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ABSTRAKT

Ciel'om bakalarskej prace je odporucit’ Ziadatel'ovi, na zaklade pripadovej stadie vhodnt

formu financovania prvého vlastného byvania.

Prva Cast’ je venovand teoretickej reSerSi zameranej na popis vyvoja hypotekarneho trhu,

hypotekarneho tveru, jeho legislativy ako aj Statnej podpory.

Druha &ast’ je venovana analyze vyvoja trhu nehnutelnosti a hypotekarneho trhu v Ceskej
republike a Slovenskej republike. V poslednej Casti je prevedena analyza troch vybranych
hypotekarnych tverov na oboch trhoch. Na zaklade prevedenia pripadovej Studie na kupu
nehnutel'nosti pre konkrétnu domécnost’ je odporuc¢ena najvyhodnejsia varianta financova-

nia byvania.

KrIacové slova: Hypotekarna banka, Hypotekarny uver, Hypotekarne zalozné listy, Nehnu-

telnost’, Urokova sadzba, Statna podpora, Zabezpeéenie.

ABSTRACT

Target of the thesis is to recommend the applicant appropriate form of first self-financing
housing on the basis of case study. The first part describes the theoretical description of the

development of mortgage markets, mortgage loan, legislation and government support.

The second part contains the analysis of real estate and mortgage market in the Czech
Republic and Slovak Republic. The analysis of three selected mortgage loans in both
markets is in the last part. Based on case study On the basis of case study it is

recommended advantageous alternative financing of housing.

Keywords: Mortgage bank, Mortgage loan, Mortgage bonds, Real estate, Interest rate,

Government support, Security.
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UvVOD

Hypotekarny uver je ¢im d’alej, tym viac stc¢astou nasho kazdodenného zivota. Zaobstarat’
vlastné byvanie bez potreby cudzich zdrojov si dnes moéze dovolit’ malokto. Ceny nehnu-
telnosti sa pohybuju v hodnotach, ktoré niekol’ko nasobne prevySuju priemerné roc¢né
prijmy obyvatel'stva. Vac¢sina l'udi, ktori si chcii dnes zaobstarat’ vlastné byvanie sa roz-
hodne pre financovanie hypotekarnym tverom. Nebolo tomu tak vzdy, hypotéky mali
Vv priebehu devit'desiatych rokov vel'mi vysoké trokové sadzby. Z tohto dovodu neboli

vel'mi obl'ibenou formou financovania byvania.

Tému porovnanie vybranych hypotekarnych tuverov v Cesku a Slovensku som si vybrala,
pretoze su mi obidve tieto krajiny blizke a chcem poukdazat’ na urcité odliSnosti na hypote-

karnom trhu.

V prvej Casti prace teoreticky popisem hypotekarny trh, jeho vyvoj a hypotekarny uver.
Charakterizujem pravnu upravu hypotekarneho tiveru a Statnu podporu hypotekarneho tuve-

ru v oboch krajinach.

Druh4 cast’ sa bude delit’ na tri celky. Prvy celok bude charakterizovat’ vyvoj trhu hypote-
karnych uverov, banky poskytujice hypotekarne uvery, podiely tychto bank a vyvoj tro-
kovych sadzieb.

Druhy celok naznac¢i vyvoj cien nehnutel'nosti pomocou cenového indexu. Nakol'ko je té-
ma prvych dvoch celkov vel'mi obSirna, v praci nazna¢im len zakladné charakteristiky po-

rovnatel'né v oboch krajinach.

V tretej Casti prevediem porovnanie troch vybranych hypotekarnych uverov na slovenskom
a troch na ¢eskom trhu. Porovnanie bude prevedené na konkrétnom priklade domécnosti na
ktpu domu. V jednotlivych ponukach hypotekarnych tverov zndzornim ako je mozné zni-
7it' arokova sadzbu. Uroky predstavuja najvicsiu ¢ast vydavkov spojenych s hypotekar-

nym averom.

V stcasnosti na trhu posobi vela ingtitucii poskytujucich hypotekarne uvery. Ziadatelia
maju Casto problém sa v tejto ponuke efektivne zorientovat. S hypotekarnym uverom su
spojené nie len urokové sadzby, ale aj r6zne poplatky. Cielom mojej prace je analyzovat
ponuky od konkrétnych bank ana zéklade analyzy odporucit’ fiktivnemu Zziadatel'ovi

Vv pripadovej §tidii najlepsi hypotekarny uver.
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1 HYPOTEKARNE BANKOVNICTVO

Hypotekarne bankovnictvo stvariiuje samostatnu oblast’ v bankovnictve. Jeho hlavnou ulo-
hou je financovanie nehnutelnosti, zahffa vSetky ¢innosti s tym spojené, ako je poskytnu-

tie uveru, vedenie a sprava uverového uctu a aj splacanie tiveru.
Historicky sa vyvinuli tri formy hypotekarneho bankovnictva:

e Depozitny model, ktory je zalozeny na ziskavani finan¢nych prostriedkov od inves-
torov formou primarnych vkladov.

e Model hypotekarnych zaloznych listov, tento model je zalozeny na emitovani hy-
potekarnych zaloznych listov bankou, ktora tymto spdsobom ziskava finan¢né pro-
striedky na aktivne hypotekarne obchody.

e Model zalozeny na sekuritizacii aktiv prostrednictvom sekundarneho trhu hypoték,
tento model je zauzivany hlavne v USA. Je vysledkom prirodzen¢ho vyvoja
v stabilnych ekonomikach. Jeho podstata je zalozenad na rozdeleni hypotekarnych
uverov do urcitych skupin a ich nasledny predaj na sekundarnom trhu. Tymto pre-
dajom potom banky ziskavaji finan¢né prostriedky na poskytovanie novych uve-

rov. Tento proces vSak vyZaduje vel’ky objem predaja a rating na urovni AA+.
V hypotekarnom bankovnictve vystupuju 3 typy subjektov, ktorymi st naj€astejSie:

e Penazné ustavy, moézu to byt hypotekarne banky, sporitel'ne alebo obchodné banky.

e Investori, ktori chct investovat’ svoje doCasne vol'né finan¢né prostriedky do hypo-
tekarnych zaloznych listov alebo komunalnych obligacii.

e Poslednou skupinou st prijemcovia hypotekarnych tverov, do vztahu k banke

vstupuju ako dlZnici. (Sivak et al., 2007, s. 17)

1.1 Historia hypotekarneho bankovnictva

PoZi¢iavanie penazi na zabezpecenie vlastného byvania alebo pozemku je staré tisicky ro-
kov. Uz z babylonského obdobia sa zachovali kamenné dosky, ktoré mali za Glohu zdoku-
mentovat’ podmienky p6Zzicky. Pozi€iavanie pefiazi nebolo neznamym pojmom ani v Egyp-
te, Rime ¢i Grécku. Formovanie hypotekarneho bankovnictva pokracovalo aj v stredoveku,
kde sa tejto ulohy ujali Zidia, nakol’ko krestanstvo nedovolovalo poZiiavat’ peniaze na

urok.
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Hypotekarne banky patria k najstar$im druhom bank, zacali sa formovat’ uz zaciatkom feu-
dalneho vyrobného spdsobu. V tej dobe boli vyuzivané najma §lachtou a statkarmi, ktori

zastavovali svoje vlastné pozemky.

Hypotekarne banky u nas sa lisili od zahrani¢nych. Ich zalozenie bolo podnecované Raku-
sko-uhorskom a jeho rastiicim politickym uvedomenim. Od zaciatku u nas bola verejna
pravna forma pol'nohospodarskych a hypotekarnych bank. V priebehu okupacie boli tieto
ustavy zlucené a v roku 1948 zanikli v désledku centraliza¢nych zmien prebichajtcich aj

V bankovnictve, a teda zalozenia jednej Investi¢nej banky. (Vencovsky et al., 1999)

Sucasny trh hypotekarnych obchodov sa otvoril az v roku 1995. Ich rozvoj spociva prevaz-
ne v rozsirovani licencii obchodnych bank, ale tiez vo vzniku hypotekarnych bank. (Sivak
etal., 2007, s. 17)

1.2 Hypotekarne banky

Hypotekarne banky st banky Specializované na poskytovanie dlhodobych poziciek zaiste-
nych nehnutel'nost’ou. Tunaj$i model hypotekdrneho bankovnictva nie je zaloZeny na sa-
mostatnych hypotekdrnych bankach, ale len produktovo. Obchodné banky moéZzu teda tiez

poskytovat’ hypotekarne uvery po splneni kritérii pre udelenie licencie.

Zakladnym principom hypotekarnych bank je emisia hypotekarnych zaloznych listov

a nasledne takto ziskané zdroje poskytovat’ formou hypotekarneho tveru.

Hypotekarne Gvery vSak moZzu poskytovat’ vSetky banky na zadklade udelenej bankovej
licencie, nie je na to treba zvlastne povolenie a Vyplyva to zo zakladnych Cinnosti banky.
Mozu ich poskytovat’ dokonca aj nebankové subjekty. Udelenie $pecidlnej licencie sa vy-
Zaduje pri emisii hypotekarnych zaloznych listov. Této Specidlna licencia sa vyzaduje kvoli
zvySeniu bezpecnosti. Prostriedky ziskané z tejto emisie je mozné pouzit’ len na hypote-
karne uvery, zatial' Co hypotekarne tivery mozu byt poskytované z akychkol'vek zdrojov.
Na zéklade tychto skutocnosti povazujeme za hypotekarnu banku ti banku, ktord ma Spe-

cidlnu licenciu na emisiu hypotekarnych zaloznych listov.

Doba hypotekarnych bank u nas nastala az po roku 1995, kedy boli novelou zédkona od-
stranené niektoré prekazky. Hlavnymi problémami bolo, Ze nebolo dostatocne upravené
zalozné pravo a spdsob jeho realizacie, neexistovala Statna podpora hypotekarnych uverov,

¢o pri danych urokovych sadzbach predstavovalo vel'ké zat'azenie. V neposlednom rade
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medzi problémy patril nedostato¢ne rozvinuty kapitalovy trh, o st'azovalo emisiu hypote-

karnych zaloznych listov. (Dvorak, 2005, s. 126-128)

Hypotekarne banky zacali nakupovat’ a sekuritizovat’ primarne vklady. Hlavne v USA.
Asociacia Federal Home Loan Mortgage Association zacala nakupovat vybrané typy
sekundarnych hypoték v 1981 aucastou d’alSich inStiticii sa podstatne rozsirila. Cenné
papiere boli zabezpefené tiez domacimi kapitdlovymi tivermi. RizikovejSie uvery mézu
byt uvedené na trh tym, Ze obdrzia dostatocny kredit od inych institucii, ktoré st zapojené
V procese sekuritizacie a tym sa ziskaju tieto cenné papiere vyssi rating. (Garner, Cooper-

man, Mills, s.678-678)

1.3 Stabilita hypotekarnej banky

Zakladnym predpokladom stability hypotekarnej banky je dostatocne velky kapital, ktory
vV minimalnom rozsahu upravuje zékon. Existuje nieckol’ko pravidiel bezpecného hypote-

karneho obchodovania:
1. pravidlo:
HZL<HU +t<k-N
HZL — emitované hypotekarne zaloZné listy,
t — moZna tolerancia odchylky od rovnosti HZL = HU,
k — koeficient miery bezpecnosti krytia hypotekarneho tveru.
2. pravidlo:
IHZL, <iHU
i HZL — Grokova sadzba emisie HZL
I HU — urokova sadzba z hypotekarnych uverov kryjucich emisiu HZL
3. pravidlo:
IHU —iHZL>m

M- nevyhnutna minimalna Grokova marza, ktord by mala obsahovat’ rezervy na

straty a klasifikované pohl'adavky. (Pavelka, 1996, s 542 — 546)
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1.4 Rizika hypotekarneho bankovnictva

Poskytovanie hypotekarnych uverov je iné ako poskytovanie inych spotrebnych tverov.
Banka v tomto vztahu sleduje najmi zaujem investorov, ateda aby boli ich investicie
Vv bezpeci. Pri skrachovani hypotekarnej banky sa uspokojuji najmi zavézky voci investo-
rom do HZL aj pred zaujmami §tatu. Hlavnym dévodom je vyvolanie zaujmu investorov

o HZL.

Toto postavenie hypotekarnej banky vo vztahu k investorom ukazuje, ze hlavné rizika
Z hypotekarnych obchodov sa ststred’uju v banke. St to najmai rizika: (Horvatova, 1999, s.

64)

1.4.1 Rizika ako veritel’a

Riziko hypotekérnej banky ako veritela na seba banky preberaju pri hypotekarnych obcho-
doch vo vzt'ahu s dlznikom a nehnutel'nost’ou. Banka pri kazdom tverovom obchode risku-
je, ze dlznik nebude ochotny alebo schopny svoj uver splacat’. Uverova zmluva sa uzatvara
na vel'mi dlhé obdobie dopredu a nikto nevie s ur¢itost'ou povedat’, ¢i sa nevyskytne nejaka
nepredvidatel'na udalost’, aj preto sa vo vyspelych Statoch poskytuje poistenie uveru. Toto

poistenie ma vSak mnohokrat vel'mi vysoké poplatky.

Pri hypotekdrnom obchode existuju aj rizikd spojené s nehnutel'nost'ou. Nehnutelnost’ mo-
7e byt znehodnotena. V pripade znehodnotenia dostava poistné plnenie z poistky banka
a ta sa rozhodne, ¢i tieto prostriedky vynalozi na opravu nehnutel'nosti, alebo na splatenie

uveru. Je tu dolezité, na aki sumu je dana nehnutel'nost’ poistena.

Dalsim faktorom mdze byt zritenie sa trhu s nehnutel'nostami, o moze mat’ vaznejsi do-

pad na hypotekarnu banku.

V neposlednom rade st tu rizika so Spekulativne orientovanymi klientmi. V pripade kon-
kurzu su najskor uspokojované pohladavky napriklad zo zmenkovych vztahov, az potom
banke. V tomto pripade banka zabezpecuje uver okrem zalozného prava k nehnutelnosti aj

depotnou zmenkou. (Horvatova, 1999, s. 64)

1.4.2 Rizika ako dlznika

Aj v tomto pripade moze nastat’ viac rizik. Moze sa stat, ze vydané hypotekarne zalozné
listy nebude mozné predat’, a tym nebude mat’ banka dostatok finan¢nych prostriedkov na

poskytovanie hypotekarnych uverov. Alebo opacnd situacia, ked prostriedky ziskané
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Z hypotekarnych zaloznych listou nebudu vyuzivané, nebude dostatok zaujemcov o hypo-
tekarny uver. Banka bude platit’ za prostriedky, ktoré vobec nevyuziva. Rovnaka situacia
moze nastat’ aj v pripade predcasného splatenia hypotekarneho tveru. Dlznici sa snaZia
predCasne splatit’ svoj aver hlavne z dovodu poklesu urokovych sadzieb. Vtedy sa snazia

splatit’ svoj stary nevyhodny tver novym, s vyhodnejSou tirokovou sadzbou.

1.4.3 Rizika ako celku

Najvacsim rizikom pre banku je urokova miera, ktora sa v sicasnych podmienkach neusta-
le meni. Cim je Girokova sadzba niZ§ia, tym je Gver lacnejsi. Banka ma moznost’ zvolit’ me-
dzi fixnou a variabilnou trokovou sadzbou. Fixné urocenie je vyhodné pre banku hlavne
pri oc¢akévanych znizujtcich sa trokovych sadzbach. Naopak variabilné tiro¢enie je vy-

hodné pri ocakdvanom zvySovani trokovych sadzieb.

Existuje aj riziko refinancovania. Toto riziko je spojené so ziskavanim zdrojov formou
vydavania HZL. Investori su ochotni vlozit’ svoji finan¢né prostriedky po dobu vacsinou 5
rokov, zatial’ ¢o hypotekarne uvery sa poskytuji na ovela dlhsiu dobu. Po d’alsich piatich
rokoch musi banka opit’ emitovat’ HZL, aby zabezpecila vyrovnanu bilanciu medzi HZL

a poskytnutym objemom hypotekarnych uverov. (Sivak et al., 2007, s. 19 - 21)

1.5 Hypotekarne bankovnictvo v Europe

Hypotekarne bankovnictvo predstavuje rychlo sa rozvijajuce odvetvie bankovych tvero-
vych aktiv. Za posledné dvadsatrocie sa v Europe viac ako zdvojnasobilo. Najvicsi trh
hypotekarnych tverov je v Nemecku, Franctuzsku, Holandsku a Velkej Britanii. Mnohé
ostatné krajiny tento trend nasleduju a podiel hypotekarneho dlhu na HDP sa pohybuje v

priemere 40% v krajinach Eurdpskej unie.

Pomer hypotekarneho dlhu a HDP je znacne pohyblivy a viaceré europske krajiny vykazu-
ju narast hypotekarneho dlhu medzi rokmi 1983 az 1996, napriklad vo Velkej Britanii to je
z 28% na 61%, oproti tomu v Dansku to bolo len 0 2% z 57% na 59%. Zatial’ ¢o hypote-
karny dlh Francuzka sa pohyboval len medzi 15% a 20% a v Taliansku na urovni 2% az
7% HDP. Hodnota tohto hypotekarneho dlhu vo¢i HDP mdze byt ovplyvnend mnohymi
faktormi, ako st napriklad urokové sadzby v krajine, podmienky ziskania a splacania uve-
ru, alebo aj naklady na najomné byvanie a legislativa spojena s kipou bytu. (Sivak et al.,
2007, s. 54 - 55)
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2 HYPOTEKARNE ZALOZNE LISTY

Hypotekarne zalozné listy su Specialnym druhom dlhopisov, ktoré moze emitovat’ len ban-
ka so zvlastnym povolenim na emisiu hypotekarnych zaloznych listov. Takto ziskané pro-
striedky mézu banky vyuzit' len na poskytovanie hypotekarnych uverov zabezpecenych
nehnutel'nostou. Z hl'adiska krytia hypotekarnych zaloznych listov mézu byt uplatnené

dva systémy, tymi st pohl'adavkovy a zalozny.

Pohl'adavkovy systém krytia je zalozeny na kryti hypotekarnych zaloznych listov pohl’a-

davkami z hypotekarnych uverov do stanovenej hodnoty alebo ndhradnym krytim.

Nahradné krytie méze byt’ len do vysky 10% z menovitej hodnoty zaloznych listov, aj to
len uréitymi majetkovymi hodnotami, ktorymi st hotovost, vklady u domdacej narodne;j
banky alebo centralnej banky ¢lenského statu Europskej unie, pripadne Statnymi dlhopismi
a cennymi papiermi. Hypotekarne zalozny listy sa teda moézu emitovat’ len k uz existuji-
cim hypotekdrnym uverom. Tento systém ma vyhody v tom, Ze investori vedia do akych
aktiv budu investovat’ a Vv pripade stabilnych urokovych sadzieb je pomerne jednoduché
zladit’ uroéenie hypotekarnych uverov a HZL. Hlavnou nevyhodou tohto systému je emisia
HZL na uz existujice hypotéky, na ktoré¢ teda banka musela uz pred tym vynalozit’ financ-
né prostriedky z inych zdrojov a nesulad v priebehu splatnosti, na ktory sa prave vyuziva
nahradné krytie. (Dvorak, 2005, s. 447)

Zalozny systém krytia je zaloZeny na kryti hypotekarnych zaloznych listov siiborom prav
k nehnutel'nostiam. Tento typ zaloznych listov moze teda banka vydavat’ uz pri dohodnuti
zdloznej zmluvy, pricom hypotekdrny taver eSte nemusi byt poskytnuty. Tento spdsob
umoziuje priame financovanie hypotekarnych uverov zo zdrojov ziskanych z emisie HZL.
Nevznika tu ¢asovy nesulad, ktory by musela banka riesit’ nahradnym krytim, pretoze je
zaistenie v nehnutel'nosti a ich hodnota sa v doésledku splacania Giveru nemeni. Nevyhoda
je v periodicite vydavania tychto dlhopisov. Musia sa vydavat’ CastejSie a na mens$i objem
prostriedkov. (Sivak et al., 2007, s. 55 - 57)
So systémom krytia suvisi aj systém vazieb HZL, hypotekarnych Gverov a zéloZznym pra-
vam k nehnutel'nostiam. RozliSujeme tri varianty:

e Adresny systém, ktory je zaloZeny na priamej vizbe HZL a hypotekarneho uveru.

Pri tomto spdsobe presne vie investor, na ktory hypotekarny aver boli jeho poskyt-
nuté prostriedky aj vlozené. (Dvorak, 2005, s. 448) V tomto pripade su vSetky pro-
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striedky vynalozené na jedného dlznika. Dnes nie je tento systém vyuzivany
v ziadnej praxi. (Sivak et al., 2007, s. 23)

e Blokovy systém je zalozeny na tom, ze HZL suvisia s presne stanovenym portfo-
liom hypotekarnych uverov, ateda aj Snimi spojenymi zaloznymi pravami
k nehnutelnosti. (Dvorak, 2005, s. 448-449)

o rigorozny blokovy systém je zalozeny na rovnosti objemu HZL a poskytnu-
tych tiveroch. Zasada rovnosti sa problematicky dodrziava hlavne z dovodu,
ze HZL st splatné naraz a uver sa postupne splaca. Rovnovahu mozno do-
siahnut’ ndhradnym krytim alebo odktipenim vlastnych HZL bankou

o liberalny blokovy systém je tieZ zalozeny na rovnovdhe HZL a poskytnu-
tymi avermi. Vzniknuty nesulad sa tu vSak riesi inak ako u rigorézneho
blokového systému. V liberalnom systéme je mozné navodit’ sulad poskyto-
vanim novych hypotekarnych tverov. Vyhodou tohto systému je viacna-
sobné vyuzivanie zdrojov ziskanych z emisie HZL. Tato vyhoda je vyz-
namna hlavne ak je problematické ziskavat zdroje na kapitdlovom trhu.
(Horvatova, 2000, s. 230 - 232)

e Vseobecny systém, tento spdsob nevymedzuje ziadnu vizbu medzi HZL, hypote-
karnymi tivermi a zaloznym pravom k nehnutelnosti. Zaviazky z HZL su kryté cel-

kovymi aktivami hypotekarnej banky. (Dvotak, 2005, s. 449)

Hypotekéarna banka mé vol'nost’ emitovat’ HZL na urovni beznych bankovych obligacii. Za
ulohu ma jedine sledovat’ likviditu v zmysle porovnavania objemov a Zivotnosti jednotli-
vych zdrojov aich vyuzitia, teda hypotekarnych uverov. Tento systém je vyhodny najma
v podmienkach, ked’ st hypotekarne uvery poskytované napriklad na 20 rokov a emisia
HZL je napriklad na 5 rokov. Tieto uvery je teda potrebné niekolkokrat refinancovat'.
(Horvatova, 2000, s. 232)

2.1.1 Systém krytia hypotekarnych ziloZnych listov v Ceskej republike

V Ceskej republike sa uplatiiuje blokovy pohladavkovy systém krytia HZL, s ktorym stvi-

sia nasledujuce principy:

e Menovitd hodnota a pomerovy vynos st plne kryté pohl'adavkami z hypotekarnych

uverov, popripade ndhradnym krytim.
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e Pohladavky z hypotekarnych tverov je mozné pouzit’ ako krytie hypotekarnych za-
loznych listov az v den, ked’ sa emitent hypotekarnych zaloznych listov dozvie
0 pravnych ucinkoch vzniku zalozného prava k nehnutel'nosti.

e Emitent hypotekarnych zaloZznych listov zabezpecuje, aby celkové zavazky z hypo-
tekarnych zaloznych listov nepresiahli celkové pohl'adavky z hypotekarnych tve-
rov. Pohl'adavky z hypotekarnych tverov nesmu po dobu krytia hypotekarnych za-
loznych listov prevysit 70% zaloznej hodnoty zalozenych nehnutel'nosti zaist'uju-

cich tieto pohl'adavky. (Dvorak, 2005, s. 449)

V Ceskej republike hypotekarne zalozné listy upravuje zakon &. 190/2004 Zb. o dlhopi-

soch. Tento zédkon hypotekarne zalozné listy charakterizuje nasledovne:

Hypotekdrne zalozné listy su dlhopisy, ktorych menovitd hodnota a pomerovy vynos su
plne kryté pohl'addvkami z hypotekarnych uverov, alebo castou tychto pohl'addvok a po-
pripade tiez ndhradnym sposobom podl'a tohto zdkona. Stcastou nazvu tohto dlhopisu je
oznacenie hypotekarny zalozny list. Iné cenné papiere nesmu toto oznacenie obsahovat.

(Zakon ¢. 190/2004 Zb. o dlhopisoch)

2.1.2 Systém krytia hypotekarnych zaloZnych listov na Slovensku

Na Slovensku bude uplatiovany systém blokového rigorézneho principu. Pravidlo nizsi

vynos vyssia istota poskytuje najvyssiu istotu investorom.

Na krytie HZL méZu byt pouzité vyhradne pohladavky na hypotekarne Gvery, ktoré st
zabezpecené zaloznym pravom k nehnutel'nosti, do vysky maximalne 70% z hodnoty zalo-
zenej nehnutelnosti. Poskytovat’ Gvery nad tento ramec mozno len za podmienok, Ze cel-
kova hodnota pohl'adavok banky nepresiahne 10% celkovej sumy poskytnutych hypote-
karnych uverov. (Sivak et al., 2007, s. 204 - 207)

V Slovenskej republike upravuje hypotekarne zalozné listy Zakon o dlhopisoch ¢.

530/1990 §14 nasledovne:

Hypotekarne zalozné listy su dlhopisy, ktorych krytie je zabezpecené zaloznym pravom na
nehnutel'nostiach. Hypotekarne zalozné listy mozu vydavat’ iba banky a sporitel'ne, ktoré
na to ziskaji opradvnenie. Vytazok predaja hypotekarnych zaloznych listov pouzivaju ban-

vvvvv

§14)
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3 HYPOTEKARNY UVER

Hypotekarny uver patri k najstarSim formam uverov. Predstavuje dlhodobu po6zicku po-
skytnuti na zastavu K nehnutel'nost'ou. V minulosti boli tvery uréené uz vlastnikom po-
zemkov adomov. AZ neskdr sa zacali poskytovat’ na obstaranie vlastnej nehnutelnosti

alebo vystavbu nového domu. (Polidar, 1999, s 182)

Hypotekarny tver patri K jednym zo zakladnych spdsobov financovania vlastného byvania
u nas. Nebolo tomu tak stale, donedavna bol u nas hypotekarny uver pomerne neznamym
pojmom. Jeho obl'ube zabranovali predovSetkym netimerne vysoké turokové sadzby.
V sucasnej dobe ho preferuje stale viac I'udi a objemy poskytovanych tiverov sa stale zvy-
Suju. Hlavnym dovodom st najmé klesajiice urokové sadzby. V poslednej dobe urokové
sadzby klesali, napriklad medzi rokmi 1998 az 2004 to bolo o 14%. Zaujem o hypotekarne
uvery teda podporuju nizke Grokové sadzby, ako aj pristup obcanov k uverom. LCudia su
dnes ochotni zit’ na dlh viac ako tomu bolo v minulosti. Vyvoju dnesnej situacii odpoveda-
j aj zivotné navyky l'udi v danej oblasti. U nas je omnoho viac preferované vlastné byva-
nie pred najomnym. Urcite je to ovplyvnené aj nedostatkom najomnych bytov, ale aj po-

trebou vlastnit’ nehnutel'nost’. (Syrovy, 2005, s. 39-40)

Za hypotekarny uver sa podl'a zakona 0 dlhopisoch poklada tver, ktory je zaisteny nehnu-
telnostou na izemi Ceskej republiky alebo Slovenskej republiky, ¢lenského $tatu EU, ale-
bo iného $tatu tvoriaceho eurdpsky hospodarsky priestor. Uver sa povazuje za hypotekarny

diiom vzniku zalozného prava. (Dvotak, 2005, s. 528)

3.1 Pravna uprava hypotekarneho tiveru v Slovenskej republike

Kazdy bankovy systém ma urcity pravny zaklad, aj hypotekarne Gvery upravuje niekol’ko
zakonov.

V Slovenskej republike upravuje hypotekarne uvery Zakon ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch a
Zakon €. 483/2001 Zb. o bankach tento zakon upravuje ¢innost’ bank.

Hypotekarne uvery upravuje este niekol’ko pravnych noriem a predpisov, ktorymi su na-
priklad Obchodny zakonnik ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorSich predpisov, Obciansky za-
konnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov a iné. (Sivak et al., 2007, s. 200 - 202)

Hypotekarny Gver charakterizuje Zakon o bankéch ¢. 483/2001 Zb. v zneni neskorSich pre-

pisov nasledovne:



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 21

Hypotekarny uver je uver s lehotou splatnosti najmenej Styri roky a najviac 30 rokov, za-
bezpeceny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti, a to aj rozostavanej, ktory je fi-
nancovany prevazne prostrednictvom vydavania a predaja hypotekarnych zaloznych listov
hypotekarnou bankou podl'a osobitného predpisu /61/, a ktory poskytuje hypotekarna ban-

ka na tieto ucely:
a) nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti,
b) vystavbu alebo zmenu dokonéenych stavieb,
C) udrzbu tuzemskych nehnutelnosti alebo

d) splatenie poskytnutého uveru pouzitého na ucely podla pismena a) az c¢), ktory nie

je hypotekarnym tverom.

(Zakon o bankach ¢. 483/2001 Zb. v zneni neskorsich prepisov, § 68)

3.2 Pravna Giprava hypotekarneho tiveru v Ceskej republike

V Ceskej republike pravna Gprava hypotekarneho Gveru tieZ vychadza z dvoch zakladnych
zakonov, ktorymi st Zakon o bankach €. 21/1992 Zb. v zneni neskorSich predpisov a dru-

hym je Zakon o dlhopisoch ¢. 190/2004 Zb. v zneni neskorSich predpisov.

Dopliiujacimi st takisto Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov
a Obchodny zakonnik ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorsich prepisov. (Ceskd bankovni aso-
ciace, ©2009)

Zéakon o dlhopisoch ¢. 190/2004 Zb. v zneni neskorsich predpisov podla § 28 odsek 3 cha-

rakterizuje hypotekarny tver takto:

Hypotekarny tver je uver, ktorého spladcanie vratane prisluSenstva je zaistené zaloznym
pravom k nehnutelnosti, aj rozostavanej. Uver sa povazuje za hypotekarny diiom vzniku
pravneho G¢inku zalozného prava. Pre Gcely krytia hypotekdrnych zaloznych listov mozno
pohl'adavky z hypotekarneho tiveru, alebo ich Cast’ pouzit’ najskér dinom, ked’ sa emitent
hypotekarnych zaloznych listov o pravnych G€inkoch vzniku zaloZného prava k nehnutel-

nosti dozvie.( Zakon o dlhopisoch ¢. 190/2004 Zb. v zneni neskorsich predpisov, § 28, (3))

3.3 Druhy hypotekarnych uverov

V ponuke bank je dnes mnoho druhov hypotekarnych uverov. Zakladnymi pontikanymi

hypotekarnymi Givermi st: Standardné hypotéka, stopercentna a americka hypotéka.
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3.3.1 Standardni hypotéka

Standardna hypotéka je poskytovana na kiipu nehnutelnosti. Neposkytuje sa v plnej vyske
hodnoty nehnutelnosti, ale obvykle 70%. Banka teda do zastavy dostane nehnutelnost’
vy$8ej hodnoty ako je poskytnuty hypotekarny uver. Tento produkt je zakladnym produk-
tom hypotekarneho bankovnictva financovany z HZL. Standardna hypotéka je vyuZivana

hlavne v pripadoch, ked’ klient z ¢asti vyuZzije vlastné tspory a z Casti hypotekarny uver.

Do zastavy je poskytnuté aj d’alSia nehnutelnost’, potom je ich hodnota prevysujaca hodno-
tu poskytnutého hypotekarneho uveru, alebo ak trzny odhad nehnutel'nosti prevysSuje hod-

notu, ktoru je potrebné vynalozit’ na jeho kupu.

Vyhodou tohto produktu su nizke uroky pri splneni pozadovanych kritérii.

3.3.2 Stopercentna hypotéka

Stopercentna hypotéka je vyuzivana klientmi, ktori nemaju dostato¢né tspory, alebo tieto
uspory chcu investovat’ do rekonstrukcie nehnutel’nosti. V tomto pripade si musia zobrat’
stopercentni hypotéku na sumu hodnoty celej nehnutelnosti. Tato hypotéka je spojena
S vy$§im trokom ako Standardnd hypotéka, nakol'’ko banka podstupuje vicsie riziko spoje-

né so zastavou nehnutel’nosti.

3.3.3 Americka hypotéka

Americka hypotéka vyzaduje zastavu nehnutelnosti, nesliizi v§ak na jej obstaranie. Ame-
rickd hypotéka predstavuje skor bezucelovy uver, ktory moze klient vyuzit' na ¢okol'vek.
Urokova sadzba je pri tejto hypotéke nizsia ako pri spotrebnom uvere, ale vyssia ako pri

Standardnej hypotéke. (Vichnarova a Novakova, 2007, s. 4-6)

3.3.4 Predhypotekarny aver

Tento typ Gveru je urCeny k ziskaniu nehnutel'nosti, na ktoru nie je v tom danom okamihu
mozné uplatnit’ zdloZzné pravo. Je vyuZzivany pri financovani rozostavanych nehnutel'nosti
na ich dostavbu, alebo na ktipu druzstevného bytu. Pri kazdom takomto type uveru potre-
buje banka urcita zaruku, ze sa dané podmienky uskutocnia, napriklad prisl'ub druzstva, Ze
sa druzstevny byt stane ¢oskoro vlastnictvom Ziadatel'a o Gver, potom bude mozné previest’

predhypotekarny tver na klasicky hypotekarny uver. (Webnode, ©2011)
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3.3.5 Refinan¢na hypotéka

Refinan¢na hypotéka sluzi ku splateniu uz exitujuceho hypotekarneho uveru inym, novym
hypotekarnym tiverom. Tento typ hypotéky je vyuzivany hlavne z dovodu, Ze iné¢ banky
poskytuju lepsi urok ako sucasna. Klient preto splati svoj hypotekarny uver skor a zaplati
ho novym hypotekarnym uverom, pritom zalozné pravo sa vzt'ahuje na ti istd nehnutel-

nost’. (Totalmoney, ©2009 - 2012)

3.4 Urokova sadzba

Urokova sadzba z hypotekarnych averoch je obvykle niz§ia ako u inych Gverovych pro-

duktoch. Banka tu mé vacsiu istotu, nakol’ko ma v zastave nehnutel'nost’.

Urokové sadzby z hypotekdrneho twveru pre fyzické osoby su eSte znizované

0 poskytovanie $tatnej podpory.

Urokovii sadzbu je mozné stanovit’ ako pevni sadzbu podas celej doby splatnosti, alebo
ako variabilnd, ktora sa bude odvijat' od pohybu na trhu Girokovych sadzieb. Casto je vyu-
Zivana aj kombindacia tychto dvoch variant a nazyva sa kombinovana. Spociva v tom, ze
urokova sadzba je stanovend fixne pocas urcitej doby a po skonceni tejto doby sa zmeni na

variabilnu, pripadne sa podl’a novej sadzby opat’ zafixuje.

Urokova sadzba sa dohoduje medzi klientom a bankou. Banka na zaklade niekol’kych fak-
torov uréi trokovu sadzbu klientovi. Ten ju bud’ prijme alebo nie. Faktory ovplyviiujuce

vysku trokovej sadzby sl najma:

e Urokové sadzby na trhu st ovplyviiované tirokovymi sadzbami dlhopisov, ktoré st
hlavnym zdrojom prijmov bank. Ak banky teda nadobudnt zdroje za vys$si trok,
poskytuju hypotekarne tvery tiez za vyssi urok.

e Kilient tiez ovplyviiuje vysku trokovej sadzby. Cim je klient bonitnejsi, tym su jeho
urokové sadzby vysSie. Naopak ak nema klient tak vysoky a isty prijem po tak dlhé
obdobie, banka si to poisti vyss§im urokom. Zvyhodneni su aj dlhoro¢ni klienti da-
nej banky.

e Rozhodujicim faktorom je aj doba splatnosti hypotekarneho uveru. Cim je doba
dlhsia, tym je Grok vyssi, pre banku to totiZ znamena vyssie riziko. Za dlhy ¢asovy

horizont sa mdze vel’a veci na strane klienta zmenit’.
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e Na dobe fixacie tieZ zavisi tirokova sadzba. Cim dlhsie bude Grokova sadzba pevna,
tym bude vyssia. Pre klienta to znamena vicéSie bezpecie, za ktoré si vSak musi pri-
platit’.

e Konkurencia medzi bankami Zenie Grokové sadzby nadol. Urokova sadzba vsak
zavisi aj na hodnote zalozenej nehnutelnosti a hodnote hypotekarneho tiveru. Inak
je troéeny uver na 70 % z hodnoty nehnutelnosti a inak na 100 % z hodnoty ne-
hnutel'nosti, ktory pre banku predstavuje vicsie riziko.

e Vyska urokovych sadzieb sa neustdle meni. Klient, ktory si zobral hypotekarny
uver dnes, méze mat’ Uplne iny urok ako klient, ktory si zoberie hypotekarny tver
0 rok.

e Dalsim faktorom je aj skutoénost, &i ide o nového klienta alebo mu prave skonéila

fixacia. Banky sa snazia prildkat’ novych klientov, ktorym su ochotné pontuknut’ aj

v

42-44)

RPMN (ro¢nd percentudlna miera nakladov) predstavuje Cislo vyjadrené v percentach, kto-
ré nam pomerne jednoduchsSie umoziuje porovnavanie jednotlivych uverov. Do vypoctu
RPMN sa zahfiia nielen Urokova sadzba, ale aj poplatky spojené s tverom. Tuto informa-
Ak v niektorej zmluve nie je uvedené RPMN, tento uver sa povazuje za bezuro¢ny a klient

neplati ani ziadne poplatky stvisiace s iverom. S pojmom RPMN sa klient stretava nielen

AV

3.4.1 Fixacia urokovej sadzby

Nakol’ko si urokové sadzby pohyblivé a doba splatnosti tveru sa pohybuje v dost’ dlhom
casovom intervale, priblizne 20 rokov, Grokové sadzby sa fixuju. Niektoré Gvery su splatné
dokonca 40 rokov, na takto dlhti dobu nie je mozné dopredu dohodnut’ vySku urokovej
sadzby. Keby si banka dohodla s klientom fixn urokovi sadzbu na vel'mi dlhé obdobie
a pocas tohto obdobia by vyska urokovych sadzieb stapla, banka by na tom prerobila. Na-
opak je to rovnake, ak by si klient dohodol fixni urokovu sadzbu na prili§ dlhé obdobie,

pocas ktorého by sadzby klesli, tiez by na tom prerobil.

Fixacia je doba, pocas ktorej sa nemeni vyska urokovej sadzby. Banky ponukaju rozne
doby fixacie, je len na klientovom rozhodnuti, ktort si vyberie. Urokovia sadzbu je mozné

zafixovat’ na dobu od 1 roku, az po 15 rokov. Kratsie fixacie voli klient, ked’ predpoklada,
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ze bude v najblizSej dobe urok klesat’, alebo bude vkladat’ mimoriadnu splatku. Naopak
dlhsiu dobu fixacie zvoli klient, ked’ odbornici predpokladajii narast Grokov. Klienti naj-
Zastej§ie volia dobu fixacie okolo 5 rokov, dlhsia doba nie je skoro vobec vyuzivana. Cim

je dlhsia fixacia, tym je fixovany urok vyssi. (Vichnarova a Novakova, 2007, s. 7-8)

3.5 Sposoby ¢erpania hypotekarneho uveru

Hypotekarny aver je mozné Cerpat’ dvomi r6znymi sposobmi. Su to jednorazové Cerpanie

a postupné cerpanie. Rozhoduje sa pritom v zéavislosti od vyuzitia hypotekarneho uveru.

Jednorazové Cerpanie sa pouziva pri kiipe uz existujuceho nehnutelného objektu, alebo

k zaplateniu uz existujuceho hypotekarneho tveru.

Postupné Cerpane sa vyuziva hlavne v pripade, ked” hypotekdrny uver vyuzivame k finan-
covaniu stavby, alebo rekonstrukcie nehnutelnosti. Uver je v tomto pripade poskytovany
na zaklade faktur, alebo inej dokumentacie, postupne ako prebieha vystavba. Vyska po-
skytnutych Ciastok nemoze prekrocit’ hodnotu zaloZenej nehnutelnosti. (Dvorak, 2005, s.

530)

3.6 Sposoby spliacania hypotekarneho uveru

Splacanie hypotekarneho Uveru je mozné, tak ako jeho Cerpanie, tiez dvomi sposobmi,

jednorazovym splatenym a postupnym splacanim.

Jednorazové splatenie hypotekarneho tveru sa u nas bezne nevyskytuje. PouZiva sa najcas-
tejSie pri stavebnom sporeni. Klient pocas celej doby splacania uveru plati len uroky a isti-
nu splati az na konci obdobia, k ur¢enému datumu. Hypotekarny tver je splateny jednora-
zovou platbou zvicsa zo stavebného sporenia na konci jeho viazanosti. Dovtedy platené
uroky tvoria pre klienta polozku, ktorou si moze znizit' daniové zat’azenie. Nakol'ko sa ne-
splaca istina, uroky sa pocas celej doby splatnosti neznizuju a znizuju tak danovy zaklad
0 vysSiu Ciastku. Klient mdze sti¢asne vkladmi do svojho stavebného sporenia prostriedky

zhodnocovat’, co méze byt niekedy vyhodnejsie.

Jednorazové splatenie sa vyskytuje aj v pripade smrti klienta, hypotekarny aver je potom

zaplateny zo zivotného poistenia. (Dvorak, 2005, s. 531)
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3.6.1 Anuitné splacanie

Priebezné splacanie uveru patri medzi bezné formy splacania. Su to pravidelné mesacné
platby, anuity. Vyska anuity je rovnaka az do zmeny vysky trokovych sadzieb, ktoré su

zahrnuté v anuite. (Dvoiak, 2005, s. 531)

vzorec pre vypocet anuity:

D. -
1_(1)
1+1

D je hodnota dlhu

I je urokova sadzba
n je pocet obdobi splacania dlhu
Je mozné splacat’ Gver aj progresivne alebo degresivne. (Radova et al., 2011, s 109)

Velkost poslednej splatky sa vypocita na zaklade vzorca:

1-v™ :
b: D—a. - .(1+|)n0+1
I
1
v je diskontny faktor V = m

(Radova et al., 2011, s. 110)

3.6.2 Progresivne splacanie

Progresivne splacanie ma menSie splatky na zaciatku doby a postupom casu sa zvacSuju.
Tento sposob je vhodny hlavne pre mladych, ktori predpokladaju v budicnosti zvySenie
prijmov, napriklad kariérnym postupom alebo skoncenim materskej dovolenky. Velkou
vyhodou je nizka potreba prijmov na zaciatku spladcania hypotekarneho tveru. Nevyhodou

je pomalsie splacanie istiny na zaciatku. (Vichnarova a Novakova, 2007, s. 7)

3.6.3 Degresivne splacanie

Degresivne splacanie ma na zaciatku doby splatnosti vacsie splatky a postupom doby sa

zmenSuju. Vyuzivany je napriklad pri vysokych terajSich prijmoch a predpoklade, ze sa
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budt ¢asom znizovat’, napriklad odchodom jedného z partnerov do déchodku. Tento spo-
sob je vyhodny najma preto, Ze sa na zaciatku doby splati najvéacsia Cast’ istiny, takze uroky
sa potom platia uz len z mensej Casti. V konecnom dosledku teda klient zaplati na urokoch

menej ako pri anuitnom splécani. (Vichnarova a Novakova, 2007, s. 7)

3.7 Doba splatnosti hypotekarneho averu

Doba splatnosti tiveru sa dohoduje medzi bankou a klientom. Ponuka bank byva od 4 — 40
rokov. Tato doba zavisi od schopnosti klienta platit. Cim je doba kratia, tym viéie su
uverové splatky, naopak ¢im je tato doba dlhSia, tym st ¢iastky mensSie, ale uver sa o to
viac preplaca. Aj pre toto je najdlhsia doba splacania tveru s rozumnym opodstatnenim 20

- 25 rokov.

Jednou z podmienok bank je doba splatnosti Gveru Vv produktivnom veku. Ked’ sa ¢lovek
dostane do dochodku jeho prijmy klesnt a nebude schopny splacat’ také Ciastky ako pred
tym. (Syrovy, 2005, s. 41-42)

Podla vysky splatky, ktoru je klient schopny splacat’, banka ur¢i dobu splatnosti tveru na

zaklade nasledujiceho vzorca:

Inv

n=

(Radova et al., 2011, s. 110)

3.8 Zabezpecenie hypotekarneho tiveru

Podmienkou ru¢enia hypotekarneho tveru je nehnutel'nost’, ako to uz zo zakladnej poucky
vyplyva. Ked’ sa teda hovori o hypotekarnom tvere, ide 0 uver, ktory je zabezpeceny ne-
hnutel'nost’ou na tizemi daného Statu. Hypotekarny aver méze byt poskytnuty na kupu do-
mu ¢i bytu, alebo na stavbu nehnutel'nosti. Pri poskytovani Gveru sa musia podmienky
s danou bankou vopred dohodnut. Nehnutelnost’, ktord slizi ako zédloha hypotekarneho
uveru, nemoze byt zat'azend inou uverovou tarchou, len v pripade ak ide o uver, ktorym

splacame predoslé uvery. (Horvatova, 2000, s. 247)
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3.8.1 Vedlajsie zabezpecenie

Okrem zalozného prava na nehnutel'nost’ moze banka svoju pohl'adavku zabezpecit’ aj de-
potnou zmenkou. V pripade konkurzu st totiz v prvom rade uspokojované pohladavky zo
zmenkového vzt'ahu, az potom ostatné. Hlavne z tohto dovodu da banka dlznikovi podpi-
sat’ depotnu zmenku (biankozmenku). Tejto zmenke chyba jedna podstatna nalezitost,
atou je suma. Suma je dopisand nasledne bankou, ked’ dlznik prestane uver splacat’. Az
potom sa stdva plnohodnotnou zmenkou. Vyska sumy je zavisla od vysky nesplatenej po-
hladavky banke. K tejto depotnej zmenke musi existovat’ Specidlna zmluva, ktora upravuje

dopisovacie pravo a okolnosti pouZitia tejto zmenky. (Sivak et al., 2007, s. 184)

3.9 Ocenovanie nehnutelnosti

Nehnutelnosti zaloZzené hypotekdrnym uverom musia byt vopred ohodnotené znalcom,

podla platnej vyhlasky. Uréuje sa tu:

e Vseobecnd hodnota je to vyslednd objektivizovana hodnota, za ktort by bola dana

nehnutel'nost’ predajnéd na su¢asnom trhu za podmienok vol'nej sitaze.

e Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhadnutd hodnota stavby, za ktora by

ju bolo mozné postavit’ v ¢ase hodnotenia, na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicka hodnota je znalecky odhad ceny nehnutelnosti, ktory zohl'adiuje opot-

rebenie v danom dase.

e Vynosova hodnota zahfiia odhad buducich disponibilnych prijmov z nehnutelnosti,
napriklad prenajmom diskontovana o rizikovua sadzbu. (Sivék et al., 2007, s. 171 -
173)

Ohodnotenie nehnutel'nosti musi zohl'adiiovat’ len trvalé vlastnosti nehnutel'nosti a len taky
vynos, ktory moze prinasat’ jej majitel'ovi pri riadnom hospodareni. Existuje niekol’ko me-
tod hodnotenia hodnoty nehnutel'nosti. Znalec si méze jednu z nich, alebo aj viac, vybrat

a ich vyber zdovodnit’ v sprave. Metddy oceniovania st nasledovné:

e Nakladova (vecna, reproduk¢na) cena vychadza z nakladov stvisiacich so stavbou
nehnutel'nosti. Porovndvaju sa tu ceny materidlov a ceny prac od roznych dodava-
telov. Z uvedenych cien sa urobi aritmeticky priemer a tym sa stanovi cena. Tato
metdoda ma svoju nevyhodu, ze takto stanovené ceny su nestabilné z dlhodobého

hladiska.
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e Vynosova metdda spociva v kapitalizacii vynosov, ktoré nehnutel'nost’ poc¢as svoj-
ho riadneho vyuZzivania poskytuje.

Vynos
vynosove Kritérium

cena =

Vynosové kritérium je obvykle dosadzovana urokova sadzba na bankovom trhu.
Tato metdéda moze byt’ u nas vyuzivand len ako doplnkové, alebo podporna metoda,

nakol’ko banky nemézu nehnutel'nost’ vyuzivat’ na prenajom, ale len na predaj.

e Porovnavacia metdda predpoklada vysoko rozvinuty trh s nehnutel'nost’ami. Na za-
klade toho mdze porovnat ceny napriklad podobnych bytov v podobnej lokalite.
U nés je tito metdda nemoznd, nakol'ko ziadna organizacia nezhromazd’uje udaje

v podobnom rozsahu. (Horvatova, 2000, s. 246 - 247)

LTV ( loan to value) predstavuje pomer hodnoty uveru k hodnote nehnutel'nosti. Vo vse-
obecnosti plati, ze ¢im je vyssia hodnota LTV tym su nizsie Grokové sadzby. (Fincentrum

media, ©2008 — 2012)

3.10 Statna podpora hypotekarneho tiveru

Hlavnym dévodom podpory hypotekdrnych tverov Statom je podpora vlastného byvania.

Statna podpora ma rdznu formu a méZeme ju poznat’ nasledovne:
e prispevok na zniZenie uroku,

e moznost odpocitat’ si zaplatené Uroky z hypotekarneho tiveru zo zakladu dane, a to

az do vysky 300 000 K¢,

e 1Uroky z hypotekarnych zaloznych listov st oslobodené od dane, to prinesie zniZenie
urokovych sadzieb na hypotekarnych tveroch, ako aj vic¢siu atraktivitu investovat’
do HZL a pre banku l'ahsie ziskavanie finan¢nych prostriedkov na refinancovanie.

(Dvorak, 2005, s. 532-533)

Existuje niekol’ko moznosti podpory hypotekarneho tuveru, v Ceskej republike sa napriklad
stretavame s nasledujucimi podporami, ktoré upravuje nariadenie vlady ¢. 244/1995 Sb.,

V platnom zneni a nariadenie vlady ¢. 249/2002 Sb..

Je to podpora novej bytovej vystavby. Tato podpora ma za ucel rozvijat’ nova vystavbu. Je

teda urcena na financovanie stavby rodinného domu, alebo ku kipe domu ¢i bytu do 2 ro-
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kov po kolaudécii. Vyska tejto podpory sa odvija od urokovych sadzieb na trhu. S pokle-

som urokovych sadzieb teda klesa aj vySka Statnej podpory.

Dal§im druhom podpory je prispevok pre mladych. Tento prispevok je uréeny pre mladych
'udi, ktori sa rozhodli riesit’ svoju bytovu situaciu. Pre tychto I'udi nie je najvhodnejsi pri-
spevok na podporu novej vystavby, pretoze ¢asto nemaji na kipu novej nehnutel'nosti,

a preto kupuji aj starsie stavby. Ziadatel' musi spiiiat’ niekol’ko kritérii, ktorymi su:
e Vv roku poziadania o uver so Statnou podporou nedovisil vek 36 rokov,

¢ nie je vlastnikom alebo spoluvlastnikom rodinného domu ani bytu (dotacia je urce-

na na financovanie prvého byvania),
e uplynuli uz minimalne dva roky od nadobudnutia nehnutel'nosti prvym vlastnikom,
e byt alebo dom je na izemi Ceskej republiky.

Vyska statnej podpory sa kazdym rokom meni. Jej hlavnym principom je udrzat’ Grokoveé
sadzby na hladine medzi 4-5 %. Vyska podpory sa stanovuje v zavislosti na urokovych
sadzbach minulého roku. Z tohto dovodu modze ist’ niekedy o oneskorené reakcie Statnej

podpory na aktualny vyvoj na trhu Grokovych sadzieb.(Syrovy, 2005, s 53-54)

Statna podpora hypotekarneho iveru na Slovensku sa tiez poskytuje v dvoch formach, ako

Statna podpora hypotekarneho tiveru a ako prispevok pre mladych.

Na $tatnu podporu hypotekarneho uveru ma narok kazda fyzicka osoba, ktora este nepobe-
ra iny prispevok, ako napriklad podporu pre mladych. Tato forma Statnej podpory je uz
Vv poslednych rokoch bezpredmetna, nakol'ko je tento prispevok od roku 2005 na Urovni

0%. (Ministerstvo financii, ©2010)

Statny prispevok pre mladych je poskytovany mladym I'ud'om od 1. 1. 2007, ktori spiiiaji
poziadavky, ako napriklad:

e vek od 18 do 35 rokov,

e mesacny prijem ziadatel'a v roku predchadzajucom roku poZziadania o uver nepre-
siahol 1,3 nasobok priemernej mesacnej nomindlnej mzdy zamestnanca

vV narodnom hospodarstve Slovenskej republiky. (momentalne je vo vyske 985€),

e uver je urceny na kupu, rekonstrukciu, stavbu domu alebo bytu na uzemi Sloven-

skej republiky,
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e Vv pripade manzelov musi ist’ 0 nadobudnutie do bezpodielového spoluvlastnictva,
e vyska tiveru nesmie presiahnut’ 49 790,88 €.

Statny prispevok spoéiva v podpore hypotekarneho tveru od §tatu, ako aj od banky. Ak
ziadatel’ splni vSetky podmienky, §tat sa zavdzuje znizit mu po dobu 5 rokov trokova
sadzbu v takej vyske, ako to ur¢i Statny prispevok pre mladych v zakone o Statnom rozpoc-

te pre dany rok.

Banka sa tiez zavdzuje poskytnut’ ziadatel'ovi prispevok po dobu 5 rokov v podobe znize-
nia urokovej sadzby urcenej v zmluve o hypotekarnom uvere najviac 1%, d’alej v podobe

bezplatnej mimoriadnej splatky a moznosti odlozit’ splatky istiny bez poplatkov.

Pre rok 2009 bola vyska Statneho prispevku 3%, z toho 2% poskytoval §tat a 1% banky.
(Ministerstvo financii, ©2010)

Zhrnutie teoretickej casti

Hypotekdrne bankovnictvo sa primarne zaobera financovanim nehnutelnosti. Hypotekéarne
bankovnictvo zahfia vSetky ¢innosti od ziskania finan¢nych prostriedkov od veritelov, az

po ich investovanie, teda poskytnutie hypotekarneho uveru.

Hypotekarne bankovnictvo je staré ako I'udstvo samé, zacalo sa formovat’ uz v stredoveku

a dnesnej podobe predchadzalo mnoho faz vyvoja.

Poskytovat’ hypotekarne uvery moze akakol'vek banka alebo nebankova instittcia, Special-

ne povolenie potrebuje banka len na emisiu hypotekarnych zaloznych listov.

Pri hypotekarnych obchodoch vznika pre banku mnoho rizik, ktorymi st najma riziko ako
veritel'a. Hypotekarne obchody sa uzatvaraji na vel'mi dlhti dobu a banka nedokaze s urci-
tostou povedat’, ako sa situicia na takto dlhé obdobie vyvinie. Dalsim rizikom je riziko
ako dlznika. Banka si musi pozicat’ financné prostriedky na financovanie hypotekarnych
uverov od veritel'om, v tomto vzt'ahu vystupuje banka ako dlznik. Tu mdze nastat’ situacia,
ked’ nebude zaujem o hypotekarne Gvery a banka si nebude mdct’ dovolit’ zaplatit’ iroky
a nebude schopné vyuzit tieto financné prostriedky. Ostava riziko ako celku, ktoré banka

podstupuje pri tychto obchodoch v neustale sa meniacich podmienkach.

HZL je Specialny druh dlhopisu, emitovany na zaklade Specidlneho povolenia, sliZiaci na

financovanie hypotekarneho tveru.
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Hypotekarny uver je Giver ureny na obstaranie nehnutel’nosti, ktory je zaisteny zaloznym
pravom k nehnutel'nosti. V sucasnosti je hlavnym zdrojom financovania vlastného byva-
nia, nebolo tomu tak stale, pretoZze donedavna sa u nas trokové sadzby pohybovali vel'mi

vysoko.

Pozname rozne druhy hypotekarnych uverov. Standardna hypotéka sa poskytuje do vysky
maximalne 70% hodnoty nehnutelnosti, financovana z HZL. Dal3ou je stopercentad hypo-
téka ur¢end 'ud'om bez Uspor, americkd hypotéka urcend na ¢okol'vek, ale spojena so za-
loznym pravom k nehnutelnosti. Tieto hypotéky st spajané s vySSou urokovou sadzbou,

pretoze su pre banku rizikovejsie.

Urokové sadzby u hypotekarneho tiveru byvaji nizSie ako u bezné¢ho uveru. Urokova

sadzba modze byt’ stanovena ako fixnd alebo variabilna.

Hypotekarny uver mozno Cerpat’ jednorazovo, alebo postupne, v zavislosti od jeho vyuzi-
tia. Existuje ak niekol’ko spdsobou splacania uveru: anuitne, progresivne alebo degresivne.
Doba splatnosti hypotekarneho uveru zavisi od schopnosti klienta iver splacat’, rozmedzie

je od 4 - 40 rokov.

Na zabezpecenie hypotekarneho tveru sluzi zalozné pravo k nehnutel'nosti. Okrem zéloz-
ného prava moze banka zabezpecit hypotekarny uver aj depotnou zmenkou. Zaviazky z nej

su totiZ v pripade konkurzu uspokojované prednostne.
Hodnota nehnutel'nosti musi byt k iéelom tveru ocenena znalcom.

Hypotekéarny Gver je $taitom zvyhodiovany po splneni pozadovanych podmienok. Na Slo-
venku je zvyhodnovany tuver pre mladych znizenim urokovych sadzieb Statom o 2%
a bankou 0 1% po dobu maximélne 5 rokov. V Ceskej republike je prispevok na znizenie
urokovych sadzieb, ale aj moznost” odpisanie urokov od zdkladu dane v hodnote az do 300

000 K¢.
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II. PRAKTICKA CAST
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4 CHARAKTERISTIKA HYPOTEKARNEHO TRHU

4.1 Hypotekarny trh v Ceskej republike

V Ceskej republike v su¢asnosti posobi §tyridsat’styri bank a pobo¢iek zahraniénych bank,
Z tohto poctu poskytuje hypotekarne Gvery Sestnast’ bankovych institacii. Banky poskytu-
juce hypotekarne Gvery su prevazne univerzalnymi bankami, az na dve, ktorymi s Hypo-

teni banka a Wiistenrot hypote¢ni banka.

o Citibank Europe plc.

o Ceska spofitelna

o Ceska pojistovna

o Ceskoslovenska obchodni banka

o Ge Money Bank

o ING Bank

o mBank

o Komer¢ni banka

o LBBW Bank CZ

o Oberbank AG

o Postovni spofitelna

o Raiffeisenbank

o Volksbank CZ

o UniCredit Bank

o Waldviertler Sparkasse von 1842

o Wiistenrot hypotecni banka
(Finance Media, ©2012)

Najviac hypotekarnych tverov poskytli tieto banky v Prahe, az jedna tretina, nasledoval
Juhomoravsky s 10% a Moravskoslezky s 8%. Naopak najmenej tiverov bolo poskytnutych
vo Vysoc€ine a Karlovarskom kraji. Aj priemerna vySka hypoték sa v jednotlivych krajoch

odliSuje, zavisi predovsetkym od ceny nehnutelnosti. V Prahe bola priemerné vyska tveru
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okolo 80 000 EUR. Momentalne najobl'ibenej$im produktom je hypotéka s 85% LTV a
pit’ roénou fixaciou. (Hypoteni banka, ©2012; Ministerstvo pre miestny rozvoj CR
©2001-2012)

Hypotékou roku 2011 sa ale stala hypotéka nie s fixnou urokovou sadzbou, ale s variabil-
nou. Bola to hypotéka od UniCredit Bank s nazvom Prevratnd hypotéka. Tato hypotéka
sadzieb sa tu prendsa na klienta a neznaSa ho len banka, ako to vdc¢Sinou byva pri fixovanej

urokovej sadzbe. (Zamecnik, 2011)

3% 1%

B Hypotekdrna banka

B Komercéna banka

m Ceska sporiteltia

m Raiffeisenbank

B UniCredit Bank

B Wistenrot hypotekdrna banka

GE Money Bank

Volksbank

iné

Obr. 1 Podiel jednotlivych bank na objeme novoposkytnutych hypotekdrnych iiveroch
v roku 2010 (vlastné spracovanie)

Na grafe si znazornené podiely jednotlivych bank na ¢eskom hypotekarnom trhu za rok
2010 a zobrazuju novo poskytnuté hypotekarne uvery. Svoje prvenstvo uz po niekol’ky rok
obhajila Hypotekarna banka s podielom skoro jedna tretina. Hypotekarna banka sa $pecia-
lizuje na hypotekarne obchody a ¢innosti s tym suvisiace. Na druhej pozicii sa umiestnila
Komeréna banka s 21%, hned’ za fiou bola Ceska sporiteltia s 19%. Tieto tri banky tvoria

tri Stvrtiny poskytovatel'ov hypotekarnych tverov.
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Obr. 2 Vyvoj priemernej urokovej sadzby hypotekdrnych uiverov a repo sadzby v rokoch
2005 — 2011 (Hypoindex, ©2008 — 2012; Ceskd ndrodnd banka, ©2003 — 2012)

Dalsi graf zobrazuje vyvoj priemernej Grokovej sadzby hypotekarnych Gverov na deskom
trhu. Ako je vidiet, urokové sadzby boli v rozmedzi rokov 2005 az 2011 najvyssie v roku
2008, a to 5,69%, zatial’ ¢o koncom roku 2011 priemerné urokové sadzby dosahovali svoj-
ho dna na trovni 3,56%. Urokové sadzby sa odvijajii od réznych faktorov ako je 2T repo
sadzba, PRIBOR, stav ekonomiky alebo nezamestnanost’. Graf znazornuje aj vyvoj repo
sadzby medzi rokmi 2005 az 2011. Mézeme vidiet’ najvyssie hodnoty okolo roku 2007. Od
tychto hodnot sa nasledne aj odvijal vyvoj priemernych Grokovych sadzieb hypotekarnych

uverov, z dovodu, Ze si banky pozi¢iavali drahSie alebo naopak lacnejsie.

Momentalne dosahuji trokové sadzby svoje dno. Najnizsie st prave hypotéky s variabil-
nou urokovou sadzbou, kde sa vSak eSte plati za poistenie proti rizikdm z vykyvov uroko-
vych sadzieb, ¢o zvySuje naklady spojené s nimi. Repo sadzba dosahuje v stcasnosti tiez

minimélne hodnoty.

4.2 Hypotekarny trh v Slovenskej republike

Na Slovensku p6sobi v siicasnosti tridsatjeden bank a pobociek zahrani¢nych bank, z toho
desat’ bankovych institicii poskytuje hypotekarne uvery. VSetky st univerzalnymi banka-
mi:

o CSOB
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o Dexia banka

o mBank

o OTP Banka

o Postova banka

o Slovenska sporitelna

o Tatra banka

o UniCredit Bank

o Volksbank

o VUB banka
(Kadera, © 2010)

Najviac hypotekarnych tverov bolo v roku 2010 na Slovensku poskytnutych v Bratislav-
skom kraji, skoro jedna tretina. Aj priemerna vyska hypotekarneho tiveru tu bola najvyssia

vwe

28 000. Tieto cisla tiez odzrkadl'uju ceny nehnutelnosti v jednotlivych regionoch.

Na Slovensku emitovalo HZL v roku 2010 osem bank v celkovej nominalnej hodnote 1,1
mld. EUR. Najlepsou hypotékou roka 2011 sa stala podl'a Zlatej mince Flexihypotéka od
VUB banky. Uz od roku 2005 sa tato hypotéka drzi na prvych dvoch miestach. Aj na Slo-
vensku je hlavnym kritériom vyberu hypotekarneho uveru pre klienta urokova sadzba,
z tohto dovodu sa Flexihypotéka udrziava na poprednych miestach v rebrickoch hodnote-
nia. (VUB, ©2011; Zlata minca, ©2005 - 2012)
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M Dexia banka

mOTP

M Slovenska poritelta
M Tatra banka

B UniCredit Bank

m Volksbank

1 VSeobecna Uverova banka

Obr. 3 Podiel jednotlivpch bank na objeme novoposkytnutych hypotekdrnych iiveroch
v roku 2010 (Narodnd banka Slovenska, ©1997 - 2012)

Najvacsi podiel na trhu s novymi hypotekdrnymi tvermi mé na Slovensku jednoznacne
VUB, ktoré uz niekol’ko rokov ziskava ocenenia za hypotekarny ver. Na trhu novych hy-
potekarnych uverov v roku 2010 tvoril jej podiel az 42%. Na druhom mieste je Tatra banka
s podielom 23%. VUB banka a Tatra banka maja spolu nadpoloviény podiel na Sloven-
skom trhu hypotekarnych iverov. Dal§imi bankami s mensim podielom st Slovenska spo-
ritelia s 11%, CSOB s 9%, nasleduje OTP, Volksbank a Dexia s UniCredit Bank. Uplne
zanedbatel'né percento hypotekarnych tverov predstavuje mBank. Jej podiel je menej ako
jedno percentny. V pripadovej $tadii teda bude prevedeny vypocet aj na hypotéke od

mBank.
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Obr. 4 Vyvoj priemernej urokovej sadzby hypotekdrnych uverov a repo sadzby v rokoch
2005 — 2011 (Narodna banka Slovenska, ©1997-2012)

Priemerné tirokové sadzby hypotekarnych tverov pocas rokov 2005 az 2011 na Slovensku
ukazuju najvyssie hodnoty tiez v roku 2008 a to 6,59%. Do roku 2010 mali tieto urokové
sadzby klesajucu tendenciu az po hodnotu 4,74% v roku 2010 a k roku 2011 opat’ vzrastli
na 4,93%. Repo sadzbu po rok 2009 uverejnovala Narodna banka Slovenska. Po vstupe
Slovenska do eurozony je tato sadzba zavisla na Eurdpskej centralnej banke. V rokoch
2005 az 2007 trokové sadzby hypoték kopiruju repo sadzbu. Po roku 2007 zacala repo
sadzba prudSie klesat’ neZ priemerna urokova sadzba hypotekarnych uverov. Slovensko ma

teda dost’ vysoké urokové sadzby oproti zakladnej sadzbe. D6vodov moze byt niekol’ko.

Slovenska republika patri medzi krajiny s najvys$simi urokovymi sadzbami spomedzi krajin
Eurozoény. Tieto rozdiely sa pohybuji vyssie v priemere okolo 1,5 percentualneho bodu.
Pri¢inou vysokych trokovych sadzieb mdze byt Zivotna Uroven na Slovensku a vysoka
nezamestnanost’. Tieto faktory posobia na banky rizikovo. Nezamestnanost’ na Slovensku

patri medzi najvysSie spomedzi krajin Europskej tunie.

Slovenské banky maju od zaciatku tohto roku povinnost’ zverejiiovat’ na webovych stran-
kach zakladnu trokovu sadzbu a marzu. Kazdé banka vSak tvori svoju zdkladnu trokovu
sadzbu inak a jej hodnoty sa pohybuju v $kale od 1% az do 4%. Napriklad CSOB zohl'ad-
nuje FTP a rizikovost’ Statnych dlhopisov, OTP tvori sadzbu na zaklade ceny zdrojov pre
dané trokové obdobie, VUB vychadza predovsetkym z refinanénych sadzieb na finanénom

trhu s prihliadanim na svoju obchodnt1 politiku. (Klasekova, 2012)
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5 VYVOJ TRHU NEHNUTEINOSTI

V roku 2004 objasnila Europska tnia potrebu sledovania vyvoja cien nehnutelnosti vo
vSetkych Clenskych aj kandidatskych krajinach, kvoli zavedeniu jednotnej Statistiky uve-
rejiiovanej na Eurostate. Ceska republika méa potrebné udaje evidované $tatistickym tra-
dom Stvrtro¢ne od roku 2001 a ro¢ne od roku 1999. Na Slovensku boli prvé informacie
ziskané Narodnou asociaciou realitnych kancelarii od roku 2005. (Narodné banka Sloven-

ska, ©1997-2012)

5.1 Vyvoj cien nehnutel’nosti

Vytvoreniu indexu cien nehnutelnosti predchadzala snaha o zachytenie zmien cien nehnu-
telnosti bez kvalitativnych zmien v ase. Udaje pochadzaju z databazy Ministerstva finan-
cii Ceskej republiky. St odvodené od skutodne zaplatenych cien priznanych v dafiovych
priznaniach z dane k nehnutel'nosti. Pévodnou zakladiou bol rok 2000, v roku 2008 bol
vyhotoveny prepocet a zakladiou sa stal rok 2005. V ramci prepoctu doslo k zmene nie len

véhovej struktiry, ale aj k zmene metodiky vypoctu. (Cesky statisticky urad, ©2012)

Cenovy index na Slovensku je vedeny Narodnou bankou Slovenska. Zakladiia 100% je
v roku 2002. V prvom §tvrtroku 2005 bol prevedeny prepocet. Na Slovensku zatial’ nebol
zavedeny jednotny systém zistovania cien nehnutelnosti. Statisticky urad sa tomuto vy-
skumu tiez zvlast nevenuje. Narodna banka Slovenska mé preto zmluvu s Nérodnou aso-
ciaciou realitnych kancelarii o zistovani cien nehnutel'nosti. Asocidcia realitnych kancela-
rii zist'uje tieto udaje za také regiony a Vv takej Struktare, ako to pozaduje ECB. (Narodna

banka Slovenska, ©1997-2012)
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Obr. 5 Index cien nehnutelnosti 2005 = 100 (Ndarodnd banka Slovenska, ©1997-2012;
Cesky statisticky virad, ©2012)

Graf zobrazuje vyvoj cien nehnutelnosti v Cesku ana Slovensku. Udaje vychadzaju zo
zakladne, ktorou je rok 2005. Od roku 2005 k roku 2008 zacali ceny nehnutelnosti rapidne
rast’. Oproti zakladni 100 % z roku 2005 sa ceny dostali az na uroven 176,5 % na Sloven-
sku a162,4 % v Cesku. Ako je na grafe vidiet, ceny nehnutelnosti dosiahli svoje maxi-
mum Vv roku 2008, bolo to spdsobené hlavne finan¢nou krizou. Finan¢na kriza sa teda od-
razila u nas hlavne na cenach nehnutel'nosti. Dovodmi boli najmé sprisnenie poskytovania
hypoték developerom ako aj fyzickym osobam. Coraz menej sa zadali poskytovat’ 100%
hypotéky a urokové sadzby zacali StvrtroCne rast. Po roku 2008 nastalo ozivenie trhu
s nehnutelnost'ami. OZivenie sa prejavilo aj na cenéach, ktoré zacali klesat’, av§ak uz po-

mal$im tempom ako narastali pred rokom 2008.

Ceny bytov sa v sucasnosti dostavaju na predkrizova troven. Dostupnost’ byvania sa do-
stava na urovenl konca roku 2005. Zla dostupnost’ byvania je vd¢Sinou zapriinena vyvo-
jom cien nehnutelnosti. Niekedy su nehnutelnosti nadhodnotené, v sucasnosti vyzeraju
byt ceny nehnutelnosti v poriadku. Z hladiska ukazovatel'a dostupnosti sa zda, Ze ceny
nehnutelnosti by uz vel'mi vyrazne klesat’ nemali. V dlhodobejsom horizonte si CNB mys-
li, Ze by mali ceny nehnutelnosti skor stagnovat’, za predpokladu, Ze sa naplnia sti¢asné

ekonomické prognozy.
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Existuje aj niZSie riziko zvySovania cien nehnutel'nosti na zdklade nitené¢ho predaja nehnu-
tel'nosti. Pocet nesplatenych hypoték sice naréstol, ale nebol zatial’ zaznamenany rast nute-

nych predajov z tohto dovodu. (Mareckova, 2011)

Trh nehnutel'nosti v poslednych rokov presiel velkymi zmenami a v sucasnosti sa dostava

do ustalenejsej podoby.

Podl'a NBS sa neustale meni skupina zaujemcov o byvanie, dominuje silnd generacia l'udi
od 25 do 35 rokov. Znizujica sa porodnost’ a narast rozvodov vyvolavaju dopyt po menej

metraznom byvani.

Okrem demografie ovplyviiuju trh nehnutel'nosti aj finanéné moznosti obyvatel'ov. Ponuka

mensich bytov je dost’ obmedzena a nové byty st ¢asto financne nedostupné.

Ponuka momentalne prevySuje dopyt na trhu nehnutelnosti. Pruznejsi je dokonca trh so
star§imi nehnutelnostami. Cud'mi st v stcasnosti viac uprednostiiované kupy starSieho
bytu pred novostavbami. Ceny starSich bytov sa viac prispdsobuju dopytu ako ceny no-

vych, ktoré drzia developery na urcitej urovni. (Narodna banka Slovenska, ©1997 — 2012)
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6 PRIPADOVA STUDIA — KUPA NEHNUTELNOSTI

V pripadovej $tudii su porovnané tri hypotekarne avery na ¢eskom a tri na slovenskom trhu
hypotekarnych uverov. Porovnané buda hypotéky od banky z najva¢sim podielom na trhu.
Hypotéky od Slovenskej a Ceskej sporitelne, nakol’ko v stéasnosti pontikaju zvyhodnenie
urokov na hypotekarnom uvere pri vyuzivani bezného uctu. Nakoniec budi porovnané
produkty od bank s mensim podielom na trhu ako st mBank a UniCredit bank. mBank je
vybrana pre porovnanie, pretoze ponuka produkty bez poplatkov a UniCredit, pretoze po-
stupom cCasu stale zvacSuje svoj trzny podiel ajeho ponuka sa stiva zaujimavejSou pre

klienta.
Z kazdej banky je vybrany najvhodnejsi hypotekarny tiver na zaklade vzorovej situdcie.

Ziadatel'mi o Giver bude mlady manZelsky par vo veku 26 a 28 rokov bez deti. Prijmi Ziada-
tel'ov su 550 € a 750 €. Obaja pracujui na pracovny pomer na dobu neurcitd. Spolo¢né us-
pory investované do nehnutelnosti st 30 000 €. Uver bude vyuZivany na kipu nehnutel’-
nosti, §tvorizbového rodinného domu s vymerou 90 m? a s pozemkom 200 m?. Cena domu
je 100 000 € a vyska uveru teda 70 000 €. Dom je skolaudovany pred dvadsat’ rokmi. Aj
v Cesku, aj na Slovensku bude tato situacia rovnaka, az na mesto, v ktorom sa nehnutel’-

nost’ nachadza. V Cesku to bude v Zline a na Slovensku v Trenéine.

Hypotekdrny tver sa bude splacat’ 20 rokov s dobou fixacie 5 rokov. Tieto udaje st najcas-
tejsimi modelmi na oboch trhoch, preto buda vybrané. Cerpanie iveru bude jednorazové.
Splacanie anuitné v pravidelnych mesacnych splatkach. V pripadovej s$tadii buda zohlad-
nené¢ aj poplatky suvisiace s poistenim hypotekdrneho uveru, ktoré bude nevyhnutné
V jednotlivych bankach na dosiahnutie niz$ej Girokovej sadzby. Dal§imi stvisiacimi poplat-
kami su aj poplatky za vedenie uctu, ktory bude nutné zriadit’ na ziskanie vyhodnej$ej uro-

kovej sadzby.

Vsetky hodnoty budu uvadzané pre nazornost’ v jednej mene, v eurach. Prepocet bude

z priemerného kurzu NBS za mesiac marec.

6.1 Vybrané hypotekarne avery na slovenskom trhu

Na slovenskom trhu som vybrala tri hypotekarne tvery na porovnanie. Prvym je Flexihy-
potéka od VUB banky, ktory ma najvicsi podiel na trhu hypotekarnych averov. Dal§im len
pre porovnanie mHypotéka od mBank s odlisSnymi podmienkami a poslednym Hypotéka

od Slovenskej sporitelne s tiez celkom vyznamnym postavenim na trhu.
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6.1.1 Flexihypotéka od VUB

Vseobecnd uverova banka ma v sti€asnosti najvacsi podiel na trhu hypotekdrnych uverov.
V roku 2011 bola Flexihypotéka najobl'ibenejsi produkt na slovenskom trhu. Vyhodou je

bezplatna mimoriadna splatka do vysky 20 % z tveru.

Tab. 1 Ponuka tirokovej sadzby od VUB (viastné zpracovanie)

Urokova sadzba

Zakladna urokové sadzba 5,69 %
poistenie nehnutelnosti - 0,05 %
poistenie domacnosti - 0,05 %
poistenie Gveru -0,10%
Pravidelné zasielanie prijmu na Flexiucet -0,20 %
Splacanie hypotéky z Flexiuctu -0,20 %
Zvyhodnena turokova sadzba 5,09 %
Mesacna splatka 465 €
Mesacna splatka so Statnym prispevkom 357 €

Urokovu sadzbu je mozné u Flexihypotéky v danom priklade znizit az o 0,60 % na zaklade

kombindcie piatich r6znych zliav.

Tab. 2 Prehlad poplatkov k Flexihypotéke (VUB, ©2011)

Poplatky

Poplatok za poskytnutie 560 €
Ocenenie nehnutel'nosti 150 €
Poplatok za vedenie Hypotéky 3,3 € / mesiac
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 37,52 € / mesiac

Vedenie bezného uctu 5 € / mesiac
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Poplatok za poskytnutie je 0,80 % z hodnoty uveru, minimalne 200 €, maximalne 1 000 €.
Poistné vo vyske 37,52 € je zakladny balik za poistenie domécnosti, nehnutel'nosti a Gveru.
6.1.2 mHypotéka od mBank

Dal$ou porovnavanou bankou na slovenskom trhu je mBank s produktom mHypotéka. Na

slovenskom trhu ma len priblizne 1% podiel.

Tab. 3 Ponuka urokovej sadzby od mBank (BRE BANK, ©2010-2012)

Urokova sadzba

Zakladna urokova sadzba 6,24 %
Poistenie Giveru - 0,50 %
Zvyhodnena turokova sadzba 5,74 %
Mesacna splatka 491 €
Mesacna splatka so Statnym prispevkom 379 €

mHypotéka vSak prinaSa jeden vel’ky rozdiel oproti inym porovnadvanym hypotékam. LTV
tu moze byt maximalne 50%. Hodnota zaistenia pre takto vypocitané hodnoty musela byt
ovela vyssia ako u inych hypotekarnych tveroch. Pre dant ponuku bola pouzita hodnota

nehnutel'nosti 140 000 €.

Tab. 4 Poplatky suvisiace s mHypotékou (BRE BANK, ©2010-2012)

Poplatky

Poplatok za poskytnutie 0€

Poplatok za vedenie Hypotéky 0 € / mesiac
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 1050 € / prvé dva roky
Vedenie beZzného uctu 0 € / mesiac

Poistenie je 1,5 % z poskytnutého uveru za prvé dva roky. Tato Ciastka sa plati jednorazo-

vo. Pocas d’alSich rokov je poistné 0,025 % z dlznej sumy uveru.
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6.1.3 Hypotekarny uver od Slovenskej sporitel’'ne

Hypotekarny uver od Slovenskej sporiteI'ne mal v roku 2010 okolo 10% podiel na trhu, ¢o

predstavuje tretiu najlepSiu poziciu.

Tab. 5 Ponuka urokovej sadzby od Slovenskej sporitelne (viastné spracovanie)

Urokova sadzba

Zakladna urokové sadzba 5,49 %
Zjednané poistné -0,20 %
Aktivne vyuzivanie bezného uctu - 0,50 %
Zvyhodnena trokova sadzba 4,79 %
Mesacna splatka 454 €
Mesacna splatka so Statnym prispevkom 347 €

Aktivne vyuzivanie bankového uctu predstavuje poukazovanie aspont jedného prijmu na

ucet a realizovat’ minimalne dve platby mesacne.

Tab. 6 Prehlad poplatkov k hypotéke od Slovenskej sporitelne (Slovenskad sporiteliia, ©
2002 — 2012)

Poplatky

Poplatok za poskytnutie 799 €
Poplatok za vedenie Hypotéky 3,49 € / mesiac
Cerpanie hypotekarneho uveru Zdarma
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 36,13 € / mesiac
Vedenie bezného uctu 4,90 € / mesiac

Zakladny balik poistenia schopnosti splacat’ obsahuje stbor poistenia pre pripad smrti, plna

a trvala invalidita.
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6.2 Vybrané hypotekarne uvery na ¢eskom trhu

Na ¢eskom trhu je rovnako ako na slovenskom prevedend analyza banky s najvac¢Sim po-
dielom na trhu. Dalej nasleduje Ceska sporitel'fia, ktora v su¢asnosti poskytuje vel'mi zau-
jimavé zvyhodnenie urokovej sadzby v kombinacii s beznym Gctom. Poslednou bankou je
UniCredit bank. Tato banka ziskala ocenenie za najlepSiu hypotéku roku 2011. Toto oce-
nenie sice bolo za hypotéku s flexibilnou urokovou sadzbou a vSak podiel UniCredit sa

prave preto neustale zviacsuje.

6.2.1 Hypotekarny uver na dom od Hypotekarnej banky

Hypotekarna banka ma prvenstvo na ¢eskom trhu hypotekarnych tiverov. Poskytuje rozne

druhy hypoték. Pred dany pripad je najvhodnejSia hypotéka na dom vo vyske 70 % LTV.

Tab. 7 Ponuka urokovej sadzby od Hypotekdrnej banky (viastné spracovanie)

Urokova sadzba

Zakladna urokova sadzba 4,19 %
Vedenie tctu v CSOB -0,15 %
Poistenie u CSOB -0,10 %
Individualna zl'ava -0,25 %
Zvyhodnena urokova sadzba 3,69 %
Mesacna splatka 413 €

Bezny ucet musi byt’ aktivne vyuzivany, to znamena poukazovanie prijmov vo vyske mi-
nimalne 1,3 ndsobku mesacnej splatky tveru. Aj u hypotekarnej banky je mozné individu-
alne znizit’ trokovu sadzbu az o0 0,50 %. Tuto zl'avu klient dosiahnu kombinaciou dvoch
roznych produktov a 0,25 % na zaklade bonity. K tomu je mozné eSte odratat’ 0,20 % zl'a-

vu pri pét’ ro¢nej fixacii na kupu domu do dvoch rokov po kolaudacii.
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Tab. 8 Prehlad poplatkov k hypotéke od Hypotekdrnej banky (Hypotecni banka, ©2012)

Poplatky

Analyza rizik rodinny dom 182 €
Poplatok za vedenie Hypotéky 6 € / mesiac
Cerpanie hypotekarneho tiveru Zdarma
Potvrdenie o zaplatenych urokoch 4 € / rok
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 18,70 € / mesiac
Vedenie beZného uctu 4 € / mesiac

6.2.2 Hypotéka ,Sita na mieru* od UniCredit bank

Tab. 9 Ponuka urokovej sadzby od UniCredit bank (vlastné spracovanie)

Urokova sadzba

Zakladna urokové sadzba 4,69 %
Aktivne vyuzivanie uctu UniCredit bank

: o - 0,60 %
a vyuzivanie kreditnej karty
Poistenie schopnosti splacat’ - 0,50 %
Zvyhodnena turokova sadzba 3,59 %
Mesacna splatka 409 €

Aktivne vyuzivanie Uctu je poukazovanie prijmov vo vyske minimalne 1,5 nasobku me-

saCnej splatky tveru na ucet. Klient si vSak eSte musi vybrat’ jednu z kreditnych kariet,

ktort musi v priebehu Siestich mesiacov pouzit minimalne patkrat. Po splneni tychto

podmienok sa znizuje sadzba o 0,60 %. Poistenie méze Grokova sadzbu este znizit' o pol

percentného bodu. Poistné sa vsak plati naraz na pat’ rokov dopredu a je mozné 0 tato su-

mu zvysit’ poZzadovanu sumu hypotéky.
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Tab. 10 Prehlad poplatkov k hypotéke od UniCredit Bank (UniCredit Bank, ©2012)

Poplatky

Poskytnutie averu 101 €
Poplatok za vedenie Hypotéky 8 € / mesiac
Cerpanie hypotekarneho tiveru 0€
Potvrdenie o zaplatenych urokoch Zdarma
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 1925 €/ 5 rokov
Vedenie bezného Gctu Zdarma

Poplatok za vedenie hypotekarneho Giveru sa znizuje na polovicu, teda na 8 € z povodnych
16 €, ak je uver splacany z uctu vedeného v UniCredit bank. Bezny tcet k uveru je vedeny

zadarmo.

6.2.3 Ceska sporiteliia

Ceska sporitelfia patri medzi troch najviésich poskytovatelov hypotekarnych wverov
v Cesku. Spolu s Hypotekarnou bankou a Komerénou bankou mali v roku 2010 okolo 75%
podiel na trhu hypotekarnych uverov. Ceska sporitel'ia ponuka produkt Hypotéka Ceskej

sporitel'ne, ktory je univerzélny a je ho mozné prisposobit’ roznym poziadavkam.

Tab. 11 Ponuka virokovej sadzby od Ceskej sporitelne (vlastné spracovanie)

Urokova sadzba

Zakladna urokova sadzba 4,14 %
Aktivne vyuZivanie uétu CS - 0,50 %
Urokové zvyhodnenie - 0,30 %
Poistenie schopnosti splacat’ -0,15%
Zvyhodnena urokova sadzba 3,19 %

Mesacna splatka 395 €
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Pre dany priklad bola Ceskou sporitel'tiou poniiknuta irokova sadzba 3,19 %, ako mozeme
vidiet’ v tabul’ke. Aktivne vyuzivanie uctu sa poklada poukazovanie asponi jedného prijmu
a prevedenie minimalne dvoch platieb mesacne. Tuto zl'avu je mozné uplatnit’ aj pri novo
zriadenych bankovych tétoch. Urokové zvyhodnenie zavisi od bonity klienta a je pridel’o-
vané hypotekarnym $pecialistom. Zl'avu 0,15 % ziska klient, ktory si zriadi v banka aj po-

istenie schopnosti splacat’ Giver, aspon zakladny balik.

Tab. 12 Prehlad poplatkov k hypotéke od Ceskej sporitelne (Ceskd sporitelna, ©2012)

Poplatky

Hodnotenie rizika nehnutel'nosti 162 €
Poplatok za vedenie Hypotéky 6 € / mesiac
Cerpanie hypotekarneho tveru Zdarma
Potvrdenie 0 zaplatenych urokoch Zdarma
Ostatné poplatky

Poistenie schopnosti splacat’ 27,19 € / mesiac
Vedenie bezného uctu 4,5 € / mesiac

Okrem zakladnych poplatkov s iverom suvisia aj ostatné vydavky, ktorymi su poistenie

a poplatky za vedenie bezného uctu.

6.3 Vyhodnotenie

Nasledujuca tabulka obsahuje vypocet nakladov spojenych s hypotekarnym tverom po
dobu jeho splatnosti, teda 20 rokov, s 5 ro¢nou fixaciou za predpokladu nezmenenych
podmienok. Tabul'ka obsahuje pontknuty Grok pre dany priklad od jednotlivych bank a
vypocet sumy zaplatenej istiny a trokov pocas 240 mesiacov. Prvych 60 mesiacov je
splatka nizsia z dovodu vyuzitia Statneho prispevku, ktorého podmienky Ziadatelia zatial
spifaju. Statny prispevok v stiéasnosti predstavuje znizenie troku o 3%. Dalsich 180 me-

siacov je uz pocitané so splatkou bez Statneho prispevku.
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Tab. 13 Celkové vydavky spojené s hypotéka pocas celej doby splatnosti (vlastné spraco-

vanie)
Produkt urok istina + arok (€)  poplatky (€) spolu (€)
(%)
Flexihypotéka
5,09 105 120 1502 106 622
VUB
mHypotéka
5,74 111 120 0 111120
mBank
Hypotéka
Slovenska 4,79 102 540 1 636,6 104 176,6
sporitel’'na

Z celého hodnotenia pre klienta najlepSie vysla hypotéka od Slovenskej sporitelne. Slo-
venska sporitel'na ponuka najnizsi urok, v tom désledku klient zaplati mensie splatky po

celt dobu splécania.

Poplatky zahfniajii vSetky povinné poplatky pre klienta v danej situécii. Je to sti¢et mesac-
nych poplatkov pocas celej doby splatnosti hypotekarneho tveru, poplatky za poskytnutie

hypotekarneho tiveru, ako aj poplatky za analyzu rizika spojeného s nehnutel'nost’ou.

Slovenska sporitelfia vySla v hodnoteni poplatkov najhorSie z porovnavanych hypoték.
Oproti Flexihypotéke ma poplatky vyssie o viac ako 134 €. Naopak mBank ma jednoznac-
ve preto je mHypotéka pre klienta najnevyhodnejsia. mBank ponutka klientovi hypotéku
s urokom vys$im o0 0,95 percentného bodu oproti Slovenskej sporite'ni. mHypotéka sa
vSak spéja este s jednou velkou nevyhodou a tou je poskytnutie do maximélne 50 % LTV,

¢o je pre dany pripad uplne nevyhovujice.

Vseobecna uverova banka ma tiez nizsie poplatky ako Slovenské sporitelna, v kone¢nom
dosledku vsak je o 2 445,4 € drahsSia. Ani poplatky za vedenie bezného uctu alebo poistné,
uvedené v tabulke 2 a 6, sa u tychto bank vel'mi nelisia. V' Slovenskej sporitelni st o nie-

kolko centov nizsie ako vo VUB.
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Tab. 14 Celkové vydavky spojené s hypotéka pocas celej doby splatnosti (vlastné spraco-

vanie)

Produkt urok (%)  istina +urok (€)  poplatky (€) spolu (€)
Hypotéka na dom 3,69 99 120 1702 100 822
Hypotekarna banka
Hypotéka ,,Sita na 3,59 98 160 2021 100 181

mieru

UniCredit bank
Hypotéka 3,19 94 800 1602 96 402

Ceska sporitel’iia

v

sporitelia pontka urokova sadzbu len 3,19 %, ¢o je o pol percentného bodu menej ako

pontka Hypotekarna banka.

Vdaka nizkemu troku zaplati klient na splatkach hypotéky od Ceskej sporitelne za celé
obdobie splacania o4 320 € menej ako u hypotekarnej banky a 03360 € menej ako
v UniCredit bank.

Aj v tabulke 14 predstavuju poplatky sucet vSetkych povinnych poplatkov spojenych s

hypotekarnym tiverom pocas celej doby jeho splacania.

Najnizsie poplatky st u hypotéky od Ceskej sporitel'ne, poskytnutie Giveru je totiz zadarmo.
Poplatok sa plati len pri hodnoteni rizik spojenych s nehnutel'nost'ou a vedeni uverového
Gétu. Trochu vyssie poplatky ako Ceska sporitelia ma Hypotekarna banka. Je to viac len
0 100 €. Této ciastka predstavuje prevazne poplatok za potvrdenie o zaplatenych trokoch
pre ucely danového priznania. NajvysSie poplatky ma v tomto pripade UniCredit bank.
Poplatok za poskytnutie Giveru je pomerne nizky, avsak vysSie st poplatky za vedenie uve-
rového Gétu. Zatial’ o Ceska sporitel'fia a Hypotekarna banka vedu Gverovy Gdet za 6 €

mesacne UniCredit bank za 8 €, o predstavuje v priebehu 240 mesiacov rozdiel 480 €.

Pre klienta je jednozna¢ne najvyhodnejsia hypotéka od Ceskej sporitel'ne. Poéas celej doby
splacania zaplati najmenej na trokoch, vd’aka najnizSej urokovej sadzbe, ako aj na poplat-
koch.
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6.4 Rozdiely poniik v Cesku a na Slovensku

Uz v tabulkach v predoslej kapitole bolo vidiet rozdiely v trokovych sadzbach ako aj

v poplatkoch hypotekarnych averov v Cesku a na Slovensku.

Na Slovensku tvori dost’ vel'ka Cast’ poplatkov jednorazovy poplatok za vybavenie tiveru,
ten sa pohybuje od 200 € az do 1 000 € v zavislosti od vysky poskytnutej hypotéky. Nizsie

st vSak mesacéné poplatky za vedenie tiverového uétu, okolo 3-4 €.

Naopak v Cesku tvoria poplatky za poskytnutie hypotekarneho Giveru niz§iu &iastku, okolo
100 €, maximalne vSak 500 €. Ovela viac¢Sou polozkou su tu poplatky za vedenie iverové-

ho uctu, ktoré sa mesacne pohybuji v rozmedzi 6 € az 8 €.

V kone¢nom doésledku je vSak suma poplatkov vel'mi obdobn4, aj ked’ ma inu Struktiru. Po
premietnuti mesacnych poplatkov do dvadsat’ roéného intervalu, ako to bolo v pripadove;j
studii, sa nizke poplatky za vybavenie vykompenzuju vy$§imi mesacnymi poplatkami. Na
Slovensku sa po zratani mesacnych poplatkov na dvadsat’ rokov a poplatkov za vybavenie

uveru dostavame na rovnaku troven ako v Cesku.

6.4.1 Slovenska a Ceska sporiteliia

Slovenska sporitel'na je v sucasnosti najva¢Sou bankou na slovenskom trhu s aplnou ban-
kovou licenciou. Od roku 2001 je zac¢lenena do finan¢nej skupiny Erste Bank der oesterrei-
chischen Sparkassen AG. Ceska sporitel'iia je tieZ najvacsou bankou na ¢eskom trhu s tpl-
nou bankovou licenciou a rovnako ako Slovenska sporitel'ia je ¢lenom finanénej skupiny
Erste Bank.

Poplatky pri hypotekarnom tivere v hodnote 70 000 € st u Slovenskej sporitelne aj u Ces-
kej sporitelne az vel'mi podobné. Ceska sporitel'fia poskytuje hypotekarny aver bezplatne,
zatial’ ¢o u Slovenskej sa poplatok stanovy tabul’kovo podla vysky averu. Ceska sporitel'fia
si tento rozdiel nahradi v poplatkoch za vedenie Gverového tétu v podobe 6 € mesacne,
zatial’ ¢o Slovenska ho ma 3,49 €. Po scitani to vychadza pri Slovenskej sporitel'ni 1636,6
€ apri Ceskej sporitelni 1640 €. Znacna podobnost’ moze znamenat' podobne nastaventi

poplatkovi politiku skupiny v oboch krajinach.

Celkova hodnota uveru je u oboch krajin odli$na, to v§ak nesuvisi s poplatkovou politikou,

ale s tirokovymi sadzbami aktualnymi v danej krajine.
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Zhrnutie praktickej ¢asti

Na ¢eskom bankovom trhu posobi Sestnast’ bank poskytujiacich hypotekarne uvery, zatial
¢o na Slovensku ich je desat’. Najobl'ibenejsi produkt je momentalne hypotekdrny uver s 5
roénou fixaciou a hodnotou LTV okolo 80%. Trhy vi¢§inou aj na Slovensku aj v Cesku
ovladaju tri najvicsie banky, ktoré maju viac ako 75% podiel. V Ceskej republike je to
Hypotekarna banka, Komer¢na banka a Ceska sporitelfia. Na Slovensku Veobecna

uverova banka, po nej nasleduje Tatra banka a Slovenska sporitel'na.

Hlavnou odlisnostou tychto trhov su tirokové sadzby momentélnej ponuky hypotekarnych
uverov ako aj vyvoj urokovych sadzieb. Na Slovensku je ponuka hypotekarnych tverov

postavena o priblizne 1,2 percentného bodu vyssie.

Grafy vyvoja urokovych sadzieb ukazuje pokles priemernych trokovych sadzieb od roku
2008 k roku 2011. V Ceskej republike s v tomto obdobi na svojim dlhodobom minime
v priebehu troch rokov klesli az o dva percentné body. Aj na Slovensku klesli skoro o dva
percentné body urokové sadzby a vSak k roku 2011 opit’ Ciasto¢ne stipli. Momentalene su
urokové sadzby oboch krajin na nizkej tirovni ako aj 2T repo sadzby, od ktorej sa odvyjaju.
Slovensko patri medzi krajiny s najvyssimi Grokovymi sadzbami z hypotekdrnych averov
v Eurdpskej Gnii. Banky to obhajuju vysokou rizikovostou na Slovensku. Slovensko ma
totiZ jednu z najvyssich nezamestnanosti v EU, niz$iu Zivotnl Groven a niZSie prijmy oproti

ostanym krajindm ale ceny nehnutel'nosti sa pohybuji pomerne vysoko.

V stcasnosti sa situacia na trhu nehnutelnosti ustalila a malo by tomu tak byt aj nad’ale;j,
podla prognaz NBS a CNB. Po¢as roku 2008 boli nehnutelnosti najdrahsie. Kriza sa teda
prejavila v narastu tychto cien. Oproti roku 2005 ceny nehnutelnosti v roku 2008 stupli
0 priblizne 70 %. Ddévodom mohla byt obtiaZnejSie situdcia na ziskanie Uverov pre

developerov a zvysenie tirokovych sadzieb.

V pripadovej $tadii na kupu domu pre manzelsky par s priemernym prijmom bola
najzaujimavejsia ponuka od Ceskej a Slovenskej sporitelne. Po zratani poplatkov
stivisiacich s hypotekarnym uverom a urokov na celt dobu splatnosti Gveru predstavovali

najnizsie vydavky. Hlavnym dévodom vyhodnosti bola nizka tirokova sadzba.
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ZAVER

Kupa nehnutelnosti je pre mnohych l'udi najvacsou investiciou v zivote. Nehnutelnosti
nekupuju l'udia tak Casto ako iny spotrebny tovar. Prave naopak je to velka nie Casto sa
opakujica investicia spravila na niekol’ko rokov. Preto je nutné zvolit' vhodny spdsob fi-
nancovania. V stucasnosti sa stava obl'ibenym sposobom financovania hypotekarny uver.
Hypotekarny tver mal pred dvadsiatimi rokmi prilis vysoku trokovl sadzbu. Nebol teda
dostupny pre vacSinu obyvatel'stva. Dnes tomu uz tak nie je, zakladna urokova sadzba
Vv stucasnosti nadobiida minimalnych hodndt aké kedy mala. Banky si pozi€iavaju financné

prostriedky lacnejSie a mézu dévat’ aj lacnejsie uvery.

V sucasnosti je vhodna doba aj na kiipu nehnutel'nosti. Ceny po krize z rokov 2008-2009,
ked’ dosahovali svoje maximum zacali opat’ klesat’. Dnes sa dostava trh do ustélenej podo-

by a nemal by uz prekonavat’ vel'’ké zmeny.

Uverovy vztah je zmluva na niekol’ko rokov, niekedy az desiatok rokov. Kazdy by si ho
mal vopred starostlivo zvazit'. Doba splacania sa v sucasnosti u priemerné¢ho ziadatel'a sta-
le znizuje. Aj tak je priemerna doba splécania hypotekarneho tiveru skoro 20 rokov. Pocas
tejto dlhej doby méze dojst’ k mnohym nepredvidateInym okolnostiam. Banky posudzujt
rizikd na kazdého klienta individualne. Aj pre banku je totiz velkym zavizkom poskytnut
uver na tak dlha dobu. Na zéklade postdenia rizik pontkne banka klientovi tirokovl sadz-
bu. Urokovi sadzbu je mozné znizit' s kombinaciou inych produktov danej banky, napri-

klad s poistenim alebo beznym G¢tom.

Vyber vhodného uveru a zorientovanie sa v ponuke uverov nie je 'ahké. Cielom prace
bolo odporucit’ vhodny spdsob financovania byvania. Na zaklade analyzy pontk, ktoré boli
vytvorené pre konkrétny priklad vo vybranych bankach. PoZiadavkami bol hypotekarny
uver na kipu domu. Dom mé hodnotu 100 000 €, poZzadovany tiver 70 000 €, doba splat-
nosti 20 rokov, doba fixacie 5 rokov. Po zratani vSetkych povinnych poplatkov
a prihliadnutim na nepovinné poplatky stivisiace s hypotekarnym tverom, pocas celej doby

splatnosti uveru, mézem odporucit’ konkrétny hypotekarny uver.
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LTV Zadizitel'na hodnota nehnutelnosti.

€ Euro.
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PRILOHA P I: ORIENTACNY PREPOCET — CESKA SPORITELNA

CESKAS
SPORITELNA

Hypotéka Ceské spofitelny

v.1.54pob.
Vazena klientko, vazeny kliente,
dékujeme za zajem o hypotéku Ceské spofitelny a predkladame Vam tuto nabidku financovani Vaseho zaméru
Modelovy propoget hypotéky
Jméno klienta: Nela Martinkova
Typ nemovitosti: rodinny diim v osobnim viastnictvi
Hilavni Gcel: koupé
Ocekavana hodnota nemovitosti 2500000 KE  |Poget 2 [ I 2
Podil Gvéru na zajisténi 70% |Cisty mésiéni pfijem Zadateld | 30 500 K&
. |Mésicni zavazky zadatell | 1000 K&
Vyse hypotéky | 1750000KE | =
Splatnost hypotéky 20 |
Fixace Urokové sazby 5 1 > S0 | -
Vychozi trokova sazba _ 414% |
Sleva za aktivni uet u CS 0,50% | B
Urokové zvyhodnéni 0,30% | |
Sleva za poj. schopnosti splacet 0,15%
Urokova sazba zvyhodnéna | 319% | 409 3,693 %729 | |
Mésiéni splatka | 9915 KE | i

Varianty na pozadovanou vysi Uvéru

Doba splatnosti i 5 | 10 | 15 | 20 | 25 [ 30 |

Mésicni anuitni splatka v K& | 31631 [ 17091 | 12286 | 9915 | 8516 | 7604 |
i mozna vyse Uvéru

[Doba splatnosti T 5 | 10 I 15 | 20 | 25 | 30
[Maximaini mozna vyse Gvéru v K& | 780000 | 1462000 [ 2035000 | 2525000 | 2943000 | 3209000 |

Poplatky vybranych sluzeb hypotéky

[Garance pfi zméné drokové sazby | 2 000 K|
[Snizeni zistatku az 0 20% | 2 000 K¢
Celkova cena za sluzby 4000 K&
Mésiéni poplatky za sluzby 0Ke
Sleva na osobnim Gétu v ramci Programu vyhod: 75%
Poplatek za vedeni Hypotéky 150 K&
Pojisténi schopnosti splacet hypotéku (mésiéni platba): 1556 K&
Pojisténi schopnosti splacet Preklenovaci financovani (mésiéni platba): 0 Ké

Kontaktni udaje:

Jméno: Hana Jméno: Eva
Prijmeni: Dlouha Pfijmeni: LuZinova
Telefon: Telefon:
Email: Email:
Datum vyhotoveni nabidky: 25.4.2012

Vysi urokové sazby garantujeme za predpokladu neménnosti zadanych hodnot po dobu 30 kalendafnich dnti do 25.5.2012.

Veskeré udaje, informace a vypocty uvedené v tomto dokumentu jsou pouze informativniho charakteru a nepfedstavuji v
24adném ohledu zévazek Ceské spofitelny, a.s. (déle jen "Banka") k poskytnuti hypoteéniho ivéru za podminek uvedenych v
tomto dokumentu ani jakykoli jiny zavazek Banky k poskytnuti Gvéru klientovi.

4-688107/2010



PRILOHA P II: REZERVACIA UROKOVEJ SADZBY - UNICREDIT
BANK

72 UniCredit Bank

Rezervace urokové sazby

Vyhotoveno dne: 25.4.2012
Jméno klienta: test

Zakladni parametry pozadovaného avéru

Hypoteéni uvér ucelovy rezidenéni Individual 1746 750 K&
3.59% )
5 let : 10212 K&

Uvedent hodnota vyse uvéru je véamé &astky pojistného za jednorazoveé Gvérové pojisténi CARDIF.

Urokové sazba 3,59% p.a. je klientovi rezervovana do 11.5.2012 véetné.

Urokova sazba je v uvedené vysi rez za téchto
- nedojde ke zméné poZadovanych parametris Givéru (typ produktu, vySe Gvéru, doba splatnosti, fixni obdobi)
hodnota nemovitosti, ktera bude slouZit jako zajisténi ivéru, bude dle odhadu v souladu s banky alespofi ve vy3i 2500000 K&

- klient bude vyuZivat nékteré z Osobnich Kont Banky dle svého vybéru, na némz bude vykazan mésiéni kreditni obrat ve vy3i miniméainé 15318 K&
- klient bude vyuZivat libovoinou kreditni kartu UCB
- Klient bude mit k danému tvéru sjednano jednorazové pojisténi CARDIF (pojisténi schopnosti splacet); poskytnuta sleva bude platna pouze po dobu platnosti
pojisténi (5 let)
- ne;pozdéjldu 11.5.2012 vﬁemémemuobankydomél kompletni Zadost o tivér (fj. vypinénou a podepsanou Zadost o tvér véetné viech poZadovanych
ich dnii od data doruGeni kompletni Zadosti o tvér do banky bude mezi bankou a klientem podepsana smiouva o

o 30
poskytnuti uvém a pﬁshiné zq&l’ovacl smiouvy

Tento jje banku k i Gvéru. Udaje, které obsahuje, odpovidaji nabidce, kterou by banka uinila klientovi za souasnych trznich podminek
nazanadé]lmposkynnympodu-du Zjistény rozdil mmmmnpmmmlmemumwmmmawm klientem
ymi mizZe v pfipadé ovivnit vy nabidku a byt dis i i Udaijli od udaji zde uvedenych.




e o klientovi

Uvodny text

Poskytoyatel iveru

Popis produktu

Ziskané zlavy z irokovej
sadzby za yyuzitie mych
a produktoy (Volitel'né

Nominalna Grokova sadzba

Ro¢na percentudlna miera
nakladoy (RPMN)

Vyska tveru. mena a
acel pouzitia

Doba splacania (iveru
Pocet a frekvencia splatok

nuitnej splatky

Dodatoéné jednorazove
poplatky a naklady

VUB BANKA
VUB, ass., Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava 25

Obch. reg.: Okresny std Bratislava 1
Oddiel: Sa, Vlozka &. 341/B, ICO: 31320155, vub.sk

PRILOHA P III: ORIENTACNY PREPOCET - VUB BANKA

Euroépsky Standardizovany informadény formular
pre flexihypotéku

Tento dokument nie je pravne zaviznou ponukou. Udaje Banka poskytuje podl'a najlepsicho vedomia a st pre sny

obrazom ponuky, ktora Vam predkladame za sa&asnych trhovych p k a na zaklade informacii, ktoré mamejod
Vis k dispozicii. Udaje sa mdzu menit v zavislosti od trhovych podmienok a platia v ¢ase pripravy tohto formuldru.
Poskytnutim tychto informécii sa veritel’ nezavizuje k poskytnutiu tveru.

V3eobecna tverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava 25
Obchodny register: Okresny std Bratislava I, Oddiel: Sa, vlozka ¢islo 341/B
1CO: 31320155, Kontakt: 0850 123 000, www.vub.sk

Flexihypotéka:

* Je dlhodoby uéelovy uver uréeny na fi icii do nehnutelnosti.

* Je vzdy zab Inost'ou, ktora sa nachadza na uzemi SR.

* Splacanie sa zac¢ina nasledujici mesnac po prvom Cerpani. MoZze byt pravidelnymi mesaénymi anui

1

I
splétkamn alebo méZe ist’ o spla s odl ym spla istiny (len pri flexihypotéke vo vizbe ha ym ¢

programy kapitalového Zivotného poistenia).
* Maximalna vy3ka flexihypotéky zavisi od hodnoty zaloZenej nehnutelnosti.

- poistenie nehnutelnosti (zmluyné) -0,05 %
- po:steme doméacnosti (zmluvné) -0,05 %
- poistenie Gveru (zmluvné) -0,10 %
- pravidelné zasielanie prijmu na Flexitcet VUB -0,20 %
- splacanie flexihypotéky inkasom z Flexitétu VUB -0,20 %

— i

Vyska trokovej sa 5 Doba fixagie: m@%}ﬁ TR i
Uvedena urokova saﬁZbrmﬁ len informativny charakter a bola stanovend na zaklade informécis packytnutydu

klientom v ¢ase vypracovania ponuky.

Urokova sadzba sa nemeni pogas doby fixacie. Po uplynuti doby fixacie je banka opravnena upravovat vyéku
trokovej sadzby v zavislosti od aktualneho vyvoja irokovych sadzieb a v sulade s obchodnou politikou banky. Novi
arokovt sadzbu spolu s novou vyskou splatky banka oznami klientovi pisomne. Pohybliva trokovi sadzbu banka
neposkytuje. V pripade ziskania zliav za VoliteI'né sluzby je vyska irokovej sadzby zniZena o uvedené zl'avy. Banka
ma pravo uvedené zl'avy zrusit, resp. odobrat’ klientovi v pripade, ak klient vyuzivanie VoliteInych sluZieb zruSlI
alebo ak klient neplni podmienky Volitel'nej sluzby.

Ro¢na percentualna miera nakladov (RPMN): m

Vyjadruje mieru celkovych nakladov spotrebitela spojenych s iverom k vyske poskytnutého averu (do naklado sa
zahfiiaju troky, poplatok za poskytnutie iveru, poplatky za uverovy ucet). Vychadza z fixnej sadzby a predpokla _1}_
7e tato sadzba sa nezmeni po celia dobu trvania tiveru, pritom v skuto&nosti po uplynuti doby fixacie (teda po uplyfiuti '
1, 3, 5 alebo 10 rokov) moze dojst’ k jej zmene.

Vyska flexihypotéky:
Max. moZna vyska Gveru:
Ukel pouzitia:

Doba splatnosti: & roky/rokov

Pocet splatok: Frekvencia splatok: m {
Vyika anuitnej splétky: @EUR t
Poplatky banke

- Konzultacie o poskytnuti Gveru: 0,00 EUR

- Podanie ziadosti o uver: 0,00 EUR

- Vydanie hypotekarneho certifikatu: 0,00 EUR

- Poskytnutie Gveru: 0,80% z objemu Gveru, minimalne 200,00 EUR, maximalne 1.000,00 EUR
- Ocenenie nehnutel'nosti bankou: byt 100,00 EUR, rodinny dom alebo rozostavana stavba 150,00 EUR
- Zmena zmluvnych podmienok so schvalovanim: 150,00 EUR
- Zmena zmluvnych podmienok bez schvalovania: 70,00 EUR

Nebankové poplatky
- naklady spojené s vyhotovenim znaleckého posudku
- naklady spojené s povolenim vkladu zalozného prava
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SLOVENSKA®S Verzia 01042012
SPORITELNA ]
Blizsie k vam UVeroVé ponUKa
[AY ZZKiadné Gdaje ]
Meno a priezvisko _[Radka M: Tel.[ ] E-mail[ @ |
Druh dveru | Gver na bjanie 1]
Poistenie k Gveru " [ Komplexny sibor poistenia v| o
V§ska Gveru  do 70 % hodnoty zabezpetenia 70 000|€ F prijlem do Slovenskej
Hodnota &eni i 100 000|€ Podet &lenov v domécnosti
Splatnost roky lzo | mesiace [¢  |w Vek klienta v rokoch
AR Zamestnanie
Typ splacania ‘ anuitné : Administrativny pracovnik o v
Rodinny stav | Zenaty/vydaté
Typ sadzby fixnd 5R v Cisty prijem klienta v € 500
e Cisty prijem manzela/ky alebo druha/zky v € 750
Splétky inych zavézkov, sporenie, poistky v €
Urokové sadzba 5,49|% p.a.
Ztava (za poukazovany prijem 0,5 a za poistenie 0,2) -0,70{% p.a.
Vysledna arokové sadzba 4,79|% p.a.
Spracovatefsky y v ramci splétky) 799,00€  Cisty prijem spoludiznika pri splacani v € —]
Poplatok za sprévu (veru / mesiac 349]€  Splatky zavazkov spoludiznika pri spidcani v € —1
EUR
Splatka (vritane poplatkov) Podet &lenov v doméacnosti spoludiznika pri spidcani —/

RPMN

Celkova Ciastka

Podet splétok

Splatka vratane poiste i
Poistenie k Uveru / mesiac
Poistenie nehnutefnosti / mesiac

e —

2) Doklady k postdeniu Ziadosti o Gver

- dva doklady totoznosti - platny obé&iansky preukaz v kombinécii s (rodny list, vodicsky preukaz, cestovny pas, preukaz j poist
- Ziadost o poskytnutie Gveru

- potvrdenie o prijme (len ak dlznik nepoukazuje prijem na svoj Ucet vedeny v SLSP minimélne 4.
- dafiové priznanie a potvrdenie o podani dafiového priznania (len ak dlznik ma prijem z podnikania)
- vyhlasenie o vy$ke zévazkov (len ak na Gvere vystupuje spoludiznik pri splécani)

- ky posudok k predm ia plus disketa

, index 5

alebo s dopytom do Soc.poistovne)

|3i Poistenia, ktoré mozno priamo uzavriet |
- Poistenie k uveru - Zakladny subor poistenia (smrt, pné a trvala invalidita)
- Poistenie k uveru - Roz&ireny subor poistenia (smrt, pind a trvala invalidita, p t')
- Poistenie k iveru - Komplexny subor poistenia (smrt, plné a trvald i
- Poistenie nehnutelnosti

Tel. kontakt | Pokladni&né hodiny

Datum konzultécie |
23.4.2012 |

Py

Kontaktny pracovnik | |
| ]

http: www.slsp.sk, e-.nail:

@slsp.sk, sporotel: 0850 111 888, 0915 111 888, 0910 111 888

/* Informécie o ro&nej percentuinej miere nakladov a sposob jej vypottu su zverejnené v ¢ banky vi ych knihéch alebo na internetovej stranke
Uvedené udaje nie su é, maju len ir i k
Udaje klienta uvedené na tomto tlacive budu zlikvidované, ak klient nepodé banke Ziadost’ 0 posky

tlacive. O likvidécii udajov bude klient y icky za predp

dveru do 2 od ho v tomto
Ze na tomto tlacive uviedol svoje telefénne Cislo.
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ﬂ— H y poteén l’ ba n ka verze sazeb: 1/2012 - 12.3.2012

Orientacni propocet hypotecniho uvéru
Udaje o hypoteénim tvéru:

HUF - Hypoteéni uvér pro FO

Ugel aveéru: Néakup nemovitosti  Typ splaceni: Anuitni
Vyse hypotéky: 1750 000,00 K&  Podil Uvéru na zajisténi: 70 %

Typ urokové sazby (doba fixace): 5let - FIX
Minimalni hodnota zajisténi: 2 500 000,00 K&

Spléatky hypote¢niho uvéru: Sleva z urokové sazby celkem: 0,25 % p.a.
Délka hypotéky / Pocet splatek: 20 let/ 240 z toho za plat do CSOB: 0,15 % p.a.
Mésiéni splatka: 10 321,10 Ké z toho za pojisténi CSOB2ze 3: 0,10 % p.a.
Potiebny Cisty mési¢ni pfijem: 23 047,10 Ké

Individualni sleva: 0,25 % p.a.
Sleva za plat do CSOB je platna jen v pfipadé vedeni CSOB Aktivniho konta nebo CSOB
vv’sledna' L’lrokova’ sazba: 3’69 % Exkluzivniho konta a pii zasildni 1,3 nasobku mésiéni splétky na ucet v CSOB !

Urokovou sazbu Vdm garantujeme od 27.4.2012 po dobu 30 dni do 27.5.2012 za pfedpokladu,
Ze se nezméni Vami zadané parametry hypotéky, které ovlivriuji vysi urokové sazby.

Dal$i moZnosti splatky pro porovnani: 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mésiéni splatka: 17 461 12 675 10 321 8 940 8 045 6 980
Potfebny &isty mésiéni pfijem: 31972 25 990 23 047 21 321 20 202 18 871

Financovani investi¢ niho zaméru: Finanéni situace:

Celkovy investiéni zamér: 2500 000,00 KE  Mésiéni ¢isté piijmy celkem: 31 000,00 K&
Hypotéka: 1750 000,00 K&  Mesi¢ni vydaje celkem: 20 467,10 Ké

splatka hypotéky: 10 321,10 Ké
Vlastni zdroje: 750 000,00 Ké& sprava hypotéky: 150,00 Ké

Pojisténi uvéru: Pojisténi U+N+D: 461,00 K&

Radka Martinkova Zivotni pojisténi: 0,00 K&
varianta 1, 100 % z jistiny 461,00 K& dal$i splatky a zavazky: 0,00 Ké
ostatni: 0,00 K¢

Zivotni minimum: 9 535,00 K¢

Celkem mési¢né za pojisténi uvéru: 461,00 K& povinna minimalini rezerva: 2 580,00 K¢é
Zustatek pfijma: 7 952,90 Ké

Vzhledem k uvedenym pfijmim a vydajum muze byt maximalni vySe Vasi hypotéky az: 2 828 000,00 K¢&

Dékujeme Vam, Ze jste se s duvérou obratili na Hypotecni banku, a.s.
V pripadé jakychkoliv dotazii se prosim obracejte na nize uvedeného pracovnika.

Kontaktni udaje klienta: Kontaktni udaje obchodniho manaZera:
. ) L~
Radka Martinkova
760 01 Zlin |
Zlin ‘
E-mail:
Telefon: Mobil:
02 .



