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(Ne)vyuzitad prilezitost: Ako sa domacnosti chopili Sance
zafixovat si nizky urok na dlhsie obdobie?

Na Slovensku sme v uplynulych rokoch poznali pri irokovych sadzbach len pokles. A to ovel'a vyraznejsi
ako v zahranic¢i. Hypotéky na Slovensku boli kedysi jedny z najdrahsich, no postupom ¢asu nadm nizke
sadzby hypoték mohli zavidiet domacnosti z takmer celej EU. Na dobré - a lacné - sa I'ahko privyka.
Dnes je to vSak uz len minulost’ a irokové sadzby zacali rast. Banky pritom reaguji primarne na narast
vynosov Statnych dlhopisov, ktoré napr. pri 5-ro¢nej splatnosti vzrastli od zaciatku roka do polovice
jina o 2,4 p. b.

Graf 1 Urokové sadzby na nové hypotéky a vynosy 5-roénych statnych dlhopisov
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Analytické komentare nie su oficidAlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory
analytikov odboru finan¢nej stability. Sirenie je povolené bez predchadzajiiceho sihlasu, aviak
s uvedenim zdroja ,,Analytici financnej stability“.
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Aka bola reakcia l'udi?

Mnoho T'udi sa snazilo vyuzit jedinecnu prilezitost, ked’ bolo mozné zafixovat si priaznivd drokovi
sadzbu na dlhsie obdobie (pat a viac rokov) este pred tym, ako zacala vyraznejsie rast.

Prvé mesiace roka 2022 sa tak niesli v znameni masivnych refixacii arokovych sadzieb. Mnohi hl'adali
vyhodné podmienky aj vinych bankach, ¢o sposobilo ,vel'ké stahovanie tiverov“, najvac¢sie od uvol'nenia
podmienok na refinancovanie v roku 2016. ESte viac vSak bolo tych, ktori si sadzbu zafixovali na dlhSie
obdobie vo svojej banke.

Graf 2 Intenzita vyhl'adavania slova "hypotekarny Gver" na internete
(tyzdenny index 100 = najvyssia historicka hodnota)
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Zdroj: Google Trends

AKky bol rozsah predlZovania fixacie? Kto sa najviac chopil tejto prilezitosti a o to prinieslo? Na tieto
otazky sa pokusime odpovedat.

Aj naSe ¢isla potvrdili, Ze nova situdcia zmobilizovala pomerne vela dlZznikov. Pocas prvého Stvrtroka
2022 sa refixovalo o polovicu viac hypoték neZ je beZné, konkrétne 14,5 %. V priebehu minulého roka
to pritom byvalo priblizne 9,2 % za Stvrtro¢né obdobie. Toto ¢islo navySe eSte nie je konecné.
Refixovanie prebiehalo aj v druhom Stvrtroku, hoci tempo sa uz zvoltiovalo. Tieto idaje vsak zatial nie
su k dispozicii.
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Graf 3 Formy refixacie v prvom stvrtroku 2022
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Jednoznacne dominovali fixacie na pat a viac rokov (68 %). Hoci vac¢Sinu z toho tvorili presne patrocné
fixacie (46 %), zaujem zacal rast aj o fixacie na 7 rokov (5 %) a na 10 rokov (17 %), ktoré boli v minulosti
iba ojedinelé.

Co moZe ndrast sadzieb spdsobit?

Nedavna skusenost z inych krajin nas uci, Ze rast sadzieb na hypotéky moZe byt pomerne rychly.
V Spojenych Statoch hypotekarne sadzby vzrastli pocas jediného roka o 2 p. b., Kanada zazila narast
o 1 p.b. Vyrazny narast zaznamenali aj susedia z Ceskej republiky, aZ o 2,4 p. b. Na Slovensku sme zatial
videli narast sadzieb z 0,9 % na 1,3 % v priebehu styroch mesiacov.

Takyto narast sadzieb vyrazne zvySuje splatky, a tak moZe citel'ne zatazit rodinné rozpocty. Napriklad
pri naraste urokovej sadzby z 1 % na 3 % moZe splatka vzrast az o tretinu.

Pre lepSiu predstavu si zoberme nasledujici hypoteticky scendr: ak by vSetkym stdpli sadzby na
hypotéke o 2 p. b., odkrojilo by to v priemere takmer 5 % z ich prijmu, v niektorych pripadoch dokonca
viac ako 10 %.

Hoci takyto narast nikoho nepotesi, vacSina domacnosti to zrejme zvladne a bude pokracovat v splacani.
Bude si to ale vyzadovat tisporu pri inych vydavkoch. V kombincii s inymi faktormi, najma so zvySenou
inflaciou, vSak moZe narast sadzby niektorym domacnostiam splacanie dlhov skomplikovat. Tejto téme
sme sa podrobne venovali v Sprave o finan¢nej stabilite - maj 2022, kde sme odhadli, Ze samotny narast
sadzieb o 2 p. b. azZ 4 p. b. mo6ze viest k tazkostiam so splacanim pri 0,5 % az 1,1 % hypoték.

AKky je efekt predlZovania fixacii?
PredlZovanie fixacii malo pomerne vyznamny vplyv. Podiel hypoték, pri ktorych by mala byt sadzba

refixovana pocas obdobia od aprila 2022 do konca roka 2024, sa znizil zo 66 % na 58 %. Priemerna
doba, ktora zostava do fixacie trokovej sadzby, sa prediZila priblizne o pol roka.
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Graf 4 Zmena podielu hypoték, ktoré sa maja refixovat v jednotlivych rokoch
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Poznamka: Graf zobrazuje podiely Gverov s fixaciou v jednotlivych rokoch ku koncu decembra 2021 a ku koncu marca
2022. Na grafe je napr. vidiet, Ze podiel hypoték s fixaciou od aprila do decembra 2022 klesol z 13 % na 11 %, pricom

tento pokles bol spojeny s refixaciou Urokovej sadzby prevazne na rok 2027 a neskdr. Na grafe nie su zobrazené hypotéky,
ktoré mali byt refixované v priebehu prvého Stvrtroka 2022, ani nové Uvery poskytnuté poéas tohto obdobia.

Vznika prirodzena otazka, ¢i si takymto predlZovanim fixacie len neodstiivame problém na neskor. Je
pravdou, Ze odsun refixacie sadzby nutne nemusi znamenat, Ze sa vyhneme jej narastu. Ziskame vSak
viac ¢asu na rie$enie pripadnych tazkosti. Pomdct moéZe aj postupny rast nominalnych miezd. Cim
neskor teda dojde k narastu sadzby, tym I'ahSie sa s iou domdacnosti vysporiadaju.

Tiez by sa dalo namietat, Ze predlZovanim fixacie sa problém prenesie z domacnosti na banky. Banky
budu zit v prostredi vyssich drokovych sadzieb a pritom prijmy z hypoték budu fixované na nizkych
urovniach. To by im, samozrejme, ukrojilo z ¢istého urokového prijmu. Treba vSak povedat, Ze takyto
presun rizika z domdacnosti na banky vnimame pre financ¢nu stabilitu ako prospesny. Banky maju viac
moznosti, ako toto riziko riadit alebo zmiernit' a majua aj vys$iu kapacitu vysporiadat sa s pripadnymi
negativnymi efektmi.

PredlZovanie fixacii sadzieb vSak zarovei niektorych motivovalo k d'alSiemu navySeniu dlhu. Kym pocas
roka 2021 sa pri predlZovani fixacie pri prenose tveru do inej banky objem uveru zvySoval v menej ako
polovici pripadov (48 %), v prvom Stvrtroku to bolo priblizne 63 %.

Ktori dlZnici boli pri refinancovani najaktivnejsi?

Z pohladu financnej stability je doélezité aj to, Ci sa prilezitosti zafixovat si nizSie splatky chopili ti
najzranitelnejsi. Udaje v$ak ukazuju skér opak. Pri refixovani na dlh$ie obdobie boli aktivnejsi
bonitnejsi klienti. Ide najméa o klientov s vy$$Sim prijmom a dlhSou splatnostou Gveru (a nasledne aj

v v/

vyss$im dlhom), ako aj klientov s vy$Sou sumou finan¢nych aktiv.
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Nebola to pritom otazka trokovej politiky. Rizikové prirazky pri dlhsich fixacidch zostali na priblizne
rovnakej urovni ako pri kratsich.

Dolezitd udlohu tu zohrala aj finan¢nd gramotnost. Desatro¢nd fixaciu volili castejSie l'udia
s vysokoskolskym vzdelanim, a to v 17 % pripadov, kym I'udia so stredoskolskym vzdelanim len v 9 %.
Castejsie si ju tiez volili zamestnanci ako podnikatelia.

Z pohl'adu financ¢nej stability to vS8ak znameng, Ze dlhé fixacie vyuZivali najma ti, ktorym aj tak hrozi
najmensie riziko finanénych tazkosti. Ti klienti, ktorym hrozia vacsie rizika, menej vyuzivali prileZitost
na dlhé zafixovanie vyhodnych podmienok. Aj im vSak stale zostava nejaky ¢as na pripravu. Ten vSak
treba efektivne vyuzit' — sledovat si svoje rodinné financie a v pripade potreby si vytvorit rezervu na
narast splatky pri najblizSej refixacii.

Pavol Latta, Anna Kosutova, Pavol Jurca
financna.stabilita@nbs.sk
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