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ABSTRAKT

SURYOVA, Jaroslava: Hypotekarny trh SR a dopady financnej krizy na jeho vyvoj. —
Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra bankovnictva a
medzinarodnych financii — Veduci zavere¢nej prace: Ing. Boris Sturc, CSc.. — Bratislava:
NHF EUBA, 2020, 67s.

Cielom diplomovej prace je priblizit hypotekarny trh Slovenskej republiky a jeho
ovplyvnenie finan¢nou krizou. Praca je rozdelena do troch zakladnych kapitol a obsahuje
dvanast’ tabuliek a trinast’ grafov. Prva kapitola je venovana charakteristike hypotekarneho
trhu, jeho vyvoju, systému a aj principom fungovania. Dalej sa v tejto kapitole venujeme
jeho rizikdm, hypotekarnym zaloznym listom a hypotekarnemu Uveru. Druhd kapitola je
zamerand na finanénu krizu, jej definiciu, druhy a modely, pri¢iny a sUvislosti, ako aj
prognoézy a jej dopad na Europsku Uniu. Posledna tretia kapitola je venovana dopadu a
dosledkom finan¢nej krizy na slovensky hypotekarny trh a aktudlnemu stavu jeho vyvoja
vramci SR. Vramci aktudlneho vyvoja trhu sa venujeme vyvoju Uverov acien
nehnutel’nosti, vyvoju trokovych sadzieb a porovnaniu hypoték v bankach nachadzajucich

sa na Uzemi Slovenskej republiky.

KPucové slova: hypotekarny trh, bankovnictvo, hypotekarny uver, finan¢na kriza, dopady,

dosledky, vyvoj



ABSTRACT

SURYOVA, Jaroslava: MortgageMarket of the Slovak Republic and Impacts of the
Financial Crisis on its Development. - University of Economics in Bratislava.Faculty of
National Economy; Department of Banking and International Finance. - Supervisor: Ing.
Boris Sturc, CSc.. - Bratislava: NHF EUBA, 2020, 67 p.

The aim of the thesis is to describe the mortgage market of the Slovak Republic and its
impact on the financial crisis. The work is divided into three basic chapters and contains
twelve tables and thirteen graphs. The first chapter is devoted to the characteristics of the
mortgage market, its development, system and principles of operation. Furthermore, in this
chapter we focus on its risks, mortgage bonds and mortgage credit. The second chapter
focuses on the financial crisis, its definition, types and models, causes and context, as well
as forecasts and its impact on the European Union. The last third chapter is devoted to the
impact and consequences of the financial crisis on the Slovak mortgage market and the
current state of its development in Slovakia. In the current market development, we focus
on the development of loans and property prices, interest rates and comparing mortgages in

banks located in the Slovak Republic.

Keywords: mortgage market, banking, mortgage loan, financial crisis, impacts,

consequences, development
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UvoD

Hypotekéarne bankovnictvo predstavuje v ramci financovania vlastného byvania
dolezita ulohu. V stcasnosti je uz skoro nemozné pre beznych obcanov nasporit’ si vlastné
financie, ktoré su potrebné na kupu vlastného byvania, aprave ztohto ddvodu su

vyznamnym trendom v ramci financovania hypotekarne tvery.

Zé&kladom pre spravne fungovanie hypotekarneho bankovnictva st I'udské potreby,
medzi ktoré patria aj potreba byvat, potreba samostatnosti, potreba mat’ kam prichylit’
svoju rodinou alebo aj potreba vytvorit’ im bezpeény domov. V tomto kolobehu sa jedna o
neustale sa opakujtci cyklus Zivota, na zaklade ktorého Ziadna banka, resp. banky nestratia
dopyt zaujemcov o hypotekérne Gvery a dlhodoby zdroj financovania, ktory si banky
zabezpecuju formou splatok a klienti na druhej strane sa maju stile na koho obratit

Vv pripade, Ze potrebuji financovat jednu z vyssie uvedenych potrieb.

Cielom prace je analyzovat hypotekarne bankovnictvo na Slovensku,
S prihliadnutim na jeho vznik, jeho charakteristické crty, ¢lenenia a formy, ako aj
jednotlivé procesy, ktoré predchadzaju jeho poskytnutiu. V druhej ¢asti diplomovej prace
budeme definovat’ dopady finan¢nej krizy na hypotekarny trh a aktudlny stav a vyvoj

slovenského hypotekarneho trhu.

Predkladana diplomové préca je rozdelend do troch zékladnych kapitol, ktoré sa
d’alej €lenia na niekolko podkapitol. Prva kapitola sa zaobera samotnym hypotekarnym
bankovnictvom. V ramci tejto kapitoly sme sa venovali jeho vyvoju, ako aj principom
fungovania, rizikdm a systémom. V neposlednom rade sme sa zamerali na hypotekarne
zalozné listy a hypotekarny Uver. Druha kapitola je zamerana na finanént krizu s
prihliadnutim na jej definiciu, druhy, modely a jej faktory. Dalej sa tu venujeme pri¢indm a
suvislostiam finanénej krizy, ako aj jej désledkom na hypotekarny trh v Eurdpskej dnii
a v neposlednom rade aj prognézam jej vyvoja v ramci Eurdpskej Unie. Posledna, tretia
kapitola prace je zamerand na dopad a dosledky finan¢nej krizy na hypotekarny trh
v Slovenskej republike a jeho aktualny vyvoj. V ramci tejto kapitoly sa budeme venovat’
aj vyvoju hypotekarneho trhu na Slovensku atoto budeme sledovat’ na zaklade troch
ukazovatel'ov, ktorymi su vyvoj Gverov a cien nehnutel'nosti, vyvoj trokovych sadzieb
a porovnanie hypoték v bankach nachadzajucich sa na tzemi Slovenska. Vsetky ziskané
informacie spracujeme do prehladnych grafov atabuliek snaslednym komentarom

informaécii v nich uvedenych.



1 HYPOTEKARNE BANKOVNICTVO

V 18. a 19. storo¢i neexistovalo na tizemi Slovenska a za Cias Rakutsko-Uhorska
vela pobociek bank a prvy slovensky institat vznikol az v roku 1842 zndmy aj pod ndzvom
Bratislavska sporitel'tia. VSetky banky, ktoré v tomto obdobi vznikali niesli az do roku
1866 nazov sporitel'ne a az neskor sa zacali pouzivat’ novodobejsSie pojmy ako napr. banka
a pod. Prvé slovenské banky sa vo svojich zaciatkoch ststred’ovali hlavne na kapital, ktory
d’alej investovali, ako napr. do pol'nohospodérstva, do nehnutel'nosti zabezpeCenych

zaloznym pravom a pod..!

K vicsiemu uspechu v tejto oblasti prislo az v roku 1885, ked’ bola v Turcianskom
sv. Martine zaloZzend Hornouhorska banka Tatra, avS§ak medzi d’alSie vyznamnejSie banky
patrili aj Prievidzskd gazdovskad banka, Slovensk& banka, Dunajskd banka ainé. Po 2.
svetovej vojne sa pocet bank rapidne zniZzil a svoje postavenie si zachovala len Tatra banka
spolu s Postovou sporite'nou a Investicnou bankou, ktoré boli zlucené do jednej spolo¢nej
banky, ato Statnej banky Ceskoslovenska, ktora fungovala az do 80-tych rokov 20.
storo¢ia. Neskor, v 90-tych rokoch nastala nova etapa v systéme bankovnictva a v roku
1992 bol prijaty novy bankovy zakon, ktory dovolil aj ¢iastoéna privatizaciu, s ktorou

prisla aj vlna zahrani¢ného kapitalu.?

Dal$ou etapou vo vyvoji bankovnictva bolo obdobie do roku 1999. V tomto obdobi
bol zaznamenany aktivny zaujem banky o hypotekarne bankovnictvo.

Dal§im nie velmi dobrym obdobim pre hypotekarne bankovnictvo bola
hypotekarna kriza, ktord bola v rokoch 2005 — 2009, do ktorej sa Slovenska republika
(d’alej len ,,SR*) dostala nasledkom globalizacie. Jej nasledkom bolo to, Ze banky prestali
skimat’ bonitu klientov atak doslo k zadizenosti najmi mladych ludi, ktori nemali
dostato¢ny prijem. Tento stav trval aZz do roku 2008, kedy priSlo k zmene, ktord bola
poznaend rapidnym poklesom nehnutelnosti areakciou béank bolo zniZenie poctu

poskytovanych Gverov na byvanie.

Poslednu etapu vo vyvoji hypotekarneho bankovnictva predstavuje stéasnost,
Vv ramci ktorej sa banky musia riadit’ prisluSnym zakonom o bankach, ktory preSiel uz
niekol’kymi novelizaciami, ato naposledy vroku 2018, avSak na zaklade ziskanych

poznatkov moézeme skonstatovat’, ze z historického pohladu sa sformovali tri zakladné

L MUCKOVA, V. 1995. Hypotekarne néstroje.
2JUFFOVA, A., PILCH, C. 2000. O alternativnych formach financovania byvania v SR.
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modely hypotekarneho bankovnictva, ato depozitny model, model hypotekarnych

zaloznych listov a model zalozeny na sekuritizacii aktiv prostrednictvom trhu hypoték.?

1.1 Hypotekarny systém a principy jeho fungovania

Hypotekarne bankovnictvo je sucast'ou oblasti bankovnictva. Prave tato oblast’
bankovnictva si s prihliadnutim na charakter bankovych produktov a operacii ziada
nadStandardné zabezpecenia, ato v oblasti legislativy a ekonomiky. Rozli¢nost’ foriem,
ktoré banky vyuzivaju a v ktorych sa hypotekarne ponuky uskutoéiujd, plynd z

podmienok, ktoré pre nich vytvara ekonomické prostredie.*

Hypotekarne bankovnictvo a jeho rozliéné formy sa v pripade vyssie uvedenych
zabezpeCeni — ekonomickeho a legislativneho sa formulovali rozne v kazdej krajine.
Vsetky avsak spajaju specifické ¢rty, ktoré sa zhoduju hlavne v nasledovnych oblastiach,
ako napr. opatrenia zamerané na stabilitu hypotekarnych bank, ochrana investorov, ktori
poskytuju zdroje hypotekdrnym bankdm, krytie zdrojov hypotekarnej banky aktivami
hypotekérnej banky a d’alsie iné. Samotnymi spolui¢astnikmi tohto typu bankovnictva sd

tri skupiny, a to pefiazné Gstavy, investori a prijemcovia hypotekéarnych Gverov.>

1.2 Rizika a systémy hypotekarneho bankovnictva

Osobitost  vztahov  vSetkych ucastnikov  hypotekarnych obchodov je
zaznamenana predovSetkym pri komerénych uveroch, ato konkrétne vo vymedzeni
zabezpecéenia Uverov, ako napr. hodnotenie bonity klienta, ratingové ohodnotenie a pod..
Vsetky tieto skutocnosti speju k ochrane zaujmov komerénej banky, pretoze prave pri
hypotekarnych Gveroch su zaujmy tejto banky podriadené zaujmom vkladatel’'ov, ako napr.
v pripade upadku, konkurzu alebo bankrotu hypotekarnej banky si zaujmy investorov

nadriadené a ich poziadavky sa uspokojuju vopred, teda este aj pred zdujmami §tatov.°

3SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 17
4Tamtiez.

SHORVATHOVA, I. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 63
®Tamtiez. s. 63 — 64
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Téato skutocnost’ je vyjadrend v publikacii od Sivaka, ktory ju oznafuje za
,hepisany* princip hypotekarneho bankovnictva, ktory ma vplyv na to, Ze ani krach banky
nemoze zneistit’ doveru investorov, resp. vkladatel'ov kK hypotekarnym zaloznym listom.”’

Prave tato pozicia hypotekéarnej banky v savislosti s jej vztahom k investorom,
resp. vkladatel'om vedie k tomu, Ze hlavné nebezpecenstvo hypotekdrneho bankovnictva je
koncentrované predovsetkym v hypotekarnej banke. Vsetky rizika tykajlce sa postavenia
hypotekarnej banky sa rozliSuji podla ich vzniku na tri skupiny, priCcom tieto tri skupiny
tvoria rizika hypotekarnej banky ako veritel'a, rizika hypotekarnej banky ako dlZznika

a rizika hypotekarnej banky ako celku.®

Systémy hypotekarneho bankovnictva su kI'i€ovymi pre jeho fungovanie
a existuje niekol’ko moznosti ako fungovanie tychto systémov zabezpeCit. V pripade

systémov hypotekarneho bankovnictva rozliSujeme tri systémy, a to:

1. adresny, pri ktorom vo vztahu K hypotekarnemu zaloznému listu existuje priama
stvislost medzi kupujucim, resp. zakaznikom hypotekarnecho zalozného listu
a presne ur¢enym zaloznym pravom na nehnutel'né vlastnictvo;

2. blokovy, ktorého zéklad je vtom, Ze sa hypotekarne zalozné listy vydavajl
v pomere Kkurcitej apresne urCenej skladbe hypotekarnych Uverov as tym
spojenymi zaloznymi narokmi k nehnutelnosti majetku, pricom tento systém ma
dve zékladné podoby a to podobu rigorézneho a liberalneho blokového systému;

3. vSeobecny, pri ktorom vydanie hypotekarnych cennych papierov odstranuji
savislosti jednotlivych skupin, ¢o dava hypotekarnej banke volnost, resp.
nezavislost’ vo vydavani tychto cennych papierov, pri¢om je tato volnost’ zhodna

s podmienkami bezného vydania bankovych obligacii. °

1.3 Hypotekarne zaloZné listy

Hypotekarny zalozny list (d’alej len ,,HZL) je definovany ako ,,dlhopis, ktorého
menovita hodnota vratane vynosov z neho je kryta pohladavkami banky z hypotekarnych
uverov zabezpeCenych zaloznym pravom k nehnutelnosti alebo nahradnym Kkrytim

v zmysle zakona o dlhopisoch.“° Tieto listy sluzia kazdej banke na ziskavanie kapitalu,

SIVAK, R. a kol 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 18
8Tamtiez.. s. 18 — 21

SHORVATHOVA, I. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 73 — 76
PHypotekarny zalozny list. 2016.
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ktory sluzi na poskytovanie hypotek&rnych Gverov. Prave tieto HZL patria k istym cennym
papierom na kapitdlovom trhu, pretoze sU Kkryté skuto¢nym nehnutelnym majetkom
a zaroven s predmetom obchodovania na kapitdlovom trhu, pretoze predstavuju likvidné

prostriedky.*

Dalsiu definiciu HZL uvadza vo svojej publikacii autorka Horvathové, ktora ich
definuje ako ,,verejne obchodovatel'ny dlhopis, ktorého menovita hodnota vratane vynosov
z neho je riadne krytd pohl'adavkami banky z hypotekarnych uverov, ktory je zabezpeceny
zaloznym pravom k nehnutelnosti, pripadne je nahradne krytd a v ndzve ma ,hypotekarny

list“ «l2

Poziadavkou ich vydania je najma vyskyt dostatoéného bloku krytia, ktoré je
formované z hypotekarnych, popripade komunalnych Gverov. Vznika tu vSak problém
prvych emisii, ked’ eSte hypotekarne banky neposkytli Ziadne Givery a preto nemézu byt
pouzité pohladavky hypotekarnej banky na riadne krytie HZL alebo komunalnych
obligécii.

Pri ich prekonavani je mozné postupovat’ nasledovnymi dvomi spdsobmi a to, Ze
hypotekarna banka poskytne hypotekarne Uvery z primarnych zdrojov, zhromazd'uje
pohladavky z hypotekdrnych Uverov a po vytvoreni krycieho bloku vydava hypotekarne

cenné papiere skor, alebo hypotekarne banky maju moznost’ vydavat do¢asné HZL.:

Podobne ako aj iné typy dlhopisov aj HZL majd svoje vyhody a nevyhody. Ich
vyhodou je isty vynos, pretoze maji dvojité krytie a zaroven st zaistené pohl'adavkami z
hypotekarnych tverov, ktoré su zabezpefené zaloznym pravom na nehnutel'nost’, ¢im je
hypotekarny zalozny list bezpecnou investiciou prave vd’aka dvojitému krytiu. Na druhej
strane ich nevyhodou je to, Ze vynos nie je prili§ vysoky, nakol’ko vynos investicie je
nepriamo Umerny jej rizikovosti a predstavuju zaujimav(  investiciu najma pre
konzervativnych investorov, ktori uprednostiiuji hlavne bezpecnost’ investicie pred vySkou

vynosu.
Krytie HZL predstavuje prisne vymedzenie sposobu vyuzitia zdrojov ziskanych
emisiou tychto cennych papierov a prebicha taktieZ dvomi spdsobmi, a to riadnym krytim,

ktoré predstavuju pravne naroky hypotekarnej banky ztohto typu Uverov, ktoré su

UpOLOUCEK, S. a kol., 2010. Peniaze, banky, financné trhy. s. 219
2HORVATHOVA, E. 2000. Bankovnictvo. s. 243

13SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 161 — 162
“Hypotekarny zalozny list. 2016.
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poskytované do vysky 70 % hodnoty zalohy na nehnutelnost’. Dal§im spdsobom krytia je
nahradné krytie, ktoré je povolené maximalne do 10% celkovej menovitej hodnoty

vydanych dlhopisov.®

Rovnovaha pri kryti sa udrziava nieckolkymi sposobmi, ktorymi st vytvaranie
rezerv v blokoch, presun hypotekarnych Gverov z jedného bloku do druhého, vyuZzivanie
nahradného krytia v blokoch aj po vydani HZL a vytvaranim nového hypotekarneho

Gverového portfdlia.t®

1.4 Hypotekarny uver

Hypotekdrny uver je ,dlhodoby tver =zabezpeceny zaloznym pravom k
nehnutelnosti. Je to ucelovy uver, pri ktorom musi Ziadatel’ pri Ziadosti o poskytnutie
uveru uviest, na ¢o dané peniaze pouzije. Byva poskytovany na nadobudnutie, stavbu,

alebo udrzbu nehnutelnosti. !’

Dalsia jeho definicia znie, Ze hypotekarny tuver je ,,uver s lehotou splatnosti
najmenej 4 roky a najviac 30 rokov, ktory je zaroven zaisteny zaloznym pravom
K nehnutelnosti a ktory je financovany prevazne cez vydavanie a predaj HZL
hypotekarnou bankou na zéklade osobitného predpisu. Takyto hypotekarny Gver poskytuje
kazda hypotekarna banka na niekolko ucelov, ato napr. na nadobudnutie tuzemskej
nehnutelnosti alebo jej Casti, vystavbu alebo zmenu dokoncenych stavieb, UdrZzbu

tuzemskych nehnutelnosti a pod..**®

Pri jeho Klasifikacii sa vychddza zniekol’kych sposobov, pricom medzi
najzakladnejsie patri delenie podl'a dlznika, delenie na zaklade existencie nehnutel'nosti,
spbsobu refinancovania, drokovych podmienok ako aj podmienok splacania a podla
dlznika sa Gvery delia na Gvery poskytnuté fyzickym osobam, pravnickym osobam a

organom miestnych samosprav.*°

Dalsie delenie Gverov vyplyva z existencie nehnutelnosti, pri¢om sa very delia na
uver, ktory sa poskytuje na existujucu nehnutelnost’ a Gver, ktory sa poskytuje na vystavbu

novej nehnutelnosti. Posledné delenie Uverov, ktoré uvadza literatira tykajuca sa tejto

155IVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 164 — 167
6Tamtiez. s. 168

17Co je uver. 2011

18Typy Gverov. 2015

YHORVATHOVA, E. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 76
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problematiky je klasifikacia podl'a sposobu refinancovania, ktora rozliSuje hypotekéarne

tvery klasické, hypotekarny tGiver zalozeny na emisii HZL a hypotekarny lizing.?°

1.4.1 Kilasicky hypotekarny Gver

Tento typ Gveru nie je ziadnou novinkou v ponuke bank, pretoze bol ich sucastou
uz pred zavedenim samotného hypotekarneho zakonodarstva, pricom ho méze poskytovat
akdkol'vek penazna inStitucia. Zaistenie nehnutelnym majetkom, resp. nehnutelnym
vlastnictvom dlznika tvori zakladnu podmienku pre poskytnutie a slizi najma na stavebné
icely.

Jeho d’al$iu upravu zobrazuje aj pozemkovy dlh, pri ktorom vlastnik nehnutel'nosti
zatazuje svoju nehnutelnost’ tarchou v prospech tretej osoby, ktora zostava anonymnou.
Na tomto zéklade je vlastnikovi nehnutelnosti vydana listina, ktord poukazuje na
existenciu dlhu v prospech jej vlastnika, resp. drzitela.. Pri spisani Gverovej zmluvy, ktoré

nasleduje po vydani listiny, ju dlznik postupi banke a dostane pozadovanu vysku Gveru.??

Tento dokument preukazuje dlh pozemku a predstavuje cenny papier, s ktorym je
mozné obchodovat’ na finan¢nom trhu. Kazdy hypotekarny aver, ktory bol na jej zéklade
poskytnuty mé vacsinou formu kratkodobého Uveru a pri jeho poskytnuti nie je presne
vymedzeny ciel’ jeho pouzitia, a prave preto méze byt’ pouzity na iné ucely, napr. na kipu

auta, motorky, nabytku, elektroniky a pod..?3

1.4.2 Hypotekarny uver podmieneny HZL
Pri Uveroch, ktoré si podmienené vydanim HZL postupuje hypotekéarna banka ako
sprostredkovatel’ medzi tymi, ktori prostriedky Uveru potrebujd a tymi, ktori st ochotni

vlozit’ svoje momentélne vol'né finan¢né prostriedky do nakupu HZL.

Banka tieto HZL vydava na zaklade vzniku pravnych narokov plynacich
z hypotekarnych uverov a krytych zaloznym, resp. ndhradnym pravom na nehnutelny
majetok alebo aj vlastnictvo dlznikov. Po zaplateni poskytnutého Uveru banka kupi naspat

25]VAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 26
2IHORVATHOVA, E. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 77
2S|VAK, R. a kol. 2007.Hypotekarne bankovnictvo. s. 26 — 27
ZHORVATHOVA, E. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 77
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HZL aich majitelovi vyplati urokovy zisk, resp. vyplati arok podl'a adresnej formy
obligacie.?*

Zasady komunalneho tveru su ¢asto podobné principom hypotekarneho Uveru,
ktory je refinancovany cez HZL. V tychto pripadoch je mozné spozorovat’ len urcité
rozdiely, ktoré sa tykaju typickych vlastnosti miestnych dlhopisov ako aj v zaisteni
miestneho uveru nehnutelnym majetkom mesta alebo obce. To, ze hypotekarna banka
nepodmienuje vyplatenie miestnych dlhopisov investorom, resp. vkladatelom zaplatenim
miestneho tveru mestom alebo obcou, vSak na druhej strane oddvodnuje zaradenie
komunalneho (veru popri hypotekarnom Uvere a zarucuje istotu investorov, resp.

vkladatel'ov do komunalnych dlhopisov.?®

1.4.3 Hypotekarny lizing a avery podla urokovych podmienok

Hypotekarny lizing nemodifikuje zékladnt podobu hypotekarneho Uveru a je len
jednou z jeho alternativ. Je vlastne pokra¢ovanim toku finanénych prostriedkov plyntcich
z hypotekarnych tverov do lizingového vztahu ato pribudnutim odlisnych subjektov
s rbznorodym postavenim. Tento typ Uveru vznika na zakladoch klasického hypotekarneho

Gveru, hypotekarneho tveru refinancovaného HZL a komunalneho Gveru.?

Na z&klade urokovych podmienok moézeme rozdelit' hypotekarne uvery na tri

skupiny, a to:

1. Uvery s fixnou trokovou sadzbou, ktoré musia mat’ stabilné ekonomické prostredie
a z hladiska ich rizikovosti sU povazované za najmenej vhodné v pripadoch, ked’
kratkodobé urokové sadzby prevySuju tie dlhodobé. Hypotéky stymto typom
urocenia nesu riziko hlavne vtedy, ked’ sa ocakava zvySenie inflacie a zmeny
v urokovych sadzbach.

2. Uvery s variabilnou Grokovou sadzbou, kde je riziko toho, ako sa buda vyvijat
urokove sadzby prenesené na klienta. Premenlivost’ Urokovej sadzby sa odvija od
vopred dohodnutej referenénej sadzby alebo je upravena podla indexovej metddy
v zavislosti od rozli¢nych faktorov, ako napr. miery vyvoja inflacie. Tato variabilna

urokova sadzba v podstate nevylucuje ani moznost’ pred¢asného splatenia uveru,

TamtieZ. s. 78
»SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 28
BHORVATHOVA, E. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 79
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s ktorym je spojena aj moznost’ zmeny frekvencie splacania alebo vySka uverovych
splatok.

3. Upravite'né hypotekarne tvery, ktoré su zaloZzené na kombinacii metdd Grocenia,
metod splacania, frekvencii splatok a d’alSich mozZnosti. Je mozné ich rozsirit’ aj
0 kombinéciu so zabezpeCovacimi operaciami, s derivatmi finan¢ného trhu alebo
zarukami réznych subjektov. Ich ulohou je diverzifikovat' riziko vyvoja
kratkodobych a dlhodobych urokovych sadzieb atak vytvorit podmienky na

vyuzivanie hypotekarnych produktov roznymi skupinami subjektov.?’

V otazkach citlivosti zdrojov na podmienky jednotlivych trhov upozoriuju aj
niektoré pripady spotrebitelov, ako napr. v obdobi, v ktorom doch&dza k poklesu
urokovych sadzieb, sa poskytuju vyhodnejsie hypotekarne very, a to na baze primarnych
zdrojov. V opacnom pripade, ak su kratkodobé zdroje prili§ drahé, vyhodnejsie
hypotekdrne uvery poskytuji hypotekdrne banky na zdklade HZL. Tato skutoc¢nost
poukazuje na situdciu, Ze hypotekarny uver, ktory je vSeobecne povazovany za drahy
komerény produkt, sa v podmienkach enormného narastu Udrokovych sadzieb

z kratkodobych prijmov stava dokonca vyhodne;jsim.?®

1.4.4 Otvoreny a zatvoreny hypotekarny systém

V ramci hypotekdrneho systému je mozné, Ze niektoré jeho prvky vyvolaju
negativnu amortizaciu, resp., ze dlzna suma mdze neustale narastat. Prave z toho dovodu
je dolezité, aby klient mal pri zachovani primeraného rizika moZznost' z hypotekarneho
obchodu vystupit’, teda opustit’ ho. Pri opusteni alebo vystapeni z hypotekdrneho Gveru
zalezi aj na skutoCnosti, ¢i bol klient vopred oboznameny s jeho podrobnymi
podmienkami, ktoré moZu ovplyvnit iverovy vztah v budicnosti, alebo takyto Gverovy

vzt'ah dospeje k novym podmienkam.?®

V podmienkach SR existuju dva typy hypotekarneho systému, ktorymi su uzavrety
hypotekarny systém, pre ktory je charakteristické pevne stanovené obdobie, na ktoré sa
hypotekarny tver vztahuje, pricom ma tento presne stanoveny splatkovy kalendar, fixna

urokovl sadzbu aaj frekvenciu splatok, ako aj otvoreny hypotekarny systém, ktory

2ISIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 28 — 30
*5TamtieZ. s. 41
PSIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 31
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obsahuje vsetky formy hypotekarnych uverov, pri ktorych nie je mozné, tak ako sme to uz

opisali vyssie, stanovit’ vopred presne vymedzeny splatkovy kalendar.

1.45 Nalezitosti hypotekarnych tverov
Kazdy hypotekdrny UGver je poskytovany na zéklade presne stanovenych
podmienok, ktorymi sU poskytnutie, Cerpanie, splacanie a ocenovanie hypotekarneho

averu.

Poskytovanie hypotekarneho tveru

Kazda sukromna, ako aj pravnicka osoba, ktora poziada o hypotek&rny Gver musi
preukazat’, ze je schopnd ho aj splacat’. Toto preukazanie funguje na zaklade predloZenia
dokladov o prijme bud’ zo zavislej alebo podnikatel'skej ¢innosti. Nasledne na to banka na
zaklade predlozenych dokladov hodnoti bonitu klienta, pri ktorej vyuziva vlastné kritéria
a metodiku a zist'uje mesacny prijem ziadatel'a, ktory vypocita ako rozdiel medzi prijmami

a vydavkami a nakladmi na domécnost’.3!

Cerpanie hypotekarneho Gveru

Cerpanie uveru prebicha bud’ jedno-razovo alebo postupne. Pri jedno-razovom
Cerpani klient svoj aver splaca prostrednictvom anuitnych spléatok, tak ako boli dohodnuté
v zmluve o tvere. Klient uhradza prvu splatku vzdy v mesiaci, ktory nasleduje po mesiaci,
Vv ktorom bol tver Cerpany. Hypotekarny uver sa vSak zacina splacat’ aZ po vyc€erpani celej
poskytnutej sumy uveru. Ak nastane situacia, ze klient nevycerpal celtl sumu uveru, moze

si banka uplatnit’ poplatky za jeho nedo¢erpanie.

Na druhej strane pri postupnom cCerpani hypotekarneho tveru si banka stanovi

mnozstvo, resp. pocet ¢erpani Uveru, pocas Cerpania ktorého splaca klient iba roky, ktoré

su po¢itané zo skuto¢ne vy&erpanej sumy uveru.

9HORVATHOVA, E. 1999. Hypotekarne bankovnictvo. s. 83

SICHOVANCOVA, B. a kol. 2008. Investicné a hypotekarne bankovnictvo. s. 176
S2PINTER, L. 2010. Uverovy proces a zabezpecovacie instrumenty komercnych bank. s. 76
BHORVATHOVA, E. 2011. Operdcie komercnych bank. s. 280

18



Splacanie hypotekarneho Gveru

Co sa tyka splacania hypotekarneho Uveru, tak aj v tychto pripadoch rozlisujeme
spbsoby jeho splacania, pricom prevaznou metodou splacania je metdda anuitna, avsak
existuju aj iné moznosti, a to hypotekarne damnum, d’alej metdda odvodena od splacania
istiny, ktord obsahuje nielen konstantné splatky, ale aj postupne zvySované a postupne
znizované splatky. Poslednou alternativou sl aj metddy anuitného spléacania, ktoré

zahffiaju splacanie na zaklade vypoétu umorovatela a vypoétu koeficienta anuity.3*

Hypotekarne damnum predstavuje vopred dojednani moznost’® urocenia
hypotekarneho UGveru. Hypotekadrne damnum vznikd v pripade, ak dlznikovi nie je
vyplatend celd suma hypotekarneho Gveru, aj napriek skutocnosti, ze je zaviazany cell
sumu splatit’, resp. je to rozdiel medzi dohodnutou Grokovou sadzbou a urokovou sadzbou
na kapitalovom trhu. Stvisi takisto s problematikou pred- a polehotného urodenia.®® Aj
vzhl'adom k tomuto je mozné skonstatovat’, Ze hypotekarne damnum vyjadruje citlivost’
penaznych Gstavov na uverové riziko s prihliadnutim na to, s akymi zdrojmi penazny tstav

pracuje.

Vyssie uvedené metddy sa v pripade SR vramci hypotekarneho bankovnictva
vyuzivaju len vel'mi zriedkavo a uprednostiiovana je metdda anuitného splacania, pricom

tieto metody su preferované hlavne v stavebnych Gveroch.

Metddy anuitného splacania st uplatiiované dvomi spdsobmi, a to metdde zaloZenej
na principe umorovatel’ a metdde anuitného koeficientu. V oboch pripadoch predstavuje
anuita ,,pravidelne opakujucu sa platbu v rovnakej vyske, v ramci ktorej sa meni pomer
medzi Grokom a tmorom obsiahnutym v anuitnej splatke.“*® Tento vypodet predpoklada
jednu anuitnu splatku za rok a ak chceme zistit’ hodnotu umorovatel'a po¢as mesacnych
splatok. Na zaklade vyssie uvedenych metod splacania je mozné skonstatovat, Ze najviac
vyuZivanym sposobom splacania z hl'adiska banky je prave metdda vypoctu anuity podla

sudinitela anuity.%’

#SIVAK, R. a kol. 2007. 31
STamtieZ. s. 32 a 36
%TamtieZ. s. 36

$"TamtieZ. s. 38 — 39
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Ocenovanie nehnutel’nosti

Hodnotenie, resp. ocefiovanie nehnutel'nosti je jednym zo zakladnych faktorov pri
poskytovani hypotekarneho Uveru. Takéto ocenovanie vzdy uskuto¢fiuje znalec. Vysledky
jeho ocenovania, resp. hodnotenia nehnutel'nosti mézu byt rézne na zaklade zvolenej

metody, ale aj v zavislosti ucelu, na ktory sa ocenenie realizuje.

Medzi metody ocefiovania patria nasledovné tri. Prvou je nakladova metdda, ktora
je zalozena na kalkulacii nakladov, ktoré suvisia s vystavbou nehnutelnosti s rovnakymi
uzitkovymi vlastnostami ako ma predmetna oceniovana nehnutel'nost’. Druhou je vynosova
metoda, ktora vyjadruje kapitalizaciu vynosu, ktory ro¢ne poskytuje nehnutel'nost’ a tretou
je porovnavacia metdda, ktora sa da pouzit len v podmienkach rozvinutého trhu
s nehnutel'nost'ami a vyznacuje sa formulaciou ,,v danom ¢ase v danej lokalite sa podobny

typ nehnutelnosti predava za .....*.3®

38SIVAK, R. a kol. 2007. Hypotekarne bankovnictvo. s. 40
20



2 FINANCNA KRiZA

Termin kriza ma suvislost S existenciou l'udstva a je orientovany na naliehavl
potrebu doby, resp. konkrétneho casového useku, ktorého sucast’ tvori pocitovanie,

uvedomovanie si neistoty a tlak na predvidanie vyvoja v budtcnosti.*

Pojem kriza ma svoje korene v gréckom slove krisis, ¢o v preklade znamena
konecné, neodvolate'né rozhodnutie, a ktoré vyvolavalo nalichava potrebu, pocitovanie

neistoty, hl'adanie zachrany alebo zabranenie nestastiu.

Terminu kriza sa v sucasnosti venuje vel'a ekonomov nielen doma na Slovensku,
ale aj v zahranici, pri¢om sa tito ekonémovia usiluju zistit’ moznosti stabilizacie a zaroven
narastu ekonomiky svetovej a aj domacej. V sucasnosti je tento pojem vyuZivany uZz vo
vSetkych oblastiach spoloGenského Zivota asvoje miesto zastdva v mnohych
terminologidch, ako napr. vo vnutornej, zahrani¢nej i medzinarodnej politiky, do kultury,
hospodarstva, vojenstva, do Zivota cirkvi a jednotlivych naboZenstiev, do socialnych,
prirodnych a technickych vied a pod.. Kazda kriza sa vyvija osobitne, resp. samostatne a je
podmienena jej druhom, intenzitou, priestorom, ako aj vonkaj§imi a vnutornymi

podmienkami.

Definiciu krizy najdeme u viacerych autorov, pricom pre ucely nasej prace si

uvedieme iba niekol’ko.

Goldsmith ju definuje ako ,,prudké, okamzité, ultracyklické zhorSenie vSetkych
alebo velkej vacsiny finanénych indikatorov — kratkodobej Urokovej sadzby, ceny aktiv

(akcie, nehnutelnosti, pdda), insolventnost’ firiem a ipadky finanénych instittcii.

Mishkin uvadza nasledovnu definiciu, a to, Ze ,,finan¢na kriza je nelinearny rozvrat
finanénych trhov, zvySujici problém informacnej asymetrie v dosledku vyskytu
nepriaznivého vyberu a mordlneho hazardu a prejavujica sa poklesom alokacnej

efektivnosti finanénych trhov. 4

Sthrnnu charakteristiku financnej krizy vSak priniesol az Musilek, ktory ju definuje
ako ,vyrazné zhorSenie velkej viacSiny finannych indikatorov, ¢o sa prejavuje

nedostatocnou likviditou finanéného systému, rozsiahlou insolventnostou finanénych

%Krizy, krizové situacie a krizové stavy. 2019. s. 44 — 53
“GOLDSMITH. R.W. 1982. Comment on Hyman P. Minsky sTheFinanciallnstabilityHypothesis:
CapitalistProcesses and theBehavior of theEconomy. s. 42

AMISHKIN. F. S. 1996.UnderstandingFinancialCrises: A Dveloping Country Perspective.s. 29
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inStitacii, ndrastom volatility vynosovych mier finanénych inStrumentov, vyraznym
poklesom hodnoty finanénych a nefinancnych aktiv a podstatnym znizenim rozsahu

alokacie tispor vo finanénom systéme.*4?

Cihelkova s prihliadnutim na finan¢n krizu uvadza, Ze existencia finan¢nych trhov
nepredstavuje v sU¢asnosti Ziadny novy fenomén, ale na strane druhej krizy, ktoré finan¢né
trhy za posledné roky zasiahli, obsahuji nové prvky, napr. nakazové Sirenie kriz z Krajiny
jej povodu do dalsich ekonomik alebo aj rychly prenos vedlajSich ucinkov kriz
z finan¢ného sektora do realneho sektora, ktorych zdrojom st finanéné inovacie a rastica

globalizicia finanénych trhov.*

2.1 Druhy, modely a faktory finan¢nej krizy

Vymedzenie pojmu financ¢nej krizy nemoze byt skoncené, nakolko penazné
modernizacie prinasaju stale nové a do dnesnej doby eSte nepreverené hrozby. Pri¢inou
tychto nebezpecenstiev sU vzniknuté nové krizy aj napriek tomu, Ze sa ticto hrozby
prejavia bud’ v jednom segmente trhu alebo niekedy len na urcitom indikatore, ktory na
zaklade prepojenia finan¢nych pomerov vyvolava nésledni retazova reakciu. Takato
reakcia spbsobuje zhorSenie situacie zvySnych ukazovatelov finan¢nej krizy, ktoré sa

moZu preniest’ na ostatné sucasti trhu.**

Finan¢né krizy sa v zavislosti k vyssie uvedenému delia na menova krizu, ktora je
dosledkom ofenziv zameranych na doméacu menu cez devizovy kurz®, dalej bankovt
krizu, ktord& poukazuje na neistoty spajané s nedostato¢nou likviditou, resp.
insolventnostou®®, d’alsou je kriza zahrani¢ného dlhu, ktord nastane vtedy, ked’ Stat straca
schopnost’ s manipulaciou svojho zahraniéného dlhu a tym nie je schopny splacat’ svoje
Groky a istiny, ktoré mu z tohto zahrani¢ného dlhu plynt*’ a napokon systémova kriza,

ktora je vaznym zlyhanim petiaznych trhov.*8

Vsetky vyssie uvedené modely su povazované za tradicné modely finanénych kriz,

ktorych skiimanim sa zaoberalo niekol’ko autorov, avSak predovsetkym Eichengreen, ktory

2MUSILEK.P. 2004. Analyza pii¢in a disledki Ceské finanéni krize v 90. letech.
SCIHELKOVA, E. 2008. Mezinarodniekonomie I1. s. 176

“KOTLEBOVA, J., CHOVANCOVA, B. 2010. Medzindrodné financné centrd. s. 298
“Tamtiez. s. 298 — 299

46JILEK, J. 2000. Financni rizika. S. 30 — 31

47KOTLEBOVA, J., CHOVANCOVA, B. 2010. Medzinarodné financné centra. s. 309
“Tamtiez. s. 310
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sa ich snazil skimat oddelene atym vypracoval modelova genera¢ni logiku, ktorad
rozdelovala modely financnych kriz na zdklade vyvoja chépania ich podstaty do
niekol’kych generacii, ktorych zakladnym kritériom bolo urcenie rozhodujucich pri¢in ich
vzniku. Eichengreen rozdelil modely do troch zakladnych generacii a to modely finan¢nej
krizy prvej generacie, modely finan¢nej krizy druhej generacie a modely finanénej krizy

tretej generacie.*°

V stcasnosti je dostupny uz aj model Stvrtej generacie, ktory rozumie bankovym,
menovym a dlhovym prejavom krizy ako vzajomne sdvisiacim prejavom systematickej
finan¢nej krizy, pricom tento model prispieva k utvoreniu vieobecného modelu finan¢nych

kriz. Takisto sa nazyva aj ako systematicky model.

Medzindrodny menovy fond (d’alej len ,MMF*) definuje tieto modely ako
»potencialne vdzne poruchy finanénych trhov, ktoré mézu mat’ tym, Ze narusuju efektivne
fungovanie trhov, velké nepriaznivé dopady na realnu ekonomiku. Svetova finan¢na kriza
je ekonomami zarad’ovand prave medzi systematické krizy. Pre vyvoj svetovej ekonomiky
od roku 2009 sa v literatre pouziva oznaCenie svetova ekonomicka kriza, ktora je

charakteristické rozsirenim dopadov svetovej finanénej krizy na realnu ekonomiku.*>°

Pri¢inou vzniku tejto systematickej finan¢nej krizy je vzdjomnad kauzalita
menovych, bankovych a dlhovych aspektov so zameranim na dlhovy problém, pre ktory su
typické dva znaky. Prvym je skutocnost’, Ze sa neda jednoznacne typovo zaradit, pretoze
nie je vyslovene krizou bankovou, menovou alebo dlhovou a druhou skutoénostou je to, ze
zakladnou spolo¢nou pri¢inou paralelne sa vyskytujicich bankovych, menovych a

dlhovych problémov je nadmerna Gverova expanzia.

S prihliadnutim na jej stcasny priebeh, ktory je od minulych rokov odlisny,
nakol’ko priSlo k zmene povahy finan¢nych vztahov, dala tato finan¢na kriza Gverovému
roz§irovaniu taky rozmer, ktory prekazil jej tradi¢né rieSenie. Dvorak s prihliadnutim na
tieto skutocnosti zhrnul najvyznamnejSie zmeny tykajice sa uverovych vztahov. Prvou je
zmena charakteru dlznika, pri ktorej sa zvysila tloha cudzich zdrojov vo finanénom a aj
nefinancnom sektore, druhou je zmena charakteru veritela, kedy banky prestali byt
finanénymi sprostredkovatel'mi, ktoré sluzia redlnej ekonomike a zvysil sa vyznam

investi¢ného bankovnictva, ¢im dochadzalo k finanénym Spekulaciam a pod. a poslednou

“EICHENGREEN, B. 2019. Anatomy of theFinancialCritics alebo Modeling of financialcrises:
a criticalanalysis of model leading to theglobalfinancialcrises. 2013. s. 104 — 117.
%KALINSKA. E. 2010. Mezinarodni obchod. s. 15 - 17

23



trefou je zmena povahy uverovej transakcie, ktorej zdkladnym prvkom su financné
inovécie, a ktorej hlavnym negativnym nedostatkom je oddelenie povodného veritel'a od

dlznika.>?

Za prvu fazu tejto systematickej financnej krizy je povazovand bankova kriza
v USA, ktorej dosledky boli globalne, nakol’ko zasiahla vSetky sektory nielen v USA, ale
aj v Europe, kde vyvolala Ustup, ktory bol chapany nie ako dosledok systematickej

finan¢nej krizy, ale len ako jej integralna Cast’.

Nasledny vznik dlhovej krizy v celej Europe znemoznil obvykly sposob likvidacie
dlhového bremena a jej ni¢ivy dopad na banky predstavuje prioritny dovod, ktory zapaja

suverénnu dlhovu krizu do logiky financ¢nej krizy systematicke;.

Dvotak potom zosumarizoval typické ¢rty finanénej krizy, medzi ktoré zaradil
nasledovné znaky, pricom zdoraznil, Ze v pripade finanénej krizy sa jedna o systematicku
finan¢nt krizu, ktora zatial' neskoncila, a ktorej priebeh je v tomto pripade upraveny
doCasnym stlmenim jej beznych menovych priznakov, spdsobenych v prvom rade
innostou menovej tinie v Eurdpe, ako aj charakteristickym postavenim USA. Dalej
poukazuje na to, ze obidve vstupné etapy financnej krizy, ako aj pokusy o ich vylieCenie
mali ni¢ivy ucinok na verejné financné prostriedky. Na druhej strane za novy a vel'mi
nebezpecny znak systematickej financnej krizy povaZzuje vzajomné negativne prelinanie
vSetkych troch jej faz: bankovej krizy, recesie a krizy fiskalnej, ktorych zavere¢nou fazou

bude pravdepodobne inflacia.>?

Finanéna kriza popri svojich rozlicnych modeloch a druhoch, ktoré sme uviedli
vyssie, definuje aj nieckolko faktorov, ktoré viedli k jej vzniku, a ktoré sa podarilo aj
eliminovat’. Tymito faktormi st uvol'nend monetdrna politika FEDu, strata rozvaznosti
penaznych institucii, sekuritizacia hypotekarnych cennych papierov a vypovedanie

funk¢nosti ratingovych agentur.

2.2 Priciny a suvislosti finan¢nej krizy

Ekonomovia — doméci aj svetovi sa zhodli natom, Ze vo fundamentalnych

predpokladoch vyvolavajucich vznik finan¢nej krizy, ktora pri nedostatocnom vyuziti

SIDVORAK. P. a kol. 2012. Fiskdalnidisledky financni krize. s. 57 — 60
S2Tamtiez. s. 61 — 62
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vladnych prostriedkov na jej ochranu alebo eliminovanie moze vyvolat' celosvetovi

recesiu, ¢oho bola dokazom aj globalna ekonomicka kriza.

Autori Lawson a Zimkova uvadzaju vo svojej publikacii Medzindrodnad financnd
kriza a jej potencionalny vplyv na slovenskych podnikatelov zakladné priciny financnej
krizy, ktorymi poukazujd hlavne na jej zaklad. Medzi tieto pri¢iny podl'a ich nazoru patria
nadmernd Gverovd expanzia, chybna makroekonomicka politika, nadmernd finan¢na

liberalizacia a dalsie iné faktory.>®

Ekondém a autor Portes uvadza odlisné priiny financnej krizy a zarad’uje sem
vypocitavy utok na kurz, finanény zmaitok, puknutie bubliny cien akcii, krizu vyvolani

moralnym riskovanim a napokon rozoznanie presiahnutého dlhu.>*

Vsetky vyssie uvedené pri¢iny finan¢nej Krizy sposobili v Eurdpskej unii (d’alej len
,EU“) nepokoje vo finanénej oblasti, resp. sfére, pretoze EU nebola na finanénu krizu
Vv ziadnom pripade pripravend. Mnoh¢ inStiticie sa ocitli pred Gplnym zlyhanim, pretoze
priSlo k stagnacii medzinarodného pohybu, ktorého nédsledkom mohlo byt aj kompletné

zrltenie finan¢ného systému, ktoré hrozilo, avsak nast’astie k nemu nedoslo.

2.3 Dopad finané¢nej krizy na Eurépsku Uniu

Finan¢na kriza mala negativny vplyv na vietky krajiny EU a jeho stéastou boli aj
rozpady institacii a Skodlivé aktiva, ktoré posilnili nedéveru na medzibankovom trhu.
Désledkom tejto situacie bola skutocnost, Ze banky si prestali navzajom poZiciavat
finanéné prostriedky, ¢o d’alej viedlo k velkému narastu spravnych tarif. Avsak aj napriek
zvySenej snahe menovych institucii znizovat’ hlavné rokové sadzby a mohutnému prilevu
novych penazi do finanéného obehu, nebolo mozné zabranit’ preniknutiu finanénej krizy do

redlneho hospodarstva.

Tieto skutocnosti priniesli aj reakcie zo strany bank na rozsirovanie prostriedkov
menovej politiky, ¢o viedlo k tomu, Ze banky neprihliadali na nizsiu zakladna trokovu
sadzbu. Pri¢inou tejto situécie bola hlavne neddvera na medzibankovom trhu, ktora viedla

komer¢né banky k tomu, aby si drzali svoje vlastné finan¢né prostriedky na svojich uctoch

SLAWSON, C., ZIMKOVA, E. 2008. Medzinarodnd finanéna kriza ajej potencionalny vplyv na
slovenskych podnikatel'ov /1/.
YPORTES, R. 1998. AnAnalysis of FinancialCrisis: Lessonsforthe International FinancialSystem.

25



a udrzali si tak vlastnu solventnost’. Takto stagnujaci medzibankovy trh mal vplyv nielen

na cely bankovy, ale aj finan¢ny sektor.>®

K celosvetovej hospodarskej krize bolo nutné spojenie réznych faktorov vo
vhodnom c¢ase, ¢im doslo k zoskupeniu doc¢asného kokteilu pre svetovi ekonomiku. Nikto
vsak neprihliadal na to, Zze bolo mozné vicsie mnozstvo tychto faktorov odstranit’ ovel’a
skor, ako sa pocas krizy ukazali. Na tato skuto¢nost’ poukazal aj realitny trh v Japonsku,
ktory v 90-tych rokoch poklesom cien nehnutelnosti o viac ako 45% odstranil vlastnu
domacu spotrebu, ktorej nasledky suzuju ekonomiku Japonska az dodnes. Centralna banka
Japonska ,,Bank of Japan®“ reagovala na tato situdciu vyraznym zniZovanim ich hlavnej
urokovej sadzbyv rozmedzi rokov 1991 — 2001 zo 7% az na 0%., ¢im sa snazila vyjst’ v
ustrety dopytu komerénych bank po likvidite, ktory rezultoval v raste referenénych
sadzieb. Klesajuca doméaca spotreba oslabila doméci dopyt, ktory tvoril dolezita sucast’

rastového faktoru ekonomik.>®

Sucasna finan¢na kriza bola vo svojich pociatkoch realizovana hlavne v menovych
nastrojoch centralneho bankovnictva. Centralne banky spolu s vladami ostatnych krajin
s rozvinutym kapitalovym trhom v priebehu poslednych mesiacov finanénej krizy pristapili
k ,,nekonvenénym* rieSeniam, ktorymi boli ¢iastoéné a doCasné znarodiovanie, garancie

vkladov a pod.

So zésadnou tedriou finanénej krizy prisiel v 30-tych rokoch Keynes. Prave tato
teoria sa stala od 70-tych rokov jednou z hlavnych opor stc¢asného ekonomicko-finanéného
systému. Zakladnym predpokladom tejto tedrie bolo zanechanie regula¢nej moci v rukach
Statu alebo jej orgdnov, ktoré by prostrednictvom néastrojov menovej a fiskalnej politiky

vedeli trh ochranit’ pred hospodarskymi krizami.

R. 1zip, ktory je §éf analytikom spolo¢nosti CI KOMODITY a. s. sa s prihliadnutim
na tuto problematiku vyjadril tak, ze prilievanie finanénych prostriedkov sa v minulosti
rieSilo mnozstvom menSich opotrebeni, ktorych vysledkom vSak bolo tvorenie
a zvySovanie nerovnovahy medzi pomerom zadlZenia a investicii, priCom rovnaké kroky

dnes podnikaju aj centralne banky a vlady.>’

Tato problematika priniesla pocas jej vyskumu vela roznych a predovsetkym

novych teodrii, ktorym sa venuje mnozstvo odbornikov tejto oblasti. Patria sem napr. aj

%Vsetko o krize: Dopad na svetové hospodarstvo. 2009.
S5Tamtiez.
"V3etko o krize: Dopad na svetové hospodarstvo. 2009.

26


http://www.cikomodity.com/index.php?action=vzdelavanie-carry-trades-a-ich-vplyv-na-globalne-financne-trhy
http://www.cikomodity.com/index.php?action=vzdelavanie-carry-trades-a-ich-vplyv-na-globalne-financne-trhy

tedria ndvratu k zlatému Standardu, ako aj teorie, ktoré ukazuji na odstradnenie vyhradného
prava vydania penaznych prostriedkov od centralnych bank a potvrdenie zastupovania tejto

pravomoci v pripade komerénym bankam.

Autority Vv tejto oblasti nehladaju dlhodobé rieSenia tejto problematiky, ale
uprednostiiuju  hlavne tie kratkodobé, ktoré so sebou prinaSaju silnejSiu regulaciu
a kontrolu finan¢nych trhov a neimerné nalievanie novych penazi do obehu, a tym su iba

pripravované zaklady pre d’alsiu a opit silnejsiu eroziu.>®

Predpokladom pre prichod d’al$ej finan¢nej krizy je podl'a odbornikov a stratégov
banky JPMorgan Chase & Co. rok 2020, avsak dobrou spravou je skutocnost, ze kriza
bude podla nich zrejme o nieco menej bolestiva a tou zlou, ze likvidita finanéného trhu sa
od implozie v roku 2008 zmensila a nie je Gplne jasné, aky to bude mat’ vplyv na priebeh
dalsej krizy. Model, s ktorym prisli stratégovia vyssie uvedenej banky vychadza z dizky
ekonomickej expanzie, pravdepodobnej dizky buducej krizy, Grovne zadlzenosti, hodnoty
aktiv, urovne deregulacie a finan¢nej inovacie pred krizou apodla ich vypoctov za
predpokladu priemernej dizky trvania krizy by americké akcie mali padnat’ priblizne o
20%, ceny energii 0 35%. Rizikova prirazka na dlhopisy rozvijajdcich sa krajin stipne o
2,79 percentualneho bodu, akcie na rozvijajucich sa trhoch padni o 48 % a meny

rozvijajucich sa krajin oslabia o 14,4%.

Avsak d’alsi analytik, s prihliadnutim na model stratégov banky JPMorgan Chase &
Co., Kolanovi¢ predpokladal, Ze d’al$ia finan¢na kriza by mohla byt’ vyvolana ,,bleskovymi

padmi - prudkymi predajmi akcii prostrednictvom poéitatovych obchodnych systémov..*°

2.4 Prognozy vyvoja finan¢nej krizy v Europskej unii

Teraj$ia hospodarska kriza pripomina svojou podstatou velka hospodarsku krizu
30-tych rokov minulého storo¢ia. Obidve tieto krizy majd identické typické znaky, ktoré
zacali krachom na burze, a az neskor prerastli do financnej krizy a skoncili krachom firiem
a domacnosti. Terajsia, ale aj minula kriza sa zacali v USA, odkial’ sa rozsirili do celého
sveta, pricom koliska dvoch po sebe nasledujucich kriz v relativne kratkom casovom

horizonte teda bola v USA.5°

%8V3etko o krize: Dopad na svetové hospodarstvo. 2009.
%Hrozi d’al$ia hospodarska kriza: Odbornici varuji, najhorsie socidlne dopady za 50 rokov. 2018.
®Prognozy vyvoja finanénej krizy v Eurépskej Unie. 2016.
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Medzinarodny obchod sa v stcasnosti nachadza v prechodnom obdobi, ktoré je

dost’ rizikové a aj stabilita svetovej politiky je vel'mi krehka a labilna. Na jednej strane

prichadza k univerzalnosti ur¢itého Zzivotného $tylu a na strane druhej zas dochadza k

napatiu medzi socialnou a hospodarskou nerovnovahou v réznych typoch spolo¢nosti.

A prave preto v dnesnej dobe Coraz CastejSie mozeme vidiet' nepokoje medzi rasami a

nabozenstvami, ktoré vrcholia do vSemoznych konfliktov, pri¢inou ktorych si najéastejsSie

nenavist’ medzi rasami a nabozenska intolerancia.

Prognéz tykajucich sa vyvoja finanénej krizy v EU je niekol’ko a su zoslladené do

piatich zakladnych bodov, a to:

1.

Spoloénej stratégie pre vietky krajiny, ktoré su ¢lenmi EU na ceste. Tato stratégia
speje k udrzateI'nému trhovému hospodarstvu, pricom ekologickejsie hospodarstvo
musi v ramci EU nasledovat’ spolo&né priority a spolupracovat’ na ich docieleni
v priebehu niekol’kych rokov. Vzhl'adom k tomuto neméze ziadny c¢lensky Stat s
Uspechom doriesit vSetky vyzvy sam, pretoze politiku EU nemdzeme

charakterizovat’ len ako sucet vnutroStatnych politik.

. Udrziavanie urovne zamestnanosti a socialneno pokroku, v pripade ktorej sa

ob¢anom, ako aj podnikom otvaraju velké moznosti, ktoré musia vediet’ len
vyuzit. Cielom Komisie v pripade tejto prognézy je urobit z Eurdpy
konkurencieschopny a prosperujici ekonomicky priestor, ktory bude vzorom pre
ostatnych. Tento priestor bude zalozeny na znalostiach a sudrznosti, ekologickosti
a otvorenosti s rychlym rastom abude udrzatelne dosahovat vysoky stupen

zamestnanosti a socidlneho progresu.

Znalostného rastu, ktorého zakladnym predpokladom vyvoja je aj tvorenie hodnét
cez rast, ktory je zaloZeny predovSetkym na znalostiach. V dne$nom svete, v
ktorom je relevantné obnovovanie tykajuce sa produktov a postupov, budd
podporované hlavne nové moznosti a sociadlna kompaktnost’ za vyuzitia potenciélu,
ktory ponuka napr. vzdelavanie, vyskum a iné.

Posilnenie Ulohy ob¢anov v spolo¢nostiach, pricom toto upevnenie tvori d’alsiu a
podstatnt sadast’ vyvoja finanénej krizy v ramci EU. Zaroven prispeje aj k ziskaniu
novych zruénosti, podpore Kreativity a inovécie, prosperite podnikania ainym
moznostiam.

Ekologického a efektivneho hospodarstva, ktoré by malo postupovat’ vpred, ato
hlavne v oblasti konkurencieschopnosti hospodarstva. Na zaklade tohto postupu by
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mala EU vediet’ efektivnejsie konkurovat’ ostatnym Krajinam a taktieZ stupiiovat’
svoju produktivitu za pomoci znizovania energie, ako napr. efektivnej$im vyuzitim
energie ziskavanej z neobnovitelnych zdrojov vo svete s vysokymi cenami energii

a zdrojov, atd’.

Dal§imi osobami, ktoré by mali mat’ moznost’ uplatnit’ sa su aj dodavatelia zelenej
energie, ¢im by bola zaru¢end podpora rastu a tym by sa prispelo aj k dosiahnutiu ciel'ov
Vv oblasti Zivotného prostredia. Dal§ou podstatnou ¢astou je modernizacia a vzajomné
prepojenie infraStruktiry, znizovanie administrativnej zataze a urychlené prenikanie

inovacii na trh zohréava takisto dolezitd ulohu pri dosahovani tohto ciel’a.!

®1Prognozy vyvoja finanénej krizy v Eurdpskej Unie. 2016.
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3 DOPADY FINANCNEJ KRiZY NA HYPOTEKARNY TRH
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

3.1 Nasledky hypotekérnej krizy v SR

Dopad celosvetovej hospodarskej krizy na slovensky bankovy sektor mal niekol'’ko
osobitnych znakov v porovnani s ostathymi  bankami nachadzajdcimi sa v zapadnej
Europe av USA, pretoze nebol ovplyvneny likviditnou krizou priamo. Toto zapri¢inilo

niekol’ko faktorov, ktorymi boli®:

vstup SR do eurozony;

- tradi¢na nadlikvidita trhu, ktora vytrvala az do roku 2009;

- vysoko tradi¢né zlozenia cennych papierov, ktoré tvorili priblizne z0 76% Statne
dihopisy;

- nepritomnosti toxickych aktiv.

V obdobi rokov, ktoré krize predchadzali, teda rokov 2003-2008 uz boli
zaznamenané signaly, ktoré boli typickymi znakmi pre obdobie pred samotnou krizou.
Tieto signaly boli zaznamenané nielen v USA, ale aj na Slovensku a mali podobu v
naraste cien nehnutelnosti a taktiez vel’kého narastu financovania doméacnosti. V rokoch

2008/2002 dosiahol index cien nehnutelnosti na byvanie hladinu az 270% a iné.®

Zo studie, ktort uskuto¢nila Organizacia pre hospodarsku spolupracu a rozvoj
(d’alej len ,,OECD*) bolo taktiez jasné, Ze v tomto obdobi bolo potrebné venovat’ 0sobitu
pozornost’ predovsetkym Uverom s variabilnym trokom, nakolko Eurdpska centralna
banka odhadovala ich celkovy podiel na Gveroch v eurozone iba na $tvrtinu. V pripade SR
bol tento podiel Gverov ovela vyssi, nakol'ko tychto Gverov pribudlo v poslednych rokoch
dost’ vela. Dalsie riziko, ktoré vyplynulo zo vsetkych wiverov sa tykalo aj spotrebnych
uverov, prostrednictvom ktorych museli banky ¢astokrat dofinancovat’ kiipu alebo stavbu
nehnutelnosti. Tykalo sa to hlavne Gverov, ktorych odhadovana hodnota nepovol'ovala

vy$$i hypotekarny tuver. V ¢asoch hypotekarnej krizy maju banky moznost’ pohybovat

62SPIRKOVA, D., RAKSANYIL., P. 2011. Pri¢iny a désledky hypotekarnej krizy. s.5
83Tamtiez.
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tymito sadzbami ovela viac, ako napr. pri tzv. 100% az 120% hypotékach bola zostava
poskytnutych Gverov nasledovna, ato 70% tvorila hranica hypotekarneho Gveru, ktoru
stanovuje zakon a zvysnych 30% niekedy az 50% pozostaval zo spotrebného uveru, ktory

mal ovel'a vys$s§iu Grokovi sadzbu ako sadzba hypotekarneho tveru.%

V roku 2008 prislo v SR kzavaznému prelomu, ktory doniesol na slovensky
realitny trh nové a zaroven neocakavané udalosti, ako napr. Zze od maja do decembra tohto
roku doslo k razantnému poklesu zaujmu o nehnutelnosti, ktory d’alej viedol k zna¢nému
poklesu cien nehnutelnosti. S prihliadnutim na tieto skuto¢nosti pristapili banky k vacsej
rozvaznosti ako aj k sprisneniu podmienok, ktorych nasledkom bolo nizsie poskytovanie
uverov. K opatrnosti nedoslo len zo strany bank, ale aj zo strany klientov, ktorych nézor na

dlhodobé zadlzovanie sa stal este viac opatrnejSim.

Za dalsi nasledok globalnej krizy bol povaZzovany aj problém Uverového
financovania developermi, ktori pouzivali prave uvery zo strany bank na svoje vlastné
projekty. Tuto situéciu presne definuju aj okolnosti, ktoré sa objavili na bratislavskom trhu
zaCiatkom roka 2008. Prave tieto okolnosti zretene napomohli developerom, ktori zdvihli
predajné ceny bytov takmer o 50%, ¢im prevySovali celkové naklady na ich celkové
vybudovanie. Na tomto sa v zna¢nej miere podielali aj samotné banky, Ktoré na za¢iatku
roka 2008 od nich ziadali len asi 15% finanéni spolutiéast na ich projektoch.
K rozhodujiicim zmenam doslo az na konci roku 2008, ked’ banky na zéklade svojej
ostrazitej politiky zacali ziadat' od developerov finanénu spoluacast’ 30 az 50 %, ¢o malo
nasledne vplyv na pokles cien novych nehnutelnosti, ktoré sa nachadzali v procese
budovania, ¢o d’alej viedlo k tomu, Ze developeri sa usilovali ziskat' dostatok financnych

prostriedkov na ich dobudovanie.®®

V roku 2009 pristipila SR k prijatiu zékona ¢&. 276/2009 Z. z., ktory sa tykal
opatreni na zmiernenie vplyvov globalnej finan¢nej krizy na bankovy sektor, pricom § 1

tohto zakona upravuje nasledovné skuto¢nosti a to:

- podmienky poskytovania pomoci banke na napravu vaznych nedostatkov vo
fungovani hospodérstva s cielom zmiernenia prenosu vplyvov globalnej finanénej
krizy z bankového sektora do hospodarstva SR alebo posilnenia predpokladov na

zachovanie stability finan¢ného systému ako celku;

#4SPIRKOVA, D., RAKSANYIL., P. 2011. Pri¢iny a dosledky hypotekarnej krizy. s. 6
®5Tamtiez. s. 5
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- postup vlady SR, Ministerstva financii SR a inych orgdnov verejnej spravy a
Narodnej banky Slovenska pri poskytovani stabiliza¢nej pomoci,

- kontrolu dodrziavania podmienok poskytnutia stabiliza¢nej pomoci.5®

Tento zakon zaroven nie je schémou §tatnej pomoci na zaklade osobitného predpisu
a konkrétne § 5 ods. 3 zakona ¢. 231/1999 Z. z. 0 §tatnej pomoci v zneni neskorSich
predpisov. V ramci tohto zakona je upravena aj stabilizacna pomoc, ktort méze banke
poskytnut’ Stat v pripade, ze jej financna situdcia bola zhorSend vplyvom finan¢nej krizy

alebo inej krizovej situacie.®’

3.2 Aktualny stav a vyvoj hypotekarneho trhu SR

vwe

sadzby, pretoze V prevaznej vacsine pripadov l'udia kupuji nehnutel’nosti na hypotéku, kde
rucia nehnutel’nost’'ou, a spravidla to byva nehnutel'nost’, ktorta kupuji. V tychto pripadoch
je nutnost'ou zalozenie nehnutel'nosti pri vystavbe alebo aj pri rozsiahlej rekonstrukeii, ¢im

maju banky vac¢siu istotu splatenia poskytnutého uveru.

Hypotéky, pri ktorych je mozné rucenie nehnutel'nostou, sa mézu vyuzit’ len pri
uveroch, ktorych hodnota presahuje 30 000 eur, nakolko ziadna banka neposkytuje
spotrebny uver bez zaloZenia nehnutel'nosti nad tato hodnotu. Toto isté plati aj v pripade
beztcelovej hypotéky, kedy nie je nutné banke preukazat’, na ¢o budd poskytnuté peniaze
pouzité.®

Uvery na byvanie st bankami poskytované vo forme ucéelovych Gverov a slizia na
kapu nehnutelnosti, na rekonstrukciu, dostavanie rozostavanej stavby a pod.. V pripade
niektorych Uverov banky dokonca mézu uréit aj konkrétnych predajcov alebo znacky
tovaru, ktoré moZete za pomoci poskytnutého uveru financovat. Uvery tykajlce sa

investovania do nehnutelnosti su véc¢sinou poskytované so splatnostou do 10 rokov a

66 Zakon ¢. 276/2009 Z. z. § 1

8"Tamtiez.

88SCHLEIFOVA, V. 2018. Hypotéky s ruéenim nehnutelnosti alebo uver na byvanie bez zaloZenia
nehnutelnosti. 2019.
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s vySkou do 17 000 eur, avSak nie vSetky banky vyzaduju zabezpecenie tiveru zaloznym

pravom k nehnutel'nosti alebo ruéitelom.%

Stav na hypotekarnom trhu sa vyrazne zmenil po juli 2018, ked’ NBS zaviedla nové
opatrenia, ktorych cielom bolo spomalenie tempa, akym si obCania bert hypotekarne
uvery, pretoze rast hypoték na Slovensku bol za posledné roky najrychlejsi v ramci
Eurdpskej unie (dalej len ,,EU%). Priginou tohto rastu bol optimizmus l'udi, resp. ob&anov
SR, ktory bol ovplyvneny historicky najnizS§ou nezamestnanostou, rastom reéalnych
prijmov, Urokovymi sadzbami na hypotékach okolo 1 %, ale aj konkuren¢nym bojom
bank. Toto znamenalo, Ze v praxi sa k uverom dostali aj l'udia, na ktorych budi mat’ mozné
zmeny v budicnosti, ako napr. materskd, strata prace apod., velmi vazny vplyv. Aj
vzhladom k vys$Sie uvedenym skuto¢nostiam pristipila Narodnd banka Slovenska ku
krokom, ktoré majt zamedzit’ vyraznym problémom v budutcnosti, ked’ sa napr. ekonomike

nebude az tak dobre darit’ a platy nebudu rast’, nezamestnanost’ stpne a pod..”

Po roku 2018, ktory bol v rdmci hypotekarneho bankovnictva povazovany za velmi
uspesny, prisiel pokles predaja nehnutelnosti, ktorého dovodom je sprisnenie poskytovania
hypoték, resp. hypotekarnych tverov. K tomuto poklesu by malo prist’ uz v druhej polovici
roku 2019 s pokra¢ovanim az do roku 2020. Uginkom tohto sprisnenia by mal byt’ hlavne
pokles cien nehnutelnosti, pretoze aj momentéalne je situdcia na realitnom trhu taka, Ze
dopyt prevazuje ponuku, resp. na jednej strane je nizsia ponuka nehnutel'nosti a na strane
druhej je vysoky dopyt po nich. Pocas tohto obdobia budu hrat’ ddlezitu ulohu aj banky,

ktoré kupujiicim nehnutel'nosti ur¢ia presné podmienky na ziskanie hypotekarneho tiveru.’

V stcasnosti patria slovenské domacnosti v ramci Eurdpskej Unie Kk najviac
zadlzenym domacnostiam spomedzi domdacnosti v Eurozone, pricom sa tato situicia
odrazila aj na podmienkach uverov a hypoték. Tato situacia prispela aj k tomu, ze kazdy,
kto bude chciet’ ziskat’ hypotekarny uver v roku 2019, bude musiet’ €elit’ ovel'a prisnejSim

podmienkam na ich poskytnutie.

V minulosti boli hypotekarne uvery poskytované az do vysky 120% zceny
nehnutelnosti. Pocas nasledujicich rokov bolo mozné pre vSetkych klientov bank
vybavenie hypotekarnych tverov az do vysky 100% z ceny nehnutel'nosti a nemuseli mat’

nasporené ziadne vlastné finan¢né prostriedky. Tato moznost bola az v roku 2017

89(J¢elové tivery. 2019
Hypotéky a Gvery na byvanie od 1.7.2018. 2019
"\ roku 2019 sa karta na realitnom trhu zrejme otoéi: Vo vyhode budt kupujuci. 2019.
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obmedzend zo strany bank z povodnych 100% na 90% spomedzi vSetkych poskytnutych

uverov, pricom od jula 2018 uz nemohol nikto ziskat’ 100% hypotéku.

V nasledujicom obdobi banky este viac pritvrdili a zacali postupne obmedzovat’ aj
poskytovanie Gverov nad 80% ceny z nehnutelnosti. Dalsie obmedzenie prislo zo strany
NBS ato zavedenim pravidla, ze kazdy ob&an SR méze byt zadiZeny len do vysky 8-

nasobku svojej ¢istej roénej mzdy. 2

Od jula 2019 budu podmienky pre poskytnutie Uverov eSte prisnejSie a iba jeden
Z desiatich tverov bude moct presiahnut’ strop, ktory predstavuje vysku uveru voci
hodnote nehnutelnosti. Toto bude mat’ za nasledok, ze tvery s 80 — 90 percentami ceny
nehnutelnosti budd méct’ Cerpat’ maximalne len 25% ziadatelov o Gver aod jula 2019
bude tychto ziadatel'ov celkovo len 20%. Vyhodou pre ziadatel'ov, ktori nedostand pinu
sumu hypotéky, je moznost' stavebného sporenia, ale len v pripade, ak sU aktivnymi
sporitelmi tohto typu sporenia. Tieto prostriedky im moézu posluzit' na dofinancovanie
hypotéky, pretoze stavebny uver je vyhodnejsi ako spotrebny uver, nakol’ko ma niz$iu
trokovi sadzbu, dlhsiu splatnost a men$ie mesaéné zatazenie. DalSou vyhodou pre
mladych je moznost’ uplatnenia si dafiového bonusu vo vyske 400 Eur ro¢ne. Avsak toto
plati len pre hypotéky s dadtumom po 01.01.2018 a dafiovym bonusom na zaplatené uroky
je suma v hodnote 50% z celkovych zaplatenych urokov. Maximalna vyska hypotéky

v pripade uplatnenia si aj dafiového bonusu je viak obmedzena na sumu 50 000 Eur.”

Zmena Vv pripade Gverov prichadza aj pri predschvalenych Gveroch, ktoré banka
predschvali na zaklade finanénych a aj nefinan¢nych definicii klienta, ako napr. prijmu na
bezny ucet. Banky tento typ uverov poskytujii réznymi spésobmi, napr. formou SMS,
telefonatov alebo notifikacii v mobilnej aplikécii a internetbankingu. Tento typ Gverov
vSak nezmizne uplne, len sa zmenila ich charakteristika od 1. januéra 2019. Proces pri ich

schvalovani bol moZny len na zdklade vynimky, ktora udelila NBS.™

NBS zacala opatrenia zavadzat’ uz od roku 2017, pricom niektoré zacali platit’ az
v lete 2018, pricom je dolezité podotknit’, ze vSetky tieto opatrenia sa budu tykat len
novych Gverov anedotkni sa uz tych existujucich, ale ani tzv. ¢istych refinanénych
uverov. Obmedzenia tykajtice sa hypotekarnych uverov sice nie su Ziadnou novinkou a od

jula 2018 sa len rozsirili, resp. sprisnili, a to v nasledujtcich dvoch situéciach:

2Hypotéky v roku 2019: Co potrebujete vediet, ak si chcete vziat' Giver na byvanie. 2019
Hypotéky 2019: podmienky a ziadost’ o hypotéku. 2019
"4Zmeny v hypotékach a tveroch v roku 2019.
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a) hypotéky nad 90 % hodnoty nehnutel'nosti;
b) hypotéky medzi 80 — 90 % hodnoty nehnutel'nosti.”

Hypoteky nad 90 % hodnoty z nehnutelnosti uz od jala 2018 nebudi mozné,
pricom plati bez vynimiek plo$ny zakaz poskytovania hypoték a Uverov na byvanie s
LTV vyssim ako 90 %, ¢o zn., Zze od 1.7. 2018 vam Zziadna banka nemoze poskytnit
nielen 100 %-nd hypotéku, ale ani napr. hypotéku vo vyske 92 % hodnoty vasej
nehnutelnosti. Toto obmedzenie sa tyka, ako sme spomenuli uz vyssie, len novych Uverov

po jali 2018.

Hypotéky medzi 80 — 90 % hodnoty nehnutel’nosti budu taktieZ menej dostupné
aich limit sa zniZzuje na 35 % s d’alSim cielom postupne ho znizit' eSte na 20 % - vid’
tabul’ka 3. Pri plnej u€innosti tohto opatrenia budii moct’ banky poskytovat’ aj hypotéky do
vysky 90 % z hodnoty nehnutelnosti, ich podiel v kazdej banke v§ak nebude mdct

presiahnut’ 20 % zo vSetkych novo poskytnutych GUverov.

Tabulka 1 MozZny podiel hypoték medzi 80 - 90 % LTV

Doba ucinnosti MoZny podiel hypoték medzi 80 — 90 % LTV
1.7.2018 — 30.9.2018 35%
1.10.2018 — 31.12.2018 30 %
1.1.2019 — 30.6.2019 25 %
od 1.7.2019 20 %

Prameii: Hypotéky a Uvery na byvanie od 1.7.2018. 2019

V realite, resp. v praxi znamenaju tieto obmedzenia na zaklade Statistik Narodnej

banky Slovenska nasledovné:

- v priebehu 2. polroka 2017 banky poskytli hypotéky s LTV nad 90 % len 6 %
ziadatel'ov o Uver, teda sa plosny zakaz 100 %-nych hypoték dotkne cca. 6 Tudi zo

5Zmeny v hypotékach a tveroch v roku 2019.
LTV anglicky loan of value je &islo, ktoré hovori o tom, v akom pomere je hypotéka a hodnota zaloZenej
nehnutel'nosti.
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100 a okrem toho platilo, ze kazda banka toto vysSie % LTV premietla do vyssej

urokovej sadzby;

- v priebehu 2. polroka 2017 banky poskytli 33 % hypoték s LTV nad 80 %, teda

realne sa od 1.7. 2018 ni¢ nestane a od 1.10 sa obmedzenia dotkna 3 % ziadatel'ov,

resp. 3 T'udi zo 100, atym sa do konca roka 2018 ni¢ radikalne nemeni, pri¢om

najvyraznej$i vplyv na ziadatelov bude mat’ toto opatrenie az od 1.7. budiiceho

roka, kedy obmedzi uz 13 % ziadatelov o hypotéku a ak planujete vyuzitie

hypotekarneho tiveru pri rieSeni otazky byvania, zacnite Setrit’ v maximalnej miere

uz dnes.”’

Dalsie obmedzenia hypotekarnych tverov sa v pripade fyzickych osob zadali

skimat’ aj na zéklade ukazovatela DTI’®, ktory banky doteraz vyuzivali len pri firmach

anie pri fyzickych osobach. Na zdklade tohto ukazovatela zaviedla Néarodnd banka

Slovenska parameter strop DTI 8, pricom zadlzenost’ klienta (suma vsetkych uverov) by

nemala byt vysSia, ako 8-nasobok vasho rocného prijmu.

79

Pre vypocet hypotéky existuje jednoduchy priklad, ktory uvaddzame v tabulke 2,

a ktorého nabeh ma postupny charakter, priCom banky budi méct’ v obmedzenej miere

poskytovat’ uvery pre ziadatel'ov s DTI vy$sim ako 8.

Tabul’ka 2 Vypocet hypotéky

Zamestnanec SZCO
Hruba mzda 1000 € Vystavena faktdra 1000 €
Cista mzda 762,11 € Cista mzda (postup 1) 395,95 €
Cista mzda (postup 2) 100 €
DTI 8 73 162,56 € DTI 8 (postup 1) 38 011,20 €
DTI 8 (postup 2) 9600 €

Prameri: Hypotéky a Uvery na byvanie od 1.7.2018.

""Hypotéky a Gvery na byvanie od 1.7.2018. 2019

2019

8DT]1 anglicky debt to income, ktory skiima pomer zadlZenosti a &istého prijmu.

Hypotéky a Gvery na byvanie od 1.7.2018. 2019
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Ak sa pozrieme aj na tieto obmedzenia v kontexte reality a na zaklade Statistik

Narodnej banky Slovenska, vyzera to takto:

- banky poskytli v 2. polroku 2017 24 % uverov pre klientov s vy$§im DTI ako 8. Od
1.7.2018 sa tak toto obmedzenie dotkne len 4 % ziadatel'ov, resp. 4 'udi zo 100,
- horsie to bude uz od 1.1.2019, kde sa to bude tykat’ uz 14 % ziadatel'ov.2°

3.2.1 Vyvoj uverov a cien nehnutel’nosti

Na zaciatok je vhodné uviest, ze Gvery na byvanie nezahffiaju len hypotekarne
Uvery, ale aj Gvery stavebného sporenia a iné uvery na nehnutelnosti, ktoré az do roku
2017 sledovala Narodna banka Slovenska samostatne a od roku 2018 sleduje uz len uvery

na byvanie celkovo a z toho Uvery na stavebné byvanie — vid’ tabul’ka 2.

Tabulka 3: Uvery na nehnutelnosti 12/2015 — 12/2018

Roky 2015 - 2018

B
ypy tverov 1212015 1212016 12/2017 12/2018

Uvery na byvanie

19178771 € | 21924505€ | 24762050€ | 27625885 €
celkom

Hypotekarne ivery | 5119 750¢€ 5558 356 € 6 064 873 €

Ine Overy na. 11906277€ | 14173 144€ | 16337336 €

nehnutel’nosti

Uvery stavebného | 5105 740e | 2102735€ | 2319841€ | 2401106€
sporenia

Prameni: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Ako mdzeme vidiet' v tabulke 3, vySka uverov na nehnutelnosti celkovo mala
v sledovanom obdobi stupajdcu tendenciu a v rokoch 2015 az 2018 narastala v priemere
0 8 477 144 Eur. Vysku, resp. narast hypotekdrnych tverov vieme posudit’ len za obdobie
rokov 2015 — 2017, kedy ich Statistika Narodnej banky Slovenska sledovala oddelene od
uverov na byvanie celkom. V roku 2018 ich uz nesleduje, ato na zaklade zmeny

legislativy hypotekarneho bankovnictva a naslednym zmenam vo vykaznictve od 1.

8Hypotéky a Gvery na byvanie od 1.7.2018. 2019
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januéra 2018, ¢im nie st Casové rady o podkategoriach uverov na byvanie k dispozicii.
Toto sa vSak netyka Uverov stavebneho sporenia. Na zéklade ziskanych Udajov vieme
skonstatovat’, Ze v rokoch 2015 az 2017 nastal narast v poskytovani hypotekarnych Gverov
0 945 123 Eur. Podobna narastajuca tendencia bola aj pri ostatnych sledovanych typoch,

resp. podkategoriach uverov.

Aj v tomto roku, teda roku 2019 poskytovali banky hypotekarne tvery, resp. Gvery
na byvanie, ktoré obsahovali aj Uvery stavebného sporenia. V ramci Statistiky, ktoru
zaznamenava asleduje Narodna banka Slovenska (dalej len ,NBS“) v suvislosti
S hypotekarnymi uvermi je zaznamenand celkova vyska poskytnutych uverov pocas

jednotlivych mesiacov roku 2019.

Tabul’ka 4 Objem poskytnutych Uverov - v tis. EUR

Celkovy objem Gverov na | ztoho Uvery stavebného

byvanie sporenia
31.01.2019 27 799 623 2391124
28.02.2019 27959 077 2 386 500
31.03.2019 28 183 828 2 392 495
30.04.2019 28 385 692 2389902
31.05.2019 28 637 748 2 389 975
30.06.2019 28 851 872 2395 675
31.07.2019 29 124 625 2 403 647
31.08.2019 29 346 499 2 406 834

Prameni: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Sucastou vysSie uvedenej tabulky st tdaje o celkovom mnoZstve poskytnutych
finan¢nych prostriedkov na uvery na byvanie, resp. hypotekarne uvery. Tieto Gvery boli
poskytnuté v priebehu roka 2019 pocas mesiacov januar az august. Ako modzeme na
udajoch z tabulky vidiet, vyska celkového objemu poskytnutych uverov je v priemere
rovnakej hodnoty a ma stUpajicu tendenciu atak je mozné predpokladat, Ze ich vyska

bude stupat’ eSte aj po€as nasledujucich mesiacov roku 2019.
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V nasledujucom grafe uvedieme Udaje, ktoré sa tykaju Uverov na byvanie, Ktoré
zahffiaju aj uvery stavebného sporenia a tykaju sa jednotlivych bank, ktoré na slovenskom
hypotekdrnom trhu pdsobia. Tieto Udaje obsahuji percentudlnu vySku poskytnutych
hypotekarnych Gverov s prihliadnutim na jednotlivé banky a za obdobie roka 2019 pocas

mesiacov janudr az august.

NBS, ktord uskuto¢iiuje najviac Statistik tykajucich sa uverov sleduje aj uvery
celkom, ktoré obsahuju very s dohodnutou Urokovou sadzbou, Gvery zlyhané a Gvery so
sank¢énou urokovou sadzbou. Tuto Statistiku vykonala aj do augusta 2018, priCom vysledky

uvédzame v nasledujacom grafe.

Graf 1 Uvery v tis. Eurach

1,760,351 556,045

59,554,660

= Uvery s dohodnutou Urokovou sadzbou = Gvery zlyhané = avery so sankénou urokovou sadzbou

Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Vo vys§ie uvedenom grafe je vidiet’ hodnotu uverov s prihliadnutim na ich celkovy
objem a urokovt sadzbu za obdobie roku 2019 do augusta. Najvacsi objem predstavuju
uvery, ktoré maju dohodnutt Urokovd sadzbu a ktoré zahinaji aj Givery na nehnutelnosti,
ako aj iné typy uverov, ktoré si blizsie priblizime v nasledujtcich tabulkach alebo grafoch
a maju hodnotu 59 554 660 Eur. Na druhom mieste st zlyhané Gvery v hodnote 1 760 351
Eur, pricom sa sem zahfiaju uvery, o ktoré bolo poziadané, ale ktoré z nejakého dévodu

neboli poskytnuté, ako napr. zI4 rentabilita, neschopnost’ splacania, atd’. Posledné miesto
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sme zaznamenali v pripade Gverov so sank¢nou urokovou sadzbou, a to v hodnote 556 045

Eur.

Z celkového objemu Uverov predstavuju Uvery s dohodnutou Urokovou sadzbou
najvyssie hodnoty. Tieto tivery obsahuju precerpanie a revolvingové uvery, do ktorych sa
zarad’uje aj kontokorent, d’alej kreditné karty trocené, spotrebitel'ské tivery, uvery na
nehnutelnosti, ktoré obsahuju tvery bez Statnej a so Statnou prémiou, stavebné Uvery,

medzilvery a iné uvery na nehnutel'nosti a napokon ostatné tvery.

Graf 2 Uvery s dohodnutou Grokovou sadzbou v tis. Eur

176,185

5,175,471

32,513,192

= preCerpania a revolvingové uvery = kreditné karty urocené
spotrebitel'ské uvery uvery na nehnutel'nosti

= ostatné Uvery

Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

V pripade Gverov s dohodnutou Urokovou sadzbou, ktorych sucastou su aj avery na
nehnutelnosti, eviduje NBS vo svojich Statistikdch prave pri tychto uveroch najvyssie
hodnoty, ato 32513192 Eur vroku 2019 do mesiaca august. Na druhom mieste sa
nachadzaju ostatné Gvery, ktorych hodnota je 16 157 088 Eur. Dalej su to prederpania
a revolvingové Uvery v hodnote 5532 724 Eur, spotrebitel'ské tivery v hodnote 5 175 471
Eur a napokon kreditné karty urocené v hodnote 176 185 Eur.
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Daldim dolezitym faktorom je aj uvedenie celkovych hodndt tverov na
nehnutelnosti, ktorych obsahom su Givery bez §tatnej a so Statnou prémiou, stavebné uvery,

medzidvery a iné Givery na nehnutel’'nosti a napokon ostatné Gvery.

Graf 3 Uvery na nehnutePnosti v tis. Eur

2,458,488
189,428 \

= Gvery bez §tatnej prémie = Gvery so $tatnou prémiou = stavebné Gvery = medzilvery = ostatné Gvery

Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Vo vysSie uvedenom grafe uvadzame udaje ohladom uverov na nehnutelnosti
vroku 2019 do augusta. S prihliadnutim na informécie ziskané z NBS mdzeme
skonStatovat, ze najvyssi objem uverov z celkového poctu tiverov na nehnutel’nosti tvorili
uvery bez §tatnej prémie v hodnote 21 957 963 Eur, d’alej to boli tvery so $tatnou prémiou
v hodnote 4 049 630 Eur, po nich ostatné Gvery v celkovej hodnote 3857 563 Eur
a medzitvery v hodnote 2 458 488 Eur a napokon stavebné Gvery v hodnote 189 428 Eur.
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Tabul’ka 5 Podiely jednotlivych bank na Gveroch v %

Rok 2019
Podiely bank na
Uveroch
01 02 03 04 05 06 07 08
banky
CSOB 12,06 | 12,03 | 12,04 | 12,05 | 12,10 | 121,12 | 12,16 | 12,18
CSOB stavebna spor. | 0,39 | 0,38 | 0,38 | 0,37 | 0,36 0,35 | 0,35 | 0,34
OTP banka 183 | 1,83 | 1,83 | 182 | 1,81 1,79 1,79 | 1,77
Postova banka 0,70 | 0,73 | 0,76 | 0,78 | 0,79 | 0,80 | 0,82 | 0,83
Prima banka 8,05 | 813 | 8,26 | 8,43 | 8,51 8,56 8,62 | 8,63
Privatbanka 0,01 | 0,01 | 001 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,01 | 0,01
Prva stavebna spor. | 7,09 | 7,03 | 699 | 693 | 6,87 | 683 | 6,79 | 6,74
Slovenska sporitel'na | 26,78 | 26,69 | 26,54 | 26,40 | 26,29 | 26,20 | 26,14 | 26,17
Tatra banka 14,23 | 14,25 | 14,26 | 14,25 | 14,26 | 14,30 | 14,29 | 14,31
VvUB 21,82 | 21,88 | 21,89 | 21,90 | 21,94 | 21,95 | 21,96 | 21,94
Wadstenrot stav. spor. | 1,12 | 1,12 | 1,12 | 1,12 | 1,11 1,12 1,12 | 1,12
pobocky zahrani¢nych bank
BKS banka 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,06 0,06 0,06 | 0,06
BNP ParibasPersonal | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,05 | 0,04
Fio banka 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02
J&T banka 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003 | 0,003
mBank 0,53 | 053 | 053 | 0,55 | 0,56 | 058 | 0,59 | 0,59
UniCredit Bank 527 | 527 | 528 | 528 | 5,27 5,26 524 | 523
Gvery stavebného sporenia
CSOB stav. spor. 455 | 450 | 443 | 439 | 4,31 4,25 419 | 4,13
Prva stavebna spor. | 82,41 | 82,38 | 82,33 | 82,29 | 82,33 | 82,26 | 82,28 | 82,18
Wiistenrot stav. spor. | 13,05 | 13,12 | 13,24 | 13,31 | 13,35 | 13,49 | 13,52 | 13,69

Prameii: Néarodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie
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Z Udajov NBS, ktoré sme uviedli v tabulke 5, a ktoré sa tykaju percentualneho
poskytovania poskytovanych tverov vyplyva, Ze v pripade domacich pobociek bank v roku
2019 poskytovala Slovenska sporitelfia najviac uverov na byvanie pocas sledovaného
obdobia. Dal$ou bankou, ktora poskytovala vy$§ie mnoZstvo tverov na byvanie bola VUB
banka, po nej to boli CSOB, Tatra banka, Prima banka a Prva stavebna sporitel'fia.
Najmenej Gverov na byvanie poskytla v sledovanom obdobi Privatbanka, pricom na
miestach pred fiou sa umiestnili este aj CSOB stavebnd sporitel'ia, Postova banka, OTP
banka a Wiistenrot stavebna sporiteltia. Co sa tyka zahraniénych bank, ktoré maju taktiez
svoje pobocky na uzemi SR najviac Giverov na byvanie poskytla v tomto roku UniCredit
Bank a po nej to boli mBank, BKS banka, BNP a Fio banka. Na poslednom mieste sa
umiestnila J&T banka. Dalej sme sledovali aj uvery stavebného sporenia, priom v ich
pripade najviac uverov stavebného sporenia poskytla Prva stavebnd sporiteliia, po nej

Wiistenrot stavebna sporitel'ia a napokon CSOB stavebna sporiteliia.

Pri vybere vhodnej nehnutelnosti prihliada kazdy aj na ceny nehnutel’'nosti, ktorych

ukazovatele sleduje Narodna banka Slovenska bud’ kvartalne alebo za cely kalendarny rok.

Ceny nehnutelnosti sa menia ana zdklade Statistiky Narodnej banky mdzeme

skonstatovat, ze narastaji kazdym rokom — vid’ graf 4.

Graf 4: Ceny nehnutel’nosti v m2 za obdobie 2010 — 2018
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Ako mézeme vidiet' v grafe 4, ceny nehnutelnosti az do roku 2014 vyrazne klesali
aaz od roku 2015 mali stipajucu tendenciu, pricom v rokoch 2016 — 2018 naréstli vo
vy$Sej miere ako v roku 2015. Rozdiel rokov 2017 a 2018 predstavoval sumu 71 eur

a rozdiel v rokoch 2016 — 2017 predstavoval sumu 81 eur.

Analytici NBS zhodnotili, Ze uroven priemernej ceny byvania v niektorych
regionoch uz pravdepodobne nardza na reédlne financné moZnosti domadcnosti, ¢o
vysvetl'uju na tom, ze predpokladany rast prijmov v druhom $tvrtroku roku 2018 slabsie
kompenzoval rast cien byvania a aktualne je z dlhodobého pohl'adu relativne najlepsia

dostupnost’ byvania v Banskobystrickom kraji a najhorsia v Nitrianskom kraji.

Aj napriek tomuto narastu priemernych cien byvania na Slovensku sa vyvoj trhu
stale drzi pod padsmom rizika, ¢o ukazuje kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien
byvania. Ukazovatel' miery rizika je zostavovany pomocou ukazovatel'ov pomerov ako
realna cena byvania, cena/prijem, cena/najom, Uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domécnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP8!.82

Graf 5 Ceny nehnutePnosti na byvanie podPa krajov v Eurach za m?
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8 Hruby domadci produkt je hodnota vsetkych findlnych vyrobkov a sluzieb vyrobenych rezidentskymi
jednotkami sledovaného Gzemia za sledovné obdobie, spravidla za rok.
82Ceny byvania: silny narast sa zastavil. 2018
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V pripade udajov tykajtcich sa vyvoja cien za nehnutel'nosti v jednotlivych krajoch
SR je mozné skonstatovat, ze vSetky kraje zaznamenali narastajucu tendenciu vyvoja cien
nehnutelnosti za posledné roky. Tieto udaje sme ziskali zo Statistik, ktoré uskutocnuje
NBS pocas jednotlivych kvartalov prisluSnych rokov. S prihliadnutim na Gdaje grafu 2 je
mozné taktiez konsStatovat’, ze zo vSetkych krajov najviac vynika Bratislavsky kraj, ktory
v roku 2018 zaznamenal narast cien nehnutelnosti za m? v hodnote 1 973 Eur. Na druhej
strane krajom, ktory sa umiestnil na poslednom mieste je Nitriansky kraj, ktory v roku

2018 zaznamenal narast cien nehnutelnosti za m? v hodnote 748 Eur.

S prihliadnutim na ceny nehnutelnosti narastla aj medziro¢néd zmena, ktord NBS
vyjadruje v percentach a taktiez ju skiima bud’ kvartalne alebo za cely kalendarny rok.

Prislusny narast medziro¢nej zmeny vyjadruje nasledujdci graf 6.

Graf 6: Medziro¢na zmena v %
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Pramen:: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Ako moézeme vidiet v grafe 6, medzirocna zmena cien nehnutelnosti vyjadrena
Vv percentach bola az do roku 2014 v minusovych hodnotach a jej narast zacal az v roku
2015. Najvyssi nérast bol zaznamenany v roku 2017, ked’ predstavovala hodnotu 6,3 %,
pricom v roku 2018 doslo k jej poklesu na 5,2 %, ¢o moze byt zapri¢inené nasledkom

opatreni, ktoré zaviedla Narodné banka Slovenska, a ktoré si priblizime neskor.
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NBS sleduje v pripade vyvoja cien nehnutelnosti aj ceny nehnutel'nosti na byvanie
podla typu bytu adomu, pricom pri bytoch sleduje udaje na zaklade poctu izieb
a v pripade domov su to udaje o domoch a vilach. Byty rozdel'uje na 1-izbové, 2-izbové, 3-

izboveé, 4-izbové a napokon 5-izbové. V nasledujucej tabul’ke si priblizime aj tieto udaje.

TabuPka 6 Ceny nehnutel’nosti podP’a typu byvania v Eurach za m?

2018 2017 2016 2015 2014
1-i 1945 1788 1618 1469 1400
2-i 1821 1692 1524 1399 1336
BYy | 3 1622 1509 1401 1287 1227
Vv tom
4-i 1644 1488 1407 1308 1240
5-i 1678 1621 1531 1442 1398
Domy | domy 1139 1 099 1071 1 065 1078
viom | yjly 2 034 1870 1766 1802 1849

Pramei: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Ako mézeme na vyssie uvedenej tabul’ke vidiet', ceny nehnutel'nosti maju v pripade
bytov a aj domov stipajicu tendenciu. Co sa tyka bytov tak tu je spomedzi bytov, na
zaklade poctu izieb, najdrahsi 1-izbovy byt, ktorého hodnota za m? predstavovala v roku
2018 hodnotu 1 945 Eur a oproti roku 2014 stdpla 0 545 Eur za m?. V pripade domov s
drahsie vily ako domy, pri¢om hodnota vil predstavuje v roku 2018 sumu 2 034 Eur za m?
a oproti roku 2014 stapla ich hodnota o 140 Eur.

3.2.2 Vyvoj urokovych sadzieb

Dal§im délezitym faktorom pri vybere spravneho hypotekarneho tiveru st trokové
sadzby. Urokové sadzby predstavuju sumu, ktorii zaplatime navyS$e, priGom banky

rozliSuju niekol'ko urokovych sadzieb, ktorymi su:

1. zé&kladnd sadzba, ktord je sadzbou, na ktort si banky mozu pozi¢at peniaze od

centralnej banky;
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2. jednoducha alebo nominalna Urokova sadzba vychadza z pévodnej sumy, ktora je
vypozi¢ana alebo usporena, priCcom pri jej vypocCte sa postupuje na zaklade
nasledovného vzorca:

jednoduchy trok = istina x ro¢na trokova sadzba x roky

3. zlozena urokova sadzba, pri ktorej sa Groky vypocitaju ro¢ne ako percento z istiny

plus akykol'vek Casovo rozliSeny trok a pri vypolte sa postupuje na zaklade

nasledovného vzorca:

zlozeny tirok = (istina + ¢asovo rozli§eny urok) x ro¢na urokova sadzba.®®

Pri drokovych sadzbéach sa sleduju Urokové sadzby Uverov z nehnutelnosti do 1
roka, od 1 do 5 rokov anad 5 rokov, pricom Narodna banka Slovenska ich sleduje
Stvrtrocne, polro¢ne alebo ro¢ne na zaklade obdobi rokov alebo celkovo za prislusny rok

a zaroven sa sleduje stav averov a stav novych obchodov — vid’ graf 7.

Graf 7: Priemerné Grokové sadzby - stav Gverov
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8Urokoveé sadzby. 2019.
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Ako mézeme vidiet' v grafe 7, stav priemernych drokovych sadzieb Uverov za
skumane obdobie rokov 2015 — 2018, ktory je v rozdielnej primeranej hodnote. Ich stav ma
na zéaklade Statistickych udajov klesajicu tendenciu arozdiel rokov 2018 a 2015
predstavuje v pripade stavu Uverov 1,96 %. V porovnani jednotlivych rokov boli priemerné
urokové sadzby v rozdielnych hodnotéch a to v roku 2015 — 5,38%, v roku 2016 — 4,49%,
v roku 2017 — 3,78% a v roku 2018 — 3,42%.

Urokové miery Gverov analyzuje taktiez NBS, ktora najskor zbiera tidaje nielen na
Slovensku, ale aj v Eurozdne a nasledne ich mesa¢ne analyzuje. Prihliada pritom na uvery
na byvanie s dohodnutou splatnostiou, a to do 1 roka, nad 1 rok az do 5 rokov a napokon
nad 5 rokov. Ako sme uz spomenuli, tieto udaje sleduje mesaéne a my ich uvedieme za

aktualny rok 2019 tak, ako boli zaznamenané v Eurozéne a na Slovensku.

Tabul’ka 7 Urokové miery Gverov — 2019

Uvery na byvanie Slovensko Uvery na byvanie Eurozéna
Obdobie nad 1 nad 1
do1l rok do 5 nad 5 do1l rok do 5 nad 5
roka rokov roka rokov
rokov rokov
01/2019 4,65 3,10 1,91 2,14 1,93 2,10
02/2019 4,65 3,07 1,90 2,15 1,94 2,12
03/2019 4,47 3,03 1,89 2,13 1,92 2,09
04/2019 4,50 3,01 1,87 2,13 1,90 2,08
05/2019 4,46 2,99 1,85 2,11 1,89 2,07
06/2019 4,48 2,95 1,84 2,07 1,89 2,06
07/2019 4,45 2,92 1,82 2,05 1,87 2,04
08/2019 4,39 2,90 1,80 2,02 1,86 2,02

Pramei: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

S prihliadnutim na arokové miery Gverov poskytnutych v roku 2019 na Slovensku,
ale aj v Eurozone moézeme skonsStatovat, ze najviac poskytnutych tverov su uvery do 1
roka, ktorych tendencia je klesajuca arozdiel v Gveroch do 1 roka je medzi januarom
a augustom 2019 v hodnote 0,26 na Slovensku a rozdiel Uverov do 1 roka je medzi

januarom a augustom 2019 v hodnote 0,12 v Eurozéne. Co sa tyka iverov poskytnutych
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nad 1 rok az do 5 rokov ma na Slovensku a aj v Eurozone taktiez klesajuci charakter
aVv pripade Slovenska je rozdiel v mesiacoch januar aaugust 0,2 av pripade Eurozony
predstavuje tento rozdiel hodnotu 0,1. Posledny typ Gverov, ktoré su poskytované su Gvery
nad 5 rokov, pricom aj tento typ uverov ma klesajucu tendenciu a na Slovensku je rozdiel
v mesiacoch januar aaugust 0,11 av Eurozéne je tento rozdiel 0,08. Z tychto udajov
vyplyva, ze Tudia si beri uvery na byvanie najCastejSie na zaciatku roka a v priebehu
d’alSich mesiacov je ich stale menej. Dovodom pre tento pokles moze byt aj skutocnost’, ze
ak si uver vezmu uz na zaCiatku roka, maju dostatoény Cas na pripadnu rekonstrukciu

a nast'ahovanie sa do konca roka.

NBS sleduje stavy poskytnutych Uverov spolu sich Grokovymi sadzbami, ato
nielen ro¢ne, ale aj mesacne pocas jednotlivych rokov. V pripade roku 2019 uvadzame
tieto udaje v nasledujucej tabulke, z ktorej vytvorime aj graf, v ktorom budd uvedené
hodnoty jednotlivych uverov na nehnutel'nosti — hypotekarne Gvery bez §tatnej prémie a SO
Statnou prémiou, stavebné Gvery, medzilvery ainé uvery na nehnutelnosti z pohladu

dohodnutej priemernej ro¢nej urokovej miery v percentach.

Tabulka 8 Poskytnuté Uvery a ich Urokové sadzby — nové obchody

Uvery V Euréch I?orjo,dnuta priemerna
roéna urokova miera v %
Uvery nad 1 rok do 5 rokov 1366 761 2,3645
Uvery nad 5 rokov 31016 681 1,8282

Pramerti: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Z tabul’ky vyplyva, ze najvyssiu sumu zo vsetkych poskytnutych uverov dosahuju
uvery nad 5 rokov. Toto znamend, Ze klienti bank najviac Cerpaju uvery, ktoré maju
splatnost’ v rozmedzi do piatich rokov avhodnote 31016 681 Eur. Druhym typom
najCastejSie poskytovanych Gverov su uvery nad 1 rok do 5 rokov v hodnote 1 366 761
Eur. V pripade dohodnutej priemernej ro¢nej tirokovej miery st Gvery v poradi Uvery nad

1 rok do 5 rokov a napokon Gvery v rozmedzi nad 5 rokov.

Dohodnutd priemernd rocna urokova sadzba (dalej len ,DPRUM®) je
individualnou dohodnutou sadzbou medzi bankou a jej klientami za Gver, resp. vklad, ktora
je zaroven prepocitana na roény zaklad a urena v percentdch za kalendarny rok. Téato

urokova sadzba obsahuje len Urokové platby z Gverov, resp. vkladov a neobsahuje poplatky
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a ani iné prisluSenstvo tykajlice sa uverov, resp. vkladov. Banky ju pouzivaji na vypocet
urokovych mier za nové obchody, zostatky a aj obraty v pripade pravidelného pripisovania
trokov z vkladu, resp. pravidelného splacania tverov.®*

Pri jej vypocte banka postupuje na zaklade vopred stanoveného vzorca, ktory
obsahuje informacie tykajice sa rocnej urokovej sadzby, ktora bola dohodnutd medzi
bankou aklientom za uver, resp. vklad pricom datumy Kkapitalizacie turokov su
v pravidelnych intervaloch pocas roka, ako aj pocet obdobi kapitalizacie tirokov za uver,

resp. vklad za jeden rok.®

Graf 8 Dohodnuta priemerna ro¢na urokova miera v %
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Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

S prihliadnutim na vysSie uvedeny graf je mozné skonstatovat’, ze v pripade Gverov
od 1 roka do 5 rokov bolo najviac poskytovanych stavebnych Gverov, potom medzitverov,
hypotekarnych tiverov bez Statnej prémie a ostatnych Gverov na nehnutel’nosti a napokon
hypotekarnych uverov so Statnou prémiou. Pri uveroch nad 5 rokov to bolo nasledovné
poradie — najskdr medziavery, stavebné uvery, d’alej hypotekarne uvery so S$tatnou

prémiou, ostatné uvery na nehnutelnosti a napokon hypotekarne Gvery bez $tatnej prémie.

84Narodna banka Slovenska. 2019
8Narodna banka Slovenska. 2019
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Graf 9 Priemerné urokové sadzby - nové obchody
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Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Ako moézeme vidiet' v grafe 9, stav priemernych Urokovych sadzieb pri novych
Gveroch za skimané obdobie rokov 2015 — 2018 ma rozdielnu hodnotu. Ich stav ma na
zaklade Statistickych udajov klesajucu tendenciu a rozdiel rokov 2018 a 2015 predstavuje
v pripade stavu Uverov 1,99 %. V porovnani jednotlivych rokov boli priemerné Grokové
sadzby v rozdielnych hodnotach a to v roku 2015 — 5,22%, v roku 2016 — 4,06%, v roku
2017 — 3,77% a v roku 2018 — 3,23%.
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Tabulka 9 Urokové miery Gverov nové obchody 2019

Uvery na byvanie Slovensko Uvery na byvanie Eurozona

Opdopie roclgbo rol(ZSVSdo r;?)iol\? ro(?(c;ldo rolggvsdo r:zdkol\?
5 rokov | 10 rokov 5 rokov | 10 rokov

01/2019 1,47 1,60 1,46 1,81 1,89 1,86
02/2019 1,48 1,57 1,46 1,84 1,87 1,84
03/2019 1,49 1,43 1,55 1,80 1,83 1,81
04/2019 1,50 1,44 1,63 1,77 1,77 1,77
05/2019 1,51 1,41 1,48 1,79 1,73 1,74
06/2019 1,48 1,37 1,94 1,73 1,67 1,65
07/2019 1,42 1,31 1,46 1,71 1,59 1,57
08/2019 1,34 1,36 1,36 1,68 1,53 1,50

Pramei: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

NBS sleduje aj urokové miery Gverov, teda novych obchodov a tak tomu bolo aj
v roku 2019. Podobne ako v pripade predchadzajucej tabul’ky vieme skonstatovat’, ze NBS
sleduje nielen Gvery poskytnuté na Slovensku, ale aj v Eurozone. Uvery od 1 roka do 5
rokov, ktorych tendencia je klesajica, pricom rozdiel v tychto Uveroch je medzi januarom
a augustom 2019 v hodnote 0,13 na Slovensku a rozdiel v Eurozone ma rovnaki hodnotu.
Co sa tyka tverov poskytnutych nad 5 rokov az do 10 rokov méa na Slovensku a aj
v Eurozone taktiez klesajtci charakter a v pripade Slovenska je rozdiel v mesiacoch januar
a august 0,24 a v pripade Eurozény predstavuje tento rozdiel hodnotu 0,36. Posledny typ
uverov, ktoré st poskytované st tvery nad 10 rokov, pricom aj tento typ uverov ma
Klesajucu tendenciu ana Slovensku je rozdiel v mesiacoch janudr aaugust 0,1
a v Eurozone je tento rozdiel 0,36. Z tychto udajov vyplyva, ze l'udia si tento typ uverov na
byvanie beri najcastejSie taktiez na zaciatku roka a Vv priebehu d’alSich mesiacov NBS

zaznamenava ich pokles.

NBS sleduje aj stavy poskytnutych Gverov spolu s ich arokovymi sadzbami aj pri
novych obchodoch a to nielen ro¢ne, ale aj mesa¢ne pocas jednotlivych rokov. V pripade
roku 2019 uvéddzame tieto Udaje V nasledujticej tabulke, z ktorej vytvorime aj graf,

v ktorom budi uvedené hodnoty jednotlivych tiverov na nehnutelnosti — hypotekarne
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Gvery, stavebné Gvery, medzilvery ainé Overy na nehnutelnosti z pohl'adu dohodnute;

priemernej ro¢nej urokovej miery v percentach.

Tabul’ka 10 Poskytnuté Gvery a ich drokové sadzby — nové obchody

Pohybliva sadzba + ZFS do 146 699 2,3039
1 roka vratane
ZFS nad 1 rok do 5 rokov 839 521 1,3459
vratane
ZFS nad 5 rokov do 10 28 286 1,3632
rokov
ZFS nad 10 rokov 10 056 1,3879

Prameii: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie

Z tabul’ky vyplyva, Ze najvysSiu sumu zo vSetkych poskytnutych Gverov dosahuju
uvery nad 1 rok aZ do 5 rokov vratane. Toto znamend, Ze klienti bank najviac Cerpaju
uvery, ktoré maju splatnost vrozmedzi tychto rokov. Druhym typom najcastejsie
poskytovanych Gverov su Uvery do 1 roka, na trefom mieste su uvery nad 5 rokov do 10
rokov a na poslednom mieste Uvery nad 10 rokov. V pripade dohodnutej priemernej ro¢ne;j
Urokovej miery su Gvery v poradi Gver do 1 roka vratane, Gvery nad 10 rokov, Uvery nad 5

rokov do 10 rokov a napokon Uvery v rozmedzi od 1 roka az do 5 rokov vratane.

Graf 10 Dohodnuta priemerna ro¢na tirokova miera v %
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Prameri: Narodna banka Slovenska, 2019 — vlastné spracovanie
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S prihliadnutim na vysSie uvedeny graf je mozné skonstatovat’, ze v pripade Uverov
do 1 roka bolo najviac poskytovanych stavebnych Gverov, potom ostatnych Gverov na
nehnutel'nosti, hypotekarnych uverov a napokon medzitverov. Pri Gveroch od 1 roka do 5
rokov to bolo nasledovné poradie — najskér medzilvery, potom stavebné Gvery, ostatné
uvery na nehnutel'nosti a hypotekarne Uvery. V pripade Uverov od 5 rokov do 10 rokov to
boli na prvom mieste ostatné Gvery na nehnutel'nosti, stavebné tivery, hypotekarne uvery
a napokon medziuvery. Pri poslednom type Uverov nad 10 rokov to bolo nasledovné
poradie — stavebné uvery, medziuvery, ostatné uvery na nehnutelnosti a nakoniec

hypotekarne Gvery.

Na zaciatku jesene roku 2019 oznamili az tri banky pokles trokovych sadzieb na
hypotékach a tymito bankami boli Postova banka, UniCredit Bank a VUB banka. Tieto
niz8ie urokové sadzby tvoria sucast’ konkurenéného boja jednotlivych bank na slovenskom
trhu. Pocas tohto boja banky znizuji urokové sadzby, odpustaji poplatky za spracovanie

Uverov a tym sa snazia ziskat’ ¢o najvac¢sie mnozstvo novych klientov.

Tabul’ka 11 Nové urokove sadzby vo vybranych bankéch v %

Postova banka UniCredit Bank VUB banka
Aktualny | Stary | Aktualny | Stary Aktudlny | Stary

arok arok arok urok arok urok
Fixacia na 1 rok 1,00 1,00 1,29 1,29
Fixacia na 2 roky 1,00 1,00 0,89 0,79
Fixacia na 3 roky 1,00 1,00 0,89 0,89 1,09 1,29
Fixacia na 4 roky 0,89 0,99 1,09 1,29
Fixaciana5 rokov | 1,00 1,00 0,89 0,99 1,19 1,39
Fix&cia na 6 rokov 1,79 1,79
Fixéacia na 8 rokov 2,09 2,09
FULEERY 080 | 120 | 179 | 239
rokov

Pramen: Uroky na hypotékach, 2019

Ako vyplyva z vyssie uvedenej tabul’ky, kazda z vybranych bank ponika Uvery

s rokovymi sadzami s ré6znou dobou fixacie. Postova banka poskytuje uvery s fixaciou 1
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roka, 2, 3 a 5 rokov. V pripade porovnania aktudlnych a starych trokov nedoslo pri Ziadne;j
dobe fixacie k jej zmene. UniCredit Bank ponuka taktieZ rozne uvery s rozli¢nou dobou
fixacie a to na obdobie 2, 3, 4, 5 a 10 rokov. V pripade fixacie na 2 roky doslo k poklesu
urokovej sadzby 0 0,10% a podobne to bolo aj v pripade fixacie na 4 a 5 rokov. Pri fixacii
na 10 rokov doslo k poklesu urokovej sadzby az o 0,40% a pri fixacii na 3 roky ostal Grok
nezmeneny. V pripade poslednej banky, ktorou bola VUB banka, existuje taktiez niekol’ko
typov Uverov sroznou fixaciou ato na obdobie 1 roka, 3 rokov a dalej 4, 5, 6, 8 a 10
rokov. Pri porovnani urokovych sadzieb, resp. urokov pri jednotlivych fixaciach sme
dospeli k nasledovnym zéaverom. Pri fixacii na 1 rok ostal urok nezmeneny a podobne to
vyzerd aj pri Uveroch s fixaciou na 6 a 8 rokov. Pri fixécii na 3, 4 a 5 rokov doslo k poklesu
urokov 0 0,20%. Najvacsi pokles trokov sme zaznamenali v pripade Uverov s fixaciou na
10 rokov a to az o 0,60%.

3.2.3 Porovnanie hypoték v bankach SR

S prihliadnutim na vsetky vyssie uvedené udaje povazujeme za potrebné uviest’ aj
porovnanie jednotlivych hypoték, ktoré ponukaju v sucasnosti jednotlivé banky na
slovenskom hypotekarnom trhu. Udaje k porovnaniu uvedieme v prehl'adnej tabul’ke, ktora
bude obsahovat’ nazov bank, vysku urokov, fixaciu, poplatok sa poskytnutie uveru, vysku
mesacnej splatky, preplatenie ako aj maximalne LTV. V pripade fixacie sa jedna o Udaje,
ktoré poukazuju na dobu, pocas ktorej sa urokova sadzba a taktiez splatka tiveru nebudu
menit. Ak hypotekarny Giver neobsahuje informacie ohl'adom fixacie, znamena to, ze sa

urok a splatka mozu zmenit’ kedykol'vek pocas trvania hypotekarneho tveru.
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Tabulka 12 Porovnanie hypoték na slovenskom hypotek&drnom trhu

) Fixacia Poplatok | Mesaéna
Nazov Urok v za splatka | Preplatenie | Maximélne
banky od rokoch) poskytnutie (v (v eurach) LTV
(veuradch) | eurach)
Prima 0 0
banka 0,80% | 3roky 600,00 220,73 6 189,80 80%
ssl:g‘r’ft:f';i 0,89% | 3roky 89,00 223,15 | 703348 80%
CSOB 0,95% | 3roky 90,00 224,77 7 520,40 80%
Tatra banka | 0,95% | 3roky 90,00 224,77 7 529,40 80%
Pb";rt]‘l’(;a 1,00% | 3 roky 0,00 226,12 | 7837,04 80%
VUB banka | 1,09% | 3roky 0,00 228,58 8 572,90 80%
Oberbank 1,15% | 3roky 0,00 230,22 9 066,26 80%
FIO banka
hypﬁtu%‘;a a1 118% | 3roky 0,00 231,05 | 9313,78 80%
nehnutel’'nosti
OTP banka | 1,20% | 3roky 0,00 231,60 9479,10 80%
BKS Bank | 1,25% | 3roky 600,00 232,98 10 493,48 80%
FIO banka
rg{gﬁg‘fﬁgf‘u 1,48% | 3roky 0,00 23940 | 11819,52 80%
nehnutel’'nosti
mBank 1,64% | 3roky 0,00 243,93 13 178,58 80%
U”E';gr':f(d't 179% | 3 roky 0,00 24822 | 1446696 |  80%

Prameii: Hypotéky — porovnanie Gverov, 2019.

Ako moézeme vidiet vo vysSSie uvedenej tabulke 12, najvyhodnejSiu hypotéku
v stCasnosti ponuka Prima banka, ktora pontka hypotekarne uvery s 0,80% urokovou
sadzbou, fixaciou na tri roky, s poplatkom 600,00 Eur a mesa¢nou splatkou 220,73 Eur,
pricom ten, kto si hypotekarny tver zoberie preplati najviac 6 189,90 Eur.
Najnevyhodnejs$i hypotekarny tver na zadklade Udajov z tabulky v st€asnosti ponuka
UniCredit Bank s rokovou sadzbou 1,79%, s fixaciou na tri roky a nulovym poplatkom za
jeho poskytnutie, pricom mesacna splatka je 248,22 Eur a ten, kto si Gver zoberie preplati
14 466,96 Eur. Obidve banky ponukaju tvery s maximalnym LTV 80%.
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S prihliadnutim na tabulku, ktora porovnava jednotlivé druhy hypoték je mozné
vyhodnotit’ aj niekol'ko zakladnych grafov tykajucich sa porovnania trokovych sadzieb,
poplatkov za poskytnutic, mesaénych splatok a preplatenia. V pripade fixacii
a maximalneho LTV grafy potrebné nie su, nakol’ko tieto udaje su rovnaké pri vsetkych

bankéch.

V nasledujucich grafoch si porovname vysSie uvedené tudaje, pricom budeme
vytvarat dva grafy. Prvy graf bude obsahovat’ udaje ohl'adom porovnania urokovych
sadzieb a druhy graf bude porovnavat’ tidaje tykajuce sa poplatkov za poskytnutie, vySky

mesacnej splatky a preplatenia poskytnutého Uveru.

Graf 11 Porovnanie arokovych sadzieb hypotekarnych tverov v roku 2019
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Pramen: vlastné spracovanie, 2019

Pri porovnani jednotlivych urokovych sadzieb pri poskytovanych hypotekarnych
uveroch jednotlivych bank sme zistili, Ze najvyssiu Grokovi sadzbu ma UniCredit Bank
ato az 1,79%, pricom predposledné miesto obsadila mBanka, ktora ponuka hypotekarny
aver s 1,64%-nou urokovou sadzbou a na druhej strane najniz§iu irokova sadzbu ma Prima
Banka ato 0,80%. Z Udajov v grafe d’alej vyplyva, ze CSOB a Tatra banka maju pri

hypotekarnych Gveroch rovnaké drokové sadzby ato 0,95%, pricom sa medzi tymito
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bankami nachédza este aj Slovenska sporitel'iia, ktord pontuka hypotekarny tuver s 0,89%-
nou Grokovou sadzbou. Dalsie banky ponukaji hypotekarne Gvery s Grokovymi sadzbami
nad 1,00% okrem PoStovej banky, ktord ma urokova sadzbu stanovent presne na 1,00%.
VUB banka ponuka hypotekarny uver s1,09%-nou Grokovou sadzbou, Oberbank
s urokovou sadzbou 1,18% , OTP banka s Urokovou sadzbou 1,20% aBKS banka
s drokovou sadzbou 1,25%. FIO banka poskytuje hypotekdrne uGvery na kdpu
nehnutel'nosti so sadzbou 1,18% a hypotekdrny tver na rekonStrukciu nehnutelnosti

s trokovou sadzbou 1,48%.

Graf 12 Porovnanie hypoték - poplatok za poskytnutie Gveru a mesaéna splatka
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Pramen: vlastné spracovanie, 2019

Ako vidime vgrafe ¢ 12, len niektoré banky vyzaduju pri spracovani
hypotekarneho Uveru poplatok za jeho spracovanie. Jedna sa o banku BKS Bank, ktora
vyzaduje poplatok za spracovanie vo vyske 600,00 Eur, Tatra Banka a CSOB banka, ktoré
vyzaduju rovnaky poplatok za spracovanie a to 90,00 Eur a napokon Prima Banka, ktora
vyzaduje rovnaky poplatok ako BKS Bank. Ostatné banky nevyzaduji za spracovanie

hypotekarneho tiveru ziadne poplatky za spracovanie.
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Co sa tyka vysky mesacnej splatky, tak aj tato je u jednotlivych bank rozdielna.
Slovenska sporitel'na, ktorej vyska mesacnej splatky je 223,12 Eur. Nasledujuce dve banky
— CSOB a Tatra banka maju rovnaku vy$ku mesaénej splatky a to 224,77 Eur. Na druhej
strane najvyssiu vysku mesacnej splatky maji banky UniCredit banka a to 248,22 Eur
amBank ato 243,93 Eur. Dalsie banky maju taktieZ rozdielne vysky mesaénej splatky
hypotekéarneho Gveru a to nasledovne — Postova banka — 226,12 Eur, VUB banka — 228,58
Eur, Oberbank — 230,22 Eur, FIO banka — 231,05 Eur pri kiipe nehnutel'nosti a 239,40 Eur
pri rekonstrukcii nehnutelnosti a napokon OTP banka, ktora ma vysku mesacnej splatky
231,60 Eur.

Graf 13 Porovnanie preplatenia hypotekarnych Gverov
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Pramen: vlastné spracovanie, 2019

Z vyssie uveden¢ho grafu plynie, ze pri porovnani preplatenia jednotlivych
hypotekéarnych tiverov poskytovanych slovenskymi bankami je najdrahsi hypotekarny tver
od UniCredit Bank — 14 466,96 Eur anajlacnejs$i od Prima banky — 6 189,90 Eur. Pri
uveroch od Slovenskej sporitelne, CSOB, Tatra banky a Postovej banky dochadza
k preplateniu nad 7 000 Eur. V pripade VUB banky je toto preplatenie nad 8 000 Eur a pri
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bankach Oberbank, Fio banka a OTP banka je toto preplatenie vyhodnotené nad 9 000 Eur.
Zvysné tri banky — BKS bank, Fio banka — rekonstrukcia a mBank je toto preplatenie
v rozmedzi od 10 000 Eur az do 13 500 Eur.
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ZAVER

Hypotekarne bankovnictvo tvori sucast bankového systému kazdého Statu
a Slovenska republika nie je ziadnou vynimkou. Hlavnym zameranim hypotekarneho
bankovnictva je zabezpecit’ financovanie nehnutel'nosti a réznorodych investicii, ktoré st

spojené so zaobstaravanim byvania predovSetkym u mladych l'udi.

Hypotekarne bankovnictvo funguje na zéklade prisnych pravidiel, ktoré
zabezpecuju jeho stabilitu a zaroven ochrafuju investorov, ktorymi st hlavne banky
Slovenskej republiky. Avsak aj vo svete patri hypotekarne investovanie medzi rozsireny
spdsob financovania kapy, vystavby a rekonstrukcie nehnutelnosti, resp. financovania

vsetkych potrieb, ktoré sme uviedli uz v Uvode préce.

Finan¢na kriza, ktord mala vyrazny vplyv na hypotekdrny trh, predstavuje
nelinearny rozvrat finanénych trhov, ktory zvySuje problém informacnej asymetrie v
doésledku vyskytu nepriaznivého vyberu a zarovein moralneho hazardu a prejavuje sa najma
poklesom alokac¢nej efektivnosti finanénych trhov. Finan¢nd kriza ovplyvnila nielen
slovensky hypotekarny trh, ale hypotekdrny trh na celom svete. Jej pévod je v USA
a europske bankovnictvo sa snazilo zmiernit' jej zmeny predovSetkym v rokoch, kedy

prepukla v celej svojej sile.

Cielom diplomovej prace bolo analyzovat hypotekarne bankovnictvo na
Slovensku, s prihliadnutim na jeho vznik, jeho charakteristické ¢érty, ¢lenenia a formy, ako
aj jednotlivé procesy, ktoré predchadzaju jeho poskytnutiu. V druhej Casti diplomove;j
prace sme definovali dopady finan¢nej krizy na hypotekarny trh v ramci Slovenskej

republiky.

Prinosom diplomovej prace z nasho pohladu je zhrnutie vSetkych teoretickych
poznatkov tykajlcich sa tejto problematiky a zaroven v ramci tretej kapitoly aj uvedenie
Statistickych 1dajov Narodnej banky Slovenska tykajicich sa cien nehnutelnosti,
medziro¢nej sadzby, vyvoja trokovych sadzieb a nasledného porovnania hypoték na Gzemi
SR.

V pripade vyvoja cien a nehnutelnosti po spracovani praktickej Casti diplomovej
praice modzeme skonStatovat, Ze Uvery na byvanie na Slovensku nezahfiiaja len
hypotekarne Gvery, ale aj Uvery stavebného sporenia a iné tivery na nehnutel’nosti, ako aj

Uvery stavebného sporenia.
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Struktara hypotekarneho trhu, atym aj 3truktira poskytovania hypotekarnych
Uverov sa V priebehu rokov menila, ¢omu nasved¢uje aj zmena pocétu posobiacich
hypotekarnych bank na Slovensku, pricom boli spozorované hlavne zmeny pozicie bank
a s tym suvisiaca vymena lidra na hypotekarnom trhu. S prihliadnutim na celkovy objem
poskytntych Gverov, ktoré zahfnaji uvery s dohodnutou drokovou sadzbou a Gvery na
nehnutel'nosti a trokova sadzbu predstavuju najvacsi objem uvery, ktoré maju dohodnuta
urokovu sadzbu a ktoré zahffiaji aj Gvery na nehnutelnosti. Zo vSetkych poskytovanych
uverov vyplyva, Ze v pripade domacich pobociek bank v roku 2019 poskytovala najviac
verov Slovenska sporitel'ia, potom VUB banka, po nej to boli CSOB, Tatra banka, Prima
banka a Prva stavebna sporitel'fia. Na druhej strane najmenej Gverov na byvanie poskytla
Vv sledovanom obdobi Privatbanka, pricom na miestach pred fiou sa umiestnili eSte aj
CSOB stavebna sporitel'ia, Postova banka, OTP banka a Wiistenrot stavebna sporitelnia,
d’alej to bola UniCredit Bank a po nej to boli mBank, BKS banka, BNP, Fio banka a J&T

banka.

V pripade cien nehnutelnosti sme zaznamenali ich pokles do roku 2014 a az od
roku 2015 mali stupajdcu tendenciu, pricom v rokoch 2016 — 2018 narastli vo vyss$ej miere
ako v roku 2015. Rozdiel rokov 2017 a 2018 predstavoval sumu 71 eur a rozdiel v rokoch
2016 — 2017 predstavoval sumu 81 eur. Tato skuto¢nost’ sme sktimali a porovnavali aj na
zéklade krajov SR a dospeli sme k nasledujucim zaverom. Z dostupnych Gdajov je zrejmé,
ze vSetky kraje zaznamenali narastajicu tendenciu vyvoja cien nehnutelnosti za posledné
roky a jednotlivé kraje sa umiestnili nasledovne. Prvym krajom bol Bratislavsky, d’alej
Nitriansky a po nich ostatné kraje. Ceny nehnutel'nosti sme skiimali aj na zaklade toho, ¢i
sa jedna o byty alebo domy a v obidvoch pripadoch sme zaznamenali stUpajlcu tendenciu.
Co sa tyka bytov, tak najdrah$im je 1-izbovy byt a pri domoch su drahsie vily ako domy.
Daldim dblezitym faktorom pri cenich nehnutelnosti je medziroénd zmena cien
nehnutelnosti vyjadrena v percentach, ktorej najvyssi narast sme zistili v roku 2017
a nasledne na to v roku 2018 doslo k jej poklesu, ktory mohol byt’ zapric¢ineny opatreniami,

ktoré zaviedla Narodna banka Slovenska.

Vyvoj Urokovych sadzieb za skimané obdobie rokov 2015 — 2018 ma na zéklade
Statistickych udajov v skimanom obdobi klesajucu tendenciu a rozdiel rokov 2018 a 2015
predstavuje v pripade stavu Gverov 1,96 %. Co sa tyka Grokovych mier Gverov
poskytnutych v roku 2019 na Slovensku, ale aj v Eurozone méZeme skonStatovat’, ze

najviac poskytnutych tverov st tvery do 1 roka, d’alej uverov poskytnutych nad 1 rok az
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do 5 rokov a napokon Gvery nad 5 rokov. Dévodom pre tento pokles moze byt aj
skutocnost, ze ak si uver vezmu uz na zaciatku roka, maju dostatocny cas na pripadnu
rekonstrukciu a nast'ahovanie sa do konca roka. Zo vsetkych uverov, ktoré sa poskytuja su
najviac brané Uvery nad 5 rokov. S urokovymi sadzbami Uzko suvisi aj dohodnuta
priemerna ro¢na urokova sadzba, ktora v pripade Gverov od 1 roka do 5 rokov poukazuje
na to, ze najviac bolo poskytnutych stavebnych tverov, potom medziuverov,
hypotekarnych uverov bez Statnej prémie a ostatnych uverov na nehnutelnosti a napokon
hypotekarnych averov so $tatnou prémiou. Pri tiveroch nad 5 rokov to bolo nasledovné
poradie — najskor medziuvery, stavebné uvery, d’alej hypotekarne uvery so Statnou

prémiou, ostatné uvery na nehnutel'nosti a napokon hypotekarne tivery bez Statnej prémie.

Na zaklade porovnania jednotlivych bank v stcasnosti najvyhodnejSiu hypotéku
ponuka Prima banka, ktora ponuka hypotekarne tvery s 0,80% urokovou sadzbou, fixaciou
na tri roky a najvyhodnejsi hypotekarny uver na zéklade udajov z tabul’ky v sti€asnosti
ponuka UniCredit Bank s drokovou sadzbou 1,79%, s fix4ciou na tri roky a nulovym
poplatkom za jeho poskytnutie. Obidve banky ponukajd Gvery s maximalnym LTV 80%.
Pri porovnani jednotlivych urokovych sadzieb pri poskytovanych hypotekarnych tveroch
jednotlivych bank sme zistili, ze najvyssiu urokova sadzbu ma UniCredit Bank a najniZsiu
Grokovi sadzbu ma Prima Banka. Z tudajov d’alej vyplyva, ze CSOB a Tatra banka maju
pri hypotekarnych Gveroch rovnaké Urokové sadzby spolu so Slovenskou sporitelfiou. Na
poslednych prieckach sa umiestnili Postova banka, VUB banka, Oberbank, OTP banka,
BKS a FIO banka. Vicsina z tychto bank pozaduje pri spracovani uverov spracovatel'sky
poplatok okrem UniCredit Bank, FIO banky, mBank, OTP bank, Oberbank, Postove;j
banky aVUB banky. Poslednymi skimanymi UGdajmi bolo porovnanie preplatenia
jednotlivych hypotekéarnych Gverov, z ktorych vyslo, Ze najdrahsi je hypotekarny uver od
UniCredit Bank a najlacnejsi od Prima banky. Dalej st to Slovenské sporitel'na, CSOB,
Tatra banka, Postova banka, VUB banka, Oberbank, Fio banka, OTP banka, BKS bank,
Fio banka a mBank.

Po zhodnoteni prinosu prace mdézeme povedat, Ze sme hlavny ciel’ predkladanej

diplomovej prace splnili.
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