4a.
Dovodova sprava

A. VSeobecna cast

PredloZeny navrh opatrenia Narodnej banky Slovenska z ... 2022, ktorym sa meni a dopliia
opatrenie Narodnej banky Slovenska z 13. decembra 2016 ¢. 10/2016, ktorym sa ustanovujd
podrobnosti o posddeni schopnosti spotrebitel'a splacat tver na byvanie v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,navrh opatrenia“), je vypracovany na zaklade splnomocnovacieho ustanovenia
§ 8 ods. 16 pism. a) az c), f) a g) zdkona ¢. 90/2016 Z. z. o Giveroch na byvanie a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,zakon*).

Predmetnym navrhom opatrenia sa upravuje limit na podiel vysky celkovej zadlZenosti
spotrebitel'a kro¢nému prijmu (debt-to-income, DTI) pre tuvery, ktorych splatnost presahuje
vek 65 rokov spotrebitel'a. Tento limit je ustanoveny na zaklade splnomocnovacieho ustanovenia
§ 8 ods. 16 pism. g) zdkona. Tato Gprava zohl'adnuje riziko zniZenia prijmu na dochodku, ako aj
postupné znizZovanie poctu rokov, pocas ktorych je spotrebitel schopny splacat tvery bez
vyrazného ndrastu rizika finan¢nych tazkosti. Toto riziko sa zohladnuje prostrednictvom
postupného zniZenia limitu na DTI pre spotrebitelov. Hoci sa nestanovuje maximalny vek, do
ktorého by bolo potrebné uver splatit, ani sa nezamedzuje pristupu spotrebitel'ov vo vy$Som veku
k averom, cielom je obmedzit nadmernu zadlZenost' v pripade, ak do dosiahnutia veku 70 rokov
zostava menej ako 30 rokov. Tato Uprava zarovein zohl'adiiuje riziko zniZenia prijmu na déchodku.
Navrhnuta kalibracia vychadza z aktualnej trhovej praxe. Je navrhnuté na drovni najvyssich hodnét
DTI, aké sa dnes poskytuju.

Navrhovana Uprava uvedeného limitu reaguje na rastuce riziko posivania splatnosti tverov
stale hlbsie do déchodkového veku. Vo Stvrtom Stvrtroku 2021 bol podiel novoposkytovanych
uverov na byvanie, pri ktorych budd v Case splatnosti uz obaja dlZnici na déchodku, az 40 %.
Vynimkou nie sud ani Gvery, ktoré budud splacané aj vo veku nad 70 rokov. Podiel averov, ktoré budua
splacané aj po odchode na déchodok, je na Slovensku dokonca vyssi ako v niektorych eurépskych
krajinach s vysSSou mierou zadlZenosti domacnosti. Priemerna splatnost Uiverov na byvanie na
Slovensku je dokonca $tvrta najvyssia v EU. Postupny narast podielu tiverov, ktoré budu splacané aj
po dosiahnuti déchodkového veku, je spojeny najma so skupinou spotrebitel'ov, ktori maja v ¢ase
ziadosti o uver vek od 40 do 50 rokov. Vyska poskytovanych dverov v tejto skupine rastie rychlejsie
ako ich prijmy. Podiel splatok k prijmu zostava stabilny, ale to len vd'aka predlZzovaniu splatnosti
tychto uverov.

Tento trend prinasa tri hlavné rizika:

e Prvym je riziko tazkosti so splacanim na déchodku v dosledku poklesu prijmu pri prechode na
dochodok. Miera tohto rizika navySe celi vyraznej neistote, kedZze zavisi od dlhodobého
buduceho vyvoja, a to najma v oblasti miery nahrady prijmu pri prechode na déchodok, vysky
zivotnych nakladov na déchodku a vyvoja prijmu do dosiahnutia déchodku.

e Druhym, eSte vyznamnej$im rizikom, je aktualny trend, pri ktorom mnohé zadlZené domacnosti
nielen vyuZzivaja rast svojich prijmov na d’alSie navySovanie dlhov, ale rast zadlZenosti dokonca
tento rast prijmov predbieha. Takéto rizikové spravanie je naozaj u casti zadlzenych
domacnosti vidiet. Splacanie dlhov sa tak odklada stale hlbSie do dochodkového veku.
Dodato¢né navySovanie dlhu v budicnosti moZe sposobit, Ze do dochodku budu spotrebitelia
vstupovat’ zna¢ne zadlzeni a nebudd mat’ dostatoCny prijem na splatky.



e Tretie riziko vyplyva z intenzivneho konkurencného tlaku. Veritelia pristupuju k limitom
a poziadavkdm tykajicim sa dverov presahujicich do dochodkového veku rozne. Tato
réznorodost pristupu veritelov zvySuje riziko dalSieho uvolfiovania pravidiel z dovodu
konkurencného tlaku. Ak ma niektory z veritelov vol'nejsie interné limity, m6ze byt schopny
poskytovat’ dver spotrebitel'om, ktorym odmietnu poskytnut tGver ini veritelia. To zarovei nuti
jeho konkurentov k zniZovaniu Standardov. Stanovenie jasnejsich pravidiel zodpovedajicich
aktualnej praxi preto pomodze vytvorit priestor na zdravd konkurenciu prostrednictvom
stanovenia jednotnych a zrozumitel'nych pravidiel platnych pre vSetkych veritel'ov.

Uvedené rizikd boli detailne analyzované a kvantifikované v Sprave o financnej stabilite -
maj 2021 avSprave o financnej stabilite - november 2021. V Sprave o financnej stabilite -
november 2021 NBS zaroven upozornila, Ze vzhl'adom na predlZovanie splatnosti dverov do
dochodkového veku zvaZzi dpravu limitov.

Rizika sa navySe prehlbuju aj v dosledku rasticej dynamiky na trhu tverov. Rast tiverov na
byvanie zacal od marca 2021 sice postupne, ale vyrazne zrychl'ovat. Dolezita ¢ast tohto rastu je
spojena s opakovanym zvySovanim uverov a predlZzovanim splacania d’alej do déchodku. Motivacia
na rast dlhov sa aktualne moZe eSte zvysit v dosledku zvysSenej miery inflacie.

Na zvySené rizika tykajuce sa trhu byvania a iverovania na Slovensku upozornil aj Eur6psky
vybor pre systémové rizikd (ESRB), ktory dila 11. februara 2022 zverejnil pre Slovensko varovanie.!
Ako hlavné rizikd uvadza naznaky nadhodnotenia cien nehnutelnosti, rychly rast cien
nehnutel'nosti, rasticu zadlZenost domdacnosti a rychly rast Gverov na byvanie. ESRB navrhuje
zvazit Upravu doteraz prijatych opatreni, a to najma v oblasti navySovania dlhu pri uz zadlZenych
domacnostiach a predlZovania splatnosti, ktoré ¢asto zasahuje aj do déchodkového veku.

Zmeny by preto mali byt najma preventivne - bez vyrazného zasahu do aktualneho trhu, ale
so schopnostou obmedzit d'alSiu tvorbu rizik v budicnosti. Hlavnym ciel'om je obmedzit nadmerné
navySovanie dlhu, pri ktorom sa bremeno spldcania odstuva stale viac do déchodku. Dolezitym
cielom je tieZ pomOct spotrebitelom vyhnut sa finanénym tazkostiam a problémom so splacanim
dlhu v dosledku zniZenia prijmu po odchode na déchodok. Snahou je tiez zamedzit dalSiemu
uvolniovaniu Standardov prijatych veriteI'mi v désledku konkurenc¢ného tlaku. ZniZenie limitu na
DTI je navrhnuté tak, aby bolo do vel'kej miery v silade s aktualnou praxou, ale zaroven zamedzilo
d’alSiemu narastu rizik. Veritelia uz dnes poskytuju tymto spotrebitelom uvery snizSim DTI
v porovnani s aktudlnym limitom (na tirovni 8). Problém je, Ze tieto interné Standardy sa v dosledku
silnej konkurencie postupne uvoltiuju. Ide teda primarne o preventivny krok, ktory ma len vel'mi
nizky vplyv na poskytovanie tverov v sucasnosti. ZniZenie objemu novej produkcie by nemalo
presiahnut’ 1 %.

Na druhej strane, detailna kvantifikacia ukazala, Ze navrhovana tprava je vyrazne efektivna
pri zmierniovani rizik spojenych s budidcim navySovanim dlhov. Navrh opatrenia zniZuje riziko
financ¢nych tazkosti a riziko nesplacania averov na déchodku, a to aj v pripade, ked’ spotrebitelia
plne vyuzijai rast svojich prijmov na zvySenie dlhov. Tato efektivita sa vyrazne preukdze najma
v pripade, ak by spotrebitelia plne vyuzili cely predpokladany narast svojich prijmov pocas
nasledujuceho desatro¢ného obdobia na opdtovné navysenie svojich dlhov. V takom pripade podiel
uverov v riziku nesplacania na dochodku by pri absencii navrhovanych dprav mohol vzrast
pomerne vyrazne, na druhej strane navrhované opatrenia tento rast vyrazne zmiernia. Pokial’ by

! Varovanie ESRB/2021/16 o zraniteI'nych miestach sektora nehnutelnosti na byvanie na Slovensku v strednodobom
horizonte.



https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/warnings/esrb.warning211202_on_residential_real_estate_slovakia~3202facca9.sk.pdf
https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/warnings/esrb.warning211202_on_residential_real_estate_slovakia~3202facca9.sk.pdf

navySe v kratkom case NBS nezasiahla, vzhI'adom na aktualny rast by neskorsi zasah musel byt
vyraznejsi a viac by ovplyvnil trh tverov.

Vzhladom na ciel' ¢o najviac minimalizovat akékol'vek neZiaduce vplyvy na spotrebitel'ov
alebo veritel'ov je ddlezité, ze navrhované Upravy su proporcionalne voci identifikovanym rizikam
a zaroven umoznuju ista mieru flexibility pri Specifickych pripadoch. Navrh na sprisnenie limitu na
DTI sa preto tyka vylucne tverov, ktoré zasahuju do déchodkového veku. Navrh opatrenia sa
Ziadnym spdsobom netyka uUverov poskytnutych mladSim spotrebitelom (do 40 rokov)
a nestanovuje sa ani maximalny vek, do ktorého by mal byt tver splateny. Dolezité tiez je, Ze zostava
v platnosti existujica vynimka, ktora umoznuje poskytnit 5 % uverov s DTI nad stanovenym
limitom (bez horného limitu). Veritel'om tak zostava k dispozicii ista miera kompetencie poskytnut
uvery presahujuce limit, napr. spotrebitelom s menej rizikovymi charakteristikami.

Okrem uvedeného navrhu na dpravu limitu na DTI st predmetom navrhu aj niektoré
legislativno-technické upravy.

Predkladany navrh opatrenia je vstilade sUstavou Slovenskej republiky, dstavnymi
zakonmi a nalezmi Ustavného stidu Slovenskej republiky, zdkonmi a ostatnymi vSeobecne
zavaznymi pravnymi predpismi, medzinarodnymi zmluvami a inymi medzindrodnymi dokumentmi,
ktorymi je Slovenska republika viazana, ako aj s pravom Eurdpskej unie.

Vplyvy navrhu opatrenia na podnikatel'ské prostredie asocidlne vplyvy sd uvedené
v dolozke vybranych vplyvov. Navrh opatrenia nema vplyv na rozpocet verejnej spravy, Zivotné
prostredie, informatizaciu spolocnosti, sluzby verejnej spravy pre obcana a manzelstvo, rodicovstvo
arodinu.



4b.
Dovodova sprava

B. Osobitna cast’

Kel 1

Kbodu 1

P6vodné negativne vymedzenie objemu uverov (,0Objem poskytnutych tiverov na byvanie
a spotrebitel'skych tiverov, okrem tiverov na byvanie podla odseku 8 a okrem tiverov podla
osobitného predpisu,2?)“) sa v zaujme zvySenia zrozumitel'nosti textu nahradzuje pozitivhym
vymedzenim (,,Objem poskytnutych dverov na byvanie, na ktoré sa vztahuje limit pre
ukazovatel schopnosti splacat podl'a osobitného predpisu?b) a pri ktorych sa zvysenie vysky
nakladov podla odseku 5 urdi vo vySke asponi 30 % a menej ako 40 % a objem poskytnutych
spotrebitel'skych Giverov, na ktoré sa vztahuje limit pre ukazovatel schopnosti spotrebitel'a
splacat’ spotrebitel'sky uver podla osobitného predpisu?c) a pri ktorych sa zvySenie vysky
nakladov podl'a osobitného predpisu2d) urci vo vyske aspon 30 % a menej ako 40 %"“).

V nadvaznosti na potreby aplikacnej praxe sa tieZ upravuje baza pre vypocet objemu Gverov,
pri ktorych sa zvySenie vysSky nakladov aplikuje vo vySke aspon 30 % a menej ako 40 %.
Doteraz tvorili tito bazu tuvery poskytnuté v prisluSnom kalendarnom Stvrtroku, resp.
prisluSnom kalendarnom polroku. Po novom ju budd tvorit tuvery poskytnuté
v predchadzajucom kalendarnom Stvrtroku, resp. predchadzajucom kalendarnom polroku.
Touto zmenou sa veritelom vyrazne zjednodusi riadenie plnenia limitov.

Zaroven sa dopliaju poznamky pod c¢iarou a referencie na ne.

Kbodom 2 az 4

Legislativno-technicka uprava.

Kbodu 5

Ustanovenie bolo vypustené z dovodu duplicity, ked'Ze nové nastavenie maximalnej hodnoty
limitu na podiel vysky celkovej zadlZenosti k prijmu zaroven napiiia aj poZziadavku na
zohl'adnenie poklesu prijmu pri prechode do déchodkového veku, a teda dodato¢na uprava
Cistého prijmu pri preverovani schopnosti klienta splacat Uver na byvanie z dévodu
ocakavaného poklesu prijmu v déchodkovom veku nie je nevyhnutna.

Kbodu 6

V nadvéaznosti na potreby aplikacnej praxe sa tieZ upravuje baza pre vypocet objemu uverov,
ktoré je mozné poskytnit nad ramec stanovenych limitov na lehotu splatnosti tiveru na
byvanie alimitu na ukazovatel' zabezpecenia Gveru na byvanie. Doteraz tvorili tdto bazu
uvery poskytnuté v prisluSnom kalendarnom sStvrtroku, resp. prisluSnom kalendarnom
polroku. Po novom ju budud tvorit avery poskytnuté v predchadzajicom kalendarnom
stvrtroku, resp. predchadzajicom kalendarnom polroku. Touto zmenou sa veritelom
vyrazne zjednodusi riadenie plnenia limitov.

K bodu 7

Upravuje sa maximum pre limit na podiel vysky celkovej zadlzenosti k prijmu. P6vodna
hodnota 8 sa bude aj nadalej vztahovat na spotrebitela do veku 40 rokov vratane. Pri
spotrebitel'och vo vy$Som veku sa tato hodnota bude za kazdy rok znizovat' o hodnotu 0,25.



To znamena, Ze na spotrebitel'a vo veku 41 rokov sa bude vztahovat maximalna hodnota
7,75, na spotrebitel'a vo veku 42 rokov maximalna hodnota 7,5 a pod. Na spotrebitela vo
veku 60 rokov aviac sa na maximum pre tento limit bude vztahovat fixna hodnota 3.
ZniZovanie limitu na podiel vySky celkovej zadlZenosti k prijmu sa netyka Uverov na
byvanie, pri ktorych termin konecnej splatnosti iveru na byvanie nastane pred doviSenim
veku 65 rokov. Pri viacerych spotrebitel'och sa tito podmienka vyhodnocuje pre kazdého
znich samostatne. Napr., ak jeden zo spotrebitelov v Case splatnosti dveru na byvanie
nedovfsi vek 65 rokov, vztahuje sa nanho limit 8.

V pripade budtcich legislativnych zmien v oblasti stanovenia veku odchodu do déchodku sa
prehodnoti aj potreba zohl'adnenia tejto zmeny z hl'adiska tipravy tohto ustanovenia.

Uprava limitu ma preventivny charakter. Hoci sa nestanovuje maximalny vek, do ktorého by
bolo potrebné dver splatit, ani sa nezamedzuje pristupu spotrebitelov vo vy$Som veku
k Gverom, cielom je obmedzit nadmernu zadlZenost v pripade, ak do dosiahnutia veku
70 rokov zostava menej ako 30 rokov. V pripade uverov poskytovanych spotrebitel'om nad
60 rokov sa uz limit nemeni, aby nedoSlo o obmedzeniu pristupu tychto spotrebitel'ov
k iverom. Navrh zaroveni reSpektuje aktudlnu trhovi prax. Viac ako polovica bank ma vek
70 rokov stanoveny vo svojich internych politikdch. Zaroven takmer vSetky uvery
poskytované v sticasnosti by boli poskytnuté aj podl'a navrhovanej regulacie.

Hodnoty limitu podl'a veku zobrazuje nasledujica tabul’ka:

Vek 40 amenej | 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
Limit 8 7,75 | 7,5 | 7,25 7 6,75 | 6,5 | 6,25 6 575 | 55
Vek 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 a viac
Limit 5,25 5 4,75 | 45 | 4,25 4 375 | 3,5 | 3,25 3

V pripade dvoch spoludlznikov sa hodnota limitu ur¢i ako vazeny priemer individualnych
limitov kazdého spotrebitela, pricom spotrebitel svacésim prijmom ma vo vypocte
proporciondlne vicSiu vahu. Mo6ze pritom nastat’ aj situacia, ked na jedného dlznika sa
aplikuje pévodny limit vo vySke 8 (ak napr. v jeho pripade bude splateny pred dovisenim
veku 65 rokov) a na druhého dlznika sa aplikuje upraveny limit v nizSej vyske. Vypocet je
ekvivalentny s vypoctom, pri ktorom sa kazdému spotrebitel'ovi najprv individualne urci
maximalna zadlZenost (vyjadrena v eur), a tieto maximalne zadlZenosti sa spocitaju.

Uver, ktory by viedol k presiahnutiu takto vypoéitanej maximalnej zadlZenosti, je nadalej
moZzné poskytnat v rdmci povolenych vynimiek podl'a § 8a ods. 3 a 4.

V nadvaznosti na upravu §8a ods. 2 sa upravuje aj formulacia vynimiek. Tie sa pévodne
vztahovali na avery, pri ktorych podiel vysky celkovej zadlZenosti k prijmu prekracoval
hodnotu 8. Po tUprave sa budu vztahovat na avery, ktoré prekracuja hodnotu limitu podl'a
ods. 2.

Zaroven sa povodné negativne vymedzenia objemu auverov (,0bjem poskytnutych tverov na
byvanie a spotrebitel'skych uiverov, okrem tverov na byvanie podla odseku 8 a okrem tverov
podla osobitného predpisu,18)“, resp. ,Objem poskytnutych tverov, pri ktorych su splnené
podmienky na uplatnenie dariového bonusu podl'a osobitného predpisu,1°) okrem tiverov podla
odseku 6,“) v zaujme zvySenia zrozumitelnosti textu nahradzuju pozitivnymi vymedzeniami



(,Objem poskytnutych Uverov na byvanie, na ktoré sa vztahuje limit na podiel vysky
celkovej zadlzenosti k prijmu podla osobitného predpisuzb) a pri ktorych podiel vysky
celkovej zadlZzenosti k prijmu prekracuje hodnotu limitu podla odseku 2 a objem
poskytnutych spotrebitel'skych tiverov, na ktoré sa vztahuje limit na podiel vysky celkovej
zadlZzenosti k prijmu podla osobitného predpisuzc) a pri ktorych podiel vysky celkovej
zadlZzenosti k prijmu prekraCuje hodnotu limitu podla osobitného predpisu,l73)“, resp.
»,Objem poskytnutych Gverov na byvanie, pri ktorych sa splnené podmienky na uplatnenie
danového bonusu podl'a osobitného predpisu,!9) na ktoré sa vztahuje limit na podiel vySky
celkovej zadlZenosti k prijmu podl'a osobitného predpisuzb)).

V nadvéaznosti na potreby aplikaCnej praxe sa tieZ upravuje baza pre vypocet objemu tverov,
ktoré je mozné poskytnut nad ramec stanoveného limitu. Doteraz tvorili tito bazu uvery
poskytnuté v prislusSnom kalendarnom stvrtroku, resp. prisluSnom kalendarnom polroku.
Po novom ju budu tvorit Uvery poskytnuté v predchadzajucom kalendarnom Stvrtroku,
resp. predchadzajucom kalenddrnom polroku. Touto zmenou sa veritelom vyrazne
zjednodusi riadenie plnenia limitov.

Zaroven sa doplia poznamka pod ¢iarou a referencia na nu.

K bodu 8

Legislativno-technicka uprava.

K bodu 9

K¢l 1l

Specifikuje sa, akd pravna uprava ma byt uplatnend na zmluvy, ktoré st v procese
poskytnutia pred koncom roka 2022 a budi uzatvorené az po 31. decembri 2022. Ciel'om je
zabezpecenie pravnej istoty pri uzatvarani takychto zmlav.

Uéinnost opatrenia sa navrhuje ditom 1. januara 2023.



