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ABSTRAKT

Diplomova praca je zamerana na zistenie skuto¢ného stavu a fungovanie hypotekarneho bankovnic-
tva na Slovensku. Objasiiuje zakladné principy hypotekarnych néstrojov a vztahov z nich vyplyva-
jucich. Na zéklade analyzy procesu poskytovania hypotekarneho tiveru sa pokiisim navrhnut’ také
rieSenia, ktoré by zvysili ucinnost’ tohto procesu, aby sa stal pre klienta ¢o najjednoduchsi, najrych-

lejsi a financne dostupny a z pohl'adu banky efektivny a bezrizikovy.

KTlacové slova: hypotekarne bankovnictvo, hypotéka, hypotekarny tuver, hypotekarny zalozny list,

Slovenska sporitelnia, a. s., nehnutel'nost’, Statny prispevok, zabezpecenie.

ABSTRACT

The diploma work is focused on real stage identification and working of the real estate banking es-
tablishment in Slovakia. It clarifies basic principles of mortgage instruments and relationships aris-
ing of them. Based upon analyses of the process of providing mortgage instruments, I will try to
propose such solutions that would increase efficiency of this process in order to become for the cli-
ent as much as simple, the fastest and financially available and from the point of view of the bank

effective and risk-free.

Keywords: mortgage banking, mortgage, real-estate credit, letter of mortgage, Slovak Bank of De-

posits J.S.C., real-estate, state submission, security.

Dakujem vediicej mojej diplomovej prace Mgr. Monike Hackenbergovej, zastupkyni vediicej v Slo-
venskej sporitelni, a. s., pobocka Nova Dubnica za odborné vedenie, cenné rady, pripomienky a za
poskytnutie podkladov pri spracovavani problematiky hypotekdrneho bankovnictva a jeho aplikacie

v podmienkach Slovenskej sporitel’ni, a. s..
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UvVoD

Slovensk4 ekonomika presla transforméciou na trhové hospodarstvo a nerozlucitel'nou si-
Cast'ou tohto procesu bola aj transformécia bankovej sustavy. Jednym zo sprievodnych zna-
kov tohto procesu je rozsirovanie portfolia bankovych produktov, pricom sa jedna najma o
produkty, ktoré su vo vyspelych ekonomikach dlhodobo vyuzivané a osvedcené. Prave také
bankové produkty reprezentuje hypotekarne bankovnictvo, ktoré bezprostredne suvisi so

ziskanim zdrojov na ucely byvania.

Kazdy mlady t0zi raz vyletiet z rodného hniezda a postavit’ sa na vlastné nohy. Jednou
z veci, ktoré k tomu nevyhnutne potrebuje, je byvanie. Ak nepatri k $t’astlivcom, ktori si
nad tymto problémom neldmu hlavu a otdzku byvania maji vyrieSenl, méa niekol’ko
moznosti. V sucasnosti je na Slovensku v oblasti byvania nepriazniva situacia. Ceny by-
tov su v porovnani s priemernymi zarobkami pomerne vysoké a kiupa nového bytu je bez
niekol’koro¢ného sporenia, prispevku od rodinnych prisluSnikov alebo bez ziskania Gveru
prakticky nemozna. Doneddvna bolo najpopularnejSou formou ziskania finanénych zdrojov

stavebné sporenie a podpora zo Statneho fondu rozvoja byvania.

Coraz ziadanejSou alternativou sa stava hypotekarny aver. Ten sa vd’aka svojej dlhoro¢ne;
splatnosti a Statnej podpore stava idedlnym ndstrojom na financovanie vystavby, ndkupu ¢i
rozsiahlejSej rekonStrukcie bytu alebo domu. Je taktiez dolezité, Ze tento Gver je mozné
ziskat' aj bez predoslého sporenia, ¢im sa vlastné byvanie stalo dostupnejSie pre SirSie

vrstvy obyvatelov.

Hypotekarny uver je v zapadnom svete bezna forma financovania byvania, na Slovensku
vSak eSte nie je rozsirend. V castnosti, po poklese trokovych sadzieb a ich stabilizacie na
medzinarodnom trhu a po reStrukturalizacii bankového sektoru st hypotekarne uvery pri-
stupné na komerc¢nej baze pre Siroky okruh verejnosti, a najmé ich uroky uz su relativne
prijatel'né.

Situdcia na trhu hypotekarnych uverov je momentdlne priaznivd — konkurencia rastie,
sadzby klesaji. V rokoch 2003 az 2006 sa bankové ustavy predhanali v tom, kto z nich
obcanom poZi€ia peniaze na zabezpecenie byvania lacnejSie. Niektoré banky znizili sadzbu
raz, niektoré aj viackrat. Stale vSak plati, Ze hypotéka je ur¢ena len pre tych, ktori banke

zarucia navratnost’ jej vynaloZzenych prostriedkov vhodnou nehnutel'nostou a samozrejme
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dobrym prijmom. Bez dostato¢nej garancie je problémom v banke ziskat’ aj akykol'vek iny
uver.

vvvvv

a pozaduju dostato¢né zabezpecenie svojich investicii. Vyplyva im to aj zo zdkona o ban-
kach, ked” klientom mdzu poskytnat’ hypotekdrny uver len do vysky 70 % z ceny zélozne;j
nehnutel'nosti. Ked'ze vicsina podmienok hypotekarneho uveru je definovand v zdkone o
bankéch a v zakonoch o Statnych prispevkoch, rozdiely medzi bankami nie st vel'ké. Pri
poskytovani iveru na najStandardnej$i produkt, napriklad kupu bytu, sa dd povedat’, Ze
banky postupuji az na malé rozdiely v urokoch, rovnako. Jediny rozdiel je v pristupe ku

klientovi.

Cielom diplomovej prace je zistit skutocny stav hypotekarneho bankovnictva v
ekonomike Slovenskej republiky. Na zaklade analyzy procesu poskytovania hypotekarneho
uveru navrhnut' také rieSenia, ktoré by zvysili uCinnost’ tohto procesu, aby sa stal pre
klienta ¢o najjednoduchsi, najrychlej$i a finan¢ne dostupny a z pohl'adu banky efektivny a
bezrizikovy. Skimanim sa ma docielit’ jasnej$i obraz o ponuke hypotekarnych nastrojov,
vzt'ahov z nich vyplyvajucich a pochopenie zakladnych principov fungovania hypotekarne-
ho bankovnictva. Na konkrétnom pripade rozobrat’ proces poskytovania hypotekarneho

uveru v Slovenskej sporitelni, a. s.,.

Spracovanie predkladaného textu si implicitne vyZiadalo pouZitie analytickej metody. Dip-
lomové praca je rozdelend na tri Casti. Prva Cast’ tvoria metodologické vychodiskd hypote-
karneho bankovnictva a hypotekarne bankovnictvo v krajindch Eurdpskej unie. V druhej
Casti opisujeme stav hypotekdrneho bankovnictva na Slovensku. V tretej ¢asti rozoberame

proces poskytovania hypotekarneho uveru v Slovenskej sporitelni, a.s., s navrhmi rieSenia.

Diplomova praca ma prispiet’ k lepSiemu pochopeniu a zorientovaniu sa v problematike
hypotekarnych uverov. Pracu mozu taktiez vyuzit’ pracovnici Slovenskej sporitelni, a.s.,
pri kazdodennej praci spojenej s poskytnutim hypotekarneho tveru ako odbornt Studijni
literatiiru a v neposlednom rade je vhodna aj pre beznu verejnost’, ktora ma zaujem ziskat’

poznatky potrebné na orientaciu v uvedenej problematike.
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1 METODOLOGICKE VYCHODISKA HYPOTEKARNEHO
BANKOVNICTVA A HYPOTEKARNE BANKOVNICTVO
V KRAJINACH EUROPSKEJ UNIE

1.1 Hypotekarny uver

Hypotekarny uver v sebe zahfila dve od seba neoddelitelné stranky, a to pravnu
a ekonomicku. Z pohl'adu pravneho sa hypotéka definuje ako nehnutelnd zédloha (aj
s prisluSenstvom), z pohl'adu ekonomického je to druh uveru, ktorého splatenie je zabezpe-
¢ené zriadenim zalozného prava ku konkrétnej nehnutel'nosti v prospech hypotekarneho
veritel'a. Jednd sa o nehnutel'nost’, ktora moze ale aj nemusi byt’ sama o sebe predmetom
financovania. Vlastnikom zaloZenej nehnutelnosti moze byt’ Ziadatel' o hypotekarny tver

alebo in4 osoba, napr. rodinny prislusnik.

Hypotekarny uver je aver s lehotou splatnosti najmenej 4 roky a najviac 30 rokov zabezpe-
¢eny zdloznym pravom k tuzemskej nehnutel’nosti, a to aj rozostavanej, ktory je financova-
ny prevazne prostrednictvom vydéavania a predaja hypotekarnych zéloznych listov hypote-
karnou bankou podl'a osobitné¢ho predpisu a ktory poskytuje hypotekarna banka na tieto
ucely:

a) nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti,

b) vystavbu alebo zmenu dokoncenych stavieb,

¢) udrzbu tuzemskych nehnutel'nosti,

d) splatenie hypotekarneho uveru poskytnutého na uc¢ely pod pismenami a) az c), kto-

1y je poskytnuty hypotekarnou bankou v konkurze,

e) splatenie iného neZ hypotekarneho uveru poskytnutého aj inou bankou na ucely
uvedeného pod pism. a) az c),
f) kombinovany ucel, v ramci ktorého je mozné kombinovat’ ucely uvedené pod pis-

menom a) az e).
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Maximalna vyska uveru zavisi od bonity klienta. Pri stanoveni bonity ziadatel'a o uver sa
vSeobecne vychadza z jeho Cistych prijmov a vydavkov. Aj ked’ jednotlivé komeréné banky
hodnotia bonitu klienta individudlnym spdsobom, vo vSeobecnosti sa vychadza z ukazova-
telov prepocitanych na mesacnej baze. Vychodiskovym kritériom bonity je ekonomika
ziadatel’a t.j. rozdiel medzi ¢istymi prijmami a vydavkami.
Maximalna vyska je limitovana:

a) do vysky 70% z hodnoty zaloZenej nehnutel'nosti, tito podmienku stanovuje zakon

(v prilohe P II st uvedené jednotlivé druhy zabezpecovacich prostriedkov a maxi-

malne prijate'né % akceptovania)
a zaroven
b) do vysky 100%

- ceny nehnutelnosti uvedenej v nasledujucich dokladoch pri ti¢ele nadobudnutie
nehnutelnosti (vySky kupnej ceny uvedenej v kupnej zmluve, vySky vyrovnacieho po-
dielu uvedené¢ho v dohode o vysporiadani BSM alebo v dohode o vysporiadani po-

dielového spoluvlastnictva alebo v rozhodni o dedi¢skom konani)
- rozpoCtu na realizaciu investicnych ucelov

c) vySkou suctu 100% jednotlivych hodndét uvedenych pod pismenom b) pri

kombinovanom ucele

d) vyskou doplatku kupnej ceny pri nadobudnuti nehnutel'nosti na zaklade zdmennej
zmluvy

e) vyskou zostatku pohl'addvky na vyrovnanie pri tiveroch na vyplatenie skor
poskytnutého uveru

f) vySkou suctu odstupného a kuipnej ceny bytu pri tivere na refinancovanie (odplaty)

odstupného za prevod druzZstevného bytu a financovanie resp. refinancovanie

kapnej ceny bytu

Jednou zo zékladnych podmienok na poskytnutie tveru je jeho zabezpe€enie nehnutel'nym
majetkom vo vlastnictve ziadatel'a o Gver alebo tretej osoby. Nehnutel'nost’ sa pritom bez-
podmiene¢ne musi nachadzat’ na izemi Slovenskej republiky a musi byt’ zapisana do katas-

tra nehnutelnosti. Ddlezitou podmienkou je, ze ku diu uzatvorenia zmluvy o hypotekar-
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nom uvere nesmie na nehnutel'nosti viaznut’ Ziadne zalozné pravo a nesmie byt nijako ob-
medzeny prevod nehnutelnosti. Na zabezpe€enie uveru ako zaloh méze sluzit’ aj nehnutel’-
nost’, ktora je kupovana a v pripade rozsiahlejSich investicnych zdmerov to moze byt aj

viac nehnutel’'nosti.

Prevladajicou metddou splacania hypotekarnych tverov je metdoda anuitného splacania.
Anuita je pravidelne opakujuca sa platba v konStantnej vyske, z ktorej sa uhraddzaju jednot-

livé pohl'adavky podl'a priority: naklady, poplatky, roky z omeskania, uroky riadne, istina.

1.2 Komunalny uver

Niektoré hypotekarne banky popri hypotekdrnych uveroch poskytuju aj komundlne tvery.

V podstate sa tieto dva produkty odliSuji najma ucelom pouZitia.

Podl'a zédkona o bankéch je komunalny tver definovany ako uver s lehotou splatnosti naj-
menej Styri roky a najviac 30 rokov zabezpeceny zaloznym pravom k nehnutelnému ma-
jetku obce, ktory je financovany prevazne prostrednictvom vydavania a predaja komunal-
nych obligécii hypotekarnou bankou podl'a osobitného predpisu a ktory poskytuju banky na
nadobudnutie tuzemskych nehnutel'nosti, vystavbu, zmenu dokoncenych stavieb a udrzbu
tuzemskych nehnutelnosti a d’al§ich stavieb s cielom vyuZzivat’ ich na verejnoprospesny
ucel.

Komunalny Gver moZno teda pouzit’ na priame financovanie konkrétnych investi¢nych za-
merov obce alebo mesta do nehnutelnosti, pripadne na splatenie zostatku skor poskytnuté-

ho uveru, ktorého ucelom bolo financovanie nehnutel'nosti verejnoprospesného charakteru.

Najpodstatnej§im znakom je vyhradné pouzitie na verejnoprospesné ucely. Komunalny
uver, tak ako aj hypotekarny uver, méze byt’ poskytnuty v sulade so zdkonom o bankach
maximalne do vySky 70% z hodnoty zaloZenej nehnutelnosti, pricom hodnotu nehnutel’-
nosti ur¢i banka na zéklade vlastného ohodnotenia. Obec splaca Gver pravidelne mesacne

anuitnym sposobom, ¢o znamend, ze urok a istina je splacana jednou sumou.

1.3 Hypotéka

,,Hypotéka je zaloh nehnutelnosti, ktory umoziuje veritelovi, aby z exeku¢ného predaja

nehnutelnosti kryl prednostne svoju pohl'adavku, ak dlznik v stanovenej lehote nezaplati

dlh z Grokmi. P6vodne bola hypotéka formou zabezpecenia pdzicky. Rozsirila sa v svis-
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losti s pozemkovym uverom. Dnes sa pouziva na zabezpecCenie pohl'addvok rézneho druhu.

tel'ny majetok (pozemky, budovy, stavby a pod.), ktord vznika:

na zéklade zmluvy dlZznika s peflaznym tstavom,

zéapis do pozemkovej knihy,

ako nutena hypotéka na zéklade vykonavateI'ného stidneho rozhodnutia,
alebo vyplyva zo zakona.[ Slosar, Slosarova, Majtan, s.72-73 |

Dlznik nemdze s nehnutel'nost'ou bez sthlasu veritel'a samostatne nakladat’. Tym sa sucas-
ne zabezpeCuje aj to, Ze dlznik nepouzije tato nehnutel'nost’ ako zaloh voc¢i inym verite-
om. Ak st zaruky kryté nehnutelnostami jednoznacné a ak pravny poriadok krajiny
umoziuje takuto zaruku nekomplikovane realizovat (predat’ nehnutelnost’ a z vytazku
predaja zaplatit’ dlh), predstavuji hypotéky vyznamny finanény zdroj, ktory ma vSetky
predpoklady na to, aby sa stal finanénym zdrojom pomerne lacnym (vzhl'adom na mini-

malne riziko) a dlhodobym (vzhl'adom na dlhodobo stabilné ceny nehnutel'nosti).

1.4 Charakteristické znaky hypotekarneho tveru

Vsetky bankové produkty sa od seba odliSuju ur€itymi zvlastnostami. Pre hypotekarny

uver su Specifické tieto znaky:
e Ucelovost),
e zabezpecenie nehnutel'nostou,
e ocenovanie nehnutelnosti,
e poistenie,
e doplnkové zabezpecenie hypotekarneho tveru,
e navrh na vklad do katastra nehnutel'nosti,
e doba splatnosti,

e uroky.
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Ucelovost’

Podl'a platného zakona je hypotekarny uver prisne ucelovy a mozno ho poskytnut’ fyzic-

kym aj pravnickym osobam. Z tohto hl'adiska je mozné ¢lenit’ hypotekarne Gvery na finan-

covanie:

kapi nehnutel’nosti, kedy ide o pravny akt prevodu nehnutelnosti pisomnou doho-
dou medzi predavajucim ( vlastnikom nehnutel'nosti ) a kupujiicim ( budicim vlast-

nikom ),

kupi podielu na nehnutel'nosti za ucelom vysporiadania spoluvlastnickych, resp.

dedic¢skych narokov,

vystavby nehnutelnosti, t.j. vybudovanie stavby spojenej so zemou pevnym zéakla-

dom, ktoréa bude slizit’' na byvanie alebo podnikatel'ské ucely,

modernizacie, zmeny dokoncenych stavieb a udrzby nehnutel'nosti. Modernizaciou
sa zvySuje hodnota nehnutelnosti (rozsirenie vybavenosti alebo pouzitelnosti).
Zmenou dokoncenych stavieb zostdva zachované vonkajSie podorysné a vySkové

ohranicenie stavby, ale dochddza k zmene vnutorného zariadenia.

refinancovanie zostatku skor poskytnutého uveru.

Zabezpecenie nehnutel'nostou

Jednou zo zékladnych ¢ft hypotekarnych Giverov je zabezpecenie ich splacania realizaciou

zaloZzného prava k nehnutel'nosti

Zabezpecenie pohl'adavok banky z uverovych obchodov podlieha nasledovnym principom:

a)
b)

pOsobi preventivne a ochraiuje postavenie banky,

plni funkciu druhotného zdroja splacania t.j. plni uhradzovaciu funkciu pre pripad

neuhradenia (Uplného alebo ¢iastocného) zabezpecenej pohl'adavky banky,

vyber individudlnych zabezpecovacich prostriedkov a Struktiara zabezpecenia zavisi
od typu uverového produktu, od poziadaviek banky a od odborného zhodnotenia
zodpovednym pracovnikom banky a mal by vzdy zohladnovat’ néstroje, ktoré by
mali zabezpecit’ bezproblémovu realizaciu zabezpecovacich prostriedkov a zame-

riavat’ sa na ¢o najkomplexnejSie zabezpecenie pohl'addvok banky.
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Zabezpetovaci prostriedok musi spiiiat’ nasledovné charakteristiky:

e ohodnotenie: hodnota zabezpecovacich prostriedkov musi byt 'ahko zistiteI'na, v
priebehu zmluvného vzt'ahu by mala zostat’ stabilna. Zarovein musi byt’ dany dosta-

tocny priestor pre pripadny pokles hodnoty zabezpecovacich prostriedkov,

e likvidnost: zabezpecCovacie prostriedky musia byt podl'a moznosti obchodovatelné

tak aby mohlo djst k ich rychlemu a bezproblémovému predaju,

e pravna relevantnost’ a ucinnost: zmluvna dokumentacia k zabezpecovacim pro-
striedkom zabezpecujiicim uverovy obchod musi byt pravne relevantna a ¢inna.
Zabezpecenie uverového obchodu musi byt pravne U¢inné pred prvym cerpanim
peniaznych prostriedkov, v pripade rucenia za zavéizky klienta pred odoslanim za-

rucnej listiny, pokial’ schvalovaci subjekt nerozhodne inak.

Zalozné pravo k nehnutel’nosti zriadené na zabezpecenie pohl'adavky z uveru zaniké spla-
tenim uveru s prisluSenstvom. Banka po zaniku zaloZzného prava k nehnutel'nosti odovzda
zalozcovi pisomné potvrdenie o splneni jeho zavézku zo zmluvy, prip. listinu preukazujicu
zénik zalozného prava a zdlozca poda prislusnej sprave katastra nehnutel’nosti Ziadost’ o

vymaz zalozného prava.
Ocenenie nehnutel'nosti

Ocenenie nehnutel'nosti je rozhodujicim momentom kvality a bezpecnosti hypotekarnych
obchodov. V sulade so zdkonom ¢. 483/2001 Z. z. o bankach jednoznaéne vyplyva, Ze
hodnotu nehnutel'nosti na ucely tohto zadkona ur¢i hypotekdrna banka na zaklade celkového
posudenia nehnutel'nosti. Pri urceni tejto hodnoty mdze hypotekdrna banka prihliadat’ iba
na trvalé vlastnosti nehnutel'nosti a mozny vynos, ktory mdze nehnutel'nost’ pri riadnom
hospodareni dlhodobo poskytovat’ jej vlastnikovi. Pricom hypotekéarna banka je viazana len

vlastnym ohodnotenim nehnutelnosti.

Hodnotou nehnutel'nosti rozumieme hodnotu, za ktort je mozné nehnutelnost’ predat’, ale-
bo za ktoru by sa predavala obvykle takd alebo porovnatelna nehnutel'nost’ v danom case a
na danom mieste. Pritom treba zvaZovat’ mozné okolnosti, ktoré maji na cenu vplyv, naj-
ma podmienky na relevantnom trhu s nehnutel'nostami. Na urcéenie hodnoty nehnutelnosti,
ktord je predmetom zabezpecenia iveru, je potrebné vyhotovenie znaleckého a odborného

posudku na nehnutel'nost’.
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K vyhotoveniu znaleckého posudku klient znalcovi predklada:

e vypis z katastra nehnutel'nosti ( list vlastnictva ) nie star$i ako 3 mesiace, platny pre

pravne ukony,

e aktudlnu kopiu z katastralnej mapy, platni pre pravne ukony, alebo geometricky

plan pri rozostavanej nehnutel'nosti,
e 4x fotografie nehnutel'nosti z 3 stran vystihujice skuto¢ny stav,

e nadobudacie doklady — napr. zavkladovana kupna zmluva, darovacia zmluva, de-

diCské rozhodnutie,

e znalec je opravneny pozadovat’ d’alSie doklady podl'a druhu nehnutelnosti (projek-
tovl dokumentaciu, pravoplatné stavebné povolenie, pravoplatné kolaudacné roz-

hodnutie...)

,» Ocenovanie nehnutelnosti je jednym z d’al§ich ddlezitych znakov hypotekarnych tverov

a vykonava sa roznymi metodami.

Nékladova metoda slizi na urcenie Casovej (vecnej) hodnoty. V praxi je postup taky, ze
v prvej faze sa ur¢i reprodukéna obstaravacia hodnota, ktord vychadza zo skuto¢nych ob-
staravacich nakladov. V druhej fize sa odpocita hodnota opotrebenia. Vysledok je ¢asova
hodnota nehnutel'nosti. Je ddlezité¢ podotknut’, ze takto vypocitana hodnota nezohladiuje

faktor lokality, ktory pri pripadnom predaji nehnutel'nosti zohrava délezita ulohu.

Vynosova metdda sa pouziva pri zastavanych pozemkoch a vyznam sa kladie na trvalo
dosiahnutel'né vynosy. V prvom kroku sa zisti ¢isty roény vynos z prenajmu nehnutel’nosti,
ktory sa vypocita ako rozdiel hrubého ro€ného njjomného a nakladov na obhospodarovanie
( prevadzkové néklady, adrzba, ndklady na spravu ). V d’alSom kroku sa €isty ro€ny vynos
kapitalizuje urokovou sadzbou, ktora by mala vychddzat’ z irokovej miery dlhodobych

vkladov na kapitalovom trhu.

Porovnavacia metéda sa pouziva len v pripade dostatocného poctu porovnavatel'nych ob-
jektov. Vychadza z hrubého porovnania jednotlivych, konkrétnych a Ciastkovych paramet-
rov vytvarajucich hodnotu nehnutel'nosti ako celku. Tato metdda sa po dlhé roky osvedcila

ri oceniovani nezastavanych pozemkoch.* [Murinova, s.24
9

Vysledkom je rekapituldcia vSetkych pouzitych metdd vypoctu a na zaklade analyzy sa

odporuci najvhodnejsia cena pre Giverové konanie.
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Poistenie

,, Poistenie je taky zmluvny vztah, pri ktorom jedna zmluvna strana, ta ktora poistuje, je
ochotna odSkodnit’ druhi zmluvnu stranu (poisteného) proti zmluvne dohodnutej strane,

$kode a pod., za prijaté poistené.” [Slosar, Slosarova, Majtan, s.151]

Podmienkou pre poskytnutie hypotekarneho tveru je poistenie nehnutelnosti proti zivel-
nym a inym rizikdm. Suma, ktorou je nehnutel'nost’ poistena, je v pripadne vzniku poistne;j
udalosti ur¢ena na thradu ndkladov na obnovenie pdvodného stavu, pripadne splatenie

zostatku Gveru. Zaujem o poistenie nehnutelnosti je predovsetkym z hl'adiska banky.

V zavislosti od vySky uveru, kone¢nej splatnosti tiveru, ucelu a inych skuto¢nosti, moze
banka pozadovat’ ako d’alSie zabezpecenie aj zivotné poistenie pre pripad smrti a invalidity
a vinkulaciu poistného plnenie z tejto poistnej zmluvy v prospech banky, v poistovni ak-
ceptovanou bankou. DIznik, prip. zaloZca je povinny plnit, resp. zabezpecit’ plnenie poist-
nych podmienok tak, aby neprislo k jednostrannému ukonc¢eniu poistného vzt'ahu zo strany
poistovne. Banka mdZe Ziadat’ vinkulaciu poistnej sumy maximalne do vysky pohl'adavky

banky.
Doplnkové zabezpecenie hypotekarneho uveru

Okrem zakladného ruc¢enia moze hypotekarna banka v pripadoch, ked’ je obchod na hranici
pripustného rizika, pozadovat’ aj zaistenie uveru formou zalozného prava k hnutel'nej veci,
zélozného prava k pohl'adavke alebo zdloZzné¢ho prava k cennému papieru, prip. rucenia
tretou osobou. Tymto sposobom nemozno nahradit’ hlavné zabezpecenie, ani nedostatocnu

cenu zalozeného objektu, ani dosiahnut’ vy$$iu sumu tveru.
Navrh na vklad do katastra nehnutel'nosti

Zakladnou poZiadavkou hypotekarnej banky pri poskytovani hypotekarneho uveru je, aby
ziadatel’ o uver zalozil v jej prospech nehnutel'nost’. ZaloZca uzatvori s hypotekarnou ban-
kou zmluvu o zriadeni zalozného prava, v ktorej sa zaviaze, Ze bez suhlasu banky nezriadi
na nehnutel'nost’ vecné bremena, neprevedie vlastnicke pravo na in osobu, ani neuzavrie
zmluvu o dlhodobom najme s tretou osobou a ze bude nehnutel'nost’ riadne udrziavat’. Na-
sledne zalozca poda navrh na vklad zalozného prava do katastra nehnutel'nosti v prospech

banky.
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,Kataster nehnutelnosti predstavuje uceleny informacny systém o nehnutel'nostiach (po-
zemky, stavby, byty, nebytové priestory a pod.). Je to uradny zoznam nehnutelnosti
s podrobnymi udajmi oich polohe, vymere, parcelovych cCislach, druhu, bonite, vy-
nosnostiach a d’alSich identifikacnych znakoch. Integralnou sucast'ou katastra nehnutel'nos-

ti je evidencia pravnych vztahov k nehnutenostiam.* [Slosar, Slosarova, Majtan, s.72]

Konanie o povoleni vkladu na katastralnom odbore sa zacina na zaklade podania navrhu
vlastnika alebo inej opravnenej osoby v pisomnej forme, ktora obsahuje urcité pravne nale-
zitosti. Katastralny odbor, na zdklade preskimania zaloZznej zmluvy, vklad nehnutel'nosti

povoli, resp. zamietne.

V pripade nesplacania Gveru v dohodnutych terminoch mé banka na zadklade zdloZného
prava pravo domahat’ sa uspokojenia svojej pohl'adavky zo zaloznej veci. To znamena, Ze
banka na zaklade pravoplatného rozhodnutia sudu pristapi k nutenému predaju zaloznej
veci a z vynosu predaja svoju pohladavku uspokoji. Pohl'adavky z hypotekarnych uverov
a komunalnych tverov sliziace na krytie menovitej hodnoty hypotekarnych zaloznych lis-
tov a komunalnych obligacii vydanych bankou vratane vynosov sa uspokoja hned’ po uspo-
kojeni pohladavok trov konania, ktoré vznikli $tatu v stvislosti s vykondvanim drazby a

nedoplatkoch vyzivného splatné ku diu rozvrhu.

Zalozné pravo k nehnutelnosti zriadené na zabezpecenie pohl'adavok z hypotekarneho uve-
ru zanikne splatenim uveru. Vymaz zalozného prava z listu vlastnictva je mozné vykonat’

len po predlozeni dokladov o Gplnom splateni pohl'adavky vratane Grokov z nej.
Doba splatnosti

Lehota splatnosti pohl'adavky je najmenej 4 roky a najviac 30 rokov.

Spléacanie pohl'adavky je roz¢lenené:

a) na dobu Cerpania uveru — dlznik splaca uroky a poplatky z Cerpaného tiveru, pricom
tieto st splatné k ultimu mesiaca, ¢o znamena splatnost’ k poslednému kalendarnemu

dnu v mesiaci,
b) na dobu po uplynuti doby Cerpania Giveru — dlZnik splaca pravidelné anuitné splatky
(poplatky + urok z omeskania + urok + istina, v tomto poradi), pri¢om tieto su splatné

ku diu splatnosti mesacnej splatky.
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Z hl'adiska doby splatnosti mozno ¢lenit’ hypotekarne ivery na:

e uvery pre fyzické osoby, ktoré su poskytované s dlhSou dobou splatnosti a su limi-

tované vekom dlznika, t.j. vek 65 rokov,

e uvery pre pravnické osoby, ktoré su uréené na investicné zamery prevadzkového

charakteru, ktoré banky spravidla poskytuju na kratSie ¢asové obdobie.

Doba splatnosti hypotekarnych tverov je z hl'adiska banky uréovana i obdobim disponibil-
nosti zdrojov ziskanych z predaja hypotekdrnych zaloznych alebo docasnych hypotekar-

nych zaloznych listov.
Uroky
Vyska a typ urokovej sadzby je dohodnuty v zmluve a mdze byt

a) premenlivd — je ur€ovana bankou, priCom je banka opravnena zmenit' dohodnuta

urokovu sadzbu jednostranne,

b) premenliva zvyhodnend — je urcend priemerom urokovej sadzby fixnej, ktorti banka
na 50 % vySky uveru garantuje po cela lehotu splatnosti uveru a trokovej sadzby
premenlivej na zostatok vySky uveru. VySku fixnej sadzby banka ozndmi zverejne-

nim. Banka je opravnend zmenit’ dohodnuta trokovu sadzbu jednostranne.

c) fixna — je fixnd pocas doby fix4cie. Banka nie je opravnend pocas doby fixacie jed-
nostranne zmenit’ typ a vySku urokovej sadzby. Po uplynuti doby fixacie, je banka
opravnena jednostranne zmenit’ typ a vySku urokovej sadzby a ur¢it’ novu dobu fi-
xacie a dlznik s takouto zmenou suhlasi. Zmena urokovej sadzby a urcenie doby
fixacie je U¢inna rozhodnutim banky, pricom banka ju oznami dlZnikovi ozname-

nim.
e fixné4 na obdobie 1 roka
¢ fixna na obdobie 5 rokov
e fixn4a na obdobie 10 rokov

Uroky sa po¢itaju na zaklade presného poétu uplynulych dni tirokového obdobia a trokovej
sadzby platnej pre prislusné arokové obdobie, vratane prvého a posledného dna urokového

obdobia.
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1.4.1 Financovanie

Pocas historického vyvoja sa vo vyspelych ekonomikach vyvinuli viaceré modely hypote-
karneho financovania. Pre eurdpske krajiny, vratane niektorych tranzitivnych sa charakte-

ristické dva zakladné.

a) tradicny (klasicky), ktorého podstata spociva vtom, ze hypotekdrne uvery su

(re)financované z roznych druhov kladov.

Hypotekarny tver

BANKA PRIJEMCA

pouZivajuca UVERU
vlastné zdroje [
Splatka hypotekarneho uveru
: NEHNUTEENY
zabezpecenie hypotekarneho

MAJETOK

averu

prijemcu uveru

Obrazok 1. Schéma klasického hypotekarneho tiveru

Model hypotekarnych zaloznych listov, ktory je vylucne alebo prevazne postaveny na zis-
kani financnych zdrojom pre poskytovanie hypotekdrnych tverov z emisii a predajov Spe-

cidlnych druhov dlhopisov — hypotekarnych zaloznych listov na kapitalovych trhoch.
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nakup HZL hypotek.aver

INVESTOR HYPOTEKARNA PRIJEMCA

Veritel BANKA DIlznik

Dlznik Veritel’ <

\ 4

zdroje banky splatky hypotek.
uveru
Nehnutel’ny
majetok
zabezpecenie prijemcu
hypotekarneho uveru uveru

Obrazok 2. Schéma hypotekarneho uveru financovaného hypotekarnym zaloznym listom

Hypotekarne zalozné listy st obchodovatel'né na kapitdlovom trhu. Vydavaji ich banky
poskytujuce hypotekarne uvery. Ide o druh dlhopisu, ktorého krytie je zabezpecené zaloz-
nym pravom na nehnutel'nost’. Ich typickymi ndkupcami st institicie s dlhodobymi financ-
nymi zdrojmi — inStitucionalny investori, ako napr. poistovacie spolo¢nosti, dochodkové
fondy, investicné fondy. Z tychto ¢innosti nie st vylucené ani tverové institucie (univer-
zalne, €i Specializované banky), resp. fyzické osoby. Je zrejmé a dlhoro¢né sktsenosti po-
tvrdzuja, ze efektivne uplatnenie systému hypotekarnych zaloznych listov je podmienené
existenciou primerane fungujuceho finanéného trhu, jeho inStituciondlnym usporiadanim,
vytvaranim pravidiel pre bezpecné investovanie a iroviiou stimulécie. V pripade nesplaca-
nie Gveru je banka ako veritel' opravnend nehnutelnost’ predat’ a zo ziskanych penazi uspo-
kojit’ naroky drzitelov hypotekarnych zaloznych listov. Emitovanie hypotekarnych zaloz-

nych listov je obmedzené iba na banky, ktoré ziskaji od Narodnej banky Slovenska povo-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 21

lenie na vykonédvanie hypotekdrnych obchodov. Dévodom je skuto¢nost’, Ze hypotekarne

zalozné listy st rucené pohl'addvkami z hypotekarnych tverov.
Princip krytia hypotekarnych zaloznych listov

Na krytie vydanych hypotekdrnych zaloznych listov moZzno pouzit’ len pohladavky
z hypotekarnych tverov, ktoré nepresahuji osobitnym zdkonom ustanovenu cast’ z hodnoty
zalozenej nehnutel’nosti urcenej podla osobitného predpisu. Tieto pohladavky, podla za-

kona o bankéch, nesmu prekrocit’ 70 % hodnoty zaloZenej nehnutelnosti.
Riadne krytie

Celkova menovitd hodnota vydanych hypotekarnych zaloznych listov musi byt” krytd naj-
menej v rovnakej vyske a najmenej s rovnakym vynosom, ako je menovitd hodnota pohla-

davok hypotekarnej banky z hypotekdrnych uverov, a predstavuje riadne krytie.
Néhradné krytie

Riadne krytie vydanych hypotekarnych zaloznych listov mozno nahradit’ ndhradnym krytim
najviac do vysSky 10 % celkovej menovitej hodnoty vydanych hypotekarnych zaloznych
listov. Na ndhradné krytie mozno pouzit’ majetkové hodnoty patriacich hypotekarnej banke

vo forme:
e vkladov v Narodnej banke Slovenska,
e pokladni¢nych poukazok Narodnej banky Slovenska,
e vkladov v bankéch so sidlom v Slovenskej republike,
e vkladov v pobockach zahrani¢nych bank v Slovenskej republike,
e hotovosti,
e Statnych dlhopisov,
e Statnych pokladni¢nych poukézok,
e hypotekarnych zaloznych listov vydanych inou bankou,
e komunalnych obligécii vydanych inou bankou.

Je nevyhnutné, aby platilo aj pravidlo, ze majetkové hodnoty sluziace na krytie menovitej

hodnoty hypotekarnych zaloznych listov nesmie hypotekarna banka zalozit'.
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Docasné hypotekarne zalozné listy

Do osemnastich mesiacov po nadobudnuti pravoplatnosti povolenia na vykonavanie hypo-
tekarnych obchodov mdze banka na zédklade rozhodnutia valného zhromazdenia vydavat
docasné hypotekarne zalozné listy ako cenné papiere na dorucitel’a, ktorych celkova meno-
vita hodnota neprevysi 50 % zdkladného imania banky a ktoré je banka povinna do dvoch
rokoch od ich vydania vymenit’ za hypotekarne zalozné listy kryté. Je dolezité uvedomit’ si,
ze docCasnym hypotekdrnym zdloznym listom su spojené prava vyplyvajice

z hypotekarnych zaloznych listov, ktoré¢ docasny hypotekarny zalozny list nahradza.

Ak banka nevymeni do¢asné hypotekarne zalozné listy za hypotekdrne zalozné listy kryté
do dvoch rokoch od vydania docasnych hypotekarnych zaloznych listov, je povinna splatit’
docasné hypotekarne zalozné listy ich menovitej hodnote vratane vynosov z nich za obdo-

bie od ich vydania do ich splatenia.

Z uvedeného vyplyva, Ze docasny hypotekarny zalozny list zanika bud’ vymenou za hypo-
tekarny zaloZny list kryty alebo splatenim.

Vytazok z predaja hypotekarnych zéaloznych listov je Gcelovo urceny na refinancovanie
hypotekarnych Gverov. Ich menovitd hodnota je uplne kryta pohladavkami

z hypotekarnych uverov, ktoré sluzia ako zaloh na hypotekarny tver.

V prilohe P I je pre sprehladnenie uvedend tabul’ka zakladnych charakteristickych znakov

tychto hypotekarnych nastrojov.

1.5 Model hypotekarnych zaloZnych listov

»Podl'a odhadu Eurdpskej hypotekarnej federacie az 62 % hypotekarnych tverov v obehu
uréenych na byvanie je refinancovanych vkladmi obyvatel'stva, nasleduje refinancovanie
hypotekarnymi zaloznymi listami — 19 %, stavebnym sporenim — 5 %, iné sposoby — 13 %,
cennymi papiermi krytych hypotékami — 1 %.* [Muckova, s.11]

Typickym eurdpskym reprezentantom modelu Specializovanych hypotekdrnych bank je
Nemecko s vySe 200 ro¢nou tradiciou. Pravny ramec hypotekarneho bankovnictva bol
sformovany v roku 1900, s niektorymi vynimkami, plati dodnes. Nemecky systém sa stal

zakladnym zdrojom nielen pre pochopenie zakladnych vizieb, ale aj vychodiskom pre vy-
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pracovanie pravneho ramca v krajinach — v Ceskej republike, Slovenskej republike, Ma-

d’arskej republike a v Pol'sku.

1.5.1 Hypotekarne averové produkty a rizika

Pri posudzovani ponuky hypotekarnych produktov stoji v popredi otazky efektivnej aloka-
cie uverov a rizik, z toho predovsetkym riziko spojené s tirokovou mierou. Uverové riziko
je spojené s vyskou hypotekdrneho tveru k hodnote nehnutelnosti a vySkou splatok
k prijmu. Tieto pomerové ukazovatele sa ur¢uji v Case pred podpisanim uverovej zmluvy.
Hoci st zmluvy stanovené, mozZe sa menit’ v ¢ase — zmena zmluvnych podmienok, zmena

finan¢nej pozicie dlZnika, zmena hodnoty nehnutel'nosti.

»Na eurépskom hypotekdrnom trhu sa vyuzivaji viaceré typy hypotekdrnych uverovych

produktov — hypoték:

e s dlhodobou fixnou trokovou sadzbou — fixovana na 5 az 30 rokov; napr. Franctz-
sko (15 rokov), Dansko (20 a 30 rokov), Nemecko (maximéalne 10 rokov), Grécko,

Taliansko,

e 50 strednou fixnou urokovou sadzbou — fixovand na 2 az 5 rokov; Belgicko, Ho-

landsko, Nemecko, tiez Vel’ka Britania, [rsko,

e s variabilnou trokovou sadzbou — prispésobend na zaklade periodickej bazy (napr.
ro¢nej) a stanovené¢ho indexu; Taliansko, Spanielsko, Portugalsko, Francuzsko,

Norsko,

¢ s revidovanou Urokovou sadzbou — prispdsobend, resp. upravovand na zaklade roz-
hodnutia veritel'a, v uverovej zmluve nie je stanoveny Ziadny index pre urcenie

»hovej* urokovej miery; Vel'ké Britania, Irsko.

Vypocet urokovych sadzieb nie je jednotny, ¢o suvisi aj s vyuzivanim réznych druhov pro-

duktov na konkrétnych trhoch v jednotlivych krajinach:

e v krajinach, v ktorych je aplikovany tzv. depozitny model na hypotekdrnom trhu
dominuju depozitné inStitucie (komeréné banky, stavebné sporitelne, sporitel'ne),
su vo vicsej miere vyuzivané hypotéky s pruznou, resp. revidovanou urokovou mie-

rou (Vel'ka Britania, frsko, Nérsko, Portugalsko, gpanielsko),
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v krajindch, v ktorych je rozvinuty tzv. model hypotekarnych zaloznych listov, na
trhu dominuju Specializované hypotekarne banky, sa vyuzivaji produkty
s dlhodobou resp. strednodobou fixnou turokovou mierou (Dénsko, Nemecko,

Svédsko),

v krajinédch, v ktorych sa oba modely mixuju resp. existuje pomerne vysoka troven

stimulécie, prevazuju hypotéky s fixnou trokovou mierou (Franctzsko),

v krajinach, v ktorych az do nedévna bolo zakézané pouZivat flexibilné hypotekar-
ne Urokové miery, resp. hypotekdrne banky mali vyznamnu poziciu na trhu, preva-

Zuja produkty s fixnym urokom (Belgicko, Holandsko).* [Muckova, s.6].

Eurépska hypotekarna federacia uz v roku 1985 sformovala zdkladné poziadavky na

harmonizéciu legislativy, tykajucej sa hypotekarnych zaloznych listov. Podstatné cha-

rakteristiky hypotekarnych zdloZznych listov, ktoré by mali byt obsiahnuté v ndrodnych

pravnych norméch, mozno zhrnut:

Z pohl'adu ekonomického je hypotekarny zalozny list refinan¢ny néstroj. Je to dl-
hopis emitovany na baze Giverov zabezpecenych hypotékami (princip krytia). Kom-
petentné narodné organy su opravnené zaclenit’ pohl'adavky zabezpecené (garanto-

van¢) verejnymi autoritami do skupiny hypotekarnych taverov.

Hypotekarne zalozné listy mézu byt vydavané iba Gverovymi institiciami. Iba Gve-
rov¢ institucie, ktoré poskytuji hypotekarne tivery a maji povolenie na vydavanie
hypotekarnych zaloznych listov v sulade s narodnou legislativou, st opravnené po-

nukat’ tieto dlhopisy na preda;.

Hodnota hypotekarnych zaloZnych listov v obehu, krytych hypotekarnymi tvermi
kazdej tuverovej inStitacie, ako aj urokové miery hypotekdrnych uverov
a hypotekarnych zéloZznych listov musia byt najmenej v rovnakej vySke. Sti€asne by

mal byt’ realizovany aj princip tzv. ndhradného krytia.
Hypotekarne uvery, ktoré sluzia na krytie hypotekarnych zaloZnych listov, mézu

byt’ poskytnuté iba do vysky ,,primeraného® podielu obozretne stanovenej hodnoty

nehnutelnosti.
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Kompetentné narodné organy mézu ustanovit’ §pecialny dohl'ad nad vedenim hypo-
tekarneho registra, ato napr. zavedenim Specidlneho instititu — hypotekérneho

spravcu; resp. touto ulohou dohliadajtci organ.
Veritelia — drzitelia tychto dlhopisov st v pripade bankrotu emitenta chraneni. Naj-
vhodnejSim sposobom ako dosiahnut’ najvyssi stupent ochrany, je aplikacia pred-

nostného prava v pripade krachu dlZnika (Gverovej institucie).
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II. PRAKTICKA CAST
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2 HYPOTEKARNE BANKOVNICTVO NA SLOVENSKU

2.1 Charakteristika hypotekarneho prostredia

Hypotekarne prostredie je vo vSeobecnosti tvorené platnou relevantnou legislativou, ktora
upravuje postavenie, pésobnost’ a dohl'ad nad ¢innostou hypotekarnych bank, spdsob refi-
nancovania prostrednictvom hypotekarnych zaloznych listov, problematiku zalohu nehnu-
telnosti a jej ocenenia a pod. Dalej je toto prostredie tvorené suborom bank s prislugnym
povolenim na vykonavanie hypotekarnych obchodov, ktoré so svojim portféliom produk-

tov a sluzieb vytvaraju relevantny tiverovy trh v spojeni s kapitalovym trhom.

Z dlhoro¢nych skusenosti vyspelych ekonomik je zrejmé, Ze efektivny rozvoj hypotekarne-
ho uverového trhu a trhu s hypotekdrnymi dlhopismi je podmieneny existenciou primerane
fungujuceho kapitalového trhu, vratane sekundarneho a postupnym odstranovanim legisla-
tivnych bariér. Musia sa pritom zohladnovat aj ekonomické faktory ako napr. Struktira
urokovych sadzieb, vel'kost’ a Struktura finanénych trhov pre umiestnenie a situaciu hypo-
tekarnych dlhopisov, ktoré pri rozvoji hypotekarneho a uverového trhu zohravaji nie mene;j

vyznamnu tlohu.

Vsetky tieto faktory spolu vytvéaraji hypotekarne prostredie, v ramci ktor¢ho sa stretava
viacero subjektov s odliSnymi zdmermi. V Specifickom postaveni vstupuje do tychto vzta-

hov hypotekarna banka, a to ako sprostredkovatel.

Na prvy pohlad sa mdze zdat’, Ze jednotlivé systémy vztahov vystupuju samostatne. Na-
priek tomu su z vecného a legislativneho hl'adiska Uzko prepojené. Ako priklad mozno
uviest, ze banka je vo vSeobecnosti opravnena emitovat’ a predavat’ na kapitadlovom trhu
obligacie, resp. dlhopisy a nezavisle od toho poskytovat’ uvery napr. na financovanie vy-
stavby. Aj z tejto previazanosti ziskavaji hypotekarny uver a hypotekarny zalozny list urci-

té Specifické vlastnosti.

2.2 Subjekty hypotekarneho prostredia

Hypotekarne prostredie je determinované tromi skupinami subjektov, medzi ktorymi st

vel'mi izke vztahy a ktoré¢ urcuju nevyhnutnu vizbu dopytu a ponuky, a to:

e hypotekarna banka,
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e prijimatel’ hypotekdrneho uveru,

e investor.

Hypotekarna banka vstupuje do tychto vztahov vel'mi Specificky. Na jednej strane vy-

stupuje hypotekdrna banka, ktord poskytuje hypotekarny tver ako veritel'. Prijemca hy-

potekarneho tuveru vystupuje ako dlznik. Vysledkom je vznik tverového vztahu

a zélozného prava banky k vymedzenej nehnutel'nosti, pouzitej ako zaloh névratnosti

poskytnutych prostriedkov.

Druh4 strana uzko suvisi s pasivnou strankou bankovych operacii a predstavuje proces

emisie a predaja hypotekdrnych zdloznych listov. Jednd sa o systém refinancovania.

V tomto procese vystupuje hypotekdrna banka v illohe dlznika a investor, vlastniaci hy-

potekarne zaloZné listy, ako veritel’.

BANKA

Veritel’

Dlznik

A

A\ 4

PRIJIMATEL

UVERU
dlznik

Obrazok 3. Postavenie subjektov hypotekarneho prostredia

INVESTOR

veritel’

Banka — je kI'i¢ovym subjektom a v procese realizacie hypotekarneho obchodovania za-

stava postavenie dvoj ulohy sprostredkovatela (ako veritel’a aj dlZnika).

Prijimatel’ hypotekarneho uveru — je subjektom, ktory ziskava hypotekarny uver a ako za-

loh tveru poskytne nehnutel'nost’ v osobnom vlastnictve. Vo vztahu k banke vystupuje ako

dlznik, k investorovi spravidla nema ziaden vztah.
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Investor - s docasne vol'nymi penaznymi prostriedkami, ktory je ochotny dlhodobo ich
investovat’ do hypotekarnych zaloznych listov, resp. komunalnych obligacii. Vo vztahu

k banke vystupuje ako veritel’.

2.3 Hypotekarna banka

Hypotekarnou bankou je banka, ktora vykonava hypotekarne obchody. Hypotekdrne ban-
kovnictvo umoznilo roz$irit' bankové produkty o hypotekarny uver a komunalny uver.
V ramci hypotekarnych obchodov je hypotekarna banka opravnend vydavat hypotekarne
zalozné listy. Na vykon tychto ¢innosti musi mat’ povolenie, ktoré na zéklade platnej legis-
lativy udel'uje Narodnd banka Slovenska po dohode s ministerstvom financii SR na Ziadost’
banky po splneni stanovenych podmienok. Predstavuji ju peiazné ustavy, ktorymi moézu
byt Specidlne hypotekarne banky, sporite'ne a univerzalne komercéné banky s licenciou na

hypotekarne obchody.

Specifickost’ vztahov medzi Gi¢astnikmi hypotekarnych obchodov spo¢iva najmi v tom, Ze
vSetky opatrenia, zamerané na zabezpeCenie uverov (hodnotenie bonity klienta, ratingové
obchodovanie, finan¢na analyza subjektu) smeruju k ochrane zdujmov komercnej banky.
Pri hypotekarnom uvere st zaujmy komer¢nej banky podriadené zdujmom investorov. Na-
priklad v pripade upadku hypotekarnej banky sa zaujmy investorov uspokojuji prednostne.
Vyjadruje to nepisanu zasadu hypotekarneho bankovnictva, Ze ani krach hypotekéarnej ban-

ky nemoZe spochybnit’ doveru investorov do hypotekarnych zaloznych listov.

2.3.1 Rizika spojené s ponukou hypotekarnych produktov

Podriadené postavenie hypotekarnej banky (z ekonomického hladiska) voc¢i investorom
vedie napokon k tomu, Ze hlavné rizika hypotekarneho bankovnictva sa sustred’ujii najma

v hypotekarnej banke.
Hlavné rizika hypotekarneho tiveru mozno ¢lenit’ podl'a oblasti ich vzniku na tri skupiny.
A to na rizika:

e hypotekarnej banky ako veritel’a,

e hypotekarnej banky ako dlznika,

e hypotekarnej banky ako veritel’a aj ako dlZznika.
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Riziko hypotekarnej banky ako veritel’a

Uverové riziko — spaja sa predovsetkym s hodnotou nehnutelnosti a vyikou splatok k prij-
mu. Urcenie vySky splatok k prijmu je dolezity faktor, pretoze prostrednictvom neho splé-
ca dlznik urok a uver. Tieto najddlezitejSie ukazovatele sa uruju v case pred podpisanim
uverovej zmluvy. Hoci st zmluvne stanovené, mézu sa menit’ v ase — zmena zmluvnych
podmienok. Tyka sa zmeny financnej situdcie dlznika, o zvySuje riziko nesplacania Giveru

a troku alebo zmeny hodnoty nehnutel'nosti.

Zo skusenosti vyspelych ekonomik vyplyva, ze prave nehnutel'nosti st viac-menej stabil-
nou investiciou, pretoze uspesne odolavaju aj inflanym tlakom. Z toho vyplyva, ze maja
svoju stalu hodnotu a predpoklad znizenia tejto hodnoty je nizky. Mo6zZe vSak nastat’ urcita
mimoriadna udalost’, ked’ je hypotekéarna banka nutena predat’ nehnutel'nost’. Vtedy vznika-
ju straty v dosledku ¢asového oneskorenia (sudne konanie), ako aj v désledku dodatoénych
nakladov banky v stvislosti s predajom nehnutel'nosti. Ak st na nehnutel'nosti aj iné vecné
bremena, nez zalozné pravo banky, potencialny zaujemca kipi nehnutel'nost’ podhodnote-

nq, pripadne vyuZiva stav nudze a snazi sa znizit kipnu cenu.

Urcité riziko predstavuje aj splacanie uroku, nie tiveru. Taka situacia nastdva, ked’ dlznik
uz ¢erpa bankou poskytnuty hypotekarny Gver, ale zatial’ splaca iba urok. To mdze trvat’ aj
niekol’ko rokov, lehota je urcend legislativne. Vtedy sa banka, ako veritel', vystavuje vys-
Siemu riziku.

Vo vseobecnosti stale plati, ze dlhodoby tver je rizikovejsi ako kratkodoby. Riesenie pred-
stavuje prenos uverového rizika na tretiu stranu, €o je v podstate poistenie nehnutelnosti.
Hypotéka sa poisti pre pripad, ze dlZznik nebude moct’ splacat’ Giver. Z pohl'adu banky sa
znizi riziko, ale dlznikovi vznikaja d’alSie naklady, pretoze poistenie si musi zabezpecit’

sam.

Riziko spojené s nehnutel'nostou spociva najmi v moznosti jej znehodnotenia, prip. straty
trhovej hodnoty. Pre pripad znehodnotenia sa vykondva povinné poistenie nehnutelnosti
s vinkulaciou poistného plnenia v prospech banky. Je ddlezité, na aki sumu sa nehnutel’-
nost’ poistuje, a preto by mal byt’ odhad banky v stilade s odhadom poistovne. ESte nega-
tivnejsie dosledky pre hypotekarne bankovnictvo predstavuje mozné zrutenie na trhu ne-
hnutel'nosti a v tejto stvislosti sa ntikaji aj d’alSie otazky. Isté rizika totiz predstavuje aj

slabé rozvinutost’ trhu nehnutel'nosti v podmienkach Slovenskej republiky.
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Riziko hypotekarnej banky ako dlZnika

Riziko neumiestnenia hypotekarnych zaloznych listov znamend mozné problémy so ziska-
nim zdrojov na poskytovanie hypotekarnych uverov. Z neumiestnenia hypotekarnych za-
loznych listov vznikd banke problém s financovanim poskytovanych hypotekarnych uve-
rov, z coho vyplyva pre banku nutnost’ eliminovat’ ¢innost’ v oblasti hypotekarneho finan-
covania. V tejto suvislosti sa pontika otdzka, ¢i kapitalovy trh dokéze absorbovat’ ponuku
hypotekarnych cennych papierov, pretoze pre hypotekarnu banku je priamo Zivotne dolezi-

té, aby kapitalovy trh fungoval.

Z opacnej strany predstavuje riziko aj neumiestnenie zdrojov ziskanych emisiou hypote-
karnych zaloznych listov do hypotekarnych uverov. Cize prostriedky na financovanie ave-
rov su dostupné, ale vznika nedostatok poskytnutych tverov. Problém spociva v tom, Ze
hypotekarna banka musi vyplacat’ investorom dohodnuty vynos, pricom ona sama Ziadny

vynos neziskava.

Riziko refinancovania hypotekarnej banky stvisi s moznostami ziskania dlhodobych zdro-
jov. Neistota, ¢i banka ziska v budlcnosti zdroje za rovnakych podmienok vystupuje do
popredia najmé vtedy, ak poskytuje kratkodobé zdroje na dlhodobé tvery. Tento sposob je
v bankovej praxi Uplne bezny, neda sa vSak aplikovat’ na hypotekarne banky. Stvisi to pra-
ve s uzkym prepojenim hypotekarnych tverov a hypotekarnych zéloznych listov. Je malo
pravdepodobné, Ze investori budu ochotni investovat’ svoje prostriedky na dlhSie obdobie

nez 4 roky. To automaticky stanovuje aj ¢asovu hranicu pre hypotekarny tver.

MozZnost’ pred¢asného splatenia hypotekarneho tveru. Snaha predcasne splatit’ hypotekarny
uver sa objavuje najmi v obdobiach vSeobecného poklesu urokovych sadzieb. DIznik sa
snaZzi splatit’ pre neho teraz nevyhodny uver preto, aby mohol poziadat’ o novy uver s vy-
hodnejSou urokovou sadzbou. Ked’Ze uver je financovany z emisie hypotekarnych zaloz-
nych listov, je moznost’ predCasného splatenia hypotekarneho Giveru previazana s predcas-
nym splatenim emitovanych hypotekarnych cennych papierov. V pripade, Ze hypotekarne
zalozné listy nemozno predCasne vyplatit, nie je mozné pripustit’ ani predcasné splatenie
hypotekarneho tiveru. Ak dlznik napriek tomu hypotekarny Gver predcasne splati, banka

ma pravo na postihnutie sankciami.
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Riziko hypotekarnej banky ako veritel’a aj ako dlZznika

Urokové riziko. Za dva hlavné zdroje uvedeného rizika mozno povazovat’ posobenie trhu
a sposob refinancovania hypotekarnych tverov. Hypotekarne produkty st mimoriadne cit-
livé na zmenu makroekonomickych podmienok a vyhovuje im stabilné ekonomické pro-
stredie. Z hl'adiska vysky urokovej sadzby im vyhovuju nizke trokové sadzby, nakolko
cena hypotekarneho tveru je dana podmienkami kapitalového trhu. Cim vyssie st urokové
sadzby na kapitalovom trhu, tym je hypotekarny uver drahsi. Podmienky kapitalového trhu
vel'mi citlivo odrazaji otazky menovej, rozpoctovej a hospodarskej politiky. To znaci, Ze

hypotekarne produkty sprostredkovane ovplyviuju vSetky ekonomické podmienky.

Na arovni hypotekdrnej banky predstavuje tirokové riziko vol'ba medzi fixnou alebo varia-
bilnou trokovou sadzbou hypotekarneho tveru. Tato vol'ba je vo vSeobecnosti ovplyvnena
najma predpokladmi a o¢akavaniami vyvoja urokovych sadzieb. Fixné urocenie predstavu-
je vyhodu pre banku v pripade o¢akédvaného zniZenia trokovych sadzieb. Z hl'adiska banky
je to vynos, ktory by rovnakou cestou vtom ¢ase nedosiahla. Naopak, pri ocakavani zvyse-
nia urokovych sadzieb sa pre banku ¢rtd vyhodnejSie variabilné tro¢enie. ZvySenim uroku

vzniké pre banku vynos.

Postoje dlznika st prave opacné. Ten ziskava vtedy, ak Cerpa hypotekarny uver s fixnou
urokovou sadzbou a trokové sadzby sa vo vSeobecnosti zvySuju. Pripadne ¢erpa hypote-
karny uver s variabilnou trokovou sadzbou a tirokové sadzby sa vo vSeobecnosti znizuju.
Avsak v kone¢nom dosledku je aj tak prevladajicou formou realizacie hypotekarnych uve-

rov fixné urocenie spojené s anuitnymi splatkami.
Prijimatel’ hypotekarneho uveru
Prijimatel’ hypotekarneho uveru vystupuje voci banke ako dlznik, ale k investorovi nema
Ziaden vzt'ah. Prijimatel’ mdze byt
e podnikatel'sky subjekt (pravnicka alebo fyzicka osoba),

e nepodnikatel'sky subjekt (fyzickd osoba s trvalym pobytom na tzemi Slovenskej
republiky).

Jeho postavenie vel'mi Uzko koreSponduje s poskytovanim hypotekarnych uverov a jeho
finan¢nou poziciou. Podmienky poskytovania hypotekarnych tiverov upravuje najmé zakon

o bankach, pri¢om legislativne pripustné Upravy si vytvara aj banka.
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Investor

Predstavuje posledny subjekt hypotekarneho prostredia, ktorého hlavnym cielom je ulozit’
vol'né peniazné prostriedky na kapitalovom trhu s moznost'ou zisku, v naSom pripade do
hypotekarnych zaloznych listov. Tento subjekt v rozhodujiicej miere ovplyviiuje moznosti

zavedenia hypotekarnych uverov.

Dopyt investorov po hypotekarnych zaloznych listoch sa podiel'a na tvorbe ponuky jej refi-
nancovanim. Z tohto dovodu je potrebné vytvorit’ také ekonomické podmienky, ktoré sa

premietnu do zaujmu investovat’ do hypotekarnych zaloznych listov.

2.4 Stimula¢né nastroje

Navrhy stimula¢nych néstrojov sa v Slovenskej republike opierali o bezné vo svete zauzi-
vané praktiky, ktorych zamerom je spristupnenie hypotekarnych uverov pre SirSiu klientelu
(najméd pre nizsie prijmové skupiny) a zatraktivnenie hypotekarnych zaloznych listov pre

investorov (zabezpecenie ich odbytu vo vyssich hodnotach).
MozZnosti podpory $tatu mozno rozdelit’ na stimuly:

e priame,

e nepriame.

Priama podpora Statu predstavuje zvyhodnenie vybranych typov tverov podla ich ucelo-

vosti alebo podl'a kategorie ich spotrebitel'ov.

Nepriama podpora Statu predstavuje plosné opatrenia, ktoré sa nepriamo dotykaju vSetkych

hypotekarnych Gverov.

Realizicia Statnej podpory nasla ohlas v oslobodeni trokovych vynosov z hypotekarnych
zaloznych listov od dane z prijmu (od 01.04.1999 ale len do roku 2004, kedy zacala platit’
rovna daf) a v Statnom prispevku (dotéacia poberatel'ovi hypotekarneho tiveru na ucely by-

vania, a to vylu¢ne len fyzickej osobe).
Statny prispevok na hypotekarne tivery

Schvélenim Statneho prispevku, ktory je urceny vylucne fyzickym osobam — obfanom na
uhradu casti urokov (bonifikaciu urokov) z hypotekarnych tiverov, sa zlepsili moznosti

ziskania finanénych zdrojov na financovanie resp. dofinancovanie individudlnych investicii
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klientov do nehnutelnosti a tiez na rieSenie bytovej otazky pre SirSie skupiny obcanov, ako
tomu bolo doteraz. Hypotekéarne Givery sa tak stavaju oproti klasickym komerénym uverom

dostupnejsie a priblizuju sa cene zdrojov zo stavebného sporenia.

Statnym prispevkom sa rozumie percento, o ktoré $tat a banka poskytujuca hypotekarny

uver znizuju vysku trokovej sadzby ur¢enti v zmluve o hypotekarnom uvere.

2.5 Legislativne prostredie hypotekarneho bankovnictva Slovenskej re-
publiky

Nevyhnutnou podmienkou uspesSnosti kazdého bankového produktu je okrem priaznivych
ekonomickych podmienok aj vytvorenie takych legislativnych predpokladov, ktoré by pri-
merane zohladnovali zdujmy vSetkych zucastnenych subjektov hypotekarnych vztahov.
Nejde pritom len o pravne normy, ktoré usmeriiuji ¢innost’ bankovnictva, ale o vSetky za-

kony, ktoré s uplatnenim hypotekarneho bankovnictva priamo, ¢i nepriamo suvisia.

S vytvorenim pravneho ramca Uzko suvisi prva etapa zavedenia hypotekarneho uveru
v podmienkach Slovenskej republiky. V ramci tejto etapy boli ,,odskuSané* zakladné pod-
mienky hypotekarneho tiverovania nielen v klasickej forme, ale aj vo forme refinancovania
hypotekarnymi zaloznymi listami a komunalnymi obligdciami. Toto obdobie bolo zamera-
né hlavne na vytvorenie podmienok legislativneho charakteru pre rozvoj produktov fi-
nan¢ného trhu, ktoré napoméhaju sustred’ovat’ financné prostriedky vyuziteI'né v investic-
nom procese. Bol vytvoreny priestor na spoznanie a postupné odstrafiovanie chyb, ktoré st

sprievodnym znakom nabehovych obdobi.

V stucasnych podmienkach v Slovenskej republike by si vypracovanie samostatné¢ho zakona
o hypotekarnom bankovnictve, ktory by danti problematiku riesil komplexne, vyziadalo

pomerne dlhé ¢asové obdobie. Z tohto dovodu sa od prijatia takéhoto zakona upustilo.

Zakladné atribity hypotekarneho bankovnictva v Slovenskej republike st zakotvené

v dvoch rozhodujucich pravnych normach, a to:

%

e v zékone €. 483/2001 Z. z. o bankach a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni neskorSich predpisov,

e v zakone ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni neskorsich predpisov.
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Novelizovanim nielen tychto, ale i celého suboru nadvizujiacich pravnych noriem, sa sfor-

moval zdkladny minimalny pravny ramec na poskytovanie hypotekarnych tverov.

2.5.1 Zakon ¢. 483/2001 Z. z. o bankach

»lento zakon upravuje niektoré vztahy stvisiace so vznikom, s organizéciou, riadenim,
podnikanim a zo zdnikom bank so sidlom na uzemi Slovenskej republiky a niektoré vzt'ahy
stivisiace s posobenim zahrani¢nych bank na uzemi Slovenskej republiky na ucel regulacie
a kontroly bank, pobociek zahrani¢nych bank a inych subjektov s cielom bezpecného fun-
govania bankového systému.* [§ 1 zadkona ¢. 483/2001 Z. z. o bankéch v zneni neskorSich
predpisov]

Predstavuje pre banky i pobocky zahrani¢nych bank zakladna pravnu normu. Pre ich ¢in-
nosti v oblasti hypotekarneho bankovnictva bolo nutné realizovat’ jeho niektoré Upravy
a doplnky, ktoré¢ by prijimané s ur¢itym ¢asovym odstupom.

Prijatie novely v podobe zdkona €. 58/1996 Z. z., ktora vstupila do platnosti 1.3.1996, po-
lozilo zékladny kameni hypotekdrnemu financovaniu na Slovensku. Predstavovala zadsadnt
a dlho ocakévanii zmenu, pri¢om jej ustanoveniami sa vytvorili legislativne predpoklady na
vykon hypotekéarnych obchodov. Obsahovala zakladné principy hypotekarneho bankovnic-
tva:

e charakterizovala pojem a ucel hypotekarneho obchodu,

e definovala postavenie hypotekarneho zalozného listu ako nastroja refinancovania
hypotekarnych Gverov a komunélneho dlhopisu ako nastroja refinancovania komu-
nalnych tverov,

e stanovila povinnost’ zabezpecit’ iver zaloznym pravom na nehnutel'ny majetok,

e upravila podmienky poskytovania Gverov podla pravidiel banky schvéalenych Na-
rodnou bankou Slovenska,

e zakotvila institdt hypotekarneho spravcu ajeho zéstupcu, vykonavajucich dozor
nad hypotekarnym obchodovanim banky,

e vymedzila pravomoci kontrolnym orgdnom — Narodnej banke Slovenska a Minis-
terstvu financii SR.

Neskor, zakon &. 170/1998 Z. z., ktorym sa menil a dopinal zdkon o bankéch, priniesol
zmenu v pouZiti vlastnych zdrojov. VloZenim slova ,,najmi* do vety ,,Hypotekarny Gver je

dlhodoby uver, ktory je financovany najmé prostrednictvom vydavania a predaja hypote-
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karnych zaloznych listov ....“ sa podarilo vyriesit’ dilemu, ¢i vytvarat’ najskor hypotekarne
uverové portfolio a nasledne emitovat’ hypotekarne zalozné listy, alebo naopak.

Takisto sa rozsirili moznosti zabezpecenia hypotekarneho uveru aj takou nehnutelnost'ou,
na ktorej viazne zadlozné pravo v prospech spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, zalozné pravo stavebnej sporitelne alebo Statneho fondu rozvoja byvania.
Ustanovenie bolo prijaté v zdujme zvySenia dostupnosti hypotekarnych uverov pre vacsi
okruh ziadatel'ov o hypotekarny uver.

Dal3ou novelou — ¢. 252/1999 Z. z. sa umoznilo, aby aj pobocky zahrani¢nych bank mohli
vykonévat’ hypotekarne obchody na zaklade prisluSného povolenia. Nové je aj ustanovenie,
podla ktorého hypotekarna banka moze pri vykone zalozného prava zaloZen nehnutel'nost’
predat’ exekuciou na zdklade dohody vyhotovenej vo forme notarskej zapisnice. Tym sa
prekonala zdihava a stazend realizicia zalozného prava v zmysle noriem obchodného z-
konnika na verejnej drazbe.

Vyvoj a zlozitost’ finanénych systémov, ako aj poziadavka zostladenia zdkona o bankach
s finannym pravom Eurdpskych spolocenstiev viedli k tomu, ze bolo nevyhnutné prijat’
novy zakon o bankéach, ktory by vytvoril pravne predpoklady na tplné uplatiiovanie tzv.
bazilejskych zakladnych principov pre efektivny vykon bankového dohladu, stanovenych
Bazilejskym vyborom pre bankové dohl'ady v roku 1997.

2.5.2 Zakon €. 530/1999 Zb. o dlhopisoch

Zakon o dlhopisoch predstavuje druhy najddlezitejsi zdkon. Tento sa zaobera vylucne hy-
potekarnym zéaloznym listom. AZ do obdobia novelizacie bankového zakona bol zdkon
o dlhopisoch pokladany za najrozsiahlejSiu pravnu tpravu tykajucu sa hypotekarneho za-

loZného listu.
V stcasnej podobe zakon o dlhopisoch definuje:
e hypotekarny zalozny list a jeho pouZzitie,

e ukladéd hypotekarnej banke pouzit’ vynos s predaja hypotekdrnych zaloznych listov
len na hypotekarne obchody,

e stanovuje podmienky pre riadne a ndhradné krytie hypotekarnych zaloznych listov,

e upravuje vydavanie docasnych hypotekarnych zaloznych listov a ich vymenu za hy-

potekarne zalozné listy.
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Zakon o dlhopisoch je v oblasti hypotekarnych zaloznych listov vel'mi uzko spity so zako-
nom o bankach. Napriek tomu je mozné pozorovat’ logicky nestlad medzi oboma pravny-
mi upravami. Problém spociva v tom, ze bankovy subjekt podl'a zdkona o bankach musi
ziskat’ licenciu na vykonavanie hypotekarnych obchodov. Této licencia vSak nema charak-
ter ,,jednej* licencie, pretoze podla zdkona o dlhopisoch musi banka ziadat’ o povolenie na
kazda emisiu hypotekarnych zdloZznych listov osobitne. Dosledkom je, ze i ked’ méa banka
opravnenie na poskytovanie hypotekarnych tverov a sucasne povinnost’ financovat’ hypo-
tekarne very s prostriedkov ziskanych z vyddvania hypotekarnych zaloznych listov, ne-

znamena to, Ze je aj priebeznym emitentom hypotekarnych zaloZnych listov.

2.5.3 Iné pravne normy

Ako uz bolo spomenuté, realizacia efektivneho hypotekarneho bankovnictva je ovplyvio-
vana viacerymi pravnymi predpismi, i ked’ len nepriamo. Tyka sa to najma tychto pravnych

noriem:
e Obchodny zakonnik ¢. 513/1991 Zb. v zneni neskorSich predpisov,
e Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov,
e Obciansky sudny poriadok €. 99/1963 Zb. v zneni neskorsich predpisov,

e Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni ne-

skorsich predpisov,
e Zakon €. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani v zneni neskorSich predpisov,

e Zakon €. 233/1995 Zb. o stdnych exekltoroch a exekucnej ¢innosti v zneni neskor-
Sich predpisov,

W

e Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych

prav k nehnutel'nostiam v zneni neskorSich predpisov,
e Zakon €. 96/2002 o dohl'ade nad finanénym trhom v zneni neskorSich predpisov,

e Vyhlaska ¢. 16/1997 Z. z. oregistri hypoték a Cinnosti hypotekarneho spravcu

v zneni neskors$ich predpisov.
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Obchodny zakonnik €. 513/1991 Zb.

Vo vSeobecnosti presiel viacerymi novelizdciami, avSak pre potreby hypotekarneho ban-
kovnictva bolo najdolezitejSie vypustenie § 297 a §298. V obchodnom zékonniku bola totiz
nespravne konStruovand vizba medzi majitel'om hypotekarneho zalozného listu (investo-
rom) a tym, kto ziska od banky hypotekarny uver (dlznikom).

Podla uvedenych ustanoveni tohto zdkona zélozné pravo vznikalo na zaklade dlhopisu
vydaného podl'a osobitnych predpisov. Zaloznym veritelom bola teda osoba opravnena
uplatiiovat’ pravo na hypotekarny zalozny list, ¢o znamenalo nespravnu dikciu, ze zalozné
pravo vznika iba na zéklade hypotekarneho zalozného listu.

Investor — majitel’ hypotekarneho zalozného listu nema Ziadny vztah k dlznikovi a ani
k nehnutel'nosti, ktord je predmetom zalozného prava. Ma vztah len k banke, ktord mu
hypotekarny zalozny list predala a preto iba voci nej si bude uplatiiovat’ naroky.
Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb.

Pre spravnu aplikéaciu hypotekarneho bankovnictva st dolezité najméa ustanovenia tykajice
sa zalozného préava, bytovych nahrad a ochrany najomnikov.

Novelou Obcianskeho zdkonnika sa dosiahla uprava § 151 v tom zmysle, ze zalozné pravo
bude moct’ byt zriadené aj na vec, byt, nebytovy priestor alebo na zabezpeCenie zavizku,
ktory vznikne v budicnosti, alebo ktorého vznik zavisi od splnenia podmienok. To zname-
nd, Ze obcCiansky zédkonnik vyslovne poskytuje moznost’ zriadenia zaloznych prav aj k ta-
kym veciam, ktoré¢ vznikna v buducnosti, napriklad k rozostavanym domom a inym stav-
bam. Neprimerana ochrana najomnika, ktory si neplatil zavédzky z titulu poskytnutého hy-
potekarneho Uveru znamend, Ze napriek existencie zaloZzného prava na nehnutelnost’ si
banka toto pravo nemohla uplatnit’ bez poskytnutia ndhradného byvania. Novelou bol do-
plneny § 853, ktorého vyklad spociva v tom, Ze ochrana ndjmu bytu podla § 711 az § 712
sa nevztahuje na realiziciu zéaloZného prava v prospech hypotekarnej banky. To v praxi
znamena , Ze hypotekarne banky maju pravo, aby v pripade nesplécania tiveru dlZnikom
uspokojili svoju pohl'adavku i bez poskytnutia ndhradného ubytovania, s ¢im bude musiet’
dlZnik pri uzavreti verovej zmluvy suhlasit’. Uvedena zmena § 853 Obcianskeho zékonni-
ka sa v ziadnom pripade nedotyka najomnikov bytov v bytovych domoch. V pripade zmeny
vlastnictva celého bytového domu novy majitel’ riadne prevezme povinnosti prenajimatel’a

podl'a v§eobecnych ustanoveni o najomnej zmluve.
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Obcdiansky sudny poriadok ¢. 99/1963 Zb.

Zmena uvedeného zédkona v § 337 vytvorila primeranu ochranu hypotekéarnej banky v pri-
pade neplnenia si povinnosti hypotekarneho dlznika. Pohl'adavky z hypotekarnych a komu-
nalnych tGverov sa pri uplatneni zaloZzného prava uspokojuju hned’ po uspokojeni pohl'ada-
vok Statu a nedoplatkov vyzivného.

Stcasne s tym bol odstraneny aj rozpor medzi Obcianskym zakonnikom a Obcianskym
sudnym poriadkom, ktory v § 337 uvadza, Ze ak nemozno plne uspokojit’ pohl'adavky toho
istého poradia, uspokoja sa pomerne.

Tato zmena naplnila princip vyjadreny v Obcianskom zakonniku v § 151, v ktorom sa uva-
dza, Ze ak na zalohu vznikne viac zaloznych prav, uspokoji sa prednostne zalozné pravo
svojim vznikom najstarSie, pokial’ zdkon nestanovuje nieco ine.

Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Nestlad so zakonom €. 21/1992 o bankidch obmedzoval hypotekarnu banku v moZnosti
vziat' do zalohu nehnutel'nost’ prevedenti do osobného vlastnictva z vlastnictva obecného
alebo druzstevného. Novym zakonom o bankach bol tento problém odstraneny.

Byty, ktoré odkupuju povodni uzivatelia st zat'azené zdkonnym zéloZznym pravom v pro-
spech spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a hypotekarna banka nemohla
vziat' do zalohu nehnutel'nost, na ktorej viazla akédkol'vek tarcha. Odstranenim tejto poloz-
ky sa hypotekarny uver spristupnil vel'kej skupine obyvatelov a vyslo sa tym v Gstrety naj-
mi mladym rodindm, ktoré vo velkej vdcSine nevlastnia ziadnu ini nehnutel'nost” okrem
bytu, v ktorom byvaju.

Zakon ¢. 328/1991 Zb. o konkurze a vyrovnani

Zakon bol doplneny v § 32 o odsek, ktory vo vSeobecnosti vymedzuje dominantné posta-
venie investora do hypotekdrnych zaloznych listov v rdmci hypotekarneho financovania.
V pripade upadku hypotekarnej banky sa prednostne uspokojuju pohladavky majitel'ov
hypotekarnych zaloznych listov hned’ po uspokojeni pohl'adavok voci Statu.

Zakon €. 233/1995 Zb. o sudnych exekitoroch a exekucnej ¢innosti
NajvyznamnejSou zmenou, ktord sa tyka hypoobchodov je tiprava zdkona v podobe zmeny
§ 157. Ten stanovuje, ze v konani sa pohl'adavky z hypotekarnych a komunalnych uverov
sluziacich na krytie menovitej hodnoty hypotekdrnych zaloznych listov vratane vynosov

z nich uspokojuju ako druhé hned’ za sidnymi trovami a trovami exekucie.
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Zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel’nosti a o zapise vlastnickych

a inych prav k nehnutel’nostiam

Zakon rozliSuje rézne stupne pravnych tkonov vo vztahu k nehnute'nému majetku.

Vklad predstavuje tkon katastralneho tradu, ktorym vznikd, meni sa alebo zaniké vlastnic-
ke alebo vecné pravo k nehnutelnosti. Vysledkom postupu katastralneho tradu v ramci
konania o povoleni vkladu je rozhodnutie, Ze vklad sa povol'uje, alebo Ze sa navrh na vklad
zamieta.

Zaznam vyjadruje vztah k nehnutel'nostiam, ktory vznikol, zmenil sa alebo zanikol so za-
konom. M4 eviden¢nu funkciu.

Poznamka slizi na vyznacenie moznej skuto€nosti stivisiacej s pravnymi vztahmi k nehnu-
tel'nosti. Ma informativny charakter a slizi na upozornenie niektorych skutocnosti pre po-

tencialnych zaujemcov o uvedené nehnutel'nosti.
Z:akon €. 96/2002 o dohl’ade nad finanénym trhom

Tento zakon upravuje zriadenie, pdsobnost’, organizaciu, innost’ a hospodarenie Uradu pre
finan¢ny trh, postup tradu pri vykonavani dohl'adu nad finanénym trhom v oblasti kapita-
lového trhu a poist'ovnictva podl'a tohto zdkona a podl'a osobitnych zdkonov a spolupracu
a sucinnost’ uradu s inymi organmi, pravnickymi osobami a fyzickymi osobami v Sloven-
skej republike a v zahranic¢i pri vykonavani tohto dohl'adu.

Vyhlaska ¢. 16/1997 Z. z. o registri hypoték a Cinnosti hypotekarneho
spravcu

Tato vyhlaska vymedzuje postavenie a posobnost’ hypotekarneho spravcu, ako aj pojem
register hypoték.

Register hypoték obsahuje ndzov hypotekarnej banky, obdobie, za ktoré sa zapisy v registri
hypoték vykonali, daje o hypotekdrnom uvere a komunalnom uvere, tdaje o riadnom
a nahradnom kryti hypotekarnych zéloznych listov a komunalnych obligécii, daitum vyko-
nania zapisu a podpisy aspont dvoch zamestnancov hypotekarnej banky opravnenych vyko-
nat’ zapis v registri hypoték, potvrdzujuce uplnost’ udajov zapisanych v registri hypoték.
Vyhlaska urcuje povinnost’ hypotekarnej banke predkladat’” Narodnej banke Slovenska
a Ministerstvu financii SR do 31. janudra a do 31. jula kalendarneho roka informacie
o poskytnutych hypotekarnych a komunalnych tiveroch a idaje s nimi stvisiace.

Dalej vyhlaska obsahuje vymedzenie institatu a &innosti hypotekarneho spravcu, ktory sa

zaobera kontrolou:
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e vydavanie hypotekarnych zaloznych listov,

e krytie menovitej hodnoty hypotekarnych zaloznych listov pohladavkami hypote-

karnej banky z poskytnutych uverov,

e riadneho ndhradného krytia,

e zapisov zalozného prava v listoch vlastnictva,

¢ nakladanie s do¢asne vol'nymi prostriedkami ziskanymi z hypotekarnych obchodov.

2.6 Skutkovy stav hypotekarneho bankovnictva na Slovensku

Novodoba historia hypotekarneho bankovnictva sa u nés zacala pisat’ schvalenim novely

zékona o bankach €. 21/1992 Zb. v zneni zakona €. 58/1996 Z. z. Prvu licenciu na poskyto-

vanie hypotekarnych tiverov udelila NBS 3. jina 1997 VUB a.s., neskor dostala licenciu

Slovenska sporiteliia, Istrobanka, HVB Slovakia, Tatra banka a CSOB.

Komeréné banky na Slovensku schvalili od zaciatku poskytovania prvych hypotekarnych

uverov v roku 1999 do konca aprila r. 2006 hypouvery v celkovej hodnote viac ako 73,255

miliardy Sk. K 30. aprilu 2006 cerpali Givery v sume 64,3 miliardy Sk. V uvedenom obdobi

banky uzavreli s klientmi 80 904 zmluav.

Tabulka 1. Trhovy podiel bank na poskytovani hypotekarnych produktov

Poradie Banka Trhovy podiel v %
1. VUB banka 29,60
2. Tatra banka 25,89
3. Slovenska sporiteliia 13,60
4. OTP Banka Slovensko 10,03
5. Istrobanka 6,52
6. UniBanka 4,00
7. CSOB 3,25
8. Dexia banka 3,06
9. Ludova banka 2,83

10. HVB Banka Slovakia 1,75

V prilohe P III je pre sprehl’adnenie uvedeny graf, v ktorom st znazornené jednotlivé ban-

ky poskytujuce HU a ich dosiahnuty percentualny podiel na trhu k 30. aprilu 2006.
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2.6.1 Podmienky poskytovania hypotekarneho tuveru v SLSP, a.s.

KaZzda banka sa pri poskytovani hypoobchodov musi riadit’ vSeobecne platnymi pravnymi
normami, pricom urcitu slobodu mé pri vytvarani svojich stanov, ktoré sa bezprostredne
tychto obchodov tykaju, musia sa vSak zhodovat’ s platnym legislativnym rdmcom. Prave
tieto bankou vytvorené podmienky st zakladnym pilierom konkuren¢ného boja, ktoré pri
efektivnom vyuzivani zvyhodiuji banku vo svojom postaveni na trhu.

Zékladné vychodiské formulacie tverovej politiky:

e banka realizuje uverové obchody na zdklade doslednej analyzy bonity klientov pre-
dovsetkym analyzy primarnej navratnosti a sekundarnej navratnosti s cielom mini-
malizovat’ riziko straty a nadkladov suvisiacich s potencidlnym vymaéhanim pohla-
davok,

e banka realizuje uverové obchody na zaklade identifik4cie a poznania potrieb klien-
tov a ich finan¢nej a ekonomickej situacie s cielom zabezpecit’ komplexna ponuku
a realizaciu vSetkych produktov banky na principe vzajomnej vyhodnosti,

RozliSujeme medzi primarnym a sekundarnym zdrojom splécania zaviazkov z uverovych
obchodov.
Primarnym zdrojom splacania - preukazany dostato¢ny legalny disponibilny prijem:

e prijem zo zavislej ¢innosti, funkénych poZzitkov a inych prijmov,

e prijem samostatne zarobkovo ¢innych osob
Zohl'adiiuje sa prijem domaécnosti t.j. prijem manzela a manzelky, v pripade slobodného len
prijem ziadatela.
Pri samostatne zarobkovo ¢innych osobéch, ako aj pri vlastnikoch, spolo¢nikoch firiem sa
posudzuje schopnost’ klienta splacat’ uver aj na zdklade finan¢nej analyzy z podnikatel’'ske;j
¢innosti.
Spoludlznik pri splacani — je d’alsi G€astnik uverového vzt'ahu na strane dlznika, ktory sa
bude podielat’ svojim prijmom na Casti, resp. celej splatky Gveru.
Sekundarny zdroj splacania
Banka analyzuje aj kvalitu zabezpecenia vo forme rdéznych druhov zabezpecovacich pro-
striedkov. Tento zdroj sa pouzije na uhradu pohladavky banky v pripade, ak klient nie je
schopny splatit’ dlh z primarneho zdroja.
Sucastou komplexnej uverovej analyzy je posudenie sposobilosti klienta k uzatvoreniu

uverového obchodu s bankou, ktoré zahina:
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a) Preukazanie pravnej sposobilosti klienta — sposobilost’ potencionalneho dlznika

b)

vlastnym konanim, ktoré je v sulade s pravnymi normami, zakladat’, menit’ alebo
rusit’ pravne vztahy, t.j. uzatvarat’ zmluvy, ziskavat’ prava a preberat’ na seba
zavizky. Klient je sposobily na poskytnutie iveru vtedy, ak na zaklade
objektivnych znakov mozno ocakévat’, ze poskytnuty tver bude splacany vratane
urokov. Klienti ziskaji pravnu spdsobilost’ dosiahnutim plnoletosti.

Preukazanie ti¢elovosti tverového obchodu.

Analyzu navratnosti iverového obchodu — preukdzanie schopnosti klienta splatit’
zavizky z averového obchodu (roky, istina, poplatky a ostatné prislusenstvo
uverového obchodu) v stanovenych terminoch a v zmysle dohodnutych

podmienok. Rozsah zhodnotenia ndvratnosti je zavisly najmi od bonity klienta,
vySky a doby splatnosti obchodu, bonity zabezpecenia, vysky uverovej angazova-
nosti klienta a vysky uverového rizika, ako aj podielu vlastnych zdrojov na finan-

covanie investi¢ného zameru.

Zakladné informacie o hypotekarnom uvere SLSP, a.s.

Hypotekarne uvery poskytované podl'a Obchodnych podmienok nie je mozné pou-

zit na financovanie podnikatel'skej ¢innosti.

Obchodna politika sa v oblasti poskytovania uverov orientuje najmd na rieSenie

a podporu bytovych potrieb obcanov vratane kupi pozemkov.

Podmienkou poskytnutia tveru je vedenie uctu klienta v SLSP, a.s..

Ucel pouzitia Gveru:

a) Nadobudnutie tuzemskej nehnutel'nosti alebo jej Casti, pricom za nadobudnutie ne-

hnutel'nosti sa povazuje:
¢ kupa nehnutel'nosti, aj kiipa v drazbe
e vysporiadanie dedi¢skych podielov

¢ vysporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov

vysporiadanie podielového spoluvlastnictva

nadobudnutie vlastnictva bytu a nebytového priestoru podl'a zdkona 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov

z bytového druzstva, od obce (d’alej podl'a osobitného predpisu),

b) vystavba alebo zmena dokoncenych stavieb,

¢) udrzba tuzemskych nehnutel'nosti,
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d) splatenie hypotekarneho uveru poskytnutého na ucely pod pism. a) az c), ktory je
poskytnuty hypotekarnou bankou v konkurze,
e) splatenie iného nez hypotekarneho tveru poskytnutého aj inou bankou na ucely
uvedené pod pism. a) az c),
f) kombinovany ucel, v ramci ktorého je mozné kombinovat’ ucely uvedené pod pis-
menami a) az e).
Na ucely podl'a pism. a) az d), aj v pripade ich kombinacie, sa za podmienok stanovenych
zakonom vztahuje Statny prispevok.
Zakladné podmienky poskytnutia hypotekarneho uveru su:
e banka poskytuje ver obanom SR a cudzim Statnym prislusnikom, ktori musia spl-
nit’ podmienku trvalého pobytu na tizemi SR,
e plnoletost’ (doviSenim 18 roku, resp. rozhodnutim stdu),
e sposobilost’ na pravne ukony,
e preukazanie osobnej spdsobilosti platnym dokladom, podl'a § 89 Zakona o bankach,
t. j Obciansky preukaz pri ob¢anoch SR a Doklad o povoleni na trvaly pobyt pri cu-
dzich Statnych prislusnikoch.
Hypotekarny uver moze byt poskytnuty maximalne do vysky 70 % trhovej hodnoty zalo-
zenej nehnutel'nosti alebo zalozenych nehnutelnosti. Minimalna vyska hypotekarneho uve-
ru musi byt’ 200 000 Sk.
Ziadost o poskytnutie tiveru a ucel poskytnutia
Dlznik je opradvneny poZziadat’ banku o poskytnutie iveru pisomne, a to na ktoromkol'vek
obchodnom mieste. Ziadost’ o poskytnutie Giveru obsahuje najmi tdaje o dlznikovi, idaje
0 poZadovanom uvere a udaje o ucele tveru.
Podmienky poskytnutia iveru
Podmienkou poskytnutia Gveru je bonita dlZnika. Banka zhodnoti bonitu dlZnika a svoje
rozhodnutie dlznikovi ozndmi. Banka je viazand len vlastnym ohodnotenim zélohu. V pri-
pade, ak bankou stanovena hodnota zalohu nie je dostato¢na na zabezpecenie pozadovane]
vySky uveru, je banka opravnena pozadovat’ od dlznika zabezpecenie iveru d’alSou nehnu-
telnostou.
SLSP, a. s., poskytne uver po splneni najmi tychto podmienok:
a) ak bude banke doruc¢end zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutel'nos-

tiam a mandatna zmluva, s vyzna¢enim povolenia vkladu zdlozného prava
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v prospech banky, predmetom ktorej je nehnutel'nost’, hodnota ktorej je po-
stacujuca na zabezpecenie pohl'adavky z uveru,

b) ak bude banke doruceny vypis z listu vlastnictva pouzitelny pre pravne
ukony, s vyznaCenym zaloznym pravom k predmetu zalozného prava
v prospech banky, na ktorom nesmie viaznut’ iné zalozné pravo, alebo ob-
medzenie prevodu nehnutel'nosti s vynimkou zalozného prava alebo obme-
dzenia prevodu nehnutel'nosti zriadené¢ho podl'a osobitnych predpisov,

c) ak bude banke doru¢eny navrh na vklad vlastnickeho prava k nehnutelnosti
financovanej z uveru, opatreny potvrdenim prislusnej spravy katastra o jeho
prijati v pripade, ak nie je zaloZzcom osoba, ktora na dlznika prevadza vlast-
nicke pravo k nehnutel'nosti financovanej z tiveru,

d) ak bude banke dorucena poistna zmluva k zalohu, doklad o zaplateni po-
istného vyplyvajuceho z poistnej zmluvy,

e) ak bude banke dorucené rozhodnutie prislusného organu o udeleni supisné-
ho a orienta¢ného ¢isla k rozostavanej stavbe, ak prisluSny organ toto roz-
hodnutie vydal,

f) ak bude banke dorucené oznamenie o vzniku zalozného prava, opatrené
potvrdenim prislusnej poistovne o prijati tohto ozndmenia,

g) ak budu banke doruc¢ené doklady,

h) ak dlznik doruci odpis notéarskej zapisnice, a to v pripade, ak banka podl'a
vlastného uvéaZenia spisanie takejto notarskej zapisnice poZaduje, pricom
dIZznik uhradil poplatky a ndklady stivisiace so spisanim notarskej zapisnice,

1) ak si dlZnik zriadi alebo ma v banke zriadeny ucet,

J) ak si dlznik zriadi suhlas s inkasom z uctu,

k) ak dlznik zaplati poplatok za poskytnutie tveru,

1) ak buda banke predlozené iné listiny potrebné pre zabezpecenie Gveru.

Najneskor v det poskytnutia iveru musia byt’ splnené vSetky podmienky poskytnutia Gve-
ru, ak zmluva neustanovuje inak.

Den pripisania uveru alebo tranze na ucet dlznika sa povazuje za poskytnutie uveru alebo
tranze dlznikom.

Ak dIznik najneskér do uplynutia lehoty na poskytnutie iveru nepoziada o poskytnutie
uveru stthrnne v sume dohodnutej ako vyska uveru, banka je opravnend odmietnut’ poskyt-

nut’ dlznikovi zostavajucu Cast’ tiveru; za vysku Gveru sa povazuje suma dlznikovi skutocne
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poskytnuta. Na zaklade tejto skutoc¢nosti je banka opravnena jednostranne zmenit’ splatko-
vy plan s dodrzanim lehoty splatnosti uveru. Pre ucely vypoctu vysky poplatkov sa za vys-
ku uveru povazuje vyska uveru dohodnuta v zmluve.

Dlznik je opravneny poziadat’ banku pocas trvania zmluvného vztahu zalozeného zmluvou
o zmenu zmluvy, ktorou sa suma dohodnuté ako vySka tveru zvysi, ak zakon neustanovuje
inak. Pre poskytnutie tejto zvySenej sumy uveru platia obdobne podmienky poskytnutia
uveru podla tohto ¢lanku obchodnych podmienok. Banka je opravnend pozadovat’ od dlz-
nika poplatok za zvySenie uveru podl'a sadzobnika a dlznik je povinny tento poplatok ban-
ke zaplatit’.

Banka poskytne Gver pripisanim prostriedkov na tcet klienta uvedeny v zmluve o uvere a
to:

e pripisanim celej sumy Uveru naraz po predloZzeni dokladov na preukédzanie ucelu
cerpania uveru. Plati pre ucely nadobudnutie nehnutel'nosti, vyplatenie skor poskyt-
nutého Uveru a refinancovanie. V tychto pripadoch, okrem ucelu refinancovania,
klient vystavi prikaz na uhradu z jeho uctu, napr. pri kipe nehnutel'nosti na ucet
predavajiceho.

e pripisanim jednej tranze vo vySke Gveru naraz, bez ziadosti o poskytnutie tranZe,
plati pre Givery na investi¢né tcely do 500.000,00 Sk,

e pripisanim uveru v dvoch a viac tranZiach na zaklade ziadosti o poskytnutie tranZe.
Plati pre Gvery na investicné ucely nad 500.000 Sk.

e pri kombinovanom ucele pripisanim sumy uveru, ktorou je financované nadobud-
nutie nehnutelnosti, refinancovanie alebo vyplatenie skor poskytnutého tiveru po
predlozeni dokladov na preukézanie Ucelu Cerpania uveru a pripisanim casti uveru
na investi¢né Ucely jednou alebo dvomi a viac tranZami. Pocet tranZi zavisi od vys-
ky Giveru urcenej na investi¢né ucely.

TranZa je Cast’ uveru poskytnutd v jeden deii, na zdklade jednej Ziadosti klienta. Den pripi-
sania tranze na ucet klienta je diom poskytnutia tranze.

Vyska tranze:

minimalna — 500.000 Sk,

maximalna — vo vyske tveru.

Vyska poslednej tranze méze byt nizsia ako 500.000 Sk.
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Urokovi sadzba a virokové obdobie

Premenliva urokova sadzba — je stanovend a oznamovana Slovenskou sporitel'niou, a. s., .
Reaguje na zmeny urokovych sadzieb na penaznom a kapitalovom trhu, na zmeny riziko-
vosti iverového obchodu v nadvdznosti na uverova politiku. V porovnani s fixnou troko-
vou mierou je jej percentualna hodnota nizsia a v minulosti kontinualne klesala. Jej hlav-
nou vyhodou je moznost’ znizenia hodnoty uverovej sadzby v pripade vSeobecného poklesu
urokovych sadzieb na trhu.

Premenliva zvyhodnena — je urcend priemerom urokovej sadzby fixnej, ktorti banka na 50
% vySky uveru garantuje po celu lehotu splatnosti tiveru a trokovej sadzby premenlivej na
zostatok vySky uveru. Vysku fixnej sadzby banka ozndmi zverejnenim. Banka je opravnena
zmenit’ dohodnutu trokova sadzbu jednostranne.

Fixna (1 rok), fixné (5 rokov) a fixna (10 rokov) — trokova sadzba je dohodnut4 na obdo-
bie 1, 5 resp. 10 rokov, pocas ktorych je jej percentudlna hodnota nemennd. Znamena to, Ze
vyhodou fixnej Grokovej sadzby je stabilizovanie dohodnutej trokovej sadzby na celé ob-
dobie fixacie, ¢ize sa obmedzi mozné riziko v pripade rastu irokovych sadzieb na trhu. Po
skonceni obdobia fixacie bude nova Grokova sadzba navrhnutd v nadvéznosti na zmeny na
penaznom a kapitalovom trhu.

Splatnost’ a splacanie pohl’adavky

Lehota splatnosti pohl'adavky je najmenej 4 roky a najviac 30 rokov. DIZnik nie je oprav-
neny poziadat’ banku o pred¢asné splatenie pohl'adavky pred uplynutim minimalnej lehoty
splatnosti. Po uplynuti minimalnej lehoty splatnosti mdéze dlZnik predcasne splatit’ pohla-
davku na zéklade pisomnej Ziadosti dlznika, len po predchadzajicom sthlase banky.
Splacanie pohl'adavky je roz¢lenené:

a) na dobu pocas lehoty na poskytnutie tveru — dlznik splaca poplatky a uroky z po-
skytnutého iveru, pricom tieto su splatné k ultimu mesiaca,

b) na dobu po uplynuti lehoty na poskytnutie iveru — dlznik splaca pravidelné anuitné
splatky (poplatky + irok z omeskania + Grok + istina, v tomto poradi), priCom tieto
st splatné ku dnu splatnosti mesacnej splatky.

Pokial je dlznik v omeskani so splacanim uveru, je povinny banke okrem trokom z uveru,
dohodnutych v zédkladnych podmienkach zmluvy, zaplatit’ tiez uroky z omesSkania. DIzna
Ciastka sa uro¢i irokom z omeskania, denne od prvého dina omeskania (vratane). Ak je

dlZznik v omesSkani so zaplatenim tGrokov z uveru, poplatkov, odmien, ndhrady Skody a na-
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kladov vynalozenych bankou alebo inych penaznych zévizkov, je tiez povinny zaplatit’
banke uroky z omeskania. Tieto dlzné Ciastky sa Groc¢ia trokom z omeskania denne od pr-
vého dia omeskania (vratane) az do dina bezprostredne predchédzajuceho diu splatenia
prislunej dlznej &iastky (vratane). Uroky z omeskania su splatné denne.
Pohladavku banky splaca dlZnik pravidelnymi splatkami, s periodicitou dohodnutou
v zmluve:
a) inkasom z uctu dlznika,
b) hotovostnou alebo bezhotovostnou thradou,
¢) zapocitanim pohl'adavky z akéhokol'vek uctu dlznika vedeného bankou voci pohla-
davke banky alebo jej Casti. Pre zapocitanie bude dostato¢né nasledné dorucenie
vypisu z uctu dlznika, priCom je banka opravnena rozhodnut’ o sposobe splacania
uveru pred poskytnutim tveru a kedykol'vek pocas trvania tverového vzt'ahu.
Splatka je uhradend vcas, ak je pripisana na ucet banky v deii splatnosti splatky a banka ma
moznost’ s poukdzanou sumou nakladat’. Splatky, ktoré dlZnik zaplati pred ur€enym casom
plnenia, nemaju vplyv na vypocet trokov, banka ich eviduje ako preplatok a v prospech
uctu banky sa zauctuji ku ditu splatnosti splatky.
Banka je opravnena upravit’ splatkovy plan, najma ak dlznik Gver nevycCerpd alebo ak pride
k zmene Urokovej sadzby aj bez dodatku k zmluve. O zmene nasledne informuje dlznika
oznamenim.
Pokial je dlznik v omeskani so spldcanim uveru, je povinny banke, okrem tUrokov z Gveru,
dohodnutych v zédkladnych podmienkach zmluvy, zaplatit’ tiez uroky z omeskania. DIZna
Ciastka sa Groc¢i irokom z omeskania, denne od prvého dia omeskania (vratane) az do dia
bezprostredne predchddzajuceho dnu splatenia dlznej ciastky (vratane). Ak je dlznik
v omeskani so splatenim urokov z veru, poplatkov, odmien, nadhrady Skody a ndkladov
vynaloZenych bankou alebo inych petiaznych zavéizkov, je tiez povinny zaplatit’ banke tro-
ky z omeskania. Tieto dlZné ciastky sa Uroc¢ia urokom z omeskania denne od prvého dia
omeskania (vratane) az do dna bezprostredne predchadzajuceho dnu splatenia prislusnej

dlznej &iastky (vratane). Uroky z omeskania su splatné denne.

Zabezpecenie pohladavky z uveru
Uver musi byt zabezpedeny zaloznym pravom k tuzemskej nehnutelnosti akceptovanou

bankou, zapisany v katastri nehnutel'nosti v prospech banky v prvom poradi. V pripadoch
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zélozného prava urCené¢ho zédkonom mdze banka akceptovat’ vyznacenie zalozného prava aj
v inom ako prvom poradi. Nehnutel'nost’ sa nepovazuje za zalozenu alebo zat'azenu obme-
dzenim prevodu nehnutel’nosti vtedy, ak pohl'adavka, ktora je zabezpecCena zaloznym pra-
vom Vv prospech tretej osoby alebo obmedzenim prevodu nehnutel'nosti, zanikne na zéklade
poskytnutého tveru, ktorym sa pohl'adavka splati, a ak zalozné pravo k nehnutel'nosti alebo
obmedzenie prevodu nehnutel'nosti zanikne.
Podmienkou poskytovania tiveru je poistenie zalozenej nehnutel'nosti v poistovni akcepto-
vanou bankou a vinkulé4cia poistného plnenia v prospech banky, po celi dobu uverového
vztahu. Dlznik, pripadne zaloZca su povinni plnit, resp. zabezpecit’ plnenie poistnych
podmienok tak, aby nedoslo k akémukol'vek ukonceniu poistného vztahu zo strany pois-
tovne. Banka je opravnena kedykol'vek pocas trvania uverového vzt'ahu preverovat’ kvalitu
poskytnutého zabezpecenia tveru a dlznik je povinny doplnit’ zabezpe€enie iveru na po-
ziadanie banky.
V zavislosti od vySky uveru, konecnej splatnosti uveru, ucelu a inych skutocnosti dlznik
moZe zabezpecit’ Uver okrem zdkladného zabezpecenia aj d’alSimi zabezpecovacimi zmlu-
vami, a to:

a) formou zéalozného prava k d’alSej nehnutel'nosti, pripadne nehnutel'nostiam,

b) formou zabezpecovacieho postipenia pohladavky z vkladového uctu vedeného

v banke,
c) formou uzavretia akéhokol'vek Zivotného poistenia a vinkuldcie poistného plnenia
v prospech banky,

d) formou zaloZného prava k podielovym listom Sporo Asset Management, a. s.,

e) formou bankovej zaruky, vystavenej akceptovanou bankou,

f) inou formou, po dohode s bankou.
Tymto spdsobom nemozZno nahradit’ hlavné zabezpecenie, ani nedostatocni cenu zaloZe-
ného objektu, ani dosiahnut’ vys$§iu sumu Gveru.
Banka moéze na pisomnu ziadost’ dlznika uvolnit’ niektoré zabezpecovacie prostriedky,
podla vlastného vyberu, ak hodnota zostavajucich zabezpeCovacich prostriedkov, uvede-
nych v jednotlivych zaloznych zmluvach, bude dosahovat’ dostatoc¢nu vysku zabezpecenia
nesplateného tveru.
Zalozné pravo k nehnutelnosti zriadené na zabezpecenie pohladavky z Giveru zanikd aj
splatenim uveru s prislusenstvom. Banka po zaniku zalozného prava k nehnutelnosti odo-

vzda zélozcovi pisomné potvrdenie o splneni jeho zavéizku zo zmluvy, prip. listinu preuka-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 50

zujlcu zanik zalozného prava a zaloZca poda prislusnej sprave katastra nehnutel'nosti Zia-
dost’ o vymaz zalozného prava.
Poistenie
Slovenska sporiteltia v spolupréci s Poistoviiou Slovenskej sporitel'ne a poistoviiou Koo-
perativa pontka uverové poistenie, ktoré¢ chrani pred financnymi t'azkost'ami v pripade
neocakavanych Zzivotnych situécii (trvalé nasledky urazu, pracovna neschopnost, strata
zamestnania, smrt’, smrt’ irazom).
Stbor poistenia:

e Zakladny subor poistenia — pre pripad trvalych nasledkov urazu, pracovnej ne-

schopnosti a smrti.
e Komplexny subor poistenia — pre pripad trvalych néasledkov trazu, pracovnej ne-
schopnosti, straty zamestnania, smrti a smrti irazom.

Trvalé nasledky trazu — poistoviia uhradi prislusné % z pohl'adavky tiveru podla rozsahu
trvalych nasledkov trazu.
Pracovna neschopnost’ — v pripade pracovnej neschopnosti dlhsej ako 60 po sebe iducich
dni, za sti¢asného splnenia podmienok na vznik naroku na poistné plnenie, bude poist'oviia
uhradzat’ pravidelné mesacné uverove splatky. Prvi tverovl splatku poistoviia uhradi za
mesiac, v ktorom bude dlZnik v pracovnej neschopnosti Sest’desiaty der.
Strata zamestnania — ak po uplynuti akacej lehoty v dizke 90 po sebe iducich kalendar-
nych dni od ddtumu podpisu zmluvy o tvere strati dlznik zamestnanie a bude nezamestna-
ny dlh$ie ako 60 po sebe iducich dni, poistoviia prevezme thradu pravidelnych uverovych
splatok. Prvll uverovu splatku poistoviia uhradi za mesiac, v ktorom bude dlznik Sest'desia-
ty defl nezamestnany.
Smrt’ a smrt’ irazom — poistoviia uhradi sumu zodpovedajicu vySke nesplatenej pohl'adav-
ky uveru. Ak poistovilou vyplatend suma je vysSia ako nesplateny zostatok uveru, sumu

prevySujucu tverovl pohl'adavku poukaZe opravnenej osobe.

Realizacia zabezpecenia pohl’adavky z iveru
Ak dlznik nebude riadne a v¢as splacat’ pohl'adavku banky z iver, méze banka zacat’ vykon
zalozného prava a uspokojit’ svoju pohladavku vytazkom z predaja predmetu zalozného

prava, a to bud’ dohodnutym sposobom alebo na dobrovol'nej drazbe, s ¢im dlznik ako za-
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loZca sthlasi. Banka ma prévo v pripade existencie viacerych zabezpeceni, realizovat’ kto-
rékol'vek z nich.
Za dohodnuty sposob predaja predmetu zalozného prava zmluvné strany povazuju:

a) Priami predaj tretej osobe, ktora zaplati za predmet zalozného prava cenu stanovenu
znalcom z odboru stavebnictva, metdodou podla prislusSného osobitného predpisu,
pri¢om kupna cena bude kupujiicim vyplatend ku dniu u¢innosti kapnej zmluvy. O
zaCati predaja predmetu zalozného prava, v tomto pripade, bude banka zalozcu pi-
somne informovat’.

b) Vyhlasenie sutaze zaloznym veritelom. Zmluvné strany sa dohodli, Ze za dostatoc-
nu lehotu trvania stt'aze povazuju lehotu jedného mesiaca od uverejnenia vyhlase-
nia sutaze. Za vhodny sposob uverejnenia podmienok stt'aze zmluvné strany pova-
Zuju oznamenie o vyhldseni sut'aze v dvoch realitnych kancelariach pdsobiacich na
uzemi Slovenskej republiky. NajvhodnejsSim z predlozenych navrhov sa rozumie
navrh na uzatvorenie kiipnej zmluvy s najvysSou kipnou cenou a najskorSim zapla-
tenim kupnej ceny. Zalozny veritel’ je opravneny urcit’ prioritu uvedenych kritérii
pre vyber najvhodnejSieho navrhu.

e Minimalna cena, ktora bude v priebehu sutaze akceptovana, bude cena stanovena
znalcom z odboru stavebnictva v Case realizacie zalozného prava.

e V pripade, ak nebude uzatvorena kipna zmluva s G€astnikom stt’aze, ktory predlo-
zil najvhodnej$i navrh na uzatvorenie kiipnej zmluvy, ma banka pravo v ur¢enom
Case, sutaz opakovat alebo realizovat’ spdsob uvedenym v bode a).

Nevyhnutne a Gi¢elne vynaloZené néklady suvisiace s vykonom zéalozného prava (naklady
sutaze, spravne poplatky, ndklady spojené s mandatnou zmluvou a iné) su sucast’ou pohl'a-
davky banky voci dlZnikovi. Z vytazku vykonanych zabezpe€eni banka prednostne uhradi
poplatky, troky z omeskania pred urokmi aistinou. Ak pri realizacii zabezpe€eni bude
vytazok prevySovat’ vySku pohladavky banky, je banka povinna vratit’ rozdiel dlznikovi.
Vyber spdsobu realizacie zalozného prava je opravnena uskutoc¢nit’ banka, a to kedykol'vek
1 pocas priebehu realizécie zalozného prava.

Statny prispevok

Statny prispevok je mozné poskytniit’:

a) financovanie:

¢ nadobudnutia rodinného domu alebo bytu,
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vystavby rodinného domu alebo bytu,
zmeny dokoncenej stavby rodinného domu alebo bytu,

udrzby rodinného domu alebo bytu,

b) financovanie nadobudnutia pozemku pod rodinnym domom, ktorého zastavend plocha

nepresahuje 300m?,

¢) financovanie inZinierskych sieti (pripojky rodinného domu na verejné rozvodné siete

a kanalizacie, vystavba septiku v pripade absencie kanalizacie) v rozsahu prislusného

stavebného povolenia,

d) financovanie nadobudnutia spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a zaria-

deniach domu a na financovanie nadobudnutia pozemku v rozsahu spoluvlastnickeho

podielu k bytu (financovanie nadobudnutia pozemku v rozsahu spoluvlastnickeho po-

dielu k bytu sa netyka pril’'ahlych pozemkov),

e) na vyplatenie hypotekdrneho tveru poskytnutého hypotekarnou bankou, ktord je

v konkurze.

Statny prispevok nie je mozné poskytnut’ na financovanie:

projektovej dokumentacie a inZinierskej ¢innosti,

poplatkov za vyhotovenie znaleckého posudku,

poplatky notarom, kolky, ceniny,

akykol'vek nabytok (okrem vstavanych skrin a kuchynskej linky),

volne stojacich, nezabudovatel'nych, prenosnych elektrickych spotrebi¢ov (svietid-
14, lampy, chladnicky, pracky, umyvacky riadu, prenosné kachle a prenosné radiato-
ry),

kupelnovych doplnkov (policky, zrkadla, skrinky, vesiaky, drziaky)

zaclon, zavesov,

oplotenia, vonkajsich krbov, vonkajsich terénnych uprav, chodnikov,

pracovného naradia a pracovnych pomocok.

Zanik naroku na poberanie Statneho prispevku:

pri zisteni duplicity: duplicita — stav, kedy porovndvanim identifikaénych udajov
(rodné cislo) poberatelov Statnych prispevkoch a spolupoberatelov Statnych pri-
spevkoch medzi klientmi vo vSetkych hypotekdrnych bankéch boli zistené identické
udaje pri viacerych zmluvach s jednym typom Statneho prispevku,

pri nedodrzani ucelu na ktory sa hypotekarny tiver poskytol,
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e pocas obdobia na ktort Slovenska sporitelfia z dovodu omeskania dlznika preradi
t.j. zatriedi pohl'adavku vzniknut z Giveru medzi klasifikované pohl'adavky podla
opatrenia Narodnej banky Slovenska o zatried'ovani majetku a zadvazkov bank,

e pri splateni Gveru pred minimalnou lehotou splatnosti (pred uplynutim Styroch ro-
kov od datumu poskytnutia uveru — podpisania zmluvy o tvere), priCom je klient
povinny vratit’ aj doteraz poskytnuty Statny prispevok,

e ak dlznik prevedie zavdzok z iveru na int1 osobu s vynimkou jemu blizkej osoby,

e ak dlznik poziada o ukoncenie poberania Statnych prispevkov, pricom uver pokra-
cujem v splécani,

e pri prediZeni lehoty splatnosti iiveru narok zanika po¢as obdobia, o ktoré bola leho-
ta splatnosti dohodnuta v zmluve o uvere predizena.

Tabulka 2. Vyvoj vysky Statneho prispevku

Rok 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

% SP 6 6 5 45 2,5 1 0 0

Osobitné prava a povinnosti SLSP, a. s., a dlZnika

Banka je opravnena kedykol'vek pocas trvania iverového vzt'ahu preverovat’ bonitu dlzni-
ka a pozadovat od dlZznika predlozenie dokumentécie preukazujticej bonitu. Dokumentaciu
je dlznik povinny zabezpecit’ sim na vlastné naklady a predlozit’ banke v origindlnom vy-
hotoveni alebo uradne overenych kopiach.

Dlznik je povinny bez zbytocného odkladu oznamit’ banke vSetky zmeny, ktoré sa tykaju
jeho majetkovej a prijmovej situdcie, zalohu, zabezpecovacich zmlav alebo ktoré moédzu
mat’ vplyv na zmenu ucelu tiveru ako aj vSetky zmeny adresy a osobnych tidajov.

Ak sa pri vystavbe, zmene dokoncenej nehnutelnosti a jej udrzby vyzadovalo stavebné
povolenie, je dlznik povinny banke, predlozit’ pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie, a to
v lehote do 15 dni odo diia pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia.

Ak ucelom poskytnutia uveru je zmena dokoncenej nehnutel’nosti a jej udrzba, ktord moz-
no realizovat’ bez stavebného povolenia, je dlznik povinny pisomne oznamit’ banke ukon-
¢enie financovanej zmeny alebo drzby do 15 dni od jej ukoncenia. Pri nadobudnuti nehnu-
telnosti je dlznik povinny predlozit’ vypis z listu vlastnictva, v ktorom bude v Casti B dlz-
nik uvedeny ako vlastnik nehnutel'nosti, na ktorej financovanie je uver poskytnuty, najne-

skor do jedného mesiaca od povolenia vkladu.
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Ak je zalohom rozostavané stavba, dlznik je povinny pred uzavretim zmluvy o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnosti a mandéatnej zmluvy dorucit’ banke rozhodnutie prislusné-
ho organu o uvedeni supisného ¢isla a orientaéného cCisla k rozostavanej stavbe, ak toto
rozhodnutie bolo prisluSnym organom vydané. Ak rozostavanej stavbe nebolo udelené su-
pisné alebo orientac¢né ¢islo, je zalozca povinny na vyzvu banky do 30 dni po nadobudnuti
pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia uzavriet zmluvu o zriadeni zdlozného prava
k tejto dokoncenej stavbe.
Dlznik je povinny predlozit’ banke na poZiadanie, po uplynuti minimalnej lehoty splatnosti
a pri splateni tveru, original listu vlastnictva pouziteIného pre pravne tikony k nehnutel-
nosti, ktord je predmetom ucelu tveru a v ktorom je ako vlastnik tejto nehnutelnosti uve-
deny dlznik, ktorému banka poskytla aver.
Ak dojde v rdmci realizacie t¢elu uveru v stilade so zdkonom a ostatnymi pravnymi pred-
pismi k zmene charakteru nehnutel'nosti, ktora je predmetom ucelu uveru, dlznik je povin-
ny predlozit’ banke na poZziadanie original listu vlastnictva pouzitel'ného pre pravne tkony
k tejto nehnutelnosti, v ktorom je uvedena zmena charakteru nehnutelnosti, na ktor sa
poskytuje tiveru
Mimoriadna splatnost’, odstupenie od zmluvy, vypoved’
Ak dojde k poruSeniu akejkol'vek zmluvnej povinnosti alebo zmluvného dojednania zo
strany dlZnika alebo:
a) ak je dlznik v omeskani so splatenim jednej splatky istiny alebo trokov, ktoré trva
viac ako 10 dni,
b) ak bez suhlasu banky pouZije uver na iny ako dohodnuty ucel,
¢) ak dlznik v lehote stanovenej bankou nepredlozi banke doklady preukazujiace ucel
uveru alebo original listu vlastnictva k nehnutel'nosti, ktora je predmetom ucelu
uveru a v ktorom je ako vlastnik tejto nehnutel'nosti uvedeny dlznik,
d) ak dlznik na vyzvu banky nepreukdZe preinvestovanie vlastnych penaznych pro-
striedkov, ktoré pouzil na zhodnotenie nehnutel'nosti financovanej z averu,
e) ak v majetkovych pomeroch dlZnika, prip. zalozcu nastala podstatnd zmena, ktora
modze mat’ za nasledok ohrozenie schopnosti splnit’ pohl'adavku v lehote méze byt
ohrozené vlastnictvo k zabezpeceniu tveru,

f) ak dlznik alebo zaloZca poskytol banke nespravne alebo neuplné udaje a podklady,
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g)

h)

)

k)

D

p)

)

ak pride z akéhokol'vek dovodu k zaniku, ¢iastocnému zaniku alebo znizeniu hod-
noty zabezpecenia pohl'adavky banky a dlznik alebo zalozca v lehote urcenej ban-
kou zabezpecenie nedoplnil, okrem situdcie, ak sa banka a dlznik alebo zalozca do-
hodnu inak,

ak oznami pisomne svoj nesthlas so zmenou vysky uverovej sadzby alebo splatko-
vym plénom,

ak nesplnil alebo porusil povinnosti dohodnuté v zmluve alebo zabezpeCovacich
zmluvach,

ak sa stane insolventnym alebo vyhlasi, alebo uzna, Ze nie je schopny zaplatit’ aky-
kol'vek svoj petiazny zavdzok voci banke v termine jeho splatnosti,

ak v pripade zabezpecenia pohl'adavky banky zaloznym pravom, zriadenym na ne-
hnutel'nost’, nastane poistna udalost, ktord podl'a uvaZenia banky ohrozi plnenie
povinnosti dlznika v zmysle zmluvy,

ak odvold akékol'vek plnomocenstvo, resp. dohodu o plnej moci, obsiahnuté
v zmluve alebo zabezpecovacich zmluvach,

ak odvola suhlas s inkasom zriadenym pre inkaso splatok uveru,

ak ukonc¢i zmluvny vztah, vyplyvajuci zo zmluvy o Gcte, vo vztahu k uctu, ku kto-
rému zriadil stihlas s inkasom,

ak po dokonceni vystavby alebo zmeny dokoncenej nehnutel'nosti, ktora bola zalo-
hom a v ¢ase jeho zriadenia jej nebolo pridelené supisné ¢islo a orientacné Cislo, tu-
to nezaloZi v prospech banky,

ak bol podany névrh na vyhlasenie konkurzu na majetok dlznika alebo zéloZcu, ale-
bo navrh na vyrovnanie na majetok dlZnika alebo zaloZcu, alebo navrh o vstupe
dlZznika alebo zalozcu do likvidécie, alebo bol podany névrh na zacatie sudneho vy-
konu rozhodnutia, alebo navrh na zacatie exeku¢ného konania ,

ak dlznik alebo zaloZca svojim konanim porusil, resp. nedodrzal zédkon alebo iny
vSeobecne zaviazny pravny predpis platny v Slovenskej republike a toto konanie by
mohlo viest’ k ohrozeniu existencie dlZnika alebo jeho pravnej spdsobilosti, najméa

jeho schopnosti zavidzovat’ sa a vstupovat’ do zavazkovych vzt'ahov.

Banka je opravnena:

a) vyhlasit’ mimoriadnu splatnost’ pohl'adavky a pozadovat’ splatenie pohl'adav-
ky zo zmluvy a dlznik je povinny tato pohl'adavku zaplatit' v lehote, ktort

banka ur¢i oznamenim,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 56

b) vypovedat’ zmluvu, alebo od nej odstipit. Uginnost’ vypovede banky, nasta-
va okamzite, bez vypovednej lehoty, dilom jej dorucenia dlznikovi. Odsttpe-
nim od zmluvy nezanika zavizok dlznika splatit’ pohl'adavku banky ani za-
bezpecovacie zmluvy uzatvorené medzi bankou a dlznikom, resp. tretou oso-
bou,

c) zapocitat’ pohl'adavku banky voci akejkol'vek pohl'adavke dlZznika voci ban-
ke,

d) zastavit' poskytnutie Uveru, a to az do doby, ked’ pominu skutoc¢nosti, ktoré
mali za nasledok pozastavenie poskytnutia uveru.

Banka je opravnena vypovedat’ zmluvu s okamzZitou G¢innost'ou, ak nepride v lehote 30 dni
odo dia podpisu zmluvy k poskytnutiu Gveru.
Dlznik je opravneny vypovedat’ zmluvu v lehote 15 dni od zverejnenia novej vysky uroko-
vej sadzby. Vypovedna doba zacina plynut’ prvym dilom kalendarneho mesiaca nasleduju-
ceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved’ dorucend banke a kon¢i uplynutim Siestich me-
siacov. Pocas vypovednej doby ostdva v platnosti posledna dohodnuté alebo urc¢ena uro-
kova sadzba. Najneskor do uplynutia vypovednej doby je dlznik povinny splatit’ celi po-
hl'adavku banky. V pripade, ak dlZznik zmluvu nevypovie v urcenej lehote, plati, Ze so zme-
nou urokovej sadzby stihlasi a je odo dia Gcinnosti tejto zmeny povinny splacat’ nova vys-
ku splatky, ktora mu bola vypocitana na zaklade novej vysky urokovej sadzby.
Pohladavka je okamzite splatna ku diu, ked’ sa banka dozvie o nepravdivosti dlZznikom
poskytnutych tdajov o osobitnom vztahu dlznika k banke.
Vyhody hypotekarneho uveru

e clovek sa k byvaniu dostane skor, ako by nan naSetril,

e dlhy cas splécania, najviac 30 rokov,

e niz8ie mesacné splatky,

e moznost ziskat’ Statny prispevok k trokom,

e vyhodnejsie uroky ako pri inom type tiverov,

e uver mozno ziskat’ na rozostavanu nehnutel'nost’,

e Uver mozno ziskat’ na rekonStrukéné prace,

e mozno nim vyplatit’ zostatok skor poskytnutého tveru, ktorého prostriedky boli po-

uzité na byvanie,

e mozno nim vyrovnat’ poplatky suvisiace so zdedenim nehnutel'nosti
9



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 57

mozno zan kupit’ pozemok, ale bez Statneho prispevku,

uverovy prislub mozno ziskat’ skor, nez si vyberiete, Co zan kupite (hypotekdrne
uvery na vopred neSpecifikovanu nehnutel'nost)),

hypotekarny uver je aj dobrou investiciou, ceny nehnutel'nosti nepodliehaju inflacii
ako inak uloZené peniaze,

pred neschopnost'ou splacat’ uver sa dé poistit’ — napriklad v pripade praceneschop-

nosti ¢i straty zamestnania.

Nevyhody hypotekarneho iveru

2.6.2

Cim dlhsi ¢as splacania, tym su splatky niZSie, ale na urokoch klient zaplati viac,
uver musi byt’ zalozeny nehnutel'nostou, na ktord ma banka v pripade nesplacania
uveru narok,

so zaloZenou nehnutel'nostou nemozno az do splatenia tiveru nakladat,

uver sa poskytuje maximalne vo vySke 70 % hodnoty nehnutelnosti, ktoru klient
banke zalozi,

banky vyzaduju okrem rucenia nehnutel'nost'ou aj d’alSie zabezpecenie tiveru, napr.
Zivotnym poistenim,

v regionoch, kde je mala ponuka bytov na predaj, predavajuci nie st ochotni ¢akat
nez si kupujtci vybavi hypotekarny tver,

ked’ ¢lovek nie je schopny uver splacat, mdze prist’ o strechu nad hlavou — ak po-

ziada o odklad splatok, neskor banke zaplati aj irok z omeskania.

Hypotekarny zalozny list SLSP, a. s.

Hypotekarny zalozny je cenny papier — dlhopis obchodovatel'ny na kapitalovom trhu, ktory

vydavaji banky poskytujice hypotekarne uvery. V nazve ma oznacenie ,,hypotekarny za-

lozny list*. Ide o druh dlhopisu, ktorého krytie je zabezpecené zaloznym pravom na nehnu-

telnost’. V pripade nesplacania Giveru je banka ako veritel’ opravnena nehnutel'nost’ predat’

a zo ziskanych penazi uspokojovat’ naroky drzitelov HZL. Hypotekarny zéaloZzny list zani-

ka, ked’ ho banka, ktora ho vydava, sama kupi.

Ziakladné pojmy hypotekarneho zaloZného listu

Emisia — uvedenie cenného papiera na trh.
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Primarny a sekundarny trh — primarny trh je trh, na ktorom emitent predava a investori
nakupuju cenné papiere. Ide o prvy obchod s cennym papierom. Na sekundarnom trhu sa

uz emitent nezucastiuje. Obchoduju medzi sebou len investori.
Nominélna hodnota — dlhopis mdéze mat’ nominalnu hodnotu 1.000,- Sk, 1,000.000,- Sk.
Cena — sa pocas zivota (od emisie do splatnosti) dlhopisu meni v zavislosti od trhu.

Kupoén- predstavuje narok na vyplatu vynosu, ktory sa uvadza v %. Je to fixne stanovena

percentudlna sadzba z nominalnej hodnoty dlhopisu.
Vynos do splatnosti — je priemerny ro¢ny vynos dlhopisu odo dna kiipi do dna splatnosti.
Ak trokové sadzby klesaju, tak ceny dlhopisov rastu.

Alikvotny urokovy vynos — pomernd ¢ast’ kuponu, ktora musi zaplatit’ ten, kto dlhopis ku-
puje tomu kto dlhopis preddva. Na zaciatku emisie mé alikvotny urokovy vynos nulovu
hodnotu a kazdym diiom jeho hodnota stupa o alikvotnli ¢ast’ kuponu az za rok dosiahne
hodnotu kupénu. Ak je nominal 100.000,- Sk, kupon 4,6 % a datum emisie 1.1.2003 a da-
tum predaja dlhopisu 30.6.2003 (klient vlastni dlhopis 183 dni), tak kupon vypocitame (4,6
% x 100.000,-) x (183/365)=2.300,- Sk — teda presne polovicu kuponu.

Celkova cena dlhopisu — sklada sa z dvoch casti: cena a alikvotny urokovy vynos.
Emisné podmienky hypotekarnych zaloznych listov v SLSP, a. s.

SLSP, a. s., emitovala 15. oktobra 2003 hypotekarne zaloZné listy.

Dlhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiera v Stredisku cennych papierov SR,
a. s., vo forme na dorucitel'a v zmysle zdkona €. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a in-
vestiénych sluzbach a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v platnom zneni a st vydané
v menovitej hodnote 100.000,00 Sk., v pocte 10.000 kusov. Dlhopisy boli vydané vyhradne
v slovenskych korunach. Nazov dlhopisov je ,,HZL Slovenské sporitel'na, a. s. 2008 II*.
Ucelom pouzitia prostriedkov ziskanych vydanim dlhopisov, ktoré st na zaklade prislus-
nych zmliv uhradené na ucet emitenta bezhotovostnym prevodom k datumu emisie, je fi-
nancovanie poskytnutych hypotekarnych tiverov. Celkova hodnota emisie a najvysSia suma
menovych hodnét dlhopisov je 1.000.000.000,00 Sk. Emisia dlhopisov bola schvalena

riadnym valnym zhromaZzdenim emitenta dna 30. aprila 2003.
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Dlhopisy st vydané v sulade so zakonom ¢. 530/1990 Z. z. o dlhopisoch v zneni neskorsich
predpisov a majitelia maja len prava a povinnosti vyplyvajuce z tohto zakona a z tychto
emisnych podmienok. S dlhopismi sa pre majitelov dlhopisov neviazu Ziadne d’alSie vyho-

dy.

Majitel'om dlhopisov je osoba registrovana v registri emitenta, ktory je vedeny v Stredisku
cennych papierov SR, a. s. alebo akoukol'vek inou zdkonom uznanou evidenciou cennych
papierov. Register emitenta znamena register emitenta alebo iny podobny zoznam vedeny
v SCP a obsahujuci tdaje o mene majitel'a dlhopisov, ktorych je majitel'om. K prevodu

Dlhopisov dochadza registraciou prevodu vykonaného SCP.

Emitent dlhuje menovitia hodnotu kazdého z dlhopisov a vynosy z dlhopisov majitelovi
dlhopisov a zavdzuje sa mu vyplacat’ vynosy z dlhopisov a splatit’ menovita hodnotu dlho-

pisov v stlade s tymito emisnymi podmienkami.

Spdsob urcenia vynosov z dlhopisov — dlhopisy budi odo diia ddtumu vydania cennych
papierov, ato 15 oktobra 2003 urocené pevnou urokovou sadzbou vo vyske 4,6 % p. a.
Vynosy z dlhopisov budu vypladcané vzdy rocne, v deft v mesiaci oktober, ktory sa bude
¢iselnym oznacenim zhodovat’ ddtumom emisie. Vynosy z dlhopisov budu vypocitané na
baze 30/360, o znamena, Ze pre ucely vypoctu vynosov z dlhopisov sa vychadza z toho, Ze

jeden rok ma 360 dni rozdelenych do dvanéstich mesiacov, kazdy s tridsiatimi diiami.

Splatnost’ dlhopisov — menovita hodnota dlhopisov bude jednorazovo splatna dna 15. ok-

tobra 2008.

Spdsob, terminy a miesto vyplaty vynosov a splatenia menovitej hodnoty dlhopisov - emi-
nent bude vyplacat’ vynosy z dlhopisov a splati menovitd hodnotu dlhopisov vyhradne
v slovenskych korunach alebo v stlade s prisluSnymi pravnymi predpismi prijatymi v si-

vislosti so zanikom slovenskej koruny.

Zdanovanie — Vynosy z dlhopisov budu zdanované v zmysle platnych pravnych predpisov

Slovenskej republiky v ¢ase ich vyplacania.
Vyhody pre klienta

1. Pridrzani HZL do splatnosti mé klient garantovany vynos — ide o obdobu tlozky na
5 rokov v pripade, ze klient si hypotekarny zalozny list ponecha az do jeho splat-

nosti.
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2. 'V sucasnosti vys§i vynos v porovnani s ostatnymi pasivnymi produktmi banky.

3. Vysoké likvidita — klient ma moznost kedykol'vek pred stanovenou splatnostou
hypotekarny zélozny list predat’ na sekunddrnom trhu prostrednictvom pobociek

banky alebo obchodnika s cennymi papiermi.
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3 ROZBOR PROCESU POSKYTOVANIA HYPOTEKARNEHO
UVERU S NAVRHMI RIESENIA

Rozbor sa tyka procesu poskytovania hypotekarneho uveru, ktory je prezentovany ako vy-
vojovy diagram so svojimi charakteristickymi krokmi. jedna sa o konkrétny pripad ponuky
Slovenskej sporitelne, a. s., a v nasledujicom texte budu charakterizované jednotlivé kroky

vyvojového diagramu poskytovania hypotekarneho tveru.
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3.1 Vyvojovy dia

ram procesu poskytovania HU v SLSP, a. s.

Legenda: KI. - Klient

1. <
[«
@ """ Predlozenie Ziadosti
2. a inych dokumentov
|
3. Posudenie ziadosti

?

Sthlas banky
s hypot. uverom

Formulécia poziadaviek
na doplnenie

Moznost” dopl-
nenia ziadosti

NIE
( KONIEC )

> Uzavretie Uverovej zmluvy
6. « .
Cerpanie uveru
LI
»|
Splécanie podl'a Giverovej
7. zmluvy
?

8.

PIni klient pod-
mienky uver.
zmluvy

8.2.2.

Cakaci interval

8.2.1. ?

Jedna sa
o poslednu

NIE splatku

()

Zmena uverovych
8.1.3.

podmienok

?

Mozna néprava
upravou zmluvy

Sankcie

C KONIEC )

8.2.3.ANO

Obrazok 4. Schéma vyvojového diagramu procesu poskytovania hypotekarneho tiveru v SLSP, a. s.
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1. Rokovanie s klientom

Mozno ho nazvat’ aj vstupnym pohovorom, ktorému predchadza vyber bankovej institacie.

V naSom pripade je to SLSP, a. s.

Ide o pripravnt fazu, kedy potencidlny klient predlozi svoju predstavu o ucasti banky na
jeho aktivitach a banka sa bude snazit’ tuto predstavu realizovat’. Bolo uz spomenuté, ze

hypotekarny Gver moze byt’ poskytnuty len pre fyzické osoby.

V pobocke banky klientovi ochotne poskytnu vSetky informécie o hypotekdrnom tuvere,
podmienky banky, zoznam potrebnych dokumentov, sadzobnik poplatkov, informa¢né pro-
spekty a pod. Podmienkou vSak je, ze tato pobocka musi mat’ hypotekarne oddelenie, kde
su pracovnici, ktori sa Specializuja prave na tento druh uveru. Ak takéto oddelenie pobocka
nema, vybrany pracovnik moze pontknut’ iba materidly, tykajice sa podmienok poskyto-

vania a odvolat’ klienta na najbliz§iu pobocku, ktora takéto oddelenie ma.

Tento stav je mozné pripisat’ urcitej ,,novosti“ tohto produktu, z ktorej vyplyva, ze aj ked’
sa objem hypotekarnych uverov zvysuje, nepoklada banka za efektivne Skolit” a platit’ Spe-
cialistov tohto druhu v kazdej pobocke. Z jednej strany je toto rozhodnutie banky racional-
ne, avSak pri zvySeni dopytu po hypotekarnych tiveroch by mala banka pruzne zareagovat’.
Je predsa zrejmé, Ze v urcitych oblastiach Slovenska sa tomuto produktu ,dari* viac
a v inych zase menej. Analyzou by sa tento stav dal zistit’ a nasledne zlepSit' dostupnost’

a informovanost’ prave v tychto oblastiach.
2. PredlozZenie Ziadosti a inych dokumentov

Tomuto kroku predchdadza dohodnutie medzi klientom a bankou o ucele a podmienkach
poskytnutia hypotekarneho tiveru. Ak sa predstavy klienta a banky zhodujt, predlozi banka
klientovi Ziadost’ o poskytovanie tveru a iné doplitujice dokumenty na vyplnenie (potvr-
denie o vySke prijmu zo zavislej ¢innosti, potvrdenie o vyske daflovej povinnosti a vyhla-

senie o uplatneni naroku na Statny prispevok k pozadovanému hypotekarnemu tveru).

Okrem tychto dokumentov, ktoré st vydané bankou, vyZaduje banka eSte dopliujiice do-

kumenty, ktoré sa liSia najméa ucelom, na ktory sa hypotekarny tiver pouzije.

Nech sa jedna o akykol'vek ucel tiveru, musi klient predlozit’ Ziadost’ z banky, list vlastnic-

tva a znalecky posudok k nehnutel'nosti.
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Ziadost' o hypotekarny Giver zahffia udaje o Ziadatel'ovi, udaje o vyske uveru a udele Gveru,
udaje o financovani a zabezpeceni uveru, ako aj majetku a zavédzkoch ziadatela. K nej sa
pripaja potvrdenie o vyske prijmu zo zavislej ¢innosti, potvrdenie o vyske danovej povin-
nosti a vyhldsenie o uplatneni naroku na $tatny prispevok k pozadovanému hypotekarnemu
tiveru (plati len pre fyzické osoby). Ak je Ziadatel’ o Giver Zenaty (vydata) dopiiia potvrde-
nie o prijme zo zdvislej ¢innosti a vyhlasenie o vyske zavizkov aj spoludlznik. Uvedené

tlac¢iva musi predloZit’ aj spoludlZnik s titulu splacania.

Do tohto bodu st naklady klienta zanedbatel'né. Je nutné si uvedomit’, Ze stale nie je isté, i
pozadovany uver klient naozaj dostane. Podpisom Zziadosti sa klient zavdzuje, ze vSetky
udaje s pravdivé a ze si uvedomuje mozné nasledky z ich nepravdivosti. Poskytnuté in-

formacie musi ziadatel’ nasledne zdokumentovat’.

List vlastnictva (vypis z katastrdlneho tradu) predstavuje doklad preukazujici vlastnicke
pravo k nehnutel'nosti, ktory je mozné ziskat' na katastri nehnutelnosti. Ten predstavuje
databazu udajov o nehnutelnostiach, ktora zahfna ich slpis apopis aich geometrické
a polohové urcenie. Sucastou katastra nehnutelnosti je aj evidencia vlastnickych a inych

vecnych prav k nehnutel'nostiam.

Zakladana nehnutel'nost’ nemusi byt’ vo vlastnictve ziadatel'a. Je vSak potrebné aby vlastnik
nehnutel'nosti podpisal zalozné zmluvy. Je nevyhnutné podotknut’, Ze v tomto bode sa iba
overuje vztah a redlnost’ nehnutelnosti. Poplatok za ziskanie listu vlastnictva, ktory plati

klient, sa pohybuje cca. 500, - Sk, ¢o nepredstavuje vysoky naklad.

Znalecky posudok k nehnutel'nosti predstavuje odborné posudenie. Spolu s odbornym po-

sudkom tvoria podklad pre ur¢enie hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky posudok je akceptovany bankou v tom pripade, ze ho vykonal znalec, ktory je
zapisany v menovitom zozname znalcov spolupracujucich so SLSP, a. s.. Klient si moZze
vybrat’ hociktorého znalca zo zoznamu. Znalecky posudok spolu s odbornym posudkom
pozaduje banka len na stavby a pozemky. Ked’ je predmetom zabezpecenia Giveru byt, ban-
ka vyzaduje len znalecky posudok, ktory moze vypracovat hociktory znalec z prislusného

odboru. Trhové ocenenie bytu stanovuje banka podl'a vnitornej metodiky banky.

Casovo sa tento akt ohraniéit neda, pretoze sa jedna o priamu dohodu medzi znalcom
a klientom. Ak st uz dohodnuti na presnom termine, vyhotovenie znaleckého posudku ne-

zaberie viac ako par dni.
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Z jedného pohl'adu by sa podmienka akceptovatel'nosti znalca bankou mohla zdat’ obme-
dzujtca. Klient by mozno radsej spolupracoval s niekym inym, ku komu ma véacsiu doveru,
prip. rodinny vztah, aby sa znizili jeho néklady vynalozené za znalecky posudok na mini-
mum. Naproti tomu banka musi mat’ zaru¢enti doveryhodnost’ znalca pri poskytnutych in-
forméciach. Uspokojenie obom strandm prindsa rozsiahly zoznam znalcov, ktori st k dis-
pozicii.

Vyska poplatku zavisi od toho kolko hodin na vypracovani posudku znalec pracoval. Od-
mena za hodinu préace znalca sa zvy¢ajne pohybuje okolo 200,00 Sk, moZzno ju vSak zvysit.
Zavisi to od poctu a stavebnej komplikovanosti ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti.
Ak pri vypracovani znaleckého posudku znalcovi vzniknu iné néklady, tieto uvedie odde-
lene od odmeny za vykon prace (napriklad cesta autom znalca tam a spét’, ndklady na roz-
mnozovanie znaleckého posudku, fotografie a podobne). Vo vSeobecnosti mozno povedat’,
ze za znalecky posudok ¢lovek zaplati 3.000,00 az 5.000,00 Sk. Uvedené dokumenty banka
vyZaduje ako nevyhnutné na predloZenie k Ziadosti. K nim banka najviac prirad’'uje dopliu-

juce dokumenty, ktoré vyplyvaju z konkrétneho ucelu hypotekdrneho tveru.

Tato faza zrejme zat'azuje klienta najviac. Zaplatenim poplatkov, ktoré s spojené s vyba-
vovanim prisluSnych dokumentov, ale najméd ¢asovou naro¢nost'ou, ktora moze trvat aj
niekol’ko mesiacov. Prave z tohto pohl'adu sa viacerym potencidlnym klientom zda vyba-
vovanie hypotekarneho Gveru zdihavym procesom. Pritom je nutné uvedomit’ si, ze v pod-
state vSetky nalezitosti idu ,,mimo* banky. Do vacSiny vztahov banka nezasahuje. Ale na
druhtu stranu stale existuje Sanca, ze hypotekarny uver ziadatel' nedostane jeho naklady

boli zbytocné.
3. Posudenie Ziadosti

Tento krok v sebe zahffia skimanie dokumentacie a prehodnocovanie Ziadosti z hl'adiska
schopnosti splacania a z hl'adiska zaloZenej nehnutel'nosti. Teraz je takisto aj posledna
moznost’ $pecifikovania poziadaviek klienta, aby bolo zarucené, zZe dostane naozaj to, ¢o

potrebuje a zaroveti spiial aj podmienky.

Pracovnik hypotekarneho oddelenia pobocky SLSP, a. s. skontroluje predloZzenti dokumen-
taciu a vypracuje navrh na poskytnutie hypotekarneho tiveru. Tento navrh je predlozeny

kompetentnému pracovnikovi, ktory rozhodne o schvéleni, resp. neschvaleni hypotekarne-
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ho tuveru. Rozhodnutiu predchadza preverenie udajov v predlozenych materidloch, preve-

renie zabezpecenia uveru a zhodnotenie tiverového rizika.

Klient do tohto vztahu nevstupuje, ndklady nema ziadne.
4. Suhlas banky s hypotekarnym taverom ?

Je spéty s predoslym bodom. Ide o rozhodovaciu fazu, kedy sa po podrobnom preskumani

navrh na tver schvali alebo zamietne.
4.1 Nesuhlas banky s iverom

Z urcitych pricin banka zamieta poskytnutie Uveru na ziklade zistenych nedostatkov.

Z toho vyplyva otazka, €i existuje moznost’ doplnenia ziadosti, prip. inych dokumentov.
(4.1.1.):

e ak nie je mozné dokumentaciu spresnit, rozhodnutie o zamietnuti Ziadosti sa 0zna-
mi klientovi. Klient straca moznost’ ziskania uveru a ndklady spojené s dokumenté-
ciou ostavajui na jeho tarchu. Tu je potrebné podotknut, ze taky pripad vznika oje-

dinele, nemozno ho vsak vylucit’ (4.1.2.),

e ak je moZzné dokumentaciu spresnit’, klientovi st predloZené poziadavky na uspeSny
priebeh poskytnutia Gveru. MoZze ist’ o doplnenie, ¢i rozsirenie niektorych bodov —
formulaciu poziadaviek na doplnenie (4.1.3.). Tyka sa to najmi zmien v navrhu na
uver vypracovanom kompetentnym pracovnikom, prip. rucenia. Klient sa teda vra-

cia do kroku €. 2 — Predlozenie ziadosti a inych dokumentov.

Pripadné nezrovnalosti v dokumentécii by mali byt odstranené uz pracovnikmi pobocky,
pretoZze tymto problémom sa automaticky predlzuje Cas potrebny na ziskanie iveru, ako aj

d’alSie finan¢né néklady pre klienta.

Takisto je mozné konStatovat, ze takych pripadov je zanedbateI'né mnozstvo a predpokla-

dame, Ze s naslednym rozvijanim hypotekarneho bankovnictva sa také pripady ani nestanu.
4.2. Stihlas banky s iverom

Predstavuje posledny krok, ktory nuluje riziko neposkytnutia Gveru. V tomto bode ma uz

klient priznany uver s vedomim , Ze jeho ndklady neboli vynaloZené zbytocne.
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5. Uzavretie uverovej zmluvy

Tento krok nasleduje bezprostredne po oznameni suhlasu banky s poskytnutim hypotekar-

neho uveru. Klientovi sa predlozi uverova zmluva k podpisu a tverova dokumentacia.

Uverova zmluva obsahuje najmi tcel uveru, vysku a splatky tveru, zabezpeéenie tveru,
dobu splatnosti a sposob Cerpania. VSsetky tieto podmienky boli dohodnuté medzi bankou
a klientom v predoSlych krokoch. Podpisanim uverovej zmluvy vSetkymi zicastnenymi

stranami nadobuda zmluva G¢innost’.

Uverova dokumentécia predstavuje stcast’ tiverovej zmluvy a bezprostredne ovplyviiuje
Cerpanie. Len podpisom tverove] zmluvy nie je mozné Cerpanie. Uverova dokumentécia

obsahuje:
e zaloznu zmluvu,

e otvorenie osobného uctu v SLSP, a. s., z ktorého budu formou inkasa uhradené

mesacné splatky hypotekdrneho uveru,

e tlac¢ivo na vinkulaciu poistného plnenia v prospech banky, a to minimalne vo vys-
ke 1,5 nasobku objemu poskytnutého tiveru (z ¢oho vyplyva poistenie nehnutel-

nosti).

S tymto krokom su spité poplatky vo forme poplatku banke za vedenie uverového uctu
(cca. 80,- Sk/mesiac) a za poskytnutie hypotekarneho tiveru vo vyske 0,7 % z objemu hy-

potekarneho tveru (min. 6.000,00 Sk).
6. Cerpanie tiveru

Podmienky Cerpania s zakotvené v tiverovej zmluve. V deinl Cerpania musi klient predlozit’
dokumentaciu v stlade s obchodnymi podmienkami uvedenymi v tverovej zmluve - pred-
lozit list vlastnictva s vyznacenou plombou alebo zaloznym pravom, vinkulaciu poistného
plnenia a podpisat’ zmluvu o zmenkovom vypliiovacom prave a €istl bianko zmenku. Len

po splneni tychto podmienok je mozné spristupnit’ Cerpanie.

Banky od klienta vyZaduju vystavenie bianko zmenky. Zmenka sice nie je exekucny titul.
Sudy st vsak podstatne rychlejsie a banky mozu dosiahnut’ zmenkovy platobny rozkaz po-
merne rychlo. Bianko zmenku, ¢iZe zmenku bez uvedenia sumy, vystavuje dlznik alebo

spoludlznik. Ak sa zaklad4d majetok tretej osoby, ta figuruje ako avalista, ¢ize rucitel’. Pre-
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bera tak zaruku zaplatenia zmenky. Ak by klient neplatil aver, dlznd suma by sa dopisala
do zmenky. Banka si ju moéze uplatnit’ na sude. Na zdklade notarskej zapisnice alebo pla-
tobného titulu, ktory vyda stid na zaklade zmenky moze exekutor siahnut’ na hocijaky ma-
jetok dlznika. Teda nie len na nehnutelnost’, ktorti banke zalozil, ale aj na ostatné veci

v jeho vlastnictve.

Casové hladisko je tu rozne, pretoze niektoré dokumenty si moze klient pripravit’ dopredu
(napriklad poistenie nehnutel'nosti). Problém je vSak opéat’ s katastrom nehnutel'nosti, kde

sa vykonava zmena v Casti C. Tarchy.

RieSenim by mohlo byt’ prepojenie katastralneho uradu s bankou. Zrychlenim komunikacie

a dokladovania by sa prispelo k zefektivneniu ponuky hypotekarnych produktov.
7. Splacanie podPla Gverovej zmluvy

Terminy a vysky splatok su zakotvené v iverovej zmluve, a to formou dodatku. V praxi sa
najcastejSie vyskytuju avery s lehotou splatnosti 10 az 20 rokov (st najvyhodnejSie z hl'a-
diska vzt'ahu lehoty splatnosti k vyske splatok a celkovo zaplatenym tirokom). Pri tveroch
s vel'mi kratkou dobou splécania su splatky prili§ vysoké. Pri veI'mi dlhom splacani sa vSak

uver predrazi.

Splatky st realizované inkasom s osobného uctu klienta. Klient mdze tver splatit’ aj pred-

Casne.

8. Plni klient podmienky uverovej zmluvy?

Jedna sa o rozhodovaciu fdzu skiimania splacania Giveru podl'a iverovej zmluvy.
8.1. Klient neplni podmienky tverovej zmluvy

MobzZe nastat’ situacia, kedy banka zisti, Ze klient nedodrzal podmienky stanovené v ivero-
vej zmluve. Tyka sa to najma Cerpania (nedodrzanie ucelu, objemu, terminu) a spladcania
uveru (omeskanie, ¢i vynechanie splatky). Analyzou sa zist'uje, ¢i je moZna naprava Upra-

vou uverovej zmluvy (8.1.1.):

e nie je moznost’ napravy pomocou zmeny Uverovych podmienok. Tri mesiace banka
kore$ponduje s klientom. Ak sa nedosahuje uspokojenie pohl'adavky, odobera sa
klientovi Statny prispevok a zablokuje sa Cerpanie tveru (8.1.2.). Banka odstupuje

od uverovej zmluvy a uplatiiuje si uspokojenie svojej pohl'adavky vsetkymi zabez-
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pecovacimi prostriedkami (rucitelia, exektcie, a pod.). V tomto bode vztah banky

a klienta konci,

e je moznost napravy pomocou zmeny uverovych podmienok. Banka vypracuje, po
dohode s klientom, dodatok k tverovej zmluve (8.1.3.). Tento pisomny dokument
konkretizuje zmeny (napr. splatkovy harmonogram ). Klient sa teda vracia do kroku

&. 6 — Cerpanie tveru.
8.2. Klient plni podmienky uverovej zmluvy

Je zrejmé, Ze klient plni podmienky Gverovej zmluvy, to znamena, Ze riadne splaca poskyt-

nuty uver a nevznikli Ziadne iné okolnosti, ktoré by tento priebeh narusili.
8.2.1. Jedna sa o poslednu splatku?

Ak klient riadne plni podmienky tverovej zmluvy, vstupuje do rozhodovacej fazy, ¢i sa

jedné o poslednt splatku hypotekarneho uveru:

e ak to nie je posledna splatka, klient zaznamenava cakaci interval, ktory je dany
v uverovej zmluve (8.2.2.). Ide o ¢asovy harmonogram splacania jednotlivych spla-
tok uveru (zvacsa mesacne). Klient sa potom vracia spétne do kroku €. 7 - Spléca-

nie podla uverovej zmluvy,

e ak to je posledna splatka, znamena to, Ze hypotekarny uver je splateny (8.2.3.).

Klient prestava byt’ dlznikom, banka odblokuje nehnutel'nost’ (zrusi zalozné
pravo) a zru$i vinkulaciu poistného plnenia v prospech banky.

Tymto sa vzt'ah banky a klienta kon¢i.
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NAVRHOVA CAST

Hypotekéarne bankovnictvo predstavuje najrozsiahlejsiu formu ziskavania zdrojov na ucely
byvania a jeho rozvinutost’ patri medzi relevantné ukazovatele vyspelosti ekonomiky. Je
nutné uvedomit’ si, ze tento proces méa vo vyspelych ekonomikach hlboké korene a najma

primeranu legislativu.

ESte doneddvna boli niektoré vzt'ahy vznikajice pri poskytovani hypotekarnych tverov
nevyjasnené. Tieto nezrovnalosti sa tykali najma legislativnych podmienok. Situdciu Cias-
tocne vyriesil novy zdkon o bankach, ktory nadobudol u¢innost’ 1.1.2002. Avsak aj napriek
tomu by bolo nutné sprehl’'adnit’ tento systém prijatim zédkona Specializovaného na hypote-

karne bankovnictvo, ktory by jasne formuloval a zefektivnil tieto vztahy.

Za prvy krok mozno povazovat’ prisposobovanie sa slovenskej legislativy legislative eu-
ropskej. Nase snazenie je badate'né uz v novom zékone o bankach, kde niektoré Casti na-
dobudli u€innost’ uz ditom prijatia do Europskej tnie. Tato je predpokladom d’alSieho roz-
voja hypotekarneho bankovnictva nadobudnutim platnosti novej meny EURO. T4 predsta-

vuje rozhodny stimul na formovanie jednotného hypotekarneho trhu.

Ak ma §tat podporovat’ hypotéky, potom ide oto, aby sa naSiel primerany, efektivny
a adresny systém tejto podpory. Na zaklade pozitivnych skusenosti so Statnou podporou
hypotekarneho bankovnictva v Ceskej republike, ako aj v suvislosti s vlastnymi prepoéta-
mi, mozno navrhnut’ takéto moznosti optimalizacie systému hypotekérneho bankovnictva

na Slovensku:

Statnu podporu orientovat’ len na fyzické osoby a produkty spojené s byvanim, &im sa

zlepsi pristup k rieSeniu bytovej otazky.

Limitovanie Statnej dotacie v stivislosti s cenou jednotky obytnej plochy, Statna podpo-
ra by mala vplyvat’ aj na dodavatel'ov stavieb a bytov podobne ako v Ceskej republike, ked’
stavebné organizacie vychadzaju z poznania, do akej vysky ceny za jednotku obytnej plo-
chy je limitovana S$tatna doticia a snaZia sa dodavat’ stavby v uvedenych cenovych limi-

toch.

Realizicia Statnej podpory nasla ohlas v oslobodeni trokovych vynosov z hypotekdrnych
zaloznych listov od dane z prijmu (od 1.4.1999 ale len do roku 2004, kedy zacala platit’

rovna dail) a v Statnom prispevku (dotécia poberatel'ovi hypotekarneho tiveru na tcely by-
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vania, ato vyluéne len fyzickej osobe). Stat bol schopny ,utiahnut* $tedrti bonifikaciu
z rozpoctovych prostriedkov do polovice roku 2004. RieSenim by bolo prijatie moZnosti
odpoctu urokov zo ziakladu dane fyzickych a pravnickych osob. Pripadne odpis pevne

stanovenej sumy zo zostatku tiveru pri narodeni dietat’a, tak ako to bolo pri mlado-

AW w

Obmedzit’ ¢asové trvanie hypotekarnych uverov podporovanych Stitom, nakol’ko nie

je efektivne podporovat’ napriklad 30-ro¢né hypotéky.

Motivujucim faktorom na predlzovanie lehoty splatnosti hypotekarneho tiveru pre klienta
je znizenie anuitnej splatky, vSak cenou za predlzovanie splatok je rastuci trok. PrepocCty
poukazuju na to, Ze najvyssia miera poklesu anuitnych splatok je medzi piatym az desiatym
rokom, naopak, po dvadsiatich rokoch anuitné splatky klesaji len o radovo stovky korun,
ale arok rastie neimerne vysoko az do vysky niekol'’konasobku povodne poskytnutého uve-
ru. Ked’Ze nevidim dovod, preco by sa mal §tat podiel’at’ na takto neefektivne vynaklada-
nych prostriedkoch, navrhujem, aby §tat podporoval maximalne hypotéky so splatnost'ou
do 20 rokov. Na ilustraciu svojho tvrdenia uvadzam prilohu P IV, v ktorej sledujem pokles
jednotlivych mesacnych splatok v zavislosti od poctu rokov splatnosti uveru, d’alej narast
urokov, ktory nie je adekvatny zniZovaniu splatok a budem sa snazit’ njst’ optimalny va-
riant splatnosti hypotekarneho tveru. Za optimalnu lehotu splatnosti povazujeme také ob-
dobie, ked’ prirastok uroku je naymensi na najvyssi pokles mesacnej splatky v stvislosti

s predlzovanim splatnosti veru. Priklad vychadza z predpokladu, Ze istina averu je 1 mi-
liéon korun, urokova sadzba je 10 % p. a., splatky st mesac¢né anuity a splatnost’ v rokoch sa
meni od 4 do 30 rokov, ako je to vyjadrené v jednotlivych riadkoch. Z vypoctov v tabul’ke
vyplyva, Ze splatky hypotekarneho uveru klesaju s postupnym predlzovanim splatnosti uve-
ru. Tieto splatky vSak neklesaji rovnomerne, a tak nie hocijaké predlZovanie splatnosti
hypotekarneho tiveru je efektivne. Zaroven z vypoctov vyplyva, ze s predlZzovanim splat-
nosti hypotekarneho uveru narasta suma zaplatenych urokov. Tento nérast nie je rovno-
merny, prejavuje sa najma prudky rast urokov pri predlzovani splatnosti nad 15 rokov, kto-
1y nie je sprevadzany vyraznym poklesom anuitnych splatok. Zaroven som sa snazila najst
optimalnu kombinaciu najvac¢sieho tempa poklesu splatok a najmensieho rastu uroku (vy-
jadreny ako najvacsi pokles prirastku urokov, ked’ze tiroky rasti znizujlicim sa tempom —
stipec 8 v tabul’ke). Vypoctom som zistila, Ze optimélny stav v tomto pomere nastava pri

splatnosti hypotekarneho tiveru 11 rokov. Pomer stipcov 7 a 9 dosiahol pri 11- ro¢nej hy-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 72

vve

ale aj pre §tat. Pre ucelenost’ vykladu hodnota 0,15 dosiahnutéd v 24. roku je z teoretického
hl'adiska vyhodna z hl'adiska medzirocného porovnavania poklesu splatok z 9.271,00 Sk na
9.173,00 Sk a rast urokov, ale absolutny nérast tirokov v tomto obdobi 1,642.054,00 Sk je
uz prili§ vysoky a z hl'adiska $tatnej podpory nie prili§ vhodny. Motivom na predlzovanie
splatnosti uveru je predovSetkym zniZenie anuitnych splatok a prave tento motiv sa pri
splatnosti nad 15 rokov straca, navyse je sprevadzany netimernym rastom urokov. Je teda
na mieste otazka, ¢i ma $tat dotovat’ aj takéto hypotéky, alebo poskytnut’ bonifikéciu viace-
rym subjektom pri vysSej efektivnosti spojenej so splatnostou do 15 pripadne 20 rokov.
Statna podpora by sa mala chapat’ ako doasné opatrenie, zavedené v obdobi nepriaznivého
vyvoja trhovych urokovych sadzieb. S postupnym znizovanim trhovych urokovych sadzieb
mozno oc¢akavat’ postupné znizovanie Statnej podpory hypotekarneho Gveru az po jej zanik,
ako je uvedené v tabul’ke €. 2. Zmena bonifikéacie Statneho prispevku zrejme vobec neov-
plyvni zaujem o pdzicky na byvanie ked’ze ide stale o najvyhodnej$iu formu financovania
byvania. Kym doteraz viedli prim v poskytovanych tveroch stavebné sporitelne,

v budtcnosti sa zrejme na prva priecku postavia banky, ktoré pontkaju hypotekarne tvery.
Dalsim argumentom v neprospech urokovej bonifikacie verov s prili§ dlhou lehotou
splatnosti je aj skutocnost, ze ani samotné banky nemaju z takéhoto pristupu vyhody, pre-
toze dlhodobost’ finanénych produktov, rast inflacie a moZné vykyvy na trhu spojené s tr-
hovymi rizikami pohlcuju cely efekt tejto pomoci. Z celkového ekonomického hl'adiska
mozno konStatovat’, Ze pri absencii dlhodobych zdrojov, nizkej miere Gspor na jednej stra-
ne v kombindcii s neprimerane dlhodobymi Givermi na strane druhej sa prehlbuji efekty
neddvery vo vlastnll budticnost’, vychadzajice zo spravania typu ,,neoplati sa sporit’, oplati

b[14

sa zadlZzovat™ a takéto ocakdvania samy podporuji prehlbovanie tychto tendencii.

Ked’Ze nevidim dovod, preco by sa mal §tat podielat’ na takto neefektivne vynakladanych
prostriedkoch, navrhujem, aby §tat podporoval maximalne hypotéky so splatnostou do 20

rokov.

Klienta mdze od ziadosti o hypotekarny uver odradit’ aj nutnost’ vyZiadat’ si list vlastnictva
z katastralneho tiradu. Katastralny Grad nema svoje uradovne v kazdom meste, a preto mu-

si klient vynalozit’ svoj €as a peniaze minimalne dvakrat na ndvstevu katastralneho tradu.

Pritom rieSenie by nemuselo byt’ az také zlozité, postacilo by efektivne vyuZivanie on-line

sluzieb. Navrhovany systém sa opiera o poznatok, Ze pri predkladani Ziadosti sa eSte nevy-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 73

konéva Ziaden zasah do listu vlastnictva. To znamena, ze ak by mali licencované banky on-
line pristup do katastralneho Uradu, bola by to otdzka niekolkych mint, ako by zistila
vztah zalozcu k nehnutelnosti. Casovy horizont by sa vyrazne skrétil a poplatok by bol
uctovany banke ako sluzba. Pristup banky by bol rieSeny na zéklade povolenia, za poplatok

katastralnemu uradu podl'a poctu pripadov overovania.
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ZAVER

Pocas historického vyvoja sa vo vyspelych ekonomikach vyvinuli viaceré modely hypote-
karneho financovania. Pre eurdpske krajiny, vratane niektorych tranzitivnych sa charakte-
ristické dva zakladné. Tradicny model, ktorého podstata spociva v tom, ze hypotekéarne
uvery su financované z roznych druhov vkladov a model hypotekdrnych zaloznych listov.
Tento model je vylucne alebo prevazne postaveny na ziskavani finan¢nych zdrojov pre
poskytovanie hypotekarnych uverov z emisii a predajov Specidlnych druhov dlhopisov —

hypotekarnych zaloznych listov na kapitalovych trhoch.

V podmienkach slovenskej ekonomiky je po analyze zrejmé, ze hypotekarne bankovnictvo
sa tyka viacerych sektorov, ako by sa na prvy pohlad zdalo. Pre verejnost’ predstavuje
moznost’ ziskania finanénych zdrojov na byvanie, pre podnikatel'ov moznost’ financovat’
vystavbu, prip. moznost’ zisku (hlavne stavebné firmy) a pre investorov vyhodni moznost’

investovat’ svoje vol'né penazné prostriedky na kapitdlovom trhu.

Stat podporuje proces poskytovania hypotekarnych produktov priamou a nepriamou stimu-
laciou. Priama podpora Statu predstavuje zvyhodnenie vybranych typov tverov podla ich
ucelovosti alebo podla kategorie ich spotrebitelov. Nepriama podpora Statu predstavuje

plos$né opatrenia, ktoré sa nepriamo dotykaju vSetkych hypotekarnych averov.

Realizacia Statnej podpory nasla ohlas v oslobodeni trokovych vynosov z hypotekarnych
zaloZznych listov od dane z prijmu (od 1.4.1999 ale len do roku 2004, kedy zacala platit’
rovna dail) a v Statnom prispevku (dotécia poberatel'ovi hypotekarneho tiveru na ucely by-

vania, a to vylucne len fyzickej osobe).

Vo vSeobecnosti mozno povedat, Ze hypotekarne bankovnictvo sa najmd rokom 2001
uspesne zaclenilo medzi bankové sluzby. Ten predstavuje rozhodny zlom v tejto oblasti
ato hlavne zasluhou formovania efektivneho konkurenéného prostredia. Koleso hypote-
karneho tiverovania sa v roku 2003 na slovenskom trhu rozbehlo na plné obratky. Dopyt po
hypotekarnych tiveroch dosiahol nevidané rozmery najma vd’aka zmene legislativy, ktora
od 1.7.2003 zrusila fixna $tatnu bonifikaciu na celu dobu splatnosti iveru a umoznila po-
skytovat’ tivery na neSpecifikovani nehnutelnost’. Toto bolo najvacsim lakadlom, ktoré
dokazali banky pred koncom juna naplno vyuzit' a do svojich pobociek prildkali enormné
mnozstvo klientov. Od roku 2004 musi byt v uverovej zmluve uZ pri podpise jasne stano-

vena nehnutel'nost’, ktoru klient zaklada.
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V stcasnosti sa Statna podpora hypoték na Slovensku orientuje na mladé rodiny vo veku od
18 — 35 rokov, ktorych priemerny hruby mesa¢ny prijem za predchadzajici kalendarny rok
pred podanim ziadosti o uver nie je vyssi ako 1,3 nasobok priemernej mesacnej mzdy
v narodnom hospodarstve SR za druhy Stvrtrok predchadzajici Stvrtroku podania Ziadosti
o Gver. Podmienku veku a prijmu musia klienti spifiat’ ku ditu podania Ziadosti o uver.
K tveru do sumy maximalne 1,5 mil. Sk mdze klient ziskat’ Statny prispevok pre mladych.
Percentualnu vysku Statneho prispevku urcuje kazdy rok zakon o Statnom rozpocte. Na rok

2007 je Statny prispevok 1,5 %. Vyska prispevku banky v roku 2007 je 1 %.

Eurdpska komisia uvazuje o navrhu na zjednotenie pravidiel pre hypotekarne bankovnic-

tvo, ktory by mohol vyustit’ do lacnejsich hypotekarnych uverov v celej Eurdpskej tnii.

Pracovna skupina pre hypotekarne uvery, ktorti komisia zalozila v roku 2006, navrhuje pre
zjednotenie trhu 48 opatreni, a to legislativnych i mimo legislativny rdmec. Navrhy tprav
sa tykaju ochrany spotrebitel'ov, hypotékovych maklérov, systémov registracie dat, ktoré by
sa vztahovali na medzinarodné zmluvy a financovanie hypoték na kapitdlovom trhu. Ak
by sa mal trh Gplne zjednotit, znamenalo by to, ze bude mozné kupit' nehnutel'nost’ na
uzemi jedného Statu z hypotekdrneho uveru banky druhého $tatu tnie. Tomu vSak brania
prechodné opatrenia, ktoré zabranuji cudzincovi kupovat’ v novych ¢lenskych Statoch ne-
hnutel'nosti. Zjednotenie trhu by znamenalo aj zjednotenia postupov pri vydavani hypote-
karnych zaloznych listov, z ktorych financuji hypotéky. Banky ich potom budi moct’ vy-
davat’ v ovela vic¢sich objemoch a vd’aka tomu ziskaji peniaze na hypotéky lacnejSie. Hy-
potéky by mali zlacniet’ aj pre vacSiu konkurenciu. Doteraz len minimum ziadatel'ov vyuzi-

lo moZznost’ ziskat’ hypotekarny Gver v cudzej mene.

V oblasti hypotekarneho bankovnictva na Slovensku nastal vyrazny pokrok, a rovnako tre-
ba ocenit’ snahu o vytvorenie priestoru pre tento produkt, ktory v §tadiu jeho zavadzania na
slovensky trh nemal priaznivé podmienky. Boli urobené viaceré kroky, ktoré umoznili pre-
konat’ objektivne existujuce prekdzky na trhu, skvalitnit’ legislativu a priblizit’ hypotekarny

uaver k ob¢anovi.
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BSM Bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov

CSOB Ceskoslovenska obchodné banka

EHS Europske hospodarske spolocenstvo
HU Hypotekarny uver

HZL Hypotekérny zalozny list

LV List vlastnictva

MF SR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NBS Narodna banka Slovenska

NR SR Narodna rada Slovenskej republiky

SCP Stredisko cennych papierov
SLSP Slovenska sporitel'iia

SR Slovenska republika

SPP Statne pokladniéné poukazky

VUB Vseobecna tverova banka
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PRILOHA PI: ZAKLADNE CHARAKTERISTIKY HU A HZL

Hypotekarny uver

Hypotekarny zaloZny list

x dlhodoby tver s lehotou splatnosti min. 4
roky

X osobitny, verejne obchodovatel'ny dlhopis

x redlne zabezpefeny zdloznym pravom
k tuzemskej nehnutel'nosti

X nazov je chraneny zdkonom, musi mat
oznacenie ,.hypotekarny zalozny list*

x ucelovo urCeny na nakup, vystavbu, re-
konstrukciu a tdrzbu tuzemskych nehnutel-
nosti

x menovitd hodnota, vratanie vynosov, je
krytad pohl'adavkami z HU

x financovany (refinancovany) prostrednic-
tvom vydéavania a predaja HZL

x zdroje ziskané z predaja HZL st ucelovo
ur¢ené na (re)financovanie hypotekarnych
obchodov

x poskytovat’ HU (re)financované hore uve-
denym spdsobom moézu iba tie banky, ktoré
ziskaju povolenie na ich realizaciu

x HZL méze vydavat’ iba banky, ktoré zis-
kaju povolenie na vykondvanie hypotekar-
nych obchodov

x koeficient miery bezpec¢nosti, krytia HU
nehnutel'nostami je zakonne stanoveny na
07 (resp. pomer tveru k hodnote (cene) ne-
hnutel'nosti je 70 %)

x riadne krytie — na krytie vydanych HZL
mozno pouzit’ len pohl'adavky z HU, ktoré
nepresahuju 70 % hodnoty zalozenej ne-
hnutel'nosti

x HU nesmie byt zabezpeéeny nehnutel-
nostou, na ktorej uz vzniklo a trva zalozné
pravo v prospech tretej osoby, resp. nesmie
existovat’ obmedzenie prevodu nehnutel-
nosti

x nahradné krytie je limitované do vySky 10
% presne Specifikovanymi aktivami (vkla-
dy v NBS, pokl. poukazky NBS, vklady v
bankach, hotovost, S§tat. dlhopisy, SPP,
HZL inych bank)

x banka, ktord vykonava hypotekarne ob-
chody, moéze doCasne vol'né finan¢né zdroje
ziskané¢ z hypoobchodov ulozit' v banke
(pobocke zahrani¢nej banky) so sidlom
v SR, pouzit' na ndkup HZL, komunalnych
obligécii vydanych inou bankou, pokladnic¢-
nych poukazok NBS, SPP

x doc¢asné HZL mdze banka emitovat’ do
18 mesiacov po nadobudnuti pravoplatnosti
povolenia na vykonavanie hypoobchodov
na zéklade rozhodnutia valného zhromaz-
denia do vysky 50 % zakl. imania banky,
pri¢om je povinnd do 2 rokov od ich emi-
tovania vymenit ich za HZL kryté

x hodnotu nehnutelnosti urc¢uje banka na
zaklade celkového posudenia nehnutel'nosti

x zoznam a rozsah HU, ktoré sluZia na kry-
tie HZL, musi banka evidovat’ vo svojom
registri hypoték

x NBS po dohode s MF na navrh banky vy-
menovava hypotekdrneho spravcu a jeho
zastupcu, ktoré¢ho ulohou je vykonévat’ do-
zor nad hypoobchodmi




PRILOHA P I1: JEDNOTLIVE DRUHY ZABEZPECOVACICH
PROSTRIEDKOV AKCEPTOVANE V SLSP, A. S.

Jednotlivé druhy zabezpecovacich prostriedkov

Maxi-
malne
prijatel'né

%

Zakladné podmienky zabezpe-

¢enia

1. Pozemky

a) stavebné pozemky — v§eobecne V znaleckom
posudku musi byt prilozené bud’ uzemné roz-
hodnutie na umiestnenie stavby, ktora este nie
je zacatd, alebo ak uzemné rozhodnutie nebolo
eSte vydané, musi byt v ZP na tento pozemok,
ktory je vedeny v katastri nehnutel'nosti napr.
ako orna pdda, priloZzena Uzemnopldnovacia
informacia vydand mestskym alebo obecnym
uradom, potvrdzujuca, ze podla prislusnej
uzemnopldnovacej dokumentécie je predmetny
pozemok uréeny na zastavanie napr. malopod-

laznou bytovou vystavbou.

b) zastavané stavby pozemky, zdhrady
a ostatné plochy - vseobecne si pozemky ve-
dené v katastri nehnutelnosti ako zastavana
plocha /napr. orna poda/, na ktorych sa nacha-
dzaju rozostavané stavby, ako aj prilahlé po-
zemky k pozemkom hlavnych stavieb, v zasta-

vanom uzemi obce.

¢) pozemky neuvedené pod pism. a) - b) napr.
orna pdda, vinice, chmelnice, ovocné sady,
trvalé trdvnaté porasty, vodné plochy, lesné

pozemky.

70 %

% je rov-
naké, ako
pre hlav-

nu stavbu

30 %

Zriadené zalozné pravo sa
vztahuje aj na prisluSenstvo

nehnutel’nosti.

V zmluve o zéloznom prave
musi byt presne a jednoznacne
identifikovana zalozena nehnu-
telnost’ a zabezpeCovana po-

hladavka.

Pri zriadovani zélozného pra-
va je nevyhnuté podat’ navrh
na jeho vklad do katastra ne-
hnutel'nosti spolu so zmluvou
o zriadeni zalozného prava (v
opacnom pripade zalozné pra-

vo nevznikne).

Neodportca sa, aby na nehnu-
tel'nostiach viazlo zalozné pra-
vo inych veritelov avecné
bremena zapisané v katastri
nehnutel'nosti s vynimkou

vecnych bremien, ktoré vznikli




2. Budovy urcené na byvanie (najmenej po-
lovica podlahovej plochy je uréena na byva-

nie)

a) rodinné domy, vratanie prislusenstva stavby
- vSeobecne PrisluSenstvom veci st veci a su
nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale
uzivali. Napr. pripojky inzinierskych sieti,
studne, ploty a pod., majetkovo pravne vyspo-
riadané drobné stavby tvoriace subor stavieb
prisluchajuci k rodinnému domu a taktieZ sa-
mostatne stojace gardZe pre osobné motorové
vozidla na pozemkoch pril'ahlych k rodinnému
domu. Iné stavby pri rodinnom dome, ktoré nie
st drobnymi stavbami (t.z. nad 25 m* zastava-
nej plochy) a uzivaju sa ako prevadzkové stav-
by, sa podla ucelu uZzivania zaradia k nebyto-

vym budovam.

b) bytovy dom, vratane prislusenstva stavby —

v§eobecne a gardzové statie v bytovom dome.

¢) stavby na individudalnu rekredciu, vratane
prislusenstva stavby (zéhradné chatky, rekre-
aéné chalupy a ostatné budovy na rekreacné
ucely).

d) ateliéry v bytovom dome

3. Byty a nebytové priestory, vrdtanie gardzi
v bytovych domoch — vseobecne. Spolu s bytom
alebo nebytovym priestorom je potrebné zalo-
zit’ aj spoluvlastnicky podiel k spolo¢nym cas-

tiam a spolo¢nym zariadeniam bytového domu,

70 %

70 %

60 %

60 %

70 %

zdovodu verejného zaujmu
napr.: ,,Vecné bremeno V- ...
pre Slovensky vodohospodar-
sky podnik, $.p. — vlastnik
umozni vstup pracovnikov

spraveu za ucCelom kontroly

a upravy vodného toku®.

Neakceptuje sa vecné bremeno

pravo dozitia /doZivotného

uzivania.

Ak je zalohou nehnutelnost
v podielovom spoluvlastnictve
viacerych o0s0b, vyzaduje sa,
aby zalozni zmluvu vSetci
spoluvlastnici podpisali ako
zadlozcovia, neodporuca sa za-

lozit’ iba ¢ast’ nehnutel’nosti.

Neodportca sa zriadit’ zalozné
pravo na budovu (stavbu) bez
zriadenia zaloZzného prava na
pozemok, na ktorom je budova

postavena (plati aj opacne).

Ak zalozenia bytu alebo neby-
tového priestoru v bytovom
dome sa zaklada aj spoluvlast-

nicky podiel k spolo¢nym cas-




ako aj spoluvlastnicky podiel k pozemku, na

ktorom je bytovy dom postaveny.

4. Nebytové budovy (viac ako polovica ich
vyuZitenej podlahovej plochy je urcena na

nebytové tcely)

a) stavby na docasné ubytovanie, vrdtane pri-
slusenstva stavby (napr. hotely, motely, pen-

ziony, ubytovne a pod.)

b) polyfunkcné objekty, vratane prislusenstva
stavby (napr. budovy s kancelariami, komerc-

nymi priestormi, pripadne aj bytmi a pod.)

¢) administrativne budovy vratane prislusen-

stva stavby

d) priemyselné budovy vratane prislusenstva
stavby (napr. vyrobné a montazne haly, sklady,
hangare, prevadzkové budovy a pod.), a stavby
pri rodinnych domoch, bytovych domoch
a stavbach pre individualnu rekreéciu, ktoré nie
su drobnymi stavbami a sluZia ako prevadzko-

vé stavby.

e) samostatné gardaze a gardzoveé stania ktoré
su hlavnymi stavbami (pokial tieto nie su ve-
dené na LV ako nebytové priestory v bytovych

domoch), sluZiace na parkovanie osobnych aut.

5. Stavby zdravotnickych zariadeni (nemoc-

nice, zdravotnicke a socidlne zariadenia).

6. Pol’'nohospodarske stavby, potravinarske,
lesné a vodné stavby (stavby na chov zvierat,

skleniky, rybniky).

30 %

60 %

60 %

60 %

70 %

0 %

30 %

tiam a spoloénym zariadeniam
domu. Spoluvlastnicky podiel
k pozemku, na ktorom je byto-
vy dom postaveny, sa zaklada,
ak je vlastnictvo k pozemku

vysporiadané.

Pri  hypotekdrnych uveroch
musi byt zalozné pravo zria-
dené v prospech SLSP zapisa-
né na prvom mieste v poradi,
s vynimkou tychto akceptova-
tel'nych tiarch:

- zalozné pravo alebo obme-
dzenie prevodu nehnutelnosti
zriadené podl'a osobitného
predpisu /napr. § 15 zakona €.
182/1993 Z.z./ zalozné pravo
zriadené v prospech stavebne;j
sporitelne,

zriadené

- zalozné pravo

v prospech  Statneho  fondu

byvania.

Odporuca sa zalozit’ iba taky
rozostavany byt, ktory je uz
zapisany v Casti B listu vlast-
nictva. Titulom nadobudnutia
rozostavané¢ho bytu zapisanym

v LV je zmluva o vystavbe.




7. Rozostavané stavby Rozostavanou stavbou
je stavba, na ktoru nebolo vydané kolauda¢né
rozhodnutie a pridelené supisné c¢islo aje as-
pont vtakom stupni rozostavanosti, ze uZzZ
z predlozeného znaleckého posudku je zrejmé
stavebno-technické a funk¢éné usporiadanie jej

prvého nadzemného podlazia).
a) rozostavany bytovy dom — vseobecne
b) rozostavany rodinny dom — vSeobecne

¢) rozostavany byt — vseobecne Rozostavany
byt je miestnost’ alebo subor miestnosti urce-
nych v stlade so stavebnym povolenim na by-
vanie, ak sa nachadza v dome, ktory je aspon
v takom stupni rozostavanosti, ze navonok je
uzavrety obvodovymi stenami a streSnou kon-

Strukciou).

d) rozostavany nebytovy priestor — vSeobecne
Rozostavany nebytovy priestor je miestnost’
alebo subor miestnosti urcenych v stlade so
stavebnym povolenim na iny ucel ako byvanie,
ak sa nachadza v dome, ktory je aspon v takom
stupni rozostavanosti, ze navonok je uzavrety

obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou
e) ostatné

8. Technologické stavby (napr. malé vodné

elektrarne).

9. Iné stavby

70 %

70 %

70 %

70 %

0 %

0 %

0 %

Zasadne sa vyzaduje, aby ne-
hnutelnosti (s vynimkou po-
zemkov), ktoré si predmetom
zalozného prava, boli poistené

na ¢asovu / novu hodnotu.

Nova hodnota je miestne ob-
vykla hodnota novostavby vra-
tanie nakladov na projektovil
a inziniersku Cinnost. Je to
hodnota, ktord sa musi vynalo-
zit na znovuzriadenie alebo
nové zhotovenie veci rovnaké-

ho druhu a kvality (obstarava-

cia cena).

Casova hodnota

vyplyva
z novej hodnoty veci odpocita-
nim sumy zodpovedajucej jej
stavu danému vekom a opotre-

benim.

Vznik zalozného préva je za-
loZca povinny po podpise
zmluvy o zriadeni zéaloZného
prava anaslednej registracii
zalozného prava v katastri ne-
hnutel'nosti bezodkladne pi-
somne oznamit' poist'ovatel'o-

Vi.




PRILOHA P III: DOSIAHNUTY PODIEL JEDNOTLIVYCH BANK NA
TRHU V %

Dosiahnuty podiel jednotlivych bank na trhu v %

o B 3% 2%
0

29%
6%

10%
0
14% 26%
@ VUB banka | Tatra banka O Slovenska sporitelfia
0 OTP Banka Slovensko m Istrobanka @ UniBanka
m CSOB o Dexia banka m Ludova banka
m HVB Banka Slovakia




PRILOHA P1V: OPTIMALNA DI.ZKA TRVANIA
HYPOTEKARNEHO UVERU Z HECADISKA JEHO PODPORY

STATOM

) |2) 3) 4) 5) 6) 7) 8) 9) 10)

4 10,0253626 | 25362,6 | 1217406 | 217 406 - - - - -

5 10,0212469 | 21 246,9 | 1274816 | 274 816 19,37 | - 26,8 | - -

6 |0,0185258 | 18 525,8 | 1333 858 | 333 858 14,69 | 4,68 | 21,7 |5,05 |0,93
7 10,0166011 | 16 601 1394494 | 394 494 11,59 | 3,1 18,16 | 3,54 | 0,87
8 10,0151741 | 15174 1456717 | 456717 9.4 2,19 15,77 | 2,39 | 0,91
9 10,0140786 | 14078,6 | 1520491 | 520491 7,78 1,62 13,96 | 1,81 0,895
10 | 0,0132145 | 13214,5 | 1 585745 | 585 745 6,53 1,25 12,53 | 1,43 | 0,874
11 | 0,012519 | 12519.8 | 1625618 | 625618 554 099 |68 573 | 0,173
12 1 0,0119507 | 11 950,7 | 1720905 | 720 905 4,76 10,69 |5,2 1,6 0,43
13 10,0114784 | 11478,4 | 1790636 | 790 636 4,1 0,66 |9,6 4.4 0,15
14 {1 0,0110819 | 11 081,9 | 1861 773 | 861 773 3,5 0,6 8.9 0,7 0,86
15 | 0,010746 | 10 746 1934281 | 934 281 3,12 10,38 |84 0,5 0,76
16 | 0,104589 | 10458,9 {2008 124 | 1008 124 | 2,7 042 |79 0,5 0,84
17 1 0,10212 10212 2089261 | 1089261 |24 0,3 7.4 0,5 0,6
18 [ 0,0099983 | 99984 |2159654 | 1159654 |2,1 0,3 7,05 |1035 |0,86
19 | 0,0098125 | 9812,6 |2237261 |1237261 | 1,8 0,3 6.6 0,45 | 0,667
20 | 0,0096501 | 9 650,1 2316042 | 1316042 | 1,6 0,2 6.3 0,3 0,667
21 | 0,0095077 | 9 507,8 2395956 | 1395956 | 1,4 0,2 6,07 |0,23 | 0,87
22 10,0093824 | 93824 2476959 | 1476959 |13 0,1 5.8 0,27 |0,37
23 10,0092717 | 9271,7 2558989 | 1558989 | 1,1 0,2 5.5 0,3 0,67
24 1 0,0091738 | 9173,8 2642054 [ 1642054 | 1,07 |0,03 |53 0,2 0,15
25 1 0,0090869 | 9 086,9 2726070 [ 1726070 | 0,96 |0,11 |5,1 0,2 0,55
26 | 0,0090097 | 9 009,7 2811026 | 1811026 | 0,86 | 0,1 4,9 0,2 0,5
27 1 0,0089409 | 8 904,9 2896 867 | 1896867 | 1,1 0,76 | 4,7 0,2 3.8
28 | 0,0088795 | 8 879,5 2983536 | 1983536 |{0,29 |0,81 |45 0,2 4,5
29 | 0,0088247 | 8 824,7 3071009 2071009 {062 |033 |44 0,1 33
30 | 0,0087756 | 8 775,7 3159246 |2159246 | 0,56 |0,06 |42 0,2 0,3




Legenda:
1) Splatnost’ veru v rokoch
2) Umorovatel’

3) Mesacna splatka

4) Suma mesacnych splatok za celé obdobie

5)  Urok

6) Percento zniZenia mesaénej splatky v stvislosti s predizenim splatnosti
7) Tempo poklesu (o kol'ko % klesla splatka oproti minulému roku)

8) Percento rastu troku v suvislosti s predizenim splatnosti tveru o 1 rok
9) Tempo poklesu prirastku urokov

10)  Pomer 7)a9)



