Ciastka 14/2019 Vestnik NBS — stanovisko ¢. 1/2019 31

STANOVISKO
Narodnej banky Slovenska,
utvarov dohl’adu nad finanénym trhom
z27. maja 2019 ¢. 1/2019

pre banky k vybranym ustanoveniam z opatrenia Narodnej banky Slovenska, ktorym sa
ustanovuju podrobnosti o posudeni schopnosti spotrebitel’a splacat’ iver na byvanie
vydaného podl’a zakona o uveroch na byvanie a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Narodna banka Slovenska, utvary dohladu nad finanénym trhom na zaklade
ustanovenia § 1 ods. 3 pism. a) bodu 3 zakona ¢. 747/2004 Z. z. 0 dohl'ade nad finanénym trhom
a o zmene a doplneni niektorych zakonov V zneni neskorS$ich predpisov vydavaju toto
stanovisko:

|. K uréeniu hodnoty zabezpecenia podla § 7 ods. 7 opatrenia Narodnej banky Slovenska
¢. 10/2016 z 13. decembra 2016, ktorym sa ustanovuju podrobnosti o posideni schopnosti
spotrebitel’a splacat’ iver na byvanie (d’alej len ,,opatrenie*)

V ustanoveni § 7 ods. 7 opatrenia sa uvadzaji hodnoty zabezpecenia (nehnutel'nosti), ktoré
sa maju zohl'adnit’ pri ocefiovani tohto zabezpecenia. Ustanovenie § 7 ods. 7 opatrenia znie:

., (7) Pri zabezpeceni uveru na byvanie nehnutelnostou urcenou na byvanie, ktora je
na byvanie, rovnajucich sa kupnej cene, cene stanovenej znalcom a cene stanovenej na zdklade
interného ocenenia podla § 8 ods. 2. Ak nie je dostupnd informacia o kupnej cene k zaloZenej
nehnutelnosti urcenej na byvanie alebo ak kupna cena nezodpoveda trhovym podmienkam,
napriklad z dévodu dohody medzi spriaznenymi osobami, neberie sa kupna cena na ucely tohto
odseku do uvahy. “.

Zakladnym principom, vyplyvajiicim z vysSie uvedeného ustanovenia je spdsob, akym
sa urCuje celkovd hodnota zabezpecenia uveru na byvanie (celkova hodnota nehnutelnosti
urcena na byvanie), ktord vstupuje do vypoctu ukazovatel'a zabezpecenia Gveru na byvanie.
Banka® je povinna mat k dispozicii ako vstupné tudaje na uréenie celkovej hodnoty
zabezpecenia uveru na byvanie sucasne vSetky tri hodnoty (ocenenia) nehnutelnosti na
byvanie, t. j. kiipnu cenu, vSeobecnt hodnotu zabezpefenia stanovenu externym znalcom na
zaklade vypracovaného znaleckého posudku a hodnotu zabezpecenia stanovenu internym
ocenenim (hodnotu stanovi interny ocefiovatel’ alebo sa na overenie hodnoty zabezpecenia
uveru na byvanie pouZzije Statistickd metoda).

Podstatné je, aby hodnota zabezpecenia tiveru na byvanie (hodnota nehnutelnosti
urcenej na byvanie) bola stanovena obozretne, z tohto dovodu sa urcuje bankou akceptovana
urcenej na byvanie (kupna cena, vS§eobecna hodnota zabezpecenia stanovena externym znalcom
na zéklade vypracovaného znaleckého posudku a hodnota zabezpecenia stanovena internym
ocenenim).

Ak banka nemd k dispozicii ako vstupny udaj pre stanovenie celkovej hodnoty
zabezpecenia Uveru na byvanie kupnu cenu alebo tito kupna cena nezodpoveda trhovym

U 1Ide o veritel'a podla § 2 ods. 1 pism. a) zdkona ¢&. 90/2016 Z. z. Gveroch na byvanie a o0 zmene

a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
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podmienkam, kupnu cenu ako vstupny udaj pre stanovenie hodnoty zabezpecenia Giveru na
byvanie banka nezohl'adnuje.

Vseobecni hodnotu zabezpecenia stanoveni externym znalcom na zdklade
vypracované¢ho znaleckého posudku je banka povinnd zabezpecit' vzdy. To znamend, Ze
v procese rozhodovania o poskytnuti iveru na byvanie je banka povinna mat’ k dispozicii vzdy
ako vstupny udaj pre ocenenie zabezpeCenia uveru na byvanie vSeobecni hodnotu
nehnutel'nosti urenej na byvanie stanovenu externym znalcom formou znaleckého posudku
vypracovaného podl'a osobitného predpisu?). Ide 0 vieobecnt hodnotu nehnutelnosti uréenej
na byvanie stanovenu externym znalcom, ktory nie je zamestnancom banky vykonévajicim aj
interné ocenovanie daného zabezpecenia iveru na byvanie v tej istej banke, a to z toho dévodu,
aby sa zabezpecilo nezavislé posudenie hodnoty zabezpecenia iveru na byvanie.

Cenu stavend internym ocenenim (mame na mysli cenu stanovenu internym
ocenovate’om, nejde o overenie hodnoty zabezpecenia iveru na byvanie Statistickou
metédou) je banka povinna stanovit’ vzdy, pokial’ je splnené asponi jedno z nasledovnych
kritérii:

a) existuje odévodnena pochybnost’ banky o cene zabezpecenia Giveru na byvanie stanovenej

znalcom formou znaleckého posudku, a to najmé z dovodu, Ze

(i) ide o znalca, pri ktorom boli v minulosti zaznamenané podstatné rozdiely medzi
cenami stanovenymi tymito znalcami a predajnou cenou alebo ocenenim interného
ocenovatel’a (§ 8 ods. 7 opatrenia) alebo

(if) porovnanim hodnoty zabezpecenia tiveru na byvanie stanoveného internym ocenenim,
teda Statistickou metdodou a hodnotou uvedenou v znaleckom posudku vznikne
podstatny rozdiel (banka by si mala tento podstatny rozdiel respektive jeho
akceptovatelny limit stanovit' v internej metodike napriklad, tak, ze za takyto
podstatny rozdiel uz nie je mozné povazovat’ rozdiel, ktory prekracuje 15 %),

b)  uver je zabezpeteny inym typom nehnutel'nosti ako byt alebo tver je zabezpeceny bytom
(napriklad takym bytom, pre ktory nemusi aktudlne existovat’ dostatocne likvidny trh.
Mbze ist najmi o byt, ktorého rozloha prevysuje 120 m?, ma viac ako $tyri izby),

c) hodnota zabezpeCenia iveru na byvanie nebola uréena Statistickou metodou, ktora
zodpoveda poziadavkam podla § 8 ods. 5 opatrenia, alebo hodnota zabezpecenia tiveru
na byvanie, nebola validovana v stilade s niZSie uvedenym stanoviskom,

d)  iné kritérium ako je uvedené v pismenach a) az c¢) stanovené bankou.

Ak bude splnené aspoii jedno z vysSie uvedenych kritérii v pismenach a) az d), tak
je banka povinna vykonat’ interné ocenenie hodnoty zabezpecenia iveru na byvanie formou
expertného interného ocenenia internym ocenovatelom, t. j. stanovit’ hodnotu nehnutel'nosti
urcenej na byvanie internym oceniovatel'om. V ostatnych pripadoch mdze banka pouzit’ interné
ocenenie (overenie) hodnoty zabezpecenia uveru na byvanie Statistickou metddou.

Banka je povinna kritéria uvedené v pismenach a) az d) pravidelne monitorovat’
a prehodnocovat’.

) Napriklad Zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
¢.213/2017 Z. z.
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V pripade interného ocenenia (mame na mysli hodnotu zabezpecenia iveru na
byvanie stanovenu internym ocefiovatePom alebo overenie hodnoty zabezpecenia tiveru
na byvanie Statistickou metédou) je potrebné, aby banka vyhodnotila vSetky rizika spojené
so stanovenim hodnoty zabezpecenia uveru na byvanie tak, aby bankou stanovena cena a
kritéria uvedené v pismenach a) az d) boli nastavené obozretne, objektivne a zabezpecovali
v Case konzistentny pristup banky k stanoveniu hodnoty zabezpecenia uveru na byvanie.

Banka je povinnd mat’ vypracovanu podrobnu metodiku na ucely stanovenia
hodnoty zabezpecenia tveru na byvanie (celkovej hodnoty nehnutelnosti uréenej na byvanie),
ktora vstupuje do vypoctu ukazovatel'a zabezpecenia iveru na byvanie a postupovat’ v sulade
s nou. Sucastou metodiky by mal byt podrobny postup zohl'aditujici vypocet vratane kritérii a
ich zdovodnenia, na zaklade ktorych boli urcené tri hodnoty (ocenenia) nehnutelnosti na
byvanie a stanovena celkovad hodnota zabezpecenia uveru na byvanie (celkova hodnota
nehnutelnosti uréenej na byvanie, ktord vstupuje do vypoctu ukazovatel’a zabezpecCenia uveru
na byvanie).

Utvary dohPadu nad finanénym trhom maji za to, Ze banka by mala pri uréovani
celkovej hodnoty zabezpecenia iveru na byvanie (celkova hodnota nehnutel’nosti urcenej
na byvanie, ktora vstupuje do vypoctu ukazovatel’a zabezpecenia tiveru na byvanie)
zohPadiiovat’ vSetky tri vstupné hodnoty zabezpecenia (kiipnu cenu, v§eobecnu hodnotu
zabezpelenia stanoveni externym znalcom formou znaleckého posudku a hodnotu
zabezpecenia stanovenu internym ocenenim). Podstatné je, aby mala banka v internej
metodike, resp. v internych postupoch na stanovenie hodnoty zabezpecenia tiveru na
byvanie (celkovej hodnoty nehnutel’nosti urcenej na byvanie, ktora vstupuje do vypoctu
ukazovatela zabezpecenia iveru na byvanie) jednoznac¢ne a zrozumitePnym sposobom
stanoveny a odovodneny podrobny postup na ocenenie zabezpecenia pre vSetky tri
vstupné hodnoty (ocenenia) zabezpecenia urceného na byvanie.

V pripade hodnoty zabezpecenia stanovenej externym znalcom mame na mysli
stanovenie v§eobecnej hodnoty zabezpecenia vo forme znaleckého posudku osobou, ktora
spiiia podmienky podl’a osobitného predpisu a suvisiacich vykonavacich predpisov?).

V pripade hodnoty zabezpecenia stanovenej internym expertnym odhadom
interného oceifiovatel’a mame na mysli osobu, ktora spiiia poZiadavky podla § 8 ods. 3
opatrenia.

Il. K internému oceneniu a K $tatistickej metéde podl’a § 8 ods. 2 a 5 opatrenia

V ustanoveni § 8 ods. 2 opatrenia sa uvadzaji spdsoby, ktorymi je mozné vykonat
interné ocenenie. Ustanovenie § 8 ods. 2 znie:
., (2) Interné ocenenie na ucely § 7 ods. 7 az 9 a prehodnotenie interného ocenenia
podla odseku 1 sa vykonadva
a) expertnym odhadom interného ocenovatela ceny nehnutelnosti urcenej na byvanie, ktord
by sa dosiahla pri predaji nehnutelnosti za obvyklych podmienok alebo
b) postupom zahrnajicim monitorovanie hodnoty nehnutelnosti, identifikaciu nehnutelnosti,
ktoru je potrebné prehodnotit’ a prehodnotenie nehnutelnosti urcenej na byvanie. .

Z vyssie uvedeného ustanovenia vyplyva, ze sa interné ocenenie nehnutel'nosti na ucely
§ 7 ods. 7 az 9 opatrenia vykonava bud’ expertnym odhadom hodnoty nehnutel'nosti zo strany
interného ocenovatela alebo statistickou metddou, t.j. postupom, ktory zahffia monitorovanie,
identifikaciu hodn6t nehnutelnosti, ktoré treba prehodnotit’ na zéklade vystupu zo Statistického
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modelu/statistickej metdody a samotné prehodnotenie hodnoty nehnutelnosti urcenej na
byvanie.

Zjednodusene povedané, bud’ sa hodnota zabezpecenia pri poskytnuti tiveru na byvanie
stanovi internym ocenovatelom, ktori vykondva expertnym odhadom alebo sa hodnota
zabezpecenia stanovi na zdaklade Statistickej metody (stanovenie ceny nehnutelnosti
Statistickym modelom/metédou, ktoré spifiaju podmienky podla § 8 ods. 5 opatrenia).

Vystupom (vysledkom) z interného ocenenia v pripade interného ocenovatela byva
spravidla ,,supervizia externého znaleckého posudku®, tu je vSak ddlezité uviest, ze vzdy by
malo ist’ 0 nezavislé interné ocenenie (stanovenie hodnoty zabezpecenia). Je vSak zrejmé, ze
vysledkom interného ocenenia ako takého bude vzdy obozretné stanovenie hodnoty
nehnutelnosti, ktoré sa nasledne pouzije pri vypocte bankou akceptovanej hodnoty
zabezpecenia uveru na byvanie.

V ustanoveni § 8 ods. 5 opatrenia sa uvadzaji charakteristické znaky Statistickej
metddy. Ustanovenie § 8 ods. 5 opatrenia znie:

., (5) Statisticka metéda sa pouzije na monitorovanie a identifikiciu nehnutelnosti
urcenej na byvanie, ktorej ocenenie je potrebné prehodnotit, ak statisticky subor preukdazatelne
spliia najmd tieto podmienky:

a) obsahuje informdcie o nehnutelnostiach uréenych na byvanie, ktoré siut uvedené v zmluvnej
dokumentacii,

b) obsahuje informdcie o nehnutelnostiach urcenych na byvanie iba jeden raz,

C) zohladnuje hodnotu nehnutelnosti urcenej na byvanie vrdatane troch réznych
charakteristik, ktoré sa povazuju za vyznamné z hladiska ocenenia prislusnej
nehnutelnosti,

d) obsahuje dostatocné mnozstvo a rovnorodost informdcii vo vyberovej vzorke a

‘

€) Obsahuje dostatocny casovy rad informdcii vo vyberovej vzorke. “.

Utvary dohPadu nad finanénym trhom maju za to, Ze stanoveni hodnotu
zabezpecenia je banka povinna podla § 8 ods. 1 opatrenia nasledne pravidelne
prehodnocovat’ (aspon raz za tri roky a vZdy ked’ dojde k podstatnym zmenam trhovych
podmienok s cenami nehnutelnosti a v pripadoch ked’ sa zmeni povodny projekt) a
monitorovat’.

AK v ramci postupu (monitorovanie, identifikacia a prehodnotenie) pouzije banka
Statisticki metédu, podstatné rozdiely v odhadovanej cene nehnutePnosti (hodnote
zabezpecenia) v porovnani s trhovymi cenami nehnutel’nosti by mala mat’ banka presne
a jednoznacne zadefinované. Pre ocenenia, ktoré prekracuju tieto bankou zadefinované
rozdiely (limity), je potrebné, aby interné ocenenie hodnoty nehnutel’nosti vykonala
banka expertnym odhadom interného ocenovatel’a.

V pripade, Ze banka v siulade so svojou internou metodikou na ocefovanie
nehnutelnosti nedokaze dostato¢ne preukazat’, Ze jej Statisticka metoda je dostatocna
(napriklad z déovodu malej vzorky udajov a pod.) je potrebné, aby interné ocenenie
hodnoty nehnutel’nosti vykonala expertnym odhadom interného ocenovatela.

Nastavenie, respektive nezavisla validacia Statistickej metody by mali byt
zrealizované v spolupraci s internym oceniovatel’om, v sulade s ustanovenim § 8 ods. 4
opatrenia, kde sa uvadza potreba preverenia hodnoty nehnutelnosti, ak déjde
k vyraznym rozdielom medzi odhadovanou cenou a cenou na trhu s nehnutel’nost’ami.
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Validacia Statistickej metody by mala byt’ uskuto¢iiovana na pravidelnej baze, a to
na vzorke nehnutel’nosti, pri ktorych sa na ziklade vyssie uvedenych kritérii nevyZaduje
ocenenie internym ocernovatePom. Pre tito vzorku by sa malo porovnat’ ocenenie
interného ocefovatel’a porovnat’ s ocenenim prostrednictvom Statistickej metédy. Pri
zisteni vyraznejSi rozdielov by sa mala upravit’ Statisticka metéda alebo Kritéria pre
identifikaciu pripadov, pri ktorych sa vyZaduje ocenenie internym ocenovatelom.

Na zaklade hlavného kritéria uvedeného v § 8 ods. 6 opatrenia ma moZnost’
predovSetkym banka a rovnako ako aj orgian dohladu overit’ si presnost’ expertného
odhadu ceny nehnutelnosti, ktory sa vykona porovnanim tohto expertného odhadu
S cenou nehnutel’nosti, ktora by sa dosiahla pri predaji. Ustanovenie § 8 ods. 6 opatrenia
je potrebné vnimat’ ako kontrolny mechanizmu pre banku.

Utvary dohPadu nad finanénym trhom maji za to, Ze banka je povinna mat
Statisticki metédu, ktora sa pouZije na monitorovanie a identifikiciu nehnutelnosti
uréenej na byvanie, ktorej hodnotu je potrebné prehodnotit’, riadne zdévodneni a
dostatocne detailne zdokumentovanu vo svojej internej metodike. V § 8 ods. 5 opatrenia
si uvedené zakladné charakteristiky (zakladny Standard), ktoré by mala Statisticka
metéda spiiiat’. Nejde o taxativny vypocet vietkych poZiadaviek na $tatistickii metodu, o
znamena, Ze banka si na Statisticki metédu moZe aplikovat’ aj d’alSie dodato¢né
pozZiadavky. Pri tvorbe predmetného ustanovenia nebolo cielom opatrenia predpisat’
banke jednotnu Statistickii metédu, ktori by mala pouzivat’, ale len zakladny ramec,
V ktorom sa ma banka pri jej tvorbe pohybovat’. Pri vybere uvedenych podmienok na
Statistickii metédu sme vychadzali z aplika¢nej praxe bank, kde tieto metody boli
nastavené vel’mi réznorodo.

V § 8 ods. 5 pism. c¢) opatrenia sa uvadza pouZitie minimalne troch charakteristik,
ktoré si vyznamné z hP’adiska ocenenia prisluSnej nehnutel’nosti. Ich vyber je ponechany
na banku. To, ¢i banka tieto tri vyznamné charakteristiky nastavila dostatocne, je
predmetom pravidelnej validacie Statistickej metédy bankou ako aj nasledne na posadeni
organu dohlPadu. Podstatné je, aby banka pri posudzovani (ocefiovani) podobnych
nehnutelnosti zachovavala v ¢ase konzistentny pristup.

V pripade, Ze banka v siulade so svojou internou metodikou na ocefovanie
nehnutelnosti nedokaze dostatone preukazat’, Ze jej Statisticka metoda je dostatocna
(napriklad z dovodu malej datovej vzorky a pod.) je potrebné, aby interné ocenenie
hodnoty nehnutel’nosti vykonala expertnym odhadom interného ocenovatel’a.

Vladimir Dvoracek V. r. Jilia Cillikova v. .
¢len bankovej rady a vykonny riaditel’ vykonna riaditel’ka tiseku regulacie
useku obozretného dohl'adu a ochrany finan¢nych spotrebitel'ov
utvaru dohl'adu nad finanénym trhom utvaru dohl'adu nad finanénym trhom
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