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20 otazok a odpovedi o hyp

Ak chcete poziadat

o hypotéku, v tychto
dnoch vas caka viac
dokladovania

a prisnejsie
posudzovanie. Banky
zavadzajl sériu zmien,
ktoré maju zarucit, ze
si peniaze poZicaju len
ti, ktori ich skutocne
dokazu splacat. Co
teda odporucaju
experti z praxe?

Radi
Narodna banka Slovenska

1. Hypotéky od marca

Co sa meni od marca pri poskyto-
vani hypoték od bénk?

0d zatiatku marca zaéni ban-
ky obmedzovaf parameter LTV.
Tento parameler vyjadruje pomer
visky tiveru k hodnote nehnutel-
nosti. Oznatuje sa v percentach.
Ak st hodnaty LTV vysoké, mo-
#u spbsobif problém pri poklese
cien nehnutelnosti, Ak klient ban-
ky pri spldcani tveru zlyhs, jeho
byt &i dom nemusi stacit na vy-
platenie tiveru. Pri 100-percent-
nom financovan( sa zasa ludia ne-
podiefaji na kiipe nehnutelnosti
svojimi peniazmi. Tym sa zni-
Zuje motivdcia k zodpovednému
rozhodnutiu o kipe. Celkovy po-
et hypoték, ktoré banky poskyt-
nii [udom prave v rozmedzi 80 az
100 percent LTV, by tak mal mat
padfa odporidani NBS limit ma-
ximdlne 40 percent. Dalif limit
je 10 percent hypoték. ktoré ma-
i pomer v{3ky iveru k hodnote
nehnutelnosti v rozpati 90 a2 100
percent. Odportéame, aby z cel-
kového objemu poskytnutych hy-
poték bola v rozmedzi 80 a2 100
percent LTV maximdalne polovica
hypoték. Od jila roka 2017 sa li-
mit zniZi na 40 percent.

Radi
Pavel Skriniar,

analytik portdlu Finanéna Hitpa-
rada

2. Zmeny na trhu

Ktoré zo zmien povaiujete za naj-
délezitejSie pre klientov?
Sprisnenie podmienck nie je
nahla zmena v sposobe hodnote-
nia Ziadatelov o fiver. Podmienky
v podstate kopiruju stav na trhu,
Novinkou v tomto smere je zave-
denie potreby mat finanéni rezer-
v, ktord zaéne pri 5 percentich
a postupne sa bude zvySovat az
na 20 percent. To bude faktor, kio-
ry niektorym Liadatefom neumo?-
ni gerpat tver v takej vyike, ako
poZaduji. Pritom skutone moZe
ist 0 eurd, ktoré urobia hypotéku
nedostupnou.

3. Rozdiely v Gveroch

Aky Je rozdiel medzi iverom na
byvanle, na Gokolvek, & hypoté-
kou pre mladjch?

Uver na byvanie je uréeny na
kapu nehnutelnosti. Peniaze
z tohto Gveru je moZné pouZit iba
na kidpu nehnutelnosti. Banka st
vyZaduje ich zdokladovanie napri-
klad kipnou zmluvou. Hypotéka
na tokolvek predstavuje americk
hypotéku, teda spotrebnj dver so
zabezpekou, zaloZzenim nehnutel~
nosti, Md nizsiu trokovi sadzbu
ako beZny spotrebny tver, no je
drahsia ako beznd hypotéka. Pe-
niaze z tohto dveru sa daji pou-
it bez obmedzenia. Hypotéka pre
mladgch je Specidlna hypotéka
s prispevkom od #tdtu, ktord ro-
bi riedenie byvania dostupnej$im
Podstatou je zniZenie drokovich
ndkladov. Uroky séasti plati ban-
ka a s€asti §tdt. Aby ju elovek zis-
kal, potrebuje splnif viaceré pod-
mienky.

4. Hypotéka pre mladych
Vela sa hovori aj o zmenach
v hypotékach pre mladych -
o o vlastne ide, aké sa tam
vyhody &i rizika pre mladych?
Vyhodou hypoték pre mladych
je uréite vyidia transparentnost
tirokovych sadzieb. Stidasny sys-
tém pri stasnych vyskach droko-
vych sadzieb povaZujem za zby-
toéné plytvanie verejnymi finan-
ciami. Hypotéky si dostupné pri
dvoch percentich, prifom tiroko-
vé sadzby hypoték pre mladych sa

od troch percent.
5. Trendy v trokoch

Budii droky na hypotékach do
konea roka 2017 este kiesat, ale-
bo naopak, stipnu?

Kto chee kupovat nelinutelnost
na byvanie, nemal by Spekulovat
s vivojom sadzieb na trhu. Speku-
ldcia sa mu méZe vypomstit. Vys-
ka tirokovej sadzby sice ovplyv-
fiuje vyiku splatky, no ¢lovek by
nemal isf so splatkami na hrani-
cu svojich moZnosti. Banky aj tak
posudzuji schopnost spldcat so
sadzbou zvySenou o dve percenta.
Na dlh treba mat peniaze a $peku-
lovanie o vyvoji sadzieb tieto pe-
niaze neprinesie.

6. Rozdiely v Gveroch

Ake dalSie sprisnenie sa chysta
pri hypotékach a na éo sa mame
pripravit dalej, po marci?
Dostavame sa pomaly do obdo-
bia zo zaciatku poskytovania hy-
poték, ked 100-percentné prefi-
nancovanie bolo neredlne. Ani
v zahrani¢i nie je (plne bexné pre-
financovanie viac ake 80 percent
z ceny nehnute/nosti. Sprisne-
nie teda znamend, Ze ¢lovek sa na
dlh bude musiet zaéaf pripravovat
s dlh&im fasovym odstupom, ne
si zvykol v poslednych rokoch.

Radi
Maro$ Ovéarik,
riaditel portalu Finanény kempas

7. Porovnavanie ponuk

Co robit, aby som preplatil hypo-
téku o najmenej? Pripadne, ak
mi banka neschvali visku tveru?
Stidle plati. e pokial jedna ban-
ka hypotéku neschvili vibec, ale-
bo neschvali poZadovant vis-
ku hypotéky, je tu priestor oslo-
vit dalsie banky. Kazdd banka ma
svoj vlastny model vyhodnocova-
nia klientov. VZdy sa oplati vyZia-
daf si ponuku aspofi dvoch, troch
bdnk, aby mohol ¢lovek ponuky
porovnavat. Nezavazné ponuky
by som si rozhodne Ziadal aspofi
w troch bankdch.

8. Dostupnost dverov

Kto po novom hypotéku neziska?
Najviac chrozené budi niz-
koprijmové skupiny a skupiny
bez nadetrenych vlastnych pena:
zi. PretoZe opatrenia o ponecha-
ni rezervy z prijmu, ako aj opatre-
nia vyZadujtce zohladnit moZng
ndrast drokovej sadzby smerujd
k tomu, aby z disponibilného prij-
mu po odpocitani ndkladov aj me-
satnej splatky zostala €loveku std-
le vidSia rezerva. Rovnako 80-per-
centné hypotéky sa dotknd najma
tych, ktori nedetria, alebo st prili$
mladi a nemali priestor si este na-
Setrit. Pokial budi cheiet Zivnost-
nici ziskaf rozumny tiver v ban-
kch, budd musief v dafiovych
prijmoch vykazovar dostatocné
prijmy, v opacnom pripade budd
pre banky nepriechodni.

9. Dofinancovanie byvania

Ak neziskam hypotéku, ako si ju
mozem dofinancovat? Ktoré moz-
nosti prichddzaji do dvahy?
Najwyhodnejiie s viastné
zdroje, pripadne tver od rodiny.
PretoZe tie nezniZuju disponibil-
nf prijem Ziadatela o dver. Os-
tatné avery, &i uZ je to spotrebny
tiver z banky, nebankovej spolo¢-
nosti alebo stavebnej sporitelne
zniZuji dispenibilny prijem. Ta-
kze ak md ziadatel niZ8i prijem,

e

Ak si chcete zobrat na byvanie hypotéku, vyZiadajte si pnnukyvlace;jm bénk.

moZe mu banka v kenetnom da-
sledku schvdlit aj niZsiu hypoté-
ku. Prepojené si tveroveé registre
medzi bankami a nebankami, ta-
kZe ak md niekto tver v neban-
kovke, banka tito informéciu
md, a naopak. ZaloZenie dalsej
nehnutelnosti méZe poméct ta-
kym, ktori potrebuju stopercent-
ni hypotéku.
10. Casté chyby
Akjch chyb sa mam vyvarovat pri
rozhodovani sa o éerpani hypote-
kameho dveru? X
Treba si vyZiadar ponuky via-
cerych bank, porovnat si ich a na-
sledne podar Ziadost o poskytnu-
tie hypotéky. Nerozhodoval by
som sa pre kiipu nehnutefnos-
ti len preto, Ze su aktudlne histo-
ricky najniZsie trokové sadzby
na trhu. Uroky v budicnosti prav-
depodobne narasti. Pri vyhe-
re fix4cie by som siahal po dlh-
8ich fixdcidch, a to aj napriek to-
mu, Ze tirokové sadzby sa pri nich
casto vyssie ako pri kratsich fixd-
cidch. Dnes by som si vyberal as-
poi pit a viacrotné fixicie, Pri
vybere splatnosti nemusi byt
lepsie volit najdlh3ie splatnosti.
Cim dlhsie banke platim, tym viac
preplatim na vdrokoch a pomaliie
sa mi zniZuje istina tveru. Pri ak-
ciovych ponukach je dobré zvazZif,
¢i st podmienky, na zéklade kto-
rych mdm zniZend drokovi sadz-
bu, vyhodné.

Radi

‘Anna Jamborova,
hovorkyfia CSOB

11. Bankové produkty

Stretavate sa s poZiadavikou klien-
tov, Ze si potrebuju dofinancovat
hypotéku aj inym Gverom?

Klienti vyuzivaji aj takiito moz-
nost. Najastejsie klienti erpaju
popri hypotéke aj spotrebny dver,
vacdinou si nim ched zabezpe-
cif zariadenie domdcnosti. Tento
spdsob financovania aktudlne vy-
uZiva priblizne jeden z desiatich
klientov. Tento sposob dofinanco-
vania povaZuju klienti za najjed-
noduchif, kedZe ide o beziacelo-
vy Gver, ktory si vybavia praktic-
ky na pogkanie.

12. Finanéné moznosti

€o mi mdZe zbytoéne poskodit pri
Gerpani hypotéky?

Na finanény zavizok, aka je hy-
potéka, sa treba vopred pripravit’
a aspof cast financii si vopred na-
Setrit. Vdaka tomu si klienti jed-
noduchgie zvyknu na to, Ze im
¢asf penazi pravidelne mesacne

odchddza z G¢tu a pripravia sa tak
na splacanie hypotéky. DokdZu
tak lepsie odhadnit svoje financ-
né moZnosti a nastavenie splatky.
Klienti by si mali strazif platob-
ni disciplinu efte predtym, ako sa
rozhodnu Ziadat' o hypotekarny
tver. Banka totiZ pri schvalovani
tiveru zohladfiuje aj to, ako klient
splacal finanéné zdvazky v minu-
losti. Ak md klient viacero zdvaz-
kov, napriklad prederpania na aé-
toch, odporatame mu skonsolido-
vat ich do jedného tveru

Radi

Radovan Slobodnik,

vediici odboru komunikécie Prvej
stavebnej sporitelne

13. Stavebné sporenie

0d marca sa maji sprisnit hypo-
téky. Do ake| miery sa to dotkne
aj stavebného sporenia?

Opatrenia Ndrodnej banky Slo-
venska sa dotkni celého banko-
vého trhu, a najmi klienta. Podla
odporuéani klesne objem hypo-
ték na celti hodnotu nehnutel-
nosti, NBS chce dokonca obme-
dzovar aj objem 90- a 80-percent-
nych hypoték. Praktické hfadisko
hovori, Ze ak nedostanem na ne-
hnutelnost, ktora stoji 100-ti-
sic eur, cel sumu, ale vo forme
hypotéky iba 80- alebo 90-tisic
eur, zvy$nych 10- alebo 20-tisic
eur budem musiet zafinancovat
z inych zdrojov. V tejto savislosti
vyznam stavebného sporenia evi-
dentne rastie. Stavebné sporenie
poskytuje na jednej strane moz-
nost pre klienta pripravit si finan-
cie na kiipu nehnutelnosti spore-
nim s vhodngm drokom a Stat-
nou prémiou,

14. Uver &i medzidver?
Ako mézem vyuzit dofinancovanie
hypotéky cez iiver na byvanie &i
medzitiver?

Stavebné sporenie okrem sa-
motnej moZnosti sporenia po-
skytuje aj moZnos( Gverov na by-
vanie. Je to najpouzivanejiia
moznost, ak klient potrebuje dofi-
nancovat zvyini hodnotu nehnu-
tefnosti, na ktori mu nestacia pe-
niaze z hypotekarneho tveru. Me-
dziivery zo stavebného sporenia
maji formu spotrebitelskych tve-
rov s jednym rozdielom - maju
vyrazne nizsiu drokova sadzbu,
ktord sa dnes pohybuje od 2,89
percenta roéne. Pri pouziti tohto
tiveru treba dokladovat ucel, a to
byvanie. Pri kape nehnutelnos-
ti to viak nie je Ziadny problém.
Uvery zo stavebného sporenia a2
do 50-tisic eur je mozné ziskat aj
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SMIMKA: DREAMSTIME

bez zaloZenia nehnutelnosti. Cize
klient ruéi nehnutefnostou iba pri
hypotéke, pri doplnkovom tivere
zo stavebného sporenia uZ nehnu-
telnost nepotrebuje. Vyhne sa tak
zdvojengm poplatkom na katastri
a podobne.

15. Postup Ziadatela

Ak sl chee niekto dofinancovat
byvanie, naprikiad hypotéhu, kto-
i nedostane v pinej vySke, ako
ma postupovat?

Klient md dve moZnosti - bud’
si peniaze naspori alebo poZia-
da o dver zo stavebného sporenia.
Prvym krokom k stavebnému spo-
reniu je uzatvorenie zmluvy o sta-
vebnom sporeni a ndsledné spo-
renie 5 arokovou sadzbou aZ 1,75
percenta ro¢ne spolu so Stdtnou
prémiou, pripadne Gver bez podia-
toéného vkladu a predchadzaji-
ceho sporenia. Klient sa rozhod-
ne pre konkrétnu tarifu sporenia
a uréf si cielovi sumu, ktord po-
trebuje ziskat. Stavebny sparitel
si svojimi vkladmi, $wdtnou pré-
miou a Grokmi naspori ¢ast finan-
cif s ciefom zlep3enia byvania.
Druhi éast moze ziskat ako vy-
hodny stavebny aver, ak on pre-
javi zdujem. Ak uzatvoria zmlu-
vy o stavebnom sporeni viaceri
lenovia rodiny, méZu ich nasled-
ne spdjaf a spolotne vyuzil viet-
ky peniaze zo stavebného spore-

"nia na zlepgenie byvania. Prevody

a spojenia zmluv medzi manzel-
mi a z maloletého diefafa na rodi-
Ca, st bezplatné,

Radi
Viadimir Buran,
timovy manaiér Partners Group SK

16. Vydavky v rodine

Ktoré najcastejsie vydavky si
spojené s hypotékou? Nie je vy-
hodnejsi podnajom?

Pri rozhodovani sa o tom, ¢ si
zaobstaraf vlastné byvanie alebo
platit niekomu ndjomné, je nut-
né vzial do avahy aj iné naklady
ako splatku hypotéky. Podmien-
kou dveru je aj poistenie nehnu-
telnosti, k Comu si fudia poistu-
ji domécnost a zodpovednost za
gkodu. K tymito vidavkom tre-
ba pripo¢itat v93ku najomného,
energie, dan za nehnutelnost, in-
ternet a televiziu, koncesiondr-
ske poplatky a poplatky do fondu
oprav. Ak ide o kiipu bytu a by-
tovy dom nie je zatepleny a zre-
konitruovany, je iba otdzka ¢asu,
kedy sa poplatky do fondu oprav
zvyiia. Samozrejme, aj samotnd
nehnutelnost prechddza opotre-
bovanim.

otékach

17. Rizika ve financovani
K akym finanénym problémom do-
chadza pri hypotéke €i prenajme?
Hpotéka nie je jediny vyda-
vok spojeny s byvanim. Vela mla-
dych Tudi Zijicich v podndjme
premysla nad hypotékou uvaZo-
vanim: ,Namiesto toho, aby som
platil 400 eur niekomu na ndjom,
‘budem platit 400 eur na hypoté-
ku." Toto rozhodnutie viak mo-
Ze priniest viaceré komplikdcie.
Je vysoko pravdepodobné, Ze ban-
ka neposkytne klientovi 100 per-
cent kupnej sumy, a zroveil mu
navrhne dofinancovanie spotreb-
nym tiverom s vy3&imi trokmi.
Klient si musi uvedomit, Ze v nd-
jomnom, ktoré platil, boli zahrnu-
té aj ndklady na energie, ktoré, po-
chopitelne, nie sii sicastou hypo-
tekdrnej splitky. Nizke aroky na
hypotekach taktieZ sposobili na-
rast cien nehnutelnosti. Ak bude
klient cheiet raz nehnutefnost pre-
dat ¢i vymenif za vicsiu, mozZe sa
stat, Ze aktudlna cena v tom ca-
se bude niZdia ako povodnd kip-
nacena.

18. Kipa byvania

Je lepsie zobrat si hypotéku na
velky byt, alebo skor opaéne?
Odpori¢am zacat' v jedno az
dvojizbovom byte, ktory predsta-
vuje celkové mensie ndklady na
hypotéku, zariadenie domacnosti,
ako aj na mesaéné ndklady na pre-
vidzku bytu. Pri vitbere nehnu-
telnosti je vhodné prihliadaf aj
na charakter danej nehnutelnos-
ti, aka je lokalita, ob&ianska vy-
bavenost, usporiadanie bytu tak,
aby ho élovek mohol v pripade po-
treby o niekolko rokov ahgie pre-
dat. Nemd vSak v¥znam vymenif
nehnutelnost za vicgiu da troch
rokov od kupy, vtedy odporigam
rovno kidpif si vacsi byt alebo k-
pu oddialif a lep§ie sa na fiu pri-
pravif dostatotnou rezervou.

Radi

Robert Bénos,

advokat

19. Obsah kupnej zmiuvy
€o odporiéate daf do kiipne|
zmluvy na byt, pokial’ sa bude
splacat aj z hypoteky?

Existuje moZnosf, Ze kapna ce-
na bude uhradend v celkovej vis-
ke z hypotekdrneho tdveru. Je tie2
mazneé, Ze cast kipnej ceny ku-
pujtici uhradi z vlastnych zdrojov
a dast z Gveru. Odpordéam pre-
to vietky tieto Gdaje presne ozna-
€it tak, aby bolo jasné, ako sa stra-
ny dohodli a najma, ako sa ku-
pujiici dohodne s bankou. Ak je
kiipa financovand z hypotekdrne-
ho tiveru a k bytu vznika tieZ zd-
loZné privo na zabezpedenie po-
hladdvky banky, musi predavaji-
ci so zriadenim zdloZného prava
sahlasif. Druhd moZnost je, Ze sa
v zmluve uvedie zivazok preda-
vajiiceho, Ze s bankou, kiord mu
tiver ddva, uzatvori zmluvu o zria-
deni zdloZného priva k bytu. Dob-
ré je uviest moZnosti odstipenia
od zmluvy pri poruseni ktorou-
kolvek zo zmluwvnych strin.

20. Ohrozenie najomcu

Co ak viastnik prestane hypotéku
splacat, pride o byt a ma v iom
najomcov? Si nejako chraneni?
Ak by dand situicia nastala, ale-
bo by sa potas ndjomného vzfa-
hu rozhodol byt predaf, jeho prd-
va a povinnosti ako prenajimatela
prechddzaji zo zdkona na nové-
ho vlastnika bytu. Pravo skon¢it
ndjom je na strane najomcu, ked-
Ze zmena vlastnfka je jeden zo zd-
konnych dovedov ukondenia naj-
mu. Ak mi ngjomea v budiienosti
zdujem o odkipenie prenajaté-
ho bytu, moZno situdciu riesit uz
pri vyhotoveni ndjomnej zmluvy.
Vhadné je uviest do zmhvy na-
priklad aj dohodu o predkupnom
prdve ndjomcu.
Prilohu pripravili:
Zuzana Kullovi, Helena Kokolova,
Veronika Sokolova



