Ako celif rastucim cenam

uverov?

Hrozba rasticich cien hypoték
ludi poriadne vystrasila.
Nestihli ste si zafixovat
hypotéku? Poradime vém,

¢o robif.

0d janudra do marca tohto roka si podla
Narodnej banky Slovenska zafixovalo
splatku uveru na byvanie dvakrat viac
Iudi nez zvyc€ajne v rovnakom obdobi.
Stihli ste naskocit na ,refinancny vlak” aj
vy? Ak nie, toto su tipy, ktoré vam pomo-
Zu lepSie ochranit rodinny rozpocet pred
rastucimi cenami uverov na byvanie.

Asi uz netreba opakovat, Ze zlaté ¢asy
lacnych hypoték sa skongili. Aspori nate-
raz. Sadzby hypotekarnych uverov v uply-
nulych mesiacoch vystupili na niekolko-
roc¢né maxima a analytici nevylucuju ich
dalsi rast. Kym koncom minulého roka
stdli uvery na byvanie menej ako percen-
to roCne, ak si chcete vziat uver dnes, pri
desatrocne;j fixdcii sa pod tri percenta
nedostanete.

BliZi sa koniec ,fixu”

»+Nova doba” najviac trapi dlznikov,
ktorym sa skonci doba fixdcie uroku

na hypotekdrnom uvere v tomto alebo

v buducom roku. VySka mesacnej splatky
im totiZ moZe radikdlne nardst. ,Nérast
sadzieb vyrazne zvySuje splatky, a tak
moZe citelne zatazit rodinné rozpocty.
Napriklad pri ndraste urokovej sadzby

z jedného na tri percentd moze splatka
vzrast az o tretinu,” upozornuju analyti-
ci Narodnej banky Slovenska v aktudlnej
studii.

»+Najvyhodnejsie bolo zafixovat si novu
sadzbu vo svojej banke koncom februdra.
Pripadne eSte aj zaCiatkom marca sa dali
chytit uroky okolo jedného percenta aj pri
desatrocnom fixe,” rekapituluje divoky
vyvoj na hypotekdarnom trhu Michal Durig,
partner sprostredkovatelskej spolo¢nos-
ti Umbrella Group. Podla udajov NBS si
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takmer polovica dlZznikov, ktori si stihli
refinancovat hypouver v prvom $tvrtro-
ku 2022, zakotvila novu vysku splatky
na pat rokov. Stupol aj pocet dlhSich fixa-
cii - zhruba kazdy Siesty klient si zmrazil
vySku splatky az na desat rokov.

Zlaté casy lacnych
hypoték sa skoncili

Ako teda postupovat v su€asnej neistej
situdcii - poziadat svoju banku o restart
hypotéky eSte pred vyprSanim doby fixa-
cie, pretoZe o par mesiacov mozu byt
uroky esSte vysSie? Preniest si uver do inej
banky? Alebo ¢akat na dalsi vyvoj situdcie
a dufaf, Ze sadzby opat klesnu?

Je najhorsie za nami?

,Podla expertov je pravdepodobné, Ze
najvacsie zvySovanie urokov mame za
sebou. Predpokladdm, Ze do konca roka

béank pri patrocne;j fixdcii prekrocit hrani-
cu 4 . Zaujimavé je, Ze rozdiely v ponu-
ke urokov hypotekarnych uverov medzi
jednotlivymi bankami su aktudlne pri
dlhodobej fixécii aZ okolo 1 %, ¢o nebo-

lo v minulosti na trhu bezné,” vysvetluje
Michal Duris.

Zvysok je uz len o osobnom prepocte.
»Mdam uZ dnes poZziadat banku o nova
fixaciu s urokom vySe troch percent,
alebo dotiahnut do konca staru hypotéku
s urokom jedno percento a riskovat, Ze
uroky medzitym narastu na pat percent?



Toto je rozhodnutie, ktoré by si mal
kazdy klient spravit s pomocou finan¢né-
ho sprostredkovatela alebo banky podla
konkrétnych podmienok svojej hypotéky,”
radi Michal Duris.

Netreba pritom zabudnut, Ze okrem
samotnej urokovej sadzby vstupuju do
hry aj dalSie naklady vo forme poplatkov.
Tie sa liSia podla toho, ¢i si dlznik zvoli

refinancovanie hypotéky v ¢ase vyprSania
fixu alebo predcasne, a tieZ podla toho,

Ci ostane verny povodnej banke alebo sa
rozhodne presunut uver inde.

Stupol pocet dlhsich
fixacii

»Za zmenu sadzby tveru v obdobi mimo
fixdcie vo svojej banke treba ratat

s poplatkom od niekolko desiatok eur az
po 0,5 percenta z vySky uveru,” vysvetluje
M. Duris. Pri presune tveru do inej banky
su vSak poplatky eSte vysSie.

Predcasné vyplatenie hypotéky stoji jedno
percento zo zostatku istiny, co moZu byt aj
tisicky eur. ,Na trhu su vS§ak momentdlne

aj dve-tri banky, ktoré tento poplatok
preplécajt do uréitej vysky,” radi M. Duris.
Pri presune uveru do inej banky treba
napokon zohladnit aj pripadné naklady
na novy znalecky posudok ¢i na popla-

tok za vklad zdloZzného prava do katastra
nehnutelnosti.

Pol roka k dobru

Refinancovanie uveru v inej banke prina-
$a dlznikovi niekolko vyhod. ,Ak sa vam
kon¢i fixacia napriklad v aprili 2023

a obdvate sa rastu urokov, mozete si
nechat schvalit uver v inej banke uZz dnes
za urok, ktory sa vam paci. Potom mate
Standardne pol roka na Cerpanie, ale aj
odmietnutie jeho Cerpania,” vysvetluje
Michal Duris.

V priebehu Siestich mesiacov sa moze
kadeco udiat — pohnu sa sadzby pozitiv-
nym smerom, vasa banka vam da lepSiu
ponuku alebo si presun do inej banky
rozmyslite. Jednoducho si pockate na
vyprsanie fixu v doterajSej banke a pocka-
te si na novu ponuku.

»~Ak dostanete lepSie podmienky, jedno-
ducho nenacerpate uver, ¢o v bankach
Standardne nespoplatriuju. Jediné, co

ste minuli, bol vas$ ¢as, pripadne cas
bankového hypoSpecialistu a finanéné-
ho sprostredkovatela,” dodéva M. Duris.
Vyhodou je aj to, Ze za stary uver az do

vyprsania fixu nadalej platite staru cenu -
napriklad urok vo vyske jedného percen-
ta. V takom pripade je vSak finan¢ne oboz-
retné pripravit sa na vysSie splatky uz
dnes a vytvdrat si na ne rezervu. Odsu-
nom refixdcie sadzby ziska dlZznik aj viac
¢asu na to, aby si u zamestnavatela vyba-
vil zvySenie platu aspon o inflaciu.

Riziko vs. istota

»Nie vZdy je vSak matematicky najvyhod-
nejsie riesenie najlepsie. Clovek nie je
stroj,” upozortiuje Michal Duris. Aj finané-
ne horsie rieSenie je podla neho vhodné
v pripade, Ze klient uprednostriuje istotu
pokojného spanku a vie sa vySSej splat-
ke prisposobit. V takom pripade netre-
ba s refixdciou vahat a ist aj do finan¢ne
horsieho rieSenia, pripadne aj rizika stra-
ty za cenu istoty.

Treba zohl'adnif aj dalsie
naklady a poplatky

Rovnako je casto zbytocné predlZovat
fixdciu na hypotéke na desat rokov, ak
je v plane rodiny ci jednotlivca predat
nehnutelnost o tri ¢i pat rokov.
(red.)
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