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Opatrenia pomoci pre hypotekarnych dlznikov pri zvysenych arokovych sadzbach

Anotacia

Studia sa zaobera jednotlivymi opatreniami vybranych ¢lenskych tatov EU v oblasti pomoci pri
splacani hypotekarnych tverov v dosledku zvySovania tirokovych sadzieb.
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Uvod

Kvoli nepriaznivej ekonomickej situdcii sa Eurdpska centrdlna banka (ECB) rozhodla zvysit
trokové sadzby uZ po desiatykrat, celkovo o 25 béazickych bodov. Urokovéa sadzba hlavnych
refinanénych operdcii a turokové sadzby jednodinovych refinanénych a jednodiovych
sterilizacnych operacii sa tak s té¢innostou od 20. septembra 2023 zvysuju na 4,50 %, 4,75 % a 4,00 %.
Rada guvernérov je pripravena vsetky svoje nastroje v medziach svojho mandatu upravit, aby
zabezpecila navrat inflacie na jej ciefovt troven 2 % v strednodobom horizonte a nadalej plynula

transmisiu menovej politiky. (Ilacova sprava ECB , 14 septembra 2023) Podla odhadu Eurostatu,

Statistického uradu Eurdpskej tinie, sa ocakava, Ze ro¢nd inflacia v eurozéne dosiahne v novembri
2023 aroven 2,4 %, ¢im zaznamena medzimesacny pokles o 0,5 percentualneho bodu. Podla

Eurostatu by mala klesnut aj inflacia na Slovensku zo 7,8 % na 6,9 %.!

Reagujic na zvySovanie urokovych sadzieb prinesie nasa Stadia prehlad prijatych opatreni

jednotlivych statov Eurépskej tinie (EU) na pomoc pre hypotekarnych dlznikov v takejto situacii.

Vramci Stadie sme cerpali najmd zdat Europskeho centra pre parlamentny vyskum
a dokumentdaciu (ECPRD) €. 5606 (Aid measures for housing loan holders due to increased interest rates)

Informacie poskytlo 24 statov vratane Slovenska.

V zhrnuti sumarizujeme jednotlivé prijaté opatrenia, ale aj zoznam Statov, ktoré opatrenia neprijali.

! Eurostat: Odhad inflacie za november 2023. Dostupné na internete:
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/18005473/2-30112023-AP-EN.pdf/a5c354ab-dd3d-1elb-72dc-
fae2c31244d6?version=1.0&t=1701278829100



https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2023/html/ecb.mp230914~aab39f8c21.sk.html
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/18005473/2-30112023-AP-EN.pdf/a5c354ab-dd3d-1e1b-72dc-fae2c31244d6?version=1.0&t=1701278829100
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/18005473/2-30112023-AP-EN.pdf/a5c354ab-dd3d-1e1b-72dc-fae2c31244d6?version=1.0&t=1701278829100

Situacia na Slovensku

Sprava o financnej stabilite (november 2023) Narodnej banky Slovenska uvadza, Ze spomalenie na

trhu s hypotékami nastalo od druhej polovice roka 2022. Prepad objemu novyjch hypoték bol o viac ako tretinu.
Pokles objemu sa premietol aj na trh s nehnutelnostami, v porovnani s letom 2022 sii ceny bytov nizsie
0 14 %. Pokial’ zostane zachovand zamestnanost, pozitivny vyvoj na trhu prdce, vicsina domdcnosti by aj
napriek pomerne prudkému zvyseniu sadzieb mala zvladat' spldcanie svojho tiveru aj po refixdcii.

Sucasny stav hypotekdrnej pomoci platny k dnesného dnu sa odvija od novelizacie Zdikona
¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov? v roku 2017.

Od 1. 1. 2018 je tato pomoc uskutocriovand formou daniového bonusu na zaplatené uroky pre
mladych T'udi, ktori:

- ku dnlu podania Ziadosti o tver na byvanie dosiahli najmenej 18 a najviac 35 rokov,

- ich priemerny mesaény prijem dosiahnuty za kalenddrny rok predchadzajaci
kalenddrnemu roku, v ktorom uzatvorili zmluvu o tivere na byvanie, nepresiahol 1,3
nasobok priemernej mesaénej mzdy zamestnanca v hospodarstve SR zistenej Statistickym
uradom SR za kalenddrny rok predchadzajuci kalendarnemu roku®, v ktorom bola
uzavretd zmluva o tivere na byvanie; priemerny mesac¢ny prijem sa vypocitava ako 1/12 zo
suctu zdanitelnych prijmov. V pripade spoludlZnikov sa toto ustanovenie vztahuje na
vietkych spoludlznikov.

- peniaze z hypotéky potrebuja na kupu, vystavbu alebo rekonstrukciu primarnej

nehnutelnosti uréenej na byvanie na tizemi SR.

Narok na darniovy bonus na zaplatené uroky vznika pocas piatich bezprostredne po sebe
nasledujacich rokoch, po¢nic mesiacom, v ktorom sa zacalo trocenie tveru na byvanie

poskytnutého na zaklade jednej a tej istej zmluvy o Gvere na byvanie.

Vyska daniového bonusu na zaplatené iroky je vo vyske 50 % zo zaplatenych arokov, najviac vsak
do vysky 400 EUR za rok. Vyska urokov musi byt vypocitana z poskytnutého tiveru najviac zo
sumy 50 000 EUR.

Uplatnenie danového bonusu na zaplatené troky je mozné na konci zdanovacieho obdobia vzdy
za cely rok na zdklade podaného darniového priznania k dani z prijmov fyzickej osoby, resp.

ro¢ného zuctovania preddavkov na dan a dokladovanej vysky trokov.

2 Zakonom ¢&. 279/2017 Z. z., ktorym sa meni a dopitia zakon & 483/2001 Z. z. o bankéch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopliiaju niektoré zékony, sa v &lanku VII
s u¢innostou od 1.1.2018 meni a dopliiia zdkon & 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorgich predpisov.

3V roku 2022 bola podTa Statistického tiradu SR priemerna mesa¢né nominélna mzda zamestnanca v hospodarstve
SR vo vyske 1304 EUR. Suma 1,3 nasobku tejto mzdy predstavuje sumu 1695,2 EUR.

4 Priemerny mesacny prijem dlznika spolu so spoludlznikom v tomto pripade nesmie presiahnut stucin poctu
dlznika a spoludlznika, t. j. pri 2 spoludlznikoch ide o 2,6 nasobok priemernej mesacnej mzdy zamestnanca v
hospodarstve SR.

5 Podla § 33a Danovy bonus na zaplatené troky (7) zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskorsich
predpisov.



https://nbs.sk/publikacie/sprava-o-financnej-stabilite/sprava-o-financnej-stabilite-november-2023/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2003/595/20230801

Zmeny, ktoré prinasa vladny navrh zakona, ¢. parlamentnej tlace 80 (v zneni dorucenom
k 30. 11. 2023):

1. upravuju formu dafiového bonusu na zaplatené troky pre zmluvy o vere na byvanie
uzavreté najskor po 31.12.2023, a to nasledovne:

- vekova kategoria adresatov pomoci zostdva nezmenena,

zvysuje sa hranica priemerného mesacného prijmu®, pri ktorej ma uchadzac narok poziadat
o tento danovy bonus na 1,6 nasobok priemernej mesacnej mzdy zamestnanca

v hospodarstve SR zistenej Statistickym tradom SR za kalendarny rok predchadzajtci
kalendarnemu roku, v ktorom bola uzavreta zmluva o tvere na byvanie,

- zvySuje sa vysSka dariového bonusu na zaplatené uroky do vysky 1200 EUR za rok

a zaroven sa rusi ,strop” poskytnutého tiveru, z ktorého je vyska arokov vypocitand,

- sprisiiuje sa podmienka poskytnutia dafiového bonusu na zaplatené troky z poskytnutého
uveru na byvanie na ucely nehnutelnosti urcenej k vlastnému trvalému byvaniu

uchadzaca o tento danovy bonus.

2. zavadzaju novu formu danového bonusu zo zvySenia zaplatenej splatky z poskytnutého
uveru na byvanie pre dafovnikov v zdafnovacom obdobi 2023 pri splneni nasledovnych
poziadaviek:

- hranica priemerného mesacného prijmu uchadzaca za zdarovacie obdobie 2022 nemdze
presiahnut 1,6 nasobok priemernej mesacnej mzdy zamestnanca v hospodarstve SR
zistenej Statistickym turadom SR za rok 20227, priemerny mesaény prijem sa vypoéitava ako
1/12 zo stuctu zdanitelnych prijmov. V pripade spoludlZnikov sa toto ustanovenie vztahuje
na vSetkych spoludlznikov.?

- danovy bonus sa moze uplatnit len v pripade poskytnutého tiveru na byvanie na tcely
nehnutel'nosti urcenej k vlastnému trvalému byvaniu uchadzaca o tento dafiovy bonus,

- danovy bonus je vo vyske 75 % z rozdielu medzi zaplatenou nizSou priemernou ro¢nou
splatkou v zdanovacom obdobi 2022 a zaplatenou vyssou rocnou splatkou v zdafiovacom
obdobi roku 2023, najviac vSak do vysky 1 800 EUR za rok. V pripade pomerného

prepocitania na pocet kalendarnych mesiacov, ide o maximalnu mesacnu vysku 150 EUR.

¢ Stale ide o priemerny mesacny prijem dosiahnuty za kalendarny rok predchddzajuci kalendarnemu roku,
v ktorom uzatvoril uchadzac o danovy bonus zmluvu o Gvere na byvanie.

7V roku 2022 bola podla Statistického tiradu SR priemerna mesa¢né nominélna mzda zamestnanca v hospodarstve
SR vo vyske 1304 EUR. Suma 1,6 nasobku tejto mzdy predstavuje sumu 2086,4 EUR.

8 Priemerny mesacny prijem dlznika spolu so spoludlznikom v tomto pripade nesmie presiahnut sucin poctu
dlznika a spoludlznika, t. j. pri 2 spoludlznikoch ide o 3,2 nasobok priemernej mesacnej mzdy zamestnanca
v hospodarstve SR.


https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DocID=536313

Vladny navrh zakona ¢. parlamentnej tlace 84 (v zneni dorucenom k 30.11.2023) zavadza

Prispevok na zvySenu splatku Gveru na byvanie vo forme Statnej socialnej davky s ciefom

c¢iastocnej tthrady splatky na byvanie za nasledujucich podmienok:

- uchadzac o davku ma uzavretd zmluvu o tvere na byvanie pred 1. januarom 2024 a jeho
vyska mesacnej splatky poskytovaného tiveru na byvanie sa zvysila z dovodu zvysenia
urokovej sadzby v porovnani s referencnou splitkou. Ta je zadefinovana v navrhu zdkona
ako:

1. priemernd mesacnd splatka tiveru na byvanie za rok 2022, v rozsahu istiny a tiroku, okrem
predcasného splatenia tiveru na byvanie a zvysenia spldtky tiveru na byvanie za aktivnej ticasti
oprdvnenej osoby, vypocitand za kalenddrne mesiace, v ktorych oprdavnend osoba skutocne takiito
splatku zaplatila, zaokrithlend na celé eurocenty, ak k zacatiu spldcania iveru na byjvanie
doslo pred 1. janudrom 2023,

2. splatka v rozsahu istiny a tiroku, okrem predcasného splatenia tiveru na byvanie a zvysenia
splitky tiveru na byvanie za aktivnej 1icasti oprdvnenej osoby, ktord predchddza zvisenej
spldatke tiveru na byvanie z dévodu prvej zmeny fixnej tirokovej sadzby tiveru na byvanie
od okamihu uplynutia doby fixdcie tirokovej sadzby alebo prvej zmeny variabilnej 1irokovej
sadzby tiveru na byvanie po 31. decembri 2022, ktorii oprdvnend osoba skutocne zaplatila,
zaokriihlend na celé eurocenty, ak k zacatiu splacania tiveru na byvanie doslo v roku 2023.

- hranica priemerného mesac¢ného prijmu uchadzaca a pripadného spoludlznika® za
zdaniovacie obdobie, ktoré predchadza 2 roky kalendarneho roku, v ktorom bola podana
ziadost, nemdze presiahnut 1,6 ndsobok priemernej mesacnej mzdy zamestnanca
v hospodérstve SR zistenej Statistickym tradom SR, priemerny mesaény prijem sa
vypocitava ako 1/12 zo suctu zdaniteInych prijmov,

- davka sa moze poskytnut uchadzacovi len v pripade poskytnutého tiveru na byvanie na
ucely jednej nehnutelnosti urcenej k vlastnému trvalému byvaniu apri riadnom
uhradeni mesacnej splatky,

- narok na prispevok vznika najskor za kalendarny mesiac, v ktorom uchadzaé¢ podal
pisomnt ziadost na Urade prace, socialnych veci a rodiny, nutnou prilohou je zmluva
o uvere na byvanie,

- vyska prispevku je 75 % medzi uhradenou mesacnou splatkou a referencnou spldtkou,

najviac vSak do sumy 150 EUR, vyplaca sa mesiac pozadu.

Pozn.: Podl'a navrhovaného znenia vladneho zakona je prispevok naviazany na zakon o statnom
rozpocte, ktory moze na prislusny rozpoctovy rok ustanovit in vysku prispevku. V pripade, Ze
zakon o Statnom rozpocte ustanovi vysku prispevku na troven 0 %, vyplata prispevku sa v tomto

rozpoc¢tovom roku zastavi.

% Podla znenia navrhu zakona §4 (1) Pri posudzovani ndaroku na prispevok sa zapocitavajii prijmy oprdvnenej osoby
a dalSej fyzickej osoby, ktord md spolu s oprdvnenou osobou uzavretii zmluvu o tivere na byvanie (dalej len ,spoludlznik”).


https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DocID=536327

Kompenzac¢né opatrenia jednotlivych statov EU

Belgicko

Belgicko ma systém socialneho byvania urceny pre jednotlivcov alebo rodiny v znevyhodnenej
situdcii. Systém sltzi na prenajmy bytov alebo domov za rentabilnt cenu. Okrem toho existuje

moznost pre potencidlnych kupcov ziskat vyhodny hypotekarny tver.

Regulacia socidlneho byvania spada do jurisdikcie spolkovych krajin (regidénov), a preto sa

podmienky v jednotlivych regionoch lisia.

Pri urcovani cien socialneho prendjmu zohladnuju agenttry socidlneho byvania mnohé faktory
a samozrejme aj rastiice urokové sadzby. Naproti tomu neexistuju Ziadne rozhodnutia alebo

balicky pomoci, ktoré boli vytvorené Specialne a vylucne kvdli zvySenym trokovym sadzbam.

Bulharsko

Od septembra 2023, ked ECB zacala zvySovat urokové sadzby v polovici roka 2022, sa priemerna
urokova sadzba spotrebitelskych tiverov zvysila priblizne o 1 percentudlny bod, zatial ¢o trokova

unii (EU).

Pomalti transmisiu menovej politiky ECB v Bulharsku mozno vysvetlit vysokou likviditou
v bankovom systéme, silnou konkurenciou v sektore, ako aj silnym dopytom domadcnosti po

uveroch.

Dalsou ddleZitou értou je, ze spristiovanie menovej politiky ECB prebieha v Bulharsku na
historicky nizkych trovniach tdrokovych sadzieb tverov na byvanie. V dosledku silnej
konkurencie v bankovom sektore a pred sprisnenim menovej politiky ECB mali domacnosti

moznost refinancovat svoje starSie tverové zmluvy za niZsie urokové sadzby.

Bulharska narodnd banka pozorne sledovala vyvoj trhov a tverov domacnosti, ktoré nadalej rasta
dvojcifernym tempom, a vzhladom na udrzanie stability bankového systému pri narastajacich
potencialnych rizikach postupne zvysovala troven proticyklického kapitalového vanktsa bank na
2 % (acinny od 1. oktdbra 2023 ). Okrem toho sa od polovice roku 2023 zvysilo aj percento
povinnych minimalnych rezerv bank s cielom sprisnit menové podmienky v krajine a obmedzit

uverovu aktivitu.

Cyprus

Rada ministrov rozhodla na zasadnuti 19. oktdbra 2023, Ze prispeje vo vyske 2 % tirokovej sadzby
uverov na byvanie, ktoré boli zmluvne dohodnuté v obdobi od 1. janudra 2022 do 31. decembra
2023 na kapu a vystavbu domu, rodindm s roénym prijmom do 50 000 EUR.



Ceska republika

Vykonné organy doposial neprijali relevantné rozhodnutia ani balicky pomoci, ktoré by reagovali

na neddvny ndrast trokovych sadzieb.

Chorvatsko

Uvery na byvanie dotuje $tat prostrednictvom Agentiry pre obchody a sprostredkovanie
nehnutelnosti ako opatrenie, ktoré ma pomoct mladym I'udom dotovat splacanie casti tiveru na

byvanie pocas prvych piatich rokov splacania tveru.

Uver na byvanie je dotovany maximalne do vysky 1 500 EUR/m?, tj. do maximalnej vysky tveru
100 000 EUR. Doba splacania nesmie byt kratsia ako 15 rokov. Uver na byvanie moze byt vyssi (aj
cena na m? aj celkovy tuver), avSak rozdiel nebude dotovany. Vyska dotacie zavisi od indexu

rozvoja miesta, kde sa nehnutelnost kupuje alebo stavia a pohybuje sa od 30 do 51 %.

Estonsko

V Esténsku doposial neprijali relevantné rozhodnutia ani balicky pomoci, ktoré by reagovali na

nedavny ndrast irokovych sadzieb.

Finsko

Vlddna pracovnd skupina na jar 2023 uviedla, Ze zvysSenie trokovych sadzieb nespdsobuje

domacnostiam velké problémy.1

Banky poskytuju flexibilné moZznosti pre tych, ktori celia problémom kvoli rasticim trokovym

sadzbam. Klienti majui moznost:

-zvysit si mesa¢nt splatku alebo prediZit dobu splatnosti averu,
- prerusit splacanie Gveru s naslednym pred{Zenim jeho doby splatnosti,
- zafixovat si irokové sadzby,

- predcasne splatit aver.

Francuzsko

Franctizska vlada neprijala Ziadne osobitné opatrenia vo vztahu k zvySenym trokovym sadzbam
hypoték. Parlament rokoval o prediZeni moznosti hypotéky s nulovym tirokom vo vyske az 40 %
z celkovej sumy urcenej na financovanie prvého vlastnictva domu pre domdcnosti s nizkymi
prijmami az do 31. decembra 2027, pomoc mala byt povodne zrusena koncom tohto roka. Rovnako
pozmenujuci a doplniujtci ndvrh navrhuje zvysit stropy zdrojov urcujtice opravnenost domacnosti

na 73 % moznych ziadatelov z aktualnych 61 %.

10 Zadlzenost domécnosti a rast tirokovych sadzieb: Spréava pracovnej skupiny. Dostupné na internete:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164852
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Zatial ¢o doteraz sa dali financovat len stavby individudlnych domov, teraz je viac zamerany na
kipu novych bytov vo ,vychytenych” oblastiach (zones tendues) alebo starSieho byvania

s planovanou rekonstrukciou v menej preferovanych oblastiach."

Grécko

Rozhodnutie ¢ 60269 EE 2023 definuje kritéria na urcenie financne slabsich dlznikov na zaclenenie
do dobrovoIného programu podpory uverovych a finanénych instittcii na dotovanie arokovych
sadzieb na hypotekarne tivery zabezpecené v hlavnom bydlisku. Tieto kritéria sa tykaju prijmu
a majetku dotknutych osob, pricom nevyhnutnou podmienkou na poskytnutie davky je, ze
prijemca musi mat ako hlavné bydlisko nehnutelnost, na ktorej je evidované zalozné pravo na

zabezpecenie svojho dlhu tverovej alebo financnej institacii.

Holandsko

Urokové sadzba novovzniknutych hypoték teraz vzrastla o 1 az 2 percentudlne body vyssie ako
priemerny urok nesplatenych hypoték na byvanie. ZvySena trokova sadzba ma teda vacsi vplyv

na kupu prvého byvania. Holandsko tak zavadza Narodny fond pre dostupné byvanie. 12

Irsko

Rozpocet na rok 2024 (oznameny 10. oktobra 2023) zahriia opatrenie na pomoc klientom, ktori boli
zasiahnuti rasticimi trokovymi sadzbami. Ide o zavedenie docasného jednoro¢ného obdobia
v podobe tlavy na dani z trokov z hypotéky, v odhadovanych ndkladoch 125 miliénov EUR.
Opatrenie zahfiia priblizne 165000 drzitelov hypoték. Ulava sa ma vztahovat na vlastnikov
domov s nesplatenym hypotekarnym zostatkom na primarnej hypotéke od 80 000 EUR do 500 000
EUR k 31. decembru 2022 so standardnou 20 % sadzbou dane z prijmu. Ulava bude obmedzena na
1250 EUR na nehnutelnost.

frska centralna banka podnikla niekolko iniciativ zameranych na pomoc drzitefom hypoték. Patri
medzi ne zameranie sa na problém zmeny hypotéky zo strany dlznikov a zabezpecenie
obchodnych rozhodnuti pri zmene turokovych sadzieb tak, aby boli v sulade s podmienkami
predmetnych tverov. Banka aktualizovala Kédex spravania pri hypotekarnych nedoplatkoch
z roku 2013.13

11 N4vrh zakona o financidch & 1680 na rok 2024. Dostupné na internete:
https://www.assemblee-nationale.fr/dyn/16/amendements/1680A/AN/5380

12 Oznamenie o rozhodnuti. Sprievodny list parlamentu na vzniknutie nadrodného fondu na dostupné byvanie.
Dostupné na internete:

https://www.tweedekamer.nl/kamerstukken/brieven regering/detail?id=2023D37480&did=2023D37480

13 Ochrana spotrebitelov v zhorenej ekonomickej situdcii. Dostupné na internete:
https://www.centralbank.ie/docs/default-source/regulation/consumer-protection/protecting-consumers-in-a-

changing-economic-landscape.pdf?sfvrsn=85b2991d 11
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Litva

Novela, ktora by podla inicidtorov znizila vysku zdaniteIlného prijmu a zmiernila dopad

zvysenych turokov z tiverov na domacnosti nebola schvalena.!
Lotyssko

Aktualne je v 3. ¢itani novela zdkona o ochrane prav spotrebitelov, navrhuje zniZenie tirokovej

sadzby pri hypotekarnych tiveroch na jeden rok o 50 %. Podpora sa ma tykat standardnych tiverov,

ktoré nie st v omeskani a v budtcnosti by nemala mat vplyv na tiverovy rating dlznikov.
ZniZenie sadzby sa planuje uplatnit na tvery, pri ktorych st splnené tri podmienky:

— hypotekarny tver nepresahuje 250 000 eur,
— zmluva o hypotekdrnom tuvere bola uzavreta do 30. septembra tohto roku,

— je tojedind platnad zmluva o hypotekdrnom tivere pre spotrebitela.

Podporu bud méct ziskat takmer vetci platitelia hypotekérnych tuverov, kedZze kritéria spitia 99

% dlznikov v LotySsku. Podpora sa neposkytuje prenajimatelom.

Aby bolo mozné uplatnit zniZent sadzbu na tver, novely stanovuju, Ze dlznik musi veritelovi
podat Ziadost, v ktorej udeli sthlas na overenie informadcii o svojich prijmoch a tverovych

zavazkoch.

Novela stanovuje, Ze vynutené zniZenie irokovej sadzby by sa netykalo bank, ktoré by dobrovolne
,vyrazne znizili tirokova sadzbu”. Novela zdkona nespecifikuje, ¢o by sa povazovalo za , vyrazné

zniZenie urokovej sadzby”.

Rizikd navrhu - Statny rozpocet by mohol prist o stovky miliénov eur, ak by sa banky odvolali na
Ustavny sud alebo medzindrodnt arbitraz a experti Loty$skej banky uz skor uznali, Ze takéto
rozhodnutie by mohlo ovplyvnit tverovanie v buduicnosti a polozilo by zéklad pre sudne spory,

pretoZe v Ziadnom odvetvi nie je mozné zniZit ceny za predtym uzatvorené zmluvy.

Luxembursko

Luxembursko neprijalo v reakcii na zvysené irokové sadzby nové opatrenia.

V suiCasnosti existuju 4 programy zamerané na pomoc s prenajmom

- Statna pomoc na financovanie kaucie za prendjom

(Applying for state aid to finance a rental deposit)

- Dotacia na ngjomné

(Applying for a rent subsidy)

14 Litovsky narodny rozhlas a televizia. Dostupné na internete:
https://www.Irt.It/naujienos/verslas/4/2087571/pagalbos-turintieji-paskolas-nesulauks-seimas-nepritare-siulymui-

grazinti-epm-lengvata
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O Prehl'ad: Opatrenia pomoci pre hypotekdrnych dlznikov pri zvysenych virokovych sadzbdch

- Prenajom dotovaného obydlia
(Renting a subsidised dwelling)

- Prenajom nehnutelnosti cez Socialnu bytovu agenttru

(Renting a property through the Social Housing Agency)

Pomoc pri kuipe ¢i stavbe obydlia zahriia nasledujiice moznosti

- Statna finanénd pomoc na kiipu alebo vystavbu obydlia

(Home ownership incentive)

- Prispevok na sporenie na financovanie byvania

(Applyving for a savings subsidy to finance a home)

- Statna zaruka za tver na byvanie

(Applying for a State home loan guarantee)

- ZniZenie zaplatenia dane z kuipy ("Béllegen Akt")

(Applying for a tax credit on notarial instruments)

- Dotacia na troky

(Applying for an interest subsidy)

- Dotécia na troky pre Statnych zamestnancov

(Applying for a government emplovyee interest subsidy)

- Odpocitanie financnych nakladov stuvisiacich s iverom na primarne byvanie

(Deduct financing costs related to a loan for primary residence)

- Odpocitanie trokov a inych nakladov stvisiacich s obstaranim / vystavbou / rekonstrukciou
neobyvanej budovy

(Deducting interest and other expenses related to the acquisition / construction / renovation of

an unoccupied building)

- Odpoditanie prispevkov, poistného a trokovych ndkladov stivisiacich s osobnym tiverom

(Deducting contributions, insurance premiums and interest expense related to a personal loan)

- Odpocitanie prispevkov na sporenie pri kiipe domu

(Deducting home purchase savings contributions)

Madarsko

V zmysle nariadenia vlady ¢. 782/2021 (XII. 24.) o odliSnom uplatfiovani zakona CLXII z roku 2009
o uvere poskytovanom spotrebitelovi v nidzovom stave je zavedeny strop urokovej sadzby pre

zmluvy o hypotekarnych tveroch s pevnou urokovou sadzbou a zmluva o hypotekdrnom tvere

bez dotacie s fixnou tirokovou sadzbou maximalne na 5 rokov.

Vlada tym zafixuje referencnt sadzbu pouzitti na vypocet tirokovej sadzby pre hypotekdrne tvery
na byvanie s pohyblivou trokovou sadzbou na skorsiu uroven (27. oktobra 2021) a zafixuje
urokovu sadzbu pre zmluvy o hypotekdrnom tivere bez dotécie s fixnou trokovou dobou do 5 rokov
tak, Ze sadzba tiveru nemoze byt vyssia ako referencnd sadzba pre dant tverovt zmluvu na
obdobie od 1.1.2022 do 31.12.2023.
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Nemecko

Na kapu prvého byvania stat pontka tvery pomocou statnej rozvojovej banky.

Do konca roku 2021 banky poskytovali mimoriadne nizko trocené tvery na byvanie. Aj ked sa
urokové sadzby od roku 2022 zvysili, velmi dlhé obdobie fixacie je v Nemecku normou, a preto
nie je vela domadcnosti v ohrozeni. Zaroven je pri konciacej fixacii potrebné informovat sa

o zostatku tveru a moznom “tverovom skoku” v dostato¢nom predstihu. 15

Pol'sko

Pol'sko ma dva systémy pomoci

1. Dlznici s tiverom v inej mene ako polsky zloty m6zu vyuzit Fond na podporu dlznikov a ti,

ktori si zobrali tiver v polskych zlotych, m6zu vyuzit averové prazdniny (odklad splatok).

2. Pre moznost vyuzitia iverovych prazdnin musi byt zmluva o ivere uzavreta do 1. jula 2022.

Fond na podporu dlZznikov je moZné vyuZit bez ohladu na datum uzatvorenia zmluvy o tvere.

3. Vyska prijmu nie je kritériom pre poskytnutie tiverovych prazdnin, zatial ¢o Fond na podporu

dlZznikov m6Zzu vyuzit len Tudia v tazkej financ¢nej situdcii.

4. Dal$im rozdielom je vyska podpory. Z Fondu na podporu dlznikov moéze dlznik dostavat
mesacne maximalne 2 000 PLN (pozn. len do vysky mesacnej splatky) po dobu maximalne troch
rokov (36 mesiacov, 72 000 PLN). V rdmci tverovych prazdnin je mozné odlozit splatenie celkovo
Osmich splatok na konci splatkového kalendara (dve splatky za Stvrtrok v druhej polovici roku
2022 a jednu splatku za stvrtrok v roku 2023). Na rok 2024 sa planuje povolit oneskorenie jednej
splatky v kazdom zo 4 Stvrtrokov.

5. Obe formy podpory st navratné. V pripade Fondu na podporu dlznikov sa splacanie prijatej
sumy zacina dva roky po zaplateni poslednej splatky podpory. Splacanie prebieha v 144 rovnakych
a bezuro¢nych splatkach. Ak bude prvych sto splatok splatenych bezodkladne, zvysnych 44
splatok bude odpustenych.

V pripade tuverovych prazdnin sa splatky splacajui po dokonceni povodného uverového
harmonogramu, taktiez beztiro¢ne. Namiesto odpisu casti splatky je tu moznost predcasného

splacania, ¢o vedie k zniZzeniu vysky buducich trokov.

6. Obe formy pomoci st urcené pre dlznikov, ktori si zobrali tiver na byvanie. Rozdiel je v tom, Ze
v pripade uverovych prazdnin moze clovek vlastnit viac bytovych jednotiek a ziskat pomoc pri
splacani jedného tveru, kym v pripade Fondu na podporu dlznikov to musi byt jediné byvanie
dlZznika.

15 Tla¢ Bundestagu 20/4512, odpoved na otazku 8 s odkazom na Federalny trad pre financné sluzby
dohlad nad vykonom (BaFin), iver na nehnutelnost: riziko nasledného financovania? Dostupné na internete:
https://dserver.bundestag.de/btd/20/045/2004512.pdf
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Portugalsko

Boli zavedené Specifické opatrenia na rieSenie vplyvu rastucich trokovych sadzieb na uvery
s pohyblivou tirokovou sadzbou na nadobudnutie alebo vystavbu nehnutelnosti na trvalé byvanie
do 31. decembra 2023. Tieto opatrenia poveruju tverové institucie, aby:
— vyhodnotili vplyv zvysenych tirokovych sadzieb na pomer dlhovej sluzby k prijmu (DSTI)
klientov,
— navrhli opdtovné prerokovanie tverovych zmlav v pripade vyrazného zhorSenia DSTI

alebo upozornenia zdkaznika na mozny pokles bonity a riziko nedoplatkov.
Okrem toho do 31. decembra 2023 opatrenia ulahc¢ujice predcasné splatenie tverovych zmlav
zahrnaju
— docasné pozastavenie poplatkov za predcasné splatenie tiverov s pohyblivou trokovou

sadzbou na kipu nehnutelnosti na trvalé byvanie bez ohladu na nesplatenti sumu,

— umoZnenie predc¢asného vyberu sporiacich planov bez sankcii.

Portugalsko prijalo v rdmci opatreni niekolko legislativnych navrhov

e Zakonny dekrét ¢. 80-A/2022 - Opatrenia na zmiernenie uc¢inkov zvysenia referencnych indexov

zmlav o uvere pri nadobudani alebo vystavbe trvalého byvania

e Zakon ¢. 19/2022 z 21. oktdbra 2022 o aktualizacii ndjomného a o podpore byvania, zmeneny
zadkonom ¢. 24-D/2022 z 30. decembra 2022 o statnom rozpocte na rok 2023

e Vyhlaska ¢ 20-B/2023 z 22. marca 2023 o podpornych opatreniach pre rodiny na najomné

a splatky uverov

e Zakon ¢. 24/2023 z 29. maja 2023 o standardoch na ochranu spotrebitelov finanénych sluzieb

e Vyhlaska ¢. 91/2023 z 11. oktébra 2023 o docasnom opatreni na stanovenie hodnoty tiverovych

zmlav na nadobudnutie alebo bytovii vystavbu a posilnenie ochrannych opatreni v rdmci

uverov na byvanie.

1. Zavedenie docasného opatrenia na fixaciu splatok pre tivery na byvanie:

e Ziadatelia o uver na byvanie s pohyblivou sadzbou médzu poziadat svoju banku o fixaciu
splatky na dva roky s pouzitim nizsej referencnej sadzby.

¢ Nova referencna sadzba by bola 70 % 6-mesa¢ného Euriboru, pricom ostatné podmienky
uverovej zmluvy zostani nezmenené.

¢ Akykolvek rozdiel v splatnej bankovej splatke moze byt vyplateny neskor a moze byt splateny
vopred, bez akychkol'vek nakladov pre dlznika.

¢ Platia Specifické podmienky vratane poziadavky, ze iverové zmluvy musia byt uzatvorené do

15. marca 2023 (alebo do 31. marca 2024 v pripade presunu tveru do inej banky).

2. Zmeny a doplnenia opatrenia bankového prispevku k tirokovej sadzbe:

¢ Teraz postacuje, aby referencnad sadzba pouzitd na vypocet aktualnej splatky bola vyssia
ako 3 %.
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¢ Dotdcia je teraz bud 100 % alebo 75 % vypocitanej sumy, v zavislosti od intenzity usilia, bez

zohladnenia triedy dane z prijmu fyzickych osob dlznika.
* Maximalna ro¢na vyska dotdcie sa zvysuje na 800 EUR, pricom minimalna mesacna vyska je 10

EUR. Tato podporu je mozné poskytovat do 31. decembra 2024.

3. PrediZenie z&kazu Gctovania poplatkov za predéasné splatenie iverov do 31.12.2024.

Rakusko

V Rakusku je pravny ramec na dotacie na byvanie v kompetencii regiénov (t.j. Lainder). Uvadzame

dva priklady regiondlnych ustanoveni.

Oblast Tirolska:

Systém dotacii na byvanie v regidone Tirolsko zabezpecuje poskytovanie tiverov na dotovanie
byvania (s dlhodobou a nizkou trokovou sadzbou), ako aj dotacii na byvanie. Tato dotacia na
byvanie je socidlne mimoriadne presne vymedzenou moznostou dotacie (rozhoduje kazdoro¢na
ziadost, aktualne socidlne pomery) a vyska dotacie zavisi od réznych parametrov, najméa od poctu

0s0b zijucich v domdcnosti, prijmu rodiny a tiez od vysky bankového tiveru a vysky splatky. 16

Regién Horné Rakusko:

Novelou Hornorakuskeho nariadenia o vlastnictve bytov z roku 2018 vznikla podpora na stavbu
rodinnych domov, radovych rodinnych domov a dvojdomov, podIa ktorého dostavaji od regionu
Horného Rakuska dotaciu vo vyske 1,25 % na hypotekarny tver s pevnym urokom vo vyske 4,2
%. Tyka sa to aj ziadosti od 1. septembra 2023 do 31. decembra 2024. 17

V ramci podpory byvania sa dotuje namiesto hypotéky prendjom pre socidlne slabsie rodiny.
Vypocitava sa na zaklade uctovateInych nakladov na byvanie (ktoré plati ndjomca) a primeranych

nakladov na byvanie (podla prijmu domacnosti). 18

Rumunsko

Rumunsko neprijalo v reakcii na zvysené urokové sadzby zatial Ziadne nové opatrenia.

Slovinsko

Slovinsko neprijalo v reakcii na zvysené irokové sadzby ziadne nové opatrenia.

6 Wohnbeihilfe | Land Tirol, dostupné na internete:
https://www.tirol.gv.at/bauen-wohnen/wohnbaufoerderung/beihilfe/wohnbeihilfe/

17 Nariadenie Horného Rakiska Statna vlada o financovani vystavby stikromnych domov. Dostupné na internete:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=L.rOO&Gesetzesnummer=20000975

18 Vyhlaska o prispevku na byvanie. Dostupné na internete:

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=LrOO&Gesetzesnummer=20000661
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Spanielsko

V roku 2022 bol prijaty kralovsky zdkon ¢. 19/2022 z 22. novembra, ktorym sa ustanovuje Kodex
osvedcenych postupov na zmiernenie ndrastu urokovych sadzieb pri hypotekarnych tveroch na
byvanie v primarnom dome, ktorym sa meni a dopliia kralovsky zakon & 6/2012 z 9. marca
o neodkladnych opatreniach na ochranu hypotekarnych dlznikov a prijati dalsich strukturalnych

opatreni na zlepsenie trhu hypotekarnych tiverov.

Ucelom vyssie uvedeného kralovského zdkonného dekrétu, ako je stanovené v jeho ¢lanku 1, je
prijat opatrenia na rieSenie situdcie domacnosti s dlhom, ktory je zalozeny na tveroch alebo
hypotekarnych tiveroch na nehnutelnosti na primarnych sidlach, spésobenych zrychlenym rastom

urokovych sadzieb.

V prvom rade s tam zahrnuté opatrenia, ktoré zlepsuja sucasny Kodex osvedcenych postupov
pre zranitelnych hypotekarnych klientov, schvalenych v roku 2012, s cielom prisposobit ho
sucasnej situdcii. ZraniteIni dlznici tak budt mat moznost restrukturalizovat svoj hypotekarny
uver s nizSou urokovou sadzbou pocas 5-roéného odkladu (Euribor - 0,1 % oproti si¢asnému
Euriboru + 0,25 %). Rovnako sa predlZzuje lehota na podanie ziadosti o datum splatnosti

nehnutelnosti na 2 roky a v pripade potreby sa pocita s moznostou druhej restrukturalizacie.

Sucastou je aj navrh novych pravidiel (novy kodex), ktoré maju poskytnat ufavu dlznikom
strednej triedy, ktorym hrozi zranitelnost v dosledku zvysSenia splatok hypoték, ¢im sa ulahci

postupnejsia adaptdcia rodin na nové prostredie trokovych sadzieb.

Poplatky sa budu dalej znizovat tak, aby sa ulahcil prechod z variabilnych sadzieb na fixné,
a poplatky za predcasné splatenie a prechod z hypoték s variabilnou sadzbou na fixnu sa

v priebehu roku 2023 odstrania.
Svédsko

Domacnostiam, ktoré maju finanéné tazkosti, mézu banky udelif vynimku z poziadavky na
amortizaciu (splatku istiny dlhu). Vo vSeobecnosti sa dnes vynimka uplatiiuje vo vyrazne va¢som

rozsahu ako v poslednych rokoch.

Poziadavka na amortizaciu znamend, Zze domdcnosti, ktoré si bert hypotéku s pomerom Loan-to-
Value (LTV)" medzi 50 a 70 %, musia amortizovat prostrednictvom splatok aspon jedno percento

uveru rocne. DIZnici s pomerom LTV nad 70 % vo vySke minimélne 2 % z ttveru rocne.

DlzZnici s vysokym pomerom Loan-to-Income (LTI)?, ktory pozostava z hypoték s viac ako 450 %

prijmu pred zdanenim, musia navyse splatit dodatocné 1 % z tveru roc¢ne.

LTV (Loan to value) je ukazovatel, ktory hovori o tom, v akom pomere je vyska tiveru k hodnote nehnutelnosti.
20 LTI (Loan To Income) je jednym z ukazovatelov, ktoré sa pouzivaja pri vyhodnocovani schopnosti klienta
splacat uver. Je definovany ako pomer vysky poskytovaného tiveru k disponibilnym prijmom ziadatela.
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https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-19403

Zhrnutie

Staty, ktoré neprijali nové opatrenia kvéli zvysenym tirokovych sadzbam:

Belgicko, Bulharsko, Ceska republika, Estonsko, Finsko, Litva (novela nepresla), Luxembursko,
Nemecko, Rumunsko, Slovinsko, Svédsko

Staty, ktoré prijali nové opatrenia kvoli zvy$enym tirokovych sadzbam:

Dotovanie tverov — Cyprus, Grécko

Ulava na dani trokov z hypotéky — [rsko

ZniZenie hypotekarnej sadzby — LotySsko

Zastropovanie urokovej sadzby — Madarsko

Odlozenie splatok — Pol'sko

Zavedenie docasného opatrenia na fixaciu splatok pre tivery na byvanie

Zmeny a doplnenia opatrenia bankového prispevku k tirokovej sadzbe,

PrediZenie zakazu Gétovania poplatkov za pred¢asné splatenie tiverov — Portugalsko, Ciastocne
Spanielsko

Zauzivana pomoc domacnostiam, ktoré st nizkoprijmové alebo kupuji/stavaja prvé byvanie

Pomoc pri kipe prvého byvania — uviedli staty Belgicko, Franctizsko, Holandsko,
Luxembursko, Rakiisko

Vynimka z poziadavky na amortizaciu — Svédsko

Pomoc nielen pri kiipe, ale aj pri ngjomnom byvani, uviedlo Luxembursko, Portugalsko
a Rakusko
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