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NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Casto kladené otdazky

k odporicaniu Narodnej banky Slovenska ¢. 1/2014 zo 7. oktébra 2014
Vv oblasti politiky obozretnosti na makroturovni
k rizikam spojenym s vyvojom na trhu retailovych uverov

Otazka ¢. 1:

Ukazovatel schopnosti klienta splacat’ tiver: v Cl. III v ods. 11 sa pise, Ze tento ukazovatel' ma zohladiovat
prijmy a vydavky domacnosti. Otazkou je, ako mdze banka zohladnit’ prijmy a vydavky domacnosti, ak vsetci
¢lenovia domacnosti nie st zahrnuti v iverovom vzt'ahu? Totiz pre ¢lena domacnosti, ktory nie je v tiverovom
vztahu, nie je mozné overit’ si jeho prijmy ani vydavky. Ako teda splnit’ toto odporacanie?

Odpoved:
V pripade vydavkov je potrebné zahrnit’ vsetky vydavky vSetkych oséb v iverovom vztahu ako aj ostatnych

¢lenov domacnosti ziadatel'a. V pripade prijmov je mozné zahrnat’ len tie, ktoré boli overené a nie tie, ktoré boli
uvedené klientom pri Ziadosti o ver, t. j. na splnenie odporucania je potrebné overit’ prijmy vSetkych ucastnikov
uverového vztahu. V pripade bezpodielového spoluvlastnictva manzelov je potrebné overit prijmy oboch
manzelov, ako aj ich vydavky vratane zaviazkov na zaklade informacie z iverového registra. V pripade, Ze sa
jedna o zrusené bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov alebo o zuZenie bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov vynatim nehnutel’nosti, ktord je predmetom zabezpeCenia a zarovenn druhy z manzelov nie je
ucastnikom tGverového vztahu, tak nie je potrebné overovat jeho prijem (ktory sa nezohladiuje)
ani zohl'adiiovat’ jeho vydavky vratane zavizkov.

Otazka ¢. 2:

Overovanie prijmu: v Cl. V ods. 6 sa pise okrem iného, Ze hodnotenie schopnosti klienta splacat’ tiver by
nemalo byt ovplyvnené hodnotou zabezpecenia alebo postavené na zohladneni inej formy zabezpecenia —
skutoéne aj pri uveroch zabezpecenych terminovanym vkladom alebo inymi finanénymi aktivami na 100 %
vysky pohl'adavky musi byt overovana schopnost’ klienta splacat’ tento Gver? Je zrejmé, ze klient ma finanéné
prostriedky na pripadné vyplatenie Gveru.

Odpoved”:
Schopnost’ klienta splacat’ iver nemusi byt Vv pripade zabezpeCenia iveru finanénymi aktivami overend, ak

hodnota zabezpecenia v kazdom momente do splatnosti iveru dosahuje minimalne 100% zo zostatkovej hodnoty
istiny @ minimalne v tejto vyske je aj zmluvne vinkulovana v prospech banky.

Pri urceni typu pripustného zabezpecenia a jeho hodnoty vratane zohl'adnenia pripadnej zrazky zohladnujiicej
mozné zmeny hodnoty zabezpecenia v ¢ase by banka mala postupovat’ obozretne. Na tento cel NBS odporuca
zohladnit’ poziadavky tykajuce sa zmierfiovania kreditného rizika uvedené v ¢l. 192 az 241 nariadenia CRR.
V tomto zmysle NBS odportca pokladat’ za pripustné zabezpecenie vklad klienta v banke alebo iné finanéné
zabezpecenie, ktoré je povazované za pripustné financné zabezpecenie v zmysle ¢l. 197 az 200. V pripade
financného zabezpecenia iného ako vklad v banke sa odportca uplatnit’ pre ucely urenia hodnoty zabezpecenia
zrazky zohladfiujice riziko zmeny hodnoty zabezpecenia. Pokial banka pouziva na tucely zmierilovania
kreditného rizika suhrnni metédu nakladania s finanénym kolaterdlom, odporica sa aplikovat’ zrazky urcené
podla prislusnych ustanoveni nariadenia CRR. Pokial banka pouziva jednoduchii metédu nakladania
s finanénym kolateralom v zmysle ¢l. 222 nariadenia CRR, odportca sa uplatnit’ na tieto zabezpe€enia zrazky
minimalne vo vyske 50 %.
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Otazka ¢&. 3:

Zachovanie limitu na ukazovatel’ schopnosti klienta spliacat’ uver aj v pripade nepriaznivych podmienok:
ak uz samotny ukazovatel' schopnosti klienta splacat’ uver je dostatoéne obozretny, t. j. klientovi zostava
dostato¢ny vankus na pokrytie pripadného navysenia splatky, preco je potrebné aplikovat’ d’alsi vankts v podobe
vypoctu splatky pri vyssej trokovej sadzbe?

Odpoved:
V ramci predbezného zistovania tykajuceho sa vypoctu a limitov na ukazovatel' schopnosti klientov splacat’

uvery V jednotlivych bankach, ktoré vykonala NBS pocas pripravy odporucania sa ukazalo, ze tento ukazovatel’
vo vicsine bank Vv plnej miere nezachytava riziko spojené s moznym narastom urokovych sadzieb. Z tohto
dovodu NBS ocakava, ze interné systémy bank budu upravené tak, aby bolo mozné plnohodnotne vykonat’ test
na narast urokovej sadzby 0 2 percentualne body na individudlnom ziadatel'ovi o tver. Druhou alternativou by
bolo definovat’ harmonizovani metodiku a limity pre ukazovatel' schopnosti klienta splacat’ uver, NBS vsak
nechce vstupovat’ do metodiky internych ukazovatel'ov schopnosti klienta splacat’ tiver pouzivanych aktudlne
bankami.

Otazka ¢. 4:

V§eobecne problematika vykazovania, resp. reportingu vyplyvajica z nového odporucania — vysvetlenie
pojmov, obsahova stranka reportov, vypocet LTV (a to aktualne najmé v stvislosti s priebeznym hodnotenim
splnenia odportcanie A ¢l. IV, nasledne ako aj hodnotenie splnenia ostatnych odporacani v zmysle ¢1. XI).

a) Kedy bude k dispozicii presna $pecifikacia reportu k vyhodnoteniu parametra LTV?

b) Bude sa menit’ aktualna $truktara reportovania objemov nacerpanych averov (tu je LTV rozdelenie 0-70, 70-
85, 85-100)?

Odpoved:
Presna $pecifikacia vykazu bude oznamena do konca roka 2014 a nasledne zaslana na konzultaciu Slovenskej

bankovej asociacii. Potom bude vyslednd verzia vykazu distribuovana listom vykonného riaditela tutvaru
dohl'adu nad finanénym trhom do jednotlivych bank. Perspektivne sa moze nova Struktura LTV premietnut’ aj do
vykazu V (NBS) 30-12.

Otazka ¢. S:

Limity v pripade postupného ¢erpania: V ¢l. IV ods. 2 je uvedené, ze v pripade postupného Cerpania Gveru sa
limity na LTV aplikuji v case poskytnutia prislusného tveru na byvanie, nie v Case jeho Cerpania. Je
akceptovateI'né monitorovat LTV na tveroch v ¢ase prvého Cerpania (a teda nezavisle od kompletného
docerpania hypotéky)? Tento postup banka vyuziva v sucasnosti, pretoze Cast' schvalenych tverov nie je
prakticky vobec Cerpand a v tychto pripadoch povazujeme za presnejSie monitorovat LTV len na Cerpanej
produkcii.

Odpoved”:
Limit na LTV je nutné dodrziavat’ na poskytnutych Giveroch a taktiez aj monitoring je potrebné realizovat’ v ¢ase

poskytnutia prislusného uveru. NBS si uvedomuje, Ze risk management sa realizuje pri schvalovani Gverov.
Preto ak z dévodov na strane klienta neddjde k podpisu averovej zmluvy alebo uzavretie zmluvy nastane az
v d’alSom $tvrtroku a toto bude mat’ vplyv na plnenie limitu na podiel uverov s LTV medzi 90 % a 100 % podla
¢lanku 1V, je mozné spolu s monitoringom poskytnutych tiverov sledovat’ aj limity na LTV na tveroch v ase
schvalenia atoto pouzit' ako pripadné dovysvetlenie miernych odchylok od stanoveného limitu v ¢lanku 1V.
Stale vsak plati, ze limit na LTV je nutné dodrziavat’ na poskytnutych uveroch.

Otazka ¢. 6:

V pripadoch, kedy banka pri predaji nie je schopna zistit' prijem a vydavky celej rodiny (napr. pri predaji len
jednému klientovi cez internet banking, kde sa da overit’ len identita samotného klienta, ale nie tidaje a suhlasy o
spoludlznikoch/¢lenoch rodiny od tychto ¢lenov), je mozné na prijem druhého z partnerov pouzit odhadované
prijmy partnera (samozrejme so zachovanim urcitej miery konzervativizmu), alebo pristapit’ k vypoctu osobne;j
zadlZenosti klienta bez zohl'adiiovania prijmov a vydavkov, o ktoré sa deli s partnerom?

Samozrejme, banka rata so schopnostou reportovat’ ex-post akceptovatelny risk profil takto ziskanych uverov
(nie je to celkom predschvaleny uver, ale skor alternativny pristup ku kapacite splacat’ vyvolany formou
predajného procesu).
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Odpoved:

V tejto situécii je podla ndzoru NBS vhodnejsi pristup zaloZeny na principe osobnej zadlzenosti ako pristup
zalozeny na odhadovanych prijmoch partnera. Uvery poskytnuté na tomto principe budi podrobené osobitnému
monitoringu. Podla NBS by pouzitie tohto pristupu malo byt limitované na poskytovanie nezabezpe&enych
retailovych uverov. Pri poskytovani zabezpecenych uverov by vo vSeobecnosti banka mala vzdy zapocitat
naklady na vSetkych ¢lenov domécnosti ziadatel’a a zahrnut’ iba overitel'né prijmy.

Otazka ¢. 7:

Nema NBS obavu, ze klienti, ktori nebudi moct’ ,,administrativne” dostat’ iver na 100 % LTV, siahnu kvoli
dofinancovaniu rozdielu v sume po spotrebnom financovani, ktoré je samozrejme drahsie, a zadlZzenost takychto
domacnosti bude oproti tveru so 100 % LTV hypotékou vyssia, ergo dosiahne sa presny opak pdvodného
zameru?

Odpoved:
Podl'a nazoru NBS st tvery s LTV 100 % skuto¢ne rizikovejsie ako uvery s LTV 90 %. Ddvodom je riziko

poklesu cien nehnutelnosti, riziko realizacie kolaterdlu za niz§iu ako ocakdvani hodnotu, ako aj absencia
finan¢nej participacie dlznika na kupe nehnutelnosti. Z uvedeného dévodu viaceré banky potvrdili, Ze Gvery
SLTV 100 % boli uz v uplynulom obdobi poskytované pri vys$sej trokovej sadzbe ako tivery s nizSou hodnotou
LTV. Absencia zohl'adnenia tejto zvySenej rizikovosti by podl'a nazoru NBS viedla k podhodnoteniu rizika.

Otazka ¢. 8:
CI. 111 ods. 1 podPa tohto &lanku — vykladovo — pokial’ na predmete zabezpe&enia bude viaznut’ zalozné pravo
v prospech stavebnej sporitel'ne — takyto tiver sa bude povazovat’ za nezabezpeceny?

Odpoved:
Ano, vyklad je spravny.

Otazka ¢. 9:
Cl. 111. ods. 4 — vyklad pojmu — je tym mysleny datum podpisu uverovej zmluvy oboma zmluvnymi stranami?

Odpoved’:
Ano, vyklad je spravny.

Otazka ¢. 10:

Cl. 1X ods. 1 — podra tohto ¢lanku refinanéné uvery (u ktorych nedochéadza ku navyseniu zostavajicej istiny,
ktorej hodnota by presahovala 2000 EUR alebo 5 % st¢tu zostavajtcich istin) nebude naozaj potrebné zaratavat’
ich objemy do limitov v zmysle ¢l. IV?

Odpoved”:
Nie je to potrebné. V zmysle odporucania tieto uvery dokonca nie je mozné ani zapocitat' pre ucely vypoctu
podielu tverov s LTV medzi 90 % a 100 % pri hodnoteni splnenia limitov na LTV.

Otazka ¢. 11:
Ako sa bude dokladovat’ zostiavajuca istina pri refinancovani retailovych uverov, ktora ma byt
predmetom refinancovania, resp. ktory datum a aky podklad bude pre jej vyc€islenie rozhodujici?

Odpoved”:
Zostavajlca istina pri refinancovani retailovych verov sa bude dokladovat’ k datumu schvéalenia averu. Ako

zdroj tejto informdcie ma sluzit’ najma uverovy register. V pripade, ze medzi datumami schvélenia a Cerpania
uveru dojde k vyraznému poklesu zostatkovej istiny, tak takyto pripad sa nebude povazovat' za nesplnenie
odportcania. (V pripade refinancovania iverov, ktoré nie st v Giverovom registri, je potrebné overit’ schopnost’
klienta splacat’ uver bez ohl'adu na vysku navySenia uveru.)
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Otazka ¢. 12:

Cl. IX. ods. 2 - pri refinancovani Gverov, pri ktorom sa suéet zostavajicich istin refinancovanych tverov
nezvysuje o viac ako 2000 EUR alebo 5 %, nemusi banka dokladovat’ prijem a overovat’ splnenie interného
limitu na ukazovatel’ schopnosti splacat’ v zmysle ¢l. V, VI?

Odpoved:
V tomto pripade banka nemusi dokladovat' prijem ani overovat splnenie interného limitu na ukazovatel

schopnosti splacat’. Je vSak potrebné poznamenat’, ze to plati len v pripade, pokial’ nejde o refinancovanie Giverov
z nebankovych spoloénosti.

Otazka ¢. 13:
Cl. IX ods. 2 — obsahovo vysvetlit, ¢o je presne myslené vetou z tohto odseku: ...navySenie nebolo
predpokladané a zahrnuté do hodnotenia uz pri poskytnuti pévodného tveru?

Odpoved: )
Tento bod bol prebraty zo znenia ¢l. 18 ods. 6 Smernice 2014/17/EU o zmluvach o uvere pre spotrebitelov

tykajucich sa nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie, primarnym cielom nebolo reflektovat” konkrétny bankovy
produkt poskytovany na slovenskom trhu retailovych averov.

Otazka ¢. 14:
Cl. VII (Odporidanie D) — ,,Vykonavanie stresového testovania portfolia na narast urokovych sadzieb a
zvySenie nezamestnanosti‘:

e Tyka sa tato poziadavka aj pobogiek zahraniénych bank? Clanok I sice uvadza, Ze opatrenie je uréené aj
pre pobocky zahrani¢nych bank a neuvadza vynimky, Standardne sa ale stresové testovania vykonavaji so
zretelom na kapital banky, pricom pobocka zahrani¢nej banky vlastny kapital nema.

e Reflektuje odportacanie D smernicu CRD IV, resp. nariadenie CRR?

Odpoved”:
Odporucanie vykonavat® stresové testovanie celého portfolia sa vzt'ahuje aj na pobocky zahrani¢nych bank. NBS

si je vedoma, ze pobocky zahrani¢nych bank nie s povinné vykonavat’ stresové testovanie v zmysle poziadaviek
nariadenia CRR asmernice CRD 1V. V ramci odporacania D je tfelom vykonavania stresového testovania
predovsetkym posudenie potreby Upravy stanovenych internych limitov na ukazovatel’ schopnosti splacat’, ktory
sa vzt'ahuje aj na pobocky zahraniénych bank poskytujuce retailové tvery.

Metodika stresového testovania je s vynimkou ustanovenia ¢l. VII ods. 2 ponechand na banky a pobocky
zahrani¢nych bank.

Otazka ¢. 15:

Cl. VIII (Odporicanie E), ods. 1 - aky je presny vyklad podmienky zohladnenia déchodkového veku? Ako
presne si mame vykladat' pojem ,,dochodkovy vek™ a akda ma byt presna metodika jeho zohladnenia? A
predovsetkym, preco je potrebné ho zohladnovat, ked” uz v sucasnych postupoch pristupujeme obozretne k
posudzovaniu prijmu (kde uzZ mame zohl'adnent rezervu)?

Odpoved:
Ciel'om NBS nie je definovat’ konkrétnu metodiku zohl'adfiovania dochodkového veku, ale poukazat’ na vyrazny

pokles prijmov v dochodkovom veku a v pripade, Ze splatnost’ iveru zasahuje do dochodkového veku klienta, sa
bankam odporuaca tito situaciu primerane zohl'adnit’.

Otazka ¢. 16:

Kontrola prijmu a bonity klientov: NBS vo svojom odportGc¢ani uvazuje kontrolu prijmu a bonity v pripade
predschvélenych limitov, teda overenie na zaklade informacii z beznych tctov. Otazkou je, ¢i za alternativu tejto
kontroly je mozné povazovat’ aj informacie o vkladoch klientov na ¢ty stavebného sporenia? Klient v pripade
stavebného sporenia totiz spori svoje tzv. ,prebyto¢né* financné prostriedky, a to po uhradeni ostatnych
nakladov.
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Odpoved”
Pri poskytnuti stavebného tiveru alebo medzitveru je mozné povazovat pravidelné sporenie na mesacnej baze za
preukdzanie ,istého prijmu“. Ak teda ziadna zo splatok poskytovaného stavebného tiveru alebo medzitveru

NBS je takéto overenie prijmu postacujuce.

Otazka ¢. 17:

Preceniovanie portfolia nehnutel’nosti: NBS zadefinovala povinnost pre banky precenovat’ portfolio
nehnutel'nosti na pravidelnej baze. Otazkou je, ¢i je mozné precenovat’ portfolio na Statistickej baze aj s pouzitim
externych dostupnych tidajov (data publikované NBS, data zozbierané realitnymi spolo¢nostami)?

Odpoved’:
Podla Clanku IV, ods. 3, pism. c) sa bankdm odporaca ,,pravidelné prehodnocovanie vietkych zaloZenych

nehnutel'nosti (napr. pomocou Statistickych modelov) s cielom sledovat’ hodnotu LTV na aktudlnom portfoliu.
Statistické modely st uvedené iba ako priklad, navrhnuty postup (t. j. precefiovanie portfolia s pouzitim dat
0 cenédch nehnutel'nosti publikovanych NBS) sa povazuje za splnenie odporticania.

Otazka ¢. 18:

Maximalna odporuc¢ana splatnost’ v pripade tverov zabezpefenych terminovanymi vkladmi: Podla
odporucania sa tieto Givery nechapu ako uvery na byvanie a teda aktualne by mala byt odporu¢ana maximalna
splatnost’ 9 rokov. Na druhej strane, pocas diskusii k odporucaniu boli pre Gvery zabezpecené financnymi
aktivami odsuhlasené isté Glavy (napr. v suvislosti overovanim schopnosti klienta splacat’ uver). Za dodrzania
podmienky, ze hodnota zabezpecenia je v kazdom momente minimalne 100% hodnoty istiny a v tejto vyske je aj
zmluvne vinkulované v prospech banky, je mozné aby maximalna splatnost’ tiveru presahovala 9 rokov (resp. 8
rokov od 1.1.2016)?

Odpoved:
V pripade zabezpecenia tiveru terminovanym vkladom, ktorého hodnota v kazdom momente do splatnosti tveru

dosahuje minimalne 100% zo zostatkovej hodnoty istiny a minimalne v tejto vyske je aj zmluvne vinkulovana v
prospech banky, je mozné tento iver povaZzovat’ pre ucely odporicania za zabezpeCeny. V pripade odporacania
E to znamena, Ze na takyto uver sa vztahuje maximalna odportac¢ana splatnost’ 30 rokov (s moznou vynimkou
V objeme 10 % novych tverov v danom kalendarnom $tvrtroku).

Aktualizacia: 31. jul 2015
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