FINANENA GRAMOTNOST FIN FOR LIFE

ZAKLADY HYPOTEKY

\ |

-

Image from Pixabay

Co je to hypotéka?

AVvev

Hypotéka je pbZicka, ktord vam poskytla banka, aby ste si mohli kipit byt alebo dom na byvanie.
Budete platit Uroky za poskytnutie hypotéky a vasa banka bude pouzivat vas domov ako zalohu
na zabezpecenie Uveru. To znamena, ze banka vam mobZe odobrat vasu nehnutelnost, ak

nebudete splacat hypotéku.

Moznosti splacania

Klasicka hypotéka sa sklada z dvoch casti — istina/pdzicka (peniaze, ktoré si poziciavate) a Uroky (poplatok,

ktory banka uhradi, kym sa p6zi¢ka nevrati). Mozete bud' platit Groky a istinu kazdy mesiac (splatkova
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hypotéka), alebo len splacat Grok kazdy mesiac a celd pozi¢ku splatit na konci hypotekarneho obdobia
(urokova hypotéka). Splatkova hypotéka sa vSeobecne povaZzuje pochopitelne za najjednoduchsiu a
najmenej riskantnd. Na Slovensku ponuka vacsina bank iba splatkovu hypotéku. Banky vo vSeobecnosti v
Eurdpe ponukaju splatkové hypotéky. Je viak dobré vediet, Ze existuju aj hypotéky iba na uroky, ktoré su

k dispozicii najma v USA a Kanade.

Pri splacani klasickej hypotéky kazdy mesiac splatite ¢ast z istiny vasej pozicky a urok. Pri tomto type
hypotéky mate vyhodu v tom, Ze vidite, ako sa vasa hypotéka v priebehu ¢asu zmensuje. Akonahle sa
hypotéka blizi ku koncu, uz mate velku ¢ast vasej p6zicky splatend, tym padom dlhujete banke uz iba mali
sumu (¢o by nebolo v pripade, ak by ste sa rozhodli pre hypotéku zameranu iba na Uroky). Samozrejme by
ste mali pamaétat na to, Ze v prvych rokoch splacania hypotéky budete splacat najma uroky. Takze, ak

chcete splatit hypotéku skor alebo sa prestahujete, bohuzial zistite, ze vyska vasej p6zicky sa velmi

neznizila.

Nazov tohto typu hypotéky hovori za vsetko. Pri hypotéke urcenej iba na urok platia vase mesacné platby
iba Uroky z pozi¢anej sumy. V skuto¢nosti nebudete samotnu p6zi¢ku znizovat. To znamena, ze na konci
doby splacania hypotéky stdle dlhujete celd sumu Uveru. Pri hypotéke uréenej iba na Uroky sa musite
uistit, Ze ste si zaviedli nejaky plan na splatenie vsetkého, ¢o dlhujete na konci obdobia. Napriklad,

investi¢ny plan alebo plan dspor.

Pri porovnavani nakladov na hypotéky iba na troky a klasickych splatkovych hypotékach budete musiet
brat do tvahy aj naklady spojené s hypotékou. Urokova hypotéka ma vyssie riziko ako klasickd hypotéka.
Vo vadsine pripadov neexistuje Ziadna zaruka, Ze budete schopni Uplne splatit sumu tveru, ktord dlhujete
na konci tohto obdobia. Preto je potrebné dohliadat na planovany investi¢ny plan alebo plan sporenia

pocas celej doby splatnosti hypotéky. Musite sa uistit, Ze budete mat na konci hypotekarneho obdobia
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AVev

dostatok periazi na splatenie pézZicky, pretoze ak tak neurobite, moZete prist o svoj domov.
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Druhy hypoték

Ked' poziadate o hypotéku, budete si moct vybrat z niekolkych réznych typov hypoték. Vacésina bank

ponuka na hypotéky cely rad moZnosti vratane:
® hypotéky s pevnou urokovou sadzbou

® hypotéky s variabilnou trokovou sadzbou
Hypotéky s pevnou urokovou sadzbou

Vasa urokova sadzba zostane rovnakd pocas stanoveného obdobia. Mnoho veritefov ponuka pevné
sadzby na dva, tri alebo pét rokov, niekedy aj dlIhsie. Vyhodou hypotéky s pevnou Grokovou sadzbou je to,
Ze vam pomaha lahsie zostavovat rozpocet, pretoze vasa Urokova sadzba zostane rovnaka po celt dobu

trvania fixacie. Za predcasné splatenie hypotéky pocas trvania fixacie sa bude uctovat pendle, ale
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momentalne to je iba 1% z nesplatenej hodnoty poéZicky. V sucasnosti si Urokové sadzby hypoték

historicky nizke. Niektoré banky inzeruju hypotekarne uvery od 0,6%. (Prima Banka )

Pre dlZnika je vyhodné mat hypotéku fixovanu na dlhsie obdobie z dovodu nizkej Grokovej sadzby. Avsak,
vasSa banka nebude mat velky zaujem fixovat Urokovu sadzbu na dlhsie obdobie vzhladom k nizkym
prijmom, ktoré generuju z nizej urokovej sadzby. Dalsie podrobnosti ndjdete v kapitole o Grokovych

sadzbach z dveru. Hypotéka s pevnou urokovou sadzbou sa v spolo¢nosti bezne pouziva.
Hypotéka s variabilnou trokovou sadzbou

Pri tomto type hypotéky sa sleduje Urokova sadzba - Urok, ktory je mimo kontroly banky, ako napriklad
urokova sadzba Narodnej Banky Slovenska (znama tiez ako zakladna sadzba). Zakazdym, ked' tato sadzba
stupa alebo klesd, zvysuje alebo znizuje sa aj Urokova sadzba hypotéky. Samozrejme, budete mat vyhodu
vzdy, ked Urokové sadzby poklesnd a vase mesacné platby budu nizsie. Mali by ste sa v3ak uistit, Zze vas
rozpocet vam umozni vykonavat vyssie mesacné platby, ak by sa Urokové sadzby zacali zvySovat. Za

predéasné splatenie hypotéky vam moze byt taktieZ zauc¢tovany poplatok.

Pri kiipe nehnutelnosti na prenajom si vyberiete hypotéku na dom alebo byt, ktory chcete prenajat a ziskat
prijem. Vseobecne plati, Ze banky maju pre tieto typy hypoték rozne kritéria . Ak planujete kdpit maly byt
alebo dom na prenajom, je najlepsie ist to konzultovat s nezavislym finanénym poradcom, ktory vam moze
poskytnut najaktualnejsie informacie. Vo vaésine bankovych pobociek existuje Specializovana osoba, ktora
bude schopna poskytovat poradenstvo iba k hypotékam. Hypotéky k nehnutelnostiam na prendjom sa po
financnej krize stali coraz menej zaujimavymi, stale su viak k dispozicii ludom, ktori maju zaujem. Mali by
ste si byt vedomi, Ze ked'si ktipite dom alebo byt na prendjom, stanete sa prenajimatelom. Budete vlastnit
investiciu do nehnutelnosti a to nie je to isté ako vlastnictvo domu. Prevadzkujete malu firmu a musite
byt pripraveni urobit nejaku pracu, aby bolo toto podnikanie Uspesné (napriklad najst ndjomcov, vyberat
najomné, zabezpecdovat rozne opravy a platit dane atd’ . ). Na Slovensku sa podla zakona musite

zaregistrovat na miestnom dariovom urade, ak chcete prenajimat nehnutelnost.
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Kol'ko si mézem pozicat?

To je otazka za miliénov dolarov, s ktorou sa vSetci stretavame. MozZno ste vy a vas partner navstivili vela
bytov alebo domov a miesto snov, kde by ste chceli byvat. Potom prichadza najvacsia otazka. "Dostanem
/ Dostaneme hypotéku od banky?" Suma, ktoru si moZete pozicat, bude zavisiet od vasho ro¢ného prijmu
a od nehnutelnosti, ktord kupujete. V kone¢nom dosledku tato vyska hypotéky klesne podla toho, ¢o si
banka mysli, Ze je rozumna resp. trhova cena za nehnutelnost, na ktord vam pozZic¢iavaju a ¢o si mbzete
dovolit. Aby ste svojej banke pomohli pri rozhodovani o tom, kolko si m6zZete pozicat, budete musiet

poskytnut nasledujice informacie:
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Vas prijem

Budete musiet preukazat vyplatné pasky a / alebo vypisy z Gctu, popripade dariové priznanie, aby ste

potvrdili svoj prijem a pomohli vdm rozhodnut sa o tom, aku velkost hypotéky je pre vas rozumné si vziat.
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Mnoho bank ma pristup k systému socidlneho poistenia na kontrolu prijmu. Vase vydavky su dalSim
dolezitym bodom lebo aj ked' dvaja ludia m6zu mat presne rovnaky prijem, ich vydavky sa moézu velmi
lisit. Takze, beruc do uvahy vas prijem, je tiez dolezité, aby ste povedali banke o svojich inych finanénych
zavazkoch a diskutovali o tom, aky vplyv by to mohlo mat na pripadné zmeny do budtcna, napriklad zmena
v osobnom Zivote alebo buduce zvysenie Urokovej sadzby. Pom6ze vam to chranit sa pred hypotékou,

ktora by sa stala nezvladnutelnou.

Opéat vas moOzu poziadat, aby ste poskytli bankové vypisy a dalSie polozky, ktoré ukazuju vase vydavky,
pretoze hypotéka nebude odsuhlasena, ak existuje naznak, ze si ju nemozete dovolit platit. Pri zvazovani
toho, kolko si pozi¢at alebo kolko by ste chceli splacat hypotéku, nezabudnite, Ze aj zmeny vo vasej

osobnom Zivote mdzu tiez zmenit vasu finanénu situaciu.

Predtym, ako poZiadate o hypotéku, vasa banka poziada o povolenie na vyhladdvanie informdcii o vds a
vasej financnej situacii. Mali by ste si byt vedomi, Ze iné banky a spolo¢nosti poskytujtce finanéné sluzby
mohli zaslat osobné Udaje o vasej financnej histérii Uverovym referencnym agentdram. Patria sem
zaznamy o predchadzajucich Uveroch, kreditnych kartach. Prakticky vSetky podniky pouZzivaju informacie,
ktoré maju tieto agentury, ako aj verejné informacie, napriklad ¢i ste na zozname neplaticov, aby im
pomohli rozhodnut sa, ¢i vam poZicaju peniaze. Ak je banka stuéastou vacsej spolo¢nosti poskytujlcej
finanéné sluzby, na pomoc s rozhodnutim o pozicke sa mo6zu pouzit aj podrobnosti o vsetkych Gctoch,

ktoré mate v tejto spolo€nosti.

Ked' Ziadate o hypotéku, mnozZstvo penazi, ktoré si chcete pozicat, sa porovna s hodnotou nehnutelnosti
a Casto sa oznacuje ako ,,pomer po6zicky k hodnote nehnutelnosti“. Pouziva sa ako percento. Napriklad, ak
si chcete pozi¢at 75 000 EUR a nehnutelnost ma hodnotu 100 000 EUR , p6zi¢ka bude na 75% z hodnoty
nehnutelnosti ( 75 000 EUR vydelené 1 000 000 € ). To znamena, Ze na kdpu nehnutelnosti budete musiet
ziskat zalohu vo vyske 25% ( 25 000 EUR ). Uver podla hodnoty je jednym z klG¢ovych faktorov, ktoré
banka zvaZi pred dohodnutim hypotéky. Cim nizsie percento, tym vyhodnej$ia bude va$a Grokova sadzba.

Ak chcete dosiahnut lepsiu mieru, musite znizit sumu, ktoru si chcete pozicat, zvySenim mnozstva penazi,

ktoré ste vlozZili do kipy vasho domu (tj vkladu). Banka bude potrebovat znalecky posudok, ktory oceni
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hodnotu danej nehnutelhosti. Alebo mozu pri rozhodovani pouZit existujice trhové udaje o
nehnutelnosti. M6Zete poziadat o vlastny znalecky posudok, ak nesuhlasite s hodnotou nehnutelnosti,
ktoru sa snazite kupit, bankou. V kazdom pripade musite za ohodnotenie zaplatit poplatok. Mali by ste

tiez zvazit, Zze niektoré banky maju rézne limity na poskytovanie Uverov na nové budovy.

Od roku 2019 je v Narodnej banke Slovenska k dispozicii nova kalkulacka pre hypotéky. Limituje hodnotu

nehnutelnosti, ktort si modzZete kapit podla svojho prijmu.

Kalkulacka navrhuje, aby maximalna hodnota nehnutelnosti nepresiahla 96-ndsobok vasej mesacnej Cistej

mzdy (hruba mzda - vSetky dane a odvody. Inymi slovami suma, ktoru dostanete na svoj ucet).

Napriklad, ak je vasa Cistd mesa¢nd mzda 1000 €, hodnota nehnutelnosti by nemala prekrocit 96 000 €.
Dalej nezabudajte, 7e tato celkova suma nebude poskytnuta ako hypotéka, pretoze budete musiet uhradit

20% z hodnoty nehnutelnhosti. (V tomto pripade 19 200 EUR).

Podiel na financovani

Vlastné
prostriedky
20%
M Vlastné financné prostriedky

B Hypotéka

Hypotéka
80%

Vybavenie hypotéky

Ak ste poziadali o hypotéku na kipu nehnutelnosti alebo ak menite hypotéku z inej banky (refinancovanie

hypotéky), tu je to, co mdzete ocakavat .

e kalkulaciu vasej hypotéky od banky, kde vam presne vycislia vysku hypotéky, dobu splacania a vysku

mesacnych splatok ako aj percentualnu mieru nakladom danej hypotéky
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e ak ste s podmienkami, ktoré vam banka vypoditala spokojny, vyplnite Ziadost o hypotéku alebo

refinancovanie hypotéky
e doloZite vsetky potrebné dokumenty a date ohodnotit nehnutelnost

¢ nakoniec Vam banka posle finalnu uz schvalend ponuku hypotéky, ktorad sa niekedy méze lisit od

povodnej kalkuldcie, ale teraz uZ mate ndrok na cerpanie finanénych prostriedkov z banky
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