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Narast splatok hypoték je pre vacsinu domacnosti
zvladnutelny

Skisme sa na tvod pozriet na aktualne dianie na hypotekarnom trhu o¢ami cyklistov.

Urokové sadzby poéas uplynulych rokov pripominali etapu s rovinatym
profilom. Z pohl'adu cyklistov, v tomto pripade klientov bank, to umoziovalo doslova
hypotekarny Sprint. Prichod stipania bol len otazkou ¢asu. No to, aké strmé a prudké
to bude, nevedel nikto. Odpoved prisla v lete 2022 v podobe namahavej horskej etapy,
a to poriadne strmej. Hypotekarny pelotén vyrazne zvolnil tempo a stipanie sadzieb
postupne preveruje kondiciu dlznikov.

@

Dnes uz mame viacSinu prevySenia v podobe rasticich sadzieb nastastie za sebou. Vysoka
inflacia, ohrozujuca l'udi na Slovensku a v Eurépe, postupne klesa, ¢o je skveld sprava pre l'udi,
ekonomiku a centralnych bankarov. Znamena to, Ze rast urokovych sadzieb sa bliZi ku koncu a ich
uroven sa na urcity c¢as zrejme ustdli. Vistom momente vbuddcnosti moézu zacat opat
klesat. Poskytovanie hypoték s irokom pod jednym percentom je vSak dnes tazko predstavitelné.

Vv

Narast splatok v désledku zvySenych sadzieb v§ak mnohych este len ¢aka. V najblizsich troch
rokoch bude zvysSeniu splatky celit kazda druha domacnost' s hypotékou.

Dobrou spravou je, Ze pre vic¢Sinu domacnosti nejde o dramaticki zmenu. Mnohé hypotéky uz
su z vyznamnej Casti vysplacané a narast splatky tak bude zna¢ne mensi, ako by bol v pripade nove;j
hypotéky. Pri vacsine hypoték narast nepresiahne sumu 100 €. Dodato¢né naklady na rastuce splatky
tak I'ud'om ukroja v priemere 7 % ich prijmu. Doméacnosti tak ndrast splatok pocitia na svojich
penaZenkach, ale pre vac¢sinu z nich to bude zvladnutel'né. Vyraznejsi narast splatok presahujuci 20 %
prijmu nastane iba pri 1 % hypoték. NajvacSiemu narastu splatky v pomere k prijmom budu celit
najma vysoko zadlZené domacnosti. Ide najma o mladych dlznikov, ¢asto jednotlivcov, ktori si kupovali

drahsie nehnutelnosti (napr. v Bratislave). KI'icovym faktorom pre schopnost domacnosti splacat
hypotéky je najma vyvoj na trhu prace, ktory je dnes vo vel'mi dobrej kondicii.

Situacia si preto podl'a nasho nazoru nevyzZaduje plo$né opatrenia na pomoc so splacanim.
Dolezité je najma diskutovat o rieSeni pripadov konkrétnych domacnosti, ktoré by sa aj v kombinacii
s inymi faktormi (napr. pokles prijmu) dostali do finan¢nych tazkosti.

Analytické komentare nie st oficidllnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov odboru finan¢nej stability.
Sirenie je povolené bez predchadzajiiceho stihlasu, avak s uvedenim zdroja ,Analytici finanénej stability*.
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Hypotekarne sadzby po prudkom raste uz citelne spomalili

Vijuni 2023 sa nové hypotéky poskytovali za 4,4 %. Na spomaleni rastu
hypotekarnych sadzieb sa podpisalo spomalenie rastu dlhodobych sadzieb na
finan¢nych trhoch.

Kym v obdobi od marca 2022 do marca 2023 rastli hypotekarne sadzby kazdy Stvrtrok o 0,7 p. b,
v 2. $tvrtroku 2023 stipli uZlen o 0,3 p. b.

Rast trhovych dlhodobych sadzieb (napr. vynosov Statnych dlhopisov), ktoré su pre hypotekarne
sadzby kl'icové, sa od augusta 2022 vyrazne zmiernil. Hoci ECB pokracovala v zvySovani sadzieb,
vel'ku Cast z tychto narastov uZ trhy oCakavali, a preto bola do dlhodobych sadzieb premietnuta uz
skor.

Dnes je eSte priskoro odhadnut, kam by aZ hypotekarne sadzby mohli stipnut. Ked' pred rokom 2021
boli hypotekarne sadzby priblizne 1,5 p. b. nad vynosmi Statnych dlhopisov, dnes by tomu zodpovedali
sadzby pribliZne na trovni 5 %. Skuto¢na troven vsak bude zavisiet od viacerych faktorov, najma od
vyvoja inflacie, konkurencie na hypotekarnom trhu a celkového ekonomického vyvoja.

Sdcasné drovne sadzieb vSak z historického hl'adiska nevnimame ako nadmerné. Podobné sadzby sme
tu mali v roku 2014 a rast hypotekarnych uverov bol aj vtedy pomerne silny. Treba si pripomenut, Ze
urokové sadzby na nové hypotéky na trovni 1 % nie si samozrejmostou a obdobie vel'mi nizkych
urokovych sadzieb je skor vynimkou.

Graf 1 Urokové sadzby na hypotéky a trhové sadzby
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Zdroj: NBS
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Pri mnohych hypotékach Urokova sadzba vyrazne vzrastie

Pri hypotékach refixovanych v prvom polroku 2023 vzrastla arokova sadzba
v priemere o 2,5 p. b. Priemerna sadzba hypoték, ktoré sa budu refixovat do konca
roka 2025, je 1,2 %. Mozno teda ocakavat narast v priemere o viac ako 3 p. b.

PribliZne tri zo Styroch hypoték, ktoré c¢aka refixacia do konca roka 2025:, ma aktualnu drokovu
sadzbu do 1,5 %. Najvyraznejsi narast irokovej sadzby ¢aka najma hypotéky s refixaciou v roku 2024.

Vzhl'adom na velkost predpokladaného narastu urokovej sadzby je preto potrebné podrobne
analyzovat, aky vplyv bude mat takato zmena na rodinné financie hypotekarnych dlznikov.

Graf 2 Podiely poctu hypoték podl'a aktualnej Grokovej sadzby
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Zdroj: NBS

V najblizSom obdobi sa refixacia  Graf 3 Do konca r. 2025 sa bude sadzba
dotkne priblizne 300 tis. refixovat pribliZzne pri polovici hypoték

domacnosti Fix. do splatnosti; Udaj chyba; Refix v r. 2023;
23154:39% 5857;1% 66959: 10 %

Predstavuje to cca 13 % vSetkych domacnosti na
Slovensku.

Spolu ide priblizne o 350 tis. hypoték, objemovo je to

46 % hypotekarneho portfélia. Najvacsiu vinu refixacif Rezxn‘ésrl'(ézrqy Refix v r. 2024;
r . 0,

prinesie rok 2024, mierne nizsiu potom aj nasledujtci 206 897; 30 % 150938; 22 %

rok.

Pripomenime tiezZ, Ze mnohé dalSie domacnosti
refixovali irokovi sadzbu eSte pocas prvého polroka
2022 - teda este v Case, ked boli hypotekarne sadzby
pomerne nizke. NavySe vel'ka Cast tychto refixacii bola Refix v r. 2026;
spojena s prediZenim obdobia fixacie, vyrazne vzrastol 95469; 14 %
podiel fixacii nad 5 rokov.

Refix v r. 2025;
134 769; 20 %

Zdroj: NBS

! Komentar vychadza z Gdajov k 31. marcu 2023, zameriavame sa na hypotéky, ktoré ¢aka refixacia tirokovej sadzby do konca roka 2025.
Negativne dosledky nérastu splatok pri refixaciach v r. 2026 a neskér su uz vyrazne zmiernené tym, Ze v tom Case sa o¢akava, Ze priemerna
mzda vzrastie v porovnani s dneSkom viac ako o $tvrtinu a jej rast bude od r. 2025 rychlejsi ako inflacia. NavySe je naro¢né predpokladat,
ako dlho zostanu trokové sadzby na tirovni okolo 5 %.

Udaje v texte a grafoch tykajtice sa roka 2023 zodpovedajii obdobiu od 1. aprila 2023 do 31. decembra 2023.
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Narast splatok pri vacsine hypoték nebude dramaticky

@ AK sa pozrieme na refixacie do koncar. 2025, splatky v priemere vzrasti o 92 €.

Pri dvoch tretinach hypoték narast splatky nepresiahne sumu 100 €. Takyto
zasah do rodinnych financii nie je prijemny, ale pre va¢sinu domacnosti bude
zvladnutel'ny.

Vyraznejsi narast splatok (nad 300 €) sa tyka len priblizne 3 % hypoték (t.j. cca 12 000 hypoték).

V individualnych pripadoch moéze splatka vzrast esSte vyraznejSie, takéto pripady vsak budu vel'mi
ojedinelé. Napr. narast splatok o 500 € a viac méZeme povaZovat za extrémny priklad, ktory sa tyka
necelych 0,5 % hypoték (t. j. cca 1 500 hypoték). Ide pritom primarne o dlZnikov s vysokym prijmom
a vel'kou hypotékou.

Graf 4 Pri vacsine hypoték s refixaciou sadzby do konca r. 2025 nepresiahne narast
splatky sumu 100 €
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Zdroj: NBS

KliCovy vplyv na narast splatok pri vyraznom zvyseni sadzby ma
zostavajlca suma hypotéky

Ked'Ze vicSina hypoték bude pri refixacii uz ciasto¢ne vysplacana, priemerny
narast splatok nie je az taky dramaticky.

Pri hypotékach, ktoré ¢aka refixacia sadzby do konca roka 2025, bude ich priemerny zostatok v ¢ase
refixacie az 042 % nizsi, ako je priemernda vyska dnes poskytovanych hypoték. NavysSe aj ich
zostatkova splatnost bude vyrazne kratsia.

Znamena to, Ze aj narast splatky v dosledku zvySenia tirokovej sadzby je vyrazne miernejsi v porovnani
s vplyvom, ktorému su vystaveni ziadatelia o novi hypotéku.

2 Pre ticely vypoctov predpokladame, Ze nova sadzba pri refixacidch bude v obdobi od 31. marca 2023 do 31. decembra 2023 rovnomerne
rast zo 4 % na 5 %, pricom v rokoch 2024 a 2025 zostane na urovni 5 %. Ide len o technicky predpoklad pre ucely vypoctov uvedenych
v tomto analytickom komentari, nie o o¢akavania vyvoja tirokovych sadzieb.
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Narast splatky v prikladoch

Ak by Klient ziadal o 30-ro¢nt hypotéku vo vyske 150 000 €, pri dnesnych urokovych
sadzbach (cca 4,5 %) by na mesacnej splatke zaplatil o takmer 280 € viac ako v ¢ase, ked’
boli sadzby na tirovni 1 %.

Takyto narast splatky je pomerne vyrazny, nemozno vsak z neho odvodzovat narast
splatok pri refixacii irokovych sadzieb na existujicich hypotékach. Tam by bol narast
splatky aj pri rovnakom zvySeni sadzby vyrazne nizsi. V praxi sa totiZ refixuji hypotéky,
ktoré st1uz do istej miery splatené. Hypotéky s refixaciou sadzby do roku 2025 bud mat’
v Case refixacie priemerny zostatok cca 51 000 € a zostavajucu splatnost’ cca 21 rokov.

Matematika je tu jednoducha. Rozhodujuci vplyv na narast splatky ma zostatok averu. Ak
je suma hypotéky tretinova, aj narast splatky je len tretinovy. Pri kratSej splatnosti je
zvySenie splatky eSte miernejSie. Konkrétne pri 51 000 € zostatku dlhu a splatnosti
21 rokov splatka vzrastie len o0 89 €.

Pri vypocCte narastu splatky je preto potrebné zohl'adnit’ zostavajicu vySku hypotéky
a zostavajucu dobu splatnosti, ktoré budu platit’ k ddtumu najbliZsej refixacie urokovej
sadzby.

Graf 5 Hypotéky s refixaciou do r. 2025 budi mat v éase refixacie vyrazne nizsi
zostatok a kratsiu zostavajicu splatnost ako nové hypotéky

Zostatok Uveru Zostavajlca splatnost Aktualny vek Gveru
pri refixacii pri refixacii (vaz. priemer,
(priemer, v tis. EUR) (vazeny priemer, v rokoch)i v rokoch)
Refix Refix Refix Ostatné Nové Refix Refix Refix Ostatné Nové Refix Refix Refix Ostatné
v 2023 v 2024 v 2025 uavery Uvery v 2023 v 2024 v 2025 uvery Uvery v 2023 v 2024 v 2025 Uvery

Zdroj: NBS
Poznamka: Udaje pre nové Uvery vychadzajl z charakteristik hypoték poskytnutych pocas prvého $tvrtroka 2023. Ostatné
Uvery su Gvery, pri ktorych sa bude Urokova sadzba refixovat v roku 2026 a neskér.
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Dodato¢né vydavky na vy$Sie Graf 6 Pri véésine hypoték s refixaciou
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5 %. Podiel 10 % prijmov presiahne priblizne len

jedna z desiatich hypoték. Na druhej strane, okrem

splatok rasti aj celkové vydavky domacnosti, co mozZe  z445. nBs
mat na rozpocet domdacnosti eSte vyraznejsi vplyv

ako samotny narast splatok.

Podiel narastu splatky k prijmu

/\/, ZvySenie splatky najvyraznejSie pocitia vysoko zadlzené domacnosti

88% Splatka v pomere Kk prijmom najvyraznejsie vzrastie vdomacnostiach, ktoré maju
vysoky podiel dlhu kroénym prijmom. Pri tychto uveroch vzrastie splatka

vpomere Kprijmom najvyraznejSie. Ide najmid o mladych dlznikov, casto

jednotlivcov, ktori si kupovali drahSie nehnutel'nosti (napr. v Bratislave).

Hlavnym znakom hypoték s vysokym narastom splatky v pomere k prijmu je, Ze zadlZenost klientov
v ¢ase poskytnutia uveru bola oproti ostatnym uUverom takmer dvojnasobnd. Pri hypotékach
s narastom splatky v rozmedzi od 15 % do 20 % prijmu je priemerny podiel dlhu k roénému prijmu
(debt-to-income, DTI) takmer na Urovni regulatérneho limitu (ktorého hodnota je 8). Pri tiveroch
s narastom splatok nad 20 % prijmu ide prevazne o Gvery poskytnuté v ramci regulatérne povolenej
vynimky, ktora umoznuje poskytovanie uverov s DTI nad 8. Priemerny zostatok tychto uverov (vyse

110 000 €) je v porovnani s ostatnymi tivermi vyrazne vyssi, a dokonca presahuje aj priemernu vysku
dnes poskytovanych novych hypoték (87 000 €).

V tejto skupine tverov su viac zastipeni mladi dlznici, z ktorych mnohi splacaja hypotéku ako
jednotlivci. Nadproporcne je zastipeny Bratislavsky kraj. Na druhej strane, prave mladi I'udia maja
najlepSiu perspektivu rastu prijmov aaj najviac priestoru na zniZenie splatky prostrednictvom
prediZenia doby splacania. Navyse prave Bratislavsky kraj ma dlhodobo najniz$iu nezamestnanost.
Tabulka 1 Charakteristiky Gverov, pri ktorych narast splatok predstavuje vyraznejsiu ¢ast prijmu

Podiel na ) Podiel hypoték . , Podiel dlhu Podiel splatok
. . M Vek Podiel . Priemerny PR p
Narast splatky pocte di¥nikov iednotliveov | v Bratislavskom zostatok tveru k ro€. prijmu k mes. prijmu
hypoték J kraji (DTI) (DSTI)
Do 15 % prijmu 92 % 37 rokov 53 % 18 % 43 697 EUR 4,1 44 %
15 % az 20 % prijmu 7 % 32 rokov 69 % 31 % 106 157 EUR 7,6 54 %
Nad 20 % prijmu 1% 32 rokov 81 % 42 % 114 209 EUR 9,5 61 %
Zdroj: NBS

3 Ide o priemerny ¢isty mesacny prijem dlznikov pri hypotékach, pri ktorych sa tirokova sadzba bude refixovat' do konca r. 2025. V pripade
viacerych dlznikov sa zohl'adiiuje ich spolo¢ny prijem. Udaje tykajtice sa rozdelenia poétu hypoték podl'a podielu narastu splatky k prijmu
su dostupné iba za hypotéky, pre ktoré su k dispozicii idaje o prijme dlznikov (cca dve tretiny vSetkych hypoték).
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Pri domacnostiach, ktorym splatky uz vzrastli, sa zatial' neukazuju
Ei ziadne tazkosti so splacanim

Podiel nesplacanych hypoték je na najnizs$ej drovni (1,1 %) za celé takmer
20-rocné obdobie, odkedy st tieto tidaje k dispozicii.

Ziadne t'azKkosti so splacanim sa neukazuji ani v pripade, ak sa cielene pozrieme na tie hypotéky, ktoré
nedavno uz presli zvySenim urokovej sadzby. Pri hypotékach s refixaciou sadzby v uplynulom obdobi
vzrastol podiel dverov v omeskani so splatkou len nepatrne. Pri hypotékach s refixaciou v priebehu
Stvrtého Stvrtroka 2022 vzrastol tento podiel 00,1 p.b. (z2,4 % na 2,5 %, Co predstavuje cca
20 hypoték), pri hypotékach s refixaciou v priebehu prvého Stvrtroka 2023 00,4 p.b. (z 3,3 % na
3,7 %, t.j. cca 80 hypoték).s

V niektorych pripadoch sa prejavuje snaha zmiernit’ efekt narastu trokovej sadzby prediZenim doby
splacania, ale aj pocetnost tychto pripadov je pomerne ojedinela (priblizne 2 % az 3 % pri hypotékach
refixovanych pocas prvého stvrtroka 2023).

i Velka vadsina domacnosti zvladne splacat Gvery aj po naraste splatok

ﬁ V prospech domadacnosti hra pozitivny vyvoj na trhu prace, dlhodobo rastiice
prijmy v minulosti a zdravo nastavené pravidla poskytovania uverov.

Analyza potvrdila, Ze negativny vplyv narastu splatok pri refixacii irokovych sadzieb by pre vacsinu
dotknutych domacnosti nemal byt zdsadny. Tento vplyv navySe domacnostiam pomaha zmierfiovat
dobra situacia na trhu prace a rychly rast nominalnych miezd. Kym maja I'udia pracu, zvySenie splatok
by vacSina mala zvladnut bez vacésich problémov.

Tieto zavery potvrdzuju aj zavery analyzy prezentovanej v Sprave o financnej stabilite — maj 2023.
Detailnd simulacia popisana v tejto sprave ukazala, Ze v zdkladnom scenari by sa v horizonte troch
rokov mohlo do rizika tazsej financnej situacie dostat’ priblizne 5,9 % hypoték (zlyhat by mohlo
priblizne 2,6 % hypoték). Hlavnym rizikovym faktorom je pritom rast vydavkov domdacnosti
v dosledku zvySenej inflacie, zatial ¢o vplyv ndrastu splatok je vyrazne mensi. ESte vyraznejSim
problémom by mohlo byt pripadné zhorSenie situacie na trhu prace, ktoré sa vsak aktualne neocakava.

Prili§ velkému narastu splatok vpomere kprijmom navySe zabranuju aj limity tykajlice sa
novoposkytovanych dverov, ktoré v minulosti zaviedla NBS. Pri tveroch poskytnutych na drovni
limitov na maximdalnu zadlZenost a na schopnost spladcat nepresiahne narast splatok po uplynuti
5-rocne;j fixacie 17 % prijmu dlZnikov, pre I'udi s niZ$imi prijmami to bude eSte mene;j.s

KaZzdy klient navyse pri poskytnuti hypotéky povinne presiel testom, ¢i by ju zvladol splacat aj pri
naraste urokovych sadzieb o 2 p. b. Hoci aktualny narast trokovych sadzieb je eSte vyssi, tento test
zabezpecuje, Ze domacnosti maji na narast sadzieb aspoinl ¢iasto¢nd rezervu. Dodato¢nd rezervu
predstavuje samotny limit na maximalny podiel splatok k prijmu, ktory je na drovni 60 %. Ak sa
vratime spat’ k ivodu, ani cyklisti nechodia na preteky len tak, bez pripravy.

Pavol Jurca, Marek Li¢ak
financna.stabilita@nbs.sk

4 Ide o podiely tverov, ktoré st v omeskani 1 defi a viac, nie o podiely zlyhanych tverov. Udaj za tivery refixované v prvom $tvrtroku 2023
je len za tri najvacsie banky.

5 Vyraznej$i narast splatok v pomere k prijmom moZe nastat iba pri tiveroch, ktoré boli poskytnuté v ramci regulatérne povolenych vynimiek

nad tymito limitmi.

Narast splatok hypoték je pre vac¢sinu domacnosti zvladnutelny
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