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ABSTRAKT

KABA, Michal: Porovnanie uiverov na byvanie na priklade vybranych komercnych bdnk
na Slovensku. — Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta; Katedra
bankovnictva a medzinarodnych financii. - Veduci zavereénej prace: Ing. Boris Sturc, CSc.

— Bratislava NHF EU, 2021, 53s.

Cielom zavere¢nej prace je porovnanie Uverov nabyvanie na priklade vybranych
komer¢nych bank na Slovensku. Praca je rozdelena do 4 kapitol. Obsahuje 11 grafov, 6
tabuliek a 1 schému.

Prva kapitola je venovana teoretickému vymedzeniu zdkladnych pojmov, ktoré nevyhnutne
suvisia s uvermi na byvanie.

V druhej Casti sa charakterizuje hlavny ciel’ zdverecnej prace, ktory je podlozeny d’al§imi
¢iastkovymi ciel'mi.

Dalsia kapitola sa zaobera metodikou prace a metodami skimania, ktoré nam objasiuju
postupy, ktoré sme vyuzili pri pisani zaverecnej prace.

Zaverecna kapitola sa zaobera determinantmi, ktoré ovplyviiuju dopyt po nehnutel'nostiach
na uzemi Slovenskej republiky a vymedzenie jednotlivych komerénych bank poskytujuce
hypotekarne Gvery.

Vysledkom rieSenia danej problematiky je porovnanie bankovych institicii poskytujice
uvery na byvanie a zistenia, ktora komerc¢na banka ponuka najvyhodnejsi hypotekarny

aver.

KPucové slova:
hypotekarny tver, Gver na byvanie, urokova sadzba, byvanie, banka, ro¢na percentualna

miera nakladov



ABSTRACT

KABA, Michal: Comparison of housing loans on the example of a selected commercial
banks in Slovakia. — University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economy;
Department of Banking and International Finance. - Lecturer: Ing. Boris Sturc, CSc. —
Bratislava NHF EU, 2021, 53s.

The aim of the final work is to compare housing loans on the example of selected
commercial banks in Slovakia. The work is divided into 4 chapters. It contains 11 graphs, 6
tables and 1 diagram.

The first chapter is devoted to the theoretical definition of basic concepts that are
necessarily related to housing loans.

The second part characterizes the main goal of the final work, which is based on other sub
- goals.

The next chapter deals with the methodology of the work and research methods, which
explain the procedures that we used in writing the final work.

The final chapter deals with the determinants that affect the demand for real estate in the
Slovak Republic and the definition of individual commercial banks providing mortgage
loans.

The result of solving this problem is a comparison of banking institutions providing
housing loans and finding out which commercial bank offers the most advantageous

mortgage loan.

Key words:

mortgage loan, housing loan, interest rate, housing, bank, annual percentage rate of charge
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Uvod

Potreba byvania je jednou =z najdolezitejSich potrieb c¢loveka. Kedysi ludia
preferovali byvanie vo viacgenera¢nych domoch, kde spolu Zzili viaceré domacnosti. Po
roku 1989 a rozdeleni Ceskej a Slovenskej federativnej republiky na dva samostatné $taty
mozeme pozorovat’ zmeny spravania obyvatel'stva. Cudia uz postupne opustaji byvanie vo
viacgeneraénych domoch asnazia sa byvat samostatne. SO vznikom samostatnej
Slovenskej republiky sa postupne menilo aj hospodarstvo z centralneho planované¢ho na
trhové. Medzi prvy produkt, ktoré pomahal k ziskavaniu nehnutelnosti bolo stavebné
sporenie. Dovod bol jednoduchy, stavebné sporenie bolo Stedro dotované Stitom.
V poslednych rokoch, ale stavebné sporenie, uz nie je najpopularnejsi produkt, pretoze

prestalo byt Stedro dotované Statom a do popredia sa dostali iné produkty.

V stcasnosti maju l'udia na Slovensku dve moznosti, ako zabezpecit' potrebu
byvania. Prva je, ze buda byvat’ v cudzom a majitel'ovi danej nehnutelnosti bude platit’
najom za byvanie. Druha je t4, Zze zainvestuji a kupia si vlastni nehnutelnost. Vécsina
l'udi, ale nema dostatok penaznych prostriedkov v hotovosti, alebo na bankovom tucte, aby
si mohli kupit’ nehnutel'nosti okamzite. Mnoho z nich sa rozhodne vyuzit' averovy produkt
na byvanie od bankovych spolo¢nosti, ktory sa inak nazyva aj hypotekarny uver, alebo

hypotéka.

V tejto bakalarskej praci sa blizSie pozrieme na tému hypotekarneho uveru, jeho
charakteristiku, metody splacania, parametre, ktoré musi ¢lovek splnit’, aby mu bankovy
subjekt bol schopny poskytnut’ hypotekarny tiver. Zaroven rozoberieme, ako sa hypotékam
na uzemi Slovenskej republiky v poslednych desiatich rokoch dari a aké problémy sa
vyskytuji pri vyuzivani hypotekarneho uveru. Budeme sa zaoberat’ charakteristikou
Statneho fondu rozvoja byvania a naslednou analyzou troch konkrétnych programov, ktoré

pomahaji 'udom zaobstarat’ si byvanie na uzemi Slovenskej republiky.

V druhej Casti bakalarskej prace sa pozrieme na Grokové sadzby pri hypotekarnych
uveroch na tizemi Slovenskej republiky a skusime si porovnat’ bankové institacie a zistit',
ktora z nich ponuka v sucasnosti najvyhodnejsi hypotekarny aver a aké faktory ovplyviiuju
zdujem obcanov Slovenskej republiky o kupu nehnutelnosti pomocou hypotekarneho

averu.
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1. Sucasny stav problematiky na izemi Slovenskej republiky

V tejto kapitole si arozoberieme zakladnii charakteristiku hypotekarneho tveru,
jeho &lenenie, metody splacania. Dalej si vysvetlime, aké podmienky musi splnit’ Ziadatel
a aké doklady potrebuje k ziskaniu hypotekarneho uveru. Porovnadme si rozdiely medzi
americkou hypotékou a spotrebnym tverom. Nakoniec si charakterizujeme Statny fond

rozvoja byvania a porovname si ich programy.
1.1 Charakteristika hypotekarnych averov

Hypotekarne uvery su dlhodobé uvery, ktoré maja lehotu splatnosti 4 az 30 rokov,
su zabezpecené zdloznym pravom na nehnutelnost, su financované prevazne zo zdrojov
ziskanych vydéavanim a predajom hypotekarnych zaloznych listov. V schéme €. 1 mdZeme

vidiet’ klasicky hypotekarny aver.

PenaZzny ustav

o ) klasicky hypotekarny tver

e pouzitie vlastnych
zdrojov

DIznik

A 4

Zabezpecenie uveru

Nehnutel’ny majetok
dlZnika

Schéma 1 - Klasicky hypotekarny tver

Zdroj: Vlastné spracovanie - podl'a Horvathova E. Bankovnictvo str. 283

Hypotekarne Gvery patria medzi aktivne operacie komerénych bank, t. j. v bilancii

aktiv sa tieto transakcie prejavuju na strane aktiv. Banka musi vystupovat v pozicii
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veritel'a a vznikaju jej pohladavky, alebo vlastnicke prava.! Podla zdkona a banky ich

poskytuju na tieto ucely:

1. nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti
2. vystavbu alebo zmenu dokoncenej stavby

3. udrzbu tuzemskych nehnutelnosti
Zakladné Crty hypotekarnych uverov su:

1. maja dlhodoby charakter
2. maju prisne vymedzeny ucel poskytovania

, . 2
3. su zabezpecené tuzemskou nehnutel'nost'ou

Podla zakona ¢. 90/2016 Z. z. hypotekarny uver je: ,,Uver na byvanie na do¢asné
poskytnutie penaznych prostriedkov veritel'om spotrebitel'ovi na zéklade zmluvy o uvere
na byvanie vo forme odlozenej platby, p6zicky, uveru, alebo obdobnej finan¢nej pomoci,
ktord je zabezpefena zaloznym pravom k nehnutel’nosti bytu alebo nebytového priestoru
a to aj rozostavanej nehnutelnosti, alebo ktora je zabezpecena inym pravom tykajucim sa
takej nehnutelnosti, aktord je ucelovo urend k nadobudnutiu, vlastnickeho prava
k nehnutelnosti uréenej na byvanie ato na zaklade nadobudnutia alebo zachovania
vlastnickeho prava k pozemku alebo k existujucej nehnutelnosti urcenej na byvanie bez

ohl'adu na predmet zalozného prava alebo in¢ho zabezpecujuceho préwa.3“

1.2 Clenenie hypotekarnych iiverov

Pri Cleneni hypotekarnych uverov sa zohladiiuju tieto hl’adiska

1. podrla dlznika
2. podla existencie nehnutel'nosti
3. podla sposobu refinancovania

4. podla urokovych podmienok

' SIVAK, RUDOLF. a kol. Financie. vyd. Bratislava Wolters Kluwer, 2015. s. 178 ISBN 978-80-8168-232-
2

HORVATHOVA, EVA. Bankovnictvo. 1 vyd. Zilina Georg, 2009. s. 278 ISBN 978-8D-89401-03-1

® Zakon & 90/2006 Z.z o Gveroch na byvanie a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov [cit. 2020-11-28].
Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2016/90/20200101
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5. podla podmienok splacania
PodPa dlZnika mozno delit’ hypotekdrne uvery na:

1. 1very poskytované fyzickym osobam
2. uvery poskytované pravnickym osobam

3. uvery poskytované orgdanom miestnym samospravam
Podla existencie nehnutel’nosti ide o:

1. uver na existujicu nehnutel'nost’ (oprava, rekonstrukcia)

2. uver na vystavbu novej nehnutel'nosti
Podl’a sposobu refinancovania sa hypotekdrne uvery delia na:

1. klasicky hypotekarny uver

2. hypotekdrny uver zalozeny na emisii zaloZznych listov (komundlny uver —
komundlne obligacie)

3. hypotekarny lizing — sa Casto uvadza v Cleneni, no nepresahuje samotny typ

hypotekarneho tveru*

1.3 Metody splacania hypotekarneho tiveru

1. Hypotekarne damnum
2. Metdda odvodend od splacania istiny (averu)
e konStantné splatky
e postupne zvySované splatky
e postupne zniZované splatky
3. Metody anuitného splacania
e splacanie na zéklade vypoc¢tu umorovatela

e splacanie na zaklade vypoctu koeficienta sumy®

*HORVATHOVA, EVA. Bankovnictvo. 1 vyd. Zilina Georg, 2009. s. 282 ISBN 978-8D-89401-03-1
> HORVATHOVA, EVA. Bankovnictvo. 1 vyd. Zilina Georg, 2009. s. 288 ISBN 978-8D-89401-03-1
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1.3.1 Hypotekarne damnum

Hyptekarne damnum nastava v situacii ak dlznikovi nie je vyplatena
kompletna suma hypotekarncho tveru, hoci je dlznik povinny celi sumu
splatit’. Zavisi od rozdielu medzi dohodnutou urokovou sadzbou a trokovou

sadzbou na kapitalovom trhu.

1.3.2 Umorovatel’

V tejto bakalarskej praci sa zamierame na metédu anuitného spldcania na zaklade
vypo¢tu umorovatel'a, pretoZze je to metdda je najviac pouzivand v sucasnosti. Pre
vysvetlenie tejto si metddy si najprv potrebujeme vysvetlit' pojem umorovatel' a anuitna
splatka. Umorovatel' je konStantna veli¢ina. Jej hodnota zavisi od frekvencie splatok
Vv splatkovom obdobi. Dovody preco sa vyuziva anuitnd metoda je td, Ze anuitné splatky
obsahuju v pociatocnej dobe splacania vysoky podiel uroku v porovnani s imorom, preto
sa zda byt’ anuitna forma splacania hypotekarneho tveru v zaciato¢nej faze rizikova.® Na
druhej strane, v kone¢nej faze splacania hypotekarneho uveru, je to pre banku najmenej
rizikové, pretoze podiel uroku uz tvori len velmi mala cast’” v porovnani s imorom.
Umorovatel’ zavisi od troch faktorov: doby trvania veru (€1 hypotekarny tiver splacame 10
alebo 30 rokov), frekvencia splacania uveru a urokovej sadzby. Anuitna splatka je splatka,
ktora ma rovnaku vySku celej doby poberanie uveru. Anuitnd splatka je splacana
Vv pravidelnych intervaloch. Mé6Zu to byt ro¢né, polro¢né, ¢i Stvrtrocné splatky, no
najcastejSie sa vyuzivaji mesacné splatky. Hypotekdrne uvery s splacané v mesacnych

intervaloch.’

0,01Xxi

na
0,01xi

na

(1+28ynxnay GO,

umorovatel’ =

(1+ )nxna_l

i - arokova sadzba

n — pocet rokov na ktory sa poskytuje uver

*HORVATHOVA, EVA. Bankovnictvo. 1 vyd. Zilina Georg, 2009. s. 289 ISBN 978-8-D-8940-03-1
’ Total Money.sk. Anuitna splatka [online] In: www.totalmoney.sk [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:

https://totalmoney.sk/slovnik/A/anuitna-splatka/
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na = pocet splatok v jednom roku

1.4 Podmienky poskytovania hypotekarneho uveru

Kazda banka ma iné podmienky pri kontrole ziadatel'a o hypotekarny
uver. V tejto Casti bakalarskej praci by sme chceli priblizit' zékladné kroky
a dokumenty, ktoré musi ziadatel dolozit’ pri ziadosti o hypotekarny uver.
V prvom rade si musi jednotlivec najst nehnutelnost, ktorti chce ziskat
pomocou hypotekarneho Uveru. Ak uz taka nehnutelnost’ naSiel, musi sa
V banke najprv preukazat’ dokladom totoZznosti. Zo zakona si banky povinne
vyzaduju dva doklady totoZznosti, najCastejSie je to obcCiansky preukaz
a vodi¢sky preukaz, ak ziadatel’ nie je vodi¢ motorového vozidla, tak cestovny
pas. Dalej banka skiima celkovu bonitu klienta, t. j. prijem Ziadatel'a, ktory si
banka vie ziskat' cez Socidlnu poistovnu, alebo ziadatel' prinesie vlastnu
vyplatni pasku od zamestnavatela. Dolezité st aj ostatné vydavky ziadatel’a,
napriklad ak disponuje leasingovym tverom, kreditnou kartou alebo inym
hypotekdrnym Gverom. Banka sleduje Gverovy register, kde si moZze pozriet,
¢i uz mal v minulosti ziadatel’ nejaku formu dlhu a ¢i ju bol schopny splacat’.
Ak by mal v minulosti problém so splacanim dlhu, nemusel by dostat
pozadovany hypotekarny tver. Banka musi prihliadat’ aj na vek Ziadatel’a,
ktory ovplyviiuje dizku splacania, rodinnu situaciu alebo perspektivu a stabilitu

jeho zamestnania.

Ak uz si banka skontrolovala bonitu klienta, potrebuje dalej zistit’
hodnotu nehnutel’nosti, aby mohla zistit’ presni vysku hypotekarneho tveru.
Na tuto skutocnost’ potrebuje vypracovany znalecky posudok na nehnutel'nost,
Vv ktorom sa konStatuje aku hodnotu ma dana nehnutel'nost’. Znalecky posudok
na nehnutel’nost’, moze robit’ iba znalec, ktory je zapisany v registri znalcov a
ma povolenie vydavat znalecké posudky na nehnutelnost’. V pripade Ziadania
hypotekarneho Giveru, mozeme vyuzit' sluzby interného znalca, alebo externého
znalca, ktory nepracuje v danej banke. Ak Zziadame hypotekarny uver na
vystavbu rodinného domu, musime banke dokladovat’ aj stavebné povolenie,

ktoré vydala dand obec alebo mesto, kde sa budici rodinny dom bude
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nachadzat’, projekt stavby a rozpoctové naklady a list vlastnictva, ze ziadatel je

majitel’ konkrétneho pozemku, na ktorom bude prebiehat’ vystavba.

Ak znalec vyhotovi kompletny znalecky dokument, banka vie presne
konkrétnu sumu za nehnutelnost’ a ukazat' presné ukazovatele na vypocet
mesacnej splatky hypotekarneho Gveru. Dal$i dokument, ktory je potrebné
dokladovat’ banke je doklad o poisteni objektu a vinkulacia poistného plnenia
Vv prospech banky. Vinkuldcia je obmedzenie prava na poistné plnenie
Vv prospech tretej osoby, najCastejSie banky, od ktorej si ziadatel' zobral
hypotekarny tver. Vinkulacia sa vyuziva ale aj pri inych typoch uverov ako
napriklad pri leasingovych uveroch. Zjednodusene povedané, ide o vztah
medzi troma subjektmi: klientom alebo Ziadatelom, bankou a poistoviiou.®
V nasom pripade, ak by nieco stalo s nehnutel'nostou, ktort vlastnime a mame
ju zatazeni hypotekdrnym uverom, poistoviia za ucelom vyplaty poistného

plnenia informuje najskor banku a az potom majitel'a nehnutel'nosti.

Ak Ziadatel' dolozi vSetky dokumenty, splni vSetky podmienky na
ziskanie hypotekdrneho uveru nasleduje vyplatna faza. V pripade klpy
nehnutel'nosti podpiSete kipnopredajnii zmluvu a az potom podpiSe zalozné

zmluvy v banke na Cerpanie hypotéky.

1.5 Parametre pri kipe nehnutel’nosti

V poslednych rokoch Narodna banka Slovenska prijala viacero
opatreni, ktoré maji zabranit, neustdlemu zadlZovaniu domadcnosti.
V V stcasnej dobe, ked sa jednotlivec financovat’ svoju nehnutelnost
pomocou hypotekarneho uveru, musi sa pripravit na viaceré regulacné

opatrenia zo strany jednotlivych bank.

® poistenie.sk. Vinkulacia [online]. In: www.poistenie.sk [2020]. [cit. 2021-02-04]. Dostupné na:

https://www.poistenie.sk/poradna/vinkulacia-poistneho-plnenia//
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1.5.1 Ukazovatel zabezpecenia uveru — LTV

Ukazovatel’ zabezpecenia uveru - LTV (loan to value), vyjadruje pomer
medzi vySkou hypotekarneho uveru a hodnotou nehnutelnosti. Od jula 2019
vyska hypotekarneho averu nesmie prekro¢it 90 %°. Podiel novych averov
s LTV medzi 80 % a 90 % nesmie prekrocit’ 20 %. Vacsina bank ale ponuka
len moznost, ze vyska hypotekarneho tiveru nesmie prekrocit’ 80 %. V praxi to
znamena, ze ¢lovek musi mat’ z vlastnych zdrojov zaobstaranych 20 % z ceny
nehnutel'nosti. Narodné banka Slovenska chce tymto krokom docielit, aby
ziadatelia o hypotekarny uver vyuzili aj iné finanéné zdroje, ako tie, ktoré
plynt z hypotekarneho uveru'®. Na Slovensku l'udia Gasto nemaju naSetrenych
20 % z ceny nehnutelnosti, atak vyuzivaju aj iné formy dofinancovania.
NajcastejSie su spotrebné uvery, stavebné tivery z0 stavebnych sporitel'ni ¢i

P2P (peer to peer) pozicky.

Priklad: Ak si chce jednotlivec, alebo viacclennd domacnost’ kupit’ byt
formou hypotekarneho tuveru v Bratislave za 200 000 EUR, musi mat’

Vv momentalnej situacii nasetrenych 40 000 EUR vopred.

1.5.2  Ukazovatel schopnosti spotrebitela splacat uver — DSTI

Ukazovatel’ schopnosti spotrebitel’a splacat’ tver — DSTI (debt service
to income), vyjadruje pomer medzi splatkami vSetkych finanénych zavizkov
vodi celkovym ¢&istym prijmom po odratani Zivotného minima. Zivotné
minimum je od 01.07.2020 vo vyske 214,83 EUR, ak ide o jednu plnoleti
osobu, 149,87 EUR, ak ide o d’alsiu spolo¢ne posudzovanu plnoleta fyzicka

osobu a 98,08 EUR, ak ide 0 nezaopatrené diet'a alebo zaopatrené neplnoleté

9 Narodna Banka Slovenska. Opatrenia v obozretného poskytovania iverov na byvanie platné od 1. januéra
2020 [online]. In: Narodna Banka Slovenska [2020]. [cit. 2020-11-18]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/_img/Documents/_Dohlad/Makropolitika/UnB-opatrenie_prehlad.pdf

9 TONKA, JAN. Financovanie kiipy nehnutelnosti [online]. In: Finax,0.c.p., a. s. Bratislava. [2020]. [cit.
2020-11-14]. Dostupné na: https://www.finax.eu/sk/blog/financovanie-kupy-nehnutelnosti
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dieta." Od roku 2020 mézu splatky dosiahnut’ maximalne 60 % &istého prijmu
po odpocitani zivotného minima. D4 sa povedat, Ze tento ukazovatel’ stavia do
nevyhody nizkoprijmovych jednotlivcov, ¢i rodiny, pretoze zivotné minimum
sa vypocitava pre celu domacnost. Do roku 2019 vsak mohlo ist’ na splatky
uverov az 80 % Ccistého prijmu ziadatel'a. Pre tento ukazovatel' vSak plati
vynimka pre dlznikov, ktorych vek je nizsi ako 35 rokov. Vynimka spociva
VvV tom, Ze 5 % novych Gverov, mézu banky poskytnit’ aj dlznikom s DSTI na

arovni 70 %.

Priklad: Ak jednotlivec zaraba mesacne Cistu mzdu vo vyske 800 EUR,

jeho mesacna splatka hypotéky nesmie prekrocit’ 480 EUR.

1.5.3 Ukazovatel celkovej zadlzenosti k prijmu — DTI

Ukazovatel' celkovej zadlzenosti k prijmu — DTI (debt to income)
vyjadruje pomer medzi celkovou rocnou zadlZenostou a celkovy ro¢nym
prijmom. Celkové zatazenie nesmie presiahnut’ 8-nasobok c¢istého ro¢ného
prijmu. Ukazovatel’ celkovej zadlZenosti musia sledovat’ okrem bank aj ostatni
poskytovatelia spotrebnych uverov a leasingov. Vynimku pre tento ukazovatel’
tvoria uchadzac¢i o hypotekarny uver, ktori maji menej ako 35 rokov aich
mzda nepresahuje 1,3-nasobok priemernej mzdy, vtakom pripade nesmie
celkové zat'azenie presiahnut’ 9-nasobok cistého rocného prijmu. Pri tomto
ukazovateli je vyhoda, Ze ak s ziadatelia o hypotekdrny tuver dvaja alebo

viaceri, ich prijem sa s¢itava spolu.

Priklad: Ak mesacny prijem jednotlivca predstavuje 1200 EUR, ro¢ny
prijem je 14 400 EUR. Uverové zataZenie nesmie presiahnut’ 115 200 eur. Ak
uz ale splaca spotrebny tver, ktory ma zostatok 15 000 EUR, tak jeho tverové

zat'azenie moze byt maximalne vo vyske 100 200 EUR.

! Ministerstvo prace, rodiny a socialnych veci Slovenskej republiky. Zivotné minimum. [online]. In:
Ministerstvo prace, rodiny a socialnych veci Slovenskej republiky [2020]. [cit. 2020-11-16]. Dostupné na:

https://www.employment.gov.sk/sk/rodina-socialna-pomoc/hmotna-nudza/zivotne-minimum/
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1.5.4 Vyuzite parametrov LTV, DSTI a DTI na redalnom priklade

Zadanie: "Klient sa rozhodol kupit’ 3-izbovy byt v Bratislave v hodnote
195 000 EUR. Byt pozostiva z podlahovej plochy vo vyske 65 metrov
Stvorcovych. Banka poskytla klientovi financovanie vo forme uveru na byvanie
vo vyske 80 % zakladanej nehnutel'nosti. Pontika mu 10 ro¢nu trokovl sadzbu
vo vyske 1,55 % p.a. Samotny klient disponuje penaznym zostatkom na
bankovom tuéte vo vyske 40 000 EUR a nedisponuje spotrebnym tverom c¢i
kreditnou kartou. Jeho hruby prijem predstavuje 1800 EUR. Spiia klient
vSetky tri parametre nehnutel'nosti? Aky prijem by musel mat’ podla aktudlne
platnych podmienok pre DSTI (debt service to income) a DTI (debt to income)
jeden ziadatel' o uver (bez ohl'adu na stanovené vynimky) za predpokladu, ze

zivotné minimum na jednu osobu dosahuje 214,83 EUR?*

Vysledok: Parameter LTV klient spiia, ked’ze sa uéte disponuje sumou
40 000 EUR a 20 % zo 195 000 EUR je 39 000 EUR. Banka pontkne klientovi
hypotekarny tver vo vyske 156 000 EUR. Parameter DTI vypocitame ako
(1800*12)*8 = 172 800 EUR. Tento parameter klient tiez spifia bez problémov.
Posledny parameter DSTI, sme si vypocitali ako ¢istt mzdu z 1800 EUR, ktora
predstavuje sumu 1262,63 EUR. Potom si uz 'ahko vieme dopocitat’ vysledok.
(1262,63-214,83)*0,6 = 628,68 EUR. Vysledok znamena, Ze mesacna splatka
klienta nesmie presiahnut’ vysku 628,68 EUR. Podl'a hypotekarnej kalkulacky

spolo¢nosti Tatra Banka, a.s.'?

, ¢o ukazuje aj obrazok ¢. 1 tento parameter
spiiia, ked’ze mesac¢na splatka je vo vyske 552,56 EUR. Klient splnil vietky tri
hlavné poziadavky a banka mu méze poskytnit’ hypotekarny tver vo vyske

159 000 EUR.

' Tatra Banka. Hypotekarna kalkulacka [online]. In: Tatra banka., a. s. [2020]. [cit. 2020-11-20]. Dostupné

na: https://www.tatrabanka.sk/sk/personal/uvery/hypotekarna-kalkulacka/
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159 000 €

lzba
1,55 % (na 10 rokov)

M

S
552,56 €

Obrazok 1 - Mesacéna splatka v spolo¢nosti Tatra banka, a.s.

1.6 Americka hypotéka a spotrebny uver

Americkd hypotéka je bezacelovy tver, pri ktorom ziadatel
nepreukazuje ucel, na co vyuzije financné prostriedky. Byva zabezpecena
nehnutel'nost'ou a jej najcastejsie vyuzite byva na rekonstrukciu nehnutel'nosti,
nakup zariadenia do domdacnosti, ¢i kiipa nového auta. V obCasnych pripadoch
sa vyuziva aj na kupu nehnutelnosti, ked’ Zziadatel nedostane klasicky

hypotekarny uver.*®

Spotrebny uver sa naj€astejSie vyskytuje vo forme bezicelového tveru.
Casto je vyuzivany ako kratkodoby produkt, maximalne ako strednodoby
produkt t. j., doba splatnosti je do piatich rokov, pretoze plati zasada, Ze doba
splatnosti uveru by nemala byt dlhSia ako Zzivotnost majetku, ktory

e r , 14
nadobudneme vyuzitim spotrebného uveru.

1.6.1 Rozdiely medzi americkou hypotékou a hypotekdarnym vverom

Hlavnym rozdielom medzi americkou hypotékou a hypotekarnym

uverom je, ze americkd hypotéka nie je klasickou hypotékou, ale bezucelovym

3 Total Money.sk. Americka hypotéka [online]. In: www.totalmoney.sk [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné

na: https://totalmoney.sk/slovnik/A/americka-hypoteka/

¥ SIVAK, RUDOLEF. a kol. Financie. vyd. Bratislava Wolters Kluwer, 2015. s. 179 ISBN 978-80-8168-

232-2
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Giverom. Ziadatel' o americkd hypotéku, nemusi dokladovat’ wdel pouZitia
finan¢nych prostriedkov. Ich spolo¢nym znakom je, ze musia byt zabezpecené
nehnutelnost'ou. Klasicky hypotekarny uver moze mat ale dlhSiu dobu
splacania, ktord moze trvat’ az 30 rokov, napriek tomu, americkd hypotéka

moze mat’ dobu splacania len 20 rokov.

1.6.2 Rozdiely medzi americkou hypotékou a spotrebnym tiverom

1. dlhSia doba splacania americkej hypotéky oproti spotrebnému uveru
2. vysSia celkovd suma tuveru americkej hypotéky oproti spotrebnym
uverom

3. niz8ia urokova sadzba americkych hypoték oproti spotrebnym tiverom

Kazda banka posobiaca na tzemi Slovenskej republiky ma trochu
odlisne nastavené podmienky poskytovania americkych hypoték a spotrebnych
uverov. Na toto porovnanie som si vybral spolo¢nost’ Tatra Banka, a.s. Podl'a
ponuky spolo¢nosti Tatra Banka, a.s.” sa d4 americka hypotéka zobrat’ najviac
na 20 rokov. Napriek tomu spotrebny aver'® si od nich moze Ziadatel’ zobrat
len na 96 mesiacov t. j. 8 rokov. Ked sa zameriame na urokové sadzby
jednotlivych produktov, méZeme tieZ jasne pozorovat rozdiely. V pripade
spotrebnych tverov spolo¢nosti Tatra Banka, a.s sa tirokova sadzba pohybuje
od 5,99 % p.a. Na druhej strane americka hypotéka od tej istej spolocnosti je
vyrazne lacnejSiu ato konkrétne od 0,85 % p.a.,, pri trojrocnej fixacii.
Spotrebny tver pontkaju maximalne do vysky 30 000 EUR, napriek tomu
americkl hypotéku si vie jednotlivec zobrat’ az do vysky 50 000 EUR. Z toho
vyplyva, Ze americkd hypotéka je vyhodnejSia ako spotrebny tver.
V poslednych rokoch sa americka hypotéka zacala vyuzivat' aj na splacanie

dlhov, ktoré mali vys$$iu urokovu sadzbu ako spotrebné tvery.

1> Tatra Banka. Americka hypotéka [online]. In: Tatra banka., a. s. [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:
https://www.tatrabanka.sk/sk/personal/uvery/americka-hypoteka/
16 Tatra Banka. Bezii¢elovy uver [online]. In: Tatra banka., a. s. [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:

https://www.tatrabanka.sk/sk/personal/uvery/bezucelovy-uver/
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1.7  Charakteristika Statneho fondu rozvoja byvania

Statny fond rozvoja byvania (d’alej len ,,.SFRB*) bol zriadeny zakonom Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 124/1996 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania na
financovanie S§tatnej podpory. Jeho primarnym ucelom je uskutociovanie pomoci $tatu pri
rozsirovani a zvacovani bytového fondu. SFRB predstavuje samostatni pravnickl osobu
so sidlom v Bratislave. Spravu SFRB ma na starosti Ministerstvo dopravy a vystavby SR.
Statutarnym organom fondu je generalny riaditel’. Za jeho vymentvanie a aj odvolavanie je
zodpovedny minister dopravy a vystavby Slovenskej republiky.’’ V stcasnosti samotné
postavenie SFRB upravuje zédkon &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania
v zneni neskorsich predpisov. Na ziklade tohto zakona SFRB poskytuje financie na
zabezpeCovanie priorit Statnej bytovej politiky, ktora je schvéalena vladou Slovenskej
republiky pri rozSirovani a zvelad’ovani bytového fondu. Taktiez poskytuje podporu

stivisiacu s obstaranim bytu a obstaranim najomného bytu vo forme novej bytovej

vystavby realizovanej v bytovych alebo rodinnych domoch.™
171 Ucel podpory

Ugel podpory SFRB je rozsiahly, pre ucely tejto prace spomenieme pat’ zakladnych
oblasti podpory.
1. Obstaranie bytu
2. Obstaranie najomného bytu
3. Obnova bytovej budovy
4. Vystavba zariadeni socidlnych sluzieb
5

Obnova zariadeni socialnych sluzieb™®

1 Vyro¢na sprava Statneho fondu rozvoja byvania 2019. [online]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:
https://www.sfrb.sk/wp-content/uploads/2020/04/Vyrocna-sprava-za-rok-2019.pdf

¥ DINGOVA, Andrea. Usilujeme sa 0 zvelad’ovanie bytového fondu. In ASB. [online]. 2020. [cit. 2020-11-
28]. Dostupné na: https://www.asb.sk/aktualne/rozhovory/usilujeme-sa-o-zveladovanie-bytoveho-fondu

19 Statny fond rozvoja byvania. (2017). [online]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:
https://www.slovensko.sk/sk/agendy/agenda/_statny-fond-rozvoja-byvania/
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1.7.2  Ziadatelia fondu

rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov”:

1.8

Ziadatelom fondu méze byt podla zikona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde
20

fyzickd osoba, pri ktorej plati, Ze je obCanom niektorého z ¢lenskych Statov
Europskej unie alebo je obCanom Statu, ktory je sucastou zmluvnej Dohody o
Eurépskom hospodarskom priestore respektive Svajéiarskej konfederacie. Ma
trvaly pobyt na uzemi Slovenskej republiky. DovifSila vek aspon 18 rokov
a zaroven disponuje prijmom z podnikania, zo zavislej Cinnosti alebo podla
urcitého osobitného predpisu,

obec, v pripade miest Bratislava a KoSice tu zarad'ujeme aj ich jednotlivé mestské
Casti

samospravny kraj,

zoskupenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,

vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zastipeni
spravcom, ktor¢ho tloha spociva v sprave bytového domu odvolavajic sa na
zmluvu o vykone spravy uzatvorenej podla osobitného predpisu. Samotny spravca
musi byt’ zapisany v zozname spravcov podla osobitného predpisu,

neziskova organizacia, ktord poskytuje vSeobecne prospesné sluzby sluZiace na
zabezpeCovanie byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového fondu podla
osobitného predpisu,

ina pravnickéd osoba so sidlom na uzemi Slovenskej republiky, s ddtumom vzniku

minimalne pat’ rokov pred podanim Ziadosti.

Programy SFRB

Statny fond rozvoja byvania pontika na vyber tri zakladné programy.
1. Financovanie obstarania bytu a rodinného domu pre mladomanzelov

2. Staviame s vami

20 Zakon & 15/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov, § 3 ods. 1 pism. a)-

). [cit. 2020-11-28]. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2013/150/20200425
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3. Obnovujte s nami

1.8.1  Financovanie obstarania bytu a rodinného domu pre mladomanzelov

Tento program sa skratene oznacuje aj ako tzv. mladomanzelska pozicka. Na to,
aby sme sa mohli v stcasnosti uchadzat' o podporu v tejto forme je potrebné splnit
niektoré z podmienok. Zakladnou podmienkou pre uchédzanie sa o uver na byvanie je
skuto¢nost’, Ze ide o mladomanzelov vo veku do 35 rokov, ktori uzavreli
manzelstvo najviac 36 mesiacov pred podanim ziadosti. Tento rok nastala zmena
v porovnani s rokom 2019, kedy este platilo skratené obdobie, maximalne 12 mesiacov.?
Dalsou z podmienok je vyska prijmu Ziadatelov, kde je stanovend maximalna hranica.
Vyska celkového Cistého prijmu Ziadatela a 0sob, ktorych prijmy sa posudzuju spolocne,
nesmie presiahnut 5-ndsobok zivotného minima na domdécnost za predchadzajuci
kalendarny rok. Pri dvojclennej domécnosti nesmie teda vyska prijmu za rok 2020

presiahnut’ 1823,50 EUR.

Peniaze mo6Zu byt’ v ramci tejto podpory poskytnuté za i¢elom vystavby bytu, kipy
bytu do troch rokov od kolaudacie, ktpy starSicho bytu, konkrétne starSiecho ako tri roky od
kolaudécie a taktiez na stavebnu upravu bytu. Pri stavebnej Uprave bytu sa pdzicka pouzije
na Uhradu ndkladov spojenych s rekonStrukciou bytu. Moze ist' napriklad o vymenu
rozvodov, bytového jadra, okien a podobne. Pri uvere je nevyhnutné, aby bol zabezpeceny
nehnutel'nostou, priCom kone¢nd hodnota nehnutel'nosti musi dosiahnut’ minimalne 1,3-

nasobok pozadovaného uveru.

Poskytovana podpora pri vystavbe bytu (v bytovom, rodinnom alebo polyfunkénom
dome) je vo forme iveru vo vyske 75 % obstaravacej ceny, najviac 75 000 EUR na byt vo
vyske:

1. cast uveru do 15000 EUR sa poskytuje najdlhsie na 15 rokov s ro¢nou

urokovou sadzbou 1 %,

21 HUDAKOVA, Iveta. Mladomanzelskd pézicka v roku 2020. In Finanény kompas. [online]. 2020. [cit.
2020-11-28] Dostupné na: https://www.financnykompas.sk/clanok/mladomanzelska-pozicka-v-roku-2020.-

kedy-mate-na-nu-narok
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2. cast’ uveru nad 15000 EUR sa poskytuje najdlhsie na 20 rokov s ro¢nou

urokovou sadzbou 2 %.

Rovnaké podmienky sa uplatiiuji aj pri kipe bytu do troch rokov od kolaudacie. Pri ktupe
bytu, starSieho ako tri roky od kolaudacie nastdva zmena iba v maximalnej vyske, ktora nie
je 75000 EUR ale iba 50 000 EUR. Pocas trvania zmluvného vzt'ahu existuje aj moznost
dodatocnej ulavy, a to v pripade narodenia dietat’a, kedy sa z vySky poskytnutej podpory
odrata suma 2 000 EUR.

Pri stavebnej uprave bytu sa poskytuje podpora vo forme tveru a to az vo vyske
100 % obstaravacej ceny, najviac 30 000 EUR na byt vo vyske:
1. cast uveru do 15000 EUR sa poskytuje najdlhSie na 15 rokov s rocnou
urokovou sadzbou 1 %,
2. cast’ uveru nad 15000 EUR sa poskytuje najdlhsie na 20 rokov s ro¢nou

urokovou sadzbou 2 %.

1.8.2 Staviame s vami

Dalsi program SFRB je aj program s nazvom ,.Staviame s vami.* Tento program je
pomerne zaujimavy, nakol’ko slizi na budovanie novych bytovych zariadeni ur¢enych na
prenajom. Financie v ramci tohto programu mozu byt pouzité na vystavbu ndjomného
bytu, kupu ndjomného bytu alebo stavebni upravu bytu v bytovom dome, ktory
nezodpoveda zdkladnym poziadavkdm na stavby. O podporu moze poZziadat’ obec alebo
samospravny kraj, d’alej neziskova organizécia, pri ktorej je aspon jeden zo zakladatel'ov
obec pripadne vyssi uzemny celok, priCom neziskovd organizacia poskytuje prospesné
sluzby v oblasti byvania. O podporu méze poziadat’ aj ind pravnicka osoba. Podmienkou
vV tomto pripade je doba existencie pravnickej osoby, ktord musi byt aspon 5 rokov.
Stavba na ucely, ktorej je poskytovana podpora sa musi nachadzat' v meste, priamo
susediacich obciach alebo obci, v ktorej sa nachadza prevadzkareni s minimalne 500

zamestnancami.
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Samotna vyska podpory sa lisi v zavislosti od Ziadatel'a. Ak je Ziadatel'om obec,

samospravny kraj alebo neziskova organizacia rozliSujeme nasledujuce formy podpory:

1. spolufinancovanie Gverom a dotaciou — Vv tomto pripade sa poskytuje 70 %
Z obstaravacej ceny, ale maximalne 72 000 EUR na byt,
2. uver vo vyske 100 % obstaravacej ceny, ale maximalne 90 000 EUR na byt,

3. uver vo vySke 80 % z obstaravacej ceny, ale maximalne 72 000 EUR na byt.

Ak je ziadatel'om ina pravnicka osoba, podpora je vo vyske 95 % z obstaravacej
ceny, ale maximalne do vysky 1 200 EUR na meter Stvorcovy podlahovej plochy bytu.
Lehota splatnosti Giveru je maximalne 40 rokov. Urokova sadzba je spravidla na arovni 1
%, Vv pripade ak ide o obstardvanie najomnych bytov, V najmenej rozvinutych okresoch
moézeme pocitat’ aj s 0 % trokovou sadzbou. Rucenie je vo forme nehnutelnosti, ktorej
hodnota musi predstavovat’ minimalne 1,3-ndsobok pozadovaného uveru. Rucit moézeme aj

prostrednictvom bankovej Zeimky.22

1.8.3 Obnovujte s nami

V rdmci tohto programu moézu byt peniaze poskytnuté na rozlicné ucely. Ako uz
zZnazvu vyplyva pojde o financovanie obnovy bytovej budovy. Konkrétne moze ist
0 zateplenie bytového domu (dalej len ,,BD*) resp. rodinného domu. Prostriedky mozu
byt’ pouzité aj na odstranenie systémovej poruchy BD ¢i modernizaciu alebo rekonstrukciu
spolo¢nych casti a zariadeni BD. podpory je az vo vyske 100% obstaravacej ceny stavby
resp. podla maximalneho limitu pre jednotlivé typy obnovy. Lehota splatnosti pri tejto
formy podpory je maximalne 20 rokov. V ramci programu rozliSujeme viacerych moznych

yiadatelov:®

1. spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

?2 Statny fond rozvoja byvania. (2020) [cit. 2020-11-28]. Dostupné na: https://www.sfrb.sk/ziadatel/staviame-
s-vami/
23

Statny fond rozvoja byvania. (2020) [cit.30.11.2020]. Dostupné na:
https://www.sfrb.sk/ziadatel/obnovujte-s-nami/
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vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori st zastupovani prostrednictvom
spravcu a iné pravnické osoby,

obec, mestska Cast’ a samospravny kraj,

neziskové organizacie poskytujuce vSeobecne prospesné sluzby v oblasti byvania,

fyzické osoby.
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2. Ciel’ prace

Ciel'om bakalarskej prace je porovnanie uverov na byvanie v ramci Slovenskej
republiky azistit' ¢i sa na Slovensku oplati vyuzivat' bankové financovanie na zisk
vlastnej nehnutel'nosti a porovnanie hypotekarnych tverov jednotlivymi bankami, ktoré
pOsobia na uzemi Slovenskej republiky. Pri pisani bakalarskej prace sme vychadzali
z predpokladu, ze uvery na byvanie su na uzemi Slovenskej republiky v poslednych rokoch

vel'mi populdrne. Samotn4 bakalarska praca sa deli na dve hlavné Casti.

Prvéa cCast’, ktord sa nazyva odborne aj teoretickd, ndm pomdha si zadefinovat
najdodlezitejSie pojmy, aby sme Sa K danej problematike hypotekarnych tverov vedeli
odborne vyjadrit. Dolezité bolo si zadefinovat najddlezitejSie teoretické pojmy a

vymedzit’ teoretické poznatky k podstate a fungovaniu hypotekarnych uverov.

Druha cast, prakticka, ndm pomaha pomocou ziskanych dat a informadcii zistit’ aky
vel'ky a segmentovany je trh s nehnutel'nostami a bankovymi institiiciami, ktoré ponukaju
hypotekarne tuvery. Pomocou ziskanych informécii sa nam podarilo ziskat' dostatocné
zdroje, aby sme si na zaklade roznych faktorov ukazali ako sa Vv danej situacii
nehnutelnostiam dari s vyuzitim grafov a tabuliek. Zaroven sme si pomocou dvoch
renomovanych a etablovanych bankovych spolo¢nosti na slovenskom trhu porovnali
zékladné urokové sadzby a snazili sa prist’ k zaveru, ¢i je financovanie nehnutel'nosti cez
hypotéku v sucasnosti dobré rieSenie. Na konci prace sme sa snazili zhodnotit' naSe
poznatky apokusit sa subjektivne odhadnut’ budici vyvoj v danej sledovanej

problematike.
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3. Metodika prace a metodika skiimania

Pri tvorbe bakalarskej prace je nevyhnutne ddlezité¢ vyuzivanie spravnych metodik
prace a nastavenie réoznych metdd skiimania, ktoré st velmi dolezitymi prvkami k tomu,
aby sme boli schopny napisat’ dostato¢ne kvalitni bakalarsku pracu. Pred samotnym
zaCatim pisania bakalarskej prace je dolezité si dostatoéne osvojit' a ziskat' teoretické
poznatky o danej problematike. V naSom pripade to bola znalost problematiky
0 bankovom sektore, hlavne o uveroch na byvanie, o je nosnd téma celej bakalarskej

prace.

V ramci skiimania problematiky Gverov na byvanie sme vyuzivali viaceré¢ metddy
skimania, ktoré nam pomahaju dant tému objasnit zroéznych druhov pohladu.
NajdolezitejSiu metodu, ktora sme vyuzili bola metéda pozorovania, ktortt sme aplikovali
pri pisani teoretickej Casti bakalarskej prace. Medzi d’alsie metddy, ktoré sme vyuzivali
boli hlavne indukcia, dedukcia a syntéza. Pocas pisania teoretickej Casti sme informacie
0 danej téme Cerpali najmé z odbornej literatiry, ako napriklad knizné zdroje od autorov
Horvatova akol. alebo Sivak a kol., kde bola dana problematika dostatocne vysvetlena.
Okrem odbornej literatury sme vyuzili aj internetové zdroje zo stranok bankovych
spolo¢nosti, uradov Statnej spravy Slovenskej republiky a vyuzili sme aj elektronicki

zbierku zédkonov Slovenskej republiky.

Vysledok danej problematiky sa nam podarilo dostatoéne zddévodnit’® najma
pomocou Statistickych tudajov adat zviacerych verejnych a externych zdrojov.
Najdolezitejsimi zdrojmi boli Narodna banka Slovenska, Statisticky urad Slovenskej
republiky a jednotlivé bankové institacie. Pomocou tychto zdrojov sa nam podarilo ziskat
dostato¢ne a relevantné makroekonomické ukazovatele aj z minulych rokov, ¢o nam d’alej
pomohlo pri pisani bakaldrskej prace. Pri pisani praktickej Casti bakalarskej prace sme
vyuzili najméd metodu komparacie a pozorovania, kde sme najprv porovnavali dve vybrané
bankové spolocnosti a hl'adali medzi nimi spolo¢né prieniky, ale aj ukazovatele, kritéria

a procesy, Vv ktorych sa nezhoduju.
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4. Vysledky prace a diskusia

4.1 Bankové subjekty poskytujice hypotekarne uvery

V sti¢asnosti moze na izemi Slovenskej republiky poskytovat’ Gvery na byvanie na
zéklade povolenia NBS celkovo 20 bankovych spolo¢nosti. V tabulke ¢. 1 mézeme vidiet
rozdelenie tychto bankovych spolocnosti na banky, ktoré maju sidlo na uzemi Slovenske;j
republiky, pobocky zahrani¢nych bank poOsobiacich na uzemi Slovenskej republiky

a Stavebné sporitelne.

Banky

Ceskoslovenski obchodnd banka
CSOB stavebnd sporitelfia

OTP Banka Slovensko

Postova banka

Prima banka Slovensko
Privatbanka

Prva stavebna sporitelfia Stavebné sporitel'ne
Slovenska sporitelfia CSOB stavebna sporitelfia
Tatra hanka Prva stavebna sporitelfia
Vieobecnd iverova banka Wiistenrot stavebna sporitelfia
Wiistenrot stavebnd sporitelfia

Pobocky zahrani¢nych bink

Tabulka 1 - Bankové spolo¢nosti posobiace na tizemi Slovenskej republiky

Zdroj: Narodna banka Slovenska, vlastné spracovanie

V kola€ovom grafe ¢. 1 mdézeme vidiet’ podiely jednotlivych bank na tGveroch na
byvanie. Z grafu moézeme vidiet, ze l'udia najastejSie vyuzivaji hypotekarny aver zo
Slovenskej sporitel'ne, a.s a VSeobecnej tverovej banky, a.s. Zrejme je to z dovodu,
pretoZe tieto dve banky podsobia na slovenskom trhu najdlhsie a maji rokmi vytvoreny
obraz spolahlivych bankovych spoloénosti. Spolu s Tatra Bankou, a.s. a Ceskoslovenskou
obchodnou bankou, a.s. maju takmer % podiel na slovenskom trhu. V roku 2021 pride
k zlu¢eniu OTP banky, a.s. pod CSOB, a.s, ¢o by znamenalo ziskanie priblizne 1,8 %
uverov na byvanie, ¢im by sa dostala na tretie miesto.?* Na piatom mieste sa nachadza
Prima Banka, a.s., ktord kontinualne zvySuje svoj podiel na trhu. Ostatnych dvanast’ bank

tvori zvySnych 16 % trhu. Medzi najznamejSie patria Uni Credit Bank, a.s., s podielom

#CSOB banka. Spajame sa [online]. In: CSOB banka [2021]. [cit. 2021-04-04]. Dostupné na:

https://www.csob.sk/spajamesa
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vySe 5,20 %, Postova banka, a.s. a mBank, a.s, ktoré tvoria 1,02 % trhu. Ostatné bankové

spolo¢nosti tvoria samostatne menej ako 1 % trhu.

M Slovenska sportielfa, a.s.
VUB, a.s.

MW Tatra Banka, a.s.

m CSOB, a.s.

M Prima Banka, a.s.

M Ostatné banky

Graf 1 - Podiely jednotlivych bankovych spolo¢nosti na uveroch na byvanie

Zdroj:  https://www.nbs.sk/_img/Documents/_Dohlad/Hypo/2020/2020_Uvery na_byvanie.pdf  vlastné
spracovanie, udaje k 31. 12. 2020

Na d’alSom grafe ¢. 2 mézeme vidiet’ rocnu percentudlnu zmenu objemu uverov pre
jednotlivé banky za rok 2020. Mézeme pozorovat, ze v minulom roku sa najviac darilo
VUB, a.s., ktorej objem tverov na byvanie sa zvysil o 0,45 %. Na druhom a trefom mieste
sa umiestnila Ceskoslovenskd obchodna banka, a.s. aPrima Banka, a.s., ktorym sa
celkovy objem uverov na byvanie medziro¢ne zvysil 0 0,42 % resp. 0 0,41 %. Naopak
Slovenskej sporitel'ni, ako najvaésej banke na Slovenskom trhu a nedarilo a prisla o 0,54 %
objemu celkovych tverov. V minulom roku boli ale rozdiely medzi jednotlivymi bankami
vel'mi mal¢é, a tak moZeme skonStatovat’, Ze prva Stvorica bank si aj na zaciatku roka 2021
nad’alej drzi svoje dominantné postavenie na trhu, napriek pretrvdvajicej globalnej

pandémii.
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Graf 2 - Ro¢na percentualna zmena objemu hypotekarnych averov pre jednotlivé banky na tzemi Slovenske;j
republiky

Zdroj: vlastné spracovanie, udaje k 31. 12. 2020
https://www.nbs.sk/_img/Documents/_Dohlad/Hypo/2020/2020_Uvery na_byvanie.pdf

4.2  Situacia v poslednych rokoch na uzemi Slovenskej republiky

Stcasna situacia na uzemi Slovenskej republiky, je pre hypotekarne
uvery vel'mi priaznivd. Vo vicéSine pripadov, ¢i uz jednotlivec, alebo partneri
chcu vlastnit’ nehnutel'nost’ je vyuzite hypotekarneho iveru jednym rozumnym
rozhodnutim, ako si zabezpecit’ vlastné byvanie, nez byvat’ v podnajme, ¢o si
ukdZzeme Vv d’alSej Casti bakalarskej prace. Zo Statistik Narodnej banky
Slovenska, mozeme vidiet, ze objem Uverov na byvanie rastol v poslednej
dekade kontinualne V roku 2009 sa suma vSetkych Giverov na byvanie na tizemi
Slovenskej republiky pohybovala vo vyske viac ako 9,4 miliard EUR. V roku
2019 tato suma predstavovala uz vySe 31 miliard EUR. To predstavuje tempo
rastu iverov na byvanie za poslednych 10 rokov predstavuje takmer 230 %.

Kontinuélny rast objemu tverov na byvanie mdézeme pozorovat’ v grafe ¢. 3
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Graf 3 - Celkovy objem tverov na byvanie na tzemi Slovenskej republiky (mil. EUR)

Zdroj: upraveny podla NBS: https://www.nbs.sk/sk/menova-politika/makroekonomicka-

databaza/makroekonomicke-ukazovatele-graf

Stav na hypotekarnom trhu ovplyviujd rézne faktory. V mojej
bakalarskej praci som sa zameral na zakladné faktory, na ktorych chcem

poukazat’, vel’ky dopyt po hypotekarnych uveroch.

4.2.1 Urokové sadzby

Urokové sadzby nam vyjadruja urok, ktory je vécsinou vyjadreny
v percentach ako percento z poziCiavanej istiny. Jeden z najddlezitejSich
faktorov oblibenosti hypotekdrnych tverov stvisi s monetdrnou politikou
Europskej unie, ktora spdsobuje, Ze urokové sadzby na hypotekarne tvery
Vv poslednej dekade po finanénej krize v rokoch 2008 - 2009 vyrazne klesli.
Mozeme to vidiet’ aj v grafe ¢. 4, kde pozorujeme, ze v roku 2010 sa urokové
sadzby pohybovali na urovni okolo 5,23 % p.a., a na druhej strane v roku 2019

sa uz urokové sadzby pohybovali na trovni 1,38 % p.a.
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Graf 4 - Urokové sadzby na Givery domacnostiam

Zdroj: upraveny podla https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje

V tabulke ¢. 2 mézeme vidiet' zdkladné trokové sadzby jednotlivych bankovych
spolo¢nosti posobiacich na tzemi Slovenskej republiky. Porovnavali sme zakladné fixacie
hypotekarnych tverov na 3 a 5 rokov, ktoré klienti vyuzivaju najéastejsie. Z tabul’ky jasne
vyplyva, ze v sucasnosti najnizS§iu urokova sadzbu pontka Prima Banka, a.s., ktora
predstavuje 0,4 % p.a. Na rozdiel od ostatnych bank, Prima Banka pontika tuto sadzbu
s fixaciou az na 40 mesiacov, d’alej nasleduje Uni Credit Bank, a.s. a PoStova Banka, a.s

s urokovymi sadzbami 0,49 % p.a., resp. 0,50 % p.a. Pri 5-ro¢nej fixacii je najvyhodnejsia
ym p P p d

urokova sadzba od Postova banky s urokom 0,7 % p.a.

SLEP. as. 0,89 0,39
VUB, a.s 0,41 0,62
Tatra Banka, a.s 0,85 0,95
CS0B, a.s 0,89 1,19
Prima Banka, a.s* 0,4 0,9
Uni Credit Bank, a.s 0,49 0,79
Postova Banka, a.s. 0,5 0,7
mBank, a.s. 0,69 0,74
*ponukany FIX je na 40 mesiacov

Tabul’ka 2 - Zakladné urokové sadzby jednotlivych komerénych bank

v

slovenskom trhu. MensSie banky, ktoré nemaju taky objem hypotekarnych uverov pod
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spravou sa snazia vydarenym marketingom a niz$imi trokovymi sadzbami ziskat’ novych
klientov pod spravu a ziskat’ tak vacsi podiel na trhu. Ako sme si uz ale ukézali, nie stale

su v tom vel'mi Gispesné a nedari sa im ziskat’ vacsSiu cast’ podielu na trhu.

4.2.2 Priemerna mzda

Popri poklese urokovych sadzieb sme mohli pozorovat vyrazny narast priemernej
mzdy v rokoch 2012 az 2019 z 805 EUR az na 1092 EUR, ¢o mdézeme pozorovat’ v grafe
¢. 5. Navysenie disponibilného prijmu vdaka vybornym makroekonomickym
ukazovatelom Slovenskej republiky v danom sledovanom obdobi spolu s klesajucimi
urokovymi sadzbami, sposobilo, Ze ob¢ania zacali mat’ vacsi zadujem o kiipu nehnutelnosti

na uzemi Slovenskej republiky.

Priemerna mzda v Slovenskej republike
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Graf 5 - Priemerna mzda v Slovenskej republike

Zdroj: upraveny podla https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje

4.2.3 Cena nehnutelnosti

ZvySenie disponibilného prijmu obcanov sposobilo, Ze aj ceny nehnutelnosti
Vv poslednej dekade vyrazne stupli, dokonca cena nehnutelnosti réastla rychlejSie na tizemi
Slovenskej republiky, oproti Europskej unii. Priemerny rast nehnutelnosti na uzemi

Slovenskej republiky za rok 2019 bol na urovni 9,1 % p.a., napriek tomu Eur6pska unia,
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ktord zahriuje Vv sti¢asnosti po odchode Spojeného kralovstva 27 krajin, rastla iba 4,8 %
p.a. V absolutnom vyjadreni sa zvysila priemernd cena za meter Stvorcovy nehnutelnosti
z 1 344 EUR v roku 2009 az na 1 762 EUR v roku 2020. Mézeme vidiet’ na grafe ¢. 6, Ze
na sledovanom horizonte nerastli ceny nehnutel'nosti pravidelne ba naopak, do roku 2015
Klesali aaz od roku 2016 zacali postupne rast az sa dostali na sucasné maxima.
V medzirocnom porovnani sa cena nehnutelnosti podla Statistik Narodnej banky
Slovenska zvysila v minulom roku 011,9 %, ¢o predstavuje najvys$si narast ceny

nehnutelnosti od roku 2008.

Priemerna zmena cien byvania
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Graf 6 - Priemerna zmena cien byvania na Slovensku a v Europskej tnii

Zdroj: upravené podl'a https://ec.europa.eu/eurostat/home?

Jedenym z d’alsich dovodov, pre¢o v poslednych rokoch rasti nehnutelnosti na
uzemi Slovenskej republiky rychlejSie ako v Eurdpskej Unii je aj chybajlice mnozstvo
bytovych jednotiek. Podl'a Instititu urbanneho rozvoja len v Bratislave chyba priblizne 40
000 bytov a samotny primator Bratislavy Ing. arch. Mata$ Vallo hovori aj 0 chybajtcich
priblizne 4 000 najomnych bytov. Pri su¢asnom pomalom tempe vystavby a tempe
schvalovania vystavby novych nehnutelnosti je dobehnutie tohto dlhu v nedohladne,
pretoze ro¢ne pride na trh s nehnutelnostami v Bratislave priblizne 2500 novych bytovych

jednotiek?.

Ingtitat urbanneho rozvoja. Najomné byvanie moze vyrazne predrazovat’ ceny bytov [online]. In: Institit
urbanneho rozvoja. [2021]. [4.4.2020]. Dostupné na: https://iur.sk/2020/10/20/najomne-byvanie-moze-

vyrazne-predrazovat-ceny-bytov/
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Graf 7 - Priemerna cena nehnutel'nosti na izemi Slovenskej republiky v rokoch 2009 - 2020

Zdroj: upraveny podl'a https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-

nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov

4.2.4 Nezamestnanost

Dalsim faktorom ovplyvitujuci dopyt po hypotekarnych tuveroch, ktory chcem
spomenut’ v mojej bakalarskej praci je nezamestnanost. Nezamestnanost' V poslednych
rokoch taktieZ zaznamenala vyrazny pokles. V roku 2010 pocas globalnej svetovej krizy sa
nezamestnanost’ na Uzemi Slovenskej republiky sa pohybovala na trovni okolo 14 %, ¢o
znamenalo, ze takmer kazdy siedmy obcan, ktory v danom Case posobil na trhu prace si
nevedel najst’ svoje uplatnenie na trhu prace. V poslednych rokoch vplyvom zlepSenia
situdcie na pracovnom trhu sa situdcia zlepsila. Podl'a Statistik Narodnej banky Slovenska
bola v roku 2019 nezamestnanost’ na uzemi Slovenskej republiky na arovni 5,75 %. V roku
2020 sa nezamestnanost’ podl'a Statistik Statistického uradu Slovenskej republiky zvysila
vplyvom globalnej pandémie Covid-19 na uroven 6,70 %. Vyskytla sa najma Strukturalna

526

nezamestnanost™”, ked’ze vznikol nestilad medzi dopytom a ponukou prace na trhu, pretoze

niektoré sektory ekonomiky boli menej zasiahnuté pandémiou ako iné sektory.

% LISY, JAN. a kol. Ekonémia. vyd. Wolters Kluwer, 2016. s. 478 ISBN 978-80-7552-275-7
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Graf 8 - Nezamestnanost’ na tizemi Slovenskej republiky

Zdroj: NBS, makroekonomicka analyza, vlastné spracovanie
4.3 Slovenska sporitelna, a.s.

Slovenska sporitel'na, a.s. (d’alej len ,,SLSP*), je najstarSia bankova institiicia na
uzemi Slovenskej republiky, pretoze jej korene siahajii az do 19 storocia, kedy na izemi
Bratislavy, Trnavy a Banskej Bystrice existovali Filialky ,,die Erste oesterreiche Spar-
Casse®. Postupom casu filidlky nahradili jednotlivé sporitelne. V roku 1969 zacali
sposobit’ ako Slovenskd Statna sporitel'na, $.p.0. Sucasnu podobu zacala pisat’ po roku
1989, kedy sa premenovala na Slovensku sporiteltiu, a.s a v roku 2001 ju kupila skupina
Erste Group, pod ktora patri SLSP, doteraz.?” Podl'a finanénych vykazov SLSP, dosiahla
v roku 2019 zisk vo vySke 174,4 milionov EUR, ¢o predstavuje najvyssi zisk zo vSetkych

bankovych institicii posobiacich na izemi Slovenskej republiky.28

%7 Slovenska sporiteliia. Profil banky [online]. In: Slovenska sporitel'ia [2021]. [cit. 2021-03-17]. Dostupné
na: https://www.slsp.sk/sk/informacie-o-banke/o-banke/profil-banky

%8 Slovenska sporitel'fia. Finanéné ukazovatele [online]. In: Slovenska sporitel'fia [2021]. [cit. 2021-03-17].
Dostupné na: https://www.slsp.sk/content/dam/sk/slsp/www_slsp_sk/documents/financne-

ukazovatele/informacie-a-financne-ukazovatele-31122019.pdf
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4.3.1 Vyvoj urokovych sadzieb na uveroch na byvanie v SLSP

Vyvoj trokovych sadzieb je premenliva zalezitost. Jednotlivé banky aktualizuju
urokové sadzby niekolkokrat do roka. Monetarna politika Eurdpskej centralnej Banky
(d’alej len ,,ECB®) apokles zakladnych urokovych sadzieb ECB na nulové hodnoty
sposobila. Ze zakladna trokova sadzba klesala na vsetkych ,,FIX“ obdobiach. V tabulke ¢.
3 mdzeme pozorovat vyvoj a vysku trokovych sadzieb v SLSP v rokoch 2012 - 2020. Je
jasné, ze SLSP, tak ako vicSina bank na tzemi Slovenskej republiky ponuka fixaciu
uverov na byvanie na 1,3,5 a 10 rokov. Na konci roka 2019 sa rozhodla pontkat’ aj fixaciu
na 15 rokov. Fixacia na tri roky klesla v tomto obdobi z 3,79 % na 0,89 %, ¢o predstavuje
pokles 0 2,89 % p.a., fixacia na pat’ rokov klesla z 3,99 % na 0,99 %, ¢o predstavuje pokles
0 3 % p.a. a fix4cia na desat’ rokov klesla zo 4,69 % na 1,19 %, ¢o predstavuje pokles o 3,5
% p.a. Z toho vyplyva, ze dlhsie fixacie klesali viac ako kratsie fixacie. Zaujimavost'ou je
aj skuto¢nost’, ze ,,FIX*“ na 15 rokov ma momentalne (2020 — 2021) niz8iu trokovl
sadzbu ako péatro¢ny ,,FIX“ v roku 2016 (1,69 % — 1,70 %). SLSP si v sucasnosti uctuje 5
% p.a. za urok v omeskani. Jednotlivec musi splacat hypotekarny uver minimalne péat
rokov. Vzdy to tak ale neplatilo. Do konca roka 2015 SLSP musel klient splacat
hypotekarny Gver minimalne desat’ rokov avrokoch 2017 a2018 musel splacat’
minimalne $tyri roky. Do konca roku 2017 SLSP pontkala aj hypotéku pre mladych, kde

sa urokova sadzba znizila 0 2 % prispevok Statu a 1 % prispevok banky.

Zakladna urokova sadzba nie je Uplne najreprezentativnejsi ukazovatel, ¢i je pre
jednotlivea vyhodna. Ddlezité je sledovat’ ukazovatel’, ktory sa nazyva Ro¢na percentualna
miera nakladov (d’alej len ,RPMN®“) RPMN predstavujiu vSetky naklady spotrebitel'a
spojené s hypotekdrnym uverom. Svojim sposobom ide o rocnu percentudlnu mieru

nakladov ziadatela o iver. RPMN sa vzdy uddva v %. Podla prilohy ¢. 2 Zikona ¢.

AW w

Avew

a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov [cit. 2021-03-17.]. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2010/129/20200101
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Z Ce(1—x) "t = z D, (1 + x)~St
k=1 1=1

X — ro¢na percentualna miera nakladov

m — ¢islo posledného Cerpania

k — ¢islo Cerpania, preto 1 < k <m

Ck —je vyska Cerpania v k

tk - je interval vyjadreny v rokoch a zlomkoch roka medzi datumom prvého
¢erpania a datumom kazdého nasledujiuceho Cerpania, preto t; = 0

m’ - je ¢islo poslednej splatky alebo platby poplatkov

| - je ¢islo splatky alebo platby poplatkov

D1 - je vyska splatky alebo platby poplatkov

S1 - je interval vyjadreny v rokoch a zlomkoch roka medzi datumom prvého

cerpania a datumom kazdej splatky alebo platby poplatkov

SLSP vypocitava RPMN podl'a vzorca:

K=m’

K=m

PN el Wkee=
. tk - . tk'

Fe] a1+ = a1+

K - je poradové Cislo Na urokoch uveru, {K=1, 2, ..., m}
K’ - je Cislo splatky alebo platby nakladov averu, {K"=1,2, ..., m"}

Ax- je vySka K -teho Giveru

A’k - je vySka K’ -tej splatky Giveru )| je suma m je poradové cislo posledného

averu

m’ - je Cislo poslednej splatky alebo platby nakladov uveru

tk - je Casové obdobie (vyjadrené v rokoch a/alebo Castiach roka)medzi poskytnutim

prvého tveru a K-teho uveru

t’- je cCasové obdobie (vyjadrené v rokoch a/alebo castiach roka)medzi

poskytnutim prvého tveru a K’'- tou splatkou alebo platbou nakladov tiveru

| - je ro¢na percentualna miera nakladov, ktordh mozno vypocitat’ (bud’ algebricky,

alebo numerickou aproximaciou), pretoze ostatné prvky rovnice st znadme zo

zmluvy alebo inym sp6sobom
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Rok Druhb averu Trvp zadzby |Zakladna urokova zadzba
FIX 1 rok
FIN 3 rok
FIX 5 rokov
FIX 10 roko
FIN 1 rok
FIN 3 rok
FIN 5 rokov
FIX 10 roko
FIN 1 rok
FIN 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 roko
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX 5 rokov
FIX 10 roko
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX 5 rokov
FIX 10 roko
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 roko
FIX 1 rok
FIN 3 rok
FIX 5 rokov
FIX 10 roko
FIN 1 rok
FIN 3 rok
FIN 5 rokov
FIX 10 roko
FIN 1 rok
FIN 3 rok
2020 | Uver na bivanie [FIX § rokov
FIX 10 roko
FIX 15 roko

2012 | Uwer na bivanis

2013 | Uwver na bivanie

2014 | Uwver na bivania

2015 | Uwer na birvania

2016 | Uwer na birvania

2017 | Uwer nz birvania

2018 | Uwer na bivanie

2019 | Uwer na bivanis

Tabul’ka 3 - Zakladna urokova sadzba pri tiveroch na byvanie v SLSP v rokoch 2012 — 2020

Zdroj: Slovenska sporitel'na, archiv dokumentov — vlastné spracovanie

Pri modelovej situdcii, kedy si jednotlivec, po uspeSnom skonceni vysokej Skoly
bude chciet’ zobrat’ hypotekarny tver, som vychéadzal z nasledujucich premennych.
e FIX obdobie — 3 roky — 0,89 % p.a.,
e vek ziadatel'a — 27 rokov, slobodny,
e (istamzda—1 100 EUR,
e nehnutel’nost’ — Bratislava, jednoizbovy byt 45 m?,
e cena za jeden meter Stvorcovy — 2600 EUR,

e celkova cena nehnutel'nosti — 117 000 EUR (2600 EUR*45 m?),
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e obdobie splacania uveru na byvanie — 30 rokov.

Podl'a platnych pravidiel, moze dostat’ Zziadatel' v suCasnosti maximalne 105 600
EUR, aby dokazal splnit’ pravidlo DTI a musi mat’ naSetrené aspon 23 400 EUR, aby
dokézal splnit’ pravidlo LTV. Ked toto vSetko dokazal bez problémov splnit, tak
momentalne by dostal v SLSP uver vo vyske 93 600 EUR, s mesa¢nou splatkou vo vyske
322,73 EUR. V cene mesacnej splatky je uz aj poplatok za poistenie iveru vo vyske 26,38
EUR, ktory ponuka samotna Slovenska sporitelna, a.s. V den prvého poskytnutia tiveru
klient zaplati poplatok za poskytnutie Gveru vo vyske 199 EUR. RPMN pri tomto uvere
vychédza na 1,52 % p.a. Klient za dané obdobie uhradi 360 mesacnych anuitnych splatok
vo vyske 322,73 EUR, ¢o predstavuje 116 182,80 EUR. Ked ktomu pripocitame
spominany poplatok za poskytnutie uveru vo vySke 199 EUR, tak celkova ¢iastka spojena
s uverom je vo vyske 116 381,30 EUR. Na urokoch spolu s poplatkom klient zaplati za
dané obdobie sumu vo vyske 22 781,30 EUR.

Ak by sme zachovali rovnaké premenné a zmenili len FIX obdobie z troch rokov na
desat’ rokov, azmenila by sa zikladnd urokovd sadzba na 1,19 p.a, priSli by sme
k zaujimavym zmenam, ktoré mézeme vidiet' v tabul’ke ¢. 4. Mesa¢na anuitna splatka by
sa zvysila na 336,82 EUR. Rozdiel medzi jednotlivymi Grokovymi sadzbami je sice len 0,3
% p.a a medzi RPMN len 0,31 %, ale ked’ by sme celych 30 rokov mali moznost’ vyuzivat’
rovnaké trokové sadzby, tak by sme dokazali na urokoch + poplatku poskytnutie tveru za

30 rokov usetrit’ 5 072,40 EUR, ¢o predstavuje ro¢nt usporu vo vyske 169,08 EUR

FIX obdobie -10 rokov

Zikladna darokovi sadzba 0.59 1,19
Hodnota nehnutelnosti 117 000,00 € 117 000,00 €
Vyika tveru pri dodrZani LTV (80 %) 93 600,00 € 93 600,00 €
Pocet rokov splicania 30 30
Poplatok za poskytnutie averu 199 € 195 €
Poplatok za poistenie k ivern 2638 € 27153 €
Mesacna splatka 29635 € 30929 €
Mesacni splitka + poistenie k uveru 32273 € 33682 €
RPMN 1.52 1.83
Celkovia suma anutinych splatok 106 686,00 € 111 34440 €
Celkova suma spojena s iverom + poistenie a poplatok 116 381,80 € 121 45420 €
Uroky + poplatok 22 78180 € 27 B3420€

Tabulka 4 - Porovnanie ponuk uverov na byvanie v Slovenskej sporitelni
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Zakladnu trokova sadzbu vo vyske 0,89 % resp. 1.19 % p.a., dostane jednotlivec
len v pripade ak splni program Vyhodny suéet, ktory obsahuje:

e -0,50% p.a., ak je v zmluve o tivere dohodnuty ako ucet pre splacanie klienta a
ucet vedeny v danej banke a tento tcet nie je v nepovolenom precerpani,

e Kklient ma v banke vedeny uCet sporenia, na ktory mu je pravidelne kazdy
kalendarny mesiac pripisana asponi minimalna suma sporenia alebo ma v banke
zriadené pravidelné investovanie a pravidelne mesacne investuje aspon vo vyske
minimalnej pravidelnej investicie,

e -0,20% p.a., ak je v zmluve o uvere dohodnuté aj poistenie k uveru a poistenie trva

po celu dobu trvania uverového vztahu.

44  Ceskoslovenska obchodn4 banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. ( d’alej len ,,CSOB*) je banka pdsobiaca na
tizemi Slovenskej republiky od roku 1964. Na zalozeni CSOB sa podielal §tat pomocou
Statnej banky Ceskoslovenskej, ktora bola hlavnym akcionarom Ceskoslovenskej
obchodnej banky. V tomto obdobi to bola jedina banka, ktora zabezpecovala financovanie
zahrani¢ného obchodu a dohl'ad nad p6zickami v zahrani¢nych menach z medzinarodnych
trhoch. V roku 1999 prisiel predaj akcii a CSOB bola kupena belgickou bankou KBC
Bank, ktora patri do skupiny KBC Group N.V, ktora v sucasnosti pdsobi v Siestich
eurdpskych krajinach. a patri medzi najsilnejSie finan¢né skupiny v Eur(')pe.31V sti€asnosti
do CSOB Finanénej skupiny patri: CSOB Banka, a.s; CSOB Stavebna sporitelfia, a.s.;
CSOB Leasing, a.s.; KBC Asset Managment, a.s; CSOB nadacia; CSOB advisory, s.r.0.
a CSOB Real, s.r.o. Podla poslednych finanénych vykazov CSOB banka, a.s. dosiahla

Vv roku 2019 zisk vo vyske 70,147 miliona EUR.

*® Slovenska sporitelfia. Vyhodny sicet [online]. In: Slovenské sporitelfia [2021]. [cit. 2021-03-17].
Dostupné na: https://www.slsp.sk/content/dam/sk/slsp/www_slIsp_sk/documents/zverejnenia/zverejnenie-
vyhodny-sucet.pdf

*' CSOB finan¢na skupina. O nas. [online]. In: CSOB [2021]. [cit. 2021-03-17]. Dostupné na:

https://www.csob.sk/o0-nas/csob-financna-skupina
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4.4.1 Vyvoj urokovych sadzieb v CSOB

Rok Drub avern Typ sadiby  |Zaldadna arolova sadzba
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX 5 roliov
FIX 10 rolov
FIX 15 rokov
FIX 20 rokov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 rokov
FIX 15 rolov
FIX 20 roliov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 rolov
FIX 15 roliov
FIX 20 rokov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & roliov
FIX 10 rokov
FIX 15 rokov
FIX 20 rolov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 rolov
FIX 15 roliov
FIX 20 roliov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX 5 roliov
FIX 10 rolov
FIX 15 rokov
FIX 20 rokov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rokov
FIX 10 rokov
FIX 15 rolov
FIX 20 roliov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & rolov
FIX 10 rolov
FIX 15 roliov
FIX 20 rokov
FIX 1 rok
FIX 3 rok
FIX & roliov
FIX 10 rokov
FIX 15 rokov
FIX 20 rolov

2012 | Uver na bivanie

2013 | Uver na bivanie

2014 | Uver nz bivanis

2015 | Uver na bivanie

2016 | Uver nz bivanis

2017 | Uver na bivanie

2018 | Uver na bivanie

2019 | Uver na bivanie

2020 | Uver na bivanie

Tabulka 5 - Zakladna trokové sadzba pri averoch na byvanie v CSOB Banke v rokoch 2012 — 2020

Zdroj: CSOB, archiv dokumentov — vlastné spracovanie
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V tabul’ke ¢.5 mdzeme pozorovat rozdiely medzi CSOB a SLSP najmi v roznych
dizkach fixovanych obdobi, kde mdzeme vidiet, ze CSOB poniika fixaciu hypotekarneho
uveru aj na dvadsat’ rokov, hoci sadzba pri tomto fixovanom obdobi za dané sledované
obdobie klesla len 00,80 % p.a zo 4,95 % na 4,15 %. V tabulke ¢. 5 takisto mozeme
vidiet' aj zékladné urokové sadzby, ktoré pontikala CSOB banka. Najzakladnejsie typy
urokovych sadzieb na tri, pat’ a desat’ rokov su ale ve'mi podobné a mézeme pozorovat
malé percentualne rozdiely oproti zékladnym urokovym sadzbadm v konkurencnej SLSP.
Fix4cia na tri roky klesla v tomto obdobi z 3,65 % na 0,87 %, ¢o predstavuje pokles o 2,95
%, fixacia na pat’ rokov klesla z 3,8 % na 0,8 %, ¢o predstavuje pokles o 3 % a fixacia na
desat’ rokov klesla zo 4,65 % na 0,8 %, Co predstavuje pokles o 3,85 %. V stcasnosti si
rovnako ako SLSP tétuje CSOB Banka 5 % p.a. + zakladna trokovi sadzbu Eurdpske;
centralnej Banky (0 %) ako sadzbu za Grok z omeskania. Do 31.01.2013 si Gc¢tovala az 8 %

p.a. + zakladna Grokova sadzbu Eurdpskej centralnej banky.

V stcasnosti sa zékladné trokové sadzby pohybuji na urovni 0,89 % na tri roky,

0,99 % na pit rokov a 1,15 % na desat’ rokov. Pri komparacii CSOB a SLSP vyuZijeme
rovnaky modelovy priklad, aky sme pouzili pri SLSP a to:

e FIX obdobie — 3 roky — 0,89 % p.a.,

e vek ziadatel'a — 27 rokov, slobodny,

e (ista mzda— 1100 EUR,

e nehnutel'nost’ — Bratislava, jednoizbovy byt 45 m?,

e cena za jeden meter Stvorcovy — 2600 EUR,

e celkova cena nehnutel'nosti — 117 000 EUR (2600 EUR*45 m?),

e obdobie splacania uveru na byvanie — 30 rokov.

Pri komparécii jednotlivych pontk sme nasli zopar rozdielov, pretoze postupujeme
rovnakym spdsobom ako pri vypocte s ponukou od Slovenskej sporitelne. Tym prvym je
poplatok za poskytnutie uveru, ktory predstavuje v CSOB len 90 EUR. Tento poplatok je
fixny, ¢iZze sa nemeni od vySky uveru. Kedze obe bankové spolo¢nosti ponukali pri
trojroénom fixovanom obdobi rovnaka zakladnu urokova sadzbu, tak vysledok mesacnej
anuitnej splatky je rovnaky vo vyske 293,35 EUR. Jednym z d’alSich rozdielov je, Ze
CSOB pri predbeznom vypoéte RPMN nepocita s poplatkom za poistenie tiveru. Kedze

sme si pri naSom porovnani nemenili hodnotu nehnutel'nosti, idaj sme prebrali od SLSP.
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Mesacna splatka spolu s poistenim je 322,73 EUR. Celkova suma anuitnych splatok +
poplatok za poskytnutie Gveru a poplatok za poistenie za dané obdobie predstavovala
sumu 116 272 EUR, z toho uroky, poistenie a poplatky predstavuji sumu 22 672 EUR.
Ro¢né percentudlna miera nakladov sa pohybuje na hodnote 1,49 % p.a., a je 0,03 % nizSia
ako v pripade ponuky od Slovenskej sporitel'ne, pretoze je tu nizsi poplatok za spracovanie

averu.

Rovnako sme postupovali aj sponukou na desatro¢ny ,,FIX“. Pri zakladnej
urokovej sadzbe Vv hodnote 1,15 % p.a., predstavuje mesacna splatka spolu s poistenim
sumu vo vyske 335,08 EUR. V tabul’ke ¢. 6 mézeme vidiet, Ze celkovd suma anuitnych
splatok pri tom obdobi predstavuje 120 718,80 EUR, z toho uroky a poplatky st vo vyske
27 118,80 EUR. RPMN vychadza v tomto pripade vo vyske 1,78 % p.a. Rozdiel, ktory
uSetrime pri nizsej urokovej sadzbe za dané obdobie predstavuje sumu vo vyske 4446
EUR, ¢o predstavuje ro¢nu usporu vo vyske 148,20 EUR. Celkova tspora je vSak o 626,40
EUR nizsia ako v pripade ponuky od Slovenskej sporitelne. Ztoho vyplyva, Ze
vyhodnej§iu ponuku na desatroéné fixované obdobie ponuka CSOB, vdaka niziej

zékladnej urokovej sadzbe a nizS§iemu poplatku za poskytnutie uveru.

CSOB

FIX obdobie

Zakladna drokova sadzba 0.89 1.15
Hodnota nehnutelnosti 117 000,00 € 117 000,00 €
Vyika tveru pri dodrZani LTV 93 600,00 € 93 600,00 €
Pocet rokov splicania 30 30
Poplatok za poskytnutie avern o0 € o0 €
Poplatok za poistenie k avern* 2638 € 2753 €
Mesacni splitka 29635 € 30755 €
Mesacni splitka + poistenie k ivern 32273 € 33508 €
RPMN 1,49 1,78
Celkova suma anuitnych spliatok 106 686,00 € 110 718,00 €
Celkovai suma spojena s uverom + poistenie a poplatok 116 272 80 € 120 71880 €
Uroky + poplatok 22 67280 € 2711880 €
*(S0B nepomika poistenie, suma prebrati od SLSP _

Tabul’ka 6 - Porovnanie pontik Giverov na byvanie v CSOB
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4.5 Sucasné problémy na uzemi Slovenskej republiky

45.1 Nadmernée zadlzovanie domacnosti

Dovody, preco sa v poslednej dekade obcania Slovenskej republiky
viacej zadlzuju je viacero a rozvinul som ich uz v predoslej Casti bakalarskej
prace, kde som opisal preco objem tverov na byvanie v poslednej dekade
kontinualne rastol. ZjednoduSene sa d4 povedat, ze v poslednej dekade sa
darilo ¢i uz samotnej Slovenskej republike aaj samotnym domécnostiam,
ktorym sa disponibilny prijem zvySoval. Dal§i dévod je aj potreba I'udi vlastnit’
nehnutel'nost’. V Sprave o finan¢nej stabilite za november 2018 Néarodna banka
Slovenska konStatuje, Ze vySe 90 % domdacnosti na izemi Slovenskej republiky
vlastni nehnutelnost’, v ktorej byva. ¥ Median Eurdpskej unie je viak iba 75 %,
vo vicsine zapadnych krajin je to eSte menej. Narodnd Banka Slovenska sa
Vv poslednych rokoch snazila zdmernymi opatreniami zabrafiovat’ nadmernému
zadlzovaniu domdécnosti, a aby zabezpecila stabilitu bankového sektora. V
grafe ¢. 9 mdézeme vidiet, ze sa jej podarilo zlomit’ vrchol krivky grafu, ktory
bol na zaciatku roka 2017 a Vv sicasnosti stale koriguje, avSak stdle mézeme
vidiet, ze Slovenska republika patri medzi tie krajiny Eurdpskej Unie, kde je

rast zadlZenia domacnosti jeden z najvyééich.?’?’

%2 Narodna banka Slovenska. Sprava o finan¢nej stabilite november 2018 [online]. In: Narodna Banka
Slovenska [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFS/protected/SFS_112018.pdf

% Narodna banka Slovenska. Spréva o finan¢nej stabilite november 2019 [online]. In: Narodna Banka
Slovenska [2020]. [cit. 2020-11-28]. Dostupné na:
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFS/protected/SFS_112019.pdf
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Rast zadlfenosti slovenskych domacnosti sa sice spomaluje, aviak ostava
medzi najrychlejgimi v EU
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Graf 9 - Rast zadlZenosti slovenskych domacnosti
Zdroj: Narodna banka Slovenska, Sprava o finanéne;j stabilite Slovenska (11/2019)
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFS/protected/SFS_112019.pdf;

Narodna banka taktiez konstatovala, ze slovenské domacnosti maju aj
malo financnych aktiv. Podiel ¢Cistych financnych aktiv = podiel uspor
auverov, na HDP je na Slovensku najnizs$i v Eurdpskej unii. V grafe ¢. 10
mozeme vidiet' vel’ky nérast podielu zadlZenych T'udi na Uzemi Slovenskej
republiky. V najdodlezitej$ich skupinach, I'udi v produktivnom veku, ma uz aver
viac ako 70 % pracujicich. HorSie je, ze vo viacerych skupindch tvori
ukazovatel’ schopnost’ splacania tver, (po ang. debt service to income — DSTI)
viac ako 50 %, co znazorfiuje graf ¢. 11. To znamend, ze splatka
hypotekarneho tiveru tvori viac 50 % ich Cistej mzdy. Naplno sa tento problém
moze prejavit’ v roku 2021, pretoze Ministerstvo financii Slovenska neplanuje
predlzovat’ Zakon €. 75/2020 Z.z. o odklade splatok uverov vplyvom globalnej
pandémie COVID-19. *

*SITA. Ministerstvo financii zatial neplanuje predizit ¢as pre odklad splatok iiverov [online]. In:
www.sme.sk [2020]. [cit. 2020-11-29]. Dostupné na: https://ekonomika.sme.sk/c/22541179/ministerstvo-
financii-zatial-neplanuje-predlzit-cas-pre-odklad-splatok-uverov.html

48


https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFS/protected/SFS_112019.pdf
http://www.sme.sk/

Mizka miera uspor slovenskych domacnosti je nebezpeéna najma vzhladom na
ich rasticu zadlienost
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Graf 10 - Nizka miera uspor slovenskych domacnosti
Zdroj: Narodna banka Slovenska, Sprava o finan¢nej stabilite Slovenska (11/2019)
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SES/protected/SFS_112019.pdf;

Podiel jednotliveov s Gverom na poéte pracujlcich alebo na celkovej populacii
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Graf 11 - Podiel jednotlivcov s uverom na poéte pracujucich alebo na celkovej populacii
Zdroj: Narodna banka Slovenska, Sprava o financne;j stabilite Slovenska (11/2019)
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFES/protected/SFS_112019.pdf;
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Zaver

Zaobstaranie si nehnutelnosti je pre vdésinu l'udi jeden z najvacSich vydavkov
pocas celého zivota. Hlavnym cielom bakalarskej prace bolo porovnat’ hypotekéarne uvery
na uzemi Slovenskej republiky a zistit’ ako sa im v poslednych rokoch darilo. Na zaciatku
bolo dodlezité vymedzenie a Clenenie hypotekarnych tverov, ktoré nam pomohlo sa lepSie
zorientovat’ v danej problematike. Dalej sme charakterizovali podmienky poskytovania
hypotekarneho uveru v komerénych bankach a parametre Narodnej banky Slovenska pri
kipe nehnutelnosti. Pre porovnanie sme ukazali aj Stitny model poskytovania
nehnutelnosti prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania, kde sme charakterizovali

ich konkrétne programy.

V praktickej casti bakalarskej prace sme si najprv zadefinovali hlavné
determinanty, ktoré ovplyviiuju trh s byvanim. D4 sa skonstatovat, ze dopyt po byvani je
vel'mi zavisly od socialno-ekonomického statusu buducich vlastnikov nehnutelnosti a ich
finan¢nej situdcie. Pozitivne makroekonomické Statistiky na izemi Slovenskej republiky
pomahali zvysili dopyt po nehnutelnostiach. Prejavovalo sa to hlavne objemoch
poskytnutych hypotekarnych tverov klesanim trokovych sadzieb a samozrejme sme to
mohli vidiet' aj na cendch nehnutelnosti, ktoré rastli unas rychlejSie ako vo zvysku
Eurdpskej unie. Pri samotnom porovnani bankovych subjektov poskytujicich hypotekarne
uvery sme zistili, ako vel'mi je samotny trh koncentrovany, pretoze Styri najvacsie bankové
subjekty, maja podiel 75 % celého trhu. Porovnavali sme najma dve bankové spolo¢nosti a
to Slovenskli sporiteltiu, ako banku s najviésim podielom na trhu a Ceskoslovensku
obchodnu banku so Stvrtym najvacS$im podielom trhu. Zistili, Ze Grokové sadzby na uvery
na byvanie su takmer identické, ak porovnadvame rovnaké obdobia fixdcie. Rovnakeé
zistenie sme si overili aj Vv historickych Statistikach turokovych sadzbach. Moézeme
skonstatovat, ze napriek rozdielu v trhovom podiele maju velmi podobné podmienky
a pristupy ku klientom. Dané bankové subjekty si navzajom vel'mi konkuruju a nepodarilo
sa nam uplne presne zadefinovat’, ktora banka by bola pre zaujemcu vyhodnejsia, pretoze
nam vySli minimalne rozdiely, v ktorych dosiahla najlepSie vysledky v jednotlivych

ukazovateloch Ceskoslovenska obchodné banka.

Budii ceny nehnutelnosti na tuzemi Slovenskej republiky pokracovat

v konzistentnom raste? Dovolim si povedat, Ze z poznatkov, ktoré som nadobudol pri
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pisani tejto bakalarskej prace sa da predpokladat’, Ze ceny nehnutelnosti budii nad’alej rast’.
v d’alSich rokoch stat’. Buduca prognoza vyvoja nepredpokladéd v najblizSich rokoch zmenu
trendu. Napriek tomu si myslim, ze pri si¢asnej situacii spojenou s pandémiou Covid-19
by mali byt 'udia opatrni a dobre si vypocitat’ ¢i sa im oplati Gver na byvanie a ¢i ho budi
schopny splacat, pretoze zadlzenie obcanov Slovenskej republiky predstavuje jedno
Z najvacsich v Europskej Unii. Spravne rozhodnutie nam moéze v buducnosti zlepSit

finan¢n1 situaciu a uSetri nemall sumu penazi.
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