Aktualne otazKy vyvoja uverov na byvanie na Slovensku

Eva Horvatova

Abstrakt

V tomto roku sme zaznamenali 20-ro¢nu historiu vyvoja hypotekarneho bankovnictva na
Slovensku. Z hladiska jeho prinosu pre ekonomicky rozvoj arast bytovej vystavby si
zasluzi podporu jeho d’alSieho pozitivneho smerovania.

Stimulom rozvoja hypotekarneho bankovnictva boli viaceré faktory ekonomickej povahy, ako
aj podporné opatrenia, napriklad zavedenie Statneho prispevku k hypotekdrnemu tveru, alebo
oslobodenie vynosov z hypotekarnych zaloznych listov od dane z prijmov na ur¢ité obdobie.
V tomto prispevku je uvedend zakladnd analyza, deskriptivna Statistika a popis vyvoja

hypotekarneho uverového trhu na Slovensku.

Krucové slova: hypotekarna Gvery, legislativne charakteristika a faktory vyvoja Gverov na

byvanie.

Uvod
Vznik hypotekdrneho bankovnictva na Slovensku bol pozitivny prvok vo vyvoji bankového a
finanéného systému a prispel krozvoju dalSich odvetvi suvisiacich s investiciami do

nehnutel’nosti a bytovou vystavbou.

Vyrazny nérast poctu bankovych subjektov na hypotekarnom trhu bol zaznamenany v obdobi
rokov 1997 - 2000. Banky, ktoré ziskali licenciu v uvedenom obdobi, si udrzali lidersku
poziciu na slovenskom hypotekarnom trhu pocas celého obdobia jeho existencie az do

stcasnosti. Ide o VUB, a.s., Slovensku sporiteltiu, a.s., Tatra banku, a.s. a CSOB, a.s.
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Vyvoj hypotekarneho bankovnictva na Slovensku

Ukazovatel'om rozvinutosti a vyznamnosti hypotekarneho trhu je pomer hypotekarneho dlhu
k HDP. Extrémne vysoky pomer naznacuje skutocnost, ze investovanie do nehnutelnosti
predstavuje vyznamné aktivity vzh'adom na vykony prislusnej ekonomiky. Rychly rast méze
signalizovat’ rizika v dosledku nadmerne rasticeho zadlzovania obyvatel'stva. Nizky podiel
hypotekdrneho dlhu k HDP nemusi byt’ len znakom zaostavania rozvoja hypotekarneho trhu,
ale vyskytuje sa v aj v krajinach s extrémne vysokym HDP.

Tradi¢ne je tento pomer vysoky v krajindch ako Dansko, Holandsko, Cyprus, Norsko,
Spanielsko a Portugalsko. Extrémne nizke hodnoty dosahuje ukazovatel napriklad
v Albansku a Rumunsku.

Na Slovensku sa pomer hypotekarneho dlhu k HDP pohyboval vrokoch 2010 — 2014
Vv rozpati od 16 do 23 percent.

Tabul’ka: Pomer hypotekarnych tiverov k HDP v % vo vybranych Statoch

2010 2011 2012 2013 2014
Albania 6,46 6,25 6,29 5,07 4,72
Austria 33,67 33,56 34,40 34,48 35,01
Belgium 40,20 41,28 42,62 43,21 43,62
Bulgaria 12,11 11,31 11,17 11,00 10,65
Croatia 18,59 18,95 18,97 18,62 18,31
Cyprus 105,56 101,36 101,58 75,90 63,36
Czech Republic 18,42 19,21 20,01 20,86 21,09
Denmark 97,25 96,84 97,06 94,80 92,88
Estonia 40,61 35,86 33,15 31,47 31,06
Finland 40,75 41,27 43,08 43,56 43,68
France 38,79 39,98 40,53 41,72 ..
Germany 35,24 33,86 33,54 33,29 33,88
Greece 35,16 37,33 38,35 38,85 38,67
Hungary 16,26 15,13 12,38 11,19 10,48
Ireland 60,38 47,00 49,19 47,67 42,23
Italy 22,89 23,31 23,39 23,25 ...
Japan 39,72 40,82 40,59 40,69 ...
Kazakhstan 2,60 2,82 2,57 1,97 1,39
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Latvia 36,19 29,49 23,98 21,68 19,64
Lithuania 21,01 18,29 16,92 16,22 ...
Luxembourg 44,19 44,32 45,76 ...

Malta 47,69 47,01 48,40 48,75 47,31
Netherlands 104,05 104,39 104,94 103,26 ...
Norway 62,29 62,37 69,54 ...

Poland 18,53 20,45 19,82 20,09 20,49
Portugal 68,97 69,29 69,25 66,02 62,65
Romania 5,53 6,00 6,31 6,47 6,68
Serbia 9,31 8,76 10,11 9,54 ...
Slovakia 16,14 17,56 18,96 20,78 23,07
Slovenia 13,35 14,01 14,61 14,68 14,36
Spain 62,75 61,89 60,70 58,19 ..
Sweden 57,29 58,13 60,33 61,98 63,70
Switzerland 93,75 96,40 100,79 102,81 ...

United Kingdom 76,85 74,30 76,55 74,49 ...

USA 66,21 62,37 58,37 55,89 ...

Pramen: http://www.helgilibrary.com/indicators/mortgage-loans-as-of-qdp/

Medzi krajiny s najvyssim podielom hypotekarneho dlhu k HDP patria Holandsko, Dansko,

Cyprus, §Vajéiarsko, frsko, §panielsko, Portugalsko, Svédsko, Norsko, Velka Britania, USA.

Vysoky pomer hypotekdrneho dlhu k HDP predstavuje urcité riziko, ktoré sa prejavuje ¢i uz

cez trh nehnutel'nosti, realitné cenové bubliny alebo cez Gverovy trh.

Tabul’ka: Pomer hypotekarnych tverov k HDP v % v §tatoch V4
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Podiel hypotekarnych uverov k HDP v krajinach V4 rastol hlavne v Slovenskej republike
aV Ceskej republike. Vyraznym motorom vyvoja bola finanéna podpora vystavby na strane
spotrebitelov, ako aj rozvoj developerskych projektov a projektov zameranych na bytova

vystavbu a vystavbu domov.

Treba podotknut, ze hypotekarne bankovnictvo vo vSeobecnosti slizi nielen na financovanie
nehnutelnosti na byvanie, ale mé potencial aj na financovanie vystavby nehnutelnosti
verejného a Statneho sektora, akymi st velké investi€né a rozvojové produkty. Na Slovensku
sa doteraz rozvinul najma segment financovania nehnutel'nosti na byvanie, tzv. rezidencnych

nehnutelnosti.

Objem tverov na byvanie zaznamenal kontinualny rast od vzniku hypotekarneho
bankovnictva. V obdobi pocas finan¢nej krizy doslo k miernemu spomaleniu v raste
hypotekarnych uverov, ale v porovnani sinymi typmi Uverov je rastici trend v obdobi

finan¢nej krizy nevSednym javom.

Podiel hypotekarnych tiverov na tiveroch na byvanie

Vyvoj objemu uverov na byvanie zaznamenal postupné znizovanie podielu tzv. Cisto
hypotekarnych uverov, t. j. tych uverov, ktoré su financované zo zdrojov zemisie

hypotekarnych zaloZnych listov.

Sledovanym obdobim boli roky 2006-2017. V roku 2016 bol prijaty zdkon ¢.90/2016
o uveroch na byvanie s cielom implementovat’ eurdpske smernice v oblasti iverov na
byvanie, konkrétne Smernice Eurépskeho parlamentu a Rady 2014/17/EU zo 4. februara 2014
o zmluvach o uvere pre spotrebitel'ov tykajucich sa nehnutelnosti ur¢enych na byvanie a o
zmene smernic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nariadenia (EU) &. 1093/2010 (U. v. EU L 60, 28.
2.2014).

Prijatim zakona ¢. 90/2016 Z. z. o tiveroch na byvanie doslo k tomu, ze hypotekarne tvery sa

zaClenili do skupiny tverov na byvanie. S cielom zachovat' presnost vykladu pojmov
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uvadzame znenie podl'a zikona. Uverom na byvanie na udely tohto zékona® je docasné
poskytnutie peniaznych prostriedkov veritel'om spotrebitel'ovi na zdklade zmluvy o uvere na
byvanie vo forme odlozenej platby, p6zicky, uveru alebo obdobnej finan¢nej pomoci,

a) ktora je zabezpeCend zaloznym pravom k nehnutel'nosti, bytu alebo nebytovému priestoru

b[13

(dalej len ,,nehnutelnost™), a to aj rozostavanej, alebo ktora je zabezpecend inym pravom
tykajicim sa takej nehnutel'nosti,

b) ktora je ucelovo urcend k nadobudnutiu vlastnickeho prava k nehnutelnosti uréenej na
byvanie, a to na zaklade nadobudnutia alebo zachovania vlastnickeho prava k pozemku alebo
k existujucej nehnutelnosti ur€enej na byvanie, vystavby nehnutel'nosti urenej na byvanie,
bez ohl'adu na predmet zalozného prava alebo iného zabezpecujuceho prava, alebo

¢) ktora je ucelovo urcend na vyplatenie tiveru uvedeného v pismenach a) a b) alebo v odseku
3.

(3) Uverom na byvanie st aj hypotekarny tver poskytovany spotrebitelovi a niektoré
stavebné uvery a iné uvery

Pomerne velka Cast’ iverov na byvanie je pouzita na splatenie skor poskytnutych drahsich
uverov. Z toho dovodu nové uvery na byvanie nerastu rovnomerne s celkovym objemom
uverov na byvanie. Slovenské domacnosti vyrazne vyuzivali nizke Grokové sadzby, a tak ani
V obdobi finan¢nej krizy objem uverov na byvanie neklesal.

Objem novych uverov na byvanie je v stcasnosti takmer 10-krat vyssi nez bol ich stav v roku

2007, ale vyrazne sa zmenila $truktira podskupin Gverov na byvanie.

! Uplny nazov zakona je: zdkon ¢&. 90/2016 Z. z. o tveroch na byvanie a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov ako vyplyva zo zmien a doplneni vykonanych zakonom ¢. 299/2016 Z. z.
a zdkonom ¢. 279/2017 Z. z., ktoré st ucinné k 1. janudru 2018.
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Graf: Struktiira tiverov na byvanie v roku 2007
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Pramen: vlastné spracovanie tidajov zo zdroja: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-
trhom-prakticke-informacie/publikacie-a-vybrane-udaje/vybrane-udaje/informacie-o-uveroch-

na-byvanie

V roku 2007 bol podiel hypotekarnych uverov bol 68,2 % a podiel ostatnych tverov na

nehnutelnosti 31,8 %.

Graf: Struktira iverov na byvanie v roku 2016
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Pramen: vlastné spracovanie udajov zo zdroja: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-
trhom-prakticke-informacie/publikacie-a-vybrane-udaje/vybrane-udaje/informacie-o-uveroch-
na-byvanie
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V roku 2007 podiel hypotekarnych uverov klesol na 51,66 % a podiel ostatnych tverov na
nehnutel’nosti vzrastol na 48,24 %.

V oblasti novych poskytnutych hypotekarnych uverov v podmienkach Slovenska bol
zaznamenany kontinudlny rast. Je potrebné brat do uvahy skuto¢nost, ze do novych
poskytnutych hypotekarnych Giverov sa premietaji vV zna¢nej miere uvery na refinancovanie

starych hypotekarnych uverov.

V podmienkach Slovenska sa vo velkej miere vyuziva moZznost refinancovania
hypotekarnych Giverov inou bankou pri zmene viazanosti urokovej sadzby.

Vedie to k pomerne silnému zaujmu o ziskanie novych klientov, ¢o sa odraza v znizovani
urokovych sadzieb z hypotekarnych uverov pre novych klientov bank.

Velku €ast’ novych poskytnutych tverov predstavuju Givery na refinancovanie starSich tiverov

na byvanie.

Graf: Vyvoj poskytnutych a ¢erpanych hypotekarnych iverov v SR
2006 — 2017 (tis. EUR)
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Pramen: vlastné spracovanie tdajov zo zdroja: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-
trhom-prakticke-informacie/publikacie-a-vybrane-udaje/vybrane-udaje/informacie-0-uveroch-

na-byvanie
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Graf: Vyvoj novych poskytnutych hypotekarnych averov
2006 — 2017 (tis. EUR)

time

Pramen: vlastné spracovanie tdajov zo zdroja: https://www.nbs.sk/sk/dohlad-nad-financnym-
trhom-prakticke-informacie/publikacie-a-vybrane-udaje/vybrane-udaje/informacie-o-uveroch-

na-byvanie

Nasledujuci graf poukazuje na postupny pokles trokovych sadzieb z hypotekarnych tiverov

fixovanych na rozliéné lehoty, najmé po nastupe finanénej krizy v roku 2008.
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Graf: Vyvoj turokovych sadzieb hypotekarnych uverov so splatnost’ou 1 - 5 rokov a so
splatnost’ou nad 5 rokov v obdobi rokov 2006 - 2017 (%)
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Pramen: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-

analyticke-prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-uvery.

Urokové sadzby na uvery so splatnostou nad 5 rokov mali vys$iu volatilitu neZ urokové
sadzby z uverov so splatnostou 1 — 5 rokov. V oboch pripadoch je zretelny prudky pokles

v obdobi finan¢nej krizy a tzv. politiky lacnych penazi.

Analyza sezénnosti vo vyvoji vybranych ukazovatelov poukazuje na to, Ze sezénnost’ sa
prejavuje pomerne vyrazne pri cerpanych, poskytnutych a novych tveroch. Sezénnost’ vyvoja
celkovych poskytnutych hypotekarnych tiverov poukazuje na zvysSeny zdujem o hypotekéarne
uvery v mesiacoch april az oktober, ¢o je logické vzhladom na sezonnost’ v oblasti

stavebnictva, zdujmu o stahovanie sa v letnych mesiacoch.
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Graf: Sezonne faktory poskytnutych hypotekarnych tverov
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Prameti: vlastné spracovanie V systéme IBM SPSS na zaklade Gdajov https://www.nbs.sk/sk/statisticke-
udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-

uvery.

Sezénnost’ sa prejavuje taktiez pri urokovych sadzbach. Ako ukazuje nasledujici graf,
zéporna sezénna zlozka urokovych sadzieb na hypotekdrne uvery s dohodnutou splatnost'ou

na 1 -5 rokov podporovala zaujem o hypotekarne tivery v mesiacoch april az jul.

Graf: Sezonne faktory drokovych sadzieb na hypotekarne tvery na 1 - 5
rokov
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Pramen: vlastné spracovanie vsysttme IBM  SPSS na zdklade udajov

https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-

prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-uvery
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Zaver

V nadvédznosti na rast Gverov na byvanie v kombinacii so sezonnostou a ocakavanym
vSeobecnym rastom urokovych sadzieb nastal Cas pre opatrnej$i pristup k tverovaniu.
Obozretnost’ v pristupe sa prejavuje vo vsetkych sledovanych oblastiach tverov na byvanie:
v oblasti LTV (Loan to Value), PTI (Payment to Income Ratio), ako aj v oblasti dostato¢nych
rezerv finanénych spotrebitel’'ov.

Celkovy vyvoj na trhu tverov na byvanie viedol k vyznamnym zmendm. Na zaklade
iniciativy NBS od 1. 3. 2017 prislo k uréitym obmedzeniam. Napriklad, ivery poskytnuté do
90 az 100 % LTV nemaju presahovat 10 % zcelkového objemu poskytnutych
hypotekarnych uverov. Uvery s LTV v rozpiti 80 az 100 % nesmu presiahnut’ 40 % z objemu
poskytnutych hypotekarnych tverov.

Dalsie zmeny sa dotykaji prijmov Ziadatelov o uver. Banky budu klientom odpogitavat
polozky na zabezpeCenie zivotného minima na ¢lenov domécnosti a tzv. povinni rezervu.
Této rezerva v roku 2017 predstavovala 5 % z rozdielu medzi prijmom Ziadatel'a a Zivotnym
minimom. Postupne sa zvySuje, od 1.1. 2018bola stanovend na 15 % a od 1. 7. 2018 na 20 %.
Uvery na byvanie budi menej dostupné a klienti budi musiet dosahovat vyssie prijmy
V porovnani s minulymi obdobiami.

Zmeny nastali aj v spdsobe uréovania hodnoty nehnutelnosti zo strany bank, ako aj
v obmedzeni akceptovatelnosti niektorych nehnutelnosti na zabezpecenie uveru na
financovanie nehnutelnosti.

Zmena sa tyka aj pri posudzovania minimalnej doby zamestnania a predkladania dokladov
0 prijmoch Zziadatel'a. Do roku 2017 postaovalo, aby bol Ziadatel' zamestnany najmene;j tri
mesiace. Od 1. marca 2017 sa zacal posudzovat prijem Ziadatela za poslednych Sest
mesiacov. Pre podnikatelov, ktori nemaji pravidelny mesany prijem, vznikla povinnost
predkladat’ doklady k prijmu za aktudlne obdobie, t. j. okrem dafiového priznania za
predchadzajtce roky su povinni dokladovat aj aktualny rok, napriklad vo forme predkladania
vypisov z uctu.

Bol stanoveny strop na financovanie tiverom na byvanie v rozsahu 8-nasobku rocného prijmu
ziadatelov. Vyznamné zmeny v oblasti hypotekdrneho bankovnictva stvisia so zmenou
systému poskytovania Statnej podpory k hypotekdrnemu tveru pre mladych. Pokial’ do roku

2018 bola Statna podpora pre mladych poskytovand vo forme zniZenia urokovej sadzby
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z hypotekarneho uveru, od roku 2018 bude S$tatna podpora pre mladych poskytovana

prostrednictvom danového bonusu. Danovy bonus bude predstavovat’ najviac 50 % zo sumy

zaplatenych Grokov z hypotekarneho uveru, s limitom do vysky 400 Eur za jeden rok.

Pricina sprisnenia hypoték je hlavne v nadmernom raste zadlZzenosti domacnosti, ktory by sa

mohol stat’ rizikom po pripadnom raste urokovych sadzieb. Zadlzenost domadacnosti na

Slovensku rastie od roku 2005 najrychlejSie v ramci krajin V4, tempo rastu zadlzenosti

domacnosti k HDP je nadpriemerne vysoké aj v ramci eurozony, ¢o je nesporne rizikovy

faktor, na ktory je spravne reagovat vcas. Predpokladame, ze zmeny sa vyrazne dotknu

refinancovania hypoték.
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