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Abstrakt

Tato praca je zamerana na analyzu a porovnanie hypotekarnych trhov aich produktov
v Ceskej republike a na Slovensku. V teoretickej asti je popisana historia bankovnictva, aké
bolo bankovnictvo v Cechach ana Slovensku do roku 1918, v spoloénom obdobi a po
rozdeleni, st analyzované hypotekarne trhy a urokové sadzby oboch krajin, porovnavané
doby splatnosti a statna podpora hypotekarnych tverov pre mladych I'udi. V praktickej ¢asti je
porovnand zivotna uroveil 'udi, zanalyzované ceny nehnutel'nosti a na modelovom priklade

porovnany a zhodnoteny hypotekarny produkt podl'a stanovenych podmienok.

Krlacové slova: hypotekarny trh, hypotéka, irokova sadzba.

Abstract

This thesis deals with the analysis and comparison of mortgage markets and their products in
the Czech Republic and Slovakia. In the theoretical part is described history of banking, what
banking was like in the Czech Republic and Slovakia to 1918, in the common period and after
the split, analyzed the mortgage markets and interest rates of both countries, compared
maturities and state support for mortgage loans for young people. In the practical part are
compared living standards of people, analyzed property prices and there is also mentioned a
model example where is compared and analyzed the mortgage product with reference to

specified conditions.

Key words: mortgage market, mortgage, interest rate
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1 UVOD

Otazka byvania patri medzi najdolezitejSie existenéné potreby l'udi, tyka sa kazdého z nas.
NajcastejSie ju rieSia mladi l'udia, ktori sa chcu osamostatnit’, zalozit' si vlastni rodinu,
vytvorit novy domov. Rozhodujica je lokalita, kvalita aj cena nehnutelnosti. Ked uz sa
rozhodnu, ze si kupia byt ¢i dom, najvacsi problém je nedostatok vlastnych finan¢nych

zdrojov. Ani pomoc od rodi¢ov nemusi byt dostatocna.

V stcasnosti je vela moznosti, ako si pomdct pri financovani byvania. Jednym
Z najbeznejSich spdsobov financovania sa stal hypotekarny tver. Tieto pefiazné prostriedky
pozi¢iavaju banky za uréiti cenu ana konkrétne obdobie. Clovek, ktory si chce vybavit
hypotekarny aver, si tito moznost’ musi dobre premysliet. Ak nebude schopny uver splacat,
moze prist’ o nehnutelnost’ aj o peniaze, ktoré uz zaplatil. Poskytovanie uverov patri medzi
hlavné produkty, prostrednictvom ktorych banky dosahuji rozhodujicu Cast’ zisku. Na trhu je
vel’ké mnozstvo spolocnosti, ktoré poskytujii tuto moznost’ financovania byvania, je preto

potrebné zvazit' moznosti, porovnat’ vsetky dostupné varianty a vybrat’ ti najlepsiu.



2 CIELE A METODIKA

Cielom bakalarskej prace je vyhodnotenie analyzy akompardcia hypotekdrnych trhov
a hypotekarnych produktov v Ceskej republike a Slovenskej republike podla stanovenych
kritérii.

Bakalarska praca je rozdelena na teoreticku a prakticka cast’.

V teoretickej Casti sa budeme zaoberat analyzou hypotekarnych trhov na zéaklade tychto

kritérii:
e Objem poskytnutych hypoték
e Priemernd sadzba u hypotéky

V praktickej Casti bude porovnanie najvicsSich hypotekarnych bank v oboch krajinach a na
modulovom priklade uvedenie ¢erpanie Gveru v Ceskej republike, konkrétne mesto Znojmo

a na Slovensku mesto Piest'any.

Kto bude viac finan¢ne zat'azeny, pre koho bude hypotekarny tver vyhodnejsi, pri rovnako

nastavenych podmienkach, ako je priemernd mzda Vv regione a cena nehnutelnosti.
Kritéria pre analyzu hypotekarneho produktu budu nasledovné:

e Doba splatnosti tiveru

e Vyska urokovej sadzby

e Vyska splatky

e Nakladovost’
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3 TEORETICKA CAST

3.1 Historia bankovnictva

Na prvy pohl'ad by sa mohlo zdat’, Ze obchod a obchodovanie je zalezitost moderna, ktort
do tplnej dokonalosti dotiahla nasa konzumna spolo¢nost’. Pisomné zaznamy o obchodnych
transakciach sa vSak objavuju v listindch vSetkych starych civilizaciach. Vacsina hlinenych
dosti¢iek objavenych z ¢ias Sumerskej, Mynojskej alebo Mykénske;j rise’, st vlastne uétovné

z4dznamy.

Dejiny bankovnictva zacinaju s rozvinutim obehu petiazi. Prvé pociatky siahaji az do 5.
storoCia p. n. 1., kde v oblasti Stredozemného mora, Egypta, Babylonie a Asyrie vznikaju
obchodné centra. Vybrana skupina Tl'udi sa zacina zaoberat vymenou a pozifiavanim
peniaznych prostriedkov. Z historie je zndme, Ze uz V starovekom Grécku a Rime fungovalo

uschovavanie minci za poplatok a pozi¢iavanie na urok.

Pociatky moderného bankovnictva siahaju do 13.-14. storocia, kedy stredoveké talianske Staty
boli hlavnym obchodnym centrom Eurdpy. V tychto mestach sa objavovali a zbiehali
roznorodé mince. Talianski zlatnici boli schopni sa orientovat’ v drahych kovoch. Stavali sa
Z nich zmenarnici. Uschovavali drahé kovy a zdkaznici im za to platili, sprostredkovavali
platby do inych miest. Neskor zacali zhromazdené prostriedky vyuZzivat, prijimali vklady
arobili aktivne operacie. Zlom vo vyvoji bankovnictva nastal, ked zlatnici zacali vyplacat’

urok za zverené prostriedky.

V Anglicku mozno hladat’ pociatky komeréného bankovnictva, ktoré stviselo s rozvojom
zamorskych aktivit (kolonidlne dfZavy). Zlatnici 'udom ukladali zlato ainé cennosti.
Vkladatelia po predlozeni potvrdenky a zaplateni poplatku dostali svoje zlato naspét. Najprv
presne to, ktoré priniesli, neskor Uplne iné, ale v rovnakej hodnote. Miesto zlata, ktoré
zostavalo v trezoroch, zacali kolovat poukéazky. Zlatnici zacali zverené zlato vyuZzivat

na uverové obchody. Majitelom zlata bol vyplacany trok. Zlatnici sa zmenili na bankérov.?

! BLASCHKE Petr. Historie obchodu (cast 1/3) [online]. Publikované 25.3.2013, [cit. 2014-02-23].
http://www.finarea.cz/ekonomicke-jevy/41-historie-obchodu-cast-1-3/
2 Historie bankovnictvi [online]. [cit. 2014-02-23]. http://www.bankovnigramotnost.cz/clanky/58965/historie-

bankovnictvi.aspx
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3.1.1 Bankovnictvo v Cechach a na Slovensku do roku 1918

Vyrazny naskok vyspelej Eurdpy zacali Cesi a Slovaci dohafiat’ az v druhej polovici 18.
storo¢ia. V Cechach ana Slovensku vladol bankovy stredovek v pravom slova zmysle.
Neexistovali ziadne vyznamné insStitucie, len okrajové aktivity a rozkvitajuce Uzernictvo.
Slovensko bolo po zaniku Velkomoravskej rise sti¢astou Rakusko-Uhorska. V Cechach bol
sustredeny priemysel rakaskej casti, na Slovensku tzv. ,uhorskd™ tovaren, kedze

na mad’arskom tizemi sa darilo poI'nohospodarstvu.

V Cechach bolo v roku 1824 v Prahe zalozena Ceska spofitelna. Postupne vznikalo velké
mnozstvo bank, avSak v 70-tych rokoch preckali iba tie najsilnejSie. O uspory drobnych
sporitelov sa starali PoStovni spofitelni tustav (1883) — systém postovych uradov, tverové
druzstva tzv. kampeli¢ky a ob&ianske zilozne. Ustrednou bankou celej iverovej stistavy sa
stala Zemska banka kralovstvi Ceského (1890). Stavebné tivery poskytovala Hypoteéni banka
kralovstvi Ceského (1865).

Na Slovensku bolo vyznamnym momentom v roku 1845 zaloZenie svojpomocného tverového
druzstva — Spolok gazdovsky. Tento spolok prijimal drobné vklady od ¢lenov a na oplatku im
v ¢ase financnej tiesne poskytoval peniaznu vypomoc urofenu 6%. Svojou podstatou sa
podobal dnesnému Medzindrodnému menovému fondu (IMF). Uhorsky Stat brénil
koncentrécii slovenského kapitélu a kladol prekazky vzniku slovenskych bank. Aj napriek
tomu vznikli prvé Cisto slovenské finanéné¢ domy — Bratislavska sporitelna (1841), Slovenska
banka (1879), Tatrabanka (1885). Po roku 1900 nastal mohutny rozmach a prichod ¢eskych

bank na Slovensko.*

3 Historie Ceského bankovnictvi [online]. [cit. 2014-02-23]. Dostupné A

http://www.bankovnigramotnost.cz/clanky/58966/historie-ceskeho-bankovnictvi.aspx
* KOHUT Michal. Histéria bankovnictva na Slovensku I. [online]. Publikované 20.9.2002 [cit. 2014-02-23].
Dostupné z: http://banky.sk/8018-sk/historia-bankovnictva-na-slovensku-i.php
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3.1.2 Bankovnictvo v spoloénom obdobi’

Koniec 1. svetovej vojny vroku 1918 sposobil zanik Rakusko-Uhorska. Vznikla
Ceskoslovenska republika a prislo k nostrifikdcii bank — preniest’ sidlo na uzemie CSR.
Bankova sféra sa rychlo adaptovala apodla vyspelych eurdpskych krajin sa utvorila
dvojstupiiova bankova ststava — centrdlna banka (NBCS) a siet’ obchodnych bank. V roku

1938 bol zlikvidovany fungujuci a funkény bankovy sektor a zastavil sa vyvoj ekonomiky.

Na zaklade dekrétu prezidenta ¢. 102 v roku 1945 boli banky znarodnené. Do roku 1989 sa
vyprofilovali tieto banky: Statna banka Ceskoslovenska, Ceska statni spofitelna a Slovenska

Statna sporitel'na, Investi¢na banka, Zivnostenska banka, CSOB.

3.1.3 Bankovnictvo po rozdeleni CSR

Obdobie po rozdeleni spolo¢ného Statu je poznacené nekontrolovatelnym rozmachom
bankovnictva, vstupom zahrani¢ného kapitalu, povolenim neprehl’'adnej privatizacie, prvotnou
a druhotnou platobnou neschopnost'ou, nezodpovednostou bank pri poskytovani uverov,
klientelizmom, korupciou, urodenim vkladov az 15% a uverov viac ako 20%.° Zo Statnej
banky Ceskoslovenskej vznikla Komer¢ni banka v Cechach a Vieobecna tiverova banka
na Slovensku. Nasledna reStrukturalizacia si vyziadala dan v podobe krachu niektorych bank,

napr. Agrobanka, Dopravna banka, Devin banka.

> KOHUT Michal. Histéria bankovnictva na Slovensku II. [online]. Publikované 7.10.2002 [cit. 2014-02-23].
Dostupné z: http://banky.sk/8017-sk/historia-bankovnictva-na-slovensku-ii.php
® KOHUT Michal. Histéria bankovnictva na Slovensku I1I. [online]. Publikované 28.10.2002 [cit. 2014-02-23].
Dostupné z: http://banky.sk/8014-sk/historia-bankovnictva-na-slovensku-iii.php
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3.2 Hypotekarny trh

V dnesnej dobe st hypotekarne uvery lah$ie dostupné ako v minulosti. Uver nie je lacnou
zalezitostou, ziadatel’ sa musi pripravit’ na dlhodobu finan¢nu zataz. Ako tvrdi Jilek (2009),
mladi l'udia preceniuji svoje moznosti pri splacani tiveru a ¢asto sa stava, Ze nie su schopny
splacat’. Na druhej strane, ani I'udia vo veku 50 — 60 rokov na tom nie su lepSie. Mozu sice

mat’ vyssie prijmy, je tu ale riziko straty zamestnania.

Priprava legislativneho ramca hypotekarneho financovanie prebehla v rokoch 1990 az 1995.
Podmienkou S$tartu bol funkény zakon o dlhopisoch avznik kapitalového trhu. Zakon
o dlhopisoch vznikol v roku 1990, ale az v roku 1995 boli splnené podmienky pre Start

hypotekarneho tverovania. Obdobie vyvoja hypoték mézeme rozdelit’ do 3 faz:

1) Prva faza 1995-1999: banky sa ucili, ako zostavovat’ hypotéky, ako ich spracovavat’,
distribuovat’ a aké su snimi spojené rizika. Statne podpory pomohli k rozvoju

hypoték.

2) Druha faza 2000-2005: vznik hypotekarneho trhu a konkurencie. Nastava expanzia

inovacii, rozvijaju sa produkty. Dostupnost’ hypotéky sa vyrazne zvysila.

3) Tretia faza 2006-2010: obdobie hypotekarneho boomu strieda v jeseni 2008 recesia
a nasledny prepad trhu, ktory trval az do septembra 2010.

3.2.1 Hypotekarny trh v Ceskej republike

V roku 2013 hypotekarny trh réstol, objem poskytnutych hypoték dosiahol 155,796 mil. K¢,
¢o predstavuje 95 834 hypoték. Tymto objemom prekonal doposial’ rekordny rok 2007, ked’
objem hypotekarnych uverov bol 146,1 mil. K¢, avSak pri 66 113 hypotékach. Zatial' ¢o
v roku 2007 bola priemerna vyska uveru 1,717 mil. K¢, v roku 2013 to bolo iba 1,632 mil.

" OSTATEK Libor. Hypotéky po 15 letech: Jak se zrodil cesky hypotecni trh [online]? Publikované 18.11.2010
[cit. 2014-02-23]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-po-15-letech-jak-se-zrodil-cesky-hypotecni-
trh/
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K¢. Zaujem o hypotéky rastie nielen vd’aka rekordne nizkym sadzbam, ale aj refinancovaniu

a poklesu cien nehnutel'nosti.

Graf ¢.1 Vyvoj priemernej vysky hypotekarneho tveru v K¢
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dajov Hypoindex [online] 27.4.2014 [cit. 2014-02-28]
Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-2013-rok-prolamovani-rekordu/

Najvyssia Grokova sadzba bola v januari a februari — 3,21%. Sadzby sa dostali na dno v jini,
ked’ dosiahli 2,95%, o je takmer o tri percentné body menej ako v auguste 2008, ked’ boli za
poslednych 10 rokov na najvyssej urovni, az 5,82%. Potom zacali sadzby mierne rast’, ale ku
koncu rok sa ustalili na nizkej hodnote, a to 3,06%. Priemerna tirokova sadzby viazand na

objem v roku 2013 bola 3,05%?°.

V nasledujucom grafe je znazorneny vyvoj priemernych hypotekarnych sadzieb v roku 2013.

8 HRUSOVA Monika. Hypotéky 2013:Prumérnd virokovd sazba 3,05% p.a. a rekordni objemy i pocty [online].
Publikované 23.1.2014 [cit 2014-02-28]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoteky-2013-prumerna-

urokova-sazba-3-05-a-rekordni-objemy-i-pocty/
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Graf ¢.2 Vyvoj sadzby hypotekarnych tiverov
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov Hypoindex [online] 23.1.2014 [cit. 2014-02-28].
Dostupné  z:  http://www.hypoindex.cz/hypoteky-2013-prumerna-urokova-sazba-3-05-a-
rekordni-objemy-i-pocty/

3.2.2 Hypotekarny trh na Slovensku

Banky na Slovensku poskytovali vroku 2013 hypotéky s rekordne nizkymi urokmi.
V novembri bola priemernd Grokova sadzba podla Statistiky Narodnej banky Slovenska na
urovni 3,77%. Nizke sadzby ovplyviiuji priaznivé sadzby na medzibankovom trhu a nizke
uroCenie Statnych dlhopisov, ako aj konkurencia medzi slovenskymi bankami, ktora zraza
ceny hypoték nadol. Vdaka nizkym sadzbdm v oktobri rastol zaujem klientov o uvery

na byvanie. Banky ich poskytli v celkovej hodnote 439,9 miliona eur.
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Graf ¢. 3 Vyvoj hypotekarnych averov december 2012 - november 2013
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade tidajov Investujeme [online] 3.1.2014 [cit. 2014-02-28]

Dostupné z:  http://www.investujeme.sk/urok-na-hypotekach-v-novembri-undefined-opat-

rekordne-minimum/

Zgrafu ¢. 3 vyplyva, Ze zaliatkom roka objem hypotekarnych tverov s porovnanim
s decembrom 2012 klesol, od marca do jina zaujem klientov naréstol, v letnych mesiacoch

mierne opadol.

V grafe ¢. 4 mdZeme pozorovat’ postupné zniZzovanie Urokovej sadzby, o ma za nasledok

opatovny narast objemu hypoték.

Priemerna vySka hypotéky sa na Slovensku pohybuje od 40 000,- € do 60 000,- €, ¢o je
v prepoéte 1 099 200,- K& az 1 648 800,- K&.°

% Za priemernii hypotéku si nekiipite cely byt [online]. Publikované 11.11.2013 [cit. 2014-02-28] Dostupné z
http://banky.sk/42406-sk/za-priemernu-hypoteku-si-nekupite-cely-byt.php

17



Graf ¢. 4 Priemerna trokova sadzba december 2012 — november 2013
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade tidajov Investujeme [online] 3.1.2014 [cit. 2014-02-28]
Dostupné z:  http://www.investujeme.sk/urok-na-hypotekach-v-novembri-undefined-opat-

rekordne-minimum/

3.3 Porovnanie CR a SR

Na grafe &islo 5 je vidiet, e na zaGiatku roku 2013 sa priemerné sadzby v Ceskej republike
nachadzali na ovel'a niZ$ej urovni ako na Slovensku. V Cesku si sadzby cely rok udrziavali
priemer okolo 3,05%. Na Slovensku sa situacia zacala menit’ az v maji, ked’ padli pod 4%. Az
do konca roka mierne klesali, avsak k priemeru urokovych sadzieb Ceskej republiky sa

nepriblizili.
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Graf ¢. 5 Porovnanie urokovych sadzieb v % v roku 2013
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov Investujeme [online] a Hypoindex [online]

Tabul’ka ¢. 1 Porovnanie trhov

18-70 rokov

18-75 rokov

5-45 rokov

5-30 rokov

3,05%

3,68%

Zdroj: daje z bakalarskej prace
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3.4 Hypotekarny uver

., Hypotekdarny uver je uver s lehotou splatnosti najmenej 4 roky anajviac 30 rokov
zabezpeceny zdloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti, a to aj rozostavanej, ktory je

financovany prevazne prostrednictvom vydavania a predaja hypotekarnych zaloZnych listov

hypotekarnou bankou. «10

Zalozena nehnutelnost’ méze byt aj vo vlastnictve inej osoby, pokial pristapi k zmluve
0 hypotekarnom uvere. Zalozenie nehnutel'nosti sa vyznacuje na zédklade zmluvy do katastra

nehnutelnosti do listu vlastnictva.
Hypotekarne uvery sa ¢asto poskytuju ucelovo, a to:
e kupa nehnutelnosti
¢ rekonstrukcia, oprava, udrzba nehnutel'nosti
e nadobudnutie pozemku
1

.., , vl . e e . .1
e splatenie inych uverov pouzitych na ucet suvisiaci s nehnutel'nost’ami

uver mézeme chapat’ ako zmluvu medzi dvomi obchodnymi partnermi — dlznikom
a veritelom. Veritel dava dlznikovi k dispozicii peniaznu ¢iastku, ktord dlznik na zaklade

urc¢itych zmluvnych podmienok musi splatit’.

Vyhody hypotekarneho uveru:
e okamzity zdroj finan¢nych prostriedkov na investovanie do nehnutel'nosti,
e okamzity efekt ziskavania vlastného byvania,

e ziskanie S$tatnej podpory pre obcanov, ktory pouziji hypotekdrny tver na ucely

byvania,

e rozloZenie splatok na dlhSie obdobie,

10 7akon €. 483/2001 Zb. o bankéch, § 68, v zneni neskorsich predpisov
ey Jje hypotekarny uver [online]? [cit. 2014-02-23]. Dostupné z:

http://www.finance.sk/byvanie/informacie/hypotekarny-uver/definicia/
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hypotekarny uver je mozné zabezpecit kupovanou nehnutel'nost’ou.

Zékladné Crty hypotekarnych uverov:

dlhodoby charakter,
prisne vymedzeny ucel poskytovania,

N 12
zabezpecenie tuzemskou nehnutel'nost’ou.

3.4.1 Typy hypotekarnych tverov

1. Hypotekarny uver podl’a ucelu — klient musi ziskané penazné prostriedky pouzit’

na konkrétne definované ucely, v tomto pripade financovanie byvania. Patri k tomu
kapa, vystavba, oprava, modernizacia nehnutel'nosti, splatenie tveru, vysporiadanie

spolo¢ného majetku manzelov a iné.

Hypotekarny tdver podPa vysky — klient si moze zvolit', ¢i chce tiverom pokryt’ celu
hodnotu nehnutelnosti alebo iba jej ¢ast’. Hypotéky mozu byt do 70%, do 80% alebo
aj 100% hodnoty nehnutel'nosti

Hypotekarne ivery podl'a doloZenych prijmov — banka musi mat istotu, ze klient
Ziadajlici o tver ho bude schopny aj splatit. Preto poZaduje doloZenie vSetkych
prijmov. U klasickej hypotéky je dolezité, aby klientovi zostali financie na Zivobytie,
ale aby mal aj rezervu. Klient je schopny tver splatit’, ak jeho prijmy prevysSuju jeho
vydavky. Pri hypotéke bez dokladania prijmov musi klient sam zvazit’, aky vel’ky Giver

bude schopny splatit’.

Hypotekarny uver podla sposobu splacania — je ich niekol’ko, preto si kazdy mdze

zvolit’ taky spdsob, ktory bude vyhovovat jeho potrebam.

e Anuitné splacanie — je to najCastejSia forma splacania. VySka splatky sa

po celil dobu splacania nemeni, meni sa umor a troky. Umor sa postupne

12 SERENCES, Peter. BANKOVE OPERACIE. 2. prepracované vydanie. Nitra : Vydavatel'stvo SPU, 2011, 288s.
ISBN 987-80-552-0602-8., str. 161
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zvySuje auroky klesaju. Anuitné spladcanie predstavuje stabilni polozku

rodinného rozpoctu.

Degresivne splacanie — splatka uveru sa kazdy rok znizuje. Na zaciatku

v

a uroky vd’aka uz umorenej istine klesaju.

Progresivne splacanie — je opakom degresivneho. Splatka uveru sa zvySuje,
tempom, nez akym klesaji uroky. Toto splacanie sa hodi l'udom, ktori

ocakavaju, ze ich prijmy porastua.

Odklad splatok istiny — tento spdsob je mozny vyuzit pri kombinacii
hypotekarneho uveru s kapitadlovym zivotnym poistenim. Banke sa platia iba

uroky z Cerpanej Ciastky a zaroven sa investuje do zivotného poistenia.

Po uplynuti doby sa z poistenia jednorazovo zaplati tver.

3.5 Hypotekarne produkty13

e Americka hypotéka

Je to forma bezicelového uveru, ruci sa nehnutelnostou. Moze byt pouzita na akykol'vek

ucel. Velkou nevyhodou je, ze si banky nauctuju vysSie urokové sadzby ako pri tvere.

Splatnost’ moze byt do 30 rokov, banky ich poskytuju do vysky az 100% z nehnutel'nosti, ale

Klient musi dolozit’ doklad o prijme, inak je poskytnuta iba do vysky 50%. Mozu o nu ziadat’

obc¢ania od 18 rokov, maximalne vSak do 65 rokov. Je Casto pouzitd na kupu auta alebo

technického zariadenia.

13 JALOVICIAR, Cubomir. Analyza hypotekdrneho bankovnictva na Slovensku. Brno, 2011. 99 s., 6. Diplomova

praca. Masarykova univerzita, Ekonomicko-spravni fakulta. Veduci prace Ing. Dalibor Panek.
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A WVew

e Emisna pozicka

Strednodoby tver so splatnostou v priemere 1 az 4 roky. Vyuzivany na kipu obchodnych
priestorov. Nejedna sa priamo o bankovy tuver, klienti si finan¢né prostriedky pozi¢iavaji na
finan¢nom trhu emisiou dlhopisov. Pri predaji sa najcastejSie obracaji na banky, ktoré maju
vel'kll Sancu na uspesny predaj. Vacsinou cast’ dlhopisov odkupi banka a poskytne pdzicku

z dlhopisov, bez tverovej zmluvy.

e Uverovy upis

Jedna sa 0 modifikaciu emisnej p6zicky, uver sa vSak poskytuje prostrednictvom zavizkovej
listiny. Klient ziada o pdzi¢ku banku a t4& mu poskytne tver na zéklade uverového upisu. Je to
doklad o poskytnuti Gveru, ale nie je cennym papierom, nemozno ho predavat’ a obchodovat’

s nim pred splatnost'ou.

e Komunalny uver

Dlhodoby uver, ktory ma splatnost’ najmenej 4 a najviac 30 rokov zabezpeCeny zaloznym
pravom K nehnutelnému majetku obce. Financuje sa prevazne vydavanim a predajom
komunalnych obligécii. Poskytuje sa na kupu tuzemskych nehnutel'nosti, vystavbu a tdrzbu

tuzemskych nehnutelnosti s cielom ich vyuzitia pre verejnoprospesny ucel.

3.6 Urokova sadzba

Inak nazyvana aj Grokova miera. Je to percentudlne vyjadrenie navySenia pozianej sumy.
NajcastejSie sa vyjadruje v percentdch za rok, ale méze byt aj za polrok, Stvrtrok, mesiac ¢i
denl. Predstavuje cenu hypotekarneho tveru, ktorti klient plati za to, Ze mu banka pozi€iava
penazné prostriedky. Stanovuje sa individudlne na zéklade postidenia bonity klienta a d’alSich
charakteristik, ako je napr. rodinny stav a na zaklade aktuélnej urokovej sadzby. Na vyber su

2 moznosti, fixna (pevna) alebo variabilna (pohybliva) sadzba.
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Fixna urokova sadzba sa pouziva od 1 roka az po 10 rokov a viac. Po dobu zvolene;j fixacie
banka garantuje rovnaku vysku urokovej sadzby. Po uplynuti doby fixacie banka sadzbu

zaktualizuje a zafixuje na d’alSie obdobie.

Vyska variabilnej urokovej sadzby nie je garantovana na ziadne ¢asové obdobie. Moze sa
zmenit’ kedykol'vek v priebehu placania hypotéky. Tato zmena ma priamy vplyv na vysku

mesacnej splatky.

Pri ur€eni vysky trokovej sadzby sa banka v prvom rade zaujima o bonitu klienta. Ak ma
klient vdcsi a hlavne stabilny prijem, moéze mu banka poskytnit nizSiu trokova sadzbu.
Na druhej strane, ziadatel' s nestabilnym prijmom je pre banku rizikovy, preto sadzba méze

byt vyssia.

3.7 Doba splatnosti

Splatnost” hypotekarneho tveru byva od 5 - 30 rokov a vyznamne ovplyviuje vysku platky
tveru. Cim je splatnost’ dlhsia, tym je splatka nizsia a naopak. Aj ked je nizsia suma splatky
lakava, nemusi to tak byt. U hypotekarnych uveroch totiZto plati pravidlo, Ze ¢im je doba
splatnosti dlhSia, tim vysSia bude vo vysledku vratena Ciastka. Klient si v§ak musi uvedomit,
ze uver je dlhodoba zaleZitost’. V priebehu splacania sa moZe zmenit’ jeho situdcia (materska,
strata zamestnania) a nebude schopny platit’ mesacné splatky. Preto sa odporuca vytvorit’ si
finanénu rezervu, ale nechat’ si priestor aj pre moznost predizenia doby splatnosti, ¢im sa

znizia mesacné splatky.

Hypotekarny trh v Ceskej republike v su¢asnosti ponuka splatnost od 5 do 45 rokov, aviak
maximalna doba splatnosti je obmedzend vekom. Dlznik musi uver splatit’ najneskor jeden
dent pred jeho 70. narodeninami. Na Slovensku je doba maximalne na 30 rokov a ziadatel

AN v ANy . A -« . . .14
mdze poziadat’ o pdzicku najneskdr jeden den pred jeho 75. narodeninami.

Y¥pozicka pre déchodcov [online]. [cit. 2014-02-23]. Dostupné z: http://pozicky-hypoteky.sk/pozicky-pre-
dochodcov/
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3.8 Hypotekarne banky

Aby mohla banka poskytovat’ hypotekarne Gvery, musi mat’ k tejto ¢innosti udelené povolenie
v podobe bankovej licencie. V Ceskej republike toto povolenie vydava Ceska narodni banka,
na Slovensku to je Slovenska narodna banka. Uvery musia byt financované prostrednictvom

hypotekarnych zaloznych listov zaistenych zaloznym pravom k nehnutelnosti.
V Ceskej republike sa v su¢asnosti hypotekarnemu bankovnictvu venuje 14 bank. Su to:
o Ceska spotitelna
e CSOB
e GE Money Bank
e Fio banka
e Hypotec¢ni banka
e mBank (BRE Bank)
e Komerc¢ni banka
e LBBW Bank
e Oberbank
e ERA Postovni spofitelna
e Raiddeisenbank
e Sberbank
e Unicredit Bank
e Wiisternrot hypote&ni banka™
Na Slovensku je hypotekarnych tychto bank podstatne menej. Menovite to su:

e (Ceskoslovenska obchodna banka

> Hypotecni banky v CR [online]. [cit. 2014-03-05]. Dostupné z: http://allpujcky.cz/hypotecni-banky-v-cr/
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e Prima banka Slovensko

e OTP banka Slovensko

e Slovenska sporitelna

e Tatra banka

e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia
e Sherbank Slovensko

" , . 16
e Vseobecna uverova banka

3.9 Hypotekarne zilozné listy"’

Hypotekarny zéalozny list je dlhopis, ktorého menovita hodnota vratane vynosov z neho je
krytd pohladdvkami banky z hypotekarnych tuverov zabezpecCenych zaloznym pravom

k nehnutel'nostiam alebo nahradnym krytim v zmysle zakona o dlhopisoch.
Vyhody zaobstarania HZL.:

1. Istota - hypotekarne zalozné listy st kryté pohladavkami z hypotekarnych uverov,
ktoré su najviac zaistené prostrednictvom zalozné¢ho prava redlne existujucou
hodnotou nehnutel'nosti. Toto dvojité zaistenie a to, ze ich nemdze vydavat’ kazdy,

robi z HZL mimoriadne istu a bezpe¢nu investiciu.

2. Vynosnost’ — urok prijaty z HZL je Cisty, tj. nepodlicha ziadnym zrazkam a daniam.
HZL st ako jediny druh dlhopisov oslobodené od dane z prijmu. Ich vynosy

pohybujice sa nad troviiou inflacie zhodnocujli vlozené prostriedky.

3. Likvidita — HZL pat.ria medzi verejne obchodovatel'né, o umoziuje ich majitel'ovi

kedykol'vek ich predat’ pred dobou splatnosti.

18 Zoznam hypotekdrnych bank [online]. [cit. 2014-03-05]. Dostupné z: http://totalmoney.sk/slovnik/Z/zoznam-
hypotekarnych-bank/

Y Hypotekdrne zdlozné listy [online]. [cit. 2014-03-05]. Dostupné z:
http://www.finance.sk/byvanie/informacie/hypotekarny-uver/hzl/
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HZL vydané bankou je mozné kupit’ na vybranych pobockach. K ndkupu HZL je potrebny iba
obciansky preukaz a a vypis z majetkového uctu Strediska cennych papierov, u pravnickych
0sOb navyse vypis z Obchodného registra a plnd moc K zastupovaniu. Nakupné a predajné

ceny HZL sa urcuju v zavislosti na vyhlasenej tirokovej sadzbe a situacii na kapitdlovom trhu.

V Ceskej republike s HZL upravené zakonom ¢&. 190/2004 Zb. o dlhopisoch a zakonom ¢&.
591/1992 o cennych papieroch, na Slovensku je to zakon ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch.

3.10 Statna podpora

Podmienky podpory hypotekarnych tverov na Slovensku upravuje zdkon 530/2001 Zb. § 84.,
ktorym sa stanovuju podmienky S$tatnej financnej podpory hypotekdrneho uverovania.
Na Statny finan¢ny prispevok maju narok vsetky fyzické osoby - obcania SR s trvalym
pobytom na tuzemi Slovenskej republiky, ktoré hypotekarny uver pouzili na vystavbu,
zaobstaranie nového bytu, alebo rodinného domu na tizemi Slovenskej republiky. Stitnym
prispevkom sa rozumie percento, o ktoré Stat znizuje vysku trokovej sadzby z hypotekarneho
uveru. Moze byt priznany obcanovi, pokial pouzije prostriedky z hypotekarneho tveru
na nadobudnutie tuzemskej nehnutelnosti ur€enej na byvanie alebo jej Casti, na vystavbu
alebo zmenu dokonéenych stavieb a na udrzbu tuzemskych nehnutelnosti uréenych

na byvanie.

Vyhody Statneho prispevku pre mladych:
e celkové zvyhodnenie na trokovej sadzbe je na irovni 3% p. a. - Stat 2%, banka 1%
e SP sa poskytuje kazdoroéne po dobu 5 rokov od zac¢atia tro¢enia HU
e odklad splatky istiny na dobu 5 rokov

e moznost mimoriadnej splatky bez poplatku v priebehu 5 rokov
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Tabul’ka ¢. 2 Hypotekarny tver pre mladych (SR)

Ugel vyuzitia

e vystavba a nadobudnutie nehnutel'nosti,

e rekonStrukcia a udrzba nehnutel’nosti

Ziadatelia o aver

e obcCania po doviSeni veku 18 rokov do 35 rokov

(podmienka sa vzt'ahuje aj na spoluvlastnika)

e mesatny prijem maximalne do vySky 1,3 nasobku

priemernej mesacnej mzdy
e obcania SR s trvalym pobytom v SR
e cudzinci s trvalym pobytom v SR
e obcania krajin, ktoré sa ¢lenmi EU

e podmienkou je prijem zo zavislej ¢innosti, z podnikania

alebo iny prijem

e potvrdenie o vySke prijmu zo zavislej Cinnosti,

resp. potvrdenie o vySke danovej povinnosti

Doklady  potrebné  k

vybaveniu uveru e origindl listu vlastnictva k nehnutel'nosti
e v pripade potreby znalecky posudok

Minimélna vyska tveru |3.500,- €

Maximalna vyska tiveru

100% hodnoty zalozenej nehnutel'nosti

Minimalna doba

splatnosti

4 roky

Maximalna doba

splatnosti

30 rokov

MozZnosti ru¢enia

e nehnutelnostou vo vystavbe alebo nehnutelnost'ou, ktoru
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sa eSte len chystate kupit’

e nemusite byt’ vlastnikom nehnutelnosti, ktorou rucite

e rovnaka splatka pocas celej doby splatnosti uveru
Varianty splacania
e variabilny sposob splacania

od 1,99 % p. a. (po odratani $tatneho prispevku pre mladych - 3,0

Vyhodna trokova sadzba
%)

Vedenie bezného uctu nie je povinné

Zdroj: HU so Statnym prispevkom pre mladych [online]. [cit. 2014-03-05]. Dostupné z:
http://www.uverynabyvanie.sk/sk/statny-prispevok-pre-mladych.aspx

V Ceskej republike maja narok na podporu hypoték Pudia do 36 rokov. Prispevok na
hypotéku sa poskytoval v pripade, ze Urokova sadzba prekroci hranicu 5%. V poslednych
rokoch sa urokova sadzba drzi pod touto hranicou atak stat od roku 2011 tGto podporu
nevyplaca. Avsak stdle sa vyplacaju prispevky na hypotéku k zmluvam, ktorych datum
prvého Cerpania hypotekarneho bol pred 1. marcom 2011. Ministerstvo pre miestny rozvoj na

tato podporu vyclenilo na rok 2014 15 miliénov kortn.'®

3.11 Priebeh vybavenia hypotekarneho tiveru

Poskytnutie hypotekdrneho uveru je dlhodoby proces, pocas ktorého banka ziskava dolezité
informacie od klienta. Preto by si ziadatelia o uver nemali nechdvat’ vybavenie hypotéky
na poslednti chvilu. Mali by si dopredu zistit, ako banky postupuju. Tie casto sl'ubuju
vybavenie Uveru za par dni, to vSak ale neznamena, Ze za 10 dni mdze klient byvat’ v novom

byte ¢i dome.

18 Stat nebude ani letos vypldicet mladym lidem podporu na hypotéky [online]. Publikované 22.1.2014 [cit. 2014-
03-05]. Dostupné z: http://www.parlamentnilisty.cz/arena/monitor/Stat-nebude-ani-letos-vyplacet-mladym-
lidem-podporu-na-hypoteky-300981
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1. Pred podanim Ziadosti o uver

Klient by si mal overit, kol’ko mu budi banky ochotné pozicat’ a kol'ko bude on schopny
splacat’. ZiadatePom o ver sa neodporaca brat’ si uver na hraniciach svojich moznosti, ale
radSej o nieCo nizsie, aby mali moznost’ si vytvorit’ financna rezervu. Vyznamnym faktorom
pri vybere finan¢nej institicie je dobré meno banky. S dobrou povest'ou je spojena istota,
dovera aj vysoka kvalita sluzieb. NajlepSou vizitkou st spokojni klienti, preto je dobré sa
informovat’ u znamych, ktori hypotéku uz splacaju, kde si ju zriadili a aké maju skisenosti.
Pri vybere je dolezita aj ponuka produktov. Klienti by mali dat’ prednost’ banke, ktora dokaze
uspokojit’ ich konkrétne poziadavky. Jednym z najdolezitejSim kritériom pri vybere banky je

cena uveru vratane urokov, vysky trokovej sadzby ¢i poplatkov.

Pri névsteve banky bude klient obozndmeny so zdkladnymi informaciami o Gveroch, svojich
moznostiach a obdrzi zoznam dokladov, ktoré bude potrebovat’ pre schvalenie iveru. Doklady

musi mat’ kompletné este pred odovzdanim ziadosti o poskytnuti tiveru.

2. Po podani ziadosti o uver

Po odovzdani vyplnenej ziadosti o hypotekarny uver si banka nechéva cas ne jej spracovanie.
Celkove vyhodnotenie a spracovanie trva 5 az 10 pracovnych dni. Ak banka schvali uver,
vyzve klienta, aby sa dostavil na poboCku a podpisal uverovi zmluvu, zdlozni zmluvu
azmluvu o vedeni G¢tu. Po podpisani zmluvy banka pozaduje zaplatenie manipulaéného
poplatku, ktory nepresahuje 1% z celkovej sumy. Po splneni podmienok, ako je vinkulacia

oistenia, zapisanie zalozného prava k nehnutel'nosti do katastra, moze zacat’ ¢erpat’ uver.
9 9

3. Cerpanie a splacanie uveru

V obdobi, ked” klient Cerpd hypotéku a eSte nesplaca, plati banke iba uroky z vyCerpanej
Ciastky. Po preCerpani Uveru za¢ne splacat vopred stanovenu ciastku v dohodnutych
terminoch. Hned’ ako ddjde k zaplateniu poslednej splatky, informuje banka klienta
| katastralny trad o zaniku zalozného prava k nehnutelnosti. Na zaklade prislusnych
dokumentov je mozZné zrus$it’ v poistovni vinkuldciu poistnej Ciastky z poistnej zmluvy, ktora

sltzila ako dodato¢ny zaist'ovaci dokument.
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3.12 Zoznam dokladov

Presny pocet dokladov sa meni podla typu uveru, ktory si klienti vybavuju, podla ucelu, ¢i

budu rucit’ svojou nehnutel'nost'ou alebo cudzou. Banky mézu pozadovat’ tieto dokumenty:

e Obecné podklady - pozaduju sa kopie dokladov totoznosti

e Podklady o bonite - u vSetkych typov hypoték s vynimkou hypotéky bez doloZenia
prijmu. Musi sa dolozit’ potvrdenie zamestnavatela o vyske pravidelného prijmu za
posledné 3 mesiace.

e Podklady k zaloZenej nehnutePnosti - list vlastnictva (vypis z katastra) a snimok
z katastralnej mapy. Doklada sa aj odhad nehnutelnosti a potvrdenie o0 poisteni
nehnutel'nosti.

e Podklady o0 objektu tiveru - ak kupovana nehnutel'nost’ nie je totozna so zaloZenou,
predklada s list vlastnictva zaloZenej nehnutel'nosti.

e Podklady k u€elu uveru - kipna zmluva alebo zmluva o buducej kape nehnutel'nosti,
stavebné povolenie alebo ohlasenie stavebnych prac, doklady o vysporiadani

spolo¢ného majetku manzelov, atd’.
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4 PRAKTICKA CAST

Tato Gasti bakalarskej praci sa zaobera porovnanim Zivotnej trovne obyvatelov v Ceskej
republike a na Slovensku. Budu analyzované ceny nehnutel'nosti vo vybranych krajoch, na
modelovom priklade bude analyzovany priebeh hypotekarneho tveru na zaklade vybranych

kritérii a vyhodnotené, v ktorej krajine je tato forma financovania byvania nakladnejsia.

4.1 Zivotna uroven Cechov a Slovakov

Vhodné a primerané byvanie za prijatel'na cenu je jednym zo zakladnych kritérii hodnotenia
zivotnej urovne c¢loveka v produktivnom veku. Medzi najcastejSie pouzivané ukazovatele
zivotnej Grovne patri hruby domaci produkt. Kym HDP Slovakov v roku 2011 predstavoval

73% priemeru EU, v pripade Cechov sa jednalo o takmer 80%.

Tabulka &. 3 Rozdiely medzi CR a SR

Cesi a Slovici po rozdeleni spolo¢ného $tatu CR SR
HDP na obyvatel'a, v % (EU 100%) 80 73
Cenova hladina, v % (EU 100)% 77 72
Priemerna mzda, v K¢ 24 953 | 22 643
Priemerna mzda, v € 908 824
Verejny dlh, % HPD 41,2 43,3
DIh voci banke na ekonomicky aktivneho obyvatel'a, v EUR | 6 918 | 6 130
Miera nezamestnanosti, v % 6,7 13,6
Priemerny pocet odpracovanych hodin na obyvatel'a 1774 | 1793
Kwvalita byvania, % l'udi v stiesnenych podmienkach 22,5 40,1
Kvalita byvania, % l'udi v oblasti s kriminalitou 14,4 10,2

Zdroj: Postova banka
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Slovensko zaostava aj Groviiou platov. Cudia na Slovensku nezarabaji ani 80% z toho, ¢o
v Cesku. Kym Cesi realnu troveii miezd z revoluéného roku 1989 dosiahli uz v roku 1996,
Slovaci si museli pockat’ dlhych 18 rokov. Délezitym kritériom na posudenie zivotnej irovne
je aj moznost’ vyuzit’ redlny prijem na nakup tovarov a sluzieb. V Ceskej republike su sice
ceny vysie (77% z priemeru EU) ako na Slovensku (72%), ale za najbeznejsie tovary ako st

potraviny, obleGenie &i spotrebnii elektroniku sa v Cechach zaplati menej.

Ovela vicsi problém predstavuje nezamestnanost. Miera nezamestnanosti v Cechach

predstavuje 6,7%, kym na Slovensku je to dvojnasobok, konkrétne 13,6%.

Co sa tyka verejného dlhu, s na tom obe krajiny takmer rovnako - na Slovensku je 43,3 %
av Cechach 41,2% HDP. Aj napriek narastajiicim dlhom patria ekonomiky oboch $tatov

v ramci EU k tym menej zadlzenym.

4.2 Byvanie v CR aV SR

Tato kapitola sa venuje rozdeleniu obyvatel'stva podl'a druhu byvania, kvality byvania a ¢im
si T'udia zaistuju byvanie. Okrem Ceskej republiky a Slovenska sa v grafoch nachadza pre
porovnanie Eurdpska tnia, pre zaujimavost’ su pridané LotySsko a Cyprus do grafu miery

prel'udnenia domacnosti.

V Ceskej republike byva 52,7% obyvatel'stva v bytoch. Obdobny priemer je aj na Slovensku
(49,9%) a Europskej unii (46,3%). V rodinnych domoch byva najviac Slovakov (48,5%),
Cechov (36,4%) a obyvatelov EU (38,7%). Len 1,4% Slovakov Zije v dvoj domoch, priemer
EU je najvyssi (21,8%). Ostatné druhy byvania, napr. hotely, penzidny, karavany, predstavuju

zanedbatel'né percento. Z grafu ¢. 6 vyplyva, ze najrozsirenejSim druhom byvania je byt.
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Graf ¢. 6 Druh byvania vyjadreny v %
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov EUROSTATU

Na grafe &. 7 je vidiet, Ze priblizne 11,4% obyvatelov EU Zije v preplnenych obydliach.
V CR je to 26,6% a na Slovensku aZ 39,7%. Najnizie miery preludnenia boli zaznamenané

na Cypre (1%), naopak najvyssie v LotySsku (57,7%).

Graf ¢. 7 Miera prel'udnenia domacnosti v %
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov EUROSTATU
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Z grafu €. 8 je zrejmé, ze viac ako 82% Slovéakov Zije v dome, ktory nie je zat'azeny pdzickou
alebo hypotékou, iba 7,2% splaca hypotéku alebo uver na byvanie. Trhovu cenu ndjomného
plati 8,8% Slovakov alen 1,7% byva zadarmo alebo za symbolické ndjomné (u rodicov,
u pribuznych, u znamych). V Ceskej republike je Pudi byvajtcich vo vlastnom bez hypotéky
takmer 0 20% menej - 63,2%, zato I'udi splacajiacich hypotéku je skoro o polovicu viac -
13,4%. Obydlie snajomnym v Cesku plati 5,4%, zato az 17,9% Cechov méa ubytovanie
poskytované bezplatne. Takmer polovica obyvatelov EU neplati hypotéku, Stvrtina je
zatazend hypotékou, 15,8% plati trhovy ndjom a 12,2% Eurdpanov byva so zniZzenym

najomnym alebo bezplatne.

Graf ¢. 8 Vlastnicky vztah v %

90 -
80 -

82,3

70 - 63,2
60 -
50 _ 441 @S hypotékou
40 -

30 - 7.9

20 - 17.9 5,8 ONa&jom znizeny/zadarmo

13,4 ' 12,2

OBez hypotéky

ONajom za trhovu cenu

] 7,2 88
sl SENN SRS
0 —

p4 ”

CR SR EU

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov EUROSTATU
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4.3 Porovnanie bank

Ponuka bank poskytujiice hypotéky v Ceskej republike je bohata. V tejto praci boli vybrané 3

najvacsie banky a porovnané na zaklade nasledujucich kritérii.

Tabulka &. 4 Banky CR

Banky Cisty zisk za | Pocet klientov | Podiel natrhu | Poboéky
rok 2013 K¢
Ceska spofitelna | 16,61 miliard | 5,2 miliéna 29% 658
CSOB 15 miliard 3 miliony 19,2% 322
Komer¢ni banka 14 miliard 2,6 milidna 175% 399

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade vyro¢nych sprav Ceskej spofitelni, CSOB a Komeréni

banky

Ceska spofitelna je tradié¢nou bankovou institaciou v Ceskej republike. Je ¢lenom Erste Group
a's 5,2 miliénmi klientov najvi¢sou bankou v CR. V roku 2012 ju klienti uz 9-ty krat po sebe

zvolili NajdovernejSou bankou roku.

Ceskoslovenska obchodni banka pdsobi ako univerzalna banka. Bola zalozena v roku 1964.
Majoritnym vlastnikom je od roku 1999 belgickda KBC Bank. Tato banka sa v roku 2007 stala
jedinym akcionarom CSOB. Od roku 2008 posobi aj na slovenskom trhu.

Komer¢ni banka je stGcastou medzinarodnej skupiny Société Générale a materskou

spolo¢nostou Skupiny KB. Je dostupna vd’aka Sirokej sieti pobociek.
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Tabul’ka ¢. 5 Banky v SR

Banky Cisty zisk za rok Pocet klientov | Podiel natrhu | Pobocky
2013 €
Slovenska sporitel’iia 188 miliénov 2,5 milidna 27% 297
VUB Banka 146,6 miliénov 1,2 miliéna 24% 209
Tatra Banka 88 milidnov 700 000 19,8% 155
CSOB 55,7 miliénov 450 000 10,2% 140

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade vyroénych sprav SLSP, VUB, Tatra banky a CSOB

Slovenské sporitelfia je najstarSou, najsilnejSou a najvdcSou bankou na slovenskom trhu. Je

sucast’'ou silnej finan¢nej skupiny Erste Bank (2001).

Vseobecna tiverova banka je 2. najsilnejSou bankou a od roku 2001 je majoritnym vlastnikom

talianska skupina Intesa Sanpaolo.

Tatra banka vznikla ako 1. sikromna banka na Slovensku. Patri do RZB Group a je dcérskou

spolo¢nost’ou Raiffeisen Bank International.

Banka CSOB ma mensi podiel na trhu ako predchadzajiice tri banky, aviak bola vybrana

z dovodu pdsobenia v obidvoch krajinach.

4.4 Analyza cien nehnutelnosti

Vybrané su byty z réznych lokalit porovnatelnych miest Znojmo a PieStany, ktoré je mozné
ziskat do osobného vlastnictva aje stanovena priemerna cena bytu podla rozlohy. Pre

prehl'adnejsie porovnanie cien bol zvoleny kurz 27,480 CZK/EUR zo diia 30.12.2013.%°

190 peniazoch [online]. [cit. 2014-02-28]. Dostupné z: http://openiazoch.zoznam.sk/meny/profil/MECZK/5
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Znojmo

Tabul'ka €. 6 Priemernd cena bytov v Znojme

Byty Cena
1+1 849 500 K¢
1+kk 582 300 K¢
2+1 1 046 800 K¢
2+kk 1197 600 K¢
3+1 1 300 000 K¢
3+kk 1983 000 K¢
4+kk 2544 300 K¢

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov realitnych kancelarii

Piestany

Tabul’ka ¢. 7 Priemerna cena bytov v Piestanoch

Byty Cenav € Cena v K¢
1-izbové 39900 € 1 096 452 K¢
2-izbové 83575¢€ 2296 641 K¢
3-izbové 98 252 € 2 699 965 K¢

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade udajov realitnych kancelarii

Z tabuliek &.6 a &. 7 je zrejmé, ze Slovak kupujici byt v Piestanoch zaplati viac, ako Cech
kupujuaci byt v Znojme. Pritom priemerné mzdy v Jihomoravskom a Trnavskom kraji, kde sa
tieto mestd nachadzajl, st skoro na rovnakej urovni. Priemerna mesatni mzda v Ceskej

republike v Jihomoravskom kraji je 24 186,-K

€21, Vv prepocte 23 825,-K¢.

2 Prumérnd mésicni mzda v Jihomoravském kraji [online]. [cit. 2014-03-20]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/prumerna_hruba_mesicni_mzda_v_jihomoravskem_kraji
2 Kolko ludi md nizsi zarobok ako priemernd mzda [online]. [cit. 2014-03-20]. Dostupné z:

20
C

http://www.platy.sk/partner/region/trnavsky-kraj

a na Slovensku v Trnavskom kraji je 867,-




4.5 Modelova situacia

Tato Cast sa zaobera vyhodnotenim a porovnanim hypotekarnych averov ob¢ana Ceskej
republiky a ob&ana Slovenska. Je vybrana banka CSOB, pretoze ma svoje pobodky v oboch

krajinach.

Pre lepsie porovnanie veru v CR a SR sme si zvolili konkrétneho Gloveka. Jednd sa
0 mladého muza vo veku 30 rokov. Riesi svoje vlastné byvanie a nedostatok financii musi

riesi hypotekarnym taverom.

Hypotekarny uver CSOB s bonusom (CR)

Peter Novak kupuje byt v Znojme 2+kk. Cena tohto bytu podla aktuidlnych ponuk
nehnutel’nosti je 1 197 600,-K¢&. Ma vlastné finan¢né prostriedky vo vyske 687 000,-K¢ a jeho

mesacna mzda je 24 186,-K¢.

Informacie o hypotekarnom tvere

> Cena NehNULEINOST. ...ueeeeeeeeeeee e e 1197 600,- K¢
»  Vyska poskytnutého GUVerU............covveiieiiiecnincnce 501 600,- K¢
» Fixacia arokovej sadzby.........cccooceviririiieieiinceneneee e 3 roky
3 UTOKOVA SAAZDA. . ..vcveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee et e e e 3,14% p. a.
» Doba splatnosSti..........cccvevieiiiiciecccec e 30 rokov
» Mesacnd SPlatka.........c.oeeveeriiiiiieieeiee e 2 119,- K¢
P ZAISteNIC UVETU...c.veeeiieeiieeeieeiieeieeieeereesieeereeaeeesteenenas kupovany byt

Poplatky k averu
» Spracovanie Ziadosti 0 UVET.........ccceeevveeruieeveereeereesreesieenns 3 900,- K¢

» Vybavenie listu vlastnictva a snimku z Katastra nehnutel'nosti...400,- K¢
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» Vedenie @ sprava UVerl.........cceeeerueeeeeeeenieeieseeenneennes 150,- K¢&/mesiac

> Ukony spojené s ukon&enim GVert..............o.oeeeeveeeeeeeeeennn. 1 000,- K¢

Roc¢nt splatku Giveru vypocitame podla vzorca:

D r
a=D x
1—v"

Kde:
» D =vyska poskytnutého uveru
» 1 =urokova sadzba za Grokové obdobie

1
» v = diskontny faktor
1+r

> n = pocet trokovych obdobi??

Roc¢na splatka hypotekarneho uveru pri urokovej sadzbe 3,14% je 39 819,97547- K¢.

V nasledujtcej tabulke st znazornené celkové vydaje na Uver. K splatkam sa pripocitavaju
poplatky banke, ktoré si v prvom roku najvysSie, pretoze ich Cast’ tvori spracovanie ziadosti
o uver. V d’alsich rokoch to su poplatky za vedenie G¢tu a vV poslednom sa pripocita poplatok

za ukony spojené s ukon¢enim uveru.

Tabulka ¢. 8 Celkové vydaje v K¢

Roky Splatka Poplatky Celové vydaje
1 39 819,97547 6 100 45 919,97547
2 39 819,97547 1800 41 619,97547
3 39 819,97547 1800 41 619,97547

2 §0BA, Oldfich., SIRUCEK, Martin., PTACEK, Roman. Financni matematika v praxi. Praha : Grada
Publishing, a.s., 2013, 304 s. ISBN-978-80-247-4636-4., str. 125
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4 39 819,97547 1 800 41 619,97547
5 39 819,97547 1800 41 619,97547
6 39 819,97547 1800 41 619,97547
7 39 819,97547 1 800 41 619,97547
8 39 819,97547 1800 41 619,97547
9 39 819,97547 1800 41 619,97547
10 39 819,97547 1 800 41 619,97547
11 39 819,97547 1800 41 619,97547
12 39 819,97547 1800 41 619,97547
13 39 819,97547 1 800 41 619,97547
14 39 819,97547 1800 41 619,97547
15 39 819,97547 1800 41 619,97547
16 39 819,97547 1 800 41 619,97547
17 39 819,97547 1 800 41 619,97547
18 39 819,97547 1800 41 619,97547
19 39 819,97547 1 800 41 619,97547
20 39 819,97547 1 800 41 619,97547
21 39 819,97547 1800 41 619,97547
22 39 819,97547 1 800 41 619,97547
23 39 819,97547 1 800 41 619,97547
24 39 819,97547 1800 41 619,97547
25 39 819,97547 1 800 41 619,97547
26 39 819,97547 1 800 41 619,97547
27 39 819,97547 1800 41 619,97547
28 39 819,97547 1 800 41 619,97547
29 39 819,97547 1 800 41 619,97547
30 39 819,97547 2 800 42 619,97547
Celkom 1194 599, 264 59 300 1235 899,264

Zdroj: vlastné vypocty
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Peter Novéak zaplati na splatkach celkovu ciastku 1194 560,-K¢ a po zapocitani vSetkych
poplatkov sa tato suma vy$plha na 1 235 900,-K¢. Vd’aka tirokom a poplatkom preplati pri
urokovej sadzbe 3,14% p. a. tento tver o 734 300,- K¢.

Hypotekarny aver CSOB (SR)

Jan Stary chce kuapit' 2-izbovy byt v PieStanoch, ktory podl'a ponuky realitnych kancelarii
stoji 83 575,- €. Ma vlastné finan¢né prostriedky v hodnote 25 000,-€ a jeho mzda je 867,- €.

Informaécie o uvere

> Cena nehnuUtElNOSTL.....cc.uvvvveiieeeei it 83 575,-€
»  Vyska poskytnut€ého Uveru.........cceeevveviieciienieeriieeieeneene 58 575,-€
» Fixacia Urokovej sadzby.......cccceecvveiieeiieiieeiieieeieeeeeie e 3 roky
> UTOKOVA SAAZDA. ..o 3,24% p.a.

»  D0ba SplatnOSti.........c.ccveiiiiiiie e 30 rokov

» MesaCnd Splatka........c.ecvveieriieiieieeeeee e 254 54 -€

P ZAISTENIC UVEIU...ecuvieuieeieeeieieeieeeeeseeaessaesseensesseenseennas kupovany byt

Poplatky k uaveru
P SPraCoVvanie TUVETU........ceieeeeierieniesiesiesieeeseeeesee e sie e sreanes 670,- €

Roc¢nt splatku uveru vypocitame rovnako ako v predchadzajucom priklade. Tato splatka ma

hodnotu 3 081,915717 - €.

V tabulke €. 9 st zndzornené rocné splatky, ku ktorym sa pripocitaji poplatky. Tie su iba
v prvom roku ato za spracovanie uveru, v d’alSich rokoch st nulové, pretoze banka si za

vedenie tverového uctu neuctuje Ziadne poplatky.
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Tabul’ka €. 9 Celkové vydaje v €

Roky Splatky Poplatky Celkové vydaje
1 3081,915717 670 3351,915717
2 3081,915717 0 3081,915717
3 3081,915717 0 3081,915717
4 3081,915717 0 3081,915717
5 3081,915717 0 3081,915717
6 3081,915717 0 3081,915717
7 3081,915717 0 3081,915717
8 3081,915717 0 3081,915717
9 3081,915717 0 3081,915717
10 3081,915717 0 3081,915717
11 3081,915717 0 3081,915717
12 3081,915717 0 3081,915717
13 3081,915717 0 3081,915717
14 3081,915717 0 3081,915717
15 3081,915717 0 3081,915717
16 3081,915717 0 3081,915717
17 3081,915717 0 3081,915717
18 3081,915717 0 3081,915717
19 3081,915717 0 3081,915717
20 3081,915717 0 3081,915717
21 3081,915717 0 3081,915717
22 3081,915717 0 3081,915717
23 3081,915717 0 3081,915717
24 3081,915717 0 3081,915717
25 3081,915717 0 3081,915717
26 3081,915717 0 3081,915717
27 3081,915717 0 3081,915717
28 3081,915717 0 3081,915717
29 3081,915717 0 3081,915717
30 3081,915717 0 3081,915717
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Celkom 92 457,47151 670 93 127,47151

Zdroj: vlastné vypocty

Celkova suma splatok je 92 457,- € a po zapocitani poplatku za spracovanie tiveru su celkové
vydaje na uver 93 128,- €. Jan Stari tak pri trokovej sadzbe 3,24% p. a. preplati na uvere
34 553,-€.

4.5.1 Porovnanie hypotekarnych uverov

Pre lepSie porovnanie uverov prevedieme slovensky tver z eur na ¢eské koruny. Ako sme

uviedli uz skor, pouzijeme kurz 27,480 CZE/EUR.

Tabul’ka ¢. 10 Preplatenie hypotekarneho uveru

Uver Splatena Ciastka Preplatok
Cech 501 600,- K¢ 1235 900,- K¢ 734 300,- K¢
Slovak (€) 58 575,-€ 93128,-€ 34 553,-€
Slovak (K¢) 1609 641,- K¢ 2 559 158,- K¢ 949 517,-K¢

Zdroj: vlastné spracovanie udajov uvedenych v bakalarske;j praci

Ako bolo uvedené, kupuje sa byt o rovnakej rozlohe. Z tabul’ky ¢. 10 je zrejmé, ze Slovak si
musi vziat' vagsi tver ako Cech, &o je spdsobené vyssou trhovou hodnotou nehnutelnosti
Vv Piestanoch, v Znojme su byty orovnakej rozlohe pomerne lacnejSie V d’alSej Casti je

uvedeny pomer vydajov na hypotekarny tver voci prijmom.

Ceska republika

Peter Novak kupuje byt v hodnote 1 197 600,- K¢ a ma vlastné finan¢né prostriedky vo vyske
687 000,- K¢. Berie hypotekarny uver vo vyske 501 600,- K¢. Jeho mzda je 24 186,- K¢.
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» ROCNE PrijMY.....ccccoviveienriiiieiieienieeie e sieennns 290 232,-K¢
» Priemerné ro¢né vydaje na ver..........ccccueeuvenneene. 41 197,- K¢

Peter Novak z ro¢nych prijmov zaplati 14% za vydaje na hypotekarny tver.

Slovensko

Jan Stary kupuje byt v hodnote 83 575,- €. Ma vlastné finan¢né prostriedky v hodnote
25 000,-€ a uver je poskytnuty vo vyske 58 575,- €. Mzda Jana Staré¢ho je 867,- €.

» ROCNE PIijMY....ccceevieeieriieriieieeieeeeie e 10 404,- €
» Priemerné ro¢né vydaje na Iver..........ccoceeveeenvennenns 3104,-€

Jan Stary z roénych prijmov zaplati 29% za vydaje na hypotekarny aver.

Zgrafu ¢. 9 vyplyva, Ze pri pouziti hypotekarneho tveru na kupu bytu je zat'azenie
domacnosti vicsie na Slovensku. Slovensky obcan zaplati za Gver 29% zo svojich prijmov,

Cesky ob&an iba 14% z prijmov.
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Graf ¢. 9 Zatazenie domécnosti voci prijmom v %
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Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade udajov uvedenych v bakalarskej praci
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5 ZAVER

Cielom bakalarskej prace bola analyza a porovnanie hypotekarnych trhov a hypotekarnych
produktov v Ceskej republike a v Slovenskej republike. Dalej sa praca zaoberala formu
externého financovania vlastného byvania prostrednictvom hypotekdrneho tveru

poskytnutom v Cesku a na Slovensku.

V teoretickej Casti  bola vyhodnotend analyza aporovnanie hypotekarneho trhu
a hypotekarnych produktov v Ceskej republike a Slovenskej republike na zéklade
stanovenych kritérii. Bolo zistené, ze v Ceskej republike su hypotekarne Gvery poskytované
s nizou trokovou sadzbou, dizka splatnosti uverov je dlhia ale vek Ziadatela je niZsi.
V Slovenskej republike je ovela vysSia urokova sadzba, doba platnosti uverov kratsia 0 15
rokov, ale Ziadatel moZe mat’ az 75 rokov. Priemerna vyska averov v Cesku je 1,66 mil. K&,

na Slovensku je to v prepocte 1,37 mil. K¢.

V praktickej Casti boli uvedené a porovnané banky poskytujuce hypotekarne tvery a z nich
vybrand jedna pre modelovi situiciu. Dalej bola porovnavana Zzivotna troveii Cechov
a Slovakov, kde sa zistilo, ze Cesi ju majii vyssiu. Bolo zistené, ze v Cechach aj na Slovensku
su najviac preferované byty. Na druhom mieste su rodinné domy, Slovakov byvajucich
v rodinnych domoch je 48%, Cechov menej, konkrétne 36%. Slovakov Zijuci s hypotékou je

az 82%, Cechov je to nadpolovi¢na vicsina.

V daliej &asti boli zhodnotené trhové ceny nehnutelnosti obidvoch krajin. Ceskej republike
bolo vybrané mesto Znojmo a Vv Slovenskej republike to bolo mesto Piestany. Boli
porovnavané byty o réznych rozlohach. Zistilo sa, ze v kazdom pripade st byty v Znojme
lacnejsie ako v Piestanoch. Na druhej strane, priemernd mesa¢na mzda Cecha a Slovéka je na

riblizne rovnakej hodnote, ¢o znamend, Ze Cech si mdze dovolit’ kapit’ va¢si byt ako Slovak.
9 9

V modelovej situacii bol analyzovany priebeh hypotekarneho trhu na financovanie kiipy bytu
podla danych kritérii a vyhodnotené, v ktorej z krajin je tato forma financovania byvania
nakladnejsia. V Ceskej republike su k uveru pripogitavané vyssie poplatky, aviak vzhl'adom
na niz$iu cenu bytov a aj niz§iu Girokovii sadzbu si Cech moéze dovolit’ vziat mensi tiver ako

Slovéak. Finan¢ne viac zat'azeny splacanim hypotekarneho uveru je ob¢an Slovenska.
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