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Vianocny Special - Financovanie vlastného byvania

Vlastné byvanie alebo investicia?

Vianocné obdobie je casom pokoja a pohody, neodmyslitelne
sa s nim spdja aj pocit domova a tepla rodinného krbu v kruhu
najblizsich. A priznajme si, kto by nechcel takyto pocit preZivat
vo ,vlastnom*, domceku, ¢i utulnom bytiku. Ved' ako sa hovori
,moéj dom, méj hrad”. UZivat si Zivot a precestovat svet alebo
sa osamostatnit a ist do vlastného? Idedlne oboje. Ved uz
malé deti tuZia po svojom vysnivanom ,,zamku”, o dospelych
ani nehovoriac. Je to nds sen a rozhodnutie ,takmer” na cely

Zivot.

Ked dopyt prevySuje ponuku a ceny
rastu

V poslednom c¢ase neustdle pocut
z médii, socidlnych sieti, ¢i osobnych
rozhovorov, ako rastu ceny
nehnutelnosti, a to v niektorych
lokalitach aj ovela rychlejSim tempom
ako v inych. Hoci ceny rastu, aj tak Casto
poéut, Ze sucasna situacia v oblasti
nehnutelnosti je lepsia ako ta, ktord bude
v blizkej, ¢i dalekej buducnosti, lebo ceny
moZu este rast. Alebo to bude naopak, a
Caka nas pokles cien byvania? Tu by nam
nestacCila ani vesStecka gula, situacia sa
mozZe obratit zo drfia na der, a teda
neexistuje vSeobecny recept, ktory vam
napovie, Ze ,uZ véera bolo neskoro“,
alebo , pockaj ¢asu, ako hus klasu”. Ak si

teda planujeme byvanie, tu nam
neostava ni¢ iné, ako zapojit zdravy
sedliacky rozum a skuasit  nacitit
skutoCnosti, ktoré sa deju okolo

nehnutelnosti a ktoré ovplyviuju ich
cenu, a to nielen pokial ide o ich kupu,
ale aj pripadny prenajom. Zo $kolskych
lavic o trhovej rovnovahe, cize vplyve
ponuky a dopytu vieme, Ze ked dopyt po
kipe nehnutelnosti je vyssi ako ponuka,
pri takomto scendri budd nehnutelnosti
drahsie, a teda i menej dostupné. Ale o
ovplyviuje samotny dopyt? Ide o viacero
faktorov, akymi st najma ekonomicka
situdcia jednotlivca, ale aj vysSka
urokovych sadzieb v bankach, kedze
majorita nehnutelnosti je financovana
hypotékou. Daldimi faktormi st vek,
rodinné pomery, ale aj optimizmus,
pesimizmus, ¢i odvaha investovat do
vlastnej nehnutelnosti. Ponuku zas
ovplyviuju  napr. ceny stavebnych
materialov, nakladovost vystavby, napr.
vyska miezd v stavebnictve, uUrokové
sadzby komercnych bank, ako aj samotna
ochota firiem investovat do bytovej
vystavby.

Dnes je situdcia takd, Ze vela dospeldkov nebyva vo vliastnom

neodskriepitelné,

byte alebo dome. A mozZno prdve teraz si niekto kupuje svoju
prvu nehnutelnost, alebo preddva tu stard, ¢i vymiena nieco

peniaze do kipy dalsej ,investicnej“ nehnutelnosti. Co je
vlastné
prostriedkov. Akych? Vlastnych, Ci cudzich, tzn. poZicanych,
alebo ich kombindciu. Aké mdme mozZnosti? Na ako dlho?
Otdzok a odpovedi vyvstava vela. Dufame, Ze sa ndm podari

byvanie si  vyZaduje vela

asporn cast z nich zodpovedat.

Zivotné rozhodnutie - & tomu
predchadza?
Jednoduchd  otadzka, avsak taZsia

odpoved. V prvom rade je potrebné byt
finanéne zodpovedny a disciplinovany.
Tak ako v Sporte, aj vo financiach musime
byt vidy o krok vpred. Mat plan, stanovit
si ciele a nebdt sa ich realizacie. Tak ako
je pre hokejistu méta vyhrat zapas, comu
predchadzaju  kazdodenné  tréningy,
zmena stravy a pravidelna regeneracia, u
vas je tym cielom vlastnit byvanie. Tomu

tiez predchadza intenzivna priprava,
plany, tvorba  financnej rezervy,
nacasovanie kipy. Cim skér s tym

zacneme, tym lepSie pre nasu financnu
pohodu. Délezité je poznat prijmy a
vydavky, ich stalost alebo
nepredvidatelnost a ich prognézu do
budicnosti, obzvlast, ak ide o
financovanie kipy nehnutelnosti
hypotékou. To vsetko by malo byt
sucastou nasho klicéa k vysnivanému
byvaniu. Aj v ramci vyucovania ,Financi v
lavici“ sme sa pytali Stvrtakov zdkladnej
Skoly, i si uZz sporia, a ak dno, na co.
Niekto by povedal, zbyto¢nd otdzka pre
tak malé deti. Ale aj my ,dospelaci“ sme
boli reakciami zaskoceni. Standardnd
odpoved bola ,,ano”, na hracky, korcule a
pod. A7 na jednu vynimku, Ziacka sa
pochvalila, Ze si spori na byt. Dévod?
Mama povedala: ,Nikdy nie je priskoro!“.
To sme naozaj necakali. Mila prihoda z
realneho Zivota a velké ponaucenie pre
nas.

Uver na byvanie alebo hypotekarny
uver, je to to isté?

Uver na byvanie je $irsi pojem ako
klasicky hypotekarny uver (hypotéka),
ktory je poskytovany vyluéne bankou a je
Ucelovo urceny na nakup nehnutelnosti
na byvanie, a to za predpokladu zaloZenia
nehnutelnosti v prospech banky.

Nemate dostatok financii na kupu
nehnutelnosti, ¢o to pre vas znamena?
Ak vlastnych zdrojov nemate dostatok a
tuzZite sa osamostatnit, mate moznost ist
do najmu, alebo vyriesit dofinancovanie
kapy vlastného byvania, napr.
hypotékou. Banka vSak nepozicia
akukolvek sumu. Zavisi to tak od vasej
bonity, ciZze vaSich prijmov, ako aj
vydavkov a taktiez od ceny
nehnutelnosti. V minulosti bolo mozné
ziskat hypotéku aZz do vysky 100 % jej
hodnoty, no dnes to uZ neplati. Banka
poskytne hypotéku do 80 %, vynimocne
do 90 % z ceny nehnutelnosti, ktoru
davate banke do ,zalohy” (zdbezpeka), a
max. do vysky, ktord zodpovedad vasim
prijmom a vydavkom. Ale vSeobecne
plati, Ze redlna wvyska Uveru je
individualna a zdvisi nielen od vasich
preferencii, parametrov hypotéky, ako
napr. jej trvania (v sucasnosti 30 rokov a
viac), ale najma vasich mozZnosti a inych
Specifik. Vyhodou je mat trvaly pracovny
pomer na dobu neurditd, mat kvalitnu
finanénu histéoriu bez prehreskov v
splacani, cize banky vas neeviduju ako
neplatica. Ak ste napr. manzelia, tak ako
dvaja spoludlznici méZete mat vyssiu
$ancu hypotéku ziskat, kedZe do vypoctu
sa zaradi aj prijem, ale i vydavky vasho
partnera. Dalou 3pecialitou su tzv.
LSilver” hypotéky, Cize spotrebitelovi po
40-ke sa kazdorocCne primerane sprisfiuje
pristup k Uveru. @
Nasa rada: Pri vybere hypotéky je
déleZité oslovit viacero bdnk a vediet si
porovnat  ich ponuky. Pri stanoveni
celkovej vysky uveru sa zvycajne berie do
uvahy priemer prijmov za poslednych 6
mesiacov, preto je vhodné vystihnut
situdciu a poZiadat o hypotéku napr. po
zvySeni mzdy alebo odmendch. Pri
Ziadosti uvedte tieZ iné vase prijmy.
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Viete si vybrat spravnu banku na
financovanie nakupu nehnutelnosti?
Dnes mame vela moznosti pri vybere
hypotéky. Ich podmienky sa vsak u
jednotlivych  bank odlisuju. Jedna
ponuka je vhodnejSia pre jedného,
druhd pre iného. A nie vidy je
jednoduché sa v tom vyznat. Preto je
dolezité vediet porovndvat ponuky od
réznych poskytovatelov, zamerat sa na
podstatné prvky, ktoré ovplyvnia
hypotéku na velmi dlhé obdobie
Zivota. Ide najmad o vysku urokovej
sadzby, sprievodné poplatky a iné
naklady  ako poistenie, ro¢nd
percentudlnu mieru nakladov (RPMN),
dizku trvania hypotekarnej zmluvy, &i
fixdcie drokovej sadzby a wvysku
mesacnych splatok. Ak si neviete
pomoéct sami, o radu pri vybere
akéhokolvek Uverového produktu,
teda aj hypotéky, méZete poziadat
svoju banku, ako aj iné banky, alebo
finan¢ného agenta, ktory vam poradi s
vybavenim hypotéky a pripravi viac
ponuk na porovnanie. Ide o bezplatnu
asistenciu, kedZe ho plati samotna
finanéna institdcia. Tiez mozete vyuzit
sluzby finanéného poradcu, ktory si
vSak za tuto sluzbu moZe uctovat
poplatok.

na dlhé obdobie, méZete ju spldcat aj
viac ako 30 rokov. Musite sa zarucit
nehnutelnostou. Tou méZe byt prave
nehnutelnost, ktoru kupujete, ¢i mdte
rozostavanu, alebo moéZete pouZit aj
ind nehnutelnost, nebytovy priestor,
ako aj iné pravo tykajuce sa takejto
nehnutelnosti.

covanie kupy nehnutelnosti hy
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RPMN: Rocnda percentudlna miera
ndkladov ako jeden <z ndstrojov
porovndvania uverov, teda aj hypoték.
Sluzi  na [lahsie porovnanie cien
hypoték, kedZe okrem trokovej sadzby
zohladriuje aj poplatky, ktoré su s
hypotékou spojené. Porovnat jednotlivé
ponuky méZete aj cez tzv.
hypokalkulacky, avsak pozor, maju len
informativny charakter!

Co robit pred podpisom UGverovej
zmluvy?

Pred podpisom zmluvy by ste si mali
polozZit zdsadnu otazku, a to ¢i naozaj
uver potrebujete. Ak dno, rozhodujte
sa o jeho vyske a pytajte sa: ,naozaj
potrebujem vilu s bazénom alebo mi
na zaciatok staci mala garsénka a ak si
to v buddcnosti budd okolnosti
vyzadovat, tak pojdem do niecoho
vacsieho?“. UvaZujte o moznych
rizikach, i ked mate stabilnd pracu, ¢i
pevné zdravie, Zivot prinasa mnoho
nepredvidatelnych okolnosti. A ¢co
otazka vlastnych financii, mate ich
dostatok? Resp. aspon tolko, aby ste si
mohli samotnu hypotéku dovolit? Ak
nemate, budete si musiet samotnu
hypotéku dofinancovat, napr. dalsim
spotrebitelskym dverom. Dalej si
vyhodnotte, ¢i budete mat na splatky,
ktoré vam odéerpaju znatnu cast
prijmov. Niekto uceny raz povedal, Ze
Luvery su len pre bohatych”, dalo by sa
o tom polemizovat, ale hypotéka je
naozaj ,drahy” produkt, kedZe cenu
nehnutelnosti casto preplatite o
niekolko desiatok percent. Viete si to
teda vSetko spoéitat?  Zmluvné
podmienky je potrebné si svedomito
pretitat, a ak nie¢omu nerozumiete,

pot

éko

nie je hanbou sa spytat, nie kazdy je
expert na financie. Pred podpisom
hypotekarnej zmluvy mate zo zdkona
Cas na premyslenie 14 dni. Po jej
podpise mate moznost od zmluvy
odstupit, a to do 14 dni od podpisu. Ak
vyuZijete lehotu na premyslenie,
stracate pravo na odstupenie od
zmluvy. Zéroven banky v praxi
poZaduju uzatvorenie poistenia
nehnutelnosti. Pri hypotéke, ale aj
akomkolvek inom udvere na byvanie
plati, Ze ho mozZete kedykolvek
predc¢asne Uplne alebo (Ciastocne
splatit. MoZe vés to stat najviac 1 % z
predcasne splatenej vysky uveru, avsak
su situacie, kedy mate predcasné
splatenie hypotéky bezplatné, a to

e pri uplynuti doby fixacie alebo pri

zmene Urokovej sadzby,

e pocas kalendarneho roka pri
predéasnom splateni v sume
neprevysujucej 30 % istiny

hypotéky, pricom spotrebitel ma
pravo uskutolnit splatku kazdy

kalendarny mesiac jedenkrét. Ny

Americka hypotéka S

+ Uver na byvanie zalozeny
nehnutelnostou

* Bez Gcelu pouzitia — nie je
potrebné Ucel dokladovat

* Vek poberatela - od 18 rokov

* Splatnost Gveru moze byt aj
kratsia ako 4 roky

* Vyska poskytnutej americkej
hypotéky byva nizsia ako pri
klasickej hypotéke

* Spravidla vyssia Urokova sadzba
ako pri klasickej hypotéke

Kroky banky skor, ako vam hypotéku poskytne

Banka pred podpisom Uverovej zmluvy preskima vsetky predlozené doklady, preveri ich spravnost a Gplnost a vyhodnoti, i
potencialne budete mat dostatok finanénych prostriedkov na splacanie pozadovaného Uveru. Banka skor, ako pride k podpisu

najma:

e skdma vasu bonitu, tzn. ¢i ste schopny Gver priebeZne splacat a nakoniec ho aj findlne splatit

* posudzuje prijem a Zivotné naklady, tzn. kolko zarabate a aké mate pravidelné vydavky, napr. vyzivné

e posudzuje zdbezpeku, tzn. akou nehnutelnostou rudite, aki ma aktualne hodnotu alebo &i rudite aj tretou osobou
* overuje vas v uverovych registroch, ¢i mate aj iné Uvery, tzn. spotrebitelské, ako aj Uvery na byvanie

* overuje, Ci ste spolahlivy dlznik, i ste v minulosti nemeskali so splatkami
* overuje vas$ prijem v Socidlnej poistovni

* analyzuje a vyhodnocuje rozne ukazovatele, napr.:

v’ koeficient LTV (Loan to Value) ,Dlh vs. Hodnota zdbezpeky“— kolko percent z hodnoty nehnutelnosti vam pofZicia —
spravidla 80 %, max. 90 % hodnoty nehnutelnosti, ¢o znamena, Ze by ste mali mat cca. 20 % vlastnych zdrojov
v’ koeficient DTI (Debt to Income) ,DIh vs. Prijem“ — celkovy dlh nesmie prekrocit 8-ndsobok Cistého roéného prijmu
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Podpora statu

Hypotekadrny uver pre mladych Mladomanzelsky uver

Uver na byvanie zalozeny nehnutelnostou ‘ Podmienkou je uzavreté manzelstvo v trvani do 2
Ucelovo uréeny — potrebné dokladovat ucel | rokov

Vek poberatela (najmenej 18 a najviac 35 rokov) Manzelia vystupuju ako 1 dlznik

Prijem poberatela nizsi ako 1,6-nasobok Vek max. 35 rokov

priemernej mesacnej mzdy zamestnanca v Spolo¢ny prijem nesmie prekrocit 2,6-nasobok
narodnom hospodarstve za predchadzajuci priemernej mesacnej mzdy za predchadzajuci
kalendarny rok (manzelia 3,2-nasobok) kalendarny Stvrtrok

Statna podpora pre mladych mé formu dariového Vyska dveru max. 10.000 eur

bonusu na zaplatené uroky na 1 zmluvu po dobu 5 Statna podpora vo forme $tatneho prispevku -
bezprostredne po sebe nasledujucich rokov percentualna vyska, o ktoru Stat znizuje vysku
AzZ do vysky 50 % z celkovej vysky zaplatenych urokovej sadzby

urokov, najviac 1.200 eur za zdarnovacie obd 0%

Stdtna prémia pri stavebnom sporeni Uver zo Stdtneho fondu rozvoja byvania

Pre manZelov do 35 rokov, TZP, byvalych klientov
detskych domovov; vek ziadatela nesmie
presiahnut 65 rokov

Ucelovo uréeny vyhradne na vlastné byvanie (byt
max. 80 m?, rodinny dom max. 120 m?)
Administrativne narocnejsie

Urok len 1 % roéne bez poplatkov

Do vysky 180 000 eur

Lehota splatnosti max. 40 rokov

Rucenie — hodnota nehnutelnosti musi byt vyssia
ako 1,3-nasobok pozadovaného uveru, pre
odchovanca a TZP musi byt vyssia ako 1,0-nasobok
pozadovaného uUveru

Stavebné sporenie poskytuje stavebna sporitelfia
Statna prémia je prispevok nepodliehajici dani z
prijmov, plynuci zo Statneho rozpoctu SR

Prémia sa vyplaca kazdoro¢ne stavebnému
sporitelovi na jednu zmluvu

Prémia je stanovena ako % z ro¢ného vkladu,
aktualne najviac v sume 70 € na prislusny
kalenddarny rok

Stavebny uver ziskate po skonceni sporiacej fazy
Ak eSte nemate nasporend sumu, mbZzete ziskat
tzv. medzidver

Vyska stavebného uveru sa pocita ako rozdiel
medzi ciefovou a nasporenou sumou

»Hypotekdrna pomoc” Vedg{lstfe?j . o o
i spld , . byvanie a Clm je jednotlivec financne gramotne;s:i tym je

Pomoc pri splacani uveru na by vdacsi predpoklad, Ze urobi sprdvne financné

rozhodnutia

ZIé financné rozhodnutia jednotlivea maju

negativny vplyv aj na jeho blizku rodinu

Skoncilo vam obdobie fixacie O uvedenu podporu mozZete
urokovej sadzby a prislo k poZiadat, ak mate uzatvorenu

zmene Urokovej sadzby, a teda
aj splatok smerom nahor a k
zvy$eniu finanéného zataZenia
vasej rodiny? Alebo ste poberali
prispevok z Uradu prace na
zvySenu splatku udverov? Ak sa
vasa banka  (netyka sa
stavebnych sporitelni) zapoji do
tzv.  hypotekdrnej pomoci,
mozZete ju o takuto pomoc
poZiadat. Banky teda méZiu
takito pomoc poskytovat na
dobrovolnej baze.

Musite byt fyzickou osobou s
trvalym alebo prechodnym
pobytom na Uzemi SR a vyska
mesacnej splatky hypotéky sa
vam zvysila z dévodu zvySenia
urokovej sadzby Uveru v
porovnani s predoslou, tzv.
,referencnou” splatkou.

zmluvu aspon z casti s Ucelom
uveru (1) nadobudnutie
tuzemskej nehnutelnosti
uréenej na byvanie, (2) vystavby
tuzemskej nehnutelnosti
uréenej na byvanie alebo (3)
zmeny  dokoncenej  stavby
urcenej na  byvanie, a
priemerny prijem opravnenej
osoby a spoludlznika je najviac
Vo vyske 1,6-nasobku
priemernej nominalnej
mesacnej mzdy zamestnanca v
hospodarstve SR zverejnenej
Statistickym uUradom SR za
kalendarny rok, za ktory sa
posudzuje prijem. Pre rok 2025
je zverejnend suma Statistickym
uradom SR vo vyske 1.430 eur,
pricom 1,6-nasobok tejto mzdy
predstavuje 2.288 eur.

ZIé financné rozhodnutia jednotlivca ho
posuvaju k mozZnej hranici chudoby
Nezodpovedné  spldcanie  uveru  méZe
skomplikovat ¢erpanie tveru v budtcnosti
Udaje v registri tiverov sa o vds uchovdvaju a?
5 rokov po tom, co uver splatite

Pri hypotéke je dobleZity aj celkovy objem
vasich zdvdzkov; ak uZ spldcate iné duvery,
banka vam méZe napr. schvdlit niZsiu sumu,
tzn. posudzuje, ¢i si méZete dovolit mesacnu
spldtku hypotéky bez toho, aby ste sa dostali
do problémov

Ak mdte kreditni kartu alebo povolené
preCerpanie na Uucte, znamend to, Ze mdte
spotrebitelsky tver

Ak nemdte uspory, na dofinancovanie
hypotéky casto sluZia spotrebitelské uvery

Ak dlzZnik nespldca hypotéku, méze to déjst az
do Stddia realizdcie zdlozného prdva, tzn.
banka zaloZenu nehnutelnost predd a vy
mdoZete prist o byvanie




Nieco pre najmensich
AHOJTEEE DETI,

...POTREBUJEM SI POZICAT?...

...PREDTYM SI POLOZIM A ZODPOVIEM NA NIEKOLKO
ZAKLADNYCH OTAZOK...

o o
...HOSPODARIM S PENIAZKAMI A PLANUJEM AKO ICH MINIEM?...
...DAVAM SI CIELE, KOLKO MINIEM A CO SI USPORIM?...
....NAOZAJ POTREBUJEM FINANCNU INJEKCIU?. .. -
....VIEM VSETKO, CO SOM SI POZICAL, AJ VRATIT?... o
..JE POTREBNE SA VEDIET ZODPOVEDNE ROZHODNUT... m
...NAPRIKLAD NA DARCEKY SI NIKDY NEPOZICIAVAM!... ol

...A] MALICKOST POTESI, AK JE DAROVANA OD SRDCA!...

; 4 P\
/7 . . V4
Vymaluj si obrdzok q‘\@
\ Bankar sa pyta klienta:
»Aky madte pldan splacania hypotéky?“
Klient: ,Zit veéne!“,
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Klient sa pyta bankara:

,,€o sa stane, ak nezaplatim spldtku hypotéky?“

TAZE V MOB
PEI’:E 5':" VIDEOHRA . . 27 . rar’s
] _ Bankar: ,Zistite, komu ten byt naozaj patri.”.

Pravda alebo klamstvo - bavime sa Uverovanim. Je pravda, Ze...

veritefom sa pri poskytnuti Gveru spotrebitelovi stava banka a dlZznikom spotrebitel?

banka vdm poskytne Uver vyluéne hotovostne v eurdch alebo v cudzej mene?

urokova sadzba predstavuje formu odmeny pre veritela za poZi¢anie financnych prostriedkov spotrebitelovi?

¢im rizikovejsi je spotrebitel, tym nizsia Urokova sadzba méze byt?

spotrebitel si mdze pri Gvere na byvanie zvolit fixnu alebo variabilnd Grokovu sadzbu?

vyska urokovej sadzby sa pri 3-roc¢nej fixacii nemeni pocas zvoleného obdobia fixacie?

ak si spotrebitel zvoli variabilna (pohyblivi) drokovu sadzbu, ta sa nemdze jeden rok zmenit?

RPMN predstavuje celkové ndklady spotrebitefa spojené s Uverom na byvanie, vyjadrené ako rocny

percentudlny podiel z celkovej vysky uveru na byvanie, pripadne vratane nakladov?

9. z RPMN nie su vylucené poplatky, ktoré spotrebitel zaplati za nedodrziavanie zavazkov urcenych v Gverovej
zmluve a notdrske poplatky?

10. maximalna odplata, odborne nazyvana ako ,najvyssia pripustnd vyska odplaty” predstavuje maximalnu ciastku
uvedenu v percentéch, ktori méze od vas veritel pozadovat za poskytnutie Gveru?

11. maximalna odplata pri poskytnuti periainych prostriedkov spotrebitelovi moze prevysit dvojnasobok
priemernej RPMN pri obdobnom uvere alebo pézicke rocne, ktorym sa rozumie obdobny produkt, ktory je
svojou povahou najblizsi forme poskytnutia pefiaznych prostriedkov spotrebitelovi?

12. Ndarodna banka Slovenska vykonava dohlad nad dohliadanymi subjektmi finan¢ného trhu, vratane subjektov

poskytujucich hypotéky, ako su banky a pobocky zahrani¢nych bank?

PNV AWM R

(spravne odpovede na str. 2)
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