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FINANCOVANIE BYVANIA PROSTREDNiCTYOM BANKOVYCH
UVEROV A JEHO INTERPRETACIA

FINANCING OF HOUSING VIA BANK LOANS AND ITS INTERPRETATION

Abstract

Housing markets are traditionally linked to banking industry. In recent years we have
witnessed some important changes in the both markets. For better understanding and
interpretation of these developments it is necessary to include several viewpoints. First, we
address some of the major changes from a broader macroeconomic perspective. Second, some
interaction between housing prices and the volume of housing loans is described. Third, we
analyze evolution of housing affordability based on its principal components including
housing prices, disposable income of households, interest rates and maturity of loans. Finally,
we take the banking industry point of view by making reference to banks’ efficiency, portfolio
quality, market share and profitability in the context of dynamic housing loan market.

Uvod

Vicsina nakupov nehnutelnosti na byvanie je dnes zalozend na vysokej miere
financovania prostrednictvom bankového tiveru. Banky financuji byvanie na zaklade r6znych
ekonomickych fundamentov a o¢akavani ohl'adom ich vyvoja, pricom ich spravaniec ma na
samotné fundamenty neraz nezanedbatel'ny vplyv. Prikladom st ceny nehnutel'nosti, ktorych
vyvoj na jednej strane determinuje spravanie bank a na druhej strane ich banky svojou
politikou v oblasti iiverov na byvanie nepriamo ovplyviuji. Pre lepSie pochopenie vyvoja na
trhu tUverov na byvanie je preto potrebnych viacero pohladov. Zéikladom je
makroekonomicky kontext, ktory ma priamy vplyv na trh Uverov na byvanie aj na trh
nehnutelnosti. Na tento kontext nadvézuje otazka vztahu cien nehnutelnosti a objemu
poskytnutych uverov na byvanie. Osobitnym problémom je otazka dostupnosti byvania, ktoré
ovplyvituje mnoZstvo faktorov vratane cien nehnutelnosti, disponibilnych prijmov
domécnosti, Urokovych sadzieb a splatnosti uverov na byvanie. V poslednej casti sa
zameriame na kratku analyzu vybranych bank, ktoré individualne pristupovali k poskytovaniu
uverov na byvanie.

Makroekonomicky kontext vyvoja na trhu uverov na byvanie

Slovensky trh verov na byvanie je pomerne mlady. Napriek rozvoju stavebného
sporenia v devétdesiatych rokoch zacal skutocny rast financovania nehnutel'nosti na byvanie
az v rokoch 2002-2003. Rast uverovej aktivity bol do velkej miery prepojeny s priaznivym
makroekonomickym vyvojom aV prvotnom obdobi podporeny aj vladnymi stimulmi
V podobe bonifikacie urokovej sadzby na hypotekarne uvery. Ekonomicky rast, znizovanie
miery nezamestnanosti, rast realnych miezd, pokles Grokovych mier a pozitive ocakavania
ohl'adom trhu byvania, to vSetko zvySovalo ochotu alebo kapacitu domacnosti sa zadlzovat’
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(Graf 1). Z pohl'adu bank preto islo 0 jeden z najperspektivnejsich segmentov ich aktivit
Z hl'adiska tvorby zisku a miery rizika v kontexte vysokého potencidlu dané¢ho segmentu. Na
druhej strane iSlo o segment, ktory zavrSoval produktové portfolio pre retail a zaroven
pomohol k rozvoju moderného retailového bankovnictva na Slovensku.

Avsak prvy predpoklad pre budtci dynamicky rast trhu Gverov na byvanie vytvoril
zakon ¢. 182/1993 Z.z., ktory umoznil prevod $tatnych, obecnych a druzstevnych bytov do
osobného vlastnictva [6]. Kym na zaciatku devétdesiatych rokoch bolo osobné vlastnictvo
bytov vyhradne v rodinnych domoch a len 5,2 % v bytovych domoch, tak v roku 2001 ich
podiel stpol na 26,7 % (v rodinnych domoch bolo necelych 50%). Nehnutel'nosti v 0sobnom
vlastnictve dosiahli v roku 2001 necelych 74 % podielu na bytovom fonde, ¢o predstihlo aj
niektoré krajiny zdpadnej Europy (Franctizsko, Nemecko, Holandsko) a z krajin V4 malo
vys$i podiel len Madarsko [4]. Osobné vlastnictvo nehnutelnosti je hlavnym dévodom
a zarovenl podmienkou pre ziskanie Uveru na byvanie, ktory je fou zabezpeceny.
Nehnutel'nost’ sa stava kolateralom tveru a zdroven urcuje jeho maximalnu vysku.

Délezita uloha, ktoru zohrali priekopnicke banky v tveroch na byvanie a ktora bola
dolezita pre d’alsi rozvoj trhu tverov, bolo odstranenie nezrovnalosti medzi skutkovym
a pravnym stavom nehnutelnosti vzniknutych v ¢asoch socializmu v katastroch nehnutel'nosti
SR, vd’aka ¢omu sa mohli nasledne stat’ kolateralom. Nasledné novelizacie zdkona 162/1995
Z.z. 0 katastri nehnutel'nosti boli aj vd’aka zuroceniu skisenosti bank so zriadenim zalozného
prava na nehnutelnosti [8].

Graf 1 Vybrané makroekonomické ukazovatele
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Vzhladom na fakt, Ze védéSina nehnutelnosti na byvanie sana Slovensku kupuje
prostrednictvom uverov, prepojenie cien nehnutel'nosti a uverovej aktivity bank je logické.
Vo vSeobecnosti je zavislost’ obojsmerna. Na jednej strane banky posudzuju aktualnu hodnotu
nehnutel’nosti a stanovuju maximalnu vysku Gveru voci tejto hodnote (tzv. LTV, loan-to-
value) v zavislosti od jej lokality, dostupnosti sluzieb, d’alSieho rozvoja tizemia a pod., na
druhej strane dostupnost’ Giverov na byvanie ako aj objem poskytnutych tiverov mé dopad na
vyvoj cien nehnutelnosti..

Vyvoj cien nehnutelnosti a tverovej aktivity v obdobi 2005 az 2010 potvrdzuje toto
prepojenie. Z vyvoja na prelome rokov 2008 a 2009 vsak badat’ isty ¢asovy posun medzi
trhom s Gvermi na byvanie a trhom nehnutel'nosti (Graf 2). Inymi slovami, zda sa, akoby bol
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utlm poskytovania uverov reakciou na negativny vyvoj cien nehnutelnosti. Obmedzenie
ponuky uverov bankami vzhl'adom na zmenu ich o¢akévani ohl'adom cien nehnutel’'nosti vSak
nie je jedinym vysvetlenim cCasového posunu medzi oboma javmi. Do tvahy je potrebné
zobrat’ aj Casté oneskorenie medzi poskytnutim a samotnym Cerpanim uverov, ktoré moze
dosahovat’ niekol’ko mesiacov. V tomto pripade sa objem poskytnutého uveru, aj ked este
nezacalo jeho Cerpanie a zatial’ nefiguruje v bilancii banky, uz prejavuje na trhu nehnutel'nosti
vo forme vyssej financnej sily kupujiiceho. Osobitnym faktorom moéze byt aj zavedenie
jednotnej meny euro, ktoré Ciasto¢ne viedlo k ,,predzasobeniu® sa uvermi na konci roka 2008
ato aj napriek tomu, ze ceny nehnutelnosti uz zacali klesat. Skuto¢nostou ostava, ze trh
nehnutel’nosti na byvanie aj trh Gaverov na byvanie reagoval na zhorSeny makroekonomicky
vyvoj v ¢ase, ked’ sa na Slovensku vo véc¢sej miere prejavili dopady svetovej finan¢nej krizy.

Graf 2 Ceny nehnutel’nosti a ivery na byvanie
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Zdroj: NBS, viastné vypocty

Samostatnou otazkou je pomer vySky uveru k hodnote zabezpecenia (LTV).
Z hladiska pokrytia rizika potencialnych strat je pre banku dolezité stanovit’ tento pomer
dostato¢ne konzervativne, aby pripadny pokles cien nehnutelnosti neznizil hodnotu
zabezpecenia pod nesplatenu Cast’ zostatku istiny uveru. Vo vSeobecnosti sa postupom casu
hodnota LTV zniZuje vplyvom kombinécie rastu cien nehnutelnosti a postupného splacania
uveru dlznikom. Takyto vyvoj bol do velkej miery charakteristicky pre obdobie do polovice
roka 2008. Napriklad uvery poskytnuté v roku 2003 pri urovni LTV zhruba 60% dosiahli
v septembri 2010 LTV priblizne 25%. Do6vodom bol Spominany jav rastu hodnoty
zabezpeCenia a zniZovania istiny Uveru jeho spldcanim, ktoré bolo relativne rychlejSie
vplyvom kratSich splatnosti uverov na byvanie. V pripade tychto tiverov by ani pokles cien
nehnutel'nosti 0 60% neznizil hodnotu zabezpecenia pod zostatkovi hodnotu Gveru. V tomto
kontexte predstavuju pre banky najvysSie riziko neocakévanej straty tie uvery, ktoré boli
poskytnuté tesne pred poklesom cien nehnutel'nosti, pri zaroven relativne vyssich hodnotach
LTV. Prikladom st uvery poskytnuté v prvom polroku 2008, v ktorych pripade este istina
uveru nebola vyraznejSie znizena jeho splacanim a preto sa pri naslednom pohybe cien
nehnutel’nosti hodnota LTV v priemere zvysila nad 100%. Roky 2007 a 2008 boli zaroven
obdobim, ked” boli uvery s LTV nezriedka aj vyssim ako 100% poskytované v najvacsej
miere. Na druhej strane, uvery poskytnuté pocas roka 2009 predstavuju v tomto kontexte
relativne mensie riziko. Hlavnym dévodom je, ze Vv ich pripade je pokles cien nehnutel'nosti
uz zohladneny pri stanoveni LTV pri poskytnuti tiveru. Navyse, viaceré banky v tomto
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obdobi znizili maximalnu hranicu LTV prave z dévodu neistoty ohladom vyvoja cien
nehnutelnosti. Doélezitym faktorom bol aj opatrnejsi vyber klientov bankami, ¢o zniZzuje
pravdepodobnost’, ze banka bude nutend pristipit’ k realizacii kolaterdlu. Situacia sa opat
Ciasto¢ne zmenila v roku 2010, ked’ viaceré banky Ciastocne uvolnili limity na LTV, ¢im sa
tieto uvery stavaju citlivejSimi na pripadny negativny pokles cien nehnutel'nosti. Takéto
spravanie bank moze nasvedcovat, Ze banky povazuju d’alsi prudky pokles cien nehnutel'nosti
za malo pravdepodobny (Graf. 3).

Rozlozenie rizika na baliky uverov poskytnutych v ur¢itom mesiaci potvrdzuje, Ze pri
pripadnom poklese cien nehnutel'nosti o 15% by LTV stiplo nad hranicu 100% pri Gveroch
poskytnutych v roku 2008 adruhom atretom S$tvrtroku 2010. V roku 2008 bol zaroven
poskytnuty najvyssi objem uverov tvoriaci takmer pétinu zostatkovej hodnoty vsSetkych
uverov na byvanie.

Graf 3 RozloZenie iiverov na byvanie v ¢ase
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Zdroj: NBS, vlastné vypocty
Dostupnost’ byvania z pohl’adu financovania ich nakupu

Otazka dostupnosti byvania moze byt rieSena viacerymi spOsobmi. Zakladom je
porovnanie cien nehnutel'nosti a hrubych miezd [3], iné metodiky zohl'adiiuju fakt, ze vacSina
nehnutel'nosti na byvanie je financovand prostrednictvom uverov [1]. V naSom indexe
dostupnosti byvania je okrem uvedenych faktorov zohl'adnena aj meniaca sa urokova sadzba
a splatnost’ uverov.

Pri takto definovanom indexe sa dostupnost’ byvania v rokoch 2005 az 2010 menila
(Graf 4). V prvom obdobi, do polovice roka 2007, bol priemerny disponibilny prijem
postacujuci na splacanie potrebného tiveru na nakup typickej nehnutelnosti. Mierny pokles
indexu vsak naznaCuje, Ze rast cien nehnutelnosti bol vo tomto obdobi rychlejsi ako rast

¥ Index dostupnosti byvania vychadza z metodiky National Association of Realtors [1]. Index v hodnote
100 vyjadruje domacnost’ s priemernym prijmom v SR (ocistenym o sezoénne vplyvy a znizeny o odvody, dane a
zakladné vydavky na byvanie, potraviny a telekomunikacie), ktora je schopna z disponibilného prijmu splacat’
uver vo vyske 75 % z ceny kupovaného bytu vo velkosti 80 m2, pri meniacej sa urokovej sadzbe a predlZzovani
priemernej splatnosti Gveru. Pri indexe nizSom ako 100 sa financovanie priemernej nehnutelnosti stava pre
priemerni domécnost’ nedostupné.
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prijmov domadcnosti a dostupnost’ byvania klesala aj napriek poklesu urokovych sadzieb
a predlzujucej sa splatnosti uverov na byvanie. Je potrebné dodat’, ze pokles indexu v rokoch
2005 — 2007 bol sprevadzany postupnym uvoliiovanim tverovych Standardov, ¢o postiva jeho
interpretaciu v prospech dostupnosti byvania.

Nasledne, v obdobi od zaciatku roka 2007, aj napriek pokracujicemu rastu miezd,
poklesu vydavkov, znizovania trokovych sadzieb a d’alSieho predlzovania splatnosti tverov
na byvanie sa priemerné byvanie stalo pre priemernu domécnost’ nedostupné. Dovodom bolo
zrychlenie rastu cien nehnutelnosti, ktoré d’alej motivovalo banky, aby zvySovali LTV
a predlzovali splatnost’ verov, aby tak zmiernili pokles dostupnosti byvania. Vo vSeobecnosti
je takyto vyvoj postaveny na predpoklade, ze mzdy a ceny nehnutelnosti budu v Case rast
a situdcia na trhu prace sa bude nadalej zlepSovat. Nie je vynimocné, ak kombinécia
uvedenych faktorov prispieva k vytvoreniu cenovej bubliny na trhu nehnutelnosti. Ako
ukéazala druha polovica roka 2008 predpoklady d’alSieho rastu trhu byvania boli mylné
a nasledoval prepad cien nehnutel'nosti. Korekcia cien néasledne vyrazne zvysila dostupnost’
byvania a to aj napriek faktu, Ze rast miezd sa mierne spomalil.

Graf 4 Index dostupnosti byvania
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Rast indexu dostupnosti byvania taktiez automaticky nevedie k oziveniu trhu
nehnutelnosti a trhu uverov na byvanie. Dévodom moéze byt pretrvavajlica neistota
domadcnosti v désledku finan¢nej krizy alebo odloZenie investicie do byvania v oCakéavani
d’alSieho rastu jeho dostupnosti. Podobne, ak rast indexu dostupnosti byvania sprevadza
sprisnenie uverovych Standardov, byvanie sa nemusi nevyhnutne stavat’ dostupnejSim. Pri
interpretacii tohto indexu treba doplnit, Ze vySku LTV pokladame za fixni v celom obdobi
a klient musi Stvrtinu ceny nehnutel'nosti financovat’ z vlastnych zdrojov, kym miera Gspor
nie je v indexe zohl'adnena. Ak teda klienti nemaji dostatocny objem vlastnych zdrojov, tak
ani zlepsSenie indexu dostupnosti nezvysuje automaticky realnu dostupnost’ byvania.

Vplyv bank na dostupnost’ byvania nie je zanedbatel'na, najmé prostrednictvom zmien
LTV alebo predlzovanim splatnosti uverov. AvSak pri hrani¢nych hodnotich danych
parametrov sa riziko straty zvysuje, ako na strane banky, tak aj na strane klienta.
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Zmeny V Struktire produktov

Struktiru bankovych produktov v oblasti financovania byvania ovplyviiovalo viacero
faktorov. Medzi hlavné urcite patria pokles urokovych mier, meniace sa legislativne
prostredie, rastlica konkurencia na trhu averov Vv kombindcii so zvySujucou sa finan¢nou
gramotnostou klientov bank alebo ich predstavy o rychlosti a spdsobe prefinancovania
byvania. Potreba vicSej flexibility a rychlosti kipy nehnutelnosti, pokles Statnej prémie
a urokovych sadzieb v kombindcii s udelenim hypotekéarnych licencii a bonifikacie urokovych
sadzieb na tieto Uvery postupne zru$ili monopol stavebnych uverov na trhu financovania
byvania. Vyss$ia dostupnost’ uverov aich vysSie objemy sa prejavili v raste dopytu na
realitnom trhu ¢o sa nakoniec premietlo do rastu cien byvania.

Graf 5 Zmeny v uverovych produktoch zameranych na byvanie
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Druhou doélezitou inovaciou boli tzv. ,,iné Gvery na byvanie* aich varianty tzv.
americké hypotéky Vv roznej obmene, ktora opit’ suvisela s viacerymi faktormi. Prvym bol
pokles bonifikacie hypotekarnych uverov, ktory odstranil ich hlavni konkuren¢nti vyhodu.
V tej chvili sa do popredia dostali ich hlavné nevyhody, napriklad obmedzend minimalna
a maximalna splatnost’ Gveru, zlozZit¢ podmienky zmluvnej dokumentacie a ich komplikované
zmeny, zékonné obmedzenia na LTV, povinnost financovat hypotekdrne portfolio
prostrednictvom emisie hypotekarnych zdloznych listov alebo administrativne povinnosti
ohl'adom vedenia hypotekarneho registra, ¢i zriadenie hypotekarneho spravcu. Tieto faktory
vplyvaji na cenu uveru, ktora sa moze premietnut’ do vysSich urokovych sadzieb. Viaceré
banky teda zaviedli novy produkt, ktory sa z pohl'adu klienta banky spraval ve'mi podobne
ako hypotekarny uver, avSak pre banku znamenal odstranenie niektorych povinnosti
a moznost’ efektivnejSie reagovat na potreby klienta. Na mieste je teda otazka, ¢i mala
uvedend inovécia redlny dopad na fungovanie banky. Tento dopad budeme analyzovat
V kontexte prevadzkovej efektivity banky4, kvality portfolia tverov na byvanie, trhového
podielu banky vo financovani byvania a ¢istého zisku.

* Prevadzkovi efektivitu banky meriame pomocou ukazovatela ,.cost-to-income®, ktory dava do
pomeru sucet prevadzkovych nakladov a nakladov na tvorbu opravnych poloziek a hrubého prijmu z bankovej
¢innosti.
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V obdobi 2005 az 2008 badat’ urcit¢ suvislosti, aj ked’ ich Statisticky vyznam je
pomerne maly. Faktom je, Ze dve banky, ktoré v najviacsej miere poskytovali iné¢ uvery na
byvanie na ukor riadnych hypotekarnych tverov dokazali zaroven v najvacsej miere zvysit
efektivitu prevadzky banky, vyznamnej$ie zvySit' zisSk a svoj podiel na trhu Gverov na

byvanie. Obe banky zaroven zaznamenali relativne vyssi rast podielu zlyhanych averov.

Graf 6 Suvislost’ medzi zmenou v produktoch a sledovanymi parametrami 2005-2008
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Napriek tomu, Ze trend rastu inych Gverov na byvanie jasne pokra¢oval aj po roku
2008, vtomto obdobi sa stracaji akékol'vek suvislosti s efektivitou, kvalitou portfolia,
trhovym podielom, ¢i tvorbou zisku. Vysvetlenim je skuto¢nost, ze bankovy sektor zacal
pocitovat’ dopady financnej krizy a dominanciu vplyvu na jeho parametre prebrali iné

faktory.

Graf 7 Sivislost’ medzi zmenou v produktoch a sledovanymi parametrami 2008-2010
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Co sa tyka d’alich dopadov zavedenia inych iverov na byvanie, relavantné je otizka
dlhodobej likvidity. Na rozdiel od hypotekarnych uverov, kde urcita cast’ zostavajucej isitny
musi byt financovanych prostrednictvom emisie a predaja hypotekarnych zaloznych listov
[7], iné uvery na byvanie mozu byt’ v zasade financované akymkol'vek typom zdrojov. Takyto
princip na jednej strane vytvara vicSi priestor na transformaciu kratkodobych zdrojov na
dlhodobé investicie, na druhej strane prehlbuje ¢asovy nestlad medzi aktivami a pasivami
a teda zvySuje riziko likvidity.

Zmeny V tverovych Standardoch
Na trh Giverov na byvanie maju zadsadny vplyv podmienky za akych banky tieto uvery

poskytuju. Hovorime o tzv. Gverovych Standardoch, ktoré moézu banky v Case sprisiiovat’,
ponechat’ nezmenené alebo uvolnovat’. Pri zmenach tiverovych Standardov sa sleduje viacero
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parametrov, napriklad poziadavky na vysku prijmu dlznika, poziadavky na zabezpecenie
uveru, pomer uveru k hodnote zabezpe¢enia (LTV), splatnost’ uveru alebo poplatky spojené
S poskytnutim uveru.

Dopad zmien tverovych Standardov na sledované parametre bol pocas rokov 2005-
2008 nejednoznacny. VSeobecne ale mozeme konstatovat’, ze skupina bank, ktord podmienky
poskytovania Gverov na byvanie zmierfiovala sa vo vac¢Sej miere prelina so skupinou bank,
ktora utrpela zhorSenim kvality svojho portfolia uverov. Prienik bankami, ktoré dokazali
zvysit’ podiel na trhu Gverov je mensi. V tomto obdobi teda nemdzeme urobit’ nijaké silné
zavery.

Graf 8: Suvislost’” medzi zmenou v uverovych §tandardoch a sledovanymi parametrami 2005-
2008
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Podobna situacia ohl'adom formulacie zdverov nastala aj v obdobi 2008 — 2010.
Jedinym jasnym zaverom je fakt, ze vSetky sledované banky pristupili K sprifovaniu
uverovych Standardov a to bez ohl'adu na to, aké boli ostané parametre banky. Plati to aj pre
porovananie s predchadazjiicim obdobim, sprisnenie Uverovych Standardov nie je mozné
uspokojivo vysvetlit pomocou parametrov z rokov 2005 — 2008. Neznamena to vsak, ze by
podmienky poskytnutia uverov sa v ramci bankového sektora dostali na podobnt uroven,
dolezita je najmé dynamika a smer zmien.

Graf 9: Siuvislost’ medzi zmenou v tiverovych Standardoch a sledovanymi parametrami 2008-
2010
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Zmeny Vv urokovych mierach

Samostatnym problémom je stanovenie urokovych mier, ktory ma na trh tverov aj na
trh nehnutel'nosti priamy vplyv. Urokové miery na Gvery su zlozené z viacerych zloziek, ktoré
sa menia v zavislosti od makroekonomickych aj individualnych parametrov [2].
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Pocas rokov 2005 az 2008 sa nepreukazala dlhodoba suvislost medzi zmenami
urokovych sadzieb, ktoré banky ponukali pri poskytovani uverov na byvanie a sledovanymi
parametrami V jednotlivych bankach. Jednym 2z vysvetlenim moéze byt nizka miera
nasytenosti trhu s tvermi na byvanie, ktora vytvorila vacsi priestor na politiku urokovych
mier zo strany individudlnych bank bez toho, aby sa bankovy sektor pohyboval na hranici
tvorby zisku. Takyto zaver samozrejme nevylucuje vysoku citlivost' klientov bank na
znizovanie urokovych sadzieb. KedZe nés zaujimal predovSetkym dlhodoby vztah,
jednorazové marketingové akcie nie su vo vysledkoch zachytené.

Graf 10: Suvislost’ medzi zmenou turokovej miery a sledovanymi parametrami 2005-2008
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Politika tirokovych mier jednotlivych bank sa javi ako relevantnejSia v obdobi rokov
2008 az 2010. Dovodom modZe byt na jednej strane dramaticky pokles medzibankovych
urokovych sadzieb; na druhej strane sme boli svedkami sprisfiovania tiverovych Standardov
a poklesu dopytu po tveroch. Uvedené faktory mohli prispiet’ k vysSej dynamike zmien
urokovych sadzieb aich nastavenie sa o0niefo vyraznejSie prejavilo v sledovanych
parametroch bank.

Graf 10: Suvislost’ medzi zmenou turokovej miery a sledovanymi parametrami 2008-2010
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Prvym vzt'ahom je pozitivna korelacia medzi znizenim turokovych sadzieb a poklesom
trhového podielu. Takyto vzt'ah naznacuje, ze banky ktoré v najvacsej miere stracali podiel na
trhu reagovali relativne najvacs$im zniZenim urokovych sadzieb. Takato suvislost’ naznacuje,
ze trh uverov na byvanie je citlivy na cenu tverov a banky sa nemdzu spolichat iba na
marketingové nastroje. Druhy vztah, menej jednozna¢ny, naznauje pozitivhu korelaciu
medzi znizenim Urokovych sadzieb a narastom podielu zlyhanych Gverov. Vysvetlenim by
mohol byt spominany zépas o trhovy podiel, ktory prildka aj menej kvalitnych klientov.
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Zaver

Prepojenie trhu byvania, trhu suvermi na byvanie a celkovej makroekonomickej
situdcie je zrejmé z relativne vysokej koreldcie medzi vybranymi parametrami tychto celkov.
Ide najmi o rast HDP, zmeny stavov tiverov na byvanie a zmeny cien nehnutelnosti.

Citlivost’ bank na zmeny cien nehnutel'nosti nezavisi len od stanoveného pomeru cien
vysky uveru k hodnote zabezpecenia, ale aj od ¢asu ktory uplynul od poskytnutia Gveru.
Najvicsie riziko z hladiska dostatocnosti zabezpecenia je pri uveroch poskytnutych pri
vysokych hodnotdich LTV v Case tesne pred poklesom cien nehnutelnosti. Tyka sa to
predovsetkym Gverov z prvého polroku 2008, ktoré spiiiaju oba predpoklady.

Na vyvoj dostupnosti byvania malo v minulych rokoch vplyv viacero faktorov.
Dominantnym st ceny nehnutelnosti. V rokoch 2005 az 2008 ich rast znizoval dostupnost’
byvania aj napriek priaznivému vyvoju vsetkych ostanych faktorov, zatial' ¢o pokles cien
nehnutelnosti od konca roka 2008 vyrazne zvysil dostupnost’ byvania napriek pomalSiemu
rastu miezd. Dostupnost’ byvania je vSak potrebné interpretovat’ v kontexte meniacich sa
tiverovych $tandardov. Dalgia praca metodike indexu dostupnosti byvania by mala zohl'adnit
zmeny v LTV, mieru uspor domdacnosti a rozhodovaci mechanizmus domacnosti ohl'adom
miery vyuzitia uspor pri kipe nehnutel'nosti.

Aktivity bank na trhu iverov na byvanie mali na slovenské banky nezanedbatel'ny
vplyv. Zmeny Vv produktoch, uverovych Standardoch ¢i urokovych mierach mali v réznych
obdobiach rézne vplyvy na samotné banky. Predbezny rozbor dostupnych dat sice poukazal
na mozné suvislosti. ale na vyslovenie jasnejSich zdverov je potrebnd dalSia analyza
vychadzajlca z primeranych Statistickych metdd..
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