FINANCOVANIE
NEHNUTELNOSTI




Zakladné pojmy

Pojem: Uver

Uverom v zmysle Obchodného zékonnika sa rozumie poskytnutie periaznych prostriedkov veritela
v prospech dlznika s podmienkou, Ze dlznik sa zavdzuje poskytnuté prostriedky vratit podla
dohodnutych zmluvnych podmienok. Podla Zdkona o bankach je Uverom docasné poskytnutie
penaznych prostriedkov v akejkolvek forme.

Pojem: Urok
Urok je pojem, pod ktorym sa rozumie zmluvne stanovend odmena (cena) za poZi¢anie pefiaznych
prostriedkov veritela dlznikovi.

Pojem: Urokova sadzba

Urokova sadzba alebo Grokovda miera je sadzba, ktord uréuje vy$ku troku splacant dlznikom veritelovi
ako odmenu za (docasné) poskytnutie financnych prostriedkov, ¢i akychkolvek inych aktiv. Ide vlastne
0 cenu penazi vyjadrenu v percentach.

Fixna urokova sadzba na Uvere je Urokova sadzba, ktord sa po€as doby fixacie nemeni, pricom
obdobie fixacie vznika na zaklade dohody medzi klientom a bankou.

Variabilna drokova sadzba je urokova sadzba, ktorej vyska sa pocas trvania Uveru meni v zavislosti od
trhovych podmienok. NajcastejSie sa variabilnd uUrokova sadzba prispo6sobuje zmenam zakladnej
urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky a sadzbam, za ktorych si banky pozi¢iavaju medzi sebou.

Pojem: Istina
Celkova pozicana suma penazi, z ktorej banka pocita vySku Urokov a kazdou uhradenou splatkou sa
znizZuje.

Pojem: Ro¢na percentualna miera nakladov (RPMN)
Priemerna ro¢nad percentudlna miera nakladov vyjadruje celkové ndaklady spotrebitela spojené
s iverom v danom roku. Ide teda o vSetky naklady vratane Groku a poplatkov. Oznacuje sa
skratkou RPMN a povinne sa musi uvadzat pri spotrebitelskych Gveroch a Gveroch na byvanie. Do
vypoctu RPMN sa nezahriuju poplatky za prevod penaznych prostriedkov.

Pojem: Anuitna splatka

Sklada sa zo splatky uroku a splatky istiny a je uhradzana v stanovenom termine. Anuitna splatka
zostdva pocas celej doby splacania/fixacie rovnakd — nemeni sa. Plynule sa v3ak meni vySka a pomer
istiny a uroku.

Na zaciatku Uverového vztahu vaési podiel celej splatky bude tvorit Grok a naopak na konci bude vacsi
podiel splatky predstavovat istina, ¢ize kazdou dal$ou splatkou sa trok znizuje a istina sa zvy3uje. Urok
aistina sa platia v pravidelnych ¢asovych intervaloch, naj¢astejSie mesacne pocas celej platnosti Gveru.

Vznik zmluvy o Gvere

Vznik zmluvy o Uvere je kli¢ovym momentom v ramci Uverového vztahu. Zmluve o Gvere Standardne
predchadza Ziadost dlznika o poskytnutie pefiaznych prostriedkov, ktord predklada dlznik veritelovi.



Zmluva o Uvere a jej zakladné charakteristiky:

¢ dohoda medzi veritelom a dlZznikom o obsahu a forme

e nemusi byt zo zakona pisomna forma

e vidy dve zmluvné strany — veritel a dlZznik

e na strane veritela Standardne len jeden Ucastnik (napr. banka, finan¢na institucia)

e nastrane dlZnika mdze byt niekolko ucastnikov, ak je viacero dlznikov, vSetci zodpovedaju
spolo¢ne a nerozdielne, tzn. veritel mdze pozadovat splnenie celého dlhu od ktoréhokolvek
z nich a ak dlh splni jeden z nich, povinnost ostatnych zanikne

Povinnosti na strane diZnika

e Poskytnutie pravdivych informacii veritelovi o schopnosti splacat Gver (bonita)

e Spldcanie Uveru riadne a vcas

e Platenie pripadného uroku z omeskania

e Predcasné splatenie Uveru v pripade nedodrzania zmluvnych podmienok

e Preukdazanie ucelu pouZzitia financnych prostriedkov (pri ucelovych tdveroch)

e Informovanie banky o zmene vo financnych pomeroch (bonite)

e Pravo na odstupenie od zmluvy o spotrebitelskom Uvere a Uvere na byvanie bez uvedenia
dévodu do 14 kalendarnych dni odo diia uzavretia zmluvy o Uvere

e Prdvo na predcasné splatenie Uveru — pisomnd dohoda medzi klientom a bankou
o uhradeni nesplatenej ¢asti Uverovej pohladavky, skor ako bol zmluvne dohodnuty termin
splatnosti Gveru

Povinnosti na strane veritela

e Poskytnutie Uverovej sumy riadne a v€as na zdklade uzatvorenej Zmluvy o Uvere

e DodrZiavanie dohodnutej vysky urokovej sadzby

e Prdvo na odstupenie od zmluvy v pripade nedodrZania podmienok na strane dlZnika
e Pravo na ndhradu nakladov pri pred¢asnom splateni

Financovanie kiapy nehnutelnhosti je riadené nasledovnymi pravnymi
upravami: podla

ustanoveni Obchodného a Obcianskeho zakonnika,

zédkona €. 90/2016 Z.z. o Gveroch na byvanie,

zakona ¢. 483/2001 Z.z. o bankéch,

zdkona 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych Gveroch a o inych Gveroch a pdZi¢kach pre
spotrebitelov

5. prislusnych opatreni vydanych Narodnou bankou Slovenska.

i e

Ide o strednodoby a dlhodoby ucelovy Uver (na nadobudnutie nehnutelnosti a refinancovanie skoér
poskytnutych Uverov) a strednodoby Uver bez sledovania Géelu pouZzitia (bezucelovy Gver).



Definicia produktu

Hypotekarny uver (poskytoval sa do 31.12.2017)

Ide o uver s lehotou splatnosti najmenej 4 roky a najviac 30 rokov zabezpedeny zdloznym pravom
k tuzemskej nehnutelnosti, a to aj rozostavanej, ktory je financovany prevazne prostrednictvom
vydavania a predaja hypotekarnych zaloZnych listov hypotekarnou bankou podla osobitného predpisu.
Zalozné préavo sa registruje v katastri nehnutelnosti, ktory zapiSe tarchu v prospech banky na liste
vlastnictva v ¢asti C — Tarchy.

Uver na byvanie

V dnesnej dobe banky poskytuju iné typy Gverov na byvanie, ktoré su zaruéené nehnutelnostou alebo
spotrebné uvery, ktoré mozno pouzit na ¢okolvek bez dokladovania poufzitia.

S cielom zvysit ochranu spotrebitela v suvislosti s poskytovanim Gverov na byvanie bola v rdmci
legislativnej Upravy Slovenskej republiky implementovand smernica Eurépskeho parlamentu a Rady
2014/17/EU zo 4. februdra 2014 o zmluvach o Gvere pre spotrebitelov tykajlcich sa nehnutelnosti
uréenych na byvanie. Uvedend smernica bola v slovenskom prdvnom poriadku zapracovana v zdkone
¢. 90/2016 o tveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zakonov. Uverom na byvanie su
podla Zakona o bankach aj niektoré stavebné uvery.

Podla zdkona o bankach ¢. 483/2001 § 122ya, od 1. januara 2018 nie je mozné uzavriet zmluvy
o hypotekdrnom uUvere a ani zmluvy o komunalnom Uvere, nakolko od 1. janudra 2018 nie je moZné
vydavat hypotekarne zalozné listy, ani komunalne obligacie.

Definicia Gveru na byvanie

Uverom na byvanie na Gcely tohto zdkona je do¢asné poskytnutie periaznych prostriedkov veritefom
spotrebitelovi na zaklade zmluvy o tvere na byvanie vo forme Uveru:

1. ktord je zabezpecend zaloznym pravom k nehnutelnosti, bytu alebo nebytovému priestoru
a to aj rozostavanej, alebo ktora je zabezpefena inym pravom tykajucim sa takejto nehnutel-
nosti,

2. ktora je ucelovo urcena k nadobudnutiu vlastnickeho prava k nehnutelnosti urcenej na
byvanie, a to na zdklade nadobudnutia alebo zachovania vlastnickeho prava k pozemku alebo
k existujucej nehnutelnosti uréenej na byvanie, vystavby nehnutelnosti urcenej na byvanie,
bez ohladu na predmet zadloZného prava alebo iného zabezpecujliceho prava, alebo

3. ktora je ucelovo urcend na vyplatenie Uveru uvedeného v predchadzajlcich bodoch.

Zakladné pojmy suvisiace s Gverom zabezpecenym
nehnutelnostou

Pojem: Hodnota nehnutelnosti

Hodnotu nehnutelnosti urci banka na zdklade celkového postidenia nehnutelnosti. Pri uréeni tejto
hodnoty méze banka prihliadat iba na trvalé vlastnosti nehnutelnosti a mozny vynos, ktory méze
nehnutelnost pri riadnom hospodareni dlhodobo poskytovat jej vlastnikovi. Pri nehnutelnosti, ktora je
zatazena zaloznym pravom alebo obmedzenim prevodu nehnutelnosti, banka vzdy znizi hodnotu tejto



nehnutelnosti o vySku pohladavky, na zabezpecenie ktorej slUzi toto zalozné pravo alebo obmedzenie
prevodu nehnutelnosti.

Pojem: Znalecky posudok

Ide o stanovenie hodnoty nehnutelnosti znalcom, ktori banka moéze akceptovat, pripadne méze
hodnotu uréend znalcom upravit na zdklade vlastného rozhodnutia. Banka je povinna zabezpedit
obozretné posudenie hodnoty zaloZenej nehnutelnosti.

Pojem: Urokova sadzba pri zabezpeéenom uGvere

KedZe vyvoj vysky urokovej sadzby podlieha roznym faktorom, ako je napr. inflacia ¢i dalSie iné
skutoénosti, je pri zabezpeéenom Uvere $tandardné drokovu sadzbu fixovat — teda stanovit ju v pevnej
a nemennej vyske na urcité obdobie. Klient si tak mo6ze byt isty, Ze urcité obdobie sa vyska jeho splatky
nebude menit a méze si tak naplanovat svoje vydavky na dlhsie obdobie vopred.

Této fixacia sa pouZiva na rézne obdobie spldcania dveru a to od jedného roka aZ po desat a viac. Vo
vSeobecnosti viak plati, Ze ¢im je fixacia dlhsia, tym je jej irokova sadzba vyssia — mozZe sa teda menit
v zavislosti od fixacie.

Zabezpeceny uver s fixnou uUrokovou sadzbou je pre klienta vyhodny, ked rastu uUrokové sadzby
z dlhodobych uverov.

Pojem: Objekt Gveru
Objekt Gveru pri zabezpeéenom Uvere je tuzemska nehnutelnost, ktorej nadobudnutie, zmena, Uprava
alebo dokoncenie je financované Uplne alebo z ¢asti z Uveru.

Pojem: List vlastnictva
Obsahuje okrem zoznamu tiarch (napr. zaloZzné pravo) aj majetkovi podstatu a zoznam vlastnikov. Na
liste vlastnictva pri zakladanej nehnutelnosti nie je mozné akceptovat vecné bremeno pravo doZitia.

Pojem: ZaloZca
Zalozcom pri zabezpecenom Uvere je vlastnik nehnutelnhosti, ktory zriadenim zdloZného prava k svojej
nehnutelnosti v prospech banky zabezpecuje zdvazok dlznika z Uverovej zmluvy.

Pojem: ZaloZné pravo pri zabezpec¢enom uGvere

Zalozné pravo (oznadované tiez tarcha) je vecnym pravom k cudzej veci. SIUZi na zabezpedenie Uveru
tak, Ze v pripade jeho nesplacania je banka opravnena domahat sa uspokojenia z veci zaloZenej, predat
ju a peniaze do vysky nesplatenej €asti Gveru si ponechat. Zabezpeceny Uver nemusi byt zabezpeleny
tou nehnutelnostou, na ktoru si Gver klient berie.

Zalozné pravo pri zabezpecenom Uvere sa zapisuje na list vlastnictva k zaloZenej nehnutelnosti.

Pojem: Vznik zaloZzného prava

Zalozné pravo k nehnutelnosti zriadené na zabezpecenie pohladavok banky vznika vkladom do
katastra nehnutelnosti (Ukon Katastradlneho uradu, ktorym vznikd, meni sa alebo zanikd pravo
k nehnutelnosti) na zdklade navrhu banky a vlastnika nehnutelnosti. Postavenie zalozného veritela
ma banka.

Pojem: ZaloZzna zmluva

Okrem vkladu do katastra nehnutelnosti podpisuje klient s bankou zaloznt zmluvu, to je pisomna
dohoda medzi zaloZznym veritelom (bankou) a zdloicom (vlastnikom nehnutelnosti), na zaklade
ktorej sa zriaduje zaloZné pravo na nehnutelny majetok (zabezpecenie uveru).



Pojem: Zanik zaloZného prava

Zalozné pravo k nehnutelnosti zriadené na zabezpecenie pohladavok zo zabezpeceného Uveru zanika
splatenim tohto uveru aj s prislusenstvom. Potvrdenie o zaniku zadlozného prava resp. sthlas banky
s jeho zmenou sa nazyva kvitancia.

Pojem: Lehota splatnosti Gveru

Lehota splatnosti Uveru je doba, pocas ktorej dlinik splaca uUver formou pravidelnych anuitnych
splatok. DlZnik je opravneny pisomne poziadat banku o predéasné splatenie pohladavky. DlZnik mdze
predéasne splatit pohladavku alebo jej ¢ast, ak pisomne poZiada banku o splatenie a zaplati banke
poplatok za predcasné splatenie Uveru stanoveny podla sadzobnika.

Pojem: Cerpanie zabezpeéeného Gveru
Klient mo6ze Cerpat zabezpeceny Uver podla potreby:

e jednorazovo

e alebo po castiach (v tranziach)
Po podpise Uverovej dokumentacie musi Ziadatel banke predloZit dokumenty, ktoré su nevyhnutné
na Cerpanie (uvolnenie) penazi zo zabezpeceného Uveru. V pripade Standardnej kipy nehnutelnhosti je
spravidla k Ziadosti o ¢erpanie zabezpedeného Uveru potrebné priloZit banke najma tieto dokumenty:

e navrh na vklad zadlozného prava potvrdeny katastralny uradom o jeho prijati (peciatka
podatelne) a wvypis z listu vlastnictvas vyznacenou plombou, ktord potvrdzuje zacaté
katastrdlne konanie o zapise zdloZného prava alebo vypis z listu vlastnictva, z ktorého vyplyva
pravoplatne zapisané zalozné pravo v prospech hypotekarnej banky,

e kdpnu zmluvu na nehnutelnost s Gradne osvedéenymi podpismi predavajucich a s uvedenim
Cisla bankového uctu, na ktory ma hypotekarna banka previest peniaze predavajucemu (ak
neboli banke predloZené pred podpisom Uverovej zmluvy),

e ak bola ¢ast kupnej ceny zaplatena z vlastnych prostriedkov kupujiceho, tak potvrdenie
predavajuceho, Ze doslo k splateniu tejto ¢asti kiipnej ceny,

e poistnd zmluva (poistenie nehnutelnosti najma pre pripad Zivelnym pohrém) s potvrdenim
poistovne o vinkulacii poistného plnenia v prospech hypotekarnej banky

e iné dokumenty podla poZiadaviek jednotlivych bank

Zakladné podmienky poskytnutia Gveru na byvanie

O poskytnutie Gveru na byvanie (dalejlen ,Uver”), moze banku poziadat jeden alebo viaceri Ziadatelia
(dalej len , Ziadatel”), ak spifiaju nasledovné podmienky:

a) Vek — Ziadatel dosiahol plnoletost podla pravneho poriadku $tatu, ktorého je Statnym
obc¢anom,

b) Spdsobilost na pravne Gkony,

c) Ziadatel ma postavenie koneéného spotrebitela, t.j. kone¢ného uzivatela poskytnutych
prostriedkov z Gveru,

d) Trvaly pobyt alebo prechodny pobyt v Slovenskej republike, alebo v ¢lenskom $tat Eurdpskej
Unie alebo v state, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Eurépskom hospoddrskom priestore
(tuto podmienku upravuje podrobne metodika kazdej banky)

e) Preukazatelny a preskimatelny prijem podla nariadeni Narodnej banky Slovenska a podla
metodickych podmienok jednotlivych bank.



Zakladnymi obchodnymi podmienkami pre
poskytnutie Gveru na byvanie su:

1. Preukdzanie schopnosti Ziadatela o Gver tento Gver riadne splacat v zmysle poZiadaviek
banky, to znamena kladné postdenie Uverovej bonity Ziadatela zo strany banky, schopnost
Ziadatela o uver tento Uver riadne splacat. Banka na zaklade predlozenych dokladov
preskima prijmy a vydavky Ziadatela. Navratnost Uveru banka posudzuje na zdklade
skéringovej analyzy vSetkych ziadatelov vstupujicich do Uverového vztahu. Banky maju
v ramci svojej politiky a metodiky rézne poZiadavky na urenie bonity klienta a tieto
poziadavky banka v ¢ase meni a upravuje a su predmetom vylu¢ne Uverovej politiky banky.

2. Preukazanie schopnosti Ziadatela o Uver tento uUver zabezpetit tuzemskym nehnutelnym
majetkom alebo aj dalSim zabezpecenim podla poZiadaviek Banky. Zabezpeclenie
nehnutelnostou je zakladné zabezpedenie Uveru na byvanie.

Pri posudzovani schopnosti Ziadatela splacat Gver na byvanie banka zohladnuje najma schopnost
Ziadatela dodrzat povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o Uvere na byvanie a potrebné a primerané
skutocnosti, ktoré by mohli ovplyvnit schopnost Ziadatela splacat Gver na byvanie pocas celej doby
trvania zmluvy.

Ziadatel o Gver berie na vedomie, Ze banka nahliadne do registra alebo do databazy podla § 12 odst.
1 Zakona o uveroch na byvanie alebo do obdobnej databazy vinom ¢lenskom state a poskytne uver
na byvanie Ziadatelovi, len ak je Ziadatel schopny dodrZiavat povinnosti vyplyvajlce zo zmluvy o Uvere
na byvanie.

Informacie na Ucely postdenia schopnosti Ziadatela splacat Uver na byvanie ziskava banka z internych
alebo hodnovernych externych zdrojov (najma register bankovych a nebankovych uverov), od
Ziadatela, ale aj od finan¢ného agenta sprostredkujiceho dany uver do banky.

Banka postupuje tak, aby informacie o prijmoch Ziadatela na Ucel posidenia schopnosti splacat Gver
na byvanie boli dokladované alebo overené prostrednictvom interného zdroja alebo hodnoverného
externého zdroje, ktory je nezavisly od Ziadatela (napriklad overenie prijmu v Socidlnej poistovni, na
danovom urade a pod).

Banka mozZe poskytnut dver na byvanie, ak parametre Gveru su v stlade s nasledovnymi limitmi, ktoré
stanovuje Narodna banka Slovenska svojimi opatreniami v politike obozretnosti, a ktoré si stanovuje
individualne nad tieto uréené limity aj samotna banka:

a) Limit pre ukazovatel schopnosti Ziadatela splacat uver na byvanie (ukazovatel DSTI), ktory
urcuje minimalnu potrebnu finan¢nu rezervu z prijmu Ziadatela (v sucasnosti je to 40%
z Cistého prijmu Ziadatela neméze byt dverovanych).

b) Limit pre ukazovatel zabezpeéenie Giveru na byvanie —tzv. LTV Loan-to-Value (banka zistuje
vySku ukazovatela zabezpeclenia Uveru na byvanie ako podiel vysky dveru k hodnote
nehnutelnosti, ktorou je zaloZeny Uver). Banka poskytuje spravidla Uvery do 80% hodnoty
nehnutelnosti, Uvery nad 80% maximalne vSak do 90% su riadené Specidlnym reZzimom a su
povazované za rizikovejsie, banky ich spravidla urocia vys$Siou Urokovou sadzbou. Banky
maju obmedzené kvartalne limity pre poskytnutie Uverov nad 80LTV. Uvery nad 90LTV uz
banky nemozZu poskytovat vébec.

c) Limit maximalnej vySky UverovejangaZovanosti Ziadatela tzv. DTI Debt-to-Income (celkova
zadlzenost Ziadatela o Uver, tj. sulet vietkych splatok UGverov, nemdie prekro¢it
osemnasobok ro¢ného prijmu Ziadatela).



d) Limit stres test — banka schvaluje klienta pri vyssej Urokovej sadzbe (v sucasnosti-je to
navySenie urokovej sadzby +2%), ako redlne poskytne klientovi v Uverovej zmluve. Ide
o posudenie schopnosti splacat Uver aj po skoncéeni fixovanej Urokovej sadzby, za
predpokladu zvySovania Urokovej sadzby v buducnosti.

Banka pri schvalovani Ziadosti o akykolvek Gverovy produkt pouziva a pravidelne prehodnocuje svoj
systém ako posudzuje schopnost Ziadatela splacat Gver, ako zdkladné kritérium pri schvalovani
Ziadosti o Uver. Banka posudzuje najma tieto polozky:
1. prijem Ziadatels,
2. naklady na zabezpecenie nevyhnutnych podmienok na uspokojovanie zakladnych potrieb
Yiadatela (tieto naklady si banky stanovuju individualne, minimum uréuje Statisticky urad ako
Zivotné minimum, vyhlasuje ho kazdorocne),
3. vyska splatky poskytovaného Uveru na byvanie,
existujluce penazné zavazky znizujuce prijem Ziadatela,
5. financna rezerva, ktord sa vypocitava z prijmu Ziadatela ako suma z jeho Cistého prijmu, ktora
nemosze byt zataZena Ziadnym typom Uverovania (minimalnu vysku tejto rezervy stanovuje
svojimi opatreniami Narodna banka Slovenska, v su¢asnosti je to 40%).

b

Banka musi zaroven posudzovat celkovt finanénu situaciu Ziadatela o tver, t.j. posudzuje uZ existujlce
Uvery, a to vysku spotrebnych Uverov, nebankovych tUverov, vysky celkovych limitov na kreditnych kartach
a vysku limitu povoleného precerpania na beznom Ucte zZiadatela. VSetky tieto skor poskytnuté Gvery
spolu s novym Uverom nemdzu presiahnut 8-nasobok rocného prijmu Ziadatela/Ziadatelov.

Banka nesmie posudzovat schopnost Ziadatela splacat Uver na byvanie len na zéklade toho, Ze hodnota
zaloZenej nehnutelnosti uréenej na byvanie presahuje vysku poskytovaného Uveru na byvanie alebo za
predpokladu, Ze sa tato hodnota zvysi.

Ziadatel podpisom Ziadosti o akykolvej Gverovy produkt dava banke sthlas na overenie jeho platobnej
discipliny.

Credit Bureau (Uverovy register) sa stal Standardnym ndstrojom zniZovania uverového rizika vo
vsetkych krajinach s vyspelou ekonomikou. Jeho vznik je prospesny nielen pre banky, ale aj pre obc¢ana.
Dostatok informacii vedie k skvalitneniu vztahu medzi veritefom a dlZznikom.

Informdcie zregistra o platobnej moralke, doveryhodnosti klienta (pozitivne aj negativne) vedu
k urychleniu procesu posudzovania Ziadosti o Uver. Bankam sa zniZuje pracnost a naklady spojené
s poskytovanim Uverov, o mdze znamenat zvysenie celkovej sumy kontraktov a zaistenie rychlejSieho
pristupu klientov k sluzbam.

Do Spolo¢ného registra bankovych informdcii (SRBI) maju pristup len banky zapojené do registra SRBI
a dotknuty klient.

Komplexné sluZby suvisiace so zabezpefenim spracovania Udajov a prevadzky SRBIvykonava
spoloénost CRIF — Slovak Banking Credit Bureau, s.r.o., ktora vznikla 14.11.2003. Jedinymi vlastnikmi
su slovenské banky:

e Slovenska sporiteliia, a.s.,

e Vseobecna Uverova banka, a.s. a

e Tatra banka, a.s.
SRBI si banky wvytvorili za Ucelom uzatvdrania avykondvania obchodov s klientmi aza uUcelom
preverovania:

e bonity,

e dobveryhodnosti,

e platobnej discipliny ich klientov — fyzickych os6b.



Aby sa mohla banka dotazovat do Spolo¢ného registra bankovych informaécii, potrebuje pisomny
suhlas Ziadatela o uver, prip. inej osoby vstupujicej do Uverového vztahu — spoludlznika a ruditela.

V Spolo¢nom registri bankovych informdcii st informacie o:

povolenom precerpani,

kreditnych kartach,

spotrebitelskych Gveroch,

hypotekarnych dveroch a Uveroch na byvanie.

Druhy registrov

Registre vyznamnym spOsobom prispievaju kzniZzovaniu rizika pre poskytovatelov Uverov.
Poskytovatelia Uverov mo6zu vdaka registrom obozretne vykonavat svoju podnikatelskd c¢innost
a ziskavat Sirokd skalu informacii o potencidlnych klientoch, ktoré vyznamne ovplyvriuju ich rozhod-
nutie o poskytnuti Uveru alebo po6zicky.

Spolocny register bankovych informacii (SRBI) — Informacie o platobnej moralke, dovery-
hodnosti klienta. Uéastnikmi spoloéného registra bankovych informacii mézu byt vietky banky
posobiace na slovenskom trhu.

Nebankovy register klientskych informacii (NRKI) — Preverovania bonity, déveryhodnosti
a platobnej discipliny klientov — fyzickych oso6b. Ziskava a zhromazduje Udaje od nebankovych
finanénych institucii a zabezpecduje ich spracovanie v Nebankovom registri klientskych
informdcii.

SOLUS — Cielom registra je v ramci tzv. zodpovedného Uverovania prispievat k prevencii
predlZovania klientov, k prevencii rastu poctu dlinikov v omeskani, k zvySovaniu
vymahatelnosti si¢asnych dlhov po splatnosti a zniZovat potencidlne finan¢né straty veritelov.
Register sluzi na ochranu leasingu, Uverov a dalSich vybranych sluzieb poskytovanych
spotrebitelom

Univerzalny register SR — Komercny kreditny register neplati¢ov prevadzkovany pod ndazvom
Univerzalny register SR (UR SR). Informacie do Univerzalneho registra SR dodavaju komercné
spolocnosti, ale aj statne institucie. Univerzdlny register SR zaroven slUZi aj ako "black list"
leasingovych spoloénosti a poistovni. Okrem informacii o dlZnikoch poskytuje UR SR aj
informdcie zo sudov, o konkurzoch, likvidaciach, zaloZznych pravach, dobrovolnych drazbach,
dotaciach, o majetku, rating subjektu na zaklade jeho platobnej discipliny, vyrocné spravy,
kontakt, atd"

Centralny register dlZznikov Slovenskej republiky a obc¢ianskych zdruzeni — Centrdlny register
dlznikov je najvacsim narodnym a nadnarodnym bankovym a nebankovym informacnym
systémom, ktory umoznuje vyhladavat nesplatené zavazky osdb a ekonomickych subjektov.
Sprostredkovava zobrazenie Udajov vedenych v jednotlivych clenskych registrov Statnej
spravy, registre klientskych informacii a rézne databazy sukromnych subjektov a pod.
Centralny register dlZnikov zaistuje tu najdokonalejsiu kontrolu a prevenciu pred vznikom dlhu
a u neplaticov vyrazne zvysuje vymahatelnost neuhradenych pohladavok.

Register bankovych tverov a zaruk — Ide o register, ktory spravuje informacie z bank o Uveroch
a zarukach poskytnutych pravnickym osobdam podnikatefom, ako aj fyzickym osobdam
podnikatelom — Zivnostnikom, je vedeny NBS.

Uéely Gveru na byvanie

Nadobudnutie tuzemskej nehnutelnosti
typy nadobudnutia:

a) Kuapa nehnutelnosti

b) Zamena nehnutelnosti



c) Vystavba alebo zmena dokoncenej stavby

d) Udriba nehnutelnosti

e) Vysporiadanie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov
f)  Vysporiadanie dedicstva

2. Refinancovanie skor poskytnutého Gveru/uverov zabezpecenych aj nezabezpecenych
nehnutelnostou

3. Bez dokladovania ucelu

Vyska Gveru na byvanie

Minimalne v zmysle zakona: 4.000 EUR, ale zaroven si tuto minimalnu vysku méze banka urcit vyssiu,
podla svojej metodiky.

Maximalne: podla podmienok stanovenych bankou a prislusnou legislativou, banka si stanovuje
maximdlne LTV pre jednotlivy typy Ucelu Uveru (LTV — Loan to value — vyjadrenie pomeru vysky Gveru
k hodnote zabezpecenej nehnutelnosti). Banky si zaroven vo svojej metodike moézu urdit maximalnu
vySku poskytovaného typu Uveru, ale napriklad aj maximalny pocet Uverov istého typu pre jedného
klienta.

Doba splatnosti Gveru

Minimalne: 4 roky

Maximalne: 30 rokov v zavislosti od veku Ziadatela o Uver, zaroven vSsak maximalne do 65 roku veku
Ziadatela, pripadne do 70 roku veku podla vynimkovej politiky samotnej banky.

Zabezpecenie uveru:

Zriadenim zaloZného prava na nehnutelnost, ktora sa nachddza na Gzemi SR a zarover musi ist
o nehnutelnost:

e Zapisana na liste vlastnictva

e Pravny a skutkovy stav nehnutelnosti je v zhode

e Svysporiadanou pristupovou cestou

e Vlastnikom méze byt aj ina fyzicka osoba ako je Ziadatel o Uver

Stavebné sporenie a uvery od Stavebnej sporitelne

Princip stavebného sporenia

Zabezpecenie byvania prostrednictvo spoloéného usilia. Clenovia sporitelne = sporitelia poskytovali
vklady do spolo¢ného fondu, ¢im pribudali peniaze ovela rychlejsie. Z tohto fondu sa potom, po
nasporeni urcitej sumy, poskytovali prostriedky na vystavbu domov jednotlivym ¢lenom. Myslienka
svojpomoci a solidarity zaistila pristup k dlhodobému financovaniu pre takmer vsetky vrstvy
obyvatelstva, ¢im zo stavebného sporenia v minulosti spravila jeden z najZiadanejsich financ¢nych
produktov na podporu financovania byvania, so stale rasticim zaujmom.



v

Po prijati zdkona ¢. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni, poskytuje svoje sluzby Prva stavebna
sporitelfia. K nej sa pridala Wiistenrot stavebna sporitelfia a CSOB stavebna sporitelfia.

Stavebné sporenie je teda financény produkt, ktory formou zvyhodnenych podmienok spaja sporenie
s moZnostou ¢erpania Uveru, na rieSenie bytovych potrieb a potrieb stvisiacich s byvanim — kupa,
rekonstrukcia, modernizacia. PouZitie prostriedkov stavebného sporenia na vyssie uvedené ucely musi
stavebny sporitel zdokladovat v zmysle zakona NR SR ¢. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni, v zneni
neskorsich predpisov, prostrednictvom dokladov ucelového poutzitia.

Stat v snahe motivovat obéanov k sporeniu a naslednému vyuZitiu tychto prostriedkov na aktivne
rie$enie bytovych potrieb vyplaca sporitelom Statnu prémiu, ktora je uréovana kazdoroéne v zdkone
o Stdtnom rozpocte. Ide o ucelovy prispevok, ktorym Stat podporuje stavebné sporenie. Poskytuje
sa stavebnému sporitelovi kazdoro¢ne, pocas trvania sporenia. Statna prémia sa poskytuje na jednu
prémiovo zvyhodnenu zmluvu o stavebnom sporeni — je viazana na rodné Cislo sporitela. V pripade, ze
stavebnému sporitelovi — fyzickej osobe bude poskytnuty v predchadzajucom kalenddarnom roku
medzilver, automaticky strati narok na statnu prémiu na vsetkych jeho zmluvach o stavebnom sporeni
vo vsetkych stavebnych sporitelniach.

Zakladnym principom stavebného sporenia je, Ze stavebny sporitel' si svojimi vkladmi, drokmi
a $tatnou prémiou naspori €ast prostriedkov, ktoré potrebuje na zlep$enie svojho byvania a druhu
¢ast moze ziskat ako vyhodny stavebny aver.

Klienti by si mali zakladat stavebné sporenie vtedy, ked ho este nepotrebuju. Cim dlhsie budu sporit,
tym ziskaju lepsi Urok pri ¢erpani Uveru a usetria.

Proces financovania prostrednictvom stavebného sporenia sa deli na:

e fazu sporenia,

e pridelenie cielovej sumy a

e fazu Uveru.
Faza sporenia je ¢asto v sucasnosti nahradena ¢erpanim prostriedkov medzitveru do doby pridelenia
cielovej sumy.

Zakladné pojmy

Pojem: Cielova suma
Je to zmluvne dohodnutd suma, ktord moze ziskat stavebny sporitel na financovanie bytovych potrieb,
podla svojich planov a moZnosti, napr. kipa bytu alebo rekonstrukcia bytového zariadenia a podobne,
ide o predpokladanu buducu sumu investi¢ného zameru sporitela. Tvori ju:
e nasporend suma — sucet vkladov sporitela, pripisanych Urokov a Statnej prémie, zniZzeny o
poplatok za uzatvorenie zmluvy stavebného sporenia a poplatky za vedenie Uctu,
e stavebny uver — pozicand suma, vo vyske rozdielu cielovej sumy a nasporenej sumy, pricom
moze predstavovat maximalne 75 % z cielovej sumy, t.j. 25% musi minimalne tvorit nasporena
suma.

Cielova suma zaroven uréuje aj maximalnu sumu sporenia, t.j. sporitel méze nasporit maximalne 100%
cielovej sumy. Ciel'ové sumy sa prideluji najskor 24 mesiacov po vzniku zmluvy o stavebnom sporeni.
Po uplynuti tejto doby méze sporitel ¢erpat Uver. Ciefova suma hovori stavebnej sporitelni, s akymi
vkladmi klienta méze pocitat a kolko si klient mbze pozicat. Preto od cielovej sumy zavisi vyska
minimalneho mesacného vkladu pri sporeni, v zavislosti od konkrétneho typu sporenia, ktory si sporitel



zvoli. A rovnako od ciefovej sumy potom zdavisi aj minimalna splatka buduceho stavebného Uveru
i potrebna vyska nasporenej sumy pre ziskanie stavebného uveru.

Pojem: Volitelné pridelenie

Volitené pridelenie znamena minimalnu sumu penazi, ktori je potrebné nasporit, aby klient splnil
jednu z podmienok na ziskanie stavebného tGveru. Nesmie byt mensie ako nasporena suma, vyjadrené
vo vyske 25 %, 30 %, 35 %, 40 %, 45 % alebo 50 % z cielovej sumy.

Cim viac ma klient nasporené, tym menej si poZi¢iava a ma aj nizéie mesacné splatky Gveru. Pri vyuZiti
stavebného sporenia len na sporenie, volitelné pridelenie spravidla je 50 % z cielovej sumy.

V priebehu fazy sporenia klient spori do spolo¢ného fondu a jeho konto narastd o vklady, pripisané
Uroky a $tatnu prémiu. Po uplynuti najmenej 6 rokov mdZe svoje peniaze vybrat a pou?it na flubovolny
Gcel. Pri zmluvach s datumom vzniku po 1.1.2019 moéZe svoje peniaze vybrat iba za podmienky
ucelového dokladovania vynaloZenych prostriedkov na stavebné ucely.

Pojem: Hodnotiace cislo
Podla toho ako dlho a vela klient sporil, vyjadrené hodnotiacim ¢islom, mu vznikne narok na stavebny
uver, ¢ize okamih pridelenia cielovej sumy.

Poskytnutie Gveru stavebnou sporiteliiou

Faza sporenia kondci, ked' sa klient rozhodne éerpat stavebny tver, po prideleni ciefovej sumy, alebo
vypovedat zmluvu. Pri Gvere je mu vyplatena cela cielova suma a jeho konto prejde do minusu, na nové
konto Uveru, ktoré postupne splaca. Ak chce Cerpat Gver skér ako mu vznikne narok na stavebny Gver,
aj okamizite, mdze vyuzit medzitver. Ten pomaha klientovi eSte vo faze sporenia ziskat potrebné
peniaze a preklendt ¢as do doby pridelenia stavebného Gveru. Tato moznost vyrazne zvysuje flexibilitu
stavebného sporenia a je stale viac oblubena a vyuZivana.

Aby mala stavebna sporitelfia vo fonde prostriedky na poZziciavanie — Uvery, potrebuje vela klientov,
ktori si najskor sporia, a az neskor si vezmu stavebny Gver. Tym poskytuju prostriedky pre tych klientov,
ktori si aktualne potrebuju poZicat, pricom kazdy sporitel ma istotu, Ze ked bude potrebovat peniaze,
ziska ich skor, nez keby si sporil sdm.

Vyhodou uveru zo stavebnej sporitelne je garantovany urok pri stavebnom tvere pocas celej doby
splacania, klienta necakaju Ziadne prekvapenia ako pri zmene fixacie hypoték, plati stale tu istu splatku.

Stavebné sporitelne reagujic na potreby trhu vytvorili aj moznost ziskat Uverové prostriedky vo forme
medzilveru bez pociatocného sporenia alebo eSte pred splnenim podmienok pre poskytnutie
stavebného Uveru, na okamZité rieSenie bytovych potrieb a potrieb sdvisiacich s byvanim.

Pouzitie prostriedkov stavebného sporenia

Stavebné sporenie ma uz vo svojom nazve dany Ucel. Jeho prostriedky je preto mozné pouiit na
financovanie bytovych potrieb na Uzemi Slovenskej republiky pre fyzické ale aj pravnické osoby, a to:

a) nadobudnutie vlastnictva bytu, rodinného domu, vratane suvisiacich drobnych stavieb
(vzmysle §139 b zdkona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku /stavebny
zdkon/ v zneni neskorsich predpisov), bytového domu alebo jeho ¢asti,



b)
c)
d)

e)
f)

vystavbu, pristavbu, nadstavbu, vstavbu bytu, rodinného domu, vratane suvisiacich drob-
nych stavieb, bytového domu alebo jeho ¢asti,

stavebné utpravy, modernizaciu a obnovu bytu, rodinného domu, vratane suvisiacich drob-
nych stavieb, bytového domu alebo na udrziavacie prace na nich,

nadobudnutie vlastnictva stavebného pozemku na ucel vystavby rodinného domu alebo
bytového domu,

nadobudnutie vlastnictva pozemku, na ktorom sa uz nachadza rodinny dom alebo bytovy dom,
nadobudnutie vlastnictva nebytovych priestorov v bytovom dome na ucel prestavby
nebytovych priestorov na byt,

prestavbu nebytovych priestorov na byt,

uhradu podielu bytovému druzstvu na ucel nadobudnutia bytu,

vystavbu alebo nadobudnutie zariadeni vyuZivajucich alternativne zdroje energie, domovych
Cistic¢iek odpadovych vod, vratane ich modernizacie, obnovy a udrZiavacich prac na nich,
pripravu stavebnych pozemkov urc¢enych na vystavbu rodinnych a bytovych domov, vratane
pripojenia na verejné rozvodové siete plynu, vody, elektriny, kanalizdcie a iné verejné,
dopravné a technické vybavenia Uzemia,

pripravu a vypracovanie Uzemnej dokumentdcie alebo projektovej dokumentdcie na stavebné
ucely uvedené v pismenach b), g), i) aj),

ziskanie energetického certifikatu rodinného domu alebo bytového domu,

Uhradu zavazkov suvisiacich so stavebnymi Ucelmi uvedenymi v pismendch a) az l),
nadobudnutie, vystavbu a prestavbu tuzemskych nehnutelnosti s prevazujicou funkciou
byvania a ubytovania uréenych na vyuZzitie funkcie zariadeni socidlnych sluzieb a Studentskych
internatov, vratane vyvolanych investicii,

stavebné Upravy, modernizdciu a obnovu tuzemskych nehnutelnosti s prevazujucou funkciou
byvania a ubytovania urcenych na vyuZitie funkcie zariadeni socidlnych sluZieb a Studentskych
internatov alebo na udrZiavacie prace na nich.

Zakladné typy zabezpecenia pre Uvery hypotekarneho typu a Gvery
stavebnych sporitelni

Akceptovatelné nehnutelnosti

Byt v bytovom dome v osobnom vlastnictve
Rodinny dom (aj rozostavany) s prislichajucim pozemkom

Samostatny stavebny pozemok, ktory je na zaklade Uzemného konania alebo stavebného
konania uréeny na zastavanie stavbami na byvanie

Iné: rekreacna chata, garaz, nebytovy priestor - apartman, studio, ateliér (obmedzené
Uverovanie podla metodiky banky)

Nehnutelnosti s tarchou

—  Akceptovatelné je iba zaloZné pravo v prospech Statneho fondu rozvoja byvania,
aktualna hodnota Gveru SFRB sa odpocitava od hodnoty nehnutelnosti

Neakceptovatelné nehnutelnosti

Druzstevny byt

— pokial poskytnuty Uver neslizi na odkupenie druzstevného bytu do osobného
vlastnictva



* Nehnutelnosti sldziace na podnikanie
* Nehnutelnost s tarchou dozivotného uZivania
* Nehnutelnost, na ktorej viaznu exekucie

* Byt vrodinnom dome bez samostatného vchodu a inZinierskych sieti

Finanéné sprostredkovanie a poradenstvo

Sprostredkovanie financnych sluzieb a financné poradenstvo su upravené osobitnym zakonom a to
Zakon ¢. 186/2009 Z.z. o finanénom sprostredkovani a finanénom poradenstve a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Sprostredkovanim je vyvijanie ¢innosti sprostredkovatela, ktord vedie k tomu, aby mal zadujemca
prileZitost uzavriet urcitd zmluvu s tretou osobou, alebo vedie priamo k podpisaniu urcitej zmluvy
s tretou osobou v mene zaujemcu, a zaujemca sa zavazuje poskytnut sprostredkovatelovi odmenu za
takuto Cinnost.

Finanénym sprostredkovanim je vykonavanie najmenej jednej z tychto
cinnosti:

e predkladanie ponuk na uzavretie zmluvy o poskytnuti financénej sluzby, uzavieranie zmluvy
o poskytnuti finan¢nej sluzby a vykonavanie dalSich Cinnosti smerujucich k uzavretiu alebo
k zmene zmluvy o poskytnuti finanénej sluzby,

e poskytovanie odbornej pomoci, informdacii a odporucani klientovi na ucely uzavretia, zmeny
alebo ukoncenia zmluvy o poskytnuti finanénej sluzby,

e spolupraca pri sprave zmluvy o poskytnuti finan¢nej sluzby, ak charakter finan¢nej sluzby taku
spolupracu umoziuje,

e spolupraca pri vybavovani narokov a plneni plyndcich klientovi zo zmluvy o poskytnuti
finanénej sluzby, najma v suvislosti s udalostami rozhodujucimi pre vznik takychto narokov, ak
charakter financnej sluzby takuto spolupracu umoznuje

e poskytovanie informacii o jednej alebo o viacerych zmluvach o poskytnuti financnej sluzby
v sulade s kritériami, ktoré si klienti zvolia prostrednictvom webového sidla alebo inych médii,
ako aj predlozenie porovnania jednotlivych produktov vratane ceny a porovnania tychto
produktov alebo poskytnutie zlavy z ceny zmluvy o poskytnuti financnej sluzby, ak klient méze
priamo alebo nepriamo uzatvorit zmluvu o poskytnuti finanénej sluzby prostrednictvom
webového sidla alebo inych médii.

V suvislosti s vykonavanim finanéného sprostredkovania nesmie finanény agent poskytovat klientovi
alebo potencidlnemu klientovi Ziadne vyhody financnej povahy, hmotnej povahy alebo nehmotne;j
povahy. Za takéto vyhody sa nepovazuje poskytnutie drobnych reklamnych predmetov.

Finan¢éné poradenstvo

Finanénym poradenstvom je poskytovanie odbornej pomoci, informacii, stanovisk, odporucani
a osobnych finanénych planov klientovi v suvislosti s jednou finanénou sluzbou alebo viacerymi
finanénymi sluzbami vychadzajlce z nestrannej analyzy dostatocného poctu dostupnych finanénych
sluzieb vratane nasledného uzavierania alebo zmeny zmluvy o poskytnuti finanénej sluzby na Ziadost
klienta, v jeho mene a na jeho ucet.



Kto moéze vykonavat finanéné sprostredkovanie?

Na Uzemi SR mdze vykondavat finanéné sprostredkovanie len finanény agent, ktorym je

e samostatny financny agent,

e viazany financny agent,

e podriadeny financny agent

e sprostredkovatel doplnkového poistenia
e viazany investi¢ny agent.

Finan¢né sprostredkovanie méze na Uzemi Slovenskej republiky vykonavat aj finanény sprostredko-
vatel z iného ¢lenského statu iba v oblasti poskytovania Uverov na byvanie.

Na Uzemi SR mdze vykonavat finanéné poradenstvo len finanény poradca.

Povolenie na vykonavanie cinnosti pre financné sprostredkovanie a finan¢né poradenstvo udeluje
Narodna banka Slovenska, ktora vedie Register financnych agentov a finan¢nych poradcov.

Financny agent a financny poradca su zodpovedni za Skodu spdsobent pri vykonavani finanéného
sprostredkovania alebo finanéného poradenstva.

Finanény agent alebo finanény poradca je povinny zistit a zaznamenat poZiadavky a potreby klienta,
jeho skudsenosti a znalosti tykajuce sa prislusnej financnej sluzby a o jeho financnej situacii, a to
s ohfadom na povahu finanénej sluzby, ktord je predmetom finanéného sprostredkovania alebo
finanéného poradenstva. Finanény agent je povinny na zaklade informdcii zistenych poskytnut klientovi
odbornu pomoc, informdcie a odporucania, ktoré su pre neho vhodné s ohladom na informacie
zistené.

Finanény agent ma povinnost informovat klienta o svojej provizii, t. j. o vyske plnenia, ktoré za
finanéné sprostredkovanie prijima priamo finanény agent. Zakon ¢. 186/2009 Z. z. ustanovuje
povinnost poskytnut informaciu o existencii (a na vyZiadanie aj o vyske) akéhokolvek peniazného
alebo nepenainého plnenia. V pripade, ak financny agent ziskava dodatocné bonusy za predaj
financnych produktov nad stanovené mnoizstvo, informuje klienta o existencii, na vyZiadanie aj
o vyske, aj vSetkych tychto dodatoénych bonusov, a to nezavisle od toho, ¢i sa jedna o bonusy finanénej
alebo nefinancnej povahy.



