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Adenda

Prezentacia
z OPEN skolenia
bude zverejnena na

Nevahajte sa pytat

prostrednictvom chatu.

Vase otazky radi
zodpovieme.

Nehnutelnost’ ako zabezpeka pri bankovom financovani

Regulatérne poziadavky s dopadom na nehnutel'nost’ a jej
hodnotu

Poziadavky na kvalitu / akceptovatelnost’ nehnutelnosti
ako zabezpeky


https://www.unicreditbank.sk/sk/partneri-hp/partneri.html
https://www.unicreditbank.sk/sk/partneri-hp/partneri.html

Motto:

(Dialég Vlasty Buriana vo filme ,,Duchacek to zaridi* pri priprave drazby majetku)

Tak treba tenhle kousek, kolik myslite, Ze je jeho cena?
Hm..., deset korun?
To nemyslite vazne...!

Ja vim, je to moc, je to moc.

Ale tak jsem to nemyslel, za ten bychom mohli klidné chtit takovych dveé sté padesat korun!

Chtit bychom mohli, jenom jestli nam je nékdo da!




Nehnutel'nost’ ako zabezpeka pri bankovom financovani

Nehnutelnost predstavuje oblubeny nastroj zabezpecCenia vdaka svojim niektorym vyhodnym
vlastnostiam.
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B Nehnutelnost predstavuje realne aktivum, ma hmotnu povahu.

B Nehnutelnost predstavuje pozemok a stavbu pevne spojenu so zemou, neda sa premiestriovat.

B Nehnutelnost je pomerne beznym predmetom vymeny, existuje trh nehnutelnosti, na ktorom je
mozné nehnutelnost spenazit.

B Vlastnicke pravo k nehnutelnosti, pripadne iné vecné prava su evidované v katastri nehnutelnosti,
€o zvySuje mieru istoty pre veritela.

Rezidencna nehnutelnost — ,kralovna medzi zabezpelenim® r



Nehnutel'nost’ ako zabezpeka pri bankovom financovani

Aby nehnutelnost tieto benefity realne banke formou zabezpecéenia poskytla, musi odhad poskytnut
realny obraz o nehnutelnosti.
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1.Nehnutelnost musi byt bez neakceptovatelnych pravnych vad
2.Rizika nehnutelnosti musia byt identifikované a relevantne posudené
3.Hodnota nehnutefnosti musi zodpovedat trhovej situacii

4

Tu vznika rozpor medzi odhadcom (znalcom) a bankou
,ohodnotit je mozné vsetko, nie vSetko vSak predstavuje bankou akceptované zabezpecenie“
L,vypocitat' nie¢o v sulade s vyhlaskou neznamena, Ze sa jedna o trhovu (vdeobecnu) hodnotu®

5 /.



Nehnutel'nost’ ako zabezpeka pri bankovom financovani

Rozdielny pristup podla sedmentu

RETAIL — Rezidencné nehnutelnosti CORPORATE - Komercné nehnutelnosti
Hypotekarny (spotrebny) Gver Prevadzkovy Over

Real Estate Over

4 4

LTV & DTI & Stress test LTV / LTC & DSCR

] !

Porovnavacia metéda Vynosova metoda a



Regulatérne poziadavky s dopadom na nehnutelnost’ a jej hodnotu

1. Hypotekarne Uvery / Rezidenéné nehnutelnosti — prisnejSia requlacia NBS

O Zakon o bankach ¢. 483/2001 Z.z.

Q Opatrenie NBS €. 10/2016, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o posudeni schopnosti spotrebitela splacat
uver na byvanie v zneni neskorsich predpisov

O Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 575/2013 z 26. juna 2013 o prudencialnych ]
poziadavkach na uverove institucie a investicné spolocnosti a o zmene nariadenia (EU) €. 648/2012 (U. v.
EU L 176, 27. juna 2013) v platnom zneni.

’

2. Ostatné Uvery / Komercné nehnutelnosti — ""zakladna" redulacia ECB

O Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 575/2013 z 26. juna 2013 o prudencialnych ]
poziadavkach na uverové institucie a investicné spolo¢nosti a o zmene nariadenia (EU) €. 648/2012 (U. v.
EU L 176, 27. juna 2013) v platnom zneni.

, /.



Regulatérne poziadavky s dopadom na nehnutelnost’ a jej hodnotu

1. Hypotekarne Uvery / Rezidenéné nehnutelnosti — prisnejSia requlacia NBS

1. Zakon o bankach ¢. 483/2001 Z.z.

§ 71 (5): Banka ... je viazana len vlastnym ohodnotenim nehnutelnosti.

2. Opatrenie NBS €. 10/2016, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o posudeni schopnosti spotrebitel
splacat’ uver na byvanie

§ 6 ods. (2) — riesi ¢o je nehnutelnost’ na byvanie —> Pozor na apartmany
§ 7 ods. (7) - rie$i vztah kdpnej ceny a hodnoty nehnutelnosti —> Niz3ia z hodnét kupna cena vs. ohodnotenie

§ 7 ods. (8) — rie$i budticu hodnotu nehnutefnosti pri vystavbe — Viyhlagka v SR nepredpoklada budtcu hodnotu

§ 7 ods. (9) - riesi ocenenie inych nehnutelnosti —> Posudok nie starsi ako 3 roky
§ 8 ods. (3) — riesi kto moéze byt interny oceriovatel —> Nie je odvolavka na zakon o znalcoch
§ 8 ods. (7) — riesi obozretny pristup k znalcom — Black list

a



Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

Kazda banka k posudeniu majetkopravnych vad
I nehnutelnosti pristupuje individualne — dalej uvadzaneée I
- vady nemusia znamenat STOP v poskytnuti uveru .

"  VsSeobecné pravidla

1. Nehnutelnost musi byt v celom rozsahu majetkopravne vysporiadana (pozemok aj
stavby vratane prisluSenstva)

2. K nehnutelnosti musi byt zabezpecleny opravneny pristup z verejnej komunikacie

3. Zalozné pravo sa zriaduje na celu nehnutelnost vratane prislusenstva

9 /.



Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

®  Nehnutelnost bez pristupu z verejnej komunikacie
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Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

"  Prislusenstvo nehnutelnosti na cudzom pozemku
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Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

®  Stavby nezapisané na LV a (alebo) nezakreslené v katastralnej map
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Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

"  Klient nezaklada ,celd“ nehnutelnost

1. Klient vlastni rodinny dom na parc. €. 1224
a pozemok naparc.¢. 1228.

2. Pomocou GP odclenil ¢ast pozemku tak, ze
vznikli nové parcely 1228/1 a 1228/2

1228/2
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Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

14

Stavby neohodnotené v znaleckom posudku

Banka vie zaujat’ stanovisko len k rizikam ktoré pozna. PozZiadavka klienta na nezahrnutie stavby (napr. letna kuchynia,
garaz, hospodarska stavba) méze spbsobit neakceptovanie nehnutelnosti ako celku.

Plomba na LV

Je potrebné preukazat’ coho sa plomba tyka (doklad potvrdeny katastrom na zaklade ktorého bola plomba zriadena).
Exekucia zapisana na LV

Exekucia zapisana na klienta

Klient kupuje nehnutefnost’ s exekuénym zaznamom ‘ Individualne posudenie

Neexistujuce stavby evidované na LV a (alebo) zakreslené v katastralnej mape

PredlozZenie relevantnych podkladov na zaklade ktorych sa vymaz stavby uskutoéni (GP, buracie povolenie a pod.)

Parcely registra E
Individualne posudenie

Na LV je stavba evidovana s inym uc¢elom (druh a popis stavby) ako sa realne uziva
Individualne posudenie

/.



Akceptovatelnost’ nehnutel'nosti ako zabezpeky

Priklady nevhodnych a menej vhodnych nehnutelnosti 09’§\
B Objekty, ktoré nie sU pevne spojené so zemou (kontajnerové objekty, stavebné bunky a pod.) \6\0
B Objekty, pri ktorych vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku a pozemok nie je zaroven ?@*etom zabezpecenia
B Nezastavané pozemky, pri ktorych nie je zabezpecena moznost vystavby \\0
B Stavby postavené svojpomocne s pouZitim neobvyklych technolddii a koné@@g\jch systémov
B Idealne spoluvlastnicke podiely s vynimkou parkovacich stati v h[o\rgad“% garazach a podieloch na pristupovych komunikaciach
B Nehnutelnosti bez zabezpeceného pristupu ' 660\ e
B NerekonsStruované objekty so zostatkovou technick06@%bm'6{g®(i\>otnost'ou kratSou ako 20 rokov
B Lliniove stavby, energetické stavby ako samigt\@\é“gri\t@‘&\zabezpeéenia
m  Kontaminované objekty a pozemky \\)Q N
O
B Objekty vyuZivané pre neserié@@fﬁely
B Nehnutelnosti, ktor'{/c%\@(s}m’cke pravo je obmedzené predkupnym pravom
[

Nehnutel‘nosti,ﬁt@%h vlastnicke pravo je zasadnym spdsobom obmedzené pravom zodpovedajicim vecnému bremenu
0

* s
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Web pre partnerov — informacie na jednom mieste

https://www.unicreditbank.sk/sk/partneri-hp/partneri.html

/7 UniCredit Bank

Vazeny obchodny Partner,

VITAJTE NA NASEJ STRANKE, NA KTOREJ NAJDETE VSETKY DOLEZITE INFORMACIE
PRE BEZSTAROSTNU SPOLUPRACLU.

KONTAKTY NA POBOCKY

PRESTO UVER HYPOUVER SMALL BUSINESS DIGITALNA PLATFORMA octy


https://www.unicreditbank.sk/sk/partneri-hp/partneri.html
https://www.unicreditbank.sk/sk/partneri-hp/partneri.html

Dakujeme a teSime sa na spolupracu.

Mgr. Sona Benci
Key Account Manader B2B

Sancova 1/A
813 33 Bratislava

\/Seobecna mailova adresa:

Andrea Sokolova
Key Account Manader B2B

Sancova 1/A
813 33 Bratislava
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