti. Médme na vyber zviacero moznosti, ktoré si v tejto kapitole blizsie
rozoberieme. Pri pohl'ade na moznosti, ktoré opiSeme, vieme povedat, Ze pokial’ sa osoba
rozhodne dofinancovat svoj hypotekarny uver az na poslednt chvilu ahlada cesty
a moznosti ako dofinancovat’ ¢o najefektivnejSie tak také rieSenie nendjde. RieSenia na
dofinancovanie na poslednu chvil'u st drahé alebo s moznostou vel’kého risku stratit’ vSetky
doterajSie uspory.
Dofinancovanie vlastnymi usporami
Mat dostatoéné mnozstvo na dofinancovanie nehnutelnosti z vlastnych zdrojov. Tento
sposob je prakticky velmi zdihavy a treba nad nim uZ zacat’ rozmyslat’ dlhé roky pred
zaCatim stavania vlastnej nehnutelnosti alebo zacatim hladania nehnutelnosti na trhu
s nehnutelnostami. Toto rieSenie je zdihavé z hl'adiska toho, Ze finanéné prostriedky, ktoré
ziskavame nasou pracou odkladame ¢i uz na bankovy ucet alebo si ich nechavame takzvane
pod matracom. Tieto financie maji mald az priam nulova urocitel'nost’. Pri momentalnych
cenach a vydavkoch na existenciu, aby ¢lovek mal zabezpecené vsetky potreby pre svoj
zivot, je nutné podotknut’, Ze mesa¢na mzda musi byt nadStandardnd, aby si budtci majitel’

dokazal za roky odkladania Gispor dofinancovat’ nehnutel'nost’ tymto spdsobom.

ZaloZenie d’alSej nehnutel’nosti

Banky v stcasnosti nemo6zu poskytovat’ kvoli limitu LTV (Loan to Value) hypotéku vo
vyske 100% ceny zaloZenej nehnutel'nosti. Z tohto dovodu musime dodatocne zabezpecit’
hypotekarny tver druhou nehnutel'nostou a bez dodatocného prijmu ¢i uz dlznika alebo
spoludlznika to uz nepojde. V takomto pripade by nam vedela pomoct’ rodina ziadatela

o hypotekarny uver, ktord by bola ochotna zalozit vlastni nehnutelnost. Takéto
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dofinancovanie je vel'mi nebezpecné, lebo zadlzenie zasahuje vacsi okruh T'udi a nie len
samotného ziadatel'a o hypotekarny uver. Preto treba pozorne kontrolovat' adekvatnost

a vySku prijmu ziadatel’a.

Hypotekarny uver dofinancovana spotrebnym tverom

Ako tretiu moznost’ mame dofinancovanie nehnutel'nosti spotrebnym uverom. Z pohl'adu
limitu LTV (Loan to Value) ndm dodato¢ny spotrebny tver nebude robit’ prekazky, lebo pri
spotrebnom uvere nie je potrebné zaloZenie nehnutelnosti. MoZzeme si k hypotekdrnemu
uveru pribalit’ d’alsi z Giverov, ¢i uz sa jedna o stavebny uver alebo medzitver cez stavebnu
sporitelfiu alebo sa mdze jednat’ o klasicky spotrebny tver. Pri takomto dofinancovani
netreba zabudat’ na limit DTI (Debt to income ratio), ktory nesmie prekrocit’ 8- nasobok
nasho ro¢ného Cistého prijmu. Aby sme sa tomuto limitu vyhli, méZeme zvolit’ pozicku P2P
(peer to peer landing), ktora funguje na principe (l'udia — 'ud’om), l'udia sa tymto sposobom
poskladaji na aver ziadatel'ovi o takyto tiver a nésledne im dlznik v mesacnych splatkach
vrati naspéat’ ich vlozené prostriedky aj s irokom. Netreba zabudat’, Ze takéto dofinancovanie
je zpohladu casu velmi efektivne, ale nevyhodou je vySka urokov pri doplnkovom
spotrebnom tuvere, ktoré sa pohybuju s vyssou urokovou sadzbou ako hypotekarne uvery.

Tym paddom nehnutelnost’ preplatime ovela viac ako pri uvedenych prvych dvoch

moznostiach uvedenych vyssie.

Hypotekarny uver spolu s dofinancovanim financii z investovania

Rovnako ako v prvej moznosti je potrebné zacat’ rieSenie dofinancovania nehnutelnosti
s dostatocnym Casovym odstupom. Pokial’ planujeme kupu nehnutel'nosti az v budicnosti,
tak investovanie je spravne a cesta ako sa dostat’ k vyhodnému zhodnocovaniu nasich uspor
pocas rokov sporenia. Pre spravne doinvestovanie hypotekdrneho tuveru financiami
z investovania budeme potrebovat’ prinajmensom péat rokov sporenia, pretoze pri
kratkodobom investicnom horizonte nam hrozi vysokéd Sanca straty naSich finan¢nych
prostriedkov. Pri dlhodobom horizonte a s vyberom vhodného investi€éného portfolia si
vieme znizit' riziko na minimum s vi¢§im moznym urocenim akoby to bolo v pripade

odkladania uspor do banky.
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2.7.Stavebné sporenia
V minulosti boli zndme a bezne vyuzivané stavebné sporenia, ktoré sa radili medzi
najefektivnejSie obstaranie financnych prostriedkov, za ktoré si I'udia s odstupom casu
dokazali nakupit’ nehnutel'nosti. Stavebné sporenie spocivalo z vkladu vkladatela, ktory
musel plnit’ ro¢ny limit pre vklad na Ucet stavebného sporenia, ktorého najvysSia mozna
hranica nebola spociatku vel'ka a taktieZ pri vloZeni peniaznych prostriedkov na tento et sa
na zéklade vkladu vypocitala Statna prémia, ktora v zacinajucej ére stavebnych sporeni bola
nesmierne vysokd, pretoze dosahovala 40% z maximdlneho vkladu pre ziskanie Statnej
prémie. Ugelovo malo byt toto sporenie vyuZivané na rieSenie otazky & Gz ohladom kupy
novej nehnutelnosti alebo rekonStrukcie/zmodernizovania uz existujiicej nehnutelnosti.
V momentélnej situdcii tieto sporenia skoro nikto nevyuziva a radSej sa l'udia spoliehaji na
hypotekarny uver. Je to spdsobené viacerymi faktormi, ktoré ovplyviiovali ¢i uz zaujem
beznych spotrebitel'ov o takyto typ financovania nehnutel'nosti. V prvom rade je tu faktor,
ktory sa podpisal k zaniku z pohl'adu spotrebitela vo velkej miere a tym je Statny bonus,
ktory bol vyplacany za vklad na toto sporenie v priebehu roka. Spociatku, ¢ize v roku 1993,
ked’ sa stavebné sporenie objavilo na naSom trhu bola ro¢na vyska stavebnej prémie vo vyske
40% z maximalneho vkladu, ktory bol potrebny pre ziskanie prémie. S odstupom ¢asu az do
dne$nych ¢ias mdzeme vidiet’ ako tato prémia klesala az na dnesnt troven, kedy v roku 2023
je vyska Statnej prémie z roéného vkladu vo vyske 2,50%. Ako druhy nepriaznivy faktor
ktory mal za zasluhu zniZenie celkovej vyhodnosti stavebného sporenia bola vyska rocného
vkladu ktory bol potrebny pre dosiahnutie maximalnej vysky Statnej prémie. Tato vyska
ro¢ného vkladu zac¢inala v roku 1993 na hodnote 497,91 €, ¢o na vtedajSie pomery nebola
hodnota, ktoru by l'udia nedokazali za rok vlozit' do stavebného sporenia. Po zmenach
a upravach tejto vysky sa kazdym rokom toto sporenie znevyhodiiovalo, az sme sa dostali
na ro¢nu sumu 2 800 € ktort musi spotrebitel’ vlozit' aby dostal maximalnu vySku Statnej
prémie. Stavebné sporenie sa oplatilo hlavne 'ud’om, ktori:
e Dokézu bez problémov splnit’ ro¢ny vklad pre maximalnu vysku Statnej
prémie.
e Pokial’ maju l'udia takll finanénu rezervu, ze si mézu dovolit’ vkladat’ svoje
finan¢né prostriedky na sporenie po dobu 6 rokov.
e Spotrebitelia sa snazia najst’ ¢o najmensiu mieru rizika svojich investovanych
financii, ale to ma za nasledok nizku vynosnost’ ich vkladu

e Moznost daru pre svoje dieta
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Porovnanie 1993 vs 2023

Zakladame si 2 stavebné sporenia na 6 rokov. Prvé stavebné sporenie je v roku 1993 a druhé
stavebné sporenie je v roku 2023. Budeme predpokladat’, ze vyska maximélneho vkladu
a vysSka maximalneho Statneho prispevku sa nemeni pocas celej doby sporenia.

Tabul’ka 6, Porovnanie stavebného sporenia v roku 1993 oproti roku 2023

Rok 1993 2023
Maximalny vklad pre
' ' 497,91 € 2 800,00 €
vypocet Statnej prémie
Maximalna % vyska Statnej
40,00 % 2,50%
prémie
Maximalna vyska Statnej
199,16 € 70,00 €
prémie v €
Celkova suma vkladov 2 987,46 € 16 800 €
Celkova suma Stéatne;j
_ 1 194,96 € 420,00 €
prémie v €
Suma spolu 418242 € 17 220 €

Ako sme si v§imli, tak po vkladani finan¢nych prostriedkov 6 rokov celkova vlozena suma
finan¢nych prostriedkov v roku 1993 sa rovna hodnote 2 987,46 €, o je v porovnani
s rokom 2023 len o 187,46 € vicSie ako jeden ro¢ny vklad na ucet pri roku 2023. Po
preskiimani vysky celkovej Statnej prémie sme dospeli k zaveru, Ze za 6 rokov sporenia cez
stavebné sporenie zalozené v roku 1993 sme ziskali na Statnej prémii 2,84-nésobne viac

financii ako pri novom stavebnom sporeni v roku 2023.

3. Porovnanie uverov na byvanie medzi vybranymi komer¢nymi

bankami

V tretej kapitole sa venujeme porovnavaniu hypotekarnych uverov medzi vybranymi
komer¢nymi bankami na zéklade modelového prikladu, kde sa zaoberame vyskou trokove;j
sadzby, vySkou maximalneho zalozenia nehnutelnosti, maximalnou vySkou splatky,
poplatkami za poskytnutie Uveru, poplatkami za poistenie nehnutelnosti a d’alSimi
poplatkami, ktoré si banka stanovi. Vysky uvedenych hypotekarnych tverov sme zistovali
navstevou konkrétnych bank, ktoré ochotne s nami prebrali vSetky nalezitosti a pomohli ndm

zostavit’ konkrétny uver pre nasu modelovu situaciu.
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3.1.Porovnanie tiverov vo vybranych komerénych bankach

Modelova situacia:

V tomto modelovom priklade sme sa zaoberali pAnom Denisom, ktory by si chcel zobrat’
hypotekarny tiver v maximalne dostupnej vyske s maximalnou vyskou dostupnej splatky.
Péan Denis mé 22 rokov a vySkou mesacného prijmu 1 500 € s cenou nehnutel'nosti vo vyske
100 000€. Pan Denis dodnes nemal ziadny iny Gver a nevykondva ziadne iné ¢innosti, ktoré

by zniZovali bonitu klienta.

365. bank

Tabulka 7, Hypotekarne uvery 365.banky
Hypotekarny tver Bez uplatnenia zl'avy S uplatnenim zlavy
Vyska hypotéky 80 000 € 80 000 €
Vyska urokovej sadzby 4,75 % 4,15 %
Fixacia tirokovej miery 5 rokov 5 rokov
Vyska mesacnej splatky 418,15 € 389,72 €
Vyska poslednej splatky 24991 € 248,62 €
Poplatok za poskytnutie | 300,00 € 300,00 €
hypotekarneho uveru
Poplatok  za  znalecky | 250,00 € 250,00 €
posudok
Poplatok do katastra | 66,00 € 66,00 €
nehnutel'nosti
Ro¢ny poplatok na poistenie | 100,00 € 100,00 €
nehnutelnosti
Poistenie pri neschopnosti | x 40,00 €

splacania Gveru

Poplatok za vedenie uctu | x 5,90 €
zaratany v mesacnej splatke

Celkovy suma uveru 170 447,96 € 160 242,43 €
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Priklad bez moznej zl'avy:

Po navsteve a prediskutovani nasich poziadaviek sme odisli s ponukou na hypotekarny uver
vo vySke 80 000 €, pri urokovej sadzbe 4,75 % ro¢ne, pri 5- ro¢nej fixacii trokovej sadzby.
Pri¢om mesacna splatka bude vo vyske 418, 15 € a posledna splatka bude vo vyske 249,91¢€.
Jednorazovy poplatok za poskytnutie hypotéky bol vo vyske 300,00 €, poplatok za znalecky
posudok je vo vyske 250,00 €, poplatok pre vklad do katastra nehnutelnosti si banka tctuje
vo vyske 66,00 €. Naklady na postenie nehnutel'nosti banka pontika vo vyske 100,00 € roc¢ne.
Celkova suma, ktort1 pan Denis preplati je vo vyske 170 447,96 €.

Priklad po odpocitani zl'avy:

Po uplatneni vSetkych zliav nam 365. bank dokéze pontknut tver, pri ktorom sa ndm znizila
urokova sadzba az na 4,15%. V tomto pripade budu splatky vo vyske 389,72 € a posledna
splatka bude vo vyske 248,62 €. Pre ziskanie hypotéky so zniZzenou urokovou sadzbou je
potrebné pripoistit’ si iver proti neschopnosti splacania tiveru na byvanie vo vyske 40,00 €
mesacne a tak isto sa v mesacnej splatke zahrnuje aj vedenie osobného uctu v mesacnej

c¢iastke 5,90 €. Po splateni celého Gveru pan Denis za uver zaplati 160 242,43 €.

Slovenska sporitel’na
Tabul’ka 8, Hypotekarne uvery Slovenskej sporitel'ne

Hypotekéarny tver Ponuka €. 1 Ponuka €. 2 | Ponuka €. 3
Vyska tveru 80 000 € 80 000 € 80 000 €
Minimalna hodnota zabezpecenia | 100 000 € 100 000 € 88 889,00 €
Lehota splatnosti 30 rokov 30 rokov 30 rokov
Pocet splatok 360 360 360

Doba fixacie 5 rokov 5 rokov 5 rokov
Rocna urokova miera 4,49% 4,29% 4,99%
Zlava za splacanie z Gctu X X X

Zl'ava za poistenie uveru Nie je zahrnuté | X X

Mesacna splatka bez poplatkov 408,06 € 398,44 € 432,61 €
Poplatok za poistenie k uveru 0,00 € 52,39 € 56,89 €
Poplatok za poistenie | 7,50 € 7,50 € 7,50 €
nehnutel'nosti

Mesacna splatka s poplatkami 415,56 € 458,33 € 497,00 €
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Naklady na znalecky posudok 150,00 € 150,00 € 150,00 €

Naklady na poistenie | 0,00 € 0,00 € 0,00 €
nehnutel’nosti
Poplatok na zacatie konania | 66,00 € 66,00 € 66,00 €

o povoleni vkladu zalozného prava
k nehnutel'nosti

Poplatok za vedenie uctu v banke | 6,00 € 6,00 € 6,00 €
Poplatok za poskytnutie Gveru 300,00 € 300,00 € 300,00 €
Celkova ciastka spojend s uverom | 152 269,41 € 167 664,44€ | 181 589,09 €

Porovnanie ponuky ¢. 1 a ponuky ¢. 2

Pri navsteve Slovenskej sporitel'ne ndm boli navrhnuté dva hypotekarne tivery, ktoré mali
rovnaku vySku minimalnej hodnoty zabezpecenia. Tato hodnota sa bola na hranici 100 000€.
Rozdiely medzi ponukou €. 1 a ponukou €. 2 je iba v miere urokovej sadzby, ktora je znizena
dodatocnym poistenim k averu vo vyske 52,39 € mesacne. A dokazeme sa dostat’ na
urokovua sadzbu 4,29% rocne s vyskou mesacnej splatky bez poistenia na hodnotu 398,44 €.
Z nasho pohladu by pri rozhodovani medzi ponukou ¢. 1 a ponukou ¢.2 mal pan Denis
zvolit’ bezpecnejsiu alternativu a tym padom si vybrat’ ponuku ¢. 2, preplati na konci ver
0 15 395,03 € viac, ale k dobru pana Denisa bude chraneny pred neakanou stratou prijmu

alebo pokial’ by sa dostal do horSej Zivotnej situécie.

Ponuka ¢. 3

V banke bola aj moznost’ dostat’ hypotekarny tver s 90% limitom LTV (Loan to value)
z dovodu vysokého platu pana Denisa. To umozni panovi Denisovi niz$ie vlastné zdroje pri
obstarani buducej nehnutelnosti. S tym, Zze pokial’ by bola budova ohodnotena na vyssiu
sumu, banka by mu bola ochotna ponuknut’ aj vyssi uver ako 80 000 €. Nevyhodou oproti
ponuke €. 1 a ponuke €. 2 je zvySend urokova sadzba, ktord je vo vyske 4,99%, €o je oproti
ponuke ¢. 2 00,7% viac, ¢o sa odrazi na celkovej Ciastke 181 589,09 €. Taktiez sa ndm

zvySuje cena za poistenie uveru, kde oproti ponuke €. 2 zaplatime o 4,50 € mesacne viac.
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Tatra banka
Tabul’ka 9 Hypotekdrne Givery Tatra banky

Hypotekarny uver SLTV Bez LTV
Vyska Gveru 90 000 € 126 653,21 €
Doba splatnosti 360 360
Fixacia urokovej sadzby 5 5
Vyska urokovej sadzby 4,49% 4,49 %
Vyska urokovej sadzby so zl'avou 4,29% 4,29 %
programu B

Vyska splatky 455,48 € 640,98 €
Vyska splatky so zl'avou programu B 444,86 € 626,03 €
Vyska poslednej splatky averu 128,33 € 178,64 €
Vyska poslednej splatky averu so zl'avou 214,89 € 304,37 €

v programe B

Poplatok za znalecky posudok 250,00 € 250,00 €
Poplatok za katastralne konanie 66,00 € 66,00 €
Vyska poistného za rok 100,00 € 100,00 €
Poplatok za poskytnutie Gveru 125,00 € 125,00 €
Poistenie proti nehnutel'nosti X X
Celkova cCiastka 166 175,69 € 232 449,50 €
Celkova ciastka so zl'avou v programe B 170 593,93 € 235389,74 €

Z pohl'adu dvoch pontknutych Gverov uvedenych vyssie mézeme zistit’, Ze aj napriek tomu,
ze nam celkova vyska hypotéky porastie, podmienky pre Cerpanie Gveru su stale rovnaké.
Prvy hypotekarny uver bol zamerany na maximalnu vysku hypotekarneho tveru pri
nehnutelnosti, ktorej bola cena ohodnotenia na 100 000 €. A druhy Giver nam ukazuje vysku
maximalneho hypotekarneho uveru, pokial’ by pan Denis nebol pri mesacnom prijme 1500

€ limitovany vyskou nehnutel'nosti.

3.2.Vysledky prace
Pri porovnani aktudlnych dat, ktoré sme obdrzali pri naSom skiimani hypotekarnych
uverov na Slovensku, sme v konkrétnej modelovej situdcii dospeli k zaveru, Zze
najvyhodnejsia ponuka na hypotekarny uver pre klienta, ktory poziada o uver a chce byt
v Co najvacsej moznej miere chraneny pred budicimi moznymi problémami pri splacani
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hypotekarneho tveru je volba hypotekarneho uveru v 365. banke s pouzitim zlavy. Tento

Vv

zapocitana aj vySka mesaéného poplatku za poistenie uveru. Pre klienta, ktory by

nepotreboval takéto poistenie, tak na modelovom priklade nam vysiel celkovo najlacne;jsi

cvwe

v porovnani s d’al§imi komerénymi bankami.
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Z.aver

Bakalarska praca sa zaoberala analyzou bankovych produktov zameranych na
ponuku hypotekarnych tverov.

Cielom prace bolo objasnenie fungovania hypotekarneho trhu a porovnanie
hypotekarnych tverov vybranych bank na tzemi Slovenskej republiky.

Prinosom bakalarskej prace v teoretickej Casti je prilev informécii o hypotekdrnom
trhu, jeho fungovani a vyvojom v priebehu rokov. Praktickd Cast bola zamerand na
analyzovanie vybranych hypotekarnych uverov v bankach.

Hlavnymi zdrojmi Cerpania informécii boli internetové zdroje doplnené kniznymi
zdrojmi.

Bakalarska praca bola rozdelena do troch kapitol.

Prva kapitola bola zamerana na vyvoj a pociatky hypotekarneho bankovnictva,
modely hypotekarneho bankovnictva. Definovali sme hypotekarne zaloZzné listy a ich formy
krytia. V poslednej casti prvej kapitoly sme na zdver spomenuli aj rizikd spojené
s hypotekarnymi tvermi.

V druhej kapitole sme sa zamerali na skimanie ¢innosti NBS na hypotekarnom trhu.
Pri¢iny vzniku NBS ako kontrolného orgénu nad hypotekarnym bankovnictvom, nastroje,
pomocou ktorych urcuje vysky a objemy hypotekdrnych tverov na Slovensku. V tejto
kapitole mozeme d’alej najst’ vyvoj trokovej sadzby od vstupu Slovenska do eurozény,
rovnako ako aj vyvoj celkového objemu poskytnutych hypotekdrnych tverov aich
rozdelenie medzi komeré¢né banky na Slovensku. Nésledne sme si povedali nieco
o sucasnom a budiicom vyvoji urokovych sadzieb a riesili sme moznosti ako dofinancovat’
nehnutelnost’ pokial’ ndm vyska hypotekarneho uveru nebude dostaovat’.

Tretia kapitola ndm prakticky ukazovala na modelovych situaciach, aké by nam, pri
momentalnej situdcii na hypotekarnom trhu, boli ponukané hypotekdrne tvery. Zameriavali
sme sa primarne na faktory ako: vyska urokovej sadzby, poplatky spojené s tiverom, vyska
zakladnych finan¢nych nastrojov ako napr. LTV, DTI, DTSI. Pri findlnom pohl'ade na tdaje
o hypotekarnych uveroch, ktoré nam boli poniknuté bankou sme vyhodnocovali 2 typy
uverov. Prvy bol najvyhodnejsi s najvac¢Sou mierou ochrany a pri druhom sme prestali klast’
doraz na bezpecnost’ a vyberali sme hypotekarny uver s ¢o najnizs§im preplatkom.

Na zaver by som chcel Citatel'ov upozornit’ na skuto¢nost’, ze nie vzdy vSetky
hypotekarne ivery musia byt vyhodné, aj napriek tomu, ze maji nizku urokova sadzbu.

Tym, ze hypotekdrne Gvery st pri momentdlnej situdcii na Slovensku vel'mi dolezitou
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stcastou pri ziskavani zdrojov na financovanie vlastnej nehnutelnosti pevne verim, ze
urokové sadzby, ktoré st v tomto obdobi na urovni spred desiatich rokov, poklesni. Pevne
verim, Ze zvySujlca sa inflacia pomaly zacne klesat’ a na to budt centralne banky reagovat’

znizenim urokovych sadzieb.

34



Zoznam pouZzitej literatiary

MUCKOVA, Viktéria. Model hypotekarnych zaloznych listov (hypotekarnych bank)
v strednej Eur6pe. Dostupné na:

https://www.nbs.sk/ img/documents/publik/1998 model%20hypotekarnych%20zaloznych

%20listov.pdf

KRCMAR, Matej. Hypotekéarne zalozné listy verzus kryté dlhopisy 11

Dostupné na: https://www.nbs.sk/_img/documents/ publik nbs_fsr/biatec/rok2017/05-
2017/biatec_17_5_0Skrcmar.pdf

MUCKOVA, Viktéria. Hypotéky v Eurépe

Dostupné na: https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/muc0069.pdf
MUCKOVA, Viktéria. Zakladna charakteristika slovenského modelu hypotekarneho
bankovnictva

Dostupné na:

https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/1997 zakladna%?20charakteristika%20slov_m

odelu.pdf
REMOVCIKOVA, Libusa. Vypodet sim Zivotného minima pre rok 2023

Dostupné na: https://www.podnikajte.sk/uctovnictvo/vypocet-sum-zivotneho-minima-sa-v-

roku-2023-zmeni

Dalsie odkazy:

https://nbs.sk/
https://www.finreport.sk/

https://www.sbaonline.sk/sk

https://www.pss.sk/

https://www.slsp.sk/sk/ludia

https://www.postovabanka.sk/
https://365.bank/

https://www.vub.sk/

https://www.tatrabanka.sk/

35


https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/1998_model%20hypotekarnych%20zaloznych%20listov.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/1998_model%20hypotekarnych%20zaloznych%20listov.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/_publik_nbs_fsr/biatec/rok2017/05-2017/biatec_17_5_05krcmar.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/_publik_nbs_fsr/biatec/rok2017/05-2017/biatec_17_5_05krcmar.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/muc0069.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/1997_zakladna%20charakteristika%20slov_modelu.pdf
https://www.nbs.sk/_img/documents/publik/1997_zakladna%20charakteristika%20slov_modelu.pdf
https://www.podnikajte.sk/uctovnictvo/vypocet-sum-zivotneho-minima-sa-v-roku-2023-zmeni
https://www.podnikajte.sk/uctovnictvo/vypocet-sum-zivotneho-minima-sa-v-roku-2023-zmeni
https://nbs.sk/
https://www.finreport.sk/
https://www.sbaonline.sk/sk
https://www.pss.sk/
https://www.slsp.sk/sk/ludia
https://www.postovabanka.sk/
https://365.bank/
https://www.vub.sk/
https://www.tatrabanka.sk/

	Úvod
	1. Teoretické východisko riešenej problematiky
	1.1. Vývoj hypotekárneho trhu na Slovensku
	1.2. Podmienky pre zavedenie hypotekárneho bankovníctva
	1.3. Modely hypotekárneho bankovníctva
	1.4. Subjekty hypotekárneho bankovníctva
	1.5. Hypotekárne záložné listy
	1.6. Riziká pri hypotekárnom bankovníctve
	2. Súčasný stav hypotekárneho bankovníctva na Slovensku
	2.1. Finančná stabilita
	2.2. Makroprudenciálna politika
	2.3. Nástroje finančnej stability
	2.4. Vývoj objemov hypotekárnych úverov a úverov stavebného sporenia v priebehu času
	2.5. Úroková miera a jej momentálny stav
	2.6. Spôsoby ako v momentálnej situácií dofinancovať hypotekárny úver na získanie vlastnej nehnuteľnosti
	2.7. Stavebné sporenia
	3. Porovnanie úverov na bývanie medzi vybranými komerčnými bankami
	3.1. Porovnanie úverov vo vybraných komerčných bankách
	3.2. Výsledky práce
	Záver

	Zoznam použitej literatúry

