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Vystavba &i rekonstrukcia nehnutelnosti: Cakat na vyrazne nizsie sadzby sa uz

nemusi vyplatit, kl'i¢ova je priprava

Bratislava, 24. februar 2026 — Ak domacnosti planuju v tomto roku vystavbu alebo
rekonstrukciu nehnutelnosti, o financovani by mali zaéat uvaZovat uz dnes. Vyraznejsie
znizovanie urokovych sadzieb pri ucelovych hypotékach sa uz neocakava. Tie sa po poklese
zaCiatkom roka 2025 stabilizovali priblizne na tUrovni 3,2 az 3,5 percenta. Klicové je preto
zodpovedné planovanie — dostatocné vlastné zdroje vo vySke 20 aZ 30 percent nakladov,

vytvorena financna rezerva a realisticky nastaveny rozpocet.

,Ak vtomto roku pldnujete vystavbu alebo rekonstrukciu nehnutelnosti, sprdvny ¢as na
uvaZovanie o moZnostiach ich financovania je prdve teraz,” hovori hypotekarny analytik
spolo¢nosti Simplea Peter Horciak. Vyckavat na vyrazne lepsie Urokové sadzby sa podla neho

neoplati. Aktudlny vyvoj ich pokles nepredpoklada.

,Zaciatkom roka 2025 drokové sadzby postupne klesali v nadvdznosti na rozhodnutia
Eurdpskej centrdlnej banky (ECB). V juni ECB pristupila k poslednej uprave zdkladnej turokovej
sadzby a odvtedy zostdva jej nastavenie nezmenené. Tento vyvoj sa premietol aj do pontk bdnk
na Slovensku. Od druhej polovice roka 2025 sa urokové sadzby pri ucelovych hypotékach
stabilne pohybuju v rozmedzi 3,2 aZ 3,5 percenta. Pri aktudlnom nastaveni trhu sa vyraznejsie
zlacriovanie hypoték neocakdva, preto je rozumné uvaZovat o financovani vystavby alebo
rekonstrukcie uz teraz,” hodnoti hypotekarny analytik. Ziskat hypotéku dnes navyse nie je
samozrejmost — banky detailne posudzuju prijmy, existujice zavazky aj celkovu finanénu

stabilitu ziadatela.
Rozhodnutie, ktoré sa oplati planovat vopred

ESte pred podanim Ziadosti o hypotéku je potrebné zvazit, ¢i prijmova situdcia domacnosti
dlhodobo umozni splacat Gver. ,,Banka pri posudzovani ucelovej hypotéky hodnoti najmd vysku
a stabilitu prijmu, existujuce uverové zataZenie, tverovu historiu, vek Ziadatela, ako aj hodnotu
a stav zakladanej nehnutelnosti. Zohladriuje sa tieZ vyska vlastnych zdrojov, kedZe banky
spravidla nefinancuju cely projekt v plnej vyske,” hovori GUverovy analytik a dodava, Ze preto je

potrebné pocitat aj s vlastnymi zdrojmi. V praxi to znamena mat pripravenych priblizne 20 az
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30 percent z celkovych nakladov, ktoré sliZia na dofinancovanie projektu. Z tohto dévodu je
potrebné zacat s tvorbou vlastnych zdrojov v dostato¢nom predstihu a systematicky si budovat
finanénd rezervu napriklad prostrednictvom pravidelného sporenia alebo vhodnych

investi¢nych produktov.

V situdciach, ked klient nedisponuje dostato¢nymi Usporami, moze byt jednou z moznosti aj
kombinacia hypotéky so spotrebnym Uverom, ktory poméze pokryt ¢ast kipnej ceny. ,Ide vsak
skér o doplnkové riesenie, nie o idedlny scendr. Podmienkou je dostatocnd vyska a stabilita
prijmov, aby klient splrial kritérid na poskytnutie oboch Uverov a jeho zadlZenie zostalo
dlhodobo udrZatelné,” dodava Peter Horciak a upozornuje, Ze ¢astou chybou pri rekonstrukcii
¢i vystavbe nehnutelnosti je podcenenie celkovych ndkladov projektu. Klienti podfa neho
neziadaju dostatoCnu vysku financovania a nasledne musia hladat dalsie zdroje. Dékladne
pripraveny rozpocet a primerana financna rezerva tak mozu predist komplikdciam v priebehu

realizacie projektu.

Kazda situacia je individualna a podmienky bank ¢i spdsob posudzovania bonity sa mézu lisit,
preto je vhodné prekonzultovat svoje mozZnosti s finanénym konzultantom, ktory pomodze
nastavit rieSenie podla konkrétnej financnej situacie. , Konzultant dokdZe hypotéku prispésobit
finanénému planu klienta, upozornit na pripadné slabé miesta, navrhnut kroky na zlepsenie
bonity a poméct s vyberom z viacerych bdnk na trhu. V Specifickych situdcidch, napriklad pri
podnikani, kombindcii r6znych typov prijmov alebo pri nestandardnych zdvézkoch, méZe byt

jeho uloha kltucova pre uspesné schvdlenie hypotéky aj nastavenie vhodnych podmienok,”

hovori Peter Horciak.

Uz pri rozhodovani je dolezité pocitat aj s tym, Ze pri vystavbe banka uvolfiuje finanéné
prostriedky postupne. ,Pri rekonstrukcii existujucej nehnutelnosti banka poskytne schvdlenu
sumu naraz, kedZe nehnutelnost uZ sluzi ako zabezpecenie uveru. KdeZto pri vystavbe je
financovanie postupné. Banka uvolriuje prostriedky v tzv. tranZiach podla stupria
rozostavanosti stavby, pricom na zaciatku klient cerpd len Cast uveru. S postupujucou vystavbou

sa uvolfuje dalsia ¢ast financii,” upozoriiuje Peter Horciak.

Vlastna financna rezerva je klticova
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Okrem vlastnych zdrojov na dofinancovanie vystavby ¢i rekonstrukcie nehnutelnosti by si
domacnost mala vytvorit dostato¢nu finanénu rezervu. Analytik odporuca mat k dispozicii
sumu priblizne vo vyske Siestich mesacnych prijmov, ktora sluzi ako ochrana pre pripad
necakanych Zivotnych situdcii, a kratkodobych vypadkov prijmu, akymi su napr. strata
zamestnania, Pre dlhodobé vypadky prijmu ako st dlhodoba praceneschopnost ¢i zdravotné

komplikacie sluzi dostatocny finanény kapital alebo Zivotné poistenie.

»lakdto rezerva pomdha preklenut docasny vypadok prijmu bez rizika omeskania splatok uveru
alebo nutnosti siahat po nevyhodnych pézZickdch. V konecnom désledku vyrazne posilfiuje
finanénu stabilitu domdcnosti a pripravenost na dlhodoby zdvézok. Vytvorit ju moZno
systematickym odkladanim casti prijmu na samostatny, lahko dostupny ucet, idedlne formou

pravidelného trvalého prikazu hned' po vyplate,” hovori analytik.
A ¢o zivnostnici?

Specifickli skupinu tvoria Zivnostnici a podnikatelia, ktori maji rovnako moZnost ziskat
hypotéku, no podmienky posudzovania sa medzi bankami liSia. ,KaZdd banka md vlastné
kritérid na vyhodnotenie bonity. Niektoré pri vypocte vychddzaju z vysky obratu, iné zo zdkladu
dane po odpocitani dane alebo z urcitého percenta zo zisku. Prdve rozdielne metodiky
spésobuju, Ze vyska schvdleného uveru sa méZe vyrazne lisit. Z pohladu ucelu tveru — ¢i ide o
kupu, vystavbu alebo rekonstrukciu — sa vsak samotné hodnotenie prijmu zdsadne nemeni,”

hovori analytik zo spolo¢nosti Simplea.

O SIMPLEA FINANCIAL SERVICES, S. R. O.

Simplea vstupila na slovensky trh v roku 2021. Je sucastou €eskej finanénej skupiny Partners, ktorej obrat
presiahol v roku 2025 8 miliard ¢eskych korun. Financno-poradenska spoloc¢nost Partners Financial
Services je najvacsou spoloénostou zaoberajlicou sa finandnym planovanim a sprostredkovanim v Ceskej
republike. Do skupiny Partners patri okrem slovenskej spolo¢nosti Simplea aj Simplea poistovia, penzijna
spolocnost Rentea, Partners investicni spolecCnost, realitné fondy Trigea a Merity a vydavatelstvo
NextPage. V roku 2024 spustila skupina Partners prvu poradensku Partners Banku a expandovala do
Rumunska..
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