Ceny hypoték na Slovensku prudko stupaju.
Zaujemcovia ziskaju o desattisice eur menej
ako pred rokom

- CZ24 News | 6. ledna 2023

SLOVENSKO: Hypotekarne uvery na Slovensku nadalej rychlo zdrazuji. Priemerna urokova
sadzba novych poskytnutych averov sa v novembri minulého roka dostala na 2,91 percenta.

Vyplyva to z dajov Narodnej banky Slovenska (NBS). Na podobnej Grovni boli ceny novych hypoték
naposledy v novembri 2015. V priebehu niekolkych mesiacov sa tak trh v podstate vratil spat

o sedem rokov. Pre porovnanie v novembri 2021 sa priemerna sadzba novych hypoték pohybovala na
urovni 0,87 percenta.

Ceny hypoték stipaju najma preto, ze Eurdpska centralna banka (ECB) ukoncila obdobie, pocas
ktorého drzala vlastné urokové sadzby mimoriadne nizko. Na Slovensku navyse vladol na
hypotekarnom trhu mimoriadne ostry konkuren¢ny boj medzi bankami. Hypotéka v slovenskych
podmienkach je pre banky do urcitej miery zaciatok dlhodobejSieho vztahu s klientom a spolu

s hypotékou sa financ¢né institucie snazia klientovi poskytnut aj dalSie sluzby, napriklad bezny ucet.

Tento ostry konkurenc¢ny boj ale taktiez do urcitej miery oslabil, kedze banky uz neposkytuju tak
lacné uvery ako v zavere roka 2021 a v uvode minulého roka. Tym padom sa oslabil zaujem klientov
refinancovat svoj povodny uver a ¢erpat nova hypotéku v inej banke.
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Vyvoj urokovych sadzieb na novych
hypotékach
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»Aj ked sa banky pri nastaveni irokov hypoték orientuju podla menovych swapov, ktoré pokracujice
zvySovanie sadzieb ECB uz zohladnuju, urcite uvidime posun sadzieb smerom nahor,” hovori analytik
OVB Mariéan Bulik.

Ceny hypoték podla jeho slov budu rast dalej. ,Uvodom tohto roka sa dostane k trom percentdm a do
konca roka 2023 pravdepodobne uvidime narast priemernej sadzby nad Styri percentd. Pre tento rok
oCakavame dalSie zvySenie sadzieb ECB celkovo o 1,5 percentudlneho bodu. Ak nepride zasadny
pozitivny impulz, ktory by zmiernil inflaciu, trokové sadzby novych hypoték s patro¢nou fixaciou sa
postupne dostanu nad patpercentnd hranicu,” dodava.

Cena hypoték stupa uz niekolko mesiacov

Zdrazovanie hypoték sa zacalo uz vo februari minulého roka a klienti zareagovali tym, ze v bankach
cerpali rekordny objem Uverov, aby vyuzili eSte stale vyhodné ponuky. Vo februari minulého roku tak
cerpali Gvery v objeme viac ako dvoch miliard eur a v marci dokonca objem Cerpanych
hypotekarnych Gverov presiahol hranicu troch miliard eur. Vacsinu z tychto tverov tvorili

refinancéné uvery.

Aktivita na hypotekarnom trhu v porovnani s tymito maximami vyrazne oslabila. V novembri


https://e.infogram.com/3cdefcb5-306e-42f8-a0c9-348fbf92e29c?parent_url=https%3A%2F%2Fekonomika.pravda.sk%2Fludia%2Fclanok%2F652688-ceny-hypotek-dalej-prudko-stupaju-zaujemcovia-ziskaju-o-desattisice-eur-menej-ako-pred-rokom%2F%3Futm_source%3Dpravda%26utm_medium%3Dhp-box%26utm_campaign%3Dshp_3clanok_box&src=embed#

minulého roka sa objem novoposkytnutych tverov vysplhal len na necelych 962 miliénov eur.

V porovnani s predchadzajicim mesiacom je to mierny nérast, no oproti rekordnému marcu
minulého roka je objem poskytnutych hypoték zhruba tretinovy. Navyse, v novembri 2022 tvorili
vacsinu uz Cisto nové uvery, nie refinancované hypotéky.

Uvery na byvanie jednoducho uZ nie st tak atraktivne ako v minulych mesiacoch, ked%e banky uZ
klientom nedokazu ponuknut tak vyhodné uvery ako su tie, ktoré uz maji. Priemernd urokova sadzba
vSetkych uverov poskytnutych na trhu bola v novembri minulého roka 1,42 percenta, teda vyrazne
menej.

Menej penazi na kuapu byvania

Navyse, rastiice ceny uverov sposobuju, ze klienti si mozu od bank pozicat menej. Pre niektorych
klientov to méze znamenat, ze nebudt mat dost penazi na to, aby si mohli kipit nehnutelnost.
Samotna NBS pripusta, Ze aktudlne sa dostupnost byvania zhorSuje prave preto, Ze stupaju ceny
averov.

NBS stanovuje uverové limity, ktoré stanovuju maximalnu sumu, ktoru si zaujemca o uver moze

z banky pozicat. Banky st povinné sledovat celkovi zadlzenost klienta a aj pomer ceny zalozZenej
nehnutelnosti a vysky poskytnutého uveru. Okrem toho musia banky davat pozor na to, aby celkova
vyska splatok netvorila prilis velku ¢ast z mesacénych prijmov klienta.

Pri trokovej sadzbe 0,87 percenta, dizke splatkového kalendéra tridsat rokov a vyske tiveru stotisic
eur je vySka mesacnej splatky 315,7 eura. Ak sa ale cena hypotéky zvysi na 2,91 percenta, rovnakud
sumu ziska zdujemca o Gver za 416,77 eur mesacne. Za jeden rok sa vySka mesacnej splatky

v modelovom priklade zvysSila o sto eur, pri vyssich uveroch je rozdiel eSte vyraznejsi.

Obrateny vypocet zaroven ukazuje, ze ak si zaujemca pod vplyvom limitov NBS nemoéze dovolit
vy$$iu splatku, banka mu pozi¢ia menej. Ak je diZka splatkového kalendéra tridsat rokov a mesac¢né
splatka je 315,7 eur mesacne, banka klientovi pri irokovej sadzbe 2,91 percenta pozicia len

75 750 eur. Zdrazovanie uverov tak zaujemcov o byvanie v modelovom priklade medzirocne virtualne
,obralo” o takmer 25-tisic eur.

Samotna NBS upozoriiuje na to, ze dostupnost byvania sa na Slovensku nadalej zhorsuje, no kym
v minulosti dostupnost zhorSovali rastice ceny byvania, v sic¢asnosti dostupnost zhorsuju skor
drahé uvery.

,V predpandemickom obdobi bola dostupnost byvania blizko svojich historickych maxim a zhorSovala
sa velmi mierne, kedZe rast cien nehnutelnosti bol do zna¢nej miery kompenzovany rastom prijmov a
poklesom urokovych sadzieb na uvery na byvanie. V roku 2021 sa vSak rast cien nehnutelnosti tak
zrychlil, Ze ani rast prijmov a nizke Grokové sadzby nedokdzali zabranit prudkému zhorseniu
dostupnosti byvania. ZniZ¥enie dostupnosti sa este prehibilo rastom sadzieb v druhom $tvrtroku
2022,“ upozornuje NBS.

HorsSia situacia pre starsich ziadatelov

Od roku 2023 sa navyse komplikuje situdacia tych ziadatelov o uver, ktori su starsi ako Styridsat
rokov. Vo vSeobecnosti plati, Ze za Standardnych okolnosti maximalna vySka zavazkov nemoze
presiahnut osemnasobok roéného prijmu zaujemcu o uver.

Od zaciatku tohto roka ale plati, Ze ak ma ziadatel Styridsat rokov a viac, limit celkovej zadlzenosti sa



sprisnuje. Parameter DTI (Debt to Income ratio - dlh v pomere voci prijmu) tak so stipajiucim vekom
klesda z urovne osemndasobku nizsie. S kazdym rokom veku nad Styridsat rokov sa hodnota parametra
DTI znizuje o 0,25 percentualneho bodu. Vysledkom je, ze zdujemcovia o uver vo veku 60 a starsi si
mozu pozicat sumu nepresahujicu trojnasobok roéného prijmu.

»,NBS v Ziadnom pripade nechce plosne obmedzovat trh. Obmedzenie sa tyka len malej Casti uverov,
pri ktorych vidi rasttce riziko. Ide o uvery, ktoré budud splacané aj na dochodku a zaroven je ich
vyska v porovnani s prijmom prilis vysokd. Inymi slovami, reguldcia sa dotkne priblizne len jedného

eV v/

objasnuje centralna banka.

Znamena to, Ze ak ma zaujemca o uver Cisty prijem vo vyske 1 500 eur a napriklad 38 rokov, méze si
pozicat 144-tisic eur. Ak ma zaujemca s rovnakym prijmom napriklad 65 rokov méze z banky ziskat
len 54-tisic eur.

Co je ukazovatel celkovej zadlZenosti (DTI)

Ukazovatel celkovej zadlzenosti je zndmy ako DTI (z anglického Debt-to-income ratio). Limit na
ukazovatel celkovej zadlzenosti zmiernuje rizika z rychleho rastu zadlzenosti domécnosti. Prilis
zadlZené domécnosti mézu mat vazne problémy so splacanim. Nakoniec mo6ze mat problémy cely
financny sektor aj ekonomika. Limit na celkovt zadlzenost k primu je urceny podla veku dlznika a
planovanej splatnosti tveru. Pri dlznikoch do 40 rokov (vratane) je urceny limit vo vyske 8-nasobku
ro¢ného prijmu domdacnosti. Pri dlznikoch nad 41 rokov, ktori Gver splatia do dovi'Senia 65. roku
Zivota, je tiez urceny limit vo vyske 8-nasobku rocného prijmu domécnosti. Pri dlznikoch nad

41 rokov, ktori splatia Gver po dovrseni 65. roku Zivota, sa limit znizuje o 0,25 percentného bodu od
41. roku Zivota z 8 na 7,75-nasobku rocnému prijmu. Od 60. roku Zivota je limit dlhu stanoveny na
maximalne 3-nasobok ro¢ného prijmu.
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