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Vyssie splatky hypoték zatial nesp6sobuju vyraznejSie
problémy

Schopnost domacnosti splacat vysSie splatky uverov sa v poslednom obdobi stala
celospolocenskou témou. ZvySené Urokové sadzby priniesli pre mnohé zadlZzené domacnosti
dodatoc¢nu zataz pre ich rodinné rozpocty. Vyssie splatky sa postupne tykaju stale vacsieho poctu
hypoték poskytnutych v ¢ase nizkych urokovych sadzieb.

NBS sa tejto téme intenzivne venovala uz v minulosti. Doterajsie zavery vsak boli najma na baze
predikcii. V roku 2022 sme sa pozreli, ako sa domacnosti pripravili na rastace splatky. V roku 2023
sme ukazali, Ze domacnosti narast splatok pocitia, no zvladnu ho. V spravach o financnej stabilite
k novembru 2023 a k maju 2024 sme zverejnili kvantifikacie, podl'a ktorych by samotny narast splatok
nemal predstavovat vyznamnejSie riziko pre splacanie hypoték.

Teraz sme uz v situacii, ked’ cast' refixacii realne prebehla a mézeme ich vyhodnotit v praxi.
K dispozicii su tiez prvé udaje o poskytnutych kompenzaciach pri naraste splatok zo strany statu.

Zameriame sa na tri hlavné otazky:
1. aka cast hypoték uz presla refixaciou sadzby, kol'ko ich pribudne v najbliZSom obdobi a o kol'ko
sa uverova splatka v priemere zvysuje,
2. aké stratégie vyuZzivaju dlZznici na zmiernenie vplyvu vyssich splatok a v akom rozsahu,
3. aky vplyv maju vyssie splatky na schopnost dlznikov splacat svoj aver.

Hlavné zavery su nasledujuce:

Prechod na vysSie splatky prebieha len postupne. Do polovice roka 2024 si zvySenim
splatky v plnej miere preSla priblizne Stvrtina hypoték.! Splatky sa v priemere zvysili
0 89 €, ¢o je v sulade s nasimi predchadzajicimi o¢akavaniami.

DlZnici vic¢sSinou aj po zvySeni splatky pokracuja v splacani bez zmeny. Niektori
dlZnici vyuzivajui moZnost predcasného splatenia, klesla tieZ miera navySovania
dlhov. V aktudlnej situdcii ide o obozretné spravanie, hoci zaroven treba povedat, Ze tieto
zmeny sa tykaja len relativne malej skupiny hypoték. Pozitivne je, Ze dlZnici sa dokazu
obist' aj bez zachranného kolesa v podobe predlZovania splatnosti, ktorym by sa snazili
znizit svoju splatku.

Narast splatok zatial nespdsobuje Ziadne vyraznejsie problémy so splacanim.
Potvrdzuje to aj vyvoj podielu nesplacanych uverov. Hoci jeho predchadzajici dlhodoby
pokles sa zastavil, ndznaky jeho narastu su zatial’ len vel'mi mierne. Pokial' sa nezhorsi

ekonomicky rast (najma situacia na trhu prace), vyraznejsSie zhorsenie neoakavame ani
v budicnosti. Nezamestnanost zostava stabilne nizka a readlne mzdy zacali po dvoch
rokoch opat rast.

Analytické komentare nie st oficidllnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov odboru finan¢nej stability.
Sirenie je povolené bez predchadzajticeho stihlasu, aviak s uvedenim zdroja ,Analytici finanénej stability*.
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Kolko hypoték sa uz refixovalo?

D@ AKo sa ocakavalo, refixovanie hypoték prebieha len postupne. K jiinu 2024 bola
urokova sadzba plne refixovana pri 26 % hypoték.: Vdruhom polroku 2024
refixacia caka d’alsich 11 % hypoték.

Celkovo bolo za uplynulé dva roky plne refixovanych vy$e 157 tis. hypoték. Dalsich takmer 70 tis.
hypoték by malo byt refixovanych v druhej polovici roka 2024.

Vyssia intenzita refixovania by mala pretrvat okrem druhého polroka 2024 aj vroku 2025,
nasledne by sa mala postupne zniZovat. Doélezité je, Ze urokové sadzby sa uz dlhodobejsie
udrZiavaju na stabilnej trovni (pribliZne 4,5 %) a d'alej nerasti. Na financ¢nych trhoch prevladaju
ocakavania mierneho zniZenia kl'icovych tirokovych sadzieb ECB. Preto moZno predpokladat, Ze ak sa
nestane nieCo nepredvidatel'né, urokoveé sadzby na hypotéky uz pravdepodobne dosiahli svoj vrchol.
Vo vacsine krajin eurozony zacali uz tieto sadzby mierne klesat'.2

Graf 1 StruktGra portfélia hypoték
podliehajicich refixacii podla datumu

Graf 2 Urokové sadzby na hypotéky a
trhové sadzby
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Poznamka: Graf zobrazuje sStrukturu portfélia hypoték

k 30. jinu 2022, ktorych zostatkova splatnost presahovala Zdroj’: NBS ) ) ) _
2 roky. Hodnoty v grafe zobrazujt pocty a podiely hypoték Fjoznan’lka: Urokova sadzb,a na n.oYe_hyp’oteky Z‘?braque
refixovanych v prislusnom obdobi. Bliz8ie informéacie su urokovl sadzbu na hypoteky s fixaciou urokovej sadzby

v poznamke pod ¢&iarou &. 1. od 1 roka do 5 rokov.

Zaroven vsak treba povedat, Ze d'al$i vyvoj hypotekarnych sadzieb bude zavisiet od viacerych
faktorov. KlI'icovym bude najma vyvoj vynosov slovenskych statnych dlhopisov, a to vratane kreditnej
prirazky. T4 moZe byt ovplyvnend zemepisnou blizkostou Slovenska ku konfliktu na Ukrajine,
pripadne vnimanim udrZatel'nosti verejnych financii. Dal$imi faktormi sti miera konkurencie medzi

t Metodické poznamky k vypoctu podielu doteraz refixovanych hypoték:

e Za plnu refixaciu povazujeme pripady, ked bola nova Urokova sadzba zvysena na 3 % a viac. Hypotéky, pri
ktorych sa sice Urokova sadzba zvysila, ale zatial' iba na nizsiu Groven (pod 3 %), v tomto pocte nie si zahrnuté.

e Za zaciatok obdobia refixacii povazujeme polovicu roka 2022. D6vod je ten, Ze po tomto datume zacali
vyraznejsie pribldat hypotéky, pri ktorych bola trokova sadzba zvy$ena nad Uroveri 3 %.

o Udaje o refixaciach do jlina 2024 vychadzaju zo skutoénej miery refixacii, nie pldnovanej. Zahfiaju teda aj
pripady, ked' dlZnici dobrovolne refixovali Urokovu sadzbu este pred oficidalnym datumom refixacie.

e Uvedené percenta vyjadruju podiel na celkovom pocte hypoték, ktoré bolo v bilancidch bank k junu 2022 a pri
ktorych sa zaroven ocakavalo zvysenie Urokovej sadzby. Tento pocet teda nezohladnuje hypotéky, ktoré mali
urokovu sadzbu fixnl do splatnosti, jej hodnota uz v juni 2022 prevysSovala 3 %, alebo boli splatné pred
30. junom 2024 (spolu cca 8 % hypotekarneho portfélia).

e Do analyzy neboli zahrnuté ani Uvery na byvanie poskytnuté stavebnymi sporitelfiami (kedZe tie vacsinou nie su
vystavené vyraznému zvy3$eniu Urokovej sadzby) a zlyhané Uvery (kedZe pri tych mohla byt Urokovéa sadzba
zvysena v dosledku uplatfiovania sankcénej sadzby).

2 Medidnova hodnota Urokovej sadzby na hypotéky s fixaciou Urokovej sadzby od 1 do 5 rokov v krajinach eurozény

v obdobi od septembra 2023 do jlina 2024 poklesla zo 4,4 % na 4,0 %.
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bankami a vplyv legislativnych zmienz. Tieto rizika potvrdzujy, Ze aj v Case poklesu urokovych sadzieb
je ddlezitou suc¢astou regulacie testovanie schopnosti klientov splacat hypotéku aj v pripade ich
opatovného narastu.: K opatrnosti v tomto smere vyzyva aj ECB, podl'a ktorej by mala zostat aktualna
uroven podmienok poskytovania dverov zachovana.

Aké je priemerné navysenie splatky?

Priemerny narast splatok je v stlade s predchadzajicimi o¢akavaniami. Splatky
v priemere vzrastli o 89 €, ¢o predstavovalo 6 % prijmu v ¢ase refixacie.

Uvedeny narast splatok sa vztahuje na refixacie v obdobi od 1. oktébra 2023 do 30. juna 2024.
Vzhl'adom na oc€akavania, Ze urokové sadzby by uZz d’alej nemali rast, moZno predpokladat, Ze ani
v budtcnosti nebude priemerny narast splatok vyrazne vyssi.

V priblizne dvoch tretinach pripadov neprevysoval narast splatky sumu 100 €. Na druhej strane,
vyraznejsi narast splatok (nad 300 €) sa tykal len 2 % hypoték. Pripady, ked’ narast splatok vzrastol
o viac ako 15 % prijmu v Case refixacie, tvorili menej ako 1 % celkovych refixacii.

Tabulka 1 Vplyv refixacii na vysku splatok a urokovu sadzbu (%)

4. Stvrtrok | 1. Stvrtrok | 2. Stvrtrok

2023 2024 2024
Priemerny narast splatok 79 € 88 € 96 €
Podiel narastu splatok na prijme v Case poskytnutia Gveru 6,7 % 8,1 % 8,3 %
Podiel narastu splatok na prijme v Case refixacie! 4,7 % 5,7 % 5,9 %
Podiel Uverov s narastom splatok najviac o 100 € 74,2 % 67,4 % 62,5 %
Podiel Gverov s narastom splatok viac ako o 100 €, ale nie viac ako o 200 € 18,9 % 24,1 % 26,9 %
Podiel Uverov s narastom splatok viac ako o 200 €, ale nie viac ako o 300 € 4,9 % 6,0 % 7,9 %
Podiel Gverov s narastom splatok viac ako o 300 € 2,0 % 2,5 % 2,7 %
Podiel Gverov s narastom splatok o viac ako 15 % prijmu v Case refixacie! 0,4 % 0,9 % 0,6 %
Priemerna Urokova sadzba po refixacii 4,61 % 4,66 % 4,65 %

Zdroj: NBS

Pozndmka: V tabulke sl zobrazené (idaje za hypotéky s ddtumom refixacie v prislusnom $tvrtroku, ktoré zostali v tej istej
banke a pri ktorych nebola pri refixacii vyraznejSie zmenena vyska Uveru ani lehota splatnosti.

! Prijem v Case refixacie bol odhadnuty prostrednictvom indexacie prijmu na zaklade vyvoja priemernej mzdy.

Co sa deje s hypotékami pri navyseni splatok?

DlZnici vo vel'kej vicSine aj po zvySeni splatky pokracuja v splacani, a to bez
zmeny doby splatnosti alebo splatkového kalendara. Mala c¢ast dlZznikov viac
vyuZziva moznost predc¢asného splatenia, klesla tiez miera navySovania dlhov.

&

V porovnani s minulostou sa znizila miera navysovania dlhov. Podiel uverov, pri ktorych je
refixdcia irokovej sadzby spojena s navysenim tiveru, klesol v porovnani s obdobim pred zvySovanim
sadzieb viac ako o polovicu (Graf 3 vl'avo).s Pokles sa tyka aj iverov prenesenych do inej banky.

Dlznici tiez viac vyuzivaji mozZnost predcasného splatenia, hoci v porovnani s vel'kostou
portfolia ide o pomerne malé pocty averov. V Case refixacie urokovej sadzby zadkon umoziuje
splatenie akejkol'vek ¢asti hypotéky bez poplatku. Cast’ dlznikov, ktorym to umoZiiovala ich finanéna
situdcia, zacali tuto moznost aj intenzivnejSie vyuzivat.s Podiel hypoték, ktoré boli k datumu fixacie
predCasne vyplatené v plnej miere, vzrastol priblizne o 2 p. b. Pri aktualnych poctoch refixovanych
hypoték tak dlznici kazdy Stvrtrok k datumu refixacie predcasne vyplatia takmer dvojnasobne viac

3 Ako je uvedené nizdie, aktudlna schéma poskytovania $tatnej podpory pri naraste splatok hypoték méze znizovat
motivaciu preniest Gver do inej banky, ¢o mdZe mat vplyv na Urokovl sadzbu poniknutl v ¢ase jej refixacie.

4 Podrobnejsie vysvetlenie uvadza Sprava o financnej stabilite — maj 2024 (s. 48 a 49).

s Niz$i zaujem o navy$ovanie dlhov mdzZe okrem vy$sich sadzieb suvisiet aj s celkovou ekonomickou neistotou

v obdobi zvysSenej inflacie.

6 Domacnosti, ktoré vyuzili predCasné splatenie, disponovali finanénymi aktivami v priemernej vyske 20 tis. €, ¢o bol
pribliZzne trojndsobok v porovnani s domdacnostami, ktoré predéasné splatenie nevyuZili.
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(t.j. cca o 400 hypoték viac), ako by zodpovedalo trendom z minulosti.” Priblizne rovnako (ccao 2 p. b.)
vzrastol aj podiel hypoték, ktoré boli ¢iastoCne predcasne vyplatené.

Zaroven vzrastla aj priemerna suma predcasne splatenych hypoték. Priemerna vyska predcasne
plne splatenych hypoték sttipla priblizne na 32 tis. €, o predstavuje narast pribliZne o tretinu.

Pozitivne moZno hodnotit, Ze dlZnici neZiadaji vo zvySenej miere o zachranné koleso v podobe
zmiernenia narastu splatky prostrednictvom predizenia doby splacania. Podiel Gverov, pri
ktorych si dlZnici v ¢ase refixacie predizili splatnost, klesol z 3,5 % na 2,4 %. To naznacuje, Ze vyrazna
Cast dlznikov dokaze splacat’ svoju hypotéku aj po zvySeni splatky.

Dolezité je tiezZ povedat, Ze napriek vyssie uvedenym zmenam sa pri vel'kej Casti hypoték (cca 83 %)
okrem splatky ni¢ d'alSie nemeni. Tento podiel zostava dlhodobo stabilny a vyraznejSie sa neodlisuje
ani od obdobia pred zaciatkom zvySovania tirokovych sadzieb.

Graf 3 DIznici pri refixacidch menej navysovali svoj dlh a viac vyuzivali moznost

predcasného splatenia

Graf vlavo: Podiel po¢tu hypoték, ktoré boli k datumu refixacie Urokovej sadzby navysené, k celkovému poctu hypoték
s datumom refixacie v danom obdobi (%)

Graf vpravo: Podiel poctu hypoték, ktoré boli k datumu refixacie Urokovej sadzby predcasne Ciasto¢ne alebo Uplne
splatené, k celkovému poctu hypoték s datumom refixacie v danom obdobi (%)
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Poznamka: Udaj za rok 2024 vychadza z Gdajov o hypotékach refixovanych v prvom polroku 2024,

Ako sa vyuzivaju statne kompenzacie?

Nabeh je =zatial len velmi Graf 4 Pocet poberatelov statnej
pozvolny. Statnu podporu pri podpory a jej priemerna vyska

navySeni splatky averu na byvanie 14 000 - - 100
poberalo k31.jilu2024 celkovo 11754 312000 4 /v—‘ L 80 © g
7iadatelov, ¢o predstavuje menej ako 7% < 10000 - o %%
doteraz refixovanych hypoték. g 8000 1 el
2 6000 L 40 @ X
Priemerna vyska podpory bola 83 € mesalne?, o 8 4000 - qE_J qé
zodpoveda navyseniu splatky o 111 €. Znamena to, & 2000 - (20« °
Ze o0 podporu sa vo vacsej miere uchadzaju dlznici, 0 - - 0
, , , . , , < < < < < <
ktorym splatka vzrastla viac. Celkova vyplatena N o ‘;‘ : N o
. . - = =2 2 > g
suma podpory za obdobie od janudra do jula 2024 mmmm Poet poberatelov (favé 0s)  ~
bola vo vyske 1,0 mil. €. === Priemerna vyska kompenzacie (prava os)

Zdroj: UPSVaR

7 Z hladiska celkového portfélia nejde o vyznamny vplyv. Celkovy zostatok hypoték, o ktory vzrastla suma predCasne
vyplatenych hypoték, prestavuje na ro¢nej baze cca 0,2 % celkového portfélia.
8 Ide o priemern( hodnotu za mesiace april a maj 2024. Udaje za jun a jul 2024 st mierne vyssie, ¢o véak moze
odrazat skuto¢nost, Ze v priebehu juna a jula 2024 bolo mozné Ziadat o spatnu vyplatu kompenzacii aj pri niektorych
typoch Uverov, pri ktorych to dovtedy legislativa neumozriovala.
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Statny prispevok pomaha kompenzovat narast splatky v désledku vyssich tirokovych sadzieb.
Poskytuje sa do vySky 75 % z rozdielu medzi novou a pévodnou splatkou tveru, najviac 150 €. Prijem
Ziadatel'a, prip. spoludlznika, nemo6zZe prekraCovat 1,6-ndsobok priemernej mzdy v SR. Tiez sa
vyZaduje riadne splacanie tiveru a niektoré d'alSie poziadavky®. Za rok 2023 sa prispevok poskytoval
vo forme datiového bonusu, od roku 2024 ho formou davky vyplaca Urad prace, socidlnych veci

arodiny.

0d 1. juna 2024 sa rozsirila moznost ¢erpat kompenzaciu aj na niektoré uvery, ktoré boli
predtym vylicené.:° V praxi to znamena, Ze uvery refinancované v minulosti sa uz mézu kvalifikovat
na prispevok, hoci v idajoch zatial' nevidime zrychlenie narastu poskytnutych prispevkov.

Prejavuju sa rastuce splatky v zhor$eni schopnosti splacat?

Ziadne vyraznej$ie zhor$enie schopnosti splacat zatial nevidno. Hoci
predchadzajiici dlhodoby pokles podielu zlyhanych tverov sa zastavil, nasledné
naznaky narastu su len vel'mi mierne.

Podiel zlyhanych uverov na byvanie dosiahol svoje dno  Graf 5 Vyvoj podielu zlyhanych
v aprili 2023 (1,07 %). Do juna 2024 vzrastol na 1,13 %, hypoték

vjuli v§ak znova poklesol na 1,08 %. Preto nemozno  4,0% 1
3,5% -
] 3,0% -
Udaje potvrdzuju, Ze mierne vacSie taZkosti so 5 5o |
splacanim maja dlZnici, ktori celili narastu splatky. 2,0% -
Ani tu vsak nemozno hovorit o vyraznejsSich problémoch.  1,5% -

hovorit o vyraznejSom zhorseni schopnosti splacat.

Ukazuje to porovnanie miery zlyhania poas prvého  1.0%

polroka 2024 pri tUveroch s navysSenim sadzby abez 0,5% 1
AV . p vy . . 0,0%

navysSenia sadzby. Pri dveroch, ktoré presli refixaciou

sadzby v obdobi od juna 2022 do decembra 2024,jetato =~ JRJIRJIJIJIRIRKIKRKIR

miera zlyhania mierne vyssia (0,23 %) ako pri ostatnych 5 S-S S oSS oSS o5

uveroch (0,18 %). Mierne vySsi je aj podiel uverov Zdroj: NBS

vomeskani viac ako jeden mesiac (0,77 % oproti

0,60 %). Treba vSak poznamenat, Ze situacia napriek tomu zostdva pomerne priazniva, kedZe tieto

podiely zostavaju na vel'mi nizkych trovniach.

Pokial' nenastane zhorsenie ekonomického vyvoja, vyraznejSie problémy so splacanim
neocakavame ani v nasledujiicom obdobi. Reidlne mzdy po dvoch rokoch poklesu opat rastu:
a urokové sadzby uz pravdepodobne dosiahli svoj vrchol. ZvySent zataz moze Ciastocne zmiernit aj
Statny prispevok na zvySenu splatku. Hlavnym faktorom ovplyviiujicim schopnost dlznikov splacat
hypotéky tak aktudlne nie je narast sadzieb, ale vyvoj na trhu prace. Ten je nad’alej priaznivy.

Pavol Jurca, Pavol Latta, Anna Kandri¢akova, financna.stabilita@nbs.sk

9 7a riadne splacanie sa povazuje omeskanie splatky najviac do konca nasledujiiceho kalendérneho mesiaca. Dalej sa
vyZaduje, aby sa Uver vztahoval na tuzemskd nehnutelnost sliZiacu na byvanie pre Ziadatela o kompenzaciu alebo
jeho blizkeho rodinného prislusnika a dalSie administrativne poziadavky.

10 podla pévodnej legislativy sa na prispevok nekvalifikovali najma pripady refinancovania. Aktualna verzia, uc¢inna od
juna 2024, zahrnula nielen vsetky Gvery uréené na kdpu, vystavbu ¢i rekonstrukciu nehnutelnosti, ale aj
refinancovania a konsolidacie takychto Gverov, ak nastali do konca maja 2024. Do konca jula 2024 sa dalo poZiadat
o prispevok aj spatne za obdobie od janudra 2024. Po tomto termine sa prispevok mdZze poskytnut spatne len za
jeden mesiac. Kto v8ak chce refinancovat Gver dnes, musi si vybrat: bud’ zachova hypotéku v pévodnej banke

a mdZe sa o prispevok zaujimat, alebo ju refinancuje Gverom z inej banky a narok na prispevok strati.

11 Kym v roku 2023 rastli mzdy pomalsie ako inflacia a realne mzdy klesli 0 0,7 %, v roku 2024 sa oCakava ich narast
0 4,5 %. Dal$i rast, hoci miernejéi, by mal pokracovat aj v nasledujlcich rokoch.

Vyssie splatky hypoték zatial' nespésobuju vyraznejsie problémy
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https://www.upsvr.gov.sk/social-affairs-and-family/socialne-veci/prispevok-na-zvysenu-splatku-uveru-na-byvanie.html?page_id=1321127
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