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Od roku 2027 moézu nastat v poskytovani hypoték zmeny. Narodna banka Slovenska
navrhuje upravu v maximalnych limitoch uverov. Niektori ziadatelia mozu dostat od banky
viac, ini, naopak, menej ako v roku 2026. S ¢im ratat?

Narodnd banka Slovenska (NBS) predlozila do medzirezortného pripomienkového konania navrh
opatrenia, ktorym sa meni sposob posudenia spotrebitela splacat uver na byvanie. V pripade
schvalenia sa zavedu rozdielne limity pre ukazovatel zabezpecenia uveru na byvanie (LTV).
Tento ukazovatel vyjadruje, aka cast hodnoty nehnutelnosti sa financuje hypotékou. Lisit sa bude
podla toho, o aky typ dlznika pojde.

Prvé byvanie vs investicné byty - Co je dovodom zmeny
pravidiel hypoték?

V dovodovej sprave k navrhu opatrenia NBS uvadza, ze sa vo svojich spravach o financnej stabilite
dlhodobo venuje analyze hypotekarneho trhu, dostupnosti byvania a struktiry dlznikov. Nové udaje z
katastra nehnutelnosti jej umoznili rozliSit ziadatelov o hypotéku podla poctu vlastnenych
nehnutelnosti.

¢ Na jednej strane stoja mladé domacnosti financujice svoje prvé byvanie.

e Na druhej dlznici, ktori hypotéku vyuzivaju na kapu dalSej nehnutelnosti, spravidla na
investicné ucely alebo rozsirovanie majetku. Medzi nimi su tiez domacnosti, ktoré hypotéku
vyuzivaju napriklad na prestahovanie do inej nehnutelnosti, pricom povodnu si ponechaju.

e Medzi tymito skupinami sa nachadza Siroké spektrum dlznikov, ktori hypotékou financuju
napriklad prestahovanie sa do vacsej nehnutelnosti alebo rekonstrukciu ¢i
vysporiadanie dedicstva.

NBS poukazuje na to, ze jednotlivé skupiny dlznikov sa z finan¢ného hladiska spravaju odlisne.
Skusenosti zo zahranic¢nych studii podla nej ukazuju, ze domacnosti kupujuce svoje prvé byvanie
splacaju hypotéky s vysokou pravdepodobnostou aj pocas ekonomickych sokov, kedze si
potrebuju zachovat ,strechu nad hlavou”“.

Naopak, hypotéky na kipu investicnych nehnutelnosti mézu v ¢ase rastu cien este viac podporovat
dopyt po bytoch a domoch, ¢im prispievaju k rychlejSiemu zdrazovaniu a riziku vzniku realitnej
bubliny. Ked sa ekonomicka situdcia zhorsi, majitelia investi¢nych nehnutelnosti ich Castejsie
predavaju, ¢o moze urychlit pokles cien nehnutelnosti a zvysit straty bank. Ako sa uvadza v
dovodovej sprave, vacsi podiel investicnych nakupov zvysuje kolisanie cien na trhu s
nehnutelnostami a tieto uvery su v niektorych pripadoch rizikovejsie.

Na Slovensku zatial ale nie st dostatocné skusenosti so spravanim realitnych investorov a
investi¢nych hypoték pocas ekonomickej krizy. Posledna vyrazna kriza s poklesom cien nehnutelnosti
totiz nastala pred viac ako 15 rokmi, ked bol podiel investi¢nych nakupov podstatne nizsi. Odvtedy
sa vSak trh vyrazne zmenil. Pri viac ako polovici novych hypoték uz dlznici vlastnia aspon
jednu nehnutelnost a v roku 2025 tvorili hypotéky poskytnuté ziadatelom s dvoma a viac
nehnutelnostami 16 % vsetkych novych uverov. Tento podiel je vyssi najméa vo vekovej skupine



nad 40 rokov, kde ide priblizne o kazdu stvrta hypotéku, pricom udaje zaroven naznacuju rastuci
trend, ktory méze v budicnosti este posilnit nepriaznivy demograficky vyvoj.

Nové limity LTV od 1.1.2027: kto bude moct ziskat vysSiu
hypotéku a komu sa podmienky sprisnia?

Z uvedenych dovodov NBS navrhuje zaviest diferencované limity pre ukazovatel zabezpecenia
uveru na byvanie (LTV). Cielom je presnejsie odlisit podporu financovania prvého byvania pre
mladych od zmiernenia rizikovejsieho dopytu. NBS sa v dovodovej sprave navyse odvolava na
zahranicie, pricom argumentuje, Ze asi polovica krajin EU m4 limity pre LTV stanovené prisnejsie
pre druhu a dalSiu nehnutelnost, resp. hypotéku.

Limit na zabezpecenie tveru (LTV) v praxi vyjadruje pomer medzi vySkou uveru a hodnotou
zakladanej nehnutelnosti. Zjednodusene povedané, kolko percent z ceny domu alebo bytu banka
Ziadatelovi pozicia a kolko potrebuje doplatit z vlastnych uspor.

Do roku 2027 na Slovensku plati, ze limit pre LTV je plosne nastaveny na droven 80 %, pricom nad
tento limit, teda do 90 % (v ramci regulatérnej vynimky) mozno poskytnut len patinu hypoték. To v
praxi znamend, ze ak napr. manzelsky par chce kupit nehnutelnost v hodnote 150 000 eur a podla
aktuélnych pravidiel banka uzna LTV 80 %, maji narok na maximalnu vysku tveru 120 000 eur,
zatial ¢o z vlastnych uspor potrebuju doplatit 30 000 eur.

»Tento plosny limit by sa mal diferencovat tak, aby lepSie zodpovedal miere, akou jednotlivé skupiny
dlznikov prispievaju k fluktuacidm na trhu nehnutelnosti a verov, najma v case pripadnych
ekonomickych Sokov. Zaroven by sa mohla zlepSit dostupnost financovania prvého byvania pre
mladych ludi,” odévodnuje zmeny NBS v dévodovej sprave.

Preto NBS navrhuje nastavenie limitov nasledovne:

V pripade schvalenia navrhu by tak platil prisnejsi limit pre LTV hypoték na tretiu a dalSiu
nehnutelnost, zatial Co pre prvi a druhd nehnutelnost by boli pravidla volnejsie. ,Pri druhej
nehnutelnosti totiz eSte nemusi ist o investiciu. Moze ist o docasny stav pri stahovani sa do vacsieho
byvania. Domacnost napr. kipi novy byt alebo dom skor, ako preda povodny. Takyto buduci predaj
vSak banka pri schvaleni tveru nevie spolahlivo overit,” vysvetluje Narodna banka Slovenska. Ma za
to, Ze aj domacnosti, ktoré financuju kipu svojho prvého byvania, mozu uz vlastnit zdedeny byt alebo
dom, ktory ale nemusi vyhovovat ich potrebam byvania (napr. lokalita, stav alebo velkost
nehnutelnosti). ,Druha nehnutelnost méze byt tiez kupovana na rekreacné tucely a nebude vyuzivana
na trvalé byvanie. Pri tretej a dalSej nehnutelnosti je uz vyrazne pravdepodobnejsie, ze ide o
investiciu alebo o rozsirovanie majetku,” dodava.

Stéle vSak banka bude moct urcit aj nizsi LTV pre dany aver - rozhoduje o tom na zaklade
rizikovosti uveru. Dolezité je tiez dodat, Ze sa posudzuje vlastnictvo nehnutelnosti na Slovensku,
vlastnictvo v zahranici sa skimat nebude. Banky si budu overovat poc¢et nehnutelnosti daného
Ziadatela v katastri, pricom za vlastnictvo sa budu povazovat aj spoluvlastnicke podiely, ak
dosahuju minimalne 50 %.

Poznamka: NBS zdroven doddva, Ze uz dnes niektoré banky uplatfiuju prisnejsie pravidld pre
hypotéky s predpokladanym investicnym charakterom (teda napriklad pri tretej a dalSej zaloZenej
nehnutelnosti Ci pri tretej a dalsej hypotéke) - vztahuje sa na ne kratsia splatnost, nizsi LTV,
prisnejsie hodnotenie bonity, prisnejsi schvalovaci proces ¢i vyssia urokovd sadzba.
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Vyssi limit LTV ma pomoct mladym ziskat vlastné byvanie,
ma to vSak aj rizika

NBS v dovodovej sprave vysvetluje, ze limit pre LTV je aktudlne hlavnym dovodom, ktory obmedzuje
dostupnost financovania pre mladych Iudi. Takmer polovica novych hypoték pri ziadateloch do
35 rokov je poskytnuta na urovni LTV 80 % alebo 90 %.

Avsak, az pri 24 % novych hypoték, ktoré boli poskytnuté v roku 2025 s LTV 80 %, by bolo mozné
zvysit LTV na 90 %. , Vyssi limit pre LTV by tak dokazal zmiernit hlavnt prekazku pre dostupnost
financovania byvania pre mladych, ktorou je potreba mat naakumulované urcité uspory. Tito ludia
maju pritom vzhladom na kratSiu dobu od vstupu na pracovny trh prirodzene nizsiu schopnost
disponovat dostatkom vlastnych zdrojov na spolufinancovanie byvania v porovnani s ludmi v
strednom alebo vy$Som veku,“ uvadza NBS a dodava, ze mladi ludia maju taktiez vacsi priestor na
rieSenie pripadnych finanénych tazkosti, napr. vo forme docasného znizenia splatok.

No ani tato zmena nie je bez rizik. NBS upozornuje, ze vyssi LTV znamena vyssiu stratu pri
nesplacanych hypotékach, ak by ceny nehnutelnosti klesli. Taktiez si treba uvedomit, ze vyssie
uvery znamenaju aj vyssie splatky a vacsiu zranitelnost dlznikov, ak sa im zhorsi ekonomicka
situacia. ,Volnejsie pravidla financovania byvania pre mladych ludi navyse mozu zvysit dopyt na
trhu nehnutelnosti, a tym zrychlit rast ich cien. Velkost tohto vplyvu je vSak naro¢né odhadnt.
Napr. skiisenosti pri podobnom type uvolnenia limitu pre LTV v Irsku viedli sice k iverom s vy$$im
LTV, dovodom vsak bolo niZsie vyuZivanie vlastnych uspor, nie kiipa drahsich nehnutelnosti,” doplia.

Preco nie su hypotéky poskytované v 100 % vyske hodnoty
nehnutelnosti?

Ak by bola umoznena maximélna hodnota LTV 100 %, teda by banka poskytla financie na kupu
nehnutelnosti v plnej vyske, nevyzadovali by sa Ziadne tspory na strane ziadatela o uver.

,Poziadavka na vlastny vklad pritom funguje aj ako jednoduchy test financnej discipliny a
schopnosti tvorit rezervu. Ak chyba, na trh sa lahsie dostant dlznici, ktori zvladnu splatku len v
priaznivych podmienkach, ale nie pri Soku. To zvysuje krehkost celého portfolia,” odévodnuje NBS a
dodava, Ze samotna spolutcast vedie Ziadatelov o uver k zodpovednej$iemu rozhodovaniu. , Uver
bez vlastného vkladu je ovela zranitelnejsi pri poklese cien nehnutelnosti. Ak klesne ¢o i len
mierne, hodnota zabezpeky nemusi pokryvat cely dlh. Banky preto pri zlyhani takychto uverov Celia
vysSej miere strat.” Okrem toho narodna banka vysvetluje, ze pri kipe bez akontacie mozu kupujuci
platit vyssie ceny, ¢o eSte intenzivnejsie tlaci ceny hore, zvySuje dopyt po uveroch a nafukuje realitny
cyklus.

Poskytovanie hypoték od 1.1.2027 - ilustracné priklady
V pripade schvalenia navrhu opatrenia by mohlo poskytovanie tverov vyzerat v praxi nasledovne.
Priklad mladych manzelov do 35 rokov, ktori kupuju prvé byvanie (LTV do 90 %)

Manzelia majii 29 a 31 rokov, kupuju svoj prvy byt za 220 000 eur a ani jeden z nich nevlastni inu
rezidencnu nehnutelnost.

e Do konca roka 2026: Pri standardnom limite LTV 80 % by banka poskytla tiver najviac 176
000 eur. Z vlastnych zdrojov by potrebovali 44 000 eur.



e Od 1.1.2027: Ak splnia nové podmienky, mézu ziskat hypotéku az do 198 000 eur (90 %
hodnoty nehnutelnosti). Potreba vlastnych zdrojov by klesla na 22 000 eur.

Rozdiel: Potrebujii o 22 000 eur menej vlastnych tspor. O konkrétnej vyske tveru vsak stdle
rozhodne banka podla bonity klientov.

Priklad zZiadatela, ktory uz vlastni rezidenc¢ni nehnutelnost (LTV do 80 %)

42-ro¢ny padn predadva svoj byt a kupuje vdcsi rodinny dom za 330 000 eur. Pri Ziadani o tiver vlastni
jednu rezidenc¢nt nehnutelnost.

e Do konca roka 2026: Standardny limit LTV 80 %.
e Od 1.1.2027: Aj nadalej bude platit Standardny limit 80 %. Banka bude moct stdle pri casti
uverov vyuzit vynimku a poskytnut financovanie do 90 %, ak Ziadatel splni podmienky.

Rozdiel: Pre kupujucich druhej nehnutelnosti sa pravidld nemenia.
Priklad ziadatelky, ktora vlastni viac nehnutelnosti (LTV do 70 %)

Ziadatelka o tver uz vlastni byt, v ktorom byva, a druhy byt prenajima. Rozhodne sa kupit treti byt
za 250 000 eur ako investiciu.

e Do konca roka 2026: Pri LTV 80 % moéze ziskat tiver do 200 000 eur, vlastné zdroje
predstavuji 50 000 eur.

e Od 1.1.2027: Maximalne LTV klesne na 70 %, teda tiver bude moct dosiahnut najviac 175 000
eur. Z vlastnych zdrojov bude potrebovat 75 000 eur.

Rozdiel: Na kipu bude potrebovat o 25 000 eur viac z vlastnych financii. Pri tretej a dalsej
nehnutelnosti zdroven nebude mozné vyuzit vynimku na 90 % LTV.

Zdroje: Dévodovd sprava k ndvrhu opatrenia NBS; nbs.sk
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