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Peter Majer, hovorca NBS 

Dobrý deň, vitajte v Národnej banke Slovenska na našej tlačovej konferencii o správe o finančnej 

stabilite, naše novembrové vydanie. Viac informácií povie člen bankovej rady Vladimír Dvořáček 

a výkonný riaditeľ úseku dohľadu a finančnej stability a Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej 

stability. Teraz poprosím pána Dvořáčka o úvodné slovo. Nech sa páči. 

 

Vladimír Dvořáček, člen bankovej rady a výkonný riaditeľ 

Vážené dámy, vážení páni, dovoľte, aby som vás privítal na dnešnej tlačovej konferencii, na ktorej 

vám odprezentujeme našu ostatnú správu o finančnej stabilite. Hneď po tejto tlačovej konferencii 

bude správa zverejnená. Dovoľte, aby sme povedali k nej niekoľko dôležitých informácií. Tou 

základnou informáciou najdôležitejšou je, že náš domáci finančný systém stojí na pevných 

základoch. Toto konštatovanie je o to dôležitejšie, že naokolo nás je veľa neistoty, veľa nových 

rizík. Pokiaľ sa pozeráme na geopolitické riziká, pozeráme sa na globálnu ekonomiku, prevláda tu 

veľa neistoty a takisto, keď sa pozeráme na domácu ekonomiku, vidíme tu pomalší rast. Toto sú 

všetko veci, ktoré túto finančnú stabilitu môžu v budúcom období ovplyvňovať. Pokiaľ však ide o 

pozíciu našich domácností, našich bánk, tá je veľmi dobrá a vychádzame z toho, vychádza nám z 

toho úvaha, že aj tieto náročnejšie obdobia by naše domácnosti a podniky mali zvládnuť. 

Poďme sa teda pozrieť, čo sa v tom globálnom svete deje. Predovšetkým na jar sme boli 

svedkami množstva obáv o to, že vzniká nejaká obchodná vojna. Amerika oznámila rôzne zvýšené 

clá. Nakoniec táto situácia sa ukázala, že nebola až taká vážna, ako vyzerala, ale zvýšené americké 

clá sú tu prítomné a globálni obchodní hráči sa im snažia prispôsobiť. Znamená to, že ten vývoz 

do Ameriky z niektorých krajín je nižší a tieto krajiny si hľadajú iné odbytištia. Špeciálne tu 

hovoríme o Číne, ktorá začína exportovať vo väčšej miere aj do Európy a európski výrobcovia 

začínajú mať problémy. Hovoríme o tom, či budú konkurencieschopní týmto dovozom, dovozom 

najmä z Číny. Čiže toto je nový fenomén, ktorý tu zdôrazňujeme, keďže tá otázka tých obchodných 

vojen už nie je tak veľmi v popredí. 



Chcel by som tiež povedať, že pokiaľ sa pozeráme na svetové finančné trhy, vidíme tu 

stabilný vývoj síce, ale súčasne cítime, že sú tu aj isté riziká, hlavne v tom, že niektoré druhy aktív 

sú nadhodnotené a teda v budúcom období je možné očakávať nejakú korekciu v cene týchto aktív. 

Pozrime sa na domácu ekonomiku, tak ako som už spomenul, dlhšiu dobu už naša 

ekonomika spomaľuje. Prejavilo sa to vo výraznejšej miere aj v lete, keď aj najmä priemysel začal 

menej exportovať, klesli mu tržby a teda aj ziskovosť a uvidíme, ako to teda bude pokračovať, ale 

v každom prípade v takejto situácii je veľmi dôležité, aby sme udržali verejné financie na 

bezpečnej trajektórii, na udržateľnej trajektórii. Dnes už vieme, že konsolidácia bolí. Dneska sa 

konsolidácia dotýka viac aj domácností, aj podnikov a súčasne ovplyvňuje tento ekonomický rast, 

ale bez toho, aby sme konsolidovali, nezabezpečíme stabilitu finančného systému. 

Dovoľte, aby som teraz prešiel na druhú oblasť, ku ktorej sa chcem vyjadriť, a to je trh 

úverov a v rámci neho špeciálne k hypotékam. Dosť veľa sa o tom hovorí, ako vyzerá dneska ten 

náš trh s úvermi na bývanie. Pokiaľ ide o vývoj, tak po viacerých rokoch tu vidíme oživenie. Mali 

sme tu roky, kde boli rasty na hypotékach okolo 2-3 %. Dneska je to 6 a viac a očakávame, že v 

budúcnosti to bude možno ešte vyššie. Ako je to ale možné, že aj v čase vyšších úrokových sadzieb 

sa tento trh oživuje. Zaujímalo nás to teda, čo sa tu, čo sa tu deje a pozreli sme sa na to, ako na 

túto zhoršenú dostupnosť bývania reagujú dlžníci a zistili sme teda, že dlžníci si pomáhajú vo 

väčšej miere s vlastnými zdrojmi a teda, že tie hypotéky čerpajú najmä tí ľudia, ktorí majú vyššie 

príjmy. Samozrejme, aj v budúcnosti ľudia s nižšími príjmami, aj tí, ktorí už hypotéky majú, budú 

mať, budú citlivejší potom na tie externé zmeny, o ktorých som hovoril. Zmienime sa aj o cenách 

nehnuteľností, ktoré rástli až dvojciferným tempom, ale približne od mája tohto roku tento rast 

začal spomaľovať. V každom prípade je zaujímavé, akým spôsobom vlastne u nás na Slovensku 

ľudia nadobúdajú nehnuteľnosti, tak sme sa pozreli podrobnejšie na údaje z katastra a zistili sme, 

že hypotéky sú dôležitým nástrojom na nadobúdanie nehnuteľností hlavne pre mladých ľudí a v 

Bratislave, ale čím ideme viac na východ, tým sú to viac iné formy. Sú tam vlastné zdroje a niektoré 

ďalšie, možno Marek Ličák potom povie väčší detail. 

Pozrime sa teraz, ako táto situácia vplýva na podniky a domácnosti, ako sú na tom finančne, 

akú majú finančnú pozíciu. Už som sa zmienil, že v oblasti priemyslu sa v lete situácia zhoršila. 

August priniesol podnikom pokles objednávok, tržieb aj exportu a ďalší vývoj je pomerne 

komplikované predvídať, pretože aj september a október nebol nejaký veľmi silný. Takže môžeme 

povedať, že v dôsledku slabšieho ekonomického rastu podniky, ale aj domácnosti čaká pomerne 



neisté obdobie a možno naozaj tie nízkopríjmové domácnosti a slabšie podniky budú mať väčšie 

problémy so splácaním svojich úverov. Zatiaľ to však na číslach nevidíme a podiel nesplácaných 

úverov sa drží na takých minimách, ako sme ich videli aj v minulosti. 

Záverom sa ešte zmienim o tom, v akom stave je náš bankový sektor. Bankový sektor, 

môžeme to naozaj smelo povedať, je silným pilierom našej ekonomiky a vďaka bankovému 

sektoru a stabilite, ktorú tento bankový sektor prináša, vďaka schopnosti financovať ekonomiku, 

financovať domácnosti, podniky, ale aj štát, je to veľmi dôležitý element, ktorý tu zohráva 

extrémne významnú rolu pri fungovaní našej domácej ekonomiky. Banky dosahujú stabilné zisky. 

Bol tam prechodne nižší rast, ktorý bol spôsobený bankovým odvodom a tento zisk a rast zisku 

vidíme stabilný aj do budúceho obdobia, aj keď stále ziskovosť alebo povedzme návratnosť 

kapitálu slovenského bankového sektora nedosahuje európsku úroveň, len pomaličky sa k nemu 

približuje. Aké sú tam dôvody, možno vám to povie Marek Ličák podrobnejšie. Ja sa zmienim ešte 

o tom, že aj obozretnostné ukazovatele bankového sektoru sú na veľmi dobrej úrovni, čiže pokiaľ 

sa jedná o kapitálovú výbavu, pokiaľ ide o likviditu. Likvidita sa síce mierne zhoršila, ale to vždy 

súvisí s tým, keď sa viac úveruje. A naozaj bankový sektor je odolný.  

Zmienim sa aj o ostatných sektoroch: V oblasti poisťovníctva tiež vidíme pozitívne trendy, 

vidíme tam nárast ziskovosti, ktorý ale prichádza najmä z oblasti neživotného poistenia. V oblasti 

životného poistenia je tá situácia o niečo horšia a zlepšil sa nám kombinovaný ukazovateľ u 

neživotného poistenia, čo je tiež veľmi dôležitý ukazovateľ, dokonca aj u povinného zmluvného 

poistenia nám klesol pod 100 %. Pokiaľ ide o dôchodkové a podielové fondy, tu je tiež pozitívny 

vývoj a hlavne silný rastový trend. Bola tu epizóda na jar, keď poklesla hodnota, ale táto potom 

bola vzápätí korigovaná. Takže zatiaľ tá situácia vyzerá celkom dobre, ale do budúcna treba 

povedať, že naozaj tieto investície budú citlivé na výkyvy na svetových trhoch a je to spôsobené 

najmä tým, že u nás dlhodobo rastie podiel akciovej zložky aj v dôchodkových, aj v podielových 

fondoch. Pokiaľ ide o makroprudenciálnu politiku, viete, že sme v minulosti veľmi starostlivo 

nastavovali tieto nástroje makroprudenciálnej politiky a už dlhšiu dobu existuje situácia, že 

nemáme dôvod ich meniť. Takto to predpokladáme aj do budúcna, aj pokiaľ ide o tie opatrenia, 

ktoré sú nastavené vo vzťahu k dlžníkom a takisto aj proticyklický kapitálový vankúš. 

Za mňa je to všetko pre túto chvíľu a odovzdávam teraz slovo Marekovi Ličákovi, aby vám 

ukázal väčší detail. Ďakujem. 

 



Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej stability 

Dobre, ďakujem pekne za slovo. Vidím tu viaceré známe tváre. Vidím, že viacerí z vás pravidelne 

chodievate na tie stretnutia a viete, že vždy sa snažíme tú správu aj nejako tak stručne 

charakterizovať. Čiže ak by som mal túto správu popísať niekoľkými slovami, tak povedal by som, 

že je stále pozitívna. Čiže stále hovoríme to, čo spomínal pán Dvořáček, že finančný sektor je 

ziskový, stále vidím, že mnohé aktivity, či už v bankovom sektore alebo v poistnom sektore nám 

rastú, čiže nevnímame zatiaľ žiadne nejaké zásadné zmeny, aj mnohé iné veci sú stále pomerne 

pozitívne, čiže platí, že finančný systém je stále stabilný, veľmi dôležitý pilier našej ekonomiky. 

Napriek tomu, že vidíme stále veľa iných negatívnych informácií. Druhá taká vlastnosť tejto 

správy je, že táto správa už je oveľa opatrnejšia ohľadom budúceho vývoja. To je to, čo sme 

naznačovali. Spomalenie ekonomiky, externé prostredie je pomerne negatívne, čiže musíme si 

dávať pozor na to, ako tieto trendy sa postupne budú prejavovať na finančnom sektore. No a tretia 

taká vlastnosť je, že táto správa je pomerne pestrá. Čiže nájdete tam veľa tých vecí, ktoré 

pravidelne dávame, čiže trh úverov, v tejto správe sa hlbšie venujeme hlavne trhu nehnuteľností, 

pozeráme sa lepšie na dostupnosť bývania, ako sa vyvíjali úvery, ale nájdete aj témy, ktoré bežne 

nedávame v tejto správe, čiže sú tam napríklad stable coiny, stable coiny a vzťah k finančnej 

stabilite. Máme tam témy týkajúce sa klimatického rizika, veľa takých iných tém, ktoré sa môžu 

nejakým spôsobom dotýkať finančnej stability. Takže verím, keď si tú správu prečítate, tak určite 

nájdete veľa zaujímavých tém.  

Dobre, ale poďme k tým podstatným častiam, teda zhrniem hlavne tie podstatné veci a 

skúsim vám niektoré veci ukázať aj na číslach. Čiže to, čo asi vás najviac zaujíma je trh hypoték, 

lebo ľudia berú hypotéky, ľudia vlastnia nehnuteľnosti, čiže Slováci týmto žijú, čiže aké trendy 

sme videli. No, po väčšinu roka sme videli rastové trendy, čiže ešte takto možno pred rokom, keď 

sme o tomto o tomto trende rozprávali, videli sme nejaké mierne nárasty ku koncu roka 2024, od 

začiatku roka 2025 pomerne silné nárasty. K septembru medziročný nárast je asi 6,6 %, októbrové 

číslo už je na úrovni 7 %. A ak urobíme jednoduchú simuláciu pokračovania týchto rastov, 

očakávame, že do konca roka by to malo byť na úrovni 8-9 % alebo niekedy začiatok roka 2026. 

Čo je za tým? No, stále dobrá finančná pozícia. Ak sa pozrieme na reálne mzdy domácností, od 

začiatku roka po jún nám vstúpili asi o 3,3 %. Trh práce, napriek tomu, že aj neskôr uvidíme, sa 

už trošku začína meniť a zhoršovať situácia, stále je ešte dobrý. Čiže stále nezamestnanosť sa drží 

na nízkych číslach, čiže stále je pomerne dobre. Takisto pomerne dobrá finančná pozícia z pohľadu 



aktív. Neskôr aj ukážem, aj v správe nájdete grafy, kde ukazujeme, že kumulácia vkladov stále 

bola pomerne silná. Takisto je to dôležité, že sadzby nám klesajú, aj keď ten pokles nie je nejaký 

dramatický, čiže nie sú to tie jednopercentné sadzby, aké sme mali v roku 2021, sadzby sú na 

úrovni okolo 3,5 %. To je posledný októbrový údaj. No a veľmi dôležité pre trh hypoték je trh 

nehnuteľností. Akonáhle ceny rastú, hypotéky idú. Čiže je jedno, aké sú úrokové sadzby, je jedno, 

aké máte príjmy. Veľakrát, keď očakávam, že ceny pôjdu hore, tak na ten trh idem a beriem si 

hypotéku. Čiže ten vzťah tam stále nejaký existuje.  

Zopár slov k nejakej našej predikcii. Vždy sme opatrní pri tých predikciách, lebo nikdy 

neviete, čo presne nastane, hlavne v tejto dobe neistoty, ale myslíme, že postupne môžeme 

očakávať spomaľovanie tohto trhu. Ak som hovoril o náraste hypoték, tak ten nárast nám 

kulminoval niekedy okolo júla. Od augusta, septembra už vidíme nejaké poklesy. Klesá nám počet 

úverov, nových hypoték, takisto priemerná výška objemu alebo hypoték takisto sa nám už trošku 

znížila. Do veľkej miery môžeme už očakávať, že postupne sa začnú prejavovať to, čo hovoril pán 

Dvořáček - spomaľovanie ekonomiky, zhoršovanie na trhu práce, čiže myslím, že aj teraz vidíme 

nejakú určitú obavu obyvateľstva. Počkáme si ešte niekoľko mesiacov, ako sa to prejaví, ale 

minimálne hovoríme - ten august, september už tam boli nejaké náznaky. Na tom medziročnom 

náraste sa nám to prejaví až postupne, lebo to obsahuje informácie za posledných dvanásť 

mesiacov. Preto som aj povedal, že do konca roka, začiatok roka ešte bude silný rast, ale postupne 

nám pravdepodobne aj pri tomto indikátore sa bude prejavovať nejaké spomaľovanie.  

Dobre, pri hypotékach ešte ostaneme, alebo teda trhu nehnuteľností, lebo to je veľmi úzko 

spojená nádoba. Čiže ako spomínal pán Dvořáček, aj pri tomto sme videli rastové trendy a v 

podstate ten obraz je veľmi podobný tomu, čo sa udialo na hypotékach. Čiže od začiatku roka 

alebo od konca roka 2024 rast nehnuteľností. Posledné číslo koniec októbra bol na úrovni okolo 

12% medziročný rast a ten rast je prítomný takmer všade. Čiže rôzne regióny, rôzne segmenty, 

jedno až štvorizbové byty, samozrejme pomerne veľká heterogenita. Rôzna miera prírastkov v 

rôznych oblastiach. Ak sa pozrieme ale na niektoré posledné trendy, tak vidíme, že keď dáme 

bokom medziročné zmeny a pozrieme sa na medzikvartálne alebo medzi medzimesačné zmeny, 

tak vidíme, že už od leta ten trh nám začal spomaľovať. Čiže tie medzikvartálne prírastky už sú 

mierne pomalšie. Čiže to už je do veľkej miery v súlade s tým, čo som naznačoval niektoré trendy 

pri hypotékach, ale znova nechceme robiť zatiaľ veľké závery, lebo trvá to zatiaľ iba niekoľko 

mesiacov. Ten trh zvykne bývať volatilný, tak uvidíme ako sa to bude vyvíjať do konca roka.  



K trhu nehnuteľnosti ešte jednu tému, ktorú otvárame, a nie je to prvýkrát, je vzťah cien 

nehnuteľností a demografie. Už v minulosti sme ukázali, že demografia v podstate sa bude 

zhoršovať. Sme ukázali, že demografia v podstate sa bude zhoršovať. Nie je to naše zistenie, ale 

máme na to iné inštitúcie, ktoré ukážu, ako nám počet obyvateľstva bude neustále klesať. Pre nás 

je dôležité, že bude klesať hlavne počet obyvateľstva v tých mladších kategóriách - mladších 

vekových kategóriách 25 až 35, lebo to sú ľudia, ktorí vytvárajú pomerne silný dopyt po 

hypotékach. V minulosti sme ukázali, ako bude postupne klesať tempo rastu úverovania. Teraz 

sme sa hlbšie pozreli na oblasť migrácie, znova ďalší faktor, nemyslím teraz migráciu mimo 

Slovenska, ale v rámci Slovenska a pozreli sme sa, ako vyzerá taký presun v rámci Slovenska a 

hlavne aký - či to má nejaký vplyv na ceny nehnuteľností. Na grafe, ktorý máte pred sebou, vidíte 

jednotlivé okresy a vidíte, ako sa zmenil počet obyvateľstva v jednotlivých okresov za posledných 

päť rokov. A vidíte, že máme tam extrémy, ako Medzilaborce, kde klesol počet obyvateľstva o 10 

%. Veľká časť tých okresov zaznamenala pokles, zo 79 okresov až 61 okresov zaznamenalo pokles 

počtu obyvateľstva. Veľká časť sa z nich hýbe popri poklese niekde -3 alebo -5 %. Zároveň vidíme, 

že veľká časť tohto obyvateľstva sa presúva práve do Bratislavy a okolia. Bratislava a okolité 

okresy majú prírastok obyvateľstva na úrovni 10 až 15%. Čo je pre nás ale dôležité, je to, že už 

vidíme, že tento pohyb obyvateľstva sa prejavuje na cenách nehnuteľností. Čiže pokiaľ ste mali 

okresy, kde bol väčší prepad obyvateľstva, v tých okresoch sme videli nižšie prírastky cien 

nehnuteľností. Zároveň tam, kde bol väčší prílev obyvateľstva, ceny nehnuteľností rástli rýchlejšie. 

Čiže znova to je len ďalšie také pokračovanie tej mozaiky, že tá demografia bude mať vplyv a 

nebude mať len na celé Slovensko, ale bude budú pomerne veľké rozdiely podľa toho, ako sa bude 

meniť počet obyvateľstva. To bude mať vplyv aj na ceny nehnuteľností. 

Dobre, ostaňme ešte pri trhu nehnuteľností a pri hypotékach. Už pán Dvořáček naznačoval 

jednu z tém, ktorú otvárame, je - dostupnosť bývania. Všetci to vnímame, viete, že často to 

komunikujeme a v podstate sme aj ukázali, že taká tá priemerná dostupnosť bývania pre človeka, 

ktorý si kupuje nejakú priemernú nehnuteľnosť za priemerný príjem, pri nejakých priemerných 

podmienkach úveru, sa nám zhoršuje. Hlavne od roku 2022, druhá polovica, sadzby nám išli 

výrazne hore a spôsobilo nám to pokles dostupnosti. Zároveň posledné mesiace, kvartály vidíme 

ešte rast cien nehnuteľností. Rastú nám síce príjmy, ale zďaleka nepokrývajú tieto trendy, ktoré 

som spomínal. Čiže dostupnosť bývania priemerná sa nám zhoršuje. Napriek tomu úvery rastú. To 

je to, čo som spomínal v priebehu celého roka, ale do veľkej miery je to aj tým, čo som hovoril, 



čiže tie očakávania o trhu nehnuteľností sú prítomné, čiže ľudia idú a kupujú. Čo je pre nás ale 

dôležité, trhy rastú, dostupnosť je horšia, ale keď sa pozrieme do bankových portfólií, tak 

nevidíme, že tí klienti, ktorí si brali úvery, že by boli nejako výrazne viac zaťažení. Aby mali väčšie 

splátky voči svojim príjmom, čiže že by boli v nejakej ťažšej pozícii. Čo je za tým? No, v prvom 

rade je za tým to, že tí klienti, ktorí si berú úvery alebo to obyvateľstvo, ktorí si berie úvery, majú 

väčšinou vyššie príjmy. Majú vyššie príjmy ako priemerne zarábajúci priemerne zarábajúci občan 

na Slovensku. A v podstate to, čo na pravom grafe alebo na tom grafe na tom slajde máte možnosť 

vidieť, neplatí to len posledné roky, ale platí nám dlhodobo, že na trhu nehnuteľností pri 

hypotékach sa nám stále viac a dlhodobo presadzujú skôr bonitnejší klienti. Čiže ľudia, ktorí majú 

vyššie. Podiel ostatných skupín, tých skôr nižšie-príjmových alebo stredne-príjmových, tí nám 

skôr stagnujú alebo mierne klesajú. 

Druhý faktor, ktorý ľuďom pomáha v tom, aby si stále brali tie úvery a neboli až tak 

výrazne zaťažení, je to, že vo väčšej miere do toho dávajú vlastné zdroje. Inými slovami, LTV je 

trošku nižšie. Čiže vlastné zdroje, tým pádom si znižujú trošku zaťaženosť splátkou.  

No a tretím dôvodom, ktorý vidíme, je trošku menej významný, je to, že vo väčšej miere 

vidíme pri úveroch dvoch dlžníkov. Čiže na to, aby zvládli, aby tá splátka bola nižšia vo vzťahu k 

príjmom, sú tam dvaja dlžníci. Čiže ten trh sa trošku prispôsobí. Už nemáme také sadzby, aké boli 

predtým, sú vyššie, to znižuje dostupnosť, ale trh si našiel spôsob alebo ľudia v mnohých 

prípadoch, ako sa týmto tejto situácii prispôsobiť. Ešte možno to jedno slovko k tým príjmom, 

lebo to je také to dôležité zistenie, že viac sa presadzujú tí vyšší príjmoví. Zároveň v správe 

ukazujeme, že aj tie nižšie príjmové kategórie stále si dokážu nájsť tú svoju pozíciu. Stále si berú 

úvery, čiže úplne nám nevypadli, stále si kupujú nehnuteľnosti. Ukážme aj rôznu paletu 

nehnuteľností, ktorú kupujú, ale cena za to je taká, že sú oveľa viac zaťažení. Sú oveľa viac 

zaťažení splátkami. Čiže to je cena za to, že stále si dokážu kúpiť nehnuteľnosť. A poslednú 

poznámku - myslím, že je veľmi dôležité touto témou sa zaoberať, čiže dostupnosť bývania pre 

nižšie príjmové kategórie. Určite podporujeme tie snahy, ktoré snažia sa zvýšiť dostupnosť aj 

podnájmov, či už je to štátom dotované alebo nejaké iné schémy, ktoré v podstate vytvoria nejaký 

substitút k hypotékam. Hlavne prvo-kupujúci, aby mali aj iné možnosti, neisť len do hypoték. No 

a druhú tému, ktorú otvárame, určite je dôležité zamyslieť sa viac, prečo tie ceny nám tak vysoko 

rastú, ceny nehnuteľností voči príjmom. A myslíme si, že jeden z tých dôvodov, prečo tak vysoko 

rastú je, že pomerne veľkú časť dopytu po nehnuteľnostiach nám vytvárajú klienti, ktorí sú už po 



štyridsiatke a viac-menej idú na trh nie s tým, že si kupujem svoju nehnuteľnosť na bývanie, ale 

kupujem to ako investičnú nehnuteľnosť - ako nehnuteľnosť, či už pre svoje deti alebo si to 

prenajmem. Zároveň títo klienti majú vyššie príjmy, čiže z nášho pohľadu možno to je fajn, ale 

vytláčajú práve tých prvo-kupujúcich. Čiže toto je samozrejme dôležité riešiť, nejakým spôsobom 

sa zamýšľať.  

Jednu z tém, ktorú otvárame, je otázka zdanenia nehnuteľností. Všeobecne je známe, že 

zdanenie nehnuteľností na Slovensku patrí skôr k tým nižším. Ak si porovnáte zdanenie u nás a v 

ostatných OECD štátoch, patrí skôr najnižším a tým pádom je to vítaná možnosť ako investovať 

práve do nehnuteľností, lebo zdanenie je pomerne nízke. Čiže určite minimálne zamýšľať sa nad 

tým, ako zdaniť druhé a tretie vlastníctvo nehnuteľností, by trošku mohlo zmierniť práve ten tlak 

na dostupnosť bývania pre prvo-kupujúcich. Dobre.  

Ešte posledný slajd k trhu nehnuteľností. Verím, že ešte vydržíte k tejto téme, ale myslím, 

že je to pomerne zaujímavé. Keď hovoríme o trhu nehnuteľností, veľakrát to spájame s hypotékou. 

A viac-menej ja keď som doteraz hovoril, veľakrát tie trhy som nejak nejakým spôsobom prepájal, 

ale keď sa pozrieme, ako sa nadobúdajú u nás nehnuteľnosti na Slovensku, tak zistíme, že hypotéky 

zďaleka nie sú tým najdôležitejším dôvodom zmeny nehnuteľnosti. Pozreli sme sa na rok 2024, 

na všetky zmeny vlastníctiev v katastri a vychádza nám to, že to, čo je dôležité, sú hlavne dedenie 

a darovanie. Dokopy to tvorí takmer 42 % spôsobov alebo teda zmien vlastníctva nehnuteľností. 

To je veľmi dôležité. Je to veľmi dominantný, určite to nie je ten najoptimálnejší spôsob, ako 

získať nehnuteľnosť. Veľa ľudí chce, možno zdedilo niečo na východe, chce bývať na západe, 

takže nie je to úplne to najideálnejšie, ale minimálne mnohým to pomáha. Čiže môže niečo zdediť 

na východe, predá a získa niečo na nejaký down payment možno na západe. 

Druhý spôsob alebo druhá skupina, ktorá je rovnako dôležité, je kupovanie nehnuteľností 

cez vlastné zdroje. To tvorí takmer 34 % zo všetkých zmien vlastníctiev. Nemáme presnú 

informáciu, odkiaľ ľudia berú takéto pomerne významné vlastné zdroje, aby vedeli takto 

nakupovať, ale dá sa povedať, že asi to je spojené s tým, že človek predá nejakú nehnuteľnosť, 

spojí to s nejakými úsporami, ide do ďalšej nehnuteľnosti. Dá sa povedať, že na začiatku celého 

toho cyklu možno bola niekde hypotéka a takto v podstate ľudia kumuláciou, postupným 

splácaním hypotéky, kumuláciou nejakých úspor, dokážu sa presúvať a cez cash alebo hotovosť 

dokážu nakupovať novú nehnuteľnosť. 



No a až posledná v poradí je v podstate forma zmeny vlastníctva prostredníctvom hypoték. 

Celkovo to tvorí iba štvrtinu zo všetkých zmien vlastníctva, čo je pomerne málo na to, čo by sme 

asi tak bežne očakávali na základe tých diskusií, ktoré máme na verejnosti. Ešte možno poviem 

zopár informácií. Vidíme pomerne jasné rozdiely medzi tým, ako sa mení vlastníctvo v Bratislave 

a zbytku Slovenska. Možno je to spôsobené aj tým, čo sme spomínali - práve tou migráciou, tým, 

že veľa ľudí migruje do Bratislavy a okolia. Tie možnosti na dedenie a darovanie tu nemajú tým 

pádom až tak veľa, čiže primárne závisia na hypotékach. Čiže v Bratislave tým dominantným 

spôsobom sú hypotéky, potom nasleduje až dedenie, darovanie a vlastné zdroje. A takisto vidíme 

pomerne veľké rozdiely podľa vekových kategórií, čo tiež nie je prekvapujúce. Hlavne mladí ľudia 

25 - 35, pri týchto kategóriách dominujú skôr hypotéky. Takže tento slajd alebo tento box je skôr 

na ilustráciu, aby sme si doplnili ten celkový obraz, ako vlastne vyzerá u nás trh nehnuteľností. 

Dobre, pokračujeme v dobrých správach. Verím, že aj tá prvá časť bola pomerne o dobrých 

správach. Čiže ako sme už spomínali, napriek všetkým tým diskusiám o neistote 

makroekonomickej a takisto diskusiám o situácii v zahraničí, bankový sektor je stále stabilný a pre 

nás veľmi dôležité - je ziskový. Lebo ziskový, dobre kapitalizovaný bankový systém je ozaj 

základom stability celého finančného systému.  

Krátko k ziskovosti, medziročne nám stúpla asi o 7 %. Stúpla nám do veľkej miery práve 

kvôli tomu, že nám klesá bankový odvod. Viete, že máme bankový odvod, ktorý banky pomerne 

výrazne zaťažuje. Čiže vďaka tomu nám stúpla aj ziskovosť. Pre nás je veľmi dôležité porovnanie 

ziskovosti bankového sektora so zahraničím. Máme tam taký box, kde porovnávame. 

Poukazujeme na to, že náš bankový systém je menej ziskový ako v zahraničí, ale do veľkej miery 

je to práve kvôli bankovému odvodu. Ak dáme bokom bankový odvod, ziskovosť je podobná. Čiže 

aj v tejto správe viac-menej poukazujeme na to - ak si chceme udržať konkurencieschopný 

bankový sektor, potrebujeme, aby ten bankový odvod postupne zanikol, respektíve klesal, tak ako 

je momentálne definované v legislatíve. 

Pozitívne tiež vnímame, že nám rastú úvery podnikom. Takto pred rokom sme hovorili 

medziročný poklesoch, tento rok nárast cez 6 %, čiže to vnímame pozitívne. Tu len možno 

doplním, aj tam je pomerne úzka súvislosť s ekonomickým rastom. To, čo nám rastie, sú hlavne 

prevádzkové úvery a veľmi úzko to koreluje s tým, ako sa vyvíjajú tržby podnikov. Ešte prvý, 

druhý kvartál ešte fajn - rástli úvery, ale už následne nám trošku spomaľovali. Čiže veľká korelácia 

s tým, ako sa hýbu tržby v podnikovom sektore. 



Takisto je pre nás veľmi dôležitá kvalita aktív. Tá je veľmi dobrá, čiže poznáte ten výraz - 

nesplácané úvery, čo je pre nás strašiakom, pokiaľ to výrazne stúpne, banky môžu mať problém. 

Zatiaľ nesplácané úvery sa držia na nízkej úrovni, na veľmi nízkej. Maximálne vidíme nejaké 

zvýšenie pri spotrebiteľských úveroch, ale pri ostatných kategóriách je to pomerne stabilné a do 

veľkej miery to súvisí s tým, že domácnosti, podniky sú stále v pomerne dobrej finančnej pozícii. 

Čiže aj keď hovoríme o nejakej neistote, ktorá nás čaká v budúcnosti, či už domácnosti majú 

pomerne veľké vankúše, takisto ukazujeme, že aj podniky majú pomerne dobrú finančnú pozíciu 

a sú pripravené tieto výzvy zvládnuť. 

Poďme k rizikám, lebo viete, že našou úlohou nie je len hovoriť o tom, ako sme na tom 

dobre, ale hlavne poukazovať na to, aké riziká nám hrozia a prípadne, ak vieme, tak nejakým 

spôsobom ten sektor na to pripraviť. Aj my máme v rukách nejaké makroprudenciálne nástroje. 

Čiže to hlavné riziko, viac-menej je to to, čo spomínal pán Dvořáček, týka sa externého 

prostredia. Mení sa nám systém, globálny systém obchodovania. Môže to mať samozrejme 

zásadný dopad aj na Slovensko, keďže Slovensko je malá, otvorená, exportne orientovaná 

ekonomika. Čo je pozitívne - minimálne tá diskusia o tarifách sa nám už trošku stabilizovala. Takže 

to je fajn, ale na druhej strane treba povedať, že ten proces rebalansovania alebo prispôsobovania 

sa ekonomiky týmto novým obchodným dohodám ešte určite potrvá. Určite ešte potrvá - nejaké 

kolečko, ešte nejaké tarify tam ešte určite nám môžu vyskočiť, takže bude dôležité ešte trpezlivo 

čakať, ako sa to prejaví. Čo vnímame zatiaľ pozitívne je to, že na ekonomickom raste, či už 

globálnom, eurozónnom, ani našom, sa to až tak extrémne neprejavilo. Tak ako sa hovorilo, 

pamätáte si v máji, o výraznom poklese ekonomiky. Zatiaľ to nevidíme, ale znova aj v tomto sme 

pomerne opatrní.  

Už sme spomínali domáca ekonomika, tá nám spomaľuje. Vidíme aj tam určité zmeny na 

trhu práce, ale myslím, že o tejto téme máte veľa informácií z iných zdrojov, nepôjdem do hĺbky. 

Ešte možno spomeniem udržateľnosť verejných financií, z nášho pohľadu veľmi dôležitá téma. 

Myslíme si, že konsolidácia je dôležitá - tak, aby sa dlh dostal na nejakú udržateľnú trajektóriu. 

Samozrejme, sme si vedomí, že bude to mať vplyv na domácnosti, podniky. Neskôr aj spomeniem 

to, akým spôsobom sa to môže prejaviť práve na ich finančnej pozícii a aký dopad to môže mať 

na finančnú stabilitu. 

A pán Dvořáček spomínal už aj nerovnováhy na finančných trhoch. Myslím, že všetci radi 

vidíme tie nárasty na finančných trhoch, ale zároveň dopĺňame aj to, že vidíme tam aj určité 



nerovnováhy. Hlavne určité skupiny aktív dlhodobo vykazujú nejaké znaky nadhodnotenia a 

vidíme tam určitý nesúlad s fundamentami. Čiže tak, ako rýchlo rastieme, je to fajn, ale musíme 

byť pripravení na pomerne výraznú volatilitu na tomto trhu. 

Dobre, pri rizikách ešte ostaneme - už to bolo spomínané, pre nás je veľmi dôležitá 

konkurencieschopnosť. Sme malá, exportne orientovaná ekonomika, čiže sme taká výrobňa, ktorá 

vyrába a veľa exportuje. O konkurencieschopnosti sa veľa hovorí v rôznom kontexte, v rôznych 

porovnaniach, hlavne v súvislosti so Spojenými štátmi. V tejto správe máme taký box, kde sa 

trošku viac pozeráme na Čínu. Prečo Čína? Čínu máme väčšinou tak zafixovanú, že je to taký 

exportný obor, ktorý stále bol veľmi dominantný v exporte. Možno si pamätáte v minulosti, to bolo 

hlavne o botaskách, o textile a rôznych takýchto veciach, ktoré nám vstupovali ako medzivstupy 

do našej výroby, ale Čína sa zmenila. V roku 2015 Čína predstavila iniciatívu Made in China - a v 

podstate si povedali, že v horizonte desiatich rokov chceme byť vyspelá ekonomika, ktorá bude 

vyzretá a bude v podstate mať popredné miesta pri tých najvyspelejších oblastiach priemyslu - a 

zjavne sa to Číne darí. Ak sa pozrieme na niektoré grafy - sprava máme prítomné, podiel Číny na 

exporte práve v týchto oblastiach, ktoré sú pre nás dôležité, či už je to výroba automobilov, strojov, 

aj iných oblastí priemyslu, chemikálií, elektrotechniky - vo všetkom Čína rastie a čo je dôležité, 

rastie práve na úkor Európskej únie. Čiže v tom, čo sme boli dlhé roky silní, Čína nám začína 

výrazne konkurovať a zjavne má viaceré výhody - či už je to cenová konkurencieschopnosť, tie 

ceny majú nižšie ako európski výrobcovia, majú rôzne iné výhody, či už sú to ceny energií, sú 

oveľa inovatívnejší ako európski výrobcovia. Čiže tá konkurencia je prítomná a bude veľmi 

dôležité sledovať, akým spôsobom zasiahne našich výrobcov. Zatiaľ ten dopad až tak výrazne 

nevidíme, ale bude dôležité to ďalej monitorovať. 

Ešte možno spomeniem, že pre nás je možno dôležité nesledovať len vzťah voči Číne, ale 

hlavne konkurencieschopnosť v rámci Európskej únie. Veľa z našich podnikov sú nadnárodné 

európske koncerny, čiže ak aj tie európske koncerny sú pod tlakom, väčšinou redukujú výrobu 

tam, kde je to najmenej efektívne. Čiže konkurencieschopnosť ekonomiky je v tomto prípade 

extrémne dôležitá pre celý náš biznis model.  

Dobre, posledný slajd k rizikám, ale už to skúsim rýchlo prebehnúť, lebo nevnímame to až 

ako také významné riziká. Schopnosť domácností, podnikov splácať úvery napriek tej neistote, 

ktorá je pred nami, je pomerne dobrá. Už som naznačoval, ich finančná pozícia je stále dobrá. 

Hovorili sme o domácnostiach, skôr sú tam tie vyššie-príjmové, takisto pri podnikoch nevidíme 



nejaké zásadné riziká, čiže mali by zvládnuť tie šoky, ktoré prichádzajú. Špeciálne sme sa pozreli 

na konsolidáciu, nielen v tejto správe, ale aj v minulej sme ukazovali, aký dopad to môže mať na 

schopnosť splácať úvery. Aj to posledné kolo kvantifikujeme v tejto správe, ale nevnímame, že by 

to malo zásadne ovplyvniť schopnosť splácať úvery. Určite sa to dotkne ich finančnej pozície - aj 

domácností, aj podnikov. Môže to mať vplyv na ich dopyt po úveroch, ale z pohľadu splácania 

úverov nevnímame taký nejaký zásadný dopad. 

Dobre, ešte krátko k nastaveniu makroprudenciálnej politiky. Viete, že máme v rukách 

nejaké nástroje, tak aby sme finančnú stabilitu udržiavali na dostatočnej úrovni. Momentálne 

považujeme naše nástroje za dobre nastavené, čiže neplánujeme to meniť. Ešte sa diskutovalo o 

takzvanom kapitálovom vankúši na proticyklické riziká. Nechávame ho na úrovni 1,5 % práve 

kvôli tej externej nerovnováhe, ktorú máme pred sebou. Takže makroprudenciálnu politiku 

momentálne nemeníme. 

A ak dovolíte na konci zhrnutie, je to taký mix rôznych informácií, ale dominujú tie dobré 

správy. Čiže finančný systém, bankový systém je stále na tom veľmi dobre, je stabilný, je ziskový. 

Sme si vedomí tých nerovnováh, ktoré nám tu narastú v externom prostredí, ale myslíme si, že 

bankový sektor je dobre pripravený na to, aby to zvládol. Takže ďakujem pekne za pozornosť. 

 

Peter Majer, hovorca NBS 

Ďakujem pekne, ja len dodám, že samotná správa už je zverejnená a čochvíľa bude jej súčasťou aj 

táto prezentácia, ktorú si potom môžete stiahnuť. Teraz je priestor pre vaše otázky.  

 

Lukáš Dzivý, Televízia JOJ 

Dobrý deň, pozdravujem. Pokiaľ ide o trh nehnuteľností a čo ste aj spomínali - zdaňovanie 

majetku, tak aj pri tohtoročnej konsolidácii tam bola úvaha o tom, že by sa k tomu pristúpilo hlavne 

pri tých druhých a tretích nehnuteľnostiach. Vyzeralo, že na to nie je veľmi politická vôľa. Čo teda 

očakávate do budúcnosti? Ak zostane tá situácia taká, aká je teraz, zhorší sa ešte tá dostupnosť 

bývania teda? 

 

Vladimír Dvořáček, člen bankovej rady a výkonný riaditeľ 

Vyjadrím sa k tomu, čo nám nepatrí najskôr - a to je otázka zdaňovania nehnuteľností. Je to naozaj 

záležitosť vlády a tých subjektov, ktoré dneska vládnu, ako sa rozhodnú, ako zmenia zákony, 



pretože to si vyžaduje zmenu zákona. My len konštatujeme v našej správe, že zdaňovanie 

nehnuteľností je nízke a nielen zdaňovanie samotných nehnuteľností, kde príjmom sú 

municipality, ale aj daň z darovania a daň z dedenia vlastne absentuje. Čiže my hovoríme o tomto, 

toto sú všetko tie majetkové dane, ktoré sú na Slovensku extrémne nízke. Ale Národná banka ani 

nenavrhuje, ani neodporúča nejaké riešenia. Čiže ak prídu, tak prídu zo strany vlády. A Marek, 

teba poprosím na tú druhú časť. 

 

Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej stability 

Pýtali ste sa, či sa to môže ďalej zhoršovať, ak tie trendy budú pokračovať - ja si myslím, že áno. 

To znamená to, že pomerne veľkú časť dopytu po nehnuteľnostiach vytvárajú klienti, ktorí ju 

kupujú viac-menej za investičným účelom alebo s tým, že neskôr to dám svojim deťom, nejaký 

časový horizont. V podstate nám vytláča tých prvo-kupujúcich a v podstate nám zhoršuje 

dostupnosť bývania pre týchto klientov. Zároveň máme viaceré analýzy zo zahraničia, ktoré nám 

potvrdzujú, že čím vyššie sú sadzby dane, tým je aj nižšie tempo cien nehnuteľností a zároveň aj 

nižšia nerovnosť práve v týchto oblastiach. Čiže ako pán Dvořáček hovoril - nehovoríme o 

nejakých konkrétnych návrhoch, hovoríme, že toto je téma, ktorej sa treba venovať. A práve to - 

nákupy nehnuteľností na investovanie sa stáva stále viac dominantnejším trendom u nás, čiže treba 

sa tým zaoberať. 

 

Lukáš Dzivý, Televízia JOJ 

Pokiaľ ide o udržateľnosť verejných financií, tak vláda sa snaží konsolidovať, ale vidíme napríklad 

taký nejaký jav, že aj keď si nastavíme nejaké to percento, tak na konci roka po tom nejakom 

zhodnotení zistíme, že sme nedokázali sa dostať na tú hranicu, na ktorú sme plánovali. Ako teda 

na to - alebo reagujú aj na takýto vývoj finančné trhy, lebo zatiaľ čo boli aj ratingy od agentúr, tak 

tie si síce zachovali alebo zanechali pre Slovensko ten rating, ale vidíme, že tá situácia je horšia, 

ako sme očakávali. 

 

Vladimír Dvořáček, člen bankovej rady a výkonný riaditeľ 

Tak poviem vám to takto, že toto nie je predmetom našej správy a ešte nás čaká decembrová 

predikcia, takže tam sa k tomu moji kolegovia vyjadria podrobnejšie. Je predčasné o tom 

špekulovať, ale čaká nás ešte jedna predikcia. Neviem, kedy to bude vydané. 



 

Peter Majer, hovorca NBS 

Tesne pred Vianocami, 19. decembra. 

 

Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej stability 

Ja len možno doplním - tak, ako ste povedali, zatiaľ to nevidno na tých finančných trhoch. Čiže 

nevidno to, že by nám ratingy boli zhoršené, ani outlook sa nám nejakým spôsobom nezhoršil a 

keď sa pozriete aj na spready štátnych dlhopisov, v poslednom období nám skôr klesali. Čiže tie 

obavy, ktoré spomínate sa zatiaľ na finančných trhoch neprejavujú. 

 

Daniel Horňák, Bloomberg  

Chcem sa vrátiť k tomu slajdu, čo ste mali, že slovenským firmám, podnikom sa darí lepšie 

odolávať tej konkurencii z Číny, že čím to je, v podstate slovenská ekonomika stojí na tom 

automobilovom priemysle - vieme, že čínske automobily sa pomerne dynamicky presadzujú aj v 

Európe, globálne. Čiže keby ste, či sa to dá nejakým spôsobom, viem, že je to komplexná téma, 

nejak zjednodušene vyfiltrovať, že čím to podľa vás je? Ďakujem. 

 

Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej stability 

Ako hovoríte, je to pomerne komplexná téma a netrúfame si poradiť jedným boxom, aby sme 

odpovedali na túto vašu otázku, ale tento graf, ktorý vidíte pred sebou, je v podstate vzťah medzi 

Čínou a EÚ. A vidíme, že EÚ stráca svoj podiel na úkor Číny. Rovnaký graf máme v správe za 

Slovensko a tam vidíme, že tá situácia je stabilná. Ak to spojíme s tým, že naše podniky sú do 

veľkej miery vlastnené európskymi nadnárodnými koncernami, tak nám z toho vyplýva jedna z 

tých odpovedí, že do veľkej miery je to o tom, že Európa síce stráca pozíciu, ale to znižovanie 

produkcie nejakým spôsobom umiestňuje podľa toho, ktorá časť koncernu je ako 

konkurencieschopná. Čiže Slovensko - a to vieme aj na základe viacerých štatistík - stále je 

konkurencieschopnejšie ako dajme tomu výroba automobilu niekde v Nemecku, v Belgicku alebo 

v iných častiach, kde tie koncerny vyrábajú. Preto aj zdôrazňujeme, že toto si potrebujeme udržať. 

Konkurencieschopnosť v rámci koncernov, konkurencieschopnosť v rámci celej strednej a 

východnej Európy, lebo v mnohých tých štátoch sa tiež vyrábajú automobily a podobná štruktúra 

priemyslu. Čiže aj pre budúcnosť potrebujeme, aby sme boli ďalej konkurencieschopní. 



 

Daniel Horňák, Bloomberg  

Vy ste hovorili, že tá zóna vojna, tá obchodná vojna nemá taký veľký efekt ako sa možno očakávalo 

a to spomalenie slovenskej ekonomiky je pomerne veľké. Pôvodne ten rast sa očakával na úrovni 

2 %, teraz to bude výrazne menej za tento rok, tak čo teda, aké hlavné faktory prispeli k tomu 

spomaleniu? 

 

Marek Ličák, riaditeľ odboru finančnej stability 

Slovenskej ekonomiky - ja myslím, že to je mix viacerých faktorov. Čiže určite aj to externé 

prostredie. Hovorili sme, že zatiaľ to nemá také katastrofické dopady, ako sa hovorilo ešte niekedy 

v apríli, v máji a zároveň už nejakú dobu sme pod tlakom konsolidácie. Čiže to všetko určite vplýva 

na to, že tá ekonomika spomaľuje, ale možno tu by som znova vás odkázal skôr na tú predikciu, 

ktorá sa týmto detailne bude zaoberať. 

 

Vladimír Dvořáček, člen bankovej rady a výkonný riaditeľ 

Ja len jednu vec možno dodám, že naši kolegovia používajú taký výraz na to, že - ideme, že sme 

v protivetre - že naozaj tie podmienky na to, aby sa konsolidovalo, sú oveľa obtiažnejšie ako v 

dobrých časoch, ako v čase takého protivetra, ktorý pôsobí na nás zo zahraničia. Takže je to naozaj 

komplex viacerých elementov, ale máme kolegov analytikov, ktorí sa tým zaoberajú, takže v 

decembri. 

 

Peter Majer, hovorca NBS 

Ďakujem pekne. Nevidím už ďalšiu otázku. Ďakujeme, že ste prišli aj na raňajky aj na tlačovú 

konferenciu a vidíme sa v decembri. Ďakujeme pekne, pekný deň. 


