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Hypotéka nie je len kipa bytu

Ked sa povie hypotéka, vacsina ludi si automaticky predstavi
kdpu bytu alebo domu. Realita je vsak ovela Sirsia. Hypoteéka
dnes nie je len spdsob financovania byvania, ale casto qj
ndastroj, ako vyriesit Zivotné situdcie, znizit financny tlak,
ochrdnit rodinny majetok alebo vytvorit priestor pre
buduicnost.

Zaroven vsak plati, ze dnesné prostredie je Uplne iné, ako bolo
este pred par rokmi.

Kym v minulosti sme boli zvyknuti na Urokové sadzby okolo
%, dnes sa bezne pohybujeme vyrazne vyssie - <casto
priblizne v rozmedzi 3,5 % az 5,5 % rocne. To znamend jediné:
hypotéka je dnes drahsia a kazdé rozhodnutie ma vacsi dopad
na tvoje financie.

Preco sa to deje?

Dévodom nie je len slovensky trh, ale najmad SirSie ekonomické
a geopolitické zmeny, ktoré ovplyvnuju cely finan¢ny systém:

e vyssia inflacia v poslednych rokoch

» neistota na globdlnych trhoch

» rast cien energii a nakladov

e reakcia centrdlnych bdnk

e prisnejsie podmienky financovania
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Klicovu Ulohu zohrava najmd Euréopska centralna banka,
ktord nastavuje zdkladné Urokové sadzby. Tie ndsledne
ovplyvnuju aj cenu penazi pre komercné banky. Ked banky
financuju drahsie, premieta sa to aj do hypoték pre klientov.

Aj preto dnes plati, ze hypotéka si vyzaduje ovela
premyslenejsi pristup nez kedysi.

Co to znamena pre teba ako klienta?
Dnes uz nestadi ,len zobrat hypotéku®.

Délezité je:
e spravne nastavit vysku Uveru
« vybrat vhodnu fixaciu
e pripravit rodinny rozpocet na dlhsie obdobie
e mysliet na rezervu
e minimalizovat celkové preplatenie
e vybrat rieSenie, ktoré bude fungovat aj o par rokov

Rozdiel v rozhodnuti dnes mdze znamenat rozdiel v tisicoch az
desattisicoch eur pocas splacania.

Preco rieSit hypotéku prdave teraz?
Mnohi ludia ¢akaju na ,lepsi ¢as”. Na nizsie uroky, lacnejsie

nehnutelnosti alebo vacsiu istotu. LenZze financny trh sa meni
neustdle aidedlny moment casto nepride.
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Cakanie méze znamenat:
e vysSSiu Urokovu sadzbu
e vysSSiu mesacnu splatku
e nizsSiu dostupnu vysku Uveru
e rast cien nehnutelnosti
e prisnejsie podmienky bank
e zbytocne strateny cas

Naopak, spravne nacasované rozhodnutie moéze priniest:
e lepsie podmienky financovania

nizsiu splatku

vacsi pokoj pri rozhodovani

moznost vybrat si bez stresu
dlhodobt finanénu stabilitu

Preco vznikol tento e-book?
Nasim cielom je ukazat ti, ze:

hypotéka nie je len o kdpe byvania
existuje viacero situacii, v ktorych vie pomoct
spravne nastavenie je dnes dblezitejsSie nez kedykolvek
predtym
dobré rozhodnutie dnes ovplyvni tvoje financie na roky
dopredu

Tento sprievodca vznikol preto, aby ti ukdzal hypotéku v

sirSich suvislostiach — zrozumitelne, prakticky a bez zbytocne
zlozitého jazyka.
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Mozno prave teraz riesSis situdciu, pri ktorej si ani neuvedomuijes, ze sa
da vyriesit hypotékou.
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CAST | - BYVANIE A NOVY ZACIATOK

1. KUPA PRVEHO BYVANIA
Situacia

Mlady pdr byva v prendjme. Kazdy mesiac plati ndjom, no
Coraz viac rozmysla nad tym, &i by nebolo rozumnejsie
investovat rovnaké peniaze do vlastného byvania. Maju
uspory, stabilnd prdcu, ale nevediq, Ci je spravny cas.

Kde byva problém

Vela ludi ¢akd na ,idedlny moment®. Na nizsSie uUroky, vyssi
prijem, lacnejsie nehnutelnosti alebo vacdsiu istotu. Medzitym
vsak platia ndjom a vlastné byvanie sa vzdaluje.

Castym problémom je aj to, Ze sa pozergjd iba na vysku
splatky a neriesia celkovy obraz — rezervu, vedlajsie ndklady,
buduce plany alebo vhodny vyber banky.

Ako sa da vyriesit

Prvym krokom je zistit redlne moznosti. Nie podla odhadoy,
ale podla konkrétnych cisiel:

o akl vysku Uveru vedia ziskat

e kolko vlastnych zdrojov budd potrebovat

e akd bude splatka

» aky typ nehnutelnosti je dostupny

e Co bude dlhodobo udrzatelné

www.heredium.sk



HYPOTEKA HERE( UM

EDUCA & GROW

Ndsledne sa vyberd riesenie, ktoré nie je len schvdlitelné, ale
aj bezpecné.

Na co si dat pozor
e nevycerpat vsetky Uspory na kupu

zabudnut na rezervu po nastahovani

riesit len najnizsi drok
podcenit poplatky a ndklady navyse
kupit nehnutelnost pod tlakom

Odporicanie odbornika

Prvé byvanie ma byt zaciatok novej etapy, nie zdroj stresu.
Dolezité je nastavit financovanie tak, aby ste vedeli nielen
spldcat, ale aj dalej zit, tvorit rezervu a planovat buducnost.

2. KUPA VACSIEHO BYVANIA PRE RODINU
Situdcia
Dvojizbovy byt, ktory kedysi stacil, je zrazu maly. Pribudli deti,
pribudli veci, zmenili sa potreby. Rodina citi, ze potrebuje viac
priestoru, no zdroven ma existujuce byvanie a nevie, ako
zvladnut prechod.
Kde byva problém
Ludia casto nevedia:

e Ci maju najprv predat stary byt alebo kipit novy

» ako sa pocita existujuca hypotéka
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e Ci banka zohladni buduci predq;
e ako zvladnut obdobie medzi dvoma nehnutelnostami

Obavy su prirodzené, pretoze ide o vdcsi krok a vyssSiu
zodpovednost.

Ako sa da vyriesSit

Existuje viac moznosti podla konkrétnej situdcie:
e predaj aktudlnej nehnutelnosti a kipa novej
e docasné premostenie financovania
e ponechanie pévodnej nehnutelnosti na prendjom
e kombindcia Uspor a hypotéky

Spravne rieSenie zadvisi od prijmu, hodnoty nehnutelnosti,
casového planu a rodinnych cielov.

Na co si dat pozor
e nechat si mald rezervu po stahovani
e nepocitat s nakladmi na zariadenie
 tlacit sa do maximadlnej splatky
e nechat rozhodnutie na poslednu chvilu

Odporicanie odbornika
Vacsie byvanie nemusi znamenat vacsi stres. Ked sa situdcia

spravne napldnuje, prechod vie byt plynuly a financne
zvladnutelny.
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3. STAVBA RODINNEHO DOMU
Situacia

Mnohi [udia netdzia po byte, ale po viastnom dome. Chcu viac
sukromia, zdhradu, priestor pre rodinu a byvanie podla
vlastnych predstdv. Stavba domu je vsak iny proces nez kupa
hotovej nehnutelnosti.

Kde byva problém

Pri vystavbe je viac premennych:
e kipa pozemku
e projektova dokumentacia
e stavebné povolenia
e rozpocet stavby
e Cerpanie penazi postupne
e navysenie cien materidlov pocas vystavby

Mnohi podcenia rezervu alebo casovld ndrocnost celého
procesu.

Ako sa da vyriesit
Hypotéka na vystavbu funguje spravidla postupnym

cerpanim financii podla etdp stavby. Banka sleduje hodnotu
nehnutelnosti a stav rozostavanosti.
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Délezité je mat pripravené:
o projekt
e rozpocet

vlastné zdroje

casovy plan

rezervu na necakané vydavky

Na co si dat pozor
e podhodnoteny rozpocet
chybajlca finané¢nd rezerva

prilis optimisticky casovy pldn

necakané navysenie cien materidlov
slabd koordindcia doddavatelov

Odporicanie odbornika
Pri dome nerozhoduje len to, ¢i Uver schvadlia. Rozhoduje, ci je

cely plan udrzatelny od prvého vykopu az po kolauddciu.
Preto je pri vystavbe kvalitna priprava kltucova.

4. DOKONCENIE ROZOSTAVANEHO DOMU
Situdcia
Rodina uz zacala stavat dom z vlastnych Uspor. Zaklady su

hotové, stavba pokracuje, no rozpocet sa postupne minul.
Dom je rozostavany, no na dokoncenie chybaju financie.
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Takdto situdcia je v praxi castejsia, nez sa moéze zdat. Ludia
c¢asto zacnl s presvedcenim, Ze ,to nejako dokoncia®“, no
realita vydavkov byva ina.

Kde byva problém

Pri vystavbe sa velmi c¢asto meni povodny rozpocet. Dévody
byvaju rézne:

e zdrazenie materidlov

e vySsSie ceny prdce
dodatocné upravy projektu

necakané technické komplikacie

podcenend rezerva

Vysledkom je stavba, do ktorej uz bolo investovanych vela
penazi, no bez dalsSieho financovania nie je mozné ju dokoncit.

Ako sa da vyriesSit

Aj rozostavany dom vie byt predmetom financovania. Banka
pri takomto rieseni posudzuje:

» aktudlny stav stavby

* hodnotu rozostavanej nehnutelnosti

e predpokladanu budicu hodnotu po dokonceni

e prijem klienta a schopnost splacat Gver

Na zdklade toho je mozné nastavit hypotéku na dokoncenie
stavby.
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Na co si dat pozor
o aktudlne stavebné povolenia a dokumentdciu
 realisticky rozpocet dokoncenia
e rezervu na necakané vydavky
e spravne nacenenie nehnutelnosti
e Casovy pldn dokoncenia

Odporicanie odbornika

Najvacsou chybou je snazit sa dokoncit stavbu za kazdu cenu
drahymi kratkodobymi pé&zickami. Ovela doélezitejSie je
zastavit sa, prepoditat situdciu a nastavit udrzatelné riesenie.
5. KUPA POZEMKU NA BUDUCE BYVANIE

Situacia

Klient dnes este nechce stavat, ale nasiel zaujimavy stavebny
pozemok v dobrej lokalite. Vie, ze podobné ponuky sa objavuju
zriedkavo a nechce premdrnit prilezitost.

Kde byva problém

Mnohi ludia si myslia, ze hypotéka sa da riesit az pri kupe
domu alebo bytu. Pozemok vsak byva casto prvy krok k
buddcemu byvaniu alebo investicii.

Dal&im problémom je, Zze kvalitné pozemky ¢asom rastl na
hodnote a c¢akanie méze znamenat vyssSiu cenu alebo stratu

prilezitosti.
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Ako sa da vyriesSit

Aj kipu pozemku je mozné financovat Gverom, ak spifa
podmienky banky. Posudzuje sa najma:
» lokalita

pristupova cesta

urcenie pozemku v Uzemnom pldne
inzinierske siete

hodnota pozemku

Spravne nastavené financovanie vie klientovi ponechat
priestor na neskorsiu vystavbu.

Na co si dat pozor

e pravny stav pozemku

e vecné bremend

e pristupovu cestu

» siete a moznosti napojenia

e buduce ndklady na vystavbu

e Cije pozemok naozaj stavebny

Odporuacanie odbornika
Pri pozemku casto nerozhoduje len cena, ale jeho buddci

potencidl. Pred kipou je ddlezité preverit nielen financovanie,
ale agj technické a pravne moznosti vyuzitia.
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CAST Il - REKONSTRUKCIA A MODERNIZACIA

6. REKONSTRUKCIA BYTU ALEBO DOMU
Situdcia

Byt alebo dom uz klient vlastni, no byvanie prestdva
vyhovovat. Stard kupelha, poévodné elektrické rozvody,
opotrebované oknd, stara strecha alebo neefektivne kirenie
znizuju komfort aj hodnotu nehnutelnosti.

Kde byva problém
Ludia rekonstrukciu casto odkladagju, pretoze sa obdvajd
vysokych ndkladov. Ndsledne riesia opravy postupne’ @

drahsie, casto cez nevyhodné krdtkodobé Uvery.

Dalsim problémom byva, ze nehnutelnost sice ma hodnotu,
ale majitel nema volné peniaze na investiciu.

Ako sa da vyriesit
Rekonstrukcia sa dd financovat viacerymi spdsobmi podla
situacie klienta a hodnoty nehnutelnosti.  Vyhodou

dlhodobejsieho financovania byva nizsie mesacné zatazenie
oproti klasickym spotrebnym Uverom.
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Financie je mozné vyuzit napriklad na:

kdpeltu a kuchynu
nové oknad

strechu

zateplenie
elektroinstaldciu
kdrenie

dispozi¢né upravy

Na co si dat pozor

realisticky rozpocet

vyber kvalitnych dodavatelov

rezervu na nepldnované prdce

¢i investicia zvysi hodnotu nehnutelnosti
spravne nastavenie splatky

Odporuacanie odbornika

EDUCA & GROW

Rekonstrukcia nema byt len vydavok. Pri spravhom planovani

moze zvysit kvalitu byvania, znizit budidce ndklady a zdroven

zvysit hodnotu majetku.

7
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7. FOTOVOLTIKA, TEPELNE CERPADLO A ENERGETICKE
USPORY

Situdcia

Majitel rodinného domu citi, ze mesacné ndklady na energie
su cCoraz vysSie. Zdroven chce byvat modernejsie,
ekologickejsie a dlhodobo uUspornejsie. Zacina preto uvazovat
nad fotovoltikou, tepelnym cerpadlom alebo zateplenim
domu.

Kde byva problém
Mnohi [udia vnimaju takéto rieSenia len ako velky jednorazovy
vydavok. Casto preto investiciu odkladaju, hoci im medzitym

kazdy mesiac odchddzajud vyssie sumy za energie.

Dalsim problémom byva, ze sa pozergju len na cenu
technoldgie a nie na celkovy dopad na domacnost.

Ako sa da vyriesit
Energetické Upravy nehnutelnosti je mozné financovat tak,
aby domdcnost nebola zatazend jednorazovou vysokou

sumou. Pri spravnom nastaveni sa investicia méze ciastocne
kompenzovat budicimi Usporami na energidch.
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NajcastejSie rieSenia:

fotovoltické panely
tepelné cerpadlo

zateplenie domu
noveé oknd a dvere
modernizdacia kldrenia

batériové Ulozisko

Na co si dat pozor

redlnu navratnost investicie
kvalitu dodavatela

spravne dimenzovanie systému

technicky stav domu
vysku mesacnej splatky

dostupné dotdcie a prispevky

Odporicanie odbornika

Energetické rieSenia dnes nie su len o ekoldgii. SU najma o
nizSich mesacnych ndkladoch a vyssej hodnote nehnutelnosti

do buduicna.

8. ZVYSENIE HODNOTY NEHNUTELNOSTI PRED PREDAJOM
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Situdcia

Klient planuje predat byt alebo dom, no vie, ze v aktudlnom
stave by sa preddaval pomalsie alebo za nizsiu cenu.
Premysla, ¢i sa oplati investovat do uUprav este pred
predajom.

Kde byva problém

Mnohi majitelia preddvaju nehnutelnost v pévodnom stave a
zbytocne prichddzaju o peniaze. Kupujuci totiz casto vnimaju
vizudlny stav velmi silno a cenu tlacia nadol.

Na druhej strane nie kazdd investicia pred predajom dava
zmysel.

Ako sa dd vyriesit

Mensia a premyslend investicia vie zvysit atraktivitu
nehnutelnosti qgj jej predajnu cenu. Méze ist napriklad o:

 malovanie

» podlahy

e Upravu kupelne

» osvetlenie

e kuchynu

e odstrdnenie vizudlnych nedostatkov
 home staging

www.heredium.sk



HYPOTEKA HERE( UM

EDUCA & GROW

V niektorych pripadoch vie byt financovanie takychto Gprav
zaujimavym krokom pred predajom.

Na co si dat pozor

e neinvestovat do zbytocne drahych rieseni
e poznat cielového kupujuceho

e zamerat sa na prvy dojem

e spravne nastavit rozpocet

» nepodcenit marketing predaja

Odporicanie odbornika
Pri predaji nerozhoduju len metre stvorcové. Rozhoduje qj

emocia a prvy dojem. Spravne Upravy vedia priniest ndsobne
vysSsSiu ndvratnost nez ich cena.
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CAST lIl - RODINA A ZIVOTNE ZMENY

9. VYPLATENIE SURODENCA PRI DEDICSTVE
Situacia

Surodenci zdedili rodinny dom alebo byt. Jeden z nich si chce
nehnutelnost ponechat, no ostatnych potrebuje financne
vyplatit.

Kde byva problém

Dedic¢ské situdcie byvaju citlivé. Okrem financii vstupujd do
hry aj emodcie, rodinné vztahy a casovy tlak. Bez jasného
planu moéze vznikndt konflikt alebo dlhodobé odkladanie
riesenia.

lLudia si casto myslia, ze jedinou moznostou je nehnutelnost
predat.

Ako sa dd vyriesit

Ak si chce jeden z dedicov nehnutelnost ponechat, vie riesit
financovanie na vyplatenie ostatnych podielov. Délezité
byva:

e urcenie hodnoty nehnutelnosti

 dohoda medzi dedicmi

e preverenie prijmu a bonity

e pravne usporiadanie vlastnictva
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Takéto riesenie umozni zachovat nehnutelnost v rodine a
zaroven férovo vyrovnat ostatnych.

Na co si dat pozor

spravne ocenenie nehnutelnosti
jasnu pisomnu dohodu

terminy vyplatenia

schopnost splacat Gver

emocie pri rozhodovani

Odporucanie odbornika

Pri dedic¢stve je dblezité hladat rieSenie, ktoré bude férové qj
dlhodobo udrzatelné. Spravne nastaveny postup vie ochranit
majetok aj rodinné vztahy.

10. VYSPORIADANIE MAJETKU PO ROZVODE

Situdcia

Partneri vlastnia spolo¢ny byt alebo dom, no ich zivotnd
cesta sa rozchddza. Jeden z nich si chce nehnutelnost

ponechat, druhy potrebuje byt financ¢ne vyrovnany a obaja
chcu situdciu uzavriet co najpokojnejsie.

Kde byva problém
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Rozvod je ndrocny sdm o sebe a financie byvajd dalSou
citlivou témou. Casté otdzky su:

e kto zostane byvat v nehnutelnosti

e ako urcit hodnotu majetku

e ako vyplatit druhého partnera

e Co s existujucou hypotékou

e ako nastavit nové vlastnictvo

Bez jasného postupu sa situdcia méze zbytocne predlizovat.
Ako sa da vyriesit
k si chce jeden z partnerov nehnutelnost ponechat, riesenim

byva financovanie na vyplatenie druhého partnera a Uprava
vlastnickych vztahov. Sicastou procesu byva:

urcenie hodnoty nehnutelnosti

dohoda o vysporiadani
preverenie bonity ziadatela

nastavenie nového Uveru alebo Uprava existujuceho

prepis vlastnictva

Na co si dat pozor

realistické ocenenie majetku

terminy a pravne dokumenty

schopnost splacat po novom
naklady spojené s prevodom

rozhodovanie pod emdciami
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Odporucanie odbornika

Pri rozvode je cielom nielen uzavriet minulost, ale aj vytvorit
stabilny zdklad do dalsej etapy zivota. Spravne nastavené
rieSenie vie usetrit vela Casu, energie qgj stresu.

M. ZMENA SPOLUDLZNIKA ALEBO VLASTNICKEHO
NASTAVENIA

Situacia

Hypotéka bola kedysi rieSend vo dvojici, no dnes sa situdcia
zmenila. Partneri sa rozisli, zosobdsili, pribudol novy partner
alebo sa menia rodinné okolnosti. Pévodné nastavenie uz
nezodpovedd realite.

Kde byva problém

Mnohi [udia si neuvedomujl, ze staré nastavenie moze
prinasat rizika:

e osobaje vedend na Uvere, ktory uz redlne neuziva

» vlastnictvo nezodpoveda financovaniu

e komplikdcie pri novej hypotéke

e pravna neistota do budicna

Odkladanie riesenia vie vytvorit problémy neskér, ked ich
najmenej cakame.
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Ako sa da vyriesit

Podla konkrétnej situdcie je mozné riesit:
e vymenu spoludlznika
e vynatie osoby z Uveru
e zmenu vlastnickych podielov

nové refinancovanie

doplnenie partnera do riesenia
Kazdy pripad zavisi od bonity, prijmu a podmienok banky.
Na co si dat pozor
e &inovy ziadatel spifa podmienky
e pravne nastavenie vlastnictva
o poplatky pri zmene
e dopad na buduce financovanie
e sprdvne nacasovanie riesenia
Odporiacanie odbornika
Ak sa zmenil zivot, malo by sa zmenit agj nastavenie

hypotéky. Cim skér sa situdcia uprace, tym jednoduchsie a
bezpecnejsSie byva dalSie rozhodovanie.
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12. POMOC DETOM S BYVANIM
Situacia

Rodicia chcd poméct detom startovat do zivota. Mladi
pracuju, no vlastné byvanie je pre nich finan¢ne narocné.
Rodina preto hladd sp6sob, ako pomoct rozumne a bezpecne.

Kde byva problém

Dobrd vola nestaci. Bez spravneho nastavenia mdze pomoc
priniest napatie alebo rizika:

e prilis vysoké zadlzenie mladych

e rodiCia preberu vacsie zavazky, nez zvladnu

e nejasné vlastnicke vztahy

« pomoc bez dlhodobej stratégie

Ako sa dd vyriesit
Moznosti je viacero podla cielov rodiny:

e rodi¢ia pomo6zu vlastnymi zdrojmi

e vstupia ako spoludlznici

e rucia nehnutelnostou

e« pom&zu preklenudt chybajice viastné zdroje

e nastavi sa riesenie s pldnom postupného osamostatnenia
deti

Délezité je, aby pomoc podporila budicnost, nie vytvorila
novy problém.
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Na co si dat pozor

dopad na financie rodic¢ov

rezervu celej rodiny

jasné vlastnicke vztahy
realisticky splatku

dlhodoby pldn osamostatnenia

Odporicanie odbornika

Pomoc detom s byvanim je krdsny krok, ked je postaveny na
rozume aj emocii. Spravne nastavenie vie podporit novd
generdciu bez toho, aby ohrozilo tu predchadzajuicu.

13. KUPA BYVANIA AKO NEZOSOBASENY PAR

Situdcia

Partneri spolu ziju, planuji budicnost a chcl si kupit

spolocné byvanie. Nie su vsak zosobdaseni a premyslajy, ci je
to pri hypotéke problém a ako vsetko nastavit spravne.

Kde byva problém

Nezosobdsené pdry casto rieSia len schvdlenie Uveru, no
menej sa pozeraju na pravnu stranku a budlce situdcie.
Otdzky byvaju:
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kto bude vlastnik nehnutelnosti
v akom podiele

kto bude na lvere

¢o ak sa situdcia zmeni

ako chranit vklady oboch stran

Bez dohody mdéze byt neskdr riesenie zlozité.

Ako sa da vyriesit

Aj nezosobdseny par vie rieSit hypotéku a spolocné byvanie.

Délezité je vopred nastavit:

vlastnicke podiely

financovanie a rozdelenie spldatok
ochranu vlozenych vlastnych zdrojov
postup pri zmene zivotnej situdcie
realisticky rodinny rozpocet

Spravne nastavenie vytvdra istotu pre oboch partnerov.

Na co si dat pozor

nerovnaké vklady do kupy
nejasné vlastnictvo

prilis vysoku spldatku
chybajicu rezervu

odklad pravnych dohéd
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Odporucanie odbornika

Laska je doblezitd, no pri spolocnom majetku je rovnako
dblezitd qgj jasnost. Dobre nastavené pravidld chrdania vztah qj
buducnost.

CAST IV - LEPSIE NASTAVENIE FINANCIi

14. REFINANCOVANIE HYPOTEKY
Situacia

Klient ma hypotéku uz niekolko rokov. Splatka je vyssia,
podmienky uz nevyhovuji alebo sa blizi koniec fixdcie.
Premysla, ¢i sa dd situdcia zlepsit.

Kde byva problém

Mnohi ludia sa hypotéke venuju len pri podpise zmluvy a
potom ju roky nerieSia. Medzitym sa vsak menia:

e Urokoveé sadzby

e prijmy domadcnosti

e potreby rodiny

e konkurencné ponuky bank

e moznosti trhu

Vysledkom méze byt zbytocne drahé alebo nevhodné
nastavenie.
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Ako sa da vyriesita
Refinancovanie moéze priniest:

e nizsiu splatku

e lepsSi urok

e zmenu fixacie

e Upravu doby spldcania

e spojenie viacerych Uverov
e vac¢si mesacny komfort

Délezité je porovnat celkovy prinos nového riesenia, nie len
samotny urok.

Na co si dat pozor
o poplatky pri zmene
e zostdvajucu dobu spldacania
e nové podmienky banky
e poistenia a doplnkové podmienky
e celkové preplatenie Uveru

Odporucanie odbornika

Hypotéka nie je rozhodnutie na jeden den. Je to zdvadzok na
roky, ktory sa oplati pravidelne prehodnocovat.

www.heredium.sk



HYPOTEKA HERE( UM

EDUCA & GROW

15. SPOJENIE VIACERYCH UVEROV DO
JEDNEHO

Situacia

Domdcnost md hypotéku, spotrebny uver, kreditnu kartu a
mozno aj financovanie auta. Mesacne odchddza viacero
spldtok a rozpocet je neprehladny.

Kde byva problém
Viacero zavadzkov ¢asto znamena:

e vysSie mesacné zatazenie

e chaos v terminoch spldtok

e vyssie Uroky pri mensich tveroch
e stres z financii

e slabsi cashflow domdcnosti

Ludia pritom casto nevedia, ze situdciu je mozné upratat.
Ako sa dd vyriesit

V niektorych pripadoch sa daju viaceré zavadzky spojit do
jedného riesenia. Vysledkom m&ze byt:

e jedna splatka
lepsi prehlad

nizsie mesacné zatazenie

jednoduchsia sprava financii
e vAcsi priestor v rozpocte
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Kazdy pripad je individudlny a zdvisi od typu Uverov, prijmu a
hodnoty zabezpecenia.

Na co si dat pozor

e celkovu dobu spldacania

e redlne znizenie ndkladov

e disciplinu po konsoliddcii

e nevytvdranie novych dlhov

e sprdvne nastavenie rezervy
Odporucanie odbornika
Cielom nie je len mat jednu splatku. Cielom je ziskat vacsi
pokoj, kontrolu nad financiami a priestor pre dalsie
rozhodnutia.
16. ZNiZENIE MESACNYCH VYDAVKOV DOMACNOSTI
Situdcia
Domdcnost funguje, prijmy su stabilné, no kazdy mesiac
zostdva na ucte menej, nez by si predstavovali. Splatky,
energie, bezné vydavky a zdrazovanie vytvargju tlak na

rodinny rozpocet.

Kde byva problém
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Vela [udi riesi len jednotlivé vydavky, no nepozerd sa na

financie ako celok.

Casto sa stava, ze:

uvery boli nastavené v inom obdobi
mesacné ndaklady nardstli

rezervy sa netvoria

domacnost funguje ,od vyplaty k vyplate®
financie nie su strategicky nastavené

Ako sa da vyriesit

Znizenie mesacného tlaku nemusi znamenat len Setrenie.

Niekedy je rieSenim nové nastavenie  financovania,

optimalizacia splatok alebo lepsie rozlozenie zavdzkov.

Cielom moze byt:

nizsie mesacné zatazenie

vacsia rezerva

lepsi cashflow

pokojnejsie fungovanie domdcnosti
priestor na ddlezité ciele

Na ¢o si dat pozor

riesit len symptomy, nie pricinu
prilis dlhé odkladanie situacie
kratkodobé drahé riesenia
absenciu rezervy

nepravidelné vydavky v rozpocte
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Odporucanie odbornika

Ked financie tlacia, problém nemusi byt v prijme. Casto je v
nastaveni. Spravna stratégia vie domacnosti vyrazne ulavit.
17. AKO SI TVORIT REZERVU POPRI HYPOTEKE

Situdcia

Klient mda hypotéku a pravidelné vydavky, no uvedomuje si,
Zze bez financnej rezervy je domdcnost zranitelna. Staci
vypadok prijmu, porucha auta alebo necakany vydavok a
vznikad stres.

Kde byva problém

Mnohi [udia si myslia, ze pri hypotéke sa rezerva nedd tvorit.
Celd pozornost smeruje na splatku a bezné fungovanie,

pricom ochrana financii zostava bokom.

Bez rezervy vsak aj mensi problém modze viest k drahym
p6zickam alebo zadlzeniu.

Ako sa dd vyriesit
Rezerva nevznikd naraz, ale systémovo. Ddlezité je nastavit

financie tak, aby popri splatkach zostaval priestor aj na
odkladanie penazi.
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Pomoct vie:

realisticka vyska splatky

kontrola vydavkov
pravidelné automatické sporenie

oddeleny Ucet na rezervu

dlhodoby plan financii

Na co si dat pozor

nastavit si prilis vysoku splatku
odkladat rezervu ,,na neskor”

siahat na rezervu pri beznych nakupoch
nemat rezervu dostupnu

podcenit nepravidelné vydavky

Odporucanie odbornika

Hypotéka a rezerva nejdd proti sebe. Naopak — spolu
vytvaraju stabilné financie a vacsi pokoj v zivote.

18. HYPOTEKA A INVESTOVANIE ZAROVEN

Situdcia

Klient riesi byvanie, no zdroven nechce odlozit budovanie
majetku na neurcito. Pyta sa, ¢i je mozné mat hypotéku a

zdAaroven investovat.

Kde byva problém
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Ludia casto vnimaju hypotéku a investovanie ako dve
oddelené témy. Myslia si, ze najskdér musia splatit Uver a az
potom zacat budovat kapital.

Takyto pristup vsak mdze znamenat stratu casu, ktory je pri
investovani velmi délezity.

Ako sa da vyriesit

Pri spravnom nastaveni financii je mozné zvladat oboje:
e byvat vo vlastnom
e spldcat udrzatelnl hypotéku
e zdroven pravidelne investovat mensie sumy
e budovat rezervu a majetok paralelne

KlitCom je rovnovaha medzi dnesnymi potrebami a
buducnostou.

Na co si dat pozor
e prilis vysoké mesacné zavazky
e investovanie bez rezervy
e nespravne ocakdavania
« chaotické financie
e chybajuci dlhodoby pldan

Odporicanie odbornika
Byvanie riesi pritomnost. Investovanie buducnost. Ked su
obe témy sprdvne nastavené, nemusia sa vylucovat — moézu

sa doplnat.
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CAST V - INVESTICNE PRILEZITOSTI

19. KUPA INVESTICNEHO BYTU
Situacia

Klient ma vyriesené vlastné byvanie a premysla, ako dalej
budovat majetok. Jednou z moznosti je kupa bytu na
prendjom, ktory mdze prindasat pravidelny prijem a dlhodoby
rast hodnoty.

Kde byva problém

Mnohi lfudia sa pri investicnom byte pozeragjd najmd na
emociu alebo lokalitu, ktord poznagju. Menej vsak riesia Cisla a
stratégiu.

Casté chyby byvaija:

e kipa nehnutelnosti bez prepoctu vynosnosti
e podcenenie nakladov

e nevhodnad lokalita

e prilis vysokeé zadlzenie

e ocakdvanie bezrizikového vynosu

Ako sa dad vyriesit

Investicnd nehnutelnost sa oplati hodnotit ako investiciu, nie
len ako byt. Ddlezité je sledovat:
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e vySku ndajmu v lokalite

e obsadenost trhu

e mesacné naklady

e budlci potencidl rastu hodnoty

e pomer vlastnych zdrojov a financovania
e rezervu na neobsadenost alebo opravy

Spravne financovanie vie zvysit efektivitu vlastného
kapitalu.

Na co si dat pozor
e kupovat bez cisel
» spoliehat sa len na rast cien
e nemat rezervu
e podcenit spravu ndjmu
e zle nastavit mesacény cashflow

Odporucanie odbornika

Investi¢ny byt ma fungovat na papieri gj v realite. Emdcia
nestaci — rozhodovat by mali Cisla, plan a dlhodoby ciel.

20. APARTMAN, CHATA ALEBO REKREACNA
NEHNUTELNOST

Situdcia
Rodina tuzi po mieste na oddych. Chata v prirode, apartman
pri hordch alebo vikendovy dom mimo mesta mdze byt

kombindciou zivotného stylu a investicie.
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Kde byva problém

Pri rekreacnych nehnutelnostiach I[udia casto rozhodujd
srdcom. To je prirodzené, no bez rozumu mdéze vzniknut drahé
rozhodnutie.

Casté otdzky su:

dd sa takdato nehnutelnost financovat

bude sluzit len na oddych alebo aj prendjom
aké budu prevadzkové ndaklady

kolko ¢asu ju budeme redlne vyuzivat
Ako sa da vyriesit

Aj rekreacné byvanie sa dd v mnohych pripadoch riesit
financovanim. Délezité je vyhodnotit:

* typ nehnutelnosti

e |lokalitu

e technicky stav

e vyuzitelnost pocas roka

e pripadny prijem z prendgjmu

e dopad na rodinny rozpocet

Spravne nastavenie zabrdni tomu, aby sa sen stal finan¢nou
zatazou.
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Na co si dat pozor

e sezénne naklady

e Udrzbu a opravy

e dostupnost lokality

e redlne vyuzitie

 prilis optimistické ocakdvania z prendjmu

Odporucanie odbornika

Rekreac¢nd nehnutelnost ma prindsat radost, nie stres. Preto
sa oplati spojit emdciu s dobrym finanénym rozhodnutim.

21. POZEMOK AKO INVESTICIA

Situdcia

Klient nechce kupovat byt, ale zvazuje kipu pozemku ako
dlhodobé ulozenie kapitalu. Veri v rozvoj lokality a rast
hodnoty v Case.

Kde byva problém

Pozemok mo&ze byt zaujimava investicia, no nie kazdy

pozemok ma rovnaky potencidl. Mnohi ludia kupuju len podla
ceny a prehliadnu délezité faktory.
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Rizikd byvaj:

e slaba lokalita

e nejasné vyuzitie

e chybajuci pristup

e pravne obmedzenia

e nizka likvidita pri predaji

Ako sa da vyriesit
Pri investicnom pozemku je dolezité preverit:

e Uzemny pldan

e« moznosti vystavby

e siete ainfrastruktdru

e rozvojregionu

e dopyt v lokadlite

e Casovy horizont investicie

Financovanie mo&ze byt sulcastou stratégie, ak dava
ekonomicky zmysel.

Na co si dat pozor

» kupovat bez preverenia dokumentdcie

e podcenit pravny stav

e ocakavat rychly zisk

 nemat vystupny pldn

» viazat vsetok kapitdl do jednej investicie
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Odporuiacanie odbornika

Pozemok nie je len parcela na mape. Je to rozhodnutie o
buducom potencidli lokality, Case a spravnej stratégii.

22. AMERICKA HYPOTEKA A VYUZITIE KAPITALU
Situacia

Klient vlastni nehnutelnost, no potrebuje vacsi objem financii
na iny Ucel nez kupu byvania. M6ze ist o podnikanie, vacsi
projekt, vyrovnanie zdavazkov alebo strategické vyuzitie
vlastného majetku.

Kde byva problém

Mnohi ludia maja hodnotny majetok, ale chyba im likvidita.
Na druhej strane siahaji po drahych kratkodobych
rieSeniach, hoci vlastnia nehnutelnost, ktora méze byt
sucastou financnej stratégie.
Castou chybou je riesit len to, ze ,treba peniaze“, bez
prepoctu celkového dopadu.

Ako sa dd vyriesit
V niektorych situdciach je mozné vyuzit financovanie

zabezpecené nehnutelnostou aj na iny ucel. Vysledkom moze
byt:
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vyhodnejsie financovanie oproti drahsim Uverom
vacsi objem prostriedkov

lepsi cashflow

priestor na strategické rozhodnutia

Kazdy pripad je potrebné individudlne posudit podla cielq,
prijmu a rizika.

Na co si dat pozor
e Ucel vyuzitia financii
e navratnost rozhodnutia
e schopnost spldacat
* riziko zalozeného majetku
e celkové naklady riesenia

Odporicanie odbornika

Majetok nemusi len stat. Pri spravnej stratégii vie aktivne
pomdhat budovat dalsie prilezitosti.
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CAST VI - AKO TO FUNGUJEV PRAXI

23. CO BANKA SLEDUJE PRI HYPOTEKE
Situdcia

Klient md zdujem o hypotéku, no nevie, podla coho banka
rozhoduje. Md pocit, ze ide len o vysku prijmu, no vysledok
schvalovania ovplyvnuje viacero faktorov.

Kde byva problém

Mnohi ludia riesia nehnutelnost skor, nez si preveria vlastnée
moznosti. Potom suU prekvapeni, ze banka sleduje aj dalSie
oblasti.

Ako sa da vyriesit

Pred podanim ziadosti je dblezité poznat hlavné faktory, ktoré
banka vyhodnocuje:

vysku a stabilitu prijmu

existujlce Uvery a zavazky

vydavky domdcnosti

Uverovu historiu

vek ziadatela

hodnotu a typ nehnutelnosti

vysku vlastnych zdrojov

Ked klient poznd svoju situdciu vopred, vie sa pripravit a
zvysit sancu na dobry vysledok.
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Na co si dat pozor
e noveé Uvery pred ziadostou
e meskania v splatkach
e neuplné podklady
e neredlne ocakavania
e riesenie na poslednu chvilu

Odporicanie odbornika

Banka neposudzuje len cislo na vyplatnej paske. Posudzuje
celkovy obraz vasich financii. Preto sa oplati pripravit skoér,
nez poddte ziadost.

24. NAJCASTEJSIE CHYBY LUDIi PRED HYPOTEKOU
Situacia

Klient chce riesit byvanie, no netusi, ze este pred podanim
ziadosti vie urobit rozhodnutia, ktoré mu situdciu zlepsSia —
alebo zbytocne skomplikuju.

Kde byva problém

Vela chyb vznikd este pred samotnou hypotékou. Napriklad:
* novy spotrebny Uver kratko pred Ziadostou
e Cerpanie kreditnych kariet
e nepripravené podklady
e nulovad rezerva
e podpis rezervacnej zmluvy bez preverenia financovania
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Na co si dat pozor
e noveé Uvery pred ziadostou
e meskania v splatkach
e neuplné podklady
e neredlne ocakavania
e riesenie na poslednu chvilu

Odporicanie odbornika

Banka neposudzuje len cislo na vyplatnej paske. Posudzuje
celkovy obraz vasich financii. Preto sa oplati pripravit skoér,
nez poddte ziadost.

24. NAJCASTEJSIE CHYBY LUDIi PRED HYPOTEKOU
Situacia

Klient chce riesit byvanie, no netusi, ze este pred podanim
ziadosti vie urobit rozhodnutia, ktoré mu situdciu zlepsSia —
alebo zbytocne skomplikuju.

Kde byva problém

Vela chyb vznikd este pred samotnou hypotékou. Napriklad:
* novy spotrebny Uver kratko pred Ziadostou
e Cerpanie kreditnych kariet
e nepripravené podklady
e nulovad rezerva
e podpis rezervacnej zmluvy bez preverenia financovania
» vyber nehnutelnosti mimo redlny rozpocet
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Tieto kroky vedia stdt cas, peniaze aj nervy.
Ako sa da vyriesSit

Najlepsou prevenciou je priprava vopred. Stadi vediet, co
sledovat a aké kroky urobit este pred podpisom cohokolvek.

Pomadha:

preverenie moznosti financovania

pldn vlastnych zdrojov
kontrola zavdzkov

priprava dokumentov
realisticky rozpocet

konzultacia s odbornikom
Na co si dat pozor

unahlené rozhodnutia
tlak ¢asu

emocie pri kipe

podcenenie rezervy
porovnavanie len podla Uroku

Odporucanie odbornika

Najlacnejsia chyba je tg, ktorej sa vyhnete. Pri hypotéke casto
rozhoduje to, ¢o urobite este pred prvym podpisom.
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25. AKO SA PRIPRAVIT 6 MESIACOV PRED
HYPOTEKOU

Situdcia

Klient pldanuje kipu nehnutelnosti v blizkej budidcnosti. ESte
ni¢ nepodpisuje, no chce byt pripraveny tak, aby mal lepSie
moznosti financovania a menej stresu v rozhodujiucom
momente.

Kde byva problém
Mnohi [udia zacnu riesit hypotéku az vtedy, ked najdu
vysnivanl nehnutelnost. Vtedy vsak uz byva mdlo c¢asu na

zlepsenie podmienok.

Bez pripravy sa casto objavi:
» slabsia bonita

chybajlce vlastné zdroje

neporiadok vo financidach

zbytocné zavazky

tlak na rychle rozhodnutie
Ako sa da vyriesit

Sest mesiacov je idedlny priestor na pripravu. V tomto obdobi
sa oplati:

» skontrolovat existujlice Uvery a limity

 tvorit vlastné zdroje

 stabilizovat prijem a vydavky
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e pripravit si rezervu

« preverit orientac¢né moznosti financovania

e nastavit realisticky rozpocet byvania
Takato priprava zvysuje istotu agj vyjedndvaciu poziciu.
Na co si dat pozor

e brat nové p6zicky pred hypotékou

e zbytocne minat Uspory

e podcenit rezervu

e kupovat mimo redlny rozpocet
e odkladat rieSenie na poslednu chvilu

Odporicanie odbornika

Hypotéka sa nezacina podpisom zmluvy. Zacina sa mesiacmi
predtym. Kto je pripraveny, rozhoduje pokojnejSie a casto
vyhodnejsSie.

26. AKO PREBIEHA PROCES SCHVALOVANIA HYPOTEKY
Situacia

Klient vie, ze chce riesit hypotéku, no nevie, co ho ¢akd. Obdva
sa mnozstva papierov, nejasnosti-a zdlhavého procesu.

Kde byva problém

Nezndmy proces vytvdra zbytocny stres. Ludia casto nevedia:
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co pripravit ako prvé
kedy riesit rezervaciu nehnutelnosti

kolko trva schvalenie

co vsetko banka preveruje
kedy sa Cerpaju peniaze

Ako sa da vyriesSit

Ked clovek poznd jednotlivé kroky, cely proces je ovela
pokojnejsi. Zjednodusene byva postup nasledovny:

e preverenie moznosti financovania
e vyber vhodného riesenia

e priprava podkladov

» podanie ziadosti

e schvdlenie bankou

e podpis dokumentdcie

e Cerpanie Uveru

» zaciatok spldcania

Kazdy pripad je individudlny, no princip zostava podobny.
Na co si dat pozor

e neuplné dokumenty

e Casoveé terminy v zmluvdch

e zmeny vo financidch pocas procesu

* neredlne ocakdavania terminov
e podpis bez porozumenia podmienkam
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co pripravit ako prvé
kedy riesit rezervaciu nehnutelnosti

kolko trva schvalenie

co vsetko banka preveruje
kedy sa Cerpaju peniaze

Ako sa da vyriesSit

Ked clovek poznd jednotlivé kroky, cely proces je ovela
pokojnejsi. Zjednodusene byva postup nasledovny:

e preverenie moznosti financovania
e vyber vhodného riesenia

e priprava podkladov

» podanie ziadosti

e schvdlenie bankou

e podpis dokumentdcie

e Cerpanie Uveru

» zaciatok spldcania

Kazdy pripad je individudlny, no princip zostava podobny.
Na co si dat pozor

e neuplné dokumenty

e Casoveé terminy v zmluvdch

e zmeny vo financidch pocas procesu

* neredlne ocakdavania terminov
e podpis bez porozumenia podmienkam
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Odporicanie odbornika

Najviac stresu nevznika z hypotéky, ale z chaosu. Ked mad
proces jasny plan a vedenie, je zvladnutelny a prehladny.

CAST VIl - PRAKTICKE NASTROJE

27. CHECKLIST PRED PODPISOM HYPOTEKY

Situacia

Hypotéka je schvdlend, nehnutelnost vybrand a prichdadza
podpis. Klient citi radost, ale aj zodpovednost. Toto je
moment, ked sa oplati este raz zastavit a skontrolovat
dolezité veci.

Kde byva problém

V eufdrii z nového byvania ludia niekedy podpisuju bez toho,
aby si overili vSetky suvislosti. Neskor ich prekvapia detaily,

ktoré si mohli vsimnut vopred.

Ako sa da vyriesit
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Pred podpisom si skontrolujte najma:
e vysku Urokovej sadzby
 fixdciu ajej trvanie
e mesacnu splatku
e celkové ndaklady Uveru
» podmienky zliav a bonusov
e moznosti pred¢asného splatenia
e poistenia a doplnkové produkty
e terminy Cerpania
e vlastné zdroje a rezervu po kupe

Podpis by mal byt potvrdenim dobrého rozhodnutia, nie
skokom do nezndama.

Na co sidat pozor
e sustredit sa len na splatku
e prehliadnut podmienky banky
 nemat rezervu po kupe
e nerozumiet sankciam a poplatkom
e podpisat pod ¢asovym tlakom

Odporucanie odbornika

Hypotéku nepodpisujete na jeden den, ale na roky. Preto sa
oplati venovat poslednej kontrole maximum pozornosti.

28. OTAZKY, KTORE SI POLOZIT PRED PODPISOM
HYPOTEKY

Situdcia
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PHypotéka je schvdlend, nehnutelnost vybrand a vsetko
smeruje k podpisu. Prave v tomto bode ma vela ludi pocit, ze
to najtazsie uz maju za sebou. Lenze podpis hypotéky nie je
len formalny krok. Je to rozhodnutie, ktoré bude ovplyvnovat
financie domdcnosti dlhé roky.

Kde byva problém
Ludia sa casto sustredia len na to, ze uver dostali. Menej
pozornosti uz venuju tomu, i je rieSenie naozaj nastavené
spravne pre ich zivot.
Najcastejsie sa stava, ze klient:

e pozerd len na vysku spldtky

e nerozumie vsetkym podmienkam zmluvy

e neriesi, Co sa stane po skonceni fixacie

* nepocita s rezervou po kupe

e nevie, aké mda moznosti do buduicna
Ako sa da vyriesSit
Pred podpisom je dobré zastavit sa a polozit si niekolko
doblezitych otazok. Prave tie casto rozhodnu, ¢i bude hypotéka

dlhodobo udrzatelnd a bezpecna.

Otazky, ktoré si polozte pred podpisom:
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1. Je mesaénd splatka dlhodobo zviddnutelna aj pri
necakanych vydavkoch?

Nestadi, ze splatka vychddza dnes. Ddlezité je, aby bola
unosnd aj pri beznom zivote, tvorbe rezervy a zmendch v
domadcnosti.

2, Ostane mi po kipe dostato¢nad finanéna rezerva?
Po zaplateni vlastnych zdrojov, poplatkoyv, stahovania a
zariadenia by domdcnost nemala zostat ,,na nule”.

3. Rozumiem tomu, na ako dlho mdm fixovany drok a ¢o sa
moze zmenit po jej skonceni?

Fixdcia ddava istotu len na urcité obdobie. Je dobré vediet, ¢o
moze nasledovat potom.

4, Viem, aké podmienky musim plnit, aby som mal
dohodnutu sadzbu alebo zlavy?

Niektoré zvyhodnenia byvaju naviazané na uUcet, poistenie,
zasielanie prijmu alebo iné podmienky.

5. Pozerdm sa len na urok, alebo aj na celkové naklady
dveru?

Rozhodnutie by nemalo stat iba na jednej percentudlne;
hodnote. Ddlezité su aj poplatky, poistné produkty a celkové
preplatenie.

6. Je zvolena doba splacania nastavena rozumne?

Dlhsia splatnost moéze znizit spldtku, no zdroven zvysit
celkové preplatenie. Kratsia splatnost zas zvySuje mesacné
zatazenie.
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7. Viem, aké mam moznosti, ak budem chciet v budicnosti
splatit ¢ast Gveru skor?

Je dobré poznat pravidlda pri mimoriadnej] splatke,
refinancovani alebo pred¢asnom splateni.

8. Je tato hypotéka nastavena len na dnesok, alebo aj na
moje budice plany?

Napriklad dieta, zmena prdce, podnikanie, investicie alebo
stahovanie mézu situdciu casom vyrazne ovplyvnit.

9. Rozumiem vSetkym dokumentom, ktoré idem
podpisovat?

Ak nieComu nerozumiem, je spravne sa pytat. Podpis by
nikdy nemal byt len formalita.

10. Je toto rieSenie naozaj moje najlepSie mozné riesSenie,
alebo len najrychlejsie?

Rychlost je ddlezitd, no pri hypotéke je ddlezitejsia kvalita
rozhodnutia.

Na co si dat pozor
e podpisovat pod casovym tlakom
e nechat sa upokojit tym, Ze ,to uz nejako bude”
e nemat rezervu po kupe
e nerozumiet podmienkam zliav
» neriesit buduci vyvoj situdcie
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Odporucanie odbornika

Pred podpisom hypotéky sa neoplati ponahlat. Niekedy jedna
spravna otdzka usetri viac penazi a stresu nez dlhé
porovndvanie ponuk. Dobry podpis je ten, pri ktorom klient
rozumie, co podpisuje, preco to podpisuje a co to bude
znamenat pre jeho buducnost.

29. SLOVNIK POJMOV JEDNODUCHO

Situdcia

Klient sa zacne zaujimat o hypotéku a zrazu pocuje mnozstvo
vyrazov, ktoré bankari, realitny trh alebo financni odbornici
povazuju za bezné. Pre cloveka mimo odboru vsak moézu zniet

zlozito, nejasne alebo prilis odborne.

Je to prirodzené. Hypotéka ma vlastny jazyk — a ked mu
¢lovek nerozumie, lahko vznika neistota.

Kde byva problém
Ked [udia nerozumeju pojmom, ¢asto sa boja pytat. Ndasledne
robia rozhodnutia bez plného porozumenia alebo sa suUstredia

len na jednu vec — napriklad vysku splatky ci Grok.

V praxi pritom rozhoduje viacero detailov.
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Najcastejsie nejasné pojmy byvaja:

fixacia
refinancovanie

LTV

bonita

kataster

vinkulacia

znalecky posudok
cerpanie Uveru

DTI

DSTI

RPMN

zdalozné pravo
vlastné zdroje
mimoriadna spldtka
predschvdlenie hypotéky

Ako sa da vyriesit

Stadi siich vysvetlit jednoducho:

Zakladné pojmy

Urokova sadzba

Cena penazi, ktoru platis banke za uver.

RPMN
Ukazovatel celkovych ndakladov dveru vratane poplatkov.
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Splatka istiny
Cast splatky, ktorou znizujed samotny dih.

Splatka uroku
Cast splatky, ktorou platig banke cenu Uveru.

Amortizdcia
Postupné spldcanie Uveru v case.

Pojmy pri schvalovani

Bonita
Schopnost klienta spldcat uver.

DTI
Pomer celkového dlhu k rocnému prijmu klienta. Ovplyvnuje,
kolko si vies pozicat.

DSTI
Kolko percent z mesacného prijmu ide na splatky tverov.

Scoring
Interné hodnotenie klienta bankou podla prijmu, stability a
rizika.

Uverovy register

Databdza, kde banky vidia tvoje existujuce Uvery a historiu
spldcania.
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Predschvdlenie hypotéky
Predbezné posudenie moznosti klienta este pred vyberom
nehnutelnosti.

Pojmy k nehnutelnosti

LTV
Pomer vysky uUveru k hodnote nehnutelnosti. Ovplyvnuje,
kolko vlastnych zdrojov potrebujes.

Zalozenie nehnutelnosti
Nehnutelnost sluzi banke ako zabezpecenie Uveru.

Zalozné pravo
Pravo banky na nehnutelnost az do splatenia Uveru.

Kataster
Uradnd evidencia vlastnictva nehnutelnosti.

Tarcha
Pravne obmedzenie zapisané na liste vlastnictva.

Vecné bremeno
Pravo tretej osoby vyuzivat nehnutelnost alebo jej cast.

List viastnictva (LV)

Dokument, ktory ukazuje vlastnika a pravny stav
nehnutelnosti.
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Znalecky posudok
Odborné urcenie hodnoty nehnutelnosti.

Pojmy pocas procesu

Fixdcia
Obdobie, pocas ktorého sa nemeni Urokovad sadzba.

Refixdcia

Nové nastavenie Uroku po skonceni fixdcie.

Refinancovanie

Zmena existujucej hypotéky za nové rieSenie alebo presun do

inej banky.

Cerpanie Gveru
Moment, ked banka uvolni peniaze.

Tranza
Cast Uveru vypldcand postupne, najé¢astejsie pri vystavbe.

Mimoriadna splatka
Jednorazové splatenie Casti Uveru nad radmec beznej splatky.

Predcasné splatenie
Uplné splatenie Uveru skér, nez bol pldnovany koniec.
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Znalecky posudok
Odborné urcenie hodnoty nehnutelnosti.

Pojmy pocas procesu

Fixdcia

Obdobie, pocas ktorého sa nemeni Urokovad sadzba.
Refixdcia

Nové nastavenie Uroku po skonceni fixdcie.

Refinancovanie

Zmena existujucej hypotéky za nové rieSenie alebo presun do

inej banky.

Cerpanie Gveru
Moment, ked banka uvolni peniaze.

Tranza
Cast Uveru vypldcand postupne, najé¢astejsie pri vystavbe.

Mimoriadna splatka
Jednorazové splatenie Casti Uveru nad ramec beznej splatky:.

Predcasné splatenie
Uplné splatenie Uveru skér, nez bol planovany koniec.
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Pojmy k ochrane a ndkladom

Poistenie nehnutelnosti
Poistenie bytu alebo domu proti skoddm.

Poistenie schopnosti splacat
Poistenie pri vypadku prijmu, PN, invalidite alebo umrti.

Vinkuldcia
Viazanie poistného plnenia v prospech banky.

Poplatok za poskytnutie Gveru
Jednorazovy poplatok za vybavenie hypotéky:.

Poplatok za kataster
Spravny poplatok za zdpis zmien do katastra.

Praktické pojmy zo zivota

Vlastné zdroje
Peniaze, ktoré klient vkladd z vlastnych Uspor.

Rezerva
Financnda ochrana na necakané situdcie.
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Cashflow
Kolko penazi prichddza a odchddza mesacne.

Spoludiznik
Osoba, ktord spolu s tebou zodpovedd za spldcanie Uveru.

Rucitel
Osoba alebo majetok, ktory zvysuje istotu banky.

Na co si dat pozor
e hanbit sa opytat
» podpisovat bez porozumenia
e sUstredit salen na drok alebo splatku
e spoliehat sa len na internetové skratky
« zamienat podobné pojmy
e robit rozhodnutia pod tlakom

Odporicanie odbornika
Dobré rozhodnutie zacdina porozumenim. Pri hypotéke
neexistuje hlipa otdzka — existuje len otdzka, ktord sa

clovek nespytal.

Cim lepSie rozumies pojmom, tym pokojnejsie a istejsie sa
rozhodujes.
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30. MODELOVE PRIKLADY ZO ZIVOTA

Situdcia

Mnohi [udia lepSie rozumeju financiam na konkrétnych
pribehoch nez na tedrii. Cisla, pojmy a pravidld st délezité, no
az redlne situdcie ukazujl, ako hypotéka funguje v beznom
Zivote.

Preto je uzitocné pozriet sa na priklady ludi, ktori riesili rézne
zivotné etapy - od prvého byvania ‘az po rodinné
vysporiadanie.

Kde byva problém

Ked ¢lovek vidi len vé§eobecné informdcie, nevie si predstavit,
co sa tyka jeho. Potom mad pocit, ze hypotéka je prilis

komplikovang, prilis vzdialend alebo ,nie pre neho”.

V skutocnosti vsak vacsina klientov neriesi idedlnu
ucebnicov situdciu. Riesia redlny zivot.

Ako sa dd vyriesit

Priklady z praxe ukazuju, ze rieSenie  existuje v réznych
zivotnych etapach.
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Priklad 1 - Mlady par v prendgjme

Peter a Lucia byvali v prenajatom dvojizbovom byte. Obaja
pracovali, mali stabilny prijem a kazdy mesiac platili najom
vratane energii. Postupne si zacali uvedomovat, ze vysokad
mesacnd suma odchddza na cudzie byvanie, no im
samotnym nevznikd ziadny majetok.

lch najvacsou obavou bolo, ¢i su pripraveni. na hypotéku.
Mysleli si, ze potrebuju omnoho vysSsi prijem a vadcsie Uspory.

Po prepocte moznosti sa ukdzalo, ze pri spravnom nastaveni
financovania vedia zvladnut vlastné byvanie s podobnym
mesacnym zatazenim, pricom si zaroven ponechaju rezervu.

Pointa

Niekedy ludia nie su dalej od vlastneho byvania tak, ako si
myslia. Potrebuju len poznat redlne disla.

Priklad 2 - Rodina potrebuje vdcsi priestor
Manzelia s dvoma detmi byvali v mensom byte, ktory im
kedysi vyhovoval. Postupne vsak zacali citit, ze priestoru je

malo - deti rastli, pribddali veci a kazdodenné fungovanie
bolo ndrocnejsie.
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lch otdzkou bolo, & majd nagjprv predat sucasny byt alebo
riesit nové byvanie. Bdli sa, ze zostand medzi dvoma
nehnutelnostami a celd situdacia bude financne
nezvladnutelna.

Po nastaveni postupu sa podarilo zosuladit predq;
povodného byvania s kipou vacsieho bytu tak, aby prechod
prebehol plynulo a bez chaosu.

Pointa

Pri zmene byvania nerozhoduje len cena nehnutelnosti, ale
najmad dobry pldan a spravne nacasovanie krokov.

Priklad 3 - Refinancovanie po rokoch

Marek si rieSil hypotéku pred viacerymi rokmi. Po podpise sa
o Uver dalej nezaujimal. Medzitym sa mu zmenili prijmy,
rodinnd situdcia agj potreby domdcnosti, no hypotéka zostala
nastavend rovnako.

Mesacnad spldatka bola vyssia, nez by musela byt, a rodinny
rozpocet citil zbytocny tlak.

Po prehodnoteni moznosti sa ukdzalo, ze existuje vhodnejsie

nastavenie. Vysledkom bolo vddsie pohodlie v rozpocte a
lepsi prehlad vo financiach.
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Pointa

Hypotéka nie je rozhodnutie len na den podpisu. Oplati sa ju
pravidelne prehodnocovat.

Priklad 4 - Dedi¢stvo v rodine

Traja surodenci zdedili rodinny dom po rodicoch. Jeden z nich
v dome vyrastal, mal k nemu silny vztah a chcel si ho
ponechat. Ostatni vSak nechceli zostat spoluvlastnikmi a

ocakdvali férové vyrovnanie.

Rodina sa obdvala, ze jedinym riesenim bude predaj domu a
rozdelenie penazi.

Po nastaveni financovania sa podarilo dom ponechat v
rodine, pricom ostatni sirodenci boli vyplateni transparentne
a korektne.

Pointa

Aj citlivé rodinné situdcie sa daju vyriesit pokojne, ked sa
spoji financné riesenie s férovym pristupom.
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Priklad 5 - Rekonstrukcia namiesto stahovania

Jana a Martin uvazovali nad predajom starSieho domu a
kipou nového byvania. Dom vsak mal dobrd lokalitu a velky
potencidl, problémom bol najma jeho technicky stav — staré
kidrenie, povodné oknd a nevyhovujuca dispozicia.

Po analyze moznosti sa ukdzalo, ze vyhodnejSie nez
stahovanie bude rekonstrukcia a modernizacia existujlcej

nehnutelnosti.

Po Upravach ziskali kvalitnejSie byvanie bez nutnosti menit
lokalitu ¢i skolu deti.

Pointa

Nie vzdy je riesenim kupa nového byvania. Niekedy je
nagjlepSou investiciou to, Co uz vlastnite.

Priklad 6 - Pomoc detom s byvanim
Rodicia chceli pomoct dcére kupit prvy byt. Dcéra pracovala,
no sama by nedosiahla na idedlne financovanie. Rodina

nechcela konat impulzivne, ale nastavit pomoc tak, aby bola
bezpecnd pre vsetkych.
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Spoloc¢ne sa nastavilo riesenie, ktoré dcére otvorilo cestu k

vlastnému byvaniu a zdroven neohrozilo financie rodicov.

Pointa

Pomoc rodiny vie byt silnym Startom, ked je postavend na
rozume a jasnych pravidlach.

Na co si dat pozor

porovndvat sa s inymi bez suvislosti
kopirovat cudzie rieSenie

ignorovat vlastné cisla a ciele

rozhodovat sa len podla emécii

odkladat riesenie zo strachu alebo neistoty

Odporicanie odbornika

Kazdy pribeh je iny. InSpirdcia je uzitocnd, no spravne riesenie
vzdy vychddza z vasej konkrétnej situdcie, moznosti a cielov.

Hypotéka md fungovat pre vas zivot - nie podla cudzieho

scendara.
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31. ZAVER - HYPOTEKA MA SLUZIT VAM, NIE VY JEJ
Situacia

Po precitani tohto sprievodcu je jasné, ze hypotéka nie je len
o kupe bytu. Je to financny ndstroj, ktory méze pomoct pri
byvani, rodinnych zmendch, investiciach aj lepsom nastaveni
financii.

Kde byva problém

Ludia sa hypotéky casto boja, alebo ju naopak berd prilis
jednoducho. Ani jeden extrém nie je idedlny.

Hypotéka sama o sebe nie je dobrd ani zld. Rozhoduje to, ako
je nastavena.

Ako sa dd vyriesit

Ked je riesenie postavené na cislach, plane a dlhodobom
pohlade, hypotéka méze byt uzitocnym ndstrojom.

Pomadha, ked:
e rozumiete svojim moznostiam
e poznate rizika gj prilezitosti
e mate rezervu
e rozhodujete sa bez chaosu
e riesenie ladi s vasim zivotom
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Na co si dat pozor
e rozhodovat sa pod tlakom
e pozerat len na Urok
» ignorovat bududcnost
e« nemat pldn B
e odkladat ddélezité rozhodnutia

Odporicanie odbornika

Hypotéka md sldzit vam, nie vy jej. Ak je nastavenad sprdavne,
podporuje vase ciele, pokoj a finanén stabilitu na dihé roky.

Chces ist dalej?

Objav nas projekt SOM INVESTOR a kurz PRVE PENIAZE

Stan sa sucastou nasej komunity HEREDIUM
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