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1. Povinnost dodrziavania usmerneni
a oznamovacia povinnost

Status tychto usmerneni

1.

Tento dokument obsahuje usmernenia vydané podla ¢lanku 16 nariadenia (EU) ¢. 1093/2010%.
V stlade s ¢lankom 16 ods. 3 nariadenia (EU) ¢. 1093/2010 musia prisluiné organy a finanéné
institucie vynalozit vSetko Usilie na dodrzanie tychto usmerneni.

Tieto usmernenia zahfiaju nazor EBA na prislusné postupy dohladu vramci Eurdpskeho
systému finanéného dohladu alebo na spdsob uplatfiovania pravnych predpisov Unie
v konkrétnej oblasti. Prisluné organy, ako st vymedzené v ¢ldnku 4 ods. 2 nariadenia (EU)
¢. 1093/2010, na ktoré sa tieto usmernenia vztahuju, ich maji dodrziavat tak, Ze ich zaclenia
do svojich postupov dohladu podla potreby (napr. zmenou svojho pravneho ramca alebo
postupov dohladu), a to aj v pripade, ked'su tieto usmernenia zamerané prevazne na banky.

PoZiadavky na oznamovanie

3.

Podla ¢lanku 16 ods. 3 nariadenia (EU) € 1093/2010 musia prislu$né organy oznamit EBA, &i
dodrziavaju alebo maju v Umysle dodrziavat tieto usmernenia, alebo musia uviest dévody ich
nedodrZania do 04.11.2025. Ak do tohto datumu nebude dorucené Ziadne oznamenie, EBA sa
bude domnievat, Ze ich prislusné organy nedodrziavaju. Ozndmenia sa maju zaslat
prostrednictvom formuldra dostupného nawebovom sidle EBA spolu s oznacenim
,EBA/GL/2025/03". Oznamenia maju predkladat osoby, ktoré si opravnené podavat spravy
o dodrziavani usmerneni v mene svojich prislusnych organov. Akukolvek zmenu statusu
dodrziavania usmerneni je takisto potrebné oznamit organu EBA.

Ozndmenia budu uverejnené na webovom sidle EBA v sulade s ¢lankom 16 ods. 3 nariadenia
(EU) &. 1093/2010.

! Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) & 1093/2010 z 24. novembra 2010, ktorym sa zriaduje Eurdpsky orgdn
dohladu (Eurépsky org,én pre bankovnictvo) a ktorym sa meni a doplfia rozhodnutie ¢. 716/2009/ES a zruSuje rozhodnutie
Komisie 2009/78/ES (U. v. EU L 331, 15.12.2010, s. 12).
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2. Predmet upravy, rozsah p6sobnosti
a vymedzenie pojmov

Predmet Upravy

5. V tychto usmerneniach sa v sulade s ¢lankom 126a ods. 3 nariadenia (EU) ¢ 575/2013 (CRR)
stanovuju pojmy ,znacné hotovostné vklady”, ,financovanie zarucené rovnocennym
spbsobom”, ,primeranad suma vlastnych zdrojov, ktord poskytol dlznik“ a ,vyznamna dast
celkovych zmlav“, pricom sa zohladniuju osobitosti poskytovania Uverov insStiticiami pre
verejné bytové podniky alebo neziskovym subjektom v celej Unii, ktoré su regulované pravnymi
predpismi a ktoré slizia na socidlne uUcely a ponukaju nadjomcom dlhodobé byvanie na ucely
¢lanku 126a ods. 2 uvedeného nariadenia.

Rozsah posobnosti

6. Tieto usmernenia sa uplatiuju v sulade s rozsahom uplatfiovania ¢lanku 126a nariadenia CRR.

Adresati

7. Tieto usmernenia su urcené prislusSnym organom vymedzenym v ¢lanku 4 ods. 2 bodoch i)
nariadenia (EU) ¢.1093/2010 afinanénym indtitucidm vymedzenym v ¢lanku4 ods. 1
nariadenia (EU) &. 1093/2010.

Vymedzenie pojmov

8. Pokial nie je uvedené inak, pojmy pouzivané a vymedzené v nariadeni CRR maju v tychto
usmerneniach rovnaky vyznam.
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3. Vykonavanie

Datum uplatriovania

9. Tieto usmernenia platia od 04.11.2025.
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4. Pravne zavazné zmluvy

Znacny hotovostny vklad

10. Na ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. a) nariadenia CRR by sa hotovostny vklad uskutoéneny pre
pravne zavaznu zmluvu o buduicej kipnej zmluve mal povazovat za znacny, ak sa nasledujuci
pomer rovna alebo je vyssi ako 10 %:

CD

SP

kde:

- CD: je hotovostny vklad vyplateny kupujdcim, ktory v pripade ukoncenia zmluvy o
buducej kupnej zmluve podlieha prepadnutiu,

- SP:je predajna cena uvedend v zmluve o buducej kipnej zmluve.

11. Na ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. a) nariadenia CRR by sa hotovostny vklad uskutocneny
pre pravne zavaznlu zmluvu o buddcej ndjomnej zmluve mal povaZovat za znacny, ak sa
nasledujuci pomer rovna alebo je vyssi ako 300 %:

CD
MR

kde:

- CD: je hotovostny vklad vyplateny ndjomcom, ktory v pripade ukoncenia zmluvy o
buducej ndjomnej zmluve podlieha prepadnutiu,

- MR: je mesacné ndjomné, ako je uvedené v zmluve o buducej ndjomnej zmluve.

Financovanie zaru¢ené rovhocennym sposobom

12. Na ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. a) nariadenia CRR by sa financovanie malo povazovat za
zarucené spésobom rovnocennym hotovostnym vkladom, ktoré podliehaju prepadnutiu, ak su
splnené vsetky tieto podmienky:

a. kupujuci alebo ndjomca zaplatil splatky alebo previedol hotovost na oddeleny ucet,

b. splatky alebo oddelena hotovost uvedené v pismene a) podliehaju prepadnutiu, ak sa
zmluva o buducej kipnej zmluve alebo zmluva o buducej ndjomnej zmluve ukondi,

c. sumy splatok alebo oddelenej hotovosti uvedené v pismene a) su znacné v sulade
s pomermi uvedenymi v odsekoch 10 a 11 tychto usmerneni, pokial ide o zmluvu
o buducej kipnej zmluve, resp. zmluvu o buduicej ndjomnej zmluve.
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Vyznamna Cast celkovych zmluv

13.

Na ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. a) nariadenia CRR by sa pravne zavazné zmluvy o buduicej
kipnej zmluve a kipne zmluvy a prdvne zavazné zmluvy o buduicej ndjomnej zmluve a ndjomné
zmluvy mali povazovat za zmluvy predstavujice znacnu Cast celkovych zmlav, ak predstavuju
percentualny podiel, ktory sa rovna alebo je vy$si neZ 50 % celkovych zmldv. Tento

percentualny podiel by sa mal vypoditat v sulade s odsekmi 14 az 16 tychto usmerneni.

14. V pripade zmluvy o buducej kipnej zmluve a kipnej zmluvy by sa percento uvedené v odseku

15.

16.

13 malo vypoditat takto:

a. V Citateli je suéet predajnych cien, ako sa uvadza v tychto zmluvach tykajucich sa
nehnutelného majetku uréeného na byvanie:

i. pravne zavazné zmluvy o buducej kipnej zmluve so znaénym hotovostnym
vkladom alebo financovanim zaruéenym rovnocennym spdsobom v sulade s
odsekmi 10 a 12 tychto usmerneni,

ii. pravne zavazné kupne zmluvy,

b. V menovateli celkova vyska Uverového ramca vratane Cerpanej sumy aj nevycerpane;j
sumy, ktory instittcia poskytla dlZznikovi na financovanie projektu ADC tykajuceho sa
nehnutelného majetku uréeného na byvanie.

V pripade, Ze projekt ADC sudvisiaci s nehnutelnym majetkom uréenym na byvanie je
financovany prostrednictvom syndikovaného Uveru alebo viacerych Uverov, institdcia by mala
v menovateli podla odseku 14.b zohladnit sucet vSetkych Uverov a lUverovych ramcov
poskytnutych vSetkymi inStituciami na financovanie projektu ADC. Na ucely vypoctu pomeru
uvedeného v odseku 14 v pripade, ked' sa jedinym Uverovym ramcom financuje nehnutelnost,
ktorej zamyslané pouzitie je Ciastocne na predaj a Ciastocne na prenajom, menovatel musi
odrazat len tu ¢ast Gverového ramca, ktorou sa financuje vystavba urcena na predaj.

V pripade zmluvy o buducej ndjomnej zmluve a ndjomnej zmluvy sa ma percentudlny podiel
uvedeny v odseku 13 vypoditat nasledovne:

a. V itateli je sucet:

i. poctu pravne zavaznych zmliv o budicej ndjomnej zmluve soznacnym
hotovostnym vkladom alebo financovanim zaruéenym rovnocennym
sposobom v sulade s odsekmi 11 a 12 tohto usmernenia;

ii. poctu pravne zavaznych ndjomnych zmldv,
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b. V menovateli celkovy pocet jednotiek, ktoré su sticastou projektu ADC tykajiceho sa
nehnutelnosti uréenej na byvanie.

17. Ak je zamyslané pouzitie nehnutelnosti ¢iasto¢ne na predaj a ¢iasto€ne na prendjom, institlcia
vypocita samostatné pomery v sulade s odsekmi 14 a 15 pre zmluvu o budtcej kipnej zmluve
a kdpnu zmluvu a s odsekom 16 pre zmluvu o budticej ndjomnej zmluve a ndjomnd zmluvu.
Cast celkovych zmlav by sa mala povaZovat za vyznamnd, ak je kazdy z tychto dvoch pomerov
v stlade s minimalnym pomerom stanovenym v odseku 13 tychto usmerneni.

18. Ak je zamyslané poutzitie nehnutelnosti Ciasto¢ne na predaj a Ciastocne na prenajom a ak
institdcia poskytne samostatné nastroje pre ¢ast na predaj a pre ¢ast na prenajom, preferenént
rizikovi vahu ADC mozno uplatnit na Urovni nastroja za predpokladu, Zze mozno zabezpedit, ze
splatenie nastroja tykajuce sa predaja (resp. nastroja tykajlice sa prenajmu) je zaloZzené len na
predaji (resp. prenajme) bytovych jednotiek. Na tento uUcel institucia vypocita dva samostatné
pomery na Urovni nastrojov na posudenie znaénej ¢asti celkovych zmluav.
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5. Primerana suma vlastnych zdrojoy,
ktoru poskytol dlznik

19. Vlastné zdroje, ktoré poskytol dlznik, k hodnote nehnutelného majetku urceného na byvanie

20.

po dokonéeni by sa mala povaZovat za primerani na Ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. b)
nariadenia CRR, ak je pomer hodnoty kapitalu, ktory poskytol dlznik, k hodnote nehnutelného
majetku uréeného na byvanie po dokonceni rovny alebo vyssi ako 25 %.

Na ucely odseku 19 tychto usmerneni sa iba tie investicie, ktoré dlznik vynalozil do
nehnutelného majetku, kvalifikuji ako kapital, ktory poskytol dlznik, ktory, ak existuje,
predstavuje pre dlznika len zostatkovu pohladavku voci majetku, a to bud vo forme vlastného
pouZitia nehnutelného majetku, alebo prostrednictvom pefiainych tokov vytvorenych
predajom alebo prendajmom nehnutelného majetku, ktory je najma podriadeny akejkolvek
pohladavke, ktord by institicia mohla mat z poskytnutého financovania, a st investiciami v
podobe jednej z nasledujucich foriem alebo ich kombinacie:

a. penazné prostriedky investované do projektu a oddelené od ostatnych aktiv dlZnika,
ktoré su k dispozicii na pokrytie predpokladanych nakladov na projekt, merané v
mene financovania pre dlznika a v ¢ase vypoctu kapitdlovych poziadaviek,

b. dotdcie a granty uZ investované na pokrytie vzniknutych nakladov na projekt alebo
oddelené od inych aktiv dlZnika, ktoré su k dispozicii na pokrytie predpokladanych
nakladov na projekt, merané v mene financovania pre dlZznika a v ¢ase vypoctu
kapitalovych poziadaviek,

c. nezatazené lahko obchodovatelné aktiva priamo spojené s projektom a dostupné na
pokrytie planovanych nakladov projektu, by sa mali merat v mene financovania
pre dlZnika a oceriovat trhovou hodnotou tychto aktiv v éase vypoctu kapitalovych
poziadaviek. Tieto aktiva by sa mali jednoducho predavat alebo obchodovat na trhu.
Tieto aktiva by mali byt zmluvne viazané na to, Ze sa pouziju na Uhradu nakladov na
vyvoj alebo vystavbu spojenych s projektom, a mali by byt bez akychkolvek pravnych
narokov, zdloznych prav alebo obmedzeni,

d. vydavky na vyvoj alebo vystavbu, vyplatené dlznikom z vlastnych zdrojov v priamej
suvislosti s projektom, merané v mene financovania pre dlznika a v ¢ase vypoctu
kapitalovych poZiadaviek,

e. pozemky alebo zlepsenia, vyplatené z vlastnych zdrojov alebo uz vlastnené dlznikom,
v priamej suvislosti s projektom, merané v mene financovania pre dlznika a v trhovej
hodnote v ¢ase prispevku dlZznika do projektu.
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21. Vlastné zdroje, ktoré poskytol dlznik, je celkova suma investicii kvalifikovanych podla odseku
20, ktoru dlznik uz vlozil, znizenda o akékolvek nadmerné naklady, ktoré sa v sucasnosti
ocakdvaju v suvislosti s dokoncenim nehnutelného majetku. Nadmerné ndklady su vycislené
ako rozdiel, ak je kladny, medzi celkovymi ndkladmi na dokonéenie nehnutelného majetku, uz
vynaloZzenymi a aj eSte ocakdavanymi ndakladmi, a hodnotou nehnutelného majetku
po dokonceni vypocitanou podla ¢ldnku 229 ods. 1 nariadenia CRR, t. j. ako keby bol nehnutelny
majetok u? dokonceny, pri zohladneni dizky trvania Gveru a moZnosti, 7e st¢asna trhova
hodnota tohto dokonceného nehnutefného majetku bude vyrazne vyssia ako hodnota, ktora
by bola udrzatelna pocas trvania Gveru. Na ucely tohto vymedzenia pojmu ,nadmerné naklady“
znamenaju sumu, o ktoru celkové naklady na dokoncenie nehnutelného majetku prevysuju
hodnotu nehnutelnosti po dokonceni, a nie sumu, o ktord naklady prevysuju odhadované
naklady pri vzniku.



USMERNENIA O EXPOZICIACH ADC VOCI NEHNUTEINOSTIAM URCENYM NA BYVANIE

6. Zohladnenie osobitosti poskytovania
uverov subjektom verejného byvania
alebo neziskovym subjektom

22. Na expozicie ADC vo¢i subjektom verejného byvania alebo neziskovym subjektom v celej Unii,

ktoré su regulované pravnymi predpismi a existuju na to, aby sluzili socidalnym ucelom a
ponukali ndjomcom dlhodobé byvanie, sa vztahuje zaobchadzanie podla odsekov 23 a 24, ak
su splnené obe tieto podmienky:

a. zamyslané poutzitie nehnutelnosti je vyhradne na ucely prenajmu,

b. na financovany majetok sa vztahuje nariadenie, v ktorom sa stanovuje narok na
socidlne/verejné byvanie vratane kritérii pre Ziadatelov v suvislosti s ich prijmom,
velkostou rodiny, pobytovym statusom a poziadavkami na vystavbu vratane velkosti
kazdej bytovej jednotky alebo bezbariérového pristupu.

23. V pripade expozicii ADC uvedenych v odseku 22 by sa poZiadavka na vyznamnu cast celkovych

zmluv, ako sa uvadza v ¢lanku 126a ods. 2 pism. a) nariadenia CRR, mala povazovat za splnend,
ak pre posudzovany projekt a pre kazdy typ socidlnych bytov v projekte pocet Ziadatelov
presahuje pocet jednotiek socidlneho byvania, ktoré su k dispozicii na prenajom. Ak pocet
Ziadatelov nie je k dispozicii pre konkrétny projekt, ale je k dispozicii na Urovni obce, porovnanie
medzi po¢tom Zziadatelov pre kazdy typ jednotiek socidlneho byvania a poctom jednotiek
socialneho byvania, ktoré su k dispozicii na prenajom, sa moéze vykonat na trovni obce.

24. V pripade expozicii ADC uvedenych 22v odseku by sa primerana hodnota vlastnych zdrojov,

ktoré poskytol dlznik, na Ucely ¢lanku 126a ods. 2 pism. b) nariadenia CRR mala stanovit podla
poziadaviek odsekov 19 aZ 21 tychto usmerneni s touto Upravou:

a. [ZniZenie prahovej hodnoty zdrojov]: pomer sumy zdrojov, ktory poskytol dlznik, k
hodnote nehnutelného majetku uréeného na byvanie po dokonceni, ako sa uvddza
v odseku 19, by sa mal rovnat alebo byt vyssi ako 20 %.

b. [Povolenie dotacii a grantov viazanych dlZnikovi]: Dotacie a granty uvedené v odseku
20 pism. b) zahffiaju aj dotacie a granty viazané dlznikovi s ciefom pokryt vzniknuté
naklady na projekt vratane dotacii viazanych vo forme financnych prostriedkov
ziskanych zo statom zabezpeclenych, nezabezpecenych podriadenych Uverov
s preferen¢nymi urokovymi sadzbami, ktoré sa meraju v mene financovania dlznika
a v Case vypoctu kapitalovych poziadaviek.



