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Abstrakt

Témou diplomovej prace je Analyza zpiisobii financovani bydleni. Diplomova praca sa sklada
z dvoch Casti: teoretickej a praktickej. V teoretickej Casti prace popiSem trh s nehnutel'nost’ami,
charakterizujem vyvoj realitného trhu na Slovensku, popisujem spdsoby ocenenia
nehnutel'nosti atiez moznosti financovania nehnutelnosti, ¢i uz pdjde o financovanie
nehnutel'nosti z vlastnych alebo cudzich zdrojov. V praktickej Casti diplomovej prace sa budem
zaoberat’ oceriovanim nehnutel'nosti pomocou porovnavacej metddy ocenenia na Slovensku,

financovanim pomocou hypotekarneho tveru a vytvorenim hodnotovej analyzy.

Abstract

The topic of this diploma thesis is The Analysis of Ways of Financing Housing. The thesis
consists of two parts: theoretical and practical. In the theoretical part of the thesis, I define and
characterize the development of the real estate market in Slovakia. I also describe the ways of
valuing real estate and the possibilities of financing real estate, whether it is financed by one’s
own funds or external sources. In the practical part of the thesis, I deal with valuation of real
estate using the comparative method used in Slovakia. The last part looks at financing with

mortgages and the creation of value analysis.
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1 UVOD

Témou diplomovej prace je Analyza sposobov financovania byvania. Myslim si, ze tato
téma bude patrit medzi aktudlne vzdy, vzhl'adom k tomu, ze kazdy obcan SR musi aspon raz
za Zivot riesit’ situaciu okolo svojho byvania a teda aj jeho financovania. Dal§im dévodom,
preCo som si tito tému vybrala je, ze aj ja sama v osobnom Zzivote sa Coskoro budem

musiet’ tymto zaoberat, a takto sa aspon trochu priblizim a porozumiem danej problematike.

Diplomovu pracu som rozdelila na dve Casti, a to teoreticku Cast’ a prakticku cast'.
V teoretickej Casti prace popiSem trh z nehnutelnostami, charakterizujem vyvoj realitného trhu
na Slovensku, popiSem spdsoby ocenenia nehnutelnosti, ktorym sa budeme zaoberat
v praktickej Casti diplomovej prace a taktiez si ukaZeme moznosti financovania nehnutel'nosti,

¢i uz pojde o financovanie nehnutel'nosti z vlastnych alebo cudzich zdrojov.

V praktickej Casti diplomovej prace sa budeme zaoberat ocefiovanim nehnutelnosti
pomocou porovnavace] metddy ocenenia na Slovensku a nasledne jej financovanim pomocou
hypotekarneho uveru vzhl'adom k tomu, Ze je to jeden z najvyuzivanejSich produktov na trhu

pre financovanie nehnutel'nosti, a preto si tito tematiku v teoretickej Casti hlbsie nacrtneme.

V praci sa budeme zaoberat’ tiez hodnotovou analyzou, a preto si ju v neposlednom rade

tiez vysvetlime aj v teoretickej Casti diplomovej prace.

Hlavnym cielom diplomovej prace je prevedenie analyzy moznych zdrojov
financovania na pokrytie zaobstaravanej nehnutel'nosti pomocou hodnotovych kritérii, ktoré si
sami vytvorime. Medzi najdolezitejSie hodnotiace kritéria pri financovani nehnutelnosti
z hypotekarneho uveru patria naklady spojené s uverom, ato naklady vo forme urokov,

poplatku za zmeny v uverovych zmluvach, ¢i poplatky za poskytnutie uveru.
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2  TRH Z NEHNUTEINOSTAMI

2.1 DEFINOVANIE NEHNUTELNOSTI

Nehnutel'nost sa definuje ako pdda a vyrobné statky, ktoré sa nachadzaji na pozemku.
Je to fyzicka, hmotna , vec”, ktord mozno vidiet a da sa jej dotknut’, a sicasne vsetko to, Co
k nej patri, ¢i uz sa to nachadza na zemi, nad zemou alebo pod zemou. Miestne zakony v ramci
kazdého Statu uvadzaju kritéria, na zaklade ktorych je mozné rozliSovat’ hnutel'ny a nehnutel'ny

majetok.

Nehnutelny majetok zahfia vSetky prava, naroky avyhody plyntce z vlastnictva
nehnutel'nosti. Vlastnicke opravnenie k nehnutelnosti nie je dolozené samotnou
nehnutelnostou, ale spravidla urCitym samotnym dokazom (napr. listom vlastnictva).

Nehnutel'ny majetok nema teda hmotnti povahu. !

Hnutel'ny majetok zahriia subjektivne pravo a opravnenia k hmotnym a nehmotnym
statkom, ktoré nemaju charakter nehnutelnosti. Hnutelny majetok hmotnej povahy nie je

spravidla pevne spojeny s danou nehnutel'nostou a mozno ho spravidla d’alej premiestiiovat’.
V slovenskej republike je nehnutelnost’ definovana v ob¢ianskom zakonniku v § 119:

— Vect su hnutel'né alebo nehnutel'né.

— Nehnutelnostami si pozemky a stavby spojené zo zemou pevnym zakladom. !

2.2 POZEMOK

Definicia pozemku je ustanovena v zakone ¢. 162/1995 Z.z. Zakon o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych ainych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

v § 3 odstavec 1.

Pozemkom sa rozumie ¢ast’ zemského povrchu oddelena od susednych ¢asti hranicou
uzemnej spravne] jednotky, katastrdlneho uzemia, zastavaného tzemia obce, hranicou
vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo

rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku. !

! ILAVSKY, Miloslav, Milan NIC a Dusan MAJDUCH. Ohodnocovanie nehnutelnosti. Bratislava: Mlpress, 2012.
ISBN 978-80-971021-0-4.
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2.3 STAVBA

Definicia stavby je ustanovena v zakone ¢. 50/1976 Zb. Zakon o izemnom planovani

a stavebnom poriadku v § 43.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov,

ktoré je pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu.?
Pevnym spojenim so zemou sa rozumie

a) spojenie pevnym zakladom,

b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zéklad v zemi alebo
0 ina stavbu,

¢) ukotvenie pilotami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia uzemia,

e) umiestnenie pod zemou.>

24 TYPY NEHNUTELNOSTI NA REALITNOM TRHU

1. Pozemky
a) Pozemky pre rezidencnu vystavbu
b) Pozemky pre komercné vyuzitie
¢) Pozemky pre pol'nohospodarsku vyrobu
2. Rezidenc¢né nehnutelnosti
a) Rodinné domy
b) Byty
c) Chaty, chalupy a rekreacné strediska
3. Komer¢né nehnutel'nosti
a) Administrativne objekty
b) Najomné domy s nebytovymi priestormi
c) Polyfunkéné objekty
d) Obchodné komplexy

e) Hotelové ¢i iné ubytovacie zariadenia

2 Stavebny zakon - Zakon &. 50/1976 Zb. - stav k 11. 10. 2014. In: . Praha: Federalne zhromazdenie CSSR,
1976, ro¢nik 2014.
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2.5 CHARAKTERISTIKA A VYVOJ REALITNEHO TRHU NA
SLOVENSKU

V kapitole 2.4 sme si roz€lenili trh podla typu nehnutelnosti, d’alej si popiSeme trh
s nehnutel'nostami ako trh kupujuceho, predavajiceho a neutralny trh. Toto Clenenie trhu je
vSak zavislé na ponuke a dopyte nehnutelnosti, a preto sa zameriame v praci aj na vyvoj

realitného trhu na Slovensku za posledny §tvrtrok 2016.

Trh kupujuceho existuje v tom pripade, ak nastane situacia, ze ponuka je vécsia ako
dopyt. Kupujuci si moze vyberat z nespocetného mnozstva nehnutelnosti ponukanych na
predaj anie vSetky nehnutelnosti sa skutoCne predaju. V takomto pripade dochadza
k znizovaniu poctu kupujucich a teda aj k naslednému znizovaniu cien nehnutelnosti. Naopak
na trhu predavajuceho je viac kupujucich ako dostupnych nehnutelnosti. Skoro kazda

nehnutel'nost” sa preda a dochéadza tak k rastu cien nehnutel'nosti.

Neutralny trh je vyvazeny. Urokova miera je prijatelna a polet kupujicich a
predavajucich je na trhu vyrovnany. Trh netrpi otrasmi smerom hore a dolu a ceny stipaju

rovnomerne s inflaciou.’

Trh nehnutel'nosti m6zeme charakterizovat’ ako trh, na ktorom sa uskutociiuji obchody
s vlastnickymi pravami na pozemky a budovy. Na trhu sa moze vyskytovat’ vel'ké mnozstvo
kupujucich a predavajucich, vstup na trh je volny a stretava sa tu dopyt po roznych typoch
nehnutel'nosti s ich ponukou. Hlavnymi ukazovatel'mi trhu s nehnutel'nostami su rovnako ako

pri ostatnych typoch trhov ponuka a dopyt.

Trh nehnutelnosti je ovplyviiovany a formovany rdznymi faktormi. K zakladnym
faktorom sa zaraduji ekonomické, socialne, legislativne, ktoré ovplyviiuju predajnost
jednotlivych nehnutel'nosti s nadvdznost'ou na rentabilitu, narast pracovnych miest, mobilitu

obyvatel'stva a pod.*

Priemerna cena byvania vzrastla vo 4. stvrtroku 2016 v porovnani s predchadzajiucim

Stvrtrokom o 9 EUR/m? na hodnotu 1 304 EUR/m?. Znamen4 to medzistvrtro¢ny rast 0 0,7 %

3 KLEIN, Stépan a Petra KESSLEROVA. Jak prodat nemovitost v dobé krize. Praha: Grada, 2009. Finance
(Grada). ISBN 978-80-247-3200-8.

4 Nehnutel'nosti a byvanie 2006/1: Vyvoj realitného trhu a predpoklady jeho rozvoja v SR. Slovenska technicka
univerzita v Bratislave [online]. Bratislava, 2006 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
http://www.stuba.sk/sk/ustavy/ustav-manazmentu/publikacie/casopisy/nehnutelnosti-a-byvanie/nehnutelnosti-a-
byvanie-2006-1.html?page_id=3272
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a medzirocny rast o 5,8 %. Medzirocny rast priemernej ceny bytov medzirocne zrychlil
o 1,6 percentualneho bodu na 10,6 %, kym pri domoch sa spomalil o0 0,6 percentualneho bodu
na 1,7 %. Uvedené Cisla su zrejme vysledkom dost’ vyrazne neuspokojeného dopytu po bytoch

v mestach a mierneho previsu ponuky rodinnych domov v lokalitach v okruhu va¢sich miest.’

Ceny nehnutel'nosti na byvanie v EUR/m?
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Graf 2 - 1 Vyvoj priemernej ceny byvania (Priloha ¢.1)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]

Na dvojcifernom medzirocnom raste priemernej ceny bytov sa vo 4. §tvrtroku 2016
najvyraznejSie podielal rast cien menSich bytov. Na medzironej baze najviac rastli ceny
jednoizbovych bytov az oskoro 14 % a najmenej rastli ceny Stvorizbovych bytov

o viac ako 6 %.’

K znizeniu Uhrnnej ceny domov vo 4. stvrtroku 2016 (o 1,8 % oproti predchadzajicemu
Stvrtroku) prispelo v rozhodujucej miere zniZenie priemernej ceny rodinnych domov
(0 21 EUR/m? resp. o 2 %). Ceny priestrannejsich rodinnych vil sa v porovnani s

predchadzajucim $tvrtrokom znizili len o 5 EUR/m?.

> Aj v relativne slabSom Stvrtom Stvrtroku ceny bytov dynamicky rastli. In: Narodna banka slovenska [online].
Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2017/557_rk_cen_20170201.pdf
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Znizenie priemernej ceny domov na konci roku 2016 prispelo k opatovnému
vyraznejSiemu roztvoreniu noznic vzhl'adom na vyvoj priemernej ceny bytov. Medzirocny rast
cien bytov aj domov je v poslednom obdobi menej dynamicky (aktualny rast o 10,6 %, resp.
0 1,7 %) ako v obdobi vrcholiaceho realitného boomu (rast 0 40 %, resp. o 19 %). Roztvaranie
noznic medzi cenami bytov a domov je vSak v suCasnosti intenzivnejsie ako v obdobi realitného

boomu.®

Aktudlna priemerna cena bytov je stale zhruba o 5 % nizsia v porovnani s jej historickym
maximom z polovice roku 2008. Od historicky najvyssich hodnét je v sucasnosti najviac
vzdialend priemerna cena jednoizbovych bytov skoro o 7 % a tesne pod vrcholom je zatial
priemerna cena Stvorizbovych bytov. Priemerna cena patizbovych bytov na konci roku 2016

uz prekonala jej historické maximum z roku 2008.°

Aktuélna priemerna cena domov je v porovnani s jej historickym maximom stale o viac
ako 16 % nizsia. K dosiahnutiu maxima chyba sucasnej priemernej cene rodinnych domov asi

17 % a v pripade rodinnych vil zhruba 12 %.6

Z regionalneho pohl'adu priemerné cena byvania rastla vo 4. §tvrtroku 2016 vo vSetkych
slovenskych krajoch. Medziro¢ne najvyraznejSie vzrastla priemerna cena byvania v
Nitrianskom kraji 0 15,9 % a najmenej v KoSickom kraji 0 2,6 %. V Banskobystrickom kraji
napriek miernemu narastu priemernej ceny byvania doslo k jej medziro¢nému poklesu o 1,1 %

vd’aka bazickému efektu vyraznejsie rastucich cien byvania pred rokom.°

Rastica priemerna cena byvania za celt SR aj vo vécSine regionov bola vo 4. Stvrtroku

2016 pomerne dobre kompenzovana rastom prijmov domacnosti.®

6 Aj v relativne slabSom Stvrtom Stvrtroku ceny bytov dynamicky rastli. In: Narodna banka slovenska [online].
Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2017/557_rk_cen_20170201.pdf
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Ceny nehnutel'nosti na byvanie podl'a krajov v EUR/m?
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Graf 2 - 2 Vyvoj priemernej ceny byvania podla krajov (Priloha ¢.1)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]

Vyraznejsi rast prijmov ako rast cien byvania ako celku sa prejavil v miernom zlepSeni
dostupnosti byvania z dlhodobého hl'adiska. V pripade bytov pokracovalo na konci roku 2016
zhorSovanie ich dostupnosti z dlhodobého hl'adiska vo vécsine slovenskych regionov okrem
Bratislavského kraja a Zilinského kraja. Rast cien bytov bol vo 4. §tvrtroku 2016 vo viacerych

regionoch vyraznejsi ako rast prijmov domécnosti.’

Pri hl'adani odpovede na otazku, nakol'ko zodpoveda aktualny vyvoj priemernej ceny
byvania vyvoju zakladnych suvztaznych ukazovatel'ov, si pomozeme kompozitnym indexom

na hodnotenie vyvoja ceny byvania.’

Hodnoty kompozitného indexu sa nachéadzali v priebehu roku 2016 v pasme vzostupu.
Jeho aktudlna hodnota je vSak stale pod pasmom rizikového vyvoja. Dynamicky rastica

priemerna cena bytov si viak zasluhuje zvySent pozornost’.’

7 Aj v relativne slabSom Stvrtom Stvrtroku ceny bytov dynamicky rastli. In: Narodna banka slovenska [online].
Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2017/557_rk_cen_20170201.pdf
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Celkovo realitny trh aj vyvoj cien byvania bol v priebehu roku 2016 pomerne
dynamicky. Po miernom medzironom raste na zaciatku roku o 1 % sa rast cien byvania od
druhého Stvrtroku vyrazne zrychlil a na konci roku skonc¢il na urovni 5,8 %. V priemere za cely

rok vzrastla priemerna cena byvania o 4,2 %.%

Z pohl'adu typu nehnutelnosti aj z regionalneho hl'adiska bol vyvoj priemernej ceny
byvania v priebehu roku 2016 znacne diferencovany. V absolutnom aj relativnom vyjadreni sa
medziroéne najvyraznejSie zvysila priemerna cena jednoizbovych bytov o 152 EUR/m?
resp. 0 10,3 % a najmenej sa zmenila priemerna cena rodinnych domov o 9 EUR/m?
resp. 0 0,9 %. Priemerna cena rodinnych vil bola v roku 2016 niz§ia ako v predchadzajicom

roku o 32 EUR/m?, &o znamenalo jej medziroény pokles o 1,8 %.%

Z regiondlneho pohladu sa medzirocne v absolitnom vyjadreni najviac zvySila
priemerna cena byvania v Bratislavskom kraji o 97 EUR/m?, ale relativne najvyraznejsie
vzrastla priemerna cena byvania v Zilinskom kraji aZ o skoro 8 %. V Banskobystrickom kraji
priemerna cena byvania v roku 2016 takmer stagnovala. Cena byvania v KosSickom kraji bola
v priemere o 14 EUR/m?niz§ia ako v predchadzajiicom roku, &o predstavovalo medziro¢ny

pokles o 1,5 %.8

Predpokladany stabilny vyvoj ekonomiky a snaha domécnosti vyuzit' priaznivé averové
podmienky na rieSenie potreby byvania vytvaraju predpoklady pre tlak na rast agregovanej ceny
nehnutel'nosti na byvanie zaciatkom roku 2017. V d’alSom priebehu roku 2017 je mozné
ocakavat, ze medziro¢ny rast priemernej ceny byvania by sa mal postupne zmiernit aj vd’aka
bazickému efektu vyraznejSieho zvySovania priemernej ceny byvania od druhého Stvrtroku

2016.%

8 Aj v relativne slabSom Stvrtom Stvrtroku ceny bytov dynamicky rastli. In: Narodna banka slovenska [online].
Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2017/557_rk_cen_20170201.pdf
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3 SPOSOBY OCENOVANIA NEHNUTELNOSTI

Vseobecna hodnota (VSH) — definovana vo vyhlagke MS SR &. 492/2004 Z.z. je vlastne
vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut' na trhu
v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci budu konat
s patricnou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.’

Ako uz bolo konstatované, pod pojmom nehnutelnost’ si je mozné predstavit stavbu
alebo pozemok, €ize vysledna vSeobecna hodnota nehnutel'nosti bude vo vSeobecnosti suctom

vSeobecnej hodnoty stavieb a vSeobecnej hodnoty pozemkov:
VSH = VSHs + VSHp [EUR]
kde: VSH je vieobecna hodnota nehnutelnosti,
VSHs je vieobecna hodnota stavieb,
VSHp je vieobecna hodnota pozemkov.’

Vseobecna hodnota pre ohodnocovanie nehnutelnosti sa moze stanovit tymito

metdédami:

a) porovnavacou metodou,
b) kombinovanou metodou,
¢) vynosovou metodou,

d) a metodou polohovej diferenciacie.

Vyber metddy ohodnocovania nehnutel'nosti je na samom znalcovi, avSak vyber metody

musi byt v posudku zdévodneny.

V diplomovej praci sa budeme zaoberat’ ohodnocovanim bytovej jednotky pre ucel
stanovenia vySky uveru, cenu budeme stanovovat’ pomocou porovnavacej metody s vyuzitim

matematickej Statistiky, preto d’alej budeme popisovat len tieto dve metody.

9 ILAVSKY, Miloslav, Milan NIC a Dusan MAJDUCH. Ohodnocovanie nehnutelnosti. Bratislava: Mlpress, 2012.
ISBN 978-80-971021-0-4.
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3.1 POROVNAVACIA METODA

Porovnavacia metoda je definovana vo vyhlaske MS SR €. 492/2004 Z .z.

Pri vypocte porovnavace] metddy sa pouziva transakény pristup. K porovnaniu je
potrebné mat’ vytvoreny subor minimalne z troch stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.)

s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.!”
Hlavné faktory porovnavania mézu byt

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.)
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prislusenstvo

a pod.).

Podklady pre porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovateIné. Pri porovnavani sa musia vylacit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi predavajucim

a kupujuicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujticeho a pod.).!°

Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. AvSak na takéto porovnanie je

potrebny mat dostato¢ne velky stbor, aby boli splnené testy matematickej $tatistiky.'°

3.2 JEDNODUCHE POROVNANIE

Pri jednoduchom porovnavani sa uplatiiuje kvalifikovany odborny odhad znalca na
vSetky podstatné faktory porovnavania, ktoré vplyvaja, resp. mézu vplyvat’ na hodnotu stavby
v danom case a v danom mieste. Porovndva sa ohodnocovana nehnutelnost s dostupnymi
podkladmi o zrealizovanych prevodoch vlastnictva nehnutelnosti (zvy€ajne kupne zmluvy
nehnutelnosti), alebo mo6zu byt pouzité aj ponuky realitnych kancelarii, kde si je potrebné
uvedomit, ze tieto ponuky su len ponuky a zatial' su to nezrealizované prevody. Inzerované
ceny nehnutelnosti su zvyCajne vysSie, ako su nakoniec v skutocnosti dosiahnuté na
relevantnom trhu s nehnutel'nostami. Pri dlhodobejSom sledovani ponukovych cien si je mozné
zvyCajne overit, ako ponukovd cena konkrétnej nehnutelnosti postupne v Case klesa az

z inzercie zmizne - nehnutelnost’ sa zreyme predala za cenu blizku poslednej pozadovanej cene.

10 ILAVSKY, Miloslav, Milan NIC a Dusan MAIDUCH. Ohodnocovanie nehnutelnosti. Bratislava: Mlpress,
2012. ISBN 978-80-971021-0-4.

19



Z toho vyplyva dolezité kritérium: vSeobecna hodnota nehnutelnosti nemoze byt vyssia ako

ponukova cena porovnatel'nej nehnutelnosti inzerovana na predaj.!!

3.3 MATEMATICKA STATISTIKA

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti s vyuzitim matematickej Statistiky je
v plathom pravnom predpise pre stanovenie ohodnotenia majetku (Vyhlaska MS SR
¢. 492/2004 Z.z. len okrajové a neuplné pojednanie: Pri vypocte (porovnavacou metodou) sa
moze pouzit’ aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.'!

Vyhlaska zial' nedefinuje, ktoré zname a platné testy matematickej Statistiky su tie
pravé. Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnavacou metodou sa stretneme so

subormi udajov, ktoré sa v dosledku roznych neistot od seba odliSuju. Tieto udaje

vyhodnocujeme $tatistickymi metodami.!!

3.3.1 Analyza vhodnosti / nevhodnosti dat vo vyberovom siibore

Pre vylucenie extrémnych hodnét z vyberového suboru dat existuje viacero metdd.

Bezne pouzivanymi metodami su hlavne nasledujice tri metddy:

1. Grubbsov test
2. Box plot test

3. Testovanie so zvolenou percentualnou odchylkou

Grubbsov test

Vypocitana veliCina testovacieho kritéria je porovnavana s kritickou hodnotou
testovacieho kritéria pre zvolenu pravdepodobnost’ (o) alebo hladinu vyznamnosti. Ak je T
(Tn) > Ta alebo T; > To posudzovana hodnota vyberu je extrémna a z hodnotenia je nasledovne

vylucena.

1 ILAVSKY, Miloslav, Milan NIC a Dusan MAIDUCH. Ohodnocovanie nehnutelnosti. Bratislava: Mlpress,
2012. ISBN 978-80-971021-0-4.
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Box plot

Pri normalnom rozdeleni vyberu dat sa 50 % hodndt vyberu (IQR) nachadza v intervale
medzi 1. kvartilom (Q1) a 3. kvartilom vyberu (Q3). Kvartily st tri realne Ciselné hodnoty,

ktoré rozdel'uju vyberovy subor vzostupne usporiadanych hodnét na 4 rovnakeé Casti:
- Q1 oddeluje ¥ najnizsich hodndt od ¥ hodnot vyssich alebo rovnych Q1,
- Q2= median,
- Q3 oddeluje % hodnot nizsich alebo rovnych a ¥4 hodn6t vyssich alebo rovnych

Q3-12

Kritickymi, resp. extrémnymi st vSetky hodnoty vyberu, ktoré¢ si mimo oblasti hranic

grafu vymedzenymi krajnymi hodnotami Q1 — 1,5 * IQR a Q3 + 1,5 * IQR."2

Cize hrani¢né hodnoty pre akceptaciu zaznamu do vyberového stboru je mozné
predstavit v tvare (Q1 — 1,5 * IQR) <x; < ( Q3 + 1,5 * IQR), kde IQR = Q3 — Q1."3
Testovanie so zvolenou percentudlnou odchylkou

Testovanie spociva v tom, ze hodnoty mimo zvolenej percentualnej hranice od priemeru
alebo od medianu vyberového suboru su z dalSej analyzy vylucené. Zvycajne je tato hranica

v intervale + 20 %.!?

12 ILAVSKY, Miloslav, Milan NIC a Dusan MAIDUCH. Ohodnocovanie nehnutelnosti. Bratislava: Mlpress,
2012. ISBN 978-80-971021-0-4.
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4 MOZNOSTI FINANCOVANIA NEHNUTEINOSTI

V praktickej casti mojej diplomovej prace sa budem zaoberat financovanim
ohodnotenej nehnutelnosti, preto by som Vas v tejto kapitole chcela oboznamit’ s moznymi
zdrojmi financovania, ¢i uz ide o vlastné alebo cudzie zdroje. Poukazat' na skutocnosti, ktoré
vychadzaju zo Statistik a vybrat tak ¢o najvhodnejsi zdroj pre financovanie ohodnocovanej

nehnutel'nosti a d’alej snim pracovat’.

Ako som uz spomenula, nehnutelnost mozeme financovat z vlastnych a cudzich
zdrojov, medzi najCastejSie vyuzivané cudzie zdroje patri hypotekarny a stavebny uver. Na
financovanie nehnutelnosti sa da pouzit' aj spotrebitel'sky uver, no ten sa z ekonomického
hl'adiska vobec nevyplati. Tieto zdroje sa daju taktiez kombinovat slacnejSimi uvermi
zo Statneho fondu rozvoja pre byvanie alebo srdznymi uéelovymi dotaciami, ktoré §tat

poskytuje.

41 VLASTNE ZDROJE

Ide o financ¢né zdroje, ktoré si spotrebitel’ odklada zo svojho prijmu, a tym si vytvara

finan¢nu rezervu, teda spori.

Spotrebitel’ si moze sporit’ svoje peniaze doma alebo v banke. AvS§ak tu nastava zasadny
rozdiel medzi doméacim sporenim a sporenim, pri ktorom vyuzije spotrebitel’ sluzby banky.
Tento rozdiel spociva v tom, ze pri sporeni prostrednictvom sporiacich produktov bank sa
nasporené peniaze zhodnocuju pripisanim uroku. To znamend, ze banka vam nevyplati len
peniaze, ktoré ste vlozili do banky, ale aj Grok. Dalsou vyhodou sporenia v banke je ten, Ze sa
0 nasporené peniaze nemusite obavat’. Na ochranu uspor ulozenych v banke sluzi Fond ochrany

vkladov.3

Avsak pred tym ako zaCnete sporit’, je potrebné, aby ste si vedeli dopredu urcit, aku
Cast’ svojich penlaznych prostriedkov si viete mesacne odlozit na sporenie. Vyska pefiaznych
prostriedkov urCenych na sporenie zavisi od viacerych faktorov. Medzi najddlezitejSie patri

vyska vasho prijmu a vyska vasich vydavkov.'?

Dalsim z dolezitych faktorov, ktoré treba zvazit' pri vybere sporiaceho produktu je

vymedzenie si ¢asového obdobia, v ktorom vam peniaze vlozené do banky nebudu chybat'.

13 Ako si vybrat’ sporenie? In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Narodnd banka Slovenska, 2016
[cit. 2017-05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie
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Ak si sporite pre pripad neCakanych vydavkov, nie je vhodné, aby ste si zvolili sporiaci produkt,

pri ktorom nie je mozné si urcité obdobie vyberat nasporené peniaze bez sankcie.'*
V sucasnosti banky ponukaju tieto druhy produktov:

- sporiaci ucet,

terminovany vklad,

vkladna knizka,

stavebné sporenie.

4.1.1 Sporiaci ucet

Sporiaci ucet banka zriadi popri beznom ucte. Nie je povinnostou banky ponukat
sporiaci ucet popri beznom ucte. Je to dobrovolna sluzba, ktori banka modze, ale nemusi
ponukat’. Preto v pripade otvorenia bezného uctu, je potrebné sa spytat’ banky vopred na

moznost zriadenia si sporiaceho u&tu popri beznom téte. !>

Sporiaci ucet moze predstavovat poducet k beznému uctu. Prostrednictvom neho si je
mozné odkladat Cast penaznych prostriedkov, ktoré si urCené na sporenie. Takto uréené
peniazné prostriedky banka na zaklade pokynu zakaznika presunie z bezného uctu na sporiaci
ucet. Klasické platobné transakcie, ktoré je mozné vykonavat’ prostrednictvom bezného uctu
(napr. platba kartou), nie je mozné vykonat zo sporiaceho uctu. S periaznymi prostriedkami
ulozenymi na sporiacom ucte je mozné disponovat, avsak toto disponovanie je obmedzené len

na presun na bezny udet.'

Petiazné prostriedky na sporiacom Géte su uro¢ené. Urok na sporiacom uéte je zvycajne
vyssi ako urok na beznom ucte. Preto sa oplati, ak si nadbytocné peniaze presuniete z bezného
uctu na sporiaci ucet. Vyhodou sporiaceho uctu je, ze vacSinou nie je viazany na vysku
petlaznych prostriedkov, ktoré je mozné vlozit, a taktiez nie je viazany na ¢asové obdobie,
pocas ktorého nie je mozné disponovat s periaznymi prostriedkami. Niektoré banky maju
obmedzené disponovanie s pefiaznymi prostriedkami (napr. termin, kedy mozete penazné
prostriedky vlozit alebo vybrat, vysku peniaznych prostriedkov, ktort je mozna vybrat’ alebo

vlozit).!s

14 Ako si vybrat’ sporenie? In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Narodna banka Slovenska, 2016 [cit.
2017-05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie

15 Sporiaci ucet. In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Ndrodna banka Slovenska, 2016 [cit. 2017-
05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/sporiaci-ucet
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Sporiaci ucet je vhodny sposob, ak si chce zakaznik sporit’ pre pripad necakanych
vydavkov (vytvorenie rezervy). Peniaze na sporiacom ucte su 'ahko dostupné a vacS§inou nie

ste viazany minimalnou vyskou vkladu.'6

4.1.2 Terminované vklady

Terminovany vklad je urCeny pre jednorazové ulozenie pefiazi na vopred dant dobu bez

moznosti dodato¢nych vkladov s pevnou urokovou sadzbou, ktora sa po celi dobu nemeni.

Zakladnym znakom terminovaného uctu je, ze do banky su vlozené penazné prostriedky

a banka po uplynuti zmluvne urceného obdobia peniazné prostriedky vyplati navySené o trok.

Terminovany vklad moze byt jednorazovy alebo revolvingovy. Pri jednorazovom
terminovanom vklade si predom stanovené vSetky zmluvné podmienky, ako je urokova sadzba
a datum, kedy bude vklad vyplateny. U revolvingového vkladu niekedy nazyvanému
automaticky obnovovany terminovany vklad dochadza po uplynuti splatnosti k automatickému

obnoveniu s aktualnou urokovou sadzbou a pdvodne dohodnutou dobou.

Pri terminovanych vkladoch banky ponukaji dve moznosti UroCenia: pevnu alebo
variabilni urokovu sadzbu. Pevna trokova sadzba sa po celu dobu nemeni a vd’aka tomu si
vieme presne stanovit’, aku ¢iastku nam banka vyplati po skonceni terminu. Variabilna arokova

sadzba nema pevne stanoveny urok a vzhl'adom k tomu nesie zo sebou urcité rizika.

Minimalna vyska vkladu zavisi od konkrétnych podmienok jednotlivych bank.
Standardne sa pohybuje od niekol'kych desiatok eur az do tisicov pri bankach orientovanych na
bonitnych klientov. Minimélna vyska vkladu je ¢asto rovnakd s miniméalnym zostatkom na
terminovanom ucte, teda s minimalnym mnozstvom finan¢nych prostriedkov, ktoré v pripade

vyberu a nezrugenia terminovaného G¢tu musia na téte zostat’.!”

Banky urocia terminovany vklad vyhodnejsie preto, lebo im poskytujete zdroje, ktoré
od nich istd dobu nebudete pozadovat. Cim dlhsiu dobu fixacie si zakaznik zvoli, tym vyssi
urok banka vyplati, pretoze o to dlhSie mdze peniaze vyuzivat pre realizaciu svojich aktivnych

bankovych obchodov (poskytovanie Uverov a pod.). Je preto do istej miery logické, ze

16 Sporiaci ucet. In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Ndrodna banka Slovenska, 2016 [cit. 2017-
05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/sporiaci-ucet

17 Sprievodca terminovanymi vkladmi. In: TotalMoney [online]. Bratislava, 2015 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
https://totalmoney.sk/viaco/sprievodca-terminovanymi-vkladmi?__utmt=tm58c5769de(0595
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predcasné vybery z terminovaného vkladu su spoplatiiované. Samotny poplatok za pred¢asny

vyber pritom zavisi od podmienok banky a méze byt ureny napr.:

- vo vyske straty uroku za presne uréeny podet dni v zavislosti od dizky fixacie,
- ako % z predCasne vyberanej sumy,

- ako % akumulovanych urokov od posledného obnovenia vkladu.'®

4.1.3 Vkladna knizka

Vkladna knizka je druhom sporenia, ktoré je istou alternativou k sporiacemu uctu.
Zakladny rozdiel medzi vkladnou knizkou a sporiacim uctom spociva v tom, ze ak by zdkaznik
chcel disponovat’ s vlozenymi peniazmi na vkladnej knizke, musite banke preukazat’ vkladnu
knizku. Do vkladnej knizky sa zapisuje kazdé disponovanie s periaznymi prostriedkami,

tzv. kazdy vklad a vyber z vkladnej knizky."”

4.1.4 Stavebné sporenie

Stavebné sporenie je jednym z finan¢nych produktov, ktoré nam banky poskytuju, ide
o ucelové sporenie, ktorého ucelom je financovanie bytovych potrieb a s byvanim suvisiacich
potrieb. Stavebné sporenie jednak znamend, ze stavebna sporitelfia prijima od zakaznikov

vklady a taktiez, Ze stavebna sporitel'fia po splneni podmienok poskytne stavebny uver.2

Ak sa zdkaznik rozhodne pre sporenie formou stavebného sporenia, vklady budu
uroCené zmluvne dojednanym urokom a zaroven bude vyplatena kazdy rok po splneni zmluvne
dojednanych podmienok §tatna prémia. Statna prémia je prispevok od $tatu, ktory je pripisany
k nasporenym peniazom. Vo vyplacani §tatnej prémie spociva najzakladnejsi rozdiel oproti
inym druhom sporenia (terminovany vklad, sporiaci ucet).

Podmienky vyplatenia Stadtnej prémie st napisané v zmluve o stavebnom sporeni

a vyplyvaju aj zo zékona o stavebnom sporeni ¢. 310/1992 Z.z., podl'a zakona ma zakaznik

narok na Statnu prémiu len na jednu uzatvorentl zmluvu o stavebnom sporeni. To znamena, ze

18 Sprievodca terminovanymi vkladmi. In: TotalMoney [online]. Bratislava, 2015 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
https://totalmoney.sk/viaco/sprievodca-terminovanymi-vkladmi?__utmt=tm58c5769de(0595

19 Vkladn4 knizka. In: Narodn4 banka Slovenska [online]. Bratislava: Narodna banka Slovenska, 2016 |[cit.
2017-05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/vkladna-knizka

20 Stavebné sporenie. In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Narodna banka Slovenska, 2016 [cit.
2017-05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/stavebne-sporenie
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v pripade, ak by mal uzatvorenych viac zmluv o stavebnom sporeni, Stdtna prémia mu bude
vyplatena len na jedno stavebné sporenie, ktoré ur¢i. Na rok 2016 je Statna prémia stanovena

vo vyske najviac 66,39 EUR.2!

V pripade, ak zdujemca uzavrie zmluvu o stavebnom sporeni, mdze si za splnenia
podmienok uzatvorit’ zmluvu o stavebnom uvere, sporit’ d’alej alebo vklad vybrat. V pripade,
ak by zakaznik chcel vybrat’ vklad pred uplynutim Siestich rokov od uzatvorenia zmluvy, je
potrebné na to, aby mal narok na Statnu prémiu, preukazat, ze prostriedky ziskané stavebnym

sporenim pouzil na stavebné tcely.?!

V pripade ze by zakaznik chcel uzavriet' zmluvu o stavebnom sporent, tak je to mozné

len s bankou, ktora je stavebnou sporitel'tiou.
V sucasnosti su na Slovensku stavebnymi sporiteltiami tieto tri banky:

- Wistenrot stavebna sporiteltia, a.s.
- Prva stavebna sporiteltia, a.s.

- CSOB stavebn4 sporitelfia, a.s..

2L Stavebné sporenie. In: Narodna banka Slovenska [online]. Bratislava: Narodna banka Slovenska, 2016 [cit.
2017-05-22]. Dostupné z: http://www.nbs.sk/sk/spotrebitel/spotrebitel/ako-si-vybrat-sporenie/stavebne-
sporenie
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Vyvoj stavebného sporenia na Slovenku

V nasledujucich grafoch, mézeme vidiet’ vyvoj stavebného sporenia v rokoch od 1993

az po 2017.

Rocny vklad pre maximalnu vySku prémie v EUR
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Graf 4 - 1 Rocny vklad pre maximalnu vysku Stdatnej prémie v EUR (Priloha . 2)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]
Stavebné sporenie v roku 2017 oproti roku 2016 neprinieslo vel'a zmien, da sa povedat’,
ze nenastali skoro ziadne zmeny. Pre pridelenie plnej Statnej prémie v roku 2017, je potrebné

vlozit na ucet stavebného sporenia rovnaku sumu ako v roku 2016, a to ro¢ne na jednu osobu

1 327,80 EUR.
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Maximalna vyska Statnej prémie v EUR z ro¢ného vkladu
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Graf 4 - 2 Maximdlna vySka Statnej prémie v EUR z rocného vkladu (Priloha ¢. 2)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]

Vyska Statnej prémie sa taktiez vObec nezmenila a ostala na rovnakej hodnote

66,39 EUR.
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Graf 4 - 3 Vyska Stdtnej prémie v % z rocného vkladu (Priloha ¢. 2)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]
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Stavebné sporenie bol produkt vytvoreny na podporu byvania. Z grafov
o vyvoji stavebného sporenia nam vsak vyplyva, ze stavebné sporenie uz nie je to, ¢o byvalo.
Vyska §tatnej prémie sa kazdoroCne znizuje, vyska §tatneho prispevku ostava rovnaka a rocny

vklad pre ziskanie §tatnej prémie sa kazdym rokom niekol’ko nasobne zvysuje.

Zmeny tiez nastali v tarifach urokovych sadzieb. Tie i§li nadol a pri niektorych

stavebnych sporeniach rapidne az na hodnotu okolo 1 % p.a.

, Urokova
Banka Nazov produktu sadzba [%]
Waiistenrot stavebna sporiteltia, a.s. Rodinné sporenie 1,50
Prva stavebna sooritelfia. a.s Standardné extra tarifa SE 1,00
P T Standardna extra tarifa SD 1,75
CSOB stavebna sporitelna, a.s. Profit Maxi 1,30

Tab. 4 - 1 Porovnanie urokov stavebnych sporent [Zdroj: Wiistenrot stavebna sporitelia, a.s.,
Prvd stavebnd sporitelia, a.s., CSOB stavebna sporiteliia, a.s., tvorba: vlastné spracovanie |

Poplatky
Banka Nézov produktu Uzatvorenie Sprava uctu
zmluvy [EUR/roc¢ne]
[EUR]
Waiistenrot stavebna sporitelnia, a.s. | Rodinné sporenie 0,9 % z CS 12,00
Prva stavebna sporitelfia, a.s. Standardné extra tar%fa SE 20,00 11,88
’ Standardna extra tarifa SD | 0,9 % z CS 11,88
CSOB stavebna sporitelna, a.s. Profit Maxi 40,00 16,00

Tab. 4 - 2 Porovnanie poplatkov stavebnych sporent [Zdroj: Wiistenrot stavebna sporitelia,
a.s., Prva stavebna sporiteliia, a.s., CSOB stavebnd sporitelia, a.s., tvorba: viastné
spracovanie]

Z porovnania stavebnych sporeni nam najlepsie vychadza produkt, ktory ponuka Prva
stavebna sporitelfia s nazvom produktu ,,Standardn4 extra tarifa SD*, ale to len z hladiska
porovnania urokov. V pripade porovnania poplatkov, ktoré sporitel'ni zaplatime pri uzatvarani
zmluvy o stavebnom sporeni ¢i poplatkov, ktoré platime sporitelniam za spravu uctu, nam
najlepsie vysla ponuka Prvej stavebnej sporitelne s nazvom produktu ,,Standardna extra tarifa

SE*.

Ako je mozné vidiet, stavebné sporenie sa v dnesnej dobre uz vel'mi nevyplati, je to
vSak este stale jeden zo spdsobov, ako dofinancovat’ byvanie, ak nemate dostatocnu rezervu,

alebo ju nechcete celu pouzit’ na financovanie nehnutel'nosti.
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4.2 CUDZIE ZDROJE

Jednou z otazok, nad ktorou by sa mal kazdy ziadatel' o cudzie zdroje na zadovazenie
nehnutel'nosti zamysliet, je schopnost’ splacania tychto zdrojov. Respektive, kol'ko je ziadatel
schopny splacat’ zo svojho rodinného rozpoctu. Vzhl'adom k tomu, ze zmluvy na byvanie sa
uzatvaraju so splatnostou az na 30 rokov, je nutné si uvedomit’, ze v pripade takto dlhej doby

je skoro nemozné odhadnut’ budici vyvoj prijmov a vydajov.

4.2.1 Uvery na poriadenie nehnutel’nosti

Pri financovani nehnutel'nosti z iveru sa mézeme stretnit’ z dvomi typmi financovania
nehnutelnosti a to s hypotekarnym tverom, ktory banky poskytuju v roznych modifikaciach,
alebo so stavebnym tverom. Hypotekarne tivery ponukaju banky a stavebny tver ziskame len
v stavebnej sporitel'ni. Tento spdsob financovania nehnutelnosti predstavuje pre vacsinu
obyvatel'stva nielen na Slovensku, ale takmer vo vSetkych vyspelych krajinach jedini moznost

zabezpecenia si vlastného byvania.

AvSak pri oboch typoch uverov ide o dlhodobu formu financovania nehnutel'nosti so
splatnostou az do 30 rokov a medzi jedno Specifikum poskytnutia tychto tiverov patri, ze st
zalozené zaloznym pravom na nehnutelny majetok, ¢i uz ide o zalozenie kupovanej alebo inej
nehnutelnosti. Spotrebitel ma vzdy moznost odstipit od zmluvy do 14 dni odo dia jej
podpisania. Taktiez je spotrebitel’ povinny si danii nehnutel'nost’ poistit’, no nie je podmienkou
si poistenie uzavriet' u banky, ktora mu uver poskytla. Spotrebitel ma taktiez moznost’ Gver
kedykol'vek predCasne uplne alebo cCiastocne splatit, ato s poplatkom najviac 1 % zo
zostavajucej vysky uveru.

Pri financovani nehnutel'nosti z iveru by sme mali dbat’ na tieto parametre:

Vyska urokovej sadzby

- Dizku splacania

- Poplatky spojené z uverom (za poskytnutie iveru, zmeny na uvere, pravidelné
mesacné poplatky a moznost’ predCasného splatenia)

- Docasné naklady (za poistenie, prenesenie bezného uctu a pod.)

Vysku splatky

Prakticka c¢ast diplomovej prace sa bude zaoberat financovanim nehnutelnosti
s vyuzitim hypotekarneho tiveru na poriadenie nehnutel'nosti, a preto dana problematika bude

vysvetlend v samostatnej kapitole.
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4.2.2 Podpora byvania

Podpora byvania predstavuje prilezitost’ k ziskaniu dotacie, avSak tieto dotécie nie je
l'ahké dosiahnut’ vzhladom k tomu, ze st limitované prisnymi podmienkami. Financné
prostriedky nam na tieto dotacie poskytuje Stat alebo Europska unia. Na Slovenku mozeme

ziskat' dotacie pomocou Statneho fondu rozvoja byvania.

Stdtny fond rozvoja byvania (SFRB)

SFRB poskytuje dlhodobé tvery sluZiace najmi na vytvaranie podmienok pre
obstaravanie najomného byvania pre socialne slabsie skupiny obyvatel'stva, na obnovu bytovej
budovy a vystavbu, dostavbu alebo obnovu zariadenia socialnych sluzieb ¢i kapu bytu do

osobného vlastnictva fyzickej osoby.
SFRB je definovany v zakone o Statnom fonde rozvoja byvania &. 150/2013 Z.z.

Tieto uvery su financované prevazne zo zdrojov ziskanych vydavanim a predajom

hypotekarnych zaloznych listov a banky ich poskytuju na presne vymedzené ucely.
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5 HYPOTEKARNE UVERY

Hypotekarny uver je tver s lehotou najmenej na 4 roky a najviac 30 rokov, zabezpeCeny

zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti, a to aj rozostavanej.??
Podl'a ucelu vyuzitia sa hypotéky delia na:

— Kklasické,
— stavebné,
— hypotéky na refinancovanie uverov,

— americké.

Klasické hypotekarne uvery, urcené na kupu tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti,
vystavbu alebo zmenu dokoncenych stavieb a udrzbu tuzemskych nehnutel'nosti. Patria medzi

ne aj $tatom bonifikované hypotekarne uvery pre mladych.?

Stavebné hypotekarne tvery poskytované za ucelom vystavby, rekonstrukcie alebo
modernizacie nehnutelnosti. St poskytované bud’ ako predhypotekarne uvery (ak klient
nedisponuje ziadnou nehnutelnostou a tymto uverom sa kryje doba medzi dostavanim
a kolaudaciou) alebo ako hypotekarne Uivery na vystavbu, resp. dostavanie nedokoncene;j

nehnutelnosti.?

Hypotekarne uvery na refinancovanie urCené na splatenie inych, menej vyhodnych
hypotekarnych uverov. Princip refinancovania spociva v predCasnom splateni povodnej
hypotéky novou hypotékou, priCom pre zabezpecCenie uveru je vyuzita rovnaka nehnutel'nost'.
Najcastejsim dovodom pre zmenu poskytovatel'a hypotekarneho tiveru je vyhodnejsia tirokova

sadzba.?

Americké hypotéky, resp. beziCelové uvery zabezpeCené zaloznym pravom
k nehnutel'nosti. NajcCastejSie sa vyuzivaju na rekonstrukcie, nakup zariadenia, automobilov, ale
aj kapu nehnutel'nosti, na ktoré nemozno vyuzit klasické hypotekarne avery. Coraz CastejSie sa

vyuzivaju aj na konsolidaciu dlhov, tj. na splatenie inych, nevyhodnejSich tverov alebo

vvvvv

22 74kon o bankéch a o zmene a doplneni nicktorych zakonov. In: . Bratislava, 2001, Cislo 483.

23 Typy hypotekarnych averov. In: TotalMoney s.r.o. [online]. Bratislava, 2015 [cit. 2017-05-22]. Dostupné z:
https://totalmoney.sk/viaco/typy-hypotekarnych-uverov?__utmt=tm58c5769de0595

32


https://totalmoney.sk/viaco/typy-hypotekarnych-uverov

51 UCEL POUZITIA HYPOTEKY

Podl'a zakona o bankach su hypotekarne ucely poskytované bankami urcené na tieto
ucely:

— nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti, napriklad kupa bytu,
domu, pozemku, rekreacného =zariadenia, chaty, chalupy, priestorov na
podnikanie a pod.,

— vystavbu alebo zmenu dokoncenych stavieb, napriklad vystavba, pristavba,
nadstavba, dostavba, rekonstrukcia alebo oprava stavby,

— udrzbu tuzemskych nehnutel'nosti,

— splatenie poskytnutého uveru (hypotekarneho aj nehypotekarneho) pouzitého na

vyssie uvedené ucely pri hypotéke urenej na refinancovanie.

52 ZALOZNE PRAVO

Zalozné pravo na zabezpeCenie pohladavok hypotekarnej banky z hypotekarnych
uverov alebo z komunalnych uverov vznika jeho vkladom do katastra nehnutel'nosti podla
osobitného predpisu na zaklade navrhu hypotekarnej banky a vlastnika nehnutel'nosti.

Postavenie zalozného veritel'a ma hypotekarna banka.?*

Hypotekarny uver nesmie byt zabezpecCeny zaloznym pravom vzt'ahujucim sa na

nehnutelnost, na ktorej uz vzniklo a trva iné zalozné pravo.**

Nehnutelnost sa nepovazuje za zatazeni =zaloznym pravom alebo zat'azenu
obmedzenim prevodu nehnutelnosti vtedy, ak pohladavka, ktord je zabezpecCena inym
zaloznym pravom alebo obmedzenim prevodu nehnutel'nosti, zanikne na zaklade poskytnutého
hypotekarneho uveru alebo komunalneho uveru, ktorym sa pohladavka splati, a ak zalozné
pravo k nehnutel'nosti alebo obmedzenie prevodu nehnutel'nosti zanikne. Nehnutel'nost’ sa na
ucely tohto zdkona nepovazuje za zatazenu zaloznym pravom ani vtedy, ak si hypotekarna
banka najmenej na obdobie od prvého dia poskytnutia Co len Casti periaznych prostriedkov
z hypotekarneho uveru alebo komunalneho uveru az do zaniku zalozného prava, ktoré sluzi na

zabezpedenie pohl'adavok hypotekarnej banky z hypotekarnych tverov. 2*

24 Zakon o bankach a o zmene a doplneni nicktorych zakonov. In: . Bratislava, 2001, &islo 483.
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Zalozné pravo k nehnutel'nosti zriadené na zabezpeCenie pohl'adavok z hypotekarneho
uveru zanika splatenim uveru aj s prisluSenstvom a oznamenim zaniku zalozného prava

k nehnutelnosti organu $tatnej spravy na useku katastra nehnutelnosti.?

53 UROKOVA SADZBA

Hypotekarne uvery sa podl'a typu trokovej sadzby delia na uvery:

— s variabilnou trokovou sadzbou (vyska trokovej sadzby sa po celu dobu trvania
uveru ment),
— s fixnou urokovou sadzbou (vyska urokovej sadzby sa po celu dobu trvania

uveru nementi).

V pripade fixnej urokovej sadzby banky garantuju fixaciu po dobu zvolenej fixacie.
Obvykle sa tato fixacia stanovuje na 1, 2, 3, 5, 7 a 10 rokov, kazda banka ma nadstavené iné
doby fixacie. Vyhodou pevnej urokovej fixacie je, ze vyska anuitnej splatky je pocas zvolenej

doby fixacie rovnaka.

54 LTV

LTV pochadza z anglického slova ,,Loun to value“ a vyjadruje pomer medzi vel'kost'ou
sumy poskytovaného hypotekarneho uveru a hodnotou zakladanej nehnutelnosti vyjadreny
v percentach, Cize kol'ko percent pozadovanej sumy uveru je klientovi banka ochotna
poskytnut. Patri medzi najdolezitejSie rizikové faktory vyjadrujuce stupen rizika pri

poskytovani hypotekarnych tverov vzhl'adom na samostatnu hodnotu nehnutel'nosti.

Vzhl'adom k tomu, ze domacnosti sa Coraz viac zadlzuju, dochadza k obmedzovaniu

parametra LTV.

Narodna banka odporaca limit maximalne 40 % z celkového objemu poskytnutych
hypoték v rozpéati od 80 % az 100 % LTV. To znamena, ze len 4 z 10 ziadatel'ov o uver ziskaju
hypotéku s financovanim nad 80 % hodnoty nehnutel'nosti. Tento limit zahriia aj 10 % hypoték
v rozpiti 90 % az 100 % LTV. Casto sa stretavame s potrebou tzv. 100 % financovania, ktoré
bude onedlho minulost'ou. Tato zmena sa dotkne najma mladych l'udi. Nové opatrenia sa teda

tykaju oblasti schvalovania uverov, ich vysky & dizky splacania.?

25Z4kon o bankach a o zmene a doplneni niektorych zakonov. In: . Bratislava, 2001, ¢islo 483.

26 ASB: architektura/ stavebnictvo/ biznis. Jaga group, 2017, 24(4). ISSN 1335-1230.
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55 POZIADAVKY NA ZIADATEI’A O HYPOTEKARNY UVER

Doklady potrebné pri podavani ziadosti o Gver:

— doklad totoznosti ziadatel'ov,

— doklady o prijme ziadatel'ov,

— doklady kucelu tveru (napr. kupna zmluva, stavebné povolenie alebo
polozkovy rozpocet),

— doklady k zakladanej nehnutelnosti (znalecky posudok).

Medzi zékladné poziadavky na ziadatela ouver, ktoré si banka preveruje pri

schval'ovani ziadosti o Gver, patri preverenie si bonity klienta.

5.5.1 Bonita klienta

Bonita klienta je jednym z najddlezitejSich parametrov, ktory rozhoduje o tom, ¢i nam

banka poskytne uver, a tiez v akej vyske a s akym trokom bude uver ziadatel'ovi poskytnuty.

Banky posudzuju bonitu klienta na zaklade dolozenych potvrdeniach o prijme ziadatel'a
za niekol'ko poslednych mesiacov. Vic§inou banky pozaduju dokladovanie prijmu za
minimalne 6 mesiacov az 2 roky. V pripade, ze je ziadatelom podnikatel’, je potrebné dolozit

dafiové priznanie za jedno alebo dve zdanovacie obdobia.
Dalsimi ukazovatelmi, ktoré ovplyviiuju bonitu klienta su:

— vek ziadatel'a,

— dosiahnuté vzdelanie,

— profesia,

— pocet deti,

— mesacné vydaje ziadatel'a ouver (zivotné minimum, splatky inych averov,

leasingu, poistenia a pod.).
Vzhl'adom k tomu, ze v dnesnej dobe s urokové sadzby vel'mi nizke vid’ tab. 5 - 1, je

o hypotekarne tivery, ako aj iné ivery na byvanie na slovenskom finan¢nom trhu vel'ky zaujem.
Ziadatelia o Gver si viak stale neuvedomuju rizika spojené zo splacanim Gverov. NBS sa ich

rozhodla chranit’ sprisnenim legislativnych podmienok na ich poskytovanie.
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Urokova sadzba [% p.a.]
Banka Fixacia 1 | Fixacia 2 | Fixacia 3 | Fixacia 5 IIZ)I)r(SIiloav
rok od | rokyod | rokyod |rokov od od
Ceskoslovenska obchodna banka, a. s. 3,50 - 1,40 1,40 2,50
OTP Banka Slovensko, a. s. 2,00 - 1,20 1,20 2,20
Prima banka Slovensko a. s. - - 1,50 - -
Slovenska sporitelna, a. s. 1,49 - 1,49 1,59 2,99
Tatra banka, a. s. 1,45 1,45 1,45 1,55 -
Vseobecna uverova banka, a. s. 1,49 - 1,39 1,49 2,29
UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a. s., pobocCka zahranicnej - - 0,99 1,19 1,69
banky

Tab. 5 - 1 Urokové sadzby poskytované bankami pri roznych fixdcidch
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

Dalsim novym parametrom, s ktorym budu banky povinne rataf, je tzv. finanény
vankus. Banky budi musiet’ skimat, ¢i z prijmu klienta po odstraneni nakladov na splatky
uverov a vSetkych vydajov ako je zivotné minimum, zostane klientovi rezerva, tzv. minimalny
finan¢ny vankas. Ten bude postupne rast’ z pociatoénych 5 % (po od¢itani zivotného minima
z Cistého prijmu klienta) az na 20 % z disponibilného prijmu, a to do 18 mesiacov od u€innosti
novych pravidiel. Okrem iného budu banky povinne pocitat’ aj s tzv. stres testom vo vyske 2 %

k sticasnej urokovej sadzbe hypotekarneho uveru.

5.6 ZISKANIE STATNEHO PRiSPEVKU

Vzhl'adom k tomu, ze NBS sprisnila legislativne podmienky k ziskaniu uveru, ktoré sa
dotkni hlavne mladych l'udi, ktori nemali tol'ko ¢asu na nasporenie si vlastnych zdrojov
financovania, a teda banky im tvery z vel'kou pravdepodobnost’ neschvalia, doslo aj k zvySeniu
hranice schvalovania Statneho prispevku pre mladych, ato formou zvySenia hranice
maximalneho prijmu, ktora je jednou z podmienok na jeho ziskanie. A preto Statny prispevok

pre mladych je od 1.4.2017 dostupne;jsi pre vacsiu skupinu l'udi.

Statny prispevok pre mladych znizuje urok na hypotéke. V roku 2017 je vo vyske 3 %.
Stat poskytne 2 % a o 1 % znizi urok banka. ZniZenie Groku je na 5 rokov. Hypotéka pre
mladych je zvyhodnen4d do vysSky 70 % z hodnoty nehnutelnosti a maximalna suma je

50 000 EUR. ZvysSok uveru je poskytnuty za standardnych podmienok.
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Podmienky ziskania Statneho prispevku:

vek ziadatel'a (od 18 do 35 rokov - podanie ziadosti o Statny prispevok musi byt

najneskor v den 35. narodenin ziadatel'a),

- ucel uveru bude nadobudnutie nehnutelnosti, vystavba nehnutelnosti alebo
rekonstrukcia nehnutelnosti,

- maximalny prijem ziadatela nepresiahne 1287 EUR, v pripade dvoch
ziadatel'ov je hranica dvojnasobna 2 574 EUR,

- uver nesmie byt splateny pred uplynutim §tyroch rokov od jeho poskytnutia, ak

by sa tak stalo, narok na §tatny prispevok by zanikol.

577 ZOZNAM BANK A INYCH UVEROVYCH INSTITUCII
POSKYTUJUCICH HYPOTEKARNE UVERY

V sucasnosti je na Slovensku 8 hypotekarnych bank:

—  Ceskoslovenska obchodna banka, a.s.
— OTP Banka Slovensko, a.s.

— Prima banka Slovensko a.s.

— Sberbank Slovensko, a.s.

— Slovenska sporiteltia, a.s.

— Tatra banka, a.s.

— VsSeobecna uverova banka, a.s.

— UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s., pobocka zahrani¢nej banky
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6 HODNOTOVA ANALYZA

Hodnotova analyza sa bezne pouziva v celej rade manazérskych a inzinierskych
¢innosti. Je Specialnou metodikou viackriterialneho rozhodovania, a preto si najskor povieme
nieco o rozhodovacej teodrii a nasledne si uvedieme pracovny postup hodnotovej analyzy s jeho

jednotlivymi fazami a etapami.

6.1 ROZHODOVACIA TEORIA

Pri inzinierskej ¢i manazérskej Cinnosti mame vo vel'a pripadoch povinnost rozhodovat
z ur¢itého mnozstva volieb. Vo vel'kej vacsine pripadov ide o rieSenia technicko-ekonomickych
problémov. Rozhodnutie vznika pocas rozhodovacieho procesu. Teodria rozhodovania skima
problémy, ktoré eSte len nastanu, alebo posudzuje rozhodnutia, ktoré nastali v minulosti. M6zu
teda nastat’ dva pripady v zavislosti na Case, kedy je o nich rozhodované. Pri rieSeni buducich
problémov hovorime o tzv. normativne] teorii (ex-ante) a pri rieSeni problémov, ktoré nastali

v minulosti hovorime o deskriptivnej teorii (ex-post).>’

Strukttra rozhodovacieho procesu je v normalizanych procesoch:

— problematika,
— problém,
— predmet, ktory problém riesi,

— varianty predmetu.

Rozhodovacie procesy moézeme delit’ podl'a roznych hl'adisk. Hl'adiska rozhodovania

mozeme delit’ podla:

— zlozitosti problému (jednoduchy, zlozity),

— miery formalizécie procesu (intuitivne, formalizované a ich kombinacia),

— spdsobu rozhodovania a podla po¢tu rozhodovatel'ov (individualny, skupinové),
— podrla poctu kritérii pri hodnoteni (jednokriterialne, viackriterialne),

— podrla priebehu procesov (jednostupriové, viacstuprioveé),

— miery istoty, za ktori rozhodujeme (deterministické, stochasticke),

— atiez podl'a urovne rozhodovacieho procesu a dosahu rozhodnuti (strategické,

taktické, operativne).

27 PUCHYR, Bohumil. Hodnotové inZenyrstvi ve stavebnictvi: Studijni opory pro studijni programy s
kombinovanou formou studia. Brno: VUT Brno, 2013.
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Rozhodovanie rozlisujeme

— Intuitivne, v pripade, ze sa jedna o jednoduchy problém s menSim poctom
variant.

— Formalizované, viacsinou ide o matematické optimalizacie. Pre rozhodovanie
mam vzdy dostupné vSetky potrebné udaje.

— Kombinované, vtomto pripade sa vyuziva rozhodovanie intuitivne aj

kombinované.?®

Postup procesov rozhodovania
Pri rieSeni procesu rozhodovania vychadzame vacsSinou zo Styroch etap:

1. stanovime si predmet rozhodovania a jeho varianty,
2. stanovime si rozhodovacie kritéria,

3. urcime si dolezitost rozhodovacich kritérii

4

a nakoniec zhodnotime jednotlivé varianty.?®

K tomuto postupu sa pridavaju aj d’alsie aktivity, ktoré proces rozhodovania sprevadzaja

a stavaju sa tak podl'a potreby jeho stcast’'ou.

Faktory kvality rozhodovacieho procesu

Pre zabezpecCenie vysokej kvality procesu rozhodovania je potrebné uvazovat o kvalite
faktorov, s ktorymi sa pracuje. Medzi tieto faktory patri kvalita predmetu rozhodovania, kvalita

subjektu rozhodovania, miera uplatnenia poznatkov a tiez kvalita a kvantita inform4cii.?®

6.2 HODNOTOVA ANALYZA

Hodnotova analyza je ucelne zostaveny subor metdd, jeho zmyslom je hladanie
a navrhovanie zlepSeného alebo zasadne nového rieSenia funkcii analyzovaného objektu

s cielom zvysit efektivitu.?®

2 PUCHYR, Bohumil. Hodnotové inZenyrstvi ve stavebnictvi: Studijni opory pro studijni programy s
kombinovanou formou studia. Brno: VUT Brno, 2013.
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Aplikacia metodiky hodnotovej analyzy:

— vyber optimalnej varianty (pripadne d’alSich variant),
— z hladiska miery efektivnosti zvySenia alebo dosiahnutia pozadovane; miery
optimalizacie vynalozenych nakladov,

— najdenie novych alebo inovovanych variant.

Fazy a etapy pracovného postupu hodnotovej analyzy:

pripravna faza (diagnostika problému, zber informécii, priprava hodnotenia),

analyticka faza (funk¢na analyza, technologicka analyza, nakladova analyza),

tvoriva faza (syntéza vysledkov hodnotenia, tvorba novych variant, vyber
optiméalnej varianty),
— realiza¢no-kontrolna faza (obhajenie rieSeni, zabezpecenie realizcie, overenie

skutocnej efektivnosti).?’
Pracovny postup hodnotovej analyzy je hrubym navodom zobrazujucim hlavny tok
informaécii jednotlivych prac na studii hodnotovej analyzy. V praktickej ¢asti diplomovej prace

si ukazeme hodnotovu analyzu na konkrétnom priklade.

2 PUCHYR, Bohumil. Hodnotové inZenyrstvi ve stavebnictvi: Studijni opory pro studijni programy s
kombinovanou formou studia. Brno: VUT Brno, 2013.
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7  PRIPADOVA STUDIA

V pripadovej §tadii diplomovej prace sa zaoberam ohodnotenim nehnutelnosti, teda
stanovenim vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktora firma MONOLIT Slovakia s.r.o. ponuka
na predaj a nasledne sa snazim najst najoptimalnejSie rieSenie financovania ohodnocovane;j

nehnutel'nosti.

Ohodnocovana nehnutel'nost’, ktori som si vybrala k spracovaniu diplomovej prace, sa

nachadza v Tren¢ianskom kraji, okres Trencin, obec Trenc¢ianske Stankovce, k.u. Sedli¢na.

Ide o stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 11, k.u. Sedli¢na, v 4. podlazi bytového
domu, vratane prislusSenstva a spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Castiach zapisanych

na LV €. 614 v okrese Trencin, obec Trencianske Stankovce, k.u. Sedli¢na.
7.1 OHODNOTENIE NEHNUTELNOSTI

7.1.1 VSeobecné udaje

Vyber pouZitej metody

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte si pouzité rozpocCtové ukazovatele
a metodické postupy stanovenia v§eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej

hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).

Vseobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena porovnavacou metdodou s vyuzitim

matematickej Statistiky.

Porovnanie pravnej a technickej dokumentdcie so skutkovym stavom

Projektova dokumentacia domu bola poskytnuta a porovnana so skutkovym stavom pri
obhliadke. Dispozi¢né rieSenie oceniovanej nehnutelnosti je vyhotovené sulade s dodanou

projektovou dokumentéciou.

Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré su v sulade s vlastnickymi

dokladmi

- Ohodnocovana nehnutel'nost’ na parc. KN &. 290/93
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Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré nie su v sulade s vlastnickymi

dokladmi

Neboli zistené.

7.1.2 Charakteristika nehnutel’nosti na parc. KN ¢. 290/93

Bytovy dom s.¢. 497 je osadeny v rovinatom teréne na parc. ¢. 290/93, k.u. Sedli¢na,
obec Trencianske Stankovce. Situovany je na okraji obce, vnovej obytnej oblasti
s rozostavanymi bytovymi domami, v lokalite so zvySenym zaujmom o kupu nehnutel'nosti

vhodnej na byvanie.

Vystavba bytového domu bola povolena stavebnym povolenim z roku 2016. Ku diiu

ohodnotenia bol bytovy dom skolaudovany a dokonceny.

Pristup k bytovému domu je z existujicej miestnej komunikacie. Pred bytovym domom
su vybudované parkovacie plochy pre osobné automobily, miesto pre smetné nadoby

a chodniky.

Bytovy dom, v ktorom sa nachadza ocefiovana bytova jednotka, je navrhnuty s jednym
vchodom, s piatimi nadzemnymi podlaziami. Na prvom nadzemnom podlazi su navrhnuté Styri
garaze, sedemnast samostatnych pivnic, kotolia, vytah, jedna dvojizbova bytova jednotka so
zéhradkou, pod ramenom schodiska miestnost’ pre upratovacku. Na druhom az piatom
nadzemnom podlazi st navrhnuté vzdy dve dvojizbové a dve trojizbové bytové jednotky.
Kazda bytova jednotka ma pri obyvacej izbe vlastny balkoén. Pristup do bytovych jednotiek je
spristupneny zo spolo¢nych priestorov bytového domu. Vykurovanie bytov a zasobovanie
teplou uzitkovou vodou je centralne, zo spolocnej kotolne. Vzhl'adom na samostatnost
a nezavislost’ buducich vlastnikov bytov, kazdy byt ma samozrejme samostatné meranie tepla,

elektrickej energie, plynu a vody.
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Obrazok 7 - 1 Vizualizdcia bytového domu [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]

7.1.3 Technicky popis

Vietky nosné steny objektu a Zelezobetonové stipy su zalozené na Zelezobetonovej
monolitickej doske a ta na pildtach. Zvislé konstrukcie medzi jednotlivymi bytmi st z tvarnic
POROTHERM 25 Akustik hr. 250 mm. Stropné konStrukcie st navrhnuté z monolitického
zelezobetonu. Vnutorné omietky stien a stropov su upravené Stukovou hladenou omietkou.
Strecha je zateplena tepelnou izolaciou POLYSTYREN hr. 360 mm. Vonkajsia fasada je
rieSena ako architektonicky celok. Steny su zateplené kontaktnym zateplovacim systémom -
NOBASIL FKD hr. 140 mm, s vrchnou vrstvou — jemnou omietkovou zmesou BAUMIT.
Vodorovna izolacia objektu proti zemnej vlhkosti a protiradéonova ochrana je riesena ako
netavitelné asfaltové pasy FOALBIT v jednej vrstve na dvojnasobny penetracny nater.
Hydroizolacia streSného plasta je zo streSného systému FATRAFOL. Na balkénoch je
mrazuvzdorna keramicka dlazba. Schodiska s oblozené keramickou dlazbou s protiSmykovou
upravou - nastupnice, podstupnice i sokel. V pivniciach a spolo¢nych priestoroch je cementovy
poter s protipraSnym naterom. Mal'by stien a stropov na omietke su prevedené trojnasobné,
naterovou hmotou JUPOL - odtieni biely. Stavebné ocel'ové konstrukcie ako 1 zdmocnicke -
zabradlia na schodiskach a balkénoch st zo Standardnych valcovanych ocelovych profilov.
Vyplne zabradli su z ocelovych profilov. Klampiarske vyrobky na fasade i na streche su
prevedené z pozinkovaného, poplastovaného ocelového plechu hr. 0,6 mm. Bytovy dom je

napojeny na verejny rozvod vody, zemného plynu, kanalizacie a elektro NN.

43



7.1.4 Dispozi¢né rieSenie bytovej jednotky

Ohodnocovana bytova jednotka, d’alej len byt, je trojizbovy, nachadzajuci sa na Stvrtom
poschodi bytového domu, vstup do bytu je zo spolo¢nej chodby, kde usti centralny vytah
a schodisko do prizemia a ostatnych podlazi. Dispozi¢né rieSenie bytovej jednotky je v sulade
s dodanou projektovou dokumentaciou. Bytova jednotka pozostava z troch izieb a prislusenstva
bytu. PrisluSenstvom bytu st myslené vedl'ajSie miestnosti a priestory urCené na to, aby sa
s bytom uzivali, a to chodba, WC, kupelna a balkén. Svetla vyska vSetkych miestnosti v byte

je 2,7 m.

Vstupné dvere do bytove] jednotky su bezpecnostné 5-bodové, s ocelovou
bezpecnostnou zarubnou. Okna a balkonové dvere su riesené ako 5 komorovy plastovy profil
bielej farby. Nasl'apna vrstva podlahy je rieSena ako hladena liata epoxidova stierka. Na stenach
v kupelni a WC je velkoformatovy keramicky obklad Sedej farby do vySky stropnej
konstrukcie. Interiérové dvere su rieSené ako bezoblozkové atypické dvere. V kupelni je
sprchovy kut s nastennou pakovou batériou a sprchovou hlavicou, umyvadlo je s nastennou
pakovou batériou. Kuchyia nie je vybavena kuchynskou linkou, ale na stenach su pripravené

vyvody na spotrebice.

Obrazok 7 - 2 Dispozicné rieSenie bytovej jednotky [Zdroj: M ONOLIT Slovakia s.r.o.]
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Vizualizacia bytovej jednotky

—

Obrazok 7 - 4 Vizualizdcia kupelne — pohlad zhora [Zdroj: viastny]
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Obrazok 7 - 5 Vizualizdcia kuchyne [Zdroj: viastny]

Obrazok 7 - 6 Vizualizdacia obyvacej izby [Zdroj: viastny]
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Obrazok 7 - 7 Vizualizdcia spdlne [Zdroj: viastny]

Obrazok 7 - 8 Vizualizdcia detskej izby [Zdroj: viastny]
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7.1.5 Analyza polohy nehnutel’nosti

Lokalita bytového domu, v ktorom sa nachadza ocefiovand bytova jednotka, sa
nachadza v obci Trencianske Stankovce, k.i. Sedli¢na, 10 km juhozapadne od mesta Trencin.

Obec ma rozlohu 24,5 km? a v sii¢asnosti ma 3 250 obyvatel'ov™’.

Lokalita poskytuje plnt obc¢iansku vybavenost’ a taktiez bezproblémové parkovanie pri
bytovom dome. Prednostou bytového domu je, ze sa nachadza vedl'a parku Jana Lipského, na

ktorom su rozne detské preliezaCky a taktiez Sportové ihrisko.

Obrazok 7 - 9 Lokalita bytového domu Sedlicnd [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]

Doprava do obce Trencianske Stankovce je na velmi dobrej urovni, nakolko sa
nachadza na trase Beckov - Trencin, kde je pravidelna premavka autobusovej dopravy. Taktiez
samotna poloha objektu umoziiuje bezproblémovi dopravu do mesta Trencin, blizkych

nakupnych centier a aj na dial'nicu D1.

- Autobusova doprava Trenc. Stankovce - Trencin, aut. st. cca 21 min.

- Osobné auto TrenC. Stankovce - Trencin, aut. st. cca 16 min.

30 Obec Trencianske Stankovce. TrenCianske Stankovce [online]. Galileo Corporation s.r.0, 2015 [cit. 2017-05-
24]. Dostupné z: www.trencianskestankovce.sk
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Pesou chddzou je bytovy dom vzdialeny od autobusovej zastavky cca 4 min., ktora je

priamym spojom do okolitych obci a miest.

V obci je kompletna obc¢ianska vybavenost. V blizkosti bytového domu, v ktorom sa
nachadza oceriovana jednotka, sa nachadza park Jana Lipského, zakladna Skola s materskou
Skolou, zdravotné stredisko, poSta, restauracia, potraviny, kostol, §portovo-rekreacny areal

s oddychovym centrom.

V okolitych mestach st dostupné tiez stredné a vysoké skoly.

7.1.6 Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Dana nehnutel'nost’ sa vyuziva na projektované ucely - ako byt, v dobe prehliadky este
nebola trvalo obyvana. Nehnutelnost moze sluzit svojmu ucelu bez obmedzeni teraz, aj

v buducnosti.

7.1.7 Vypocet vSeobecnej hodnoty

Byt je zrealizovany v novostavbe bytového domu a bol skolaudovany v roku 2017, ku
diiu ocenenia bol byt dokonceny. Ked'ze v stcasnosti je dostatok bytov, ktoré sa ponukaju na
predaj, bolo mozné stanovit vseobecni hodnou bytu porovnavacou metddou. Zakladnou
Statisticky vyhodnocovanou veli¢inou bude jednotkova cena bytu EUR/m2. Pre vyludenie

extrémov bude aplikované posudenie len Grubbsovym testom a Box plot testom.

Posudenie Grubbsovym testom

n Ceny bytovych jednotiek [EUR] Zoradené min - max [EUR]
1 89 000 79 000
2 87 000 79 000
3 89 200 81 200
4 81 200 87 000
5 79 000 87 000
6 89 000 89 000
7 87 000 89 000
8 89 200 89 200
9 79 000 89 200
10 89 200 89 200

Tab. 7 - 1 Bytové jednotky ponitkané na predaj (Priloha ¢. 8)
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., tvorba: viastné spracovanie|
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Vtab. 7 - 1 mozeme vidiet ceny posudzovanych bytovych jednotiek. Pre posudenie
Grubbsovym testom je potrebné, aby sme si zoradili ceny bytovych jednotiek od min. po max.
cenu za bytovu jednotku. Najnizsia cena za posudzovanu bytovu jednotku je 79 000 EUR

a najvyssia 89 200 EUR, ¢o je rozdiel 10 200 EUR.

Pre vyhodnotenie Grubbsovho testu je nutné si stanovit Ciselné charakteristiky ako
priemer, smerodajna odchylku ,,S“, minimalnu cenu za bytovu jednotku ,,x1* a maximalnu cenu

za bytovu jednotku ,,x,“ vid’ tab. 7 - 2.

Priemer 85 880,00
S 4 366,74
X1 79 000,00
Xn 89 200,00
Tab. 7 - 2 Zobrazenie ciselnych charakteristik (Priloha ¢. 8) [Zdroj: [9], tvorba: viastné
spracovanie]

Dalsim déleZitym udajom pri posudzovani Grubbsovym testom je vypocitanie si

testovych kritérii Ty a Ty, ide 0 maximalnu a minimalnu hodnotu testového kritéria.

T = (priemer - x1)/s 1,575545

Th = (Xn - priemer)/s 0,760292
Tab. 7 - 3 Vypocet testového kritéria (Priloha ¢. 8) [Zdroj: [9], tvorba: viastné spracovanie]

Vypocitana veli¢ina T; alebo T, ztab. 7 - 3 je nésledne porovnavana s kritickou
hodnotou T« pre zvolenu pravdepodobnost’ (o) alebo hladinu vyznamnosti. V oceneni

pracujeme s predpokladom 95 %-nej pravdepodobnosti pravdivosti skimanych udajov.

o= 0,05
n= 10
T](x = Tn(x = 2,294
Vysledok:
Ti < Tia Ho nezamietame
Th < Tig Ho nezamietame
Tab. 7 - 4 Kriticka hodnota kritéria (Priloha ¢. 8) [Zdroj: [9], (Priloha ¢. 4), tvorba: viastné
spracovanie]

Z tab. 7 - 4 mdzeme vidiet, ze na hladine vyznamnosti a = 0,05 nam vyhoveli vSetky

zaznamy, teda HO nezamietame.

Dalej budeme datovy vyber bytovych jednotiek posudzovat Box plot testom.
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Posudenie Box plot testom

Aby sme mohli posudit’ datovy vyber bytovych jednotiek na Box plot test, je nutné si
stanovit’ hodnoty vyberového suboru, ako uzitkova plochu bytu, pozadovant cenu bytu v EUR

a v EUR/m?.

Cena pozadovana

n UP [m?] 5

EUR EUR/m
1 78,62 89 000 1 132,03
2 75,99 87 000 1 144,89
3 78,62 89 200 1 134,57
4 78,62 81200 1 032,82
5 75,99 79 000 1 039,61
6 78,62 89 000 1 132,03
7 75,99 87 000 1 144,89
8 78,62 89 200 1 134,57
9 75,99 79 000 1 039,61
10 78,62 89 200 1 134,57

Tab. 7 - 5 Hodnoty vyberového stiboru pre zostavenie Box plot testu (Priloha ¢. 9)
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., tvorba: viastné spracovanie|

V d’alSej tabulke posudenia Box plot testom si pomocou hodnét vyberového suboru,
ktoré sme si zobrazili v tab. 7 - 5 vypocCitame hranice box plot testu ako min., max., priemer

a iné vid tab. 7 - 6.

Veli¢ina Vymera [m?] Cena [EUR/m?]
Minimum [Xmin] 75,99 1 032,82
Priemer X 77,57 1 106,96
Median [xo,0s] 78,62 1 133,30
Maximum [Xmax] 78,62 1 144,89
1. kvartil [Q1] na m? - 1 062,71
3. kvartil [Q3] na m? _ 1 134,57
IQR =Q3-Ql - 71,86
QI - 1,5*IQR - 954,93
Q3 + 1,5*IQR - 2 566,97

Tab. 7 - 6 Vypocet hranic Box plot testu (Priloha ¢. 9) [Zdroj: [9], tvorba: viastné
spracovanie]

Pomocou hlavnej podmienky Box plot testu (Q1-1,5*IQR) < x; < (Q3+1,5*IQR) si
overime, ¢i Box plot testu vyhoveli vSetky hodnoty z vyberového suboru vid’ tab. 7 - 7.
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Podmienka Box plot testu
QI - 1,5*IQR < x; [EUR/m?] < Q3 + 1,5*IQR
OK 1132,03 OK
OK 1 144,89 OK
OK 1 134,57 OK
OK 1 032,82 OK
OK 1 039,61 OK
OK 1132,03 OK
OK 1 144,89 OK
OK 1 134,57 OK
OK 1 039,61 OK

OK 1 134,57 OK
Tab. 7 - 7 Vysledky Box plot testu (Priloha ¢. 9) [Zdroj: [9], tvorba: viastné spracovanie]

954,93 [EUR/m?]

2 566,97 [EUR/m?]

Z tab. 7 - 7 mdzeme vidiet, e vietky hodnoty z vyberového suboru spifiaju podmienku

Box plot testu a nie je potrebné ziadny zaznam zo suboru hodnot vylucit'.

Zhrnutie vyberového suboru dit

5 | Popis | Stav Poloha UP [ Cena pozadovana Ko Cena odvodena
v dome EUR | EUR/m? EUR | EUR/m?
1 3 N 14/15 | 81,01 | 89000 | 1098,63 | 1,00 | 89 000,00 | 1 098,63
2 3 N 11/15 | 78,78 | 87000 | 1 104,34 | 1,00 | 87 000,00 | 1 104,34
3 3 N 10/15 | 81,41 | 89200 | 1095,69 | 1,00 | 89 200,00 | 1095,69
4 3 N 6/15 81,54 | 81200 | 995,83 | 1,00 | 81 200,00 995,83
5 3 N 15/15 | 78,38 | 79000 | 100791 | 1,00 | 79 000,00 | 100791
6 3 N 14/15 | 81,01 | 89000 | 1098,63 | 1,00 | 89 000,00 | 1 098,63
7 3 N 11/15 | 78,78 | 87000 | 1 104,34 | 1,00 | 87 000,00 | 1 104,34
8 3 N 10/15 | 81,41 | 89200 | 1095,69 | 1,00 | 89 200,00 | 1095,69
9 3 N 7/15 7891 | 79000 | 1001,14 | 1,00 | 79 000,00 | 1001,14
10 3 N 10/15 | 81,41 | 89200 | 1095,69 | 1,00 | 89 200,00 | 1095,69
Priemer [X] EUR| 85 880,00 | 1069,79
Minimum [Xmin] EUR | 79 000,00 995,83
Maximum [Xmax] EUR| 89200,00 | 1104,34
Median [xo0,50] 88 000,00 | 1095,69
Variaéné rozpétie [R = Xmax - Xmin] 10 200,00 108,51
Sikmost' [y1] -0,97 -1,03
gpicatost’ [v2] -1,03 -1,16
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Smerodatna odchylka vyberu [s]

4 142,66

44,81

Varia¢ny koeficient

0,05

0,04

Tab. 7 - 8 Vyberovy subor ddt (Priloha ¢. 10) [Zdroj: [9], (Priloha ¢. 5), tvorba: viastné
spracovanie]

Vtab. 7 - 8 sme si taktiez zobrazili priemernu cenu posudzovanych dat zo suboru

posudzovanych nehnutelnosti, ktora nam wvysla na 85 880 EUR, taktiez sme si stanovili

minimalnu cenu na 79 000 EUR, maximalnu cenu na 89 200 EUR a samozrejme aj strednu

hodnotu posudzovanych dat 88 000 EUR.

Pre presnejSie ohodnotenie nehnutel'nosti pouzijeme pre posudenie tzv. ,, Studentovo t

rozdelenie®, ktoré sa pouziva najmé pri posudzovani, kde sa pracuje s vel'mi malym poctom

vzoriek vid’ tab. 7 - 10.

Podlahova plocha bytu

Zapocitatelna podlahova plocha bytu je 78,74 m? vid’ tab. 7 - 9.

Posudzovany byt:

Pocet izieb bytu: 3| Stav bytu: N Plf;zia 13/15
Podlahova plocha skuto€na koef. zapocitatelna
Podlahova plocha bytu: 68,56 1,00 68,56 m
Podlahové plocha pivnice: 2,79 1,00 2,79 m
Podlahova plocha balkonu / loggie bytu: 7,39 1,00 7,39 m?
Podlahova plocha terasy (plochej strechy): 0,00 1,00 0,00 m?
Podlahovéa plocha iného prislusenstva bytu: 0,00 1,00 0,00 m?
Zapocitatel'na podlahova plocha bytu: 78,74 m?

Tab. 7 - 9 Informacie o posudzovanom byte (Priloha ¢. 10)
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., (Priloha ¢. 6), tvorba: viastné spracovanie]
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Vieobecnda hodnota stavby

V tab. 7 - 9 sme si stanovili podlahovu plochu bytu s ktorou bude d’alej pracovat’.

Studentovo to,0s rozdelenie (95%) pre (n-1) =9 t= 1,833
Spodna hranica (jednotkova) VSHimin 104382 | EUR/m?
Horna hranica (jednotkova) VSHimax 109576 | EUR/m?
Identifikacia v intervale VSH (lokalita + poloha + stav) = ZER 100 %
Jednotkova vSeobecna hodnota bytu 1 095,76 EUR/m?
Vymera podlahovej plochy bytu 78,74 m?2
Vseobecna hodnota bytu 86 280,14 EUR
Odborny odhad ceny bytu 86 300,00 EUR

Tab. 7 - 10 VSeobecnda hodnota posudzovaného bytu (Priloha ¢. 10)
[Zdroj: [9], tvorba: viastné spracovanie]

Vseobecna hodnota stavby bola stanovena na 86 280,14 EUR apo zaokruhleni je
vSeobecna hodnota stavby stanovena na 86 300 EUR. V d'alSej casti diplomovej prace sa

budeme zaoberat’ analyzou sposobov financovania ohodnotenej nehnutel'nosti.

7.2 FINANCOVANIE NEHNUTEENOSTI

Hlavnym ciel'om tejto diplomovej prace je zanalyzovat sposoby financovania byvania

a ngjst tak najlepsiu variantu financovania nehnutel'nosti.

Preto sa v tejto kapitole budeme podrobne zaoberat™:

uréenim parametrov hypotekarneho uveru,

- stanovenim velkosti parametrov hypotéky,

- vyhodnotenim hypotekarnych uveroch ponukanych bankami pomocou
hodnotovej analyzy,

- anakoniec aplikovanim , stres testu” na vybran hypotéku.
7.2.1 Urcenie parametrov hypotekarneho tuveru

Ucelovost’ hypotekdrneho iiveru

V teoretickej Casti diplomove] prace sme si rozdelili hypotekarne uvery podl'a ucelu
vyuzitia. V naSom pripade ide o klasicky hypotekarny uver, uréeny na kupu tuzemskej

nehnutelnosti, zalozent zdloznym pravom na nehnutel'nost’.
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Cena financovanej nehnutel’nosti

V kapitole 6.1.7 Vypocet vSeobecne] hodnoty sme stanovili cenu nehnutel’nosti na

86 300 EUR.

Vyska hypotekdrneho tiveru

V teoretickej Casti diplomovej prace sme spomenuli, ze v dneSnej dobe dochadza
k obmedzeniu parametra LTV, teda k znizeniu po¢tu hypoték s vy§sim LTV. Bude tazké ziskat
financovanie od 90 % do 100 % hodnoty nehnutel'nosti. Za novych podmienok ziska takéto
financovanie iba 1 z 10 klientov. Hypoték vo vyske 80 % az 100 % bude moct byt po novom

maximalne 40 %. Viac ako 80 %-né financovanie teda ziskaju len 4 klienti z 10.

Trendova krivka je do buducnosti jasnd, smeruje pomaly, ale isto na troven 70 %-ného
financovania, to znamena, ze 30 % financii bude musiet mat klient z vlastnych zdrojov,
pripadne tito sumu dorovnat’ spotrebnym tiverom v pripade, ze ma dostato¢ny prijem, aby bol

schopny tieto Gvery splacat’, a preto sme sa rozhodli pracovat’ z LTV 70.

Doba splatnosti

Medzi jeden so zakladnych parametrov hypotekarneho uveru patri aj doba splatnosti.
V teoretickej Casti diplomovej prace sme si povedali, ze banky poskytuju uvery s lehotou
najmenej na 4 roky a najviac 30 rokov. Na dobe splatnosti v§ak zavisi aj mesacna splatka uveru.
Cim kratsia je doba splacania uveru, tym menej preplatime banke na urokoch, aviak mesa¢na
splatka uveru je vyssia. A naopak, ¢im je doba splacania uveru dlhsia, tym viac zaplatime banke
na urokoch, ale mesacna splatka sa znizuje. Preto je vhodné zvolit si kompromis medzi tymito
dvoma dizkami splatnosti. Priemerna doba splacania hypoték na Slovensku je 24 rokov>!.
Vzhl'adom k tomu, ze ziadatelia o iveru maji celkom dobré mesacné prijmy, bola zvolena

doba splatnosti na 20 rokov.

Fixdcia nrokovej sadzby

Dalsim délezitym parametrom je stanovenie si doby fixacie Grokovej sadzby. Ako sme
si uz spomenuli v teoretickej Casti diplomovej prace, s fixnou urokovou sadzbou sa urokova
sadzba v dobe fixacie nemeni a teda klient splaca po dobu fixacie rovnako vysoké splatky. Je

teda vhodné si zafixovat' v obdobi nizkych urokovych sadzieb uroky na co najdlhsiu dobu

3! Priemerna doba splatnosti hypotéky je 24 rokov. Investujeme.sk [online]. 2015, , 1 [cit. 2017-05-21]. ISSN 1802-
5900. Dostupné z: http://www.investujeme.sk/priemerna-doba-splatnosti-hypoteky-je-24-rokov/
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a naopak, pri predpokladanom budiicom poklese urokovych sadzieb fixovat urok len na kratku
dobu. Momentalne su urokové sadzby na minime, a preto je v buducnosti mozné ocakavat

narast urokovych sadzieb, preto bola zvolena optimalne doba fixdcie na 5 rokov.

Sposob splacania tiveru

Anuitny sposob spldcania uveru patri medzi najCastejSie vyuzivany, a preto si zvolime

prave tento typ splacania averu.

Vek Ziadatela

Vsetky nami posudzované banky pozaduju, aby bol vek ziadatel'a o Gver v rozmedzi
od 18 rokov do 65 rokov. Ako sme si uz povedali, hypotéka sa da ziskat zo splatnost'ou az na
30 rokov, avSak vacsina bank vyzaduje, aby ziadatel o tiver splatil hypotéku do 65 roku svojho
zivota. Pre vypocet maximalnej splatnosti sa vzdy pocita s vekom a prijmom ziadatel'a
o hypotéku. Podl'a udajov bank je priemerny vek ziadatelov o hypotekarny uver 36 rokov.

V diplomovej praci sme sa rozhodli uvazovat’ s vekom 30 rokov pri oboch ziadatel'och o uver.

Vzhl'adom k tomu, ze doba splatnosti hypotekarneho uveru je v naSom pripade
20 rokov, tak vek ziadatelov nepatri medzi faktory, ktoré by mali negativne ovplyvnit

posudzovanie hypotekarneho tveru bankou.

Prijmy a vydaje Ziadatel'a

Spolo&né hrubé prijmy ziadatelov o hypotekarny uver s 2 008 EUR*, ¢o je v €istom

1528 EUR*. Vydaje manzelov su 919 EUR.*

Pri takomto prijme a zivotnych nakladoch, klientom ostdva na splacanie hypotéky
609 EUR v pripade, ze klienti nemaju ziadne iné zavazky. Z 609 EUR, ktoré nam ostali na
splacanie hypotéky, si banka odcita este 20 % finan¢ny vankus, ¢o je 121,8 EUR. Disponibilny
zostatok sa teda o tuto sumu esSte znizi a z pohladu banky nam ostane na splacanie uveru

487,2 EUR.

32 Mam po pitdesiatke. Dostanem eSte hypotéku? Finanza.sk [online]. , 1 [cit. 2017-05-21]. Dostupné z:
http://finanza.sk/mam-po-patdesiatke-dostanem-este-hypoteku/

3 Projektant. Platy.sk [online]. Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné Z:
http://www.platy.sk/platy/stavebnictvo-a-reality/projektant

3 Vypocet ¢istej mzdy, mzdova kalkulatka 2017. Platy.sk [online]. Bratislava, 2017 [cit. 2017-05-22]. Dostupné
z: http://www.platy.sk/vypocet-mzdy/vysledky

35 Prijmy, vydavky a spotreba sikromnych domacnosti SR [online]. Bratislava, 2016, (900-0046/2016) [cit. 2017-
05-22]. Dostupné z: https://slovak.statistics.sk/Portal Traffic/fileServlet?Dokument=fe02fdbc-f3d0-4d04-
b280-642298ae8a61
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Zaviizky Ziadatela o hypotekdrny niver

Finan¢né zavizky ziadatel'ov o hypotekarny uver patria medzi jedno z najdolezitejSich

kritérii, na ktoré banky prihliadaju pri posudzovani bonity klienta.

Medzi finan¢né zavazky patria napr. splatky inej hypotéky ¢i stavebného uveru, splatky
spotrebného uver, rucitel'ské zavazky, ale aj kreditné karty a kontokorentné uvery, pausaly

a pod.

Vysku financnych zavizkov si kazda banka overuje v iverovych registroch. Banky si
overuju nielen pravidelné splatky uverov, ale taktiez ich celkovl vysku, ktora ziadatel eSte
musi splatit. Vysku averu vSak najviac ovplyvni vyska mesacnych splatok tychto finanénych

zavazkov.

DalSie kritérium, ktoré banky zistuji pri skimani finanénych zaviazkov ziadatel'a
o hypotekarny uver je, ¢i ziadatel nemal v minulosti problémy so splacanim zavizkov
a meskanim splatok zuveru. Banky si tieto udaje zverejiiuji v Gverovom registri a tieto
informécie su pristupné aj d’alsim finanénym institiciam.

V nasom pripade budeme pocitat stym, ze ziadatelia o uver mnemaju ziadne iné

zavizky.

7.2.2 Stanovenie si vel’kosti parametrov hypotéky

Vstupy pre zistenie urokovej sadzby:

Parametre hypotéky
Cena nehnutel'nosti 86 300 EUR
LTV 70 %
Vyska hypotekarneho averu 60 410 EUR
Doba splatnosti 20 rokov
Fixacia urokovej sadzby 5 rokov
Sposob splacania anuitny
Cerpanie hypotekarneho tveru jednorazovo
Pocet ziadatel'ov 2
Vek ziadatel'ov 30 rokov
Disponibilny zostatok ziadatel'ov 487,2 EUR

Tab. 7 - 11 Parametre hypotéky [Zdroj: kap. 7.2.1, tvorba: viastné spracovanie|
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Pociatocné ndaklady spojené s poskytnutim uveru

Pociatocné naklady spojené s poskytnutim uveru su platené len raz, ato na zaciatku

spracovavania hypotekarneho uveru.
Medzi tieto naklady sa zapocitavaju poplatky:

- navyhodnotenie ziadosti o uver,

spracovanie uveru,
- ocenenie nehnutel'nosti,

- avyhodnotenie rizik.

Niektoré banky neuvadzaju cenu za znalecky posudok, a preto sme si ho stanovili podl'a

Vyhlasky ¢. 491/2004 Z. z. § 4 odst. (2)°.
PO = 0,2235 * 86 300%°° = 129,85 = 130,00 EUR.

Podielova odmena za znalecky posudok je 130,00 EUR.

. , Celkom
. Poskytnutie | Znalecky | , .
. Poskytnutie uveru , naklady spojené
Nazov banky N L uveru posudok ,
- spdsob vypoctu [EUR] [EUR] s poskytnutim
uveru [EUR]
x , , 0,80 %, min.
E:Iflﬁgs:):e“ka obchodnd 1550 00 EUR, max.| 483,28 70,00 553,28
T 1.000,00 EUR
OTP Banka Slovensk 1.00 %, min. 1 60110 | 130,00 734,10
anka Slovensko, a.s. 200,00 EUR , , )

Prima banka Slovensko a.s. | 700 %E’[‘J‘;;n' 301 6oat0 | 130,00 734,10

podl'a vysky
Slovenska sporitelna, a.s. uveru od 199 599,00 130,00 729,00

EUR do 999 EUR

0,80 %, min.
Tatra banka, a.s. 250,00 EUR 483,28 100,00 583,28
Vseobecna uverova banka, 0,80 % z objemu 48328 130,00 613.28
a.s. uveru
UniCredit Bank Czech 0,90 %, min.
Republic and Slovakia, a.s., 200,00 EUR, max. 543,69 130,00 673,69
pobocka zahrani¢nej banky 1.000,00 EUR

Tab. 7 - 12 Pociatocné naklady spojené s poskytnutim uiveru
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

36 Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za
stratu Casu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov. In: . Bratislava, 2004, rocnik 2004, Cislo 491.
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V pripade, Ze posudzujeme len néklady spojené s poskytnutim uveru bez znaleckého
posudku, tak najvyssie pociatocné naklady ma ,,OTP Banka Slovensko, a.s.“ a ,,Prima banka
Slovensko a.s.“ vo vyske 604,10 EUR. Najnizsi poplatok vyzaduje ,,VSeobecna uverova banka,
a.s.“ a ,Tatra banka, a.s.“ 483,28 EUR. Rozdiel medzi najvys$simi a najniz§imi pociatonymi

nakladmi spojenymi s poskytnutim tveru je 120,82 EUR.

V pripade, ze posudzujeme celkové naklady spojené s poriadenim hypotekarneho
uveru, tak najvyssie pociatocné naklady ma taktiez ,,OTP Banka Slovensko, a.s.“ a ,,Prima
banka Slovensko a.s.“ vo vyske 604,10 EUR. Zato najnizsi poplatok vyzaduje ,,Ceskoslovenska
obchodnéd banka, a.s.“ 553,28 EUR. Rozdiel medzi najvys§imi a najniz§imi pociato¢nymi

nakladmi spojenymi s poskytnutim tveru je 50,82 EUR.

Mesacny poplatok za spravu uveru

Niektoré banky vyzaduju od ziadatel'ov o hypotekarny tiver zalozenie si bezného uctu
v banke, ktoru o uver ziadame. Poplatky za bezny tcet sa platia mesacne a kazda banka ma

vysku poplatku nadstavenu inak.

Banka Vedenie bezného uctu [EUR/mes.]
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. 1,65
OTP Banka Slovensko, a.s. 1,67
Prima banka Slovensko a.s. 1,50
Slovenska sporitelna, a.s. 1,67
Tatra banka, a.s. 2,00
Vseobecna uverova banka, a.s. 0,69
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky 0,00

Tab. 7 - 13 Mesacny poplatok za sprdvu iveru [Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

,UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., poboCka zahrani¢nej banky*
ponuka bezny ucet bez poplatku v pripade, ze klient splni bankové podmienky. Ostatné banky
maju poplatok za vedenie bezného uctu od 0,69 EUR do 2,00 EUR.
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Urokovi sadzba

Od vysky urokovej sadzby sa odvija vyska mesacnej splatky hypotekarneho uveru.
Banky moézu tuto urokova sadzbu po skoncCeni doby fixacie zvysit, popripade znizit.
V diplomove] praci pocitame s rovnakou urokovou sadzbou po celu dobu splacania
hypotekarneho uveru, pretoze nevieme dopredu odhadnut, ako sa bude urokova sadzba v Case
menit’.

Vyska urokovej sadzby patri medzi jeden z najvyznamnejsi faktorov pri vybere

hypotekarneho produktu.

Nazov banky Urokova sadzba
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. 1,40 %
OTP Banka Slovensko, a.s. 1,20 %
Prima banka Slovensko as. -
Slovenska sporitelna, a. s. 1,79 %
Tatra banka, a.s. 1,75 %
Vseobecna uverova banka, a.s. 1,49 %
UniCredit Bank Czech Republic and 1.69 %

Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
Tab. 7 - 14 VySka urokovych sadzieb bank [Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

Vyska urokov zuveru je pri vSetkych posudzovanych bankach menej ako 2 %.
Najniz§iu urokovu sadzbu mé ,,OTP Banka Slovensko, a.s.“ 1,20 % a najvys$iu urokovu sadzbu
ma ,,Slovenska sporitelna, a.s.“ 1,79 %. Rozdiel medzi tymito dvoma sadbami je 0,59 %, Co je

rozdiel viac ako 50 %.

Cena za zmeny v uverovej zmluve

V pripade, ze by sme sa rozhodli robit zmeny v uverovej zmluve, a to napriklad vo
forme znizenia splatky, prediZenia splatnosti uveru alebo v pripade zmeny nehnutelnosti ako
zabezpecenia, budeme musiet’ banke zaplatit’ za tieto zmeny poplatok vo vyske od 65 EUR

do 200 EUR.

Nazov banky Zmena v uverove] zmluve [EUR]
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. 150,00
OTP Banka Slovensko, a.s. 65,00
Prima banka Slovensko a.s. 100,00
Slovenska sporitelna, a.s. 149,00
Tatra banka, a.s. 150,00
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Vseobecna uverova banka, a.s. 200,00

UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky

166,00

Tab. 7 - 15 Poplatok za zmeny v uverovej zmluve
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

V tab. 7 - 15 vychadza priemerna vyska poplatku 140 EUR.

Cena za poistenie

Vsetky banky pri poskytnuti hypotekdrneho uveru so zéloznym pravom na
nehnutel'nost’ pozaduju od klienta, aby si tuto nehnutelnost’ poistil. Klient ma moznost’ si
nehnutel'nost’ poistit’ v banke, ktort ziada o hypotekarny aver, ale moze si nehnutel'nost poistit’

aj u inej banky.

Vyska poistného je ukazdej banky ind avelmi individualna. Banky neposkytuju
v svojich cennikoch poplatky za poistenie, a preto s nim v praci d’alej pocitat’ nebudeme.
Cena za prvé cerpanie hypotekdrneho uveru

Viacsina bank ma cenu za prvé Cerpanie hypotekarneho uveru zdarma. Poplatok za prvé

Cerpanie uveru ma len ,,OTP Banka Slovensko, a.s.” vo vyske 10,00 EUR vid’ tab. 7 - 16.

Vzhl'adom ktomu, ze pri financovani bytu hypotekarnym uverom dochadza len
k jednému Cerpaniu Gveru, tento poplatok uhradime banke len jedenkrat, nebude mat’ poplatok

skoro ziadny vplyv na naklady spojené s hypotekarnym uverom.

Nazov banky Cena za 1. Cerpanie uveru [EUR]

Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. 0,00
OTP Banka Slovensko, a.s. 10,00
Prima banka Slovensko a.s. 0,00
Slovenska sporitelna, a.s. 0,00
Tatra banka, a.s. 0,00
Vseobecna uverova banka, a.s. 0,00
UniCrgdit Bank Czech Republ‘ic ar}d 0.00
Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky ’

Tab. 7 - 16 VySka poplatku za 1. cerpanie tiveru
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

61



Naklady spojené s mimoriadnou spldtkou v dobe fixacného obdobia

Kazdy klient ma moznost’ v obdobi splacania hypotekarneho veru splatit mimoriadnu

splatku. Vacsina bank pontka moznost splatenia mimoriadnej splatky v obdobi zmeny

urokovej sadzby zdarma. V dobe fixaéného obdobia, v naSom pripade v obdobi 5 rokov, su tieto

splatky bankou spoplatnené.

Banky maju rozne vypocty stanovenia vysky nakladov spojenych s mimoriadnou

splatkou. NajcastejSie vSak ide o % z objemu mimoriadnej splatky tveru. Vtab. 7 - 17 su

zobrazené prehl'adné vypocty nakladov spojenych z mimoriadnou splatkou uveru jednotlivych

bank.

Nézov banky

Néaklady spojené z mimoriadnou splatkou

Ceskoslovenské obchodna banka, a.s.

skutocné naklady,
max. 1 % z objemu
mimoriadnej splatky
0,00 € k datumu obnovy
urokovej sadzby

OTP Banka Slovensko, a.s.

skutocné naklady banky priamo suvisiace
so ziadost'ou o predCasné alebo mimoriadne
splatenie a naklady ktoré vznikli banke
v suvislosti s pred¢asnym splatenim,
avSak najviac vo vyske 1% z predCasne
splatenej sumy

Prima banka Slovensko a.s.

bez poplatku pocas prvych 5 rokov splacania alebo v
suvislosti s uplynutim doby fixacie alebo pri splateni
20 % istiny mesiac pred diiom vyrocia uzavretia
zmluvy; skutocné naklady suvisiace so ziadostou o
predcasné splatenie, max. 1% z predCasne splatene;j
sumy

Slovenska sporitelna, a.s.

a) pri Uveroch s fixnou sadzbou v nasledujuci deii
po uplynuti Doby fixacie - 0,00 EUR;

b) pri Uveroch s fixnou sadzbou mimo
nasledujticeho dia po uplynuti Doby fixacie - SPS x
(RS1-RS2) x (D1-D2)/365; max 1% z pred¢asne
splatenej Pohl'adavky Banky alebo jej Casti
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skuto¢né naklady priamo suvisiace
so ziadostou o predcasné splatenie
a naklady, ktoré vznikli banke v suvislosti
s pred¢asnym splatenim

Tatra banka, a.s.

skuto¢né naklady, max. 1% z predCasne splatene;j

Vseobecna liverova banka, a.s. sumy alebo z vysky mimoriadnej splatky

UniCredit Bank Czech Republic and skuto¢né naklady priamo suvisiace
Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej so ziadost'ou o predCasné splatenie, max. 1%
banky z predCasne splatenej sumy

Tab. 7 - 17 VySka nakladov spojenych s mimoriadnou splatkou v dobre fixacného obdobia
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]

V nasledujucej tabulke si pre predstavu ukdzeme na priklade skutocnu vysku nakladov
spojenych s mimoriadnou splatkou. Pre vypocet bola zvolena vyska mimoriadnej splatky vo

vySke 5 000 EUR a mimoriadna splatka bola uskutocnena na konci doby fixacie uveru.

Nz by Mirimimeiin. | M it
Ceskoslovenskéa obchodna banka, a.s. 0,00 50,00
OTP Banka Slovensko, a.s. - 50,00
Prima banka Slovensko a.s. 0,00 50,00
Slovenska sporitelna, a.s. 0,00 50,00
Tatra banka, a.s. - -
Vseobecna uverova banka, a.s. - 50,00
Uni(;redit Bank Czech Requlig and i 50.00
Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky ’

Tab. 7 - 18 VySka min. a max. ndkladov spojenych s mimoriadnou spldtkou v dobe fixacného
obdobia [Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie |
Z tab. 7 - 18 mozete vidiet, ze maximalna vySka mimoriadnej splatky pri hodnotenych
bankach je 50,00 EUR. Niektoré banky uvadzaja, ze poplatok za mimoriadnu splatku je podl'a
skuto¢ne vynalozenych udajov a preto nie sme schopni urcit minimalnu vySku mimoriadne;j

splatky.
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7.2.3 Vyhodnotenie hypotekarneho iveru pomocou hodnotovej analyzy

Pomocou hodnotovej analyzy si vyhodnotime jednotlivé hypotekarne uvery a zistime
tak, ktora banka ponuka najvyhodnejsi tver podl'a nami vybranych parametrov. Parametre
hodnotenia hypotekarnych uverov sme vyberali podl'a toho, ktoré naklady najviac ovplyviiuju
celkové naklady spojené s uverom. Zaroven su to parametre, ktoré musi kazdy ziadatel’ o ver

vzdy zaplatit'.
Parametre hodnotenia:

- vyska urokovej sadzby,
- naklady spojené so zmenami v tverovych zmluvach,

- anaklady spojené s poskytnutim uveru.

V nasledujucej tab. 7 - 19 mozeme vidiet' vSetky hodnotiace kritéria hypotekarnych

uverov.
, ) Naklady spojené
, Urokové T , .
Nazov banky sadzby [%] | SO Zmenamiv uverovych | s poskytnutim
zmluvach [EUR] uveru [EUR]
Ceskoslovenska obchodna 1.40 150,00 553.28
banka, a.s.
OTP Banka Slovensko, a.s. 1,20 65,00 734,10
Prima banka Slovensko a.s. - 100,00 734,10
Slovenska sporitelna, a.s. 1,79 149,00 729,00
Tatra banka, a.s. 1,75 150,00 583,28
Vseobecna uverova banka, a.s. 1,49 200,00 613,28
UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., 1,69 166,00 673,69
pobocka zahrani¢nej banky

Tab. 7 - 19 Hodnotiace kritéria hypotekdrnych iiverov
[Zdroj: [32 - 38], tvorba: viastné spracovanie]
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Hodnotova analyza

V nasledujucej tab. 7 - 20 si priradime ku kazdému hodnotiacemu kritériu jeho vahu.

Hypotekarne uvery najviac ovplyviiuje vyska urokovych sadzieb, a preto dame tomuto kritériu

najvyssiu vahu. Ako druhé hodnotiace kritérium budu hodnotené naklady spojené so zmenami

v uverovych zmluvach, aako posledné hodnotiace kritérium budu naklady spojené

s poskytnutim hypotekarneho tiveru, ktoré sa platia len jednorazovo.

Skubina kritérii Poradie | Hodnota | Véha kritérii
P kritérii | kritérii by f;
Vyska urokovej sadzby 1 3 0,50
Néklady spojené so zmenami v uverovych zmluvach 2 2 0,33
Néklady spojené s poskytnutim tiveru 3 1 0,17
Suma hodnotového kritéria b; 6

Tab. 7 - 20 Vdha hodnoftiacich kritérii [Zdroj: [17], tvorba: viastné spracovanie]

V nasledujucej tabul'ke si bodovo zhodnotime kritéria, ktoré sme si urcili do hodnotove;j

analyzy. Body za jednotlivé kritéria budeme urcovat v stupnici od 0 do 7, teda od najhorsieho

kritéria po najlepsie.

Nakoniec si jednotlivé body za kritérid prenasobime vahou kritérii a zistime tak

najleps$iu variantu uveru podl'a nami stanovenych hodnotovych kritérii.

Pocet bodov | Pocet bodov | Pocet bodov Suma Suma bodov
Nézov banky za l. za 2. za 3. bodov b: fi* vaha
kritérium kritérium kritérium v o kritérii bs

Ceskoslovenska
obchodna banka, a.s. 6,00 4,00 7,00 17,00 3,50
SSTP Banka Slovensko, |, 7,00 2,00 16,00 6,17
Prima banka 1,00 6,00 2,00 9.00 2.83
Slovensko a.s.
Slovenska sporitelna,
s 2,00 5,00 3,00 10,00 3,17
Tatra banka, a.s. 3,00 4,00 6,00 13,00 3,83
Vseobecna uverova 5.00 2.00 5.00 12,00 4,00
banka, a.s.
UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, | 4 , 3,00 4,00 11,00 3,67
a.s., pobocka
zahrani¢nej banky

Tab. 7 - 21 Hodnotovd analyza [Zdroj: [17], tvorba: viastné spracovanie]
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Vtab. 7 - 21 mozeme vidiet', ze najlepSie hodnotenym hypotekarnym tverom sa stal
uver, ktory ponuka ,,OTP Banka Slovensko, a.s.“, ktory ziskal najviac bodov v celkovej vyske
6,17. Najhorsie hodnoteny uver je od ,,Prima banka Slovensko a.s.” z po¢tom bodov 2,83 avsak
,,Prima banka Slovensko a.s.“ hypotekarny uver s 5 ro¢nou dobou fixacie neponuka, preto
budeme brat ako najhorSie hodnoteny uver od , Slovenska sporitelfia, a. s.“ s poctom

bodov 3,17.

7.2.4 Najvyhodnejsi a najmenej vyhodny hypotekarny uver

V tejto kapitole by sme si chceli zhodnotit najvyhodnej§i a najmenej vyhodné

hypotekarne uvery a ukazat’ na skutoCnosti vyplyvajuce z hodnotenia.

Zdkladné udaje o hypotekdrnych uveroch

V nasledujucej tabul'ke si zhrnieme zékladné udaje o hypotekarnom tivere a nasledne si

porovname tieto parametre medzi bankami, ktoré sme si stanovili z hodnotovej analyzy.

OTP Banka Slovensko, a.s. Slovenska sporitelna, a.s.
Vyska hypotéky 60 410 EUR 60 410 EUR
Splatnost’ 20 rokov 20 rokov
Urokové sadzba p.a. 1,20% 1,79%
Fixacia 5 rokov 5 rokov
Mesacna splatka 283,25 EUR 299,63 EUR
Celkovo zapletené uroky 7 568,957 EUR 11 501,78 EUR
Celkové preplatenie 67 978,95 EUR 71 911,78 EUR
Tab. 7 - 22 Zdkladné udaje o hypotekdrnych uveroch [Zdroj: [33, 35], tvorba: viastné
spracovanie]

Z tab. 7 - 22 mozeme vidiet', ze mesacné splatky uverov salisia o 16,38 eura, ¢o je rocne
196,56 EUR. Pri takto nevhodnom vybere hypotekarneho uveru by sme na urokoch mohli
preplatit az 3 932,823 EUR, co predstavuje priblizne 14 mesacnych splatok hypotekarneho

uveru od, OTP Banka Slovensko, a.s..
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Vyvoj najvyhodnejsieho hypotekdrneho uveru v jednotlivych rokoch

V nasledujucej tabulke sme si zobrazili vyvoj troku aumoru najvyhodnejSieho

hypotekarneho tGveru od ,,OTP Banka Slovensko, a.s.“ Uver je splacany anuitne, teda

s rovnakou splatkou, kazdy mesiac vo vyske 283,25 EUR. Z tabul'ky ¢. 7-23 az grafu ¢. 7 - 1

mozeme tiez vidiet', ako nam urok kazdy mesiac klesa a naopak imor zase rastie.

Rok Mesiac S[E%%{]a Urok [EUR] | Umor [EUR]| Hypotéka [EUR]
1 1 283,25 60,41 222,84 60 187,16
1 12 283,25 57,95 225,30 57 721,22
2 1 283,25 57,72 225,53 57 495,69
2 12 283,25 55,23 228,02 54 999,99
3 1 283,25 55,00 228,25 54 771,74
3 12 283,25 52,48 230,77 52 245,93
4 1 283,25 52,25 231,00 52 014,93
4 12 283,25 49,69 233,56 49 458,63
5 1 283,25 49,46 233,79 49 224,85
5 12 283,25 46,87 236,38 46 637,71
6 1 283,25 46,64 236,61 46 401,10
6 12 283,25 44,02 239,23 43 782,75
7 1 283,25 43,78 239,47 43 543,28
7 12 283,25 41,14 242,11 40 893,33
8 1 283,25 40,89 242,36 40 650,98
8 12 283,25 38,21 245,04 37 969,06
9 1 283,25 37,97 245,28 37 723,78
9 12 283,25 35,26 247,99 35 009,50
10 1 283,25 35,01 248,24 34 761,26
10 12 283,25 32,27 250,98 32014,23
11 1 283,25 32,01 251,24 31 762,99
11 12 283,25 29,24 254,01 28 982,81
12 1 283,25 28,98 254,27 28 728,55
12 12 283,25 26,17 257,08 25914,82
13 1 283,25 2591 257,34 25 657,49
13 12 283,25 23,07 260,18 22 809,81
14 1 283,25 22,81 260,44 22 549,38
14 12 283,25 19,93 263,32 19 667,34
15 1 283,25 19,67 263,58 19 403,76
15 12 283,25 16,75 266,50 16 486,94
16 1 283,25 16,49 266,76 16 220,18
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16 12 283,25 13,54 269,71 13 268,17
17 1 283,25 13,27 269,98 12 998,20
17 12 283,25 10,28 272,97 10 010,57
18 1 283,25 10,01 273,24 9 737,33

18 12 283,25 6,99 276,26 6 713,65

19 1 283,25 6,71 276,54 6 437,12

19 12 283,25 3,66 279,59 3 376,96

20 1 283,25 3,38 279,87 3 097,09

20 12 283,25 0,28 282,97 0,00

Tab. 7 - 23 Vyvoj najvyhodnejsieho hypotekarneho iveru na zaciatku a na konci roku

(Priloha ¢. 11) [Zdroj: [31], tvorba: viastmé spracovanie]

Vyvoj umoru a uroku najvyhodnejSieho hypotekarneho tveru
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Graf'7 - 1 Vyvoj umor a uroku najvyhodnejsieho hypotekarneho iiveru (Priloha ¢. 11)
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Stres test

V pripade, ze by banka na klientoch posudzovala aj stres test, Co znamena, Ze by zvySila
urok o 2 %, aby zistila, ¢i bude klient schopny splacat svoj hypotekarny uver aj po skonceni
doby fixacie a teda aj po moznom naraste urokov, si porovname, o kol’ko by sa nam mohla

zvysit mesacna splatka hypotekarneho uveru.

OTP Banka Slovensko, a.s. Slovenska sporitelna, a.s.
Vyska hypotéky 60 410 EUR 60 410 EUR
Splatnost’ 20 rokov 20 rokov
Urokova sadzba p.a. 3,20% 3,79 %
Fixacia 5 rokov 5 rokov
Mesacna splatka 341,11 EUR 359,42 EUR
Narast o 57,86 EUR 59,79 EUR

Tab. 7 - 24 Stres test [Zdroj: [33, 35], tvorba: viastné spracovanie]
Ztab. 7 - 24 mozeme vidiet, ze pri urokovej sadzbe zvySenej 0 2 % sa nam splatka
uveru zvysSila v pripade oboch bank zhruba o 60,00 EUR, ¢o je narast priblizne o 20 %.

Vtab. 7 - 25 si overime, ¢i je ziadatel schopny splacat’ hypotekarny uver so svojho

disponibilného prijmu aj po aplikovani stres testu.

OTP Banka Slovenska
Slovensko, a.s. sporitel'nia, a.s.
Disponibilné priymy ziadatel'a o iver 487,2 EUR
o . 5 ) 283,25 EUR 299,63 EUR
Mesacna splatka averu pri skutocnom uroku - -
Vyhovuje Vyhovuje
Zos’tatolf disponibilnych prijmov po splateni 203,95 EUR 187,57 EUR
splatky uveru
o - , 341,11 EUR 359,42 EUR
Mesacna splatka averu po aplikovani stres testu - -
Vyhovuje Vyhovuje
Zos’tatolf disponibilnych prijmov po splateni 146,09 EUR 127,78 EUR
splatky uveru

Tab. 7 - 25 Schopnost splacania 1iveru s disponibilného prijmu
[Zdroj: [33, 35], tvorba: viastné spracovanie]

Z tab. 7 - 25 mozeme vidiet, ze ziadatel'ovi by aj pri najhorsej variante splacania averu
a po aplikovani stres testu ostalo dostatok periazi na mimoriadne splatky uveru, a teda aj jeho

rychlejsie splatenie.
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8 ZAVER

Hlavnym cielom diplomovej prace bolo prevedenie analyzy moznych zdrojov
financovania na pokrytie zaobstaravanej nehnutelnosti pomocou hodnotovych kritérii, ktoré
sme si sami vytvorili. Ako najdodlezitejSie hodnotiace kritéria pri financovani nehnutel'nosti
z hypotekarneho tveru sme si urcili naklady spojené s tiverom, a to naklady vo forme urokov,

poplatku za zmeny v uverovych zmluvach ¢i poplatky za poskytnutie uveru.

Diplomova praca sa sklada z 6smich kapitol. Prva kapitola je venovana uvodu. Druha
az Siesta kapitolu bola venovana teoretickej ¢asti diplomovej prace, v ktorej je stru¢ne popisany
trh s nehnutelnostami, charakterizovany vyvoj realitného trhu na Slovensku, popisané sposoby
ocenenia nehnutel'nosti a taktiez je tu poukdzané na moznosti financovania nehnutel'nosti, ¢i uz
ide o financovanie nehnutelnosti z vlastnych alebo cudzich zdrojov. Nakoniec sme si
v teoretickej Casti popisali hodnotova analyzu, s ktorou sme tiez pracovali v praktickej Casti

diplomovej prace.

V siedmej kapitole s ndzvom prakticka ¢ast’ sme sa zaoberali oceiovanim nehnutel'nosti
pomocou porovnavace] metddy ocenenia na Slovensku a nasledne jej financovanim pomocou
hypotekarneho uveru. Vzhl'adom k tomu, ze na Slovensku je az sedem hypotekarnych bank,
pouzili sme pre vybratie tej najlepSej varianty hodnotovu analyzu. Z hodnotovej analyzy sme

si urcili, ktora banka ndm ponuka najvyhodnejsi a najnevyhodnejsi hypotekarny uver.

Ako najvyhodnej§i hypotekarny tver vySiel hypotekarny uver od ,,OTP Banka
Slovensko, a.s.“ ahypotekarny uver od ,Slovenska sporiteliia, a.s.“ sme urcili ako
najnevyhodnejsi. V zavere siedmej kapitoly sme si overili, kol'ko disponibilného prijmu ostava

ziadatel'ovi o hypotekarny uver po splateni mesacnej splatky hypotéky.

Vzhl'adom k tomu, ze dnes si banky aplikuju na skutocné trokové sadzby stres test,
skusili sme si tiez porovnat’, ¢i by mal ziadatel' o hypotekarny uver dostatok disponibilnych

prostriedkov aj po aplikovani tohto testu.

Na zaver by som chcela poznamenat’, ze v pripade toho, ze ziadatel’ o hypotekarny aver
nechce na hypotekdrnom uvere zbytoCne preplatit’ peniaze, je velmi dolezité, aby danej
problematike skuto¢ne rozumel, pripadne si tiez skusil vyhotovit hodnotovu analyzu. Pretoze
nie vzdy znamena najnizsi urok aj najnizSie preplatenie na urokoch za celt dobu hypotéky.
V pripade, ze sa ziadatel’ o uver problematike nerozumie, najlepsie, co moze urobit,, je navstivit

hypotekarneho §pecialistu.
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