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(Pripravné akty)

EUROPSKA CENTRALNA BANKA

EUROPSKA CENTRALNA BANKA

STANOVISKO EUROPSKE] CENTRALNE] BANKY
z 5. jila 2011

k ndvrhu smernice Eurépskeho parlamentu a Rady o verovych zmluvich tykajicich sa obytnych
nehnutelnosti

(CON/2011/58)
(2011/C 240/04)

Uvod a pravny ziklad

Eurdpska centrdlna banka (ECB) prijala 18. aprila 2011 Ziadost Rady Eurdpskej tnie o stanovisko k ndvrhu
smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady o dverovych zmluvdch tykajicich sa obytnych nehnutelnosti (')
(dalej len ,navrhovand smernica®).

Pravomoc ECB vydat stanovisko je zaloZend na clankoch 127 ods. 4 a 282 ods. 5 Zmluvy o fungovani
Eurépskej tnie, kedZe navrhovand smernica obsahuje ustanovenia, ktoré maja vplyv na spdsob, akym
Eurépsky systém centrdlnych bank (ESCB) prispieva k hladkému uskuto¢novaniu politik, ktoré sa tykaji
stability finan¢ného systému, ako je uvedené v ¢lanku 127 ods. 5 zmluvy. V stilade s ¢lankom 17.5 prvou
vetou rokovacieho poriadku Eurdpskej centrdlnej banky Rada guvernérov prijala toto stanovisko.

1. Vseobecné pripomienky

ECB vita navrhovand smernicu, ktorej cielom je ulahcit vytvorenie hladko fungujiiceho vnitorného
trhu s vysokou troviiou ochrany spotrebitelov v oblasti tiverovych zmliv tykajicich sa obytnych
nehnutelnosti. Pokial ide o finan¢nd stabilitu, ECB podporuje opatrenia, ktorych cielom je zaistit
zodpovedné prijimanie a poskytovanie Gverov a obnovit doveru spotrebitelov. Takisto podporuje
navrhy tykajiice sa regula¢ného rdmca a pripadne aj rimca dohladu, ktory sa vztahuje na netiverové
indtiticie poskytujice tvery upravené v navrhovanej smernici a na sprostredkovatelov dveru.

2. Uvery v cudzej mene

2.1. Jeden z problémov, ktory Eurdpska komisia identifikovala v stvislosti s nezodpovednym poskyto-
vanim Gverov na trhoch EU s hypotekdrnymi Gvermi, sa tyka podziciek denominovanych v cudzej
mene, ktoré si spotrebitelia vezmu v danej mene, aby vyuzili pontikant zvyhodnend drokovi sadzbu,

ale bez adekvitneho pochopenia kurzového rizika, ktoré s tym savisi (2).

2.2. ECB vo svojom dokumente Financial Stability Review z roku 2010 uviedla, Ze neddvna financnd
kriza zdoraznila mozné systémové rizikd spojené s rozirenostou Gverov v cudzej mene v niektorych
Clenskych §titoch a potrebu sledovat a riesit tento problém, aby sa zabranilo dalsiemu ndrastu
tverov v cudzej mene (}). ECB zaznamenala, Ze vysokd miera tverov v cudzej mene poskytnutych

(") KOM(2011) 142 v kone¢nom zneni.
(%) Pozri bod oddvodnenia 4 navrhovanej smernice.
(}) ECB Financial Stability Review, jun 2010, s. 167.
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nezabezpecenym dlznikom moéze v niektorych clenskych $tdtoch viest k vyraznej zranitelnosti, kedze
takéto dvery menia priame vystavenie bankového systému kurzovému riziku na tverové riziko
a vystavuju hospoddrstvo vyraznym makrofinanénym rizikdim. Okrem toho, vysokd droven dlhu
v cudzej mene moze obmedzovat manévrovaci priestor menovej politiky a jej d¢innost. Vzhladom
na tieto negativne vedlajsie javy spojené s dvermi v cudzej mene ECB zdoraznila, Ze je dolezité, aby
tvorcovia politiky prijimali opatrenia na zabranenie nadmernému ndrastu tychto tverov v bankovom
systéme (4).

V tejto stvislosti ECB uviedla, Ze prijatie opatreni regulatnej politiky a politiky dohladu moze
vyznamnou mierou prispiet k zmierneniu rizik vyplyvajicich z dverov v cudzej mene (°). Vo vseo-
becnosti plati, Ze na obmedzenie dverov v cudzej mene si tvorcovia politiky dorazne vyzyvani
k tomu, aby pre hospodarske subjekty vytvorili také prevadzkové prostredie, ktoré bude v kazdom
smere veritelov a dlznikov nabddat k obozretnému rozhodovaniu zaloZenému na dostatocnych
informécidch. To zahfna uskuto¢fiovanie zdravych makroekonomickych politik zameranych na stabi-
litu a politik na posilnenie finan¢nej gramotnosti, ako aj primerant finan¢nd reguldciu a dohlad (6).
V tejto stvislosti navrhovand smernica $pecifikuje informécie, ktoré sa maji poskytniit spotrebitelom,
ak sa md tver poskytniif v inej mene ako je ndrodnd mena dlznika (7). ECB md za to, Ze poskytované
informdcie by mali tieZ obsahovat vysvetlenie potencidlnych rizik pre spotrebitelov v pripade, Ze st
tvery denominované v cudzej mene (%).

Pristup k databizam a verejnym dverovym registrom

Na zdklade navrhovanej smernice by mal kazdy clensky $tdt zabezpecit vSetkym veritelom (°) nedis-
krimina¢ny pristup k databdzam pouzivanym v danom ¢lenskom $tate, aby mohli posudit tverova
bonitu spotrebitelov a kontrolovat dodrziavanie Gverovych zdvizkov spotrebitelov po celd dobu
trvania Gverovej zmluvy. Okrem toho, na zdklade navrhovanej smernice by na Komisiu mali byt
delegované pravomoci definovat jednotné kritéria registracie a podmienky spracovania dét, ktorymi
sa riadia databdzy, vritane maximdlnych hodnét registricie a dohodnutych vymedzeni kltac¢ovych
pojmov, ktoré sa v takychto databdzach pouzivaji (1°).

Ohladom tychto aspektov, s vynimkou jedného technického ndvrhu (pozri zmenu a doplnenie 1) by
ECB rada vyjadrila nasledujice pripomienky tykajiice sa pravomoci delegovanych na Komisiu.

3.2.1. Po prvé, databdzy, na ktoré sa odvoldva navrhovand smernica, obsahuji databdzy prevddzkované

()

stkromnymi tverovymi kanceldriami alebo agentiirami tverovych referencii a verejné tverové
registre, ktoré v prislusnych ¢lenskych Statoch slizia na postidenie Gverovej bonity spotrebitelov
a na kontrolu dodrziavania ich Gverovych zavizkov po celii dobu trvania dverovej zmluvy. Centrdlne
tiverové registre vedd ndrodné centrdlne banky v mnohych ¢lenskych stitoch a niektoré z tychto
registrov sliZia na vy$sie uvedené ucely. ECB, ktord v tejto oblasti pdsobi ako katalyzdtor (1),
podporuje spolupracu, vymenu informdcii a zjednotenie definicii a pojmov medzi centrdlnymi Gvero-
vymi registrami na cezhrani¢nej trovni ('?). Opakované turbulencie v bankovom a finanénom sektore
zdoraznili dolezitost centrilnych tGverovych registrov, ktoré mozu tverovym institGicidm pomoct
G¢inne sledovat a riadit tverové riziko tym, Ze im poskytuji pristup k informédcidm o zadlzenosti
dlznikov. Centrdlne tiverové registre si uzitocné na vykondvanie dohladu nad obozretnym podni-
kanim, pre ulohu centrdlnej banky spocivajicu v prispievani k stabilite finanéného systému

V tejto suvislosti pozri stanovisko ECB CON/2010/62 zo 4. augusta 2010 k zmendm a doplneniam niekolkych

zakonov tykajucich sa zniZenia finan¢nej nerovnovahy, odsek 3.1.1. Vsetky stanoviskd ECB st dostupné na interne-
tovej stranke ECB http://www.ecb.europa.cu

Porovnaj pozndmku pod ¢&iarou 3.

Stanovisko ECB CON/2010/62 zo 4. augusta 2010 k zmendm a doplneniam niekolkych zdkonov tykajiicich sa
zniZenia finan¢nej nerovnovahy, odsek 3.1.2.

Napriklad vzorec pouzivany na vypocet rozpiti vymennych kurzov a periodicity ich tprav alebo ¢iselné priklady
ukazujiice, ako mozu zmeny prislusnych vymennych kurzov ovplyvnit vysku splatok [pozri prilohu II k navrhovanej
smernici, ,Eurdpsky Standardizovany informacny formuldr (ESIS)“ a najmd cast B, oddiel 2.2 a oddiel 5].

8 Clénok 9 ods. 1 pism. f) navrhovanej smernice.

V kontexte navrhovanej smernice tento pojem zahffia tak Gverové institdcie, ako aj netverové institdcie poskytujiice
zmluvy tykajtice sa obytnych nehnutelnosti.

) Clanok 16 ods. 2 navrhovanej smernice.

Pozri memorandum o porozumeni o vymene informdcii medzi centrdlnymi ndrodnymi tiverovymi registrami na
ucely ich postipenia vykazujicim institicidm (,MOU"), april 2010, s. 1 az 18.

Pozri stanovisko ECB CON/2001/12 z 31. mdja 2001 na ziadost Ministerstva hospoddrstva Spanielskeho kralovstva
k ndvrhu zdkona, ktorym sa menia a dopliaji viaceré zdkony upravujiice $panielsky finan¢ny trh.
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a na Statistické tcely. Rozvijanie cezhrani¢nej stcinnosti medzi centralnymi tiverovymi registrami by
malo tieZ prispiet k tomu, aby bol veritelom zabezpeceny primerany pristup do centrdlnych Gvero-
vych registrov.

3.2.2. Po druhé, ECB podporuje navrhovan)'f pristup udelit Komisii delegované pravomoci definovat
jednotné kritérid dverovej registrdcie a podmienky spracovania dit, ktorymi sa riadia databdzy
s tmyslom prehfbit harmoniziciu pravidiel v tejto oblasti. S cielom zabezpecit harmonizéciu
a spristupnenie vystupnych ddajov na ich zdielanie na cezhrani¢nom zdklade by si podmienky
spracovania ddt a kritérid Gverovej registracie vyzadovali identifikdciu zdkladného stboru atribitov,
spolo¢né identifikdtory a spolo¢nit definiciu zédkladnych pojmov a obsahu dit. Okrem toho by sa
mali vziat do Gvahy otdzky dovernosti a ochrany tidajov, ako aj aspekty tykajice sa interoperability
ndrodnych databdz. ECB tiez vychddza z toho, Ze jednotné kritérid dverovej registracie by sa mali
chépat ako minimdlne normy, ktoré stkromnym tverovym kanceldridm alebo agentiram tverovych
referencii a verejnym tverovym registrom v suvislosti s ich G¢elmi a obchodnymi modelmi podla
potreby umoznia zbierat dodato¢né informécie o tychto tveroch.

3.2.3. Po tretie, ECB odporti¢a nadviazat Gzku spoluprdcu s Eurépskym orgdnom pre bankovnictvo (EBA),
ECB a tymi centralnymi bankami ESCB, ktoré prevadzkujii uvedené databazy, a to z dovodu ich
prislusnych pravomoci a odbornosti v tejto oblasti. Z dovodov konzistentnosti a komplexnosti ECB
takisto odportica udelit Komisii obdobné delegované pravomoci v stvislosti s databdzami uvedenymi
v ¢ldnku 9 smernice Eur6pskeho parlamentu a Rady 2008/48/ES z 23. aprila 2008 o zmluvdch
o spotrebitelskom Gvere a o zruSeni smernice Rady 87/102/EHS () so zretelom na zmluvy
o spotrebitelskom tivere. Ak sa zdkonodarca rozhodne neudelit Komisii delegované privomoci,
ECB odporuca opierajtic sa o vykonant prdcu (**), skimat moZznosti dalsej harmonizicie pravidiel
a praktik na trovni EU a taktiez pritom zohladnit odpordcania vydané na medzinirodnych férach,
napriklad so zretelom na G¢inny dozor nad systémami vykazovania (*°).

4. DalSie technické pripomienky

Na rozdiel od smernice 2008/48/ES (1) alebo ndvrhu smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady
o pravach spotrebitelov (7), navrhovand smernica sa nezaoberd harmonizovanym pravom spotrebi-
tefov na odstdpenie od zmluvy v Unii. S ohladom na vyznam finanénych zdvizkov spotrebitela
z uverovej zmluvy tykajicej sa nehnutelnosti na byvanie a na potrebu prispiet k financ¢nej stabilite
a zodpovednému poskytovaniu a prijimaniu Gverov, ECB by odporucila, aby sa este pocas prebie-
hajtceho legislativneho procesu preskiimala potreba zahrniit do navrhovanej smernice ustanovenia
o0 prave na odstipenie od zmluvy ('8).

V pripadoch, kde ECB odporica zmenu a doplnenie navrhovanej smernice, st v prilohe uvedené konkrétne
pozmenujiice navrhy spolu s vysvetlenim.

Vo Frankfurte nad Mohanom 5. jala 2011

prezident ECB
Jean-Claude TRICHET

() Uv. EU L 133, 22.5.2008, s. 66.

(%) Pozri sprdvu expertnej skupiny o Gverovej minulosti, Generédlne riaditelstvo pre vnitorny trh a sluzby, mdj 2009,
dostupnd na internetovej stranke Komisie http://ec.europa.cu

(%) Pozri napriklad spravu Svetovej banky o vykazovani dverov z marca 2011, dostupnd na internetovej stranke Svetovej
banky http://siteresources.worldbank.org (s. 8, 25 a 53 az 59) alebo spravu o vzdgjomnom preskiimani vydant Radou
pre finan¢na stabilitu, ,Thematic Review on Mortgage Underwriting and Origination Practices®, 17. marec 2011,
dostupnd na internetovej stranke Rady pre finanénd stabilitu http://www.financialstabilityboard.org

(*6) Clénok 14 smernice 2008/48/ES.

(') KOM(2008) 614 v kone¢nom zneni. Vysledok prvého citania v Eurépskom parlamente je dostupny na internetovej
stranke Rady http:/[register.consilium.europa.cu

('®) Komisia navrhuje pri prilezitosti preskimania buddcej smernice preSetrit potrebu zaviest prdva a povinnosti
v stvislosti s fdzou po uzavreti tverovych zmliv (pozri ¢ldnok 31 pism. f) navrhovanej smernice).
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PRILOHA

Pozmefiujiice ndvrhy

Znenie, ktoré navrhla Komisia

Zmeny a doplnenia, ktoré navrhuje ECB (')

Zmena a doplnenie 1

Cldnok 16 ods. 1 a 2

,1.  Kazdy clensky stdt zabezpedi vietkym veritelom
nediskrimina¢ny  pristup k databdzam  pouZivanym
v danom clenskom Stite, aby mohli posudit dverovi
bonitu spotrebitelov a kontrolovali dodrZiavanie tverovych
zdvizkov spotrebitelov po celd dobu trvania tverovej
zmluvy. Takéto databazy obsahuji databazy prevadzkované
sikromnymi Gverovymi kanceldriami alebo agentirami
tverovych referencif a verejné Gverové registre.

2. Na Komisiu si v stlade s clinkom 26 a za
podmienok uvedenych v ¢lankoch 27 a 28 delegované
pravomoci definovat jednotné kritérid tverovej registricie
a podmienky spracovania dat, ktorymi sa riadia databazy
uvedené v odseku 1 tohto ¢ldnku.

Takéto delegované akty vymedzuji najmd maximalne
hodnoty registracie, ktoré si pouzité v takychto databa-
zach, a poskytuji dohodnuté vymedzenia kltcovych
pojmov, ktoré sa v takychto databdzach pouZzivaji.“

,1.  Kazdy clensky S$tit zabezpe¢i wsethgm veritelom
z ostatnych ¢lenskych $titov nediskriminacny pristup
k databdzam pouzivanym v danom c¢lenskom 3tite, aby
mohli  posadit  dverovii  bonitu  spotrebitelov
a kontrolovali dodrziavanie Gverovych zavizkov spotrebi-
telov po celd dobu trvania tverovej zmluvy. Takéto data-
béazy obsahuji databdzy prevddzkované sikromnymi
tverovymi kanceldriami alebo agenttirami dverovych refe-
rencii a verejné Gverové registre vedené centrdlnymi
bankami alebo ostatnymi verejnymi orgdnmi.

2. Na Komisiu si v sdlade s c¢lankom 26 a za
podmienok uvedenych v ¢ldnkoch 27 a 28 delegované
pravomoci definovat, po konzulticii s EBA, ECB
a tymi centrdlnymi bankami Eurépskeho systému
centrdlnych bdnk, ktoré vedd databizy uvedené
v odseku 1 tohto &lanku, jednotné kritérid tGiverovej regis-
tricie a podmienky spracovania dét, ktorymi sa riadia tieto
databdzy wedend—odseku—t—tohto-clanka

Takéto delegované akty vymedzuji najmd maximdlne
hodnoty registricie, ktoré st pouzité v takychto databa-
zach, a poskytuji dohodnuté vymedzenia kltGcovych
pojmov, ktoré sa v takychto databazach pouzivaji.“

Oddvodnenie

V siilade so smernicou 2008/48/ES ECB navrhuje uviest v navrhovanej smernici odkaz na ,veritelov z ostatnych clenskych Stdtov*.
Navyse je ticelom navrhovanych zmien a doplneni clanku 16 druhého odseku objasnenie toho, Ze: a) urcity pocet verejnych tiverovych
registrov je prevddzkovany centrdlnymi bankami a ostatnymi verejnymi orgdnmi a b) odbornost EBA, ECB a prislusnych ndrodnyich
centrdlnych bdnk ESCB by mohla byt prinosom pre Komisiu pri priprave ndvrhov delegovanych aktov v tejto oblasti.

Zmena a doplnenie 2

Clanok 9 ods. 1 pism. f)

,(f) Gdaj o mene alebo mendch, v ktorych st k dispozicii
tvery vritane vysvetlenia dosledkov pre spotrebitela,
ked je tGver v cudzej mene;*

,(f) daj o mene alebo mendch, v ktorych st k dispozicii
tvery vrdtane vysvetlenia dosledkov a potencidlnych
vysledkov pre spotrebitela, ked je dver v cudzej
mene;”

Oddvodnenie

Vseobecné informdcie o iverovyich zmluvdch by mali tieZ zahifiat informdcie o potencidlnych rizikdch, ktoré hrozia v pripadoch, ked je
iver denominovany v cudzej mene, napriklad o dosledkoch zmien prislusného vymenného kurzu.

Zmena a doplnenie 3

Clanok 10 ods. 1 pism. c)

,¢) ak posobi ako viazany sprostredkovatel tiveru, mal by
sa takto identifikovat a na Zziadost spotrebitela
poskytnit mend veritelov, pre ktorych pracuje;*

,€) ak posobi ako viazany sprostredkovatel dveru, mal by
sa takto identifikovat a Ziadost el
poskytniit mend veritelov, pre ktorych pracuje;”

Ododvodnenie

Z dovodu transparentnosti by tieto informdcie mali byt spotrebitelom poskytované za kazdych okolnosti.
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Znenie, ktoré navrhla Komisia

Zmeny a doplnenia, ktoré navrhuje ECB (')

Zmena a doplnenie 4

Clanok 13 ods. 1

,1. Clenské stity zabezpelia, aby veritel informoval
spotrebitela o kazdej zmene trokovej sadzby dveru
pisomne alebo na inom trvalom nosi¢i, a to skor ako
tito zmena nadobudne dcinnost. Informdacia zahfnia vysku
spldtok, ktoré sa majii zaplatit potom, ako nadobudne
Gcinnost nova trokovd sadzba tveru, a ak sa pocet alebo

,1. Clenské stdty zabezpetia, aby veritel informoval
spotrebitela o kazdej zmene drokovej sadzby wveru
pisomne alebo na inom trvalom nosici, spravidla
najmenej jeden mesiac predtym, a—to—skér ako tdto
zmena nadobudne Gcinnost. Informdcia zahffia vysku
splatok, ktoré sa maji zaplatit potom, ako nadobudne

frekvencia splitok zmeni, podrobnosti o ich pocte | G¢innost novd Grokova sadzba dveru, a ak sa pocet alebo
a frekvencii.“ frekvencia spldtok zmeni, podrobnosti o ich pocte
a frekvencii.“
Odovodnenie

Je dolezité poskytniit spotrebitelovi informdcie o zmendch tirokovej sadzby iveru s dostatocnym casovym predstihom.

Zmena a doplnenie 5

Priloha 1II ¢ast B oddiel 6 ods. 4

o[...] Veritel takisto zahrnie: 1) prislusné pripadné maxi-
mélne a minimélne hodnoty trokovych sadzieb; 2) priklad,
ako by sa splitka odliSovala v pripade zvySenia alebo
zniZenia Grokovych sadzieb o 1 % alebo vyssi percentudlny
podiel, ak je to realistickejsie vzhladom na velkost
normélnej zmeny trokovych sadzieb a 3) pokial existuje
hornd hranica, vysku splitky v najhorSom pripade.”

o[...] Veritel takisto zahrnie: 1) prislusné pripadné maxi-
mélne a minimdlne hodnoty drokovych sadzieb; 2) priklad,
ako by sa splitka odliSovala v pripade zvySenia alebo
zniZenia Grokovych sadzieb o 23+% percentuilne body
alebo wySsipercentudlnypodiel viac, ak je to realistickejsie
vzhladom na velkost normdlnej zmeny trokovych sadzieb
a 3) pokial existuje hornd hranica, vysku spldtky
v najhorSom pripade.”

Odoévodnenie

Uverovd zmluva tykajtica sa obytnej nehnutelnosti moZe trvat niekolko desatroci. V dosledku. toho je vysoko pravdepodobné, Ze sa
tirokové sadzby pocas tohto obdobia zvySia o viac nez 1 percentudlny bod. Ak sa tiverovd zmluva uzatvori v obdobi, ked' sii tirokové
sadzby nizke, k takémuto zvySeniu dojde takmer naisto. Dlznikom by sa mali poskytnit informdcie dostatoiné na to, aby im
umoznili pochopit vplyv ocakdvaného zvysenia tirokovej sadby. Zmena o 1 percentudlny bod je ako takd velmi nepatrnd pri
posudzovani vplyvu zmien tirokovjch sadzieb na spldtky. V tejto siwislosti by zvySenie o 2 percentudlne body poskytlo lepsi obraz

o tom, aky vplyv by mali zvySenia tirokovych sadzieb na spldtky.

(") Tuénym pismom sa oznaCuje novy text, ktory ECB navrhuje vloZit. Preskrtnutym pismom sa oznacuje text, ktory ECB navrhuje

vypustit.




