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Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania averov na byvanie
platné od 1. januara 2017, novelizované od 1. jula 2018
(Prehl'ad)

Uvod

Cielom tohto prehladu je podat stru¢nd aprehladnt informaciu o opatreniach v oblasti obozretného
poskytovania tiverov na byvanie.

Pravny rdmec pre tieto opatrenia predstavuje zakon ¢. 90/2016 Z. z. o iveroch na byvanie a opatrenie NBS
¢.10/2016 z 13. decembra 2016 v zneni opatrenia NBS ¢. 7/2018 z 29. maja 2018, ktorym sa ustanovujd
podrobnosti o postdeni schopnosti spotrebitel'a splacat uver na byvanie.

Tieto opatrenia sa tykaju vsSetkych poskytovatelov tUverov na byvanie, ato tak bank, ako aj finan¢nych
spoloc¢nosti, ktoré nie st bankami.

Prehl'ad je zjednoduSeny a nenahradza plny text uvedenych legislativnych predpisov.

VSeobecné princip

» Hlavnym cielom opatreni je zmiernit rizika vyplyvajice zrychleho rastu zadlZenosti tak pre
spotrebitelov, ako aj pre veritelov a obmedzit tvorbu nerovnovah na finan¢nom trhu a trhu
nehnutelnosti.

» Tieto opatrenia vo velkej miere vychadzaju z odporicani, ktoré NBS vydala uz v roku 2014.
Navyse, dodato¢né poziadavky vychadzaju z aktudlnej trhovej praxe a implementujui sa len postupne
pocas dlhsieho obdobia. V dosledku prijatych opatreni sa preto neocakava Ziaden vyrazny dopad na trh
uverov na byvanie.

» Jednotlivé limity a podmienky sa overuju len v ¢ase, ked' je poskytnuty novy tuver alebo ked dochadza k
vyraznému navyseniu existujiceho dveru.

» Povinnost uplatiiovat jednotlivé opatrenia sa nevztahuje na uvery, ktorymi sa refinancuju iné ivery na
byvanie, pokial nedochddza k navysSeniu istiny o viac ako 2000 € alebo 5 % (podla toho, ktora
z tychto hodnét je mensia).

» Uvedené opatrenia predstavuju len minimdalne poziadavky, ktoré je potrebné uplatiiovat pri
poskytovani iverov na byvanie.

Limity na ukazovatel zabezpecenia tiveru na byvanie (loan-to-value, LTV)

vyska zadlZenia
Ukazovatel LTV =

hodnota zabezpecenia

Ukazovatel LTV nemoZe od 1. jula 2018 presiahnut hodnotu 90 %.
Maximalny podiel novych uverov s LTV medzi 80 % a 90 % sa postupne zniZi na 20 % od 1. jula 2019.

Obdobie Maximalny podiel novych tiverov s LTV medzi 80 % a 90 %
1.7.2018 az 30.9.2018 35%
1.10.2018 az 31.12.2018 30 %
1.1.2019 az 30.6.2019 25%
Po 1.7.2019 20 %
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Vyska zadlZenia = poskytovany tver + vSetky ostatné uvery zabezpecené tou istou nehnutelnostou. Pokial je
uver dodatocne zabezpeceny aj finanénym vkladom, moZno za istych podmienok znizit vySku zadlZenia
o hodnotu tohto vkladu.

Hodnota zabezpecenia = hodnota zaloZenej nehnutel'nosti. Ide o niZs$iu z hodnoty stanovenej znalcom alebo
kupnej ceny. Hodnotu zaloZenej nehnutel'nosti veritel prehodnoti aj prostrednictvom interného ocenenia.

Ciel limitov na ukazovatel' zabezpecenia iveru na byvanie

Hlavnym dévodom zavedenia limitu na avery s vysokym LTV je snaha o zdravy a udrzatel'ny vyvoj na trhu
uverov na byvanie a zniZenie rizika vzniku cenovych nerovnovah na trhu nehnutelnosti. Vysoké hodnoty LTV
mozu sposobit problémy pri pripadnom poklese cien nehnutel'nosti tak pre spotrebitel'a, ako aj pre veritel'a. Ak
spotrebitel’ zlyha v splacani averu, jeho nehnutel'nost nemusi postacovat na vyplatenie Gveru a je vystaveny
exekuc¢nému konaniu. Na druhej strane, aj veritel'ovi vznika zvysSena strata.

Pri iveroch na byvanie vo vySke 100 % hodnoty nehnutel'nosti sa spotrebitel na kiipe nehnutel'nosti nepodiela
vlastnymi zdrojmi. Tym sa zniZuje jeho motivacia k zodpovednému rozhodnutiu o kipe nehnutelnosti. Trh
nehnutelnosti sa nasledne dostdva do nerovnovahy a riziko negativneho dopadu na spotrebitel'ov aj veritel'ov
sa zvySuje.

Limit na ukazovatel schopnosti spotrebitel'a splacat aver

splatky vsetkych fin. zavazkov (po zohl'adneni narastu sadzieb)

Ukazovatel schopnosti splacat = — v —
Cisté prijmy zniZené o Zivotné minimum

Ukazovatel schopnosti splacat nemoze od 1. jula 2018 presiahnut hodnotu 80 %. |

Splatky vSetkych finan¢nych zaviazkov = splatky nového dveru + splatky existujucich uverov + ostatné
finan¢né zavazky spotrebitela v danom mesiaci. Zohl'adiiuje sa aj pripadny narast irokovych sadzieb.

Poznamka: Metodika zohI'adnenia narastu arokovych sadzieb na vysku splatok

e Pri novych aj existujucich tveroch so zostatkovou splatnostou nad 8 rokov treba zohl'adnit, Ze trokové
sadzby mozu v buduicnosti vzrast. Okrem aktualnej splatky uveru treba preto vypocitat aj splatku pri
urokovej sadzbe vyssej o 2 percentudlne body (najviac vSak do vysky 6 %) pri splatnosti tiveru 30 rokov.
Pokial je takto vypocitana splatka vyssia ako povodn3, treba ju vo vypocte ukazovatel'a pouzit. Pri tomto
vypocte je zaroven potrebné primerane zohl'adnit moZné zniZenie prijmu spotrebitela v pripade dosiahnutia
dochodkového veku.

o Pri fixacii trokovej sadzby nad 10 rokov staci vykonat' test pri predpoklade narastu urokovej sadzby o 1 p. b.

e Pri hypotékach pre mladych so zvyhodnenou sadzbou by sa mal vplyv narastu sadzieb otestovat pri
nezvyhodnenej sadzbe.

e Priaveroch s fixnou urokovou sadzbou pocas celej lehoty splatnosti tento test nie je potrebné vykonavat.

Cisté prijmy zniZené o Zivotné minimum = ¢isté mesa¢né prijmy spotrebitela (t.j. po zdaneni a odvodoch)
zniZené o Zivotné minimum na spotrebitel'a, manzela/manzelku a deti, ur¢ené v zmysle zdkona ¢. 601/2003 Z. z.
o zivotnom minime. Prijem spotrebitel'a musi byt dokladovany a overeny veritelom z nezavislych internych
alebo externych zdrojov.

Ciel limitu na ukazovatel schopnosti spotrebitel'a splacat aver

Ciel'om limitu je zabezpecit, aby spotrebitel'ovi zostala ista Cast prijmu ako rezerva pre nepredvidané udalosti.
Snahou je zamedzit’ situacii, aby spotrebitel'ovi zostalo na zakladné Zivotné potreby len Zivotné minimum. Cisty
prijem spotrebitel’a sa preto najprv zniZi o jeho Zivotné minimum a Zivotné minima manzelky a deti. Zo zvysSku
prijmu spotrebitel’a je mozné 80 % pouZit na splacanie finan¢nych zavazkov (vratane zohl'adnenia pripadného
narastu arokovych sadzieb), ¢ize mu zostane rezerva 20 %.
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Priklad

Manzelia s dvoma detmi s celkovym cistym prijmom vo vyske 1 200 € Ziadaja o Gver na byvanie pri arokovej
sadzbe 1,8 % a splatnosti 30 rokov.

Spolocny Cisty prijem 1 200,00 €

Zivotné minimum pre tito domacnost - 520,76 € (platné v obdobi od 1.7.2017 do 30.6.2018)
Rozdiel medzi ¢istym prijmom a Zivotnym minimom 679,24 €

PoZadovana rezerva (vo vyske 20 % tohto rozdielu) - 135,85 €

Na splatku averu zostava 543,39 €

Veritel' teda moZe poskytnat uver, ktorého splatka neprekroc¢i sumu 543,39 €, a to ani v pripade zvySenia
urokovej sadzby o 2 percentualne body (t.j. na 3,8 %). Maximalna vyska uveru, ktory méze byt v tomto pripade
poskytnuty, je 116 618 € pri skutoc¢nej splatke 419,47 €.

Limit na ukazovatel' celkovej zadlzenosti k prijmu (debt-to-income, DTI)

celkova zadlZenost’

Ukazovatel celkovej zadlZenosti k prijmu = ————
roc¢ny Cisty prijem

Maximalny podiel novych uverov, pri ktorych ukazovatel celkovej zadlZenosti k prijmu presahuje 8, sa
postupne znizi na 10 % od 1. jula 2019.

Maximalny podiel novych averov, pri ktorych ukazovatel celkovej

Obdobie zadlZenosti Kk prijmu presahuje 8
1.7.2018 az 30.9.2018 20 %
1.10.2018 az 31.12.2018 15%
1.1.2019 az 30.6.2019 10 %
Po 1.7.2019 5% + 5 % pri splneni dodato¢nych podmienok

* Dodato¢né podmienky: uvery na byvanie poskytované klientom do 35 rokov s prijmom neprevysujticim 1,3-
nasobok priemernej mzdy a DTI pri tychto averoch neprevysuje hodnotu 9.

Celkova zadlZenost = poskytovany uver + vSetky ostatné existujice uvery, okrem tych, ktoré budu pri cerpani
poskytnutého tiveru vyplatené. Zapocitavaju sa aj existujice kreditné karty a povolené preCerpania na beznych
uctoch, pricom ich vyCerpana Cast sa zapocitava v plnej vyske a z nevycCerpanej ¢asti iverového ramca len 20 %,
nie plna suma.

Ciel limitu na ukazovatel celkovej zadlZenosti k prijmu

Cielom limitu je zmiernit rizikd spojené srychlym rastom zadlZenosti domacnosti. ZadlZenost rastie pri
sucasnych velmi nizkych turokovych sadzbach nadmernym tempom, ¢o nie je z dlhodobého pohl'adu
udrzatel'né. Domdacnosti s prili§ vysokym dlhom v porovnani s ich prijmom mézu mat neskor vazne problémy
so splacanim tychto tverov. A ak takychto pripadov bude vel'a, vazne problémy sa mézu dotknuat finan¢ného
sektora a aj domacej ekonomiky ako celku.

Limity na maximalnu lehotu splatnosti a poziadavky na pravidelné splacanie

Dodato¢na podmienka

Typ uverov Limit (za kalendarny Stvrtrok)

Uvery na byvanie zabezpeéené

, , 30 rokov Nad 30 rokov: 10 %
nehnutel'nostou
porweltiamt, Ktoé mic g sabespetent 30 rokov 0d 20 do 30 rokov: 20 %
p 1aml, p 0d 25 do 30 rokov: 10 %
nehnutel'nostou
Ostatné uvery 8 rokov
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Pri tiveroch na byvanie nemoze byt v ¢ase poskytnutia dohodnuty (¢iasto¢ny) odklad splatok droku
alebo istiny, postupne sa zvySujuce splatky, docasné znizenie troku alebo menej ¢asta ako mesacna
frekvencia splacania.

Tato podmienka sa netyka odkladu splacania dofasného zniZenia splatok, ak sa spotrebitel’ pocas splacania
uveru dostane do neocakavanych finan¢nych taZkosti. PoZiadavka nemusi byt splnend ani v niektorych
zakonom stanovenych pripadoch (zniZenie urokovej sadzby pri hypotékach pre mladych, zniZenie splatok pri
narodeni dietata), dalej pri Standardnej zmene splatky pri refixacii arokovej sadzby a v pripadoch, ktoré sa
netykaju prili§ dlhého obdobia.

Ciel limitov na maximalnu lehotu splatnosti a poziadavky na pravidelné splacanie

Cielom tychto opatreni je zabezpecit, aby splatnost dverov bola v sulade s ich charakterom a tiez, aby tieto
uvery boli pravidelne splacané. Tym sa okrem iného zmierni riziko rastucej zadlZenosti domacnosti.

PoZiadavky na obozretny pristup pri poskytovani tiverov prostrednictvom sprostredkovatel'ov

Veritel je povinny osobitne monitorovat tvery poskytnuté prostrednictvom finanénych
sprostredkovatelov a porovnat ich Kkreditné riziko s ostatnymi tvermi. Pri identifikovani vyrazne
vysSieho rizika nesplacania tychto uverov je povinny bezodkladne prijat potrebné opatrenia na
zniZenie tohto rizika.
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