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V Bruseli 16. 4. 2026
C(2026) 2429 final
DELEGOVANE NARIADENIE KOMISIE (EU) .../...
z 16. 4. 2026,

ktorym sa dopiiia nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 575/2013, pokial
ide o regulacné technické predpisy, ktorymi sa presne stanovuje, ¢o predstavuje
rovnocenny pravny mechanizmus, ktorym sa zabezpecuje, Ze sa nehnutel’ny majetok
urceny na byvanie vo vystavbe dokon¢i v primeranom ¢asovom ramci

(Text s vyznamom pre EHP)
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DOVODOVA SPRAVA

1. KONTEXT DELEGOVANEHO AKTU

Clankom 124 ods. 14 nariadenia (EU) &. 575/2013 sa Komisia splnomociiuje, aby po tom, ako
Eurépsky organ pre bankovnictvo (EBA) predlozi navrh technickych predpisov, a v stilade
s ¢lankami 10 aZz 14 nariadenia (EU) &. 1093/2010 prijala delegované akty, v ktorych sa
presne stanovi, ¢o predstavuje rovnocenny pravny mechanizmus, ktorym sa zabezpeci, ze sa
nehnutel'ny majetok vo vystavbe dokon¢i v primeranom ¢asovom ramci.

V stilade s ¢lankom 10 ods. 1 nariadenia (EU) ¢&. 1093/2010, ktorym sa zriad'uje organ EBA,
Komisia do troch mesiacov od doru¢enia navrhu predpisov rozhodne, ¢i predlozeny navrh
schvali. Komisia moze takisto schvalit’ navrh predpisov iba ¢iastocne alebo so zmenami, ak si
to vyzaduju zaujmy Unie, ato s prihliadnutim na osobitny postup stanoveny v uvedenych
¢lankoch.

2. KONZULTACIE PRED PRIJATIM AKTU

V sulade s ¢lankom 10 ods. 1 tretim pododsekom nariadenia (EU) &. 1093/2010 organ EBA
vykonal verejnl konzultaciu o navrhu regulaénych technickych predpisov, ktory bol Komisii
predlozeny v stlade s &lankom 124 ods. 14 nariadenia (EU) ¢. 575/2013. Konzultaény
dokument bol uverejneny na webovom sidle orgdnu EBA 13. méja 2024 a konzultacia sa
skoncila 15. augusta 2024. Organ EBA okrem toho poziadal Skupinu zainteresovanych stran
v bankovnictve vytvoreni v sulade s é&lankom 37 nariadenia (EU) ¢&.1093/2010, aby
v suvislosti s ndvrhom predpisov poskytla poradenstvo.

Spolu s kone¢nym navrhom technickych predpisov predlozil organ EBA vysvetlenie, ako bol
pri vypracuvani kone¢ného navrhu zohl'adneny vysledok verejnej konzultacie a spétna vizba
od zainteresovanych stran. V stlade s poziadavkami uvedenymi v ¢lanku 10 ods. 1 nariadenia
(EU) &.1093/2010 organ EBA predlozil aj posudenie vplyvu vratane analyzy nakladov
a prinosov v suvislosti s navrhom technickych predpisov. Tato analyza je k dispozicii na
webovom sidle organu EBA ako sucast’ kone¢ného navrhu balika regulacnych technickych
predpisov.

3. PRAVNE PRVKY DELEGOVANEHO AKTU

V kone¢nom navrhu technickych predpisov sa presne stanovuju prudencidlne podmienky, za
ktorych sa pravny mechanizmus moze povazovat na ucely ¢lanku 124 ods. 3 pism. a) bodu
iii) podbodu 2 nariadenia (EU) &. 575/2013 za rovnocenny na to, aby bolo mozné zabezpegit,
aby sa nehnutel'ny majetok vo vystavbe dokoncil v primeranom ¢asovom ramci.

Na tento ucel sa v navrhu predpisov vymedzuju poziadavky uplatnitelné na poskytovatela
zabezpecenia, najma pokial’ ide o jeho tiverovu bonitu, a objasnuje sa, ze poskytovatel’ musi
byt regulovanou inStiticiou alebo poistoviiou. V navrhu predpisov sa stanovuji aj
prevadzkové a pravne vlastnosti kvalifikovanej zaruky dokoncenia vratane povinnosti pokryt
vSetky zostavajuce naklady na vystavbu alebo, ak dokoncenie nie je mozné, splatit’ iverovej
inStitacii sumu rovnajicu sa nesplatenej expozicii.

V predpisoch sa d’alej objasiiuje, Ze zaruky dokoncenia musia byt komplexné, pravne zavdzné
a vymoziteI'né a nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré poskytovatel'ovi umoziuju jednostranne
znizit’ alebo zrusit’ jeho povinnosti. Ak poskytovatel’ zabezpecenia a tiverova inStitucia patria
do tej istej skupiny, zaobchadzanie s nehnute'nym majetkom ako s dokoncenym sa nemusi
uznat’ na konsolidovanej Grovni.
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DELEGOVANE NARIADENIE KOMISIE (EU) .../...
z 16. 4. 2026,

ktorym sa dopiiia nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) & 575/2013, pokial’
ide o regulacné technické predpisy, ktorymi sa presne stanovuje, ¢o predstavuje
rovnocenny pravny mechanizmus, ktorym sa zabezpecuje, Ze sa nehnutel’ny majetok
urceny na byvanie vo vystavbe dokon¢i v primeranom ¢asovom ramci

(Text s vyznamom pre EHP)

EUROPSKA KOMISIA,
so zretel'om na Zmluvu o fungovani Eur6pskej tnie,

so zretefom na nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) &. 575/2013 z26. juna 2013
o prudencialnych poziadavkach na iverové institicie a o zmene nariadenia (EU) &. 648/2012!,
a najmi na jeho ¢lanok 124 ods. 14,

ked’ze:

(1) 'V zadujme zabezpecCenia, aby sa nehnute'ny majetok vo vystavbe uvedeny v ¢lanku
124 ods. 3 pism. a) bode iii) nariadenia (EU) &. 575/2013 dokonéil v primeranom
¢asovom ramci, v pravhom mechanizme uvedenom v ¢lanku 124 ods. 3 pism. a) bode
ii1) podbode 2 uvedeného nariadenia by sa mal stanovit’ poskytovatel’ zabezpecenia,
ktory dokéze konat’ v primeranom ¢asovom ramci a ma dostatocnti iverovu bonitu.

(2) Uverové inititucie a poistovne, ktorym bolo udelené povolenie v Unii, podliehaji
prisnym prudencidlnym poziadavkdm. Z tohto dovodu maji najlepSie predpoklady na
to, aby konali ako poskytovatelia zabezpecenia.

3) S cielom zabezpecit', aby bol pravny mechanizmus uvedeny v ¢lanku 124 ods. 3 pism.
a) bode iii) podbode 2 nariadenia (EU) & 575/2013 rovnocenny s mechanizmami
uvedenymi v uvedenom clanku, mal by byt sufastou vnutroStatneho prava
uplatnite'ného na vystavbu nehnutelného majetku uréeného na byvanie.

(4) Ak zabezpecCenie poskytuje subjekt, ktory ma prospech ztoho istého zabezpecenia,
nedoslo by k zniZeniu rizika, ked’Ze tento subjekt by vyuzival zaruku a zaroven by bol
za fu zodpovedny. Preto ak poziCiavajica inStiticia aj poskytovatel zabezpecenia
patria do tej istej skupiny, zaobchadzanie by sa nemalo uplatiiovat’ na konsolidovanej
urovni. Namiesto toho by sa uznanie prinosov zmieriiovania rizika vyplyvajacich zo
zaruky dokoncenia, konkrétne zaobchadzania snehnutelnym majetkom ako
s dokon¢enym, malo obmedzit’ na vypocet poziadaviek na vlastné zdroje na rovni
jednotlivych institacii.

%) Ked’ze koexistencia viacerych poskytovatel'ov zabezpeCenia moze branit’ koordindcii
dokoncenia nehnute'ného majetku ako celku, treba pozadovat’ bud’ to, aby zaruky
dokoncenia vsetkych bytovych jednotiek v nehnutelnom majetku uréenom na byvanie

! Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) & 575/2013 z26.jtna 2013 o prudencialnych
poziadavkéch na uverové institucie a o zmene nariadenia (EU) ¢. 648/2012 (U. v. EU L 176, 27.6.2013,
s. 1, ELI: http://data.europa.cu/eli/reg/2013/575/0j).
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(6)

(7

(8)

)

vo vystavbe poskytoval ten isty subjekt, alebo aby jednu zaruku spolocne
a nerozdielne poskytovali viaceri poskytovatelia zabezpecenia.

V snahe zachovat' ucinnost’ zaruky dokoncenia a zabezpecit, aby poskytovatel
zabezpecenia zostal zaviazany k vCasnému dokonéeniu nehnutelného majetku
ur¢en¢ho na byvanie, by sa poskytovatel'ovi zabezpeCenia nemalo povolit’ zvysit’
skuto¢né naklady na zabezpecenie, jednostranne skratit' trvanie uvedeného
zabezpecenia, uvedené zabezpecenie zrusit, ani sa inak zbavit' svojich povinnosti,
s vynimkou pripadov suvisiacich s neoCakavanymi a neodvratitelnymi udalost'ami
krytymi inym poistenim alebo zarukou.

Zaruka dokoncenia sa moze zmenit’ na zaruku splatenia, ¢o méze mat’ za nasledok, ze
dlznik dostane od poskytovatel'a zabezpecenia finanéni ndhradu. S cielom zabranit’
tomu, aby dlznik mohol vol'ne disponovat’ takouto ndhradou, mal by byt povinny
previest’ takuto ndhradu na poziCiavajicu institiciu, aby bolo mozné splatit’ uver
zabezpeceny nedokoncenym nehnutelnym majetkom.

Toto nariadenie vychédza z ndvrhu regulac¢nych technickych predpisov, ktory Komisii
predlozil Eurdpsky organ pre bankovnictvo.

Europsky organ pre bankovnictvo uskutocnil otvorené verejné konzulticie k navrhu
regulacnych technickych predpisov, z ktorého toto nariadenie vychadza, analyzoval
potencidlne stvisiace ndklady aprinosy apoziadal o poradenstvo Skupinu
zainteresovanych stran v bankovnictve vytvorenu v sulade s ¢lankom 37 nariadenia
Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 1093/20102,

PRIJALA TOTO NARIADENIE:

Clanok 1
Rovnocenny pravny mechanizmus

Pravny mechanizmus, ktorym sa zabezpeCuje, aby sa nehnutelny majetok vo
vystavbe dokon¢il v primeranom ¢asovom ramci, ako sa uvadza v ¢lanku 124 ods. 3
pism. a) bode iii) podbode 2 nariadenia (EU) &. 575/2013, musi spiiat’ podmienky
stanovené v odsekoch 2 az 13.

Zaruka dokoncenia sa vyZaduje podl'a pravnych predpisov ¢lenského §tatu, v ktorom
sa nehnutel'ny majetok ur€eny na byvanie stavia.

V pravhom mechanizme sa vyZzaduje a zabezpecuje vymozitelnost' zaruky
dokoncenia, ktord sa uplatiiuje az do dokoncenia vystavby nehnute'ného majetku
ur¢eného na byvanie a ktord je pisomne zdokumentovana.

Zaruku dokoncenia uvedenu v odseku 2 ponuka poskytovatel’ zabezpec€enia, ktory je
bud’ uverovou institiciou, ako sa uvadza v ¢lanku 4 ods. 1 bode 3 nariadenia (EU)
¢. 575/2013, alebo poistoviiou, ako sa uvadza v ¢lanku 4 ods. 1 bode 5 uvedeného
nariadenia.

Ak poskytovatel’ zabezpecenia a pozi€iavajuca institiicia patria do tej istej skupiny,
zaruka dokoncenia sa nekvalifikuje ako rovnocenny pravny mechanizmus pre

Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) & 1093/2010 z 24. novembra 2010, ktorym sa zriad’uje
Eurdpsky organ dohladu (Eurdpsky organ pre bankovnictvo) a ktorym sa meni a doplita rozhodnutie
&. 716/2009/ES a zruiuje rozhodnutie Komisie 2009/78/ES (U. v. EU L 331, 15.12.2010, s. 12, ELI:
http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

12.

konsolidovanu uroven akejkol'vek skupiny, do ktorej patri poZiCiavajlca institicia aj
poskytovatel’ zabezpecenia.

Rizikovda véha wuplatnitelna na priamu nezabezpecenu expoziciu  voci
poskytovatel'ovi zabezpeCenia nesmie presiahnut’ 30 % takejto expozicie podla
¢lankov 120 az 122 nariadenia (EU) ¢. 575/2013.

Rozsah zaruky dokoncenia uvedenej vodseku 2 musi byt jasne stanoveny
v zmluvnej dokumentacii medzi poziciavajucou instituciou, poskytovatel'om
zabezpecenia a dlznikom.

Zaruka dokoncenia uvedend v odseku 2 musi byt platnd az do dokoncenia
nehnutel'ného majetku ur¢eného na byvanie vo vystavbe.

Ak sa v danom nehnutenom majetku ur¢enom na byvanie vo vystavbe nachadza
viacero bytovych jednotiek, na vSetky bytové jednotky sa vztahuje jedna zaruka
dokoncenia, ktorti poskytuje bud’ jeden poskytovatel’ zabezpecenia alebo viaceri
poskytovatelia zabezpecenia, ktori su spolo¢ne a nerozdielne zodpovedni za thto
jednu zaruku dokoncenia.

V ramci zaruky dokoncenia sa povinnost’ poskytovatel'a zabezpecenia aktivuje véas
a bez podmienok, ktoré by obmedzovali aktivaciu zaruky dokoncenia. Zlyhanie
dlznika nesmie branit’ aktivacii zaruky dokoncenia.

Zaruka dokoncenia nesmie obsahovat’ ziadne ustanovenie, ktoré¢ by poskytovatel'ovi
zabezpecenia z inych dévodov, nez st dovody, ktoré su pod priamou kontrolou
dlZznika, vratane zvysenia rizika, ze realitny developer nedokon¢i nehnutel'ny majetok
vo vystavbe, umoziovalo vykonat’ ktortikol'vek z tychto ¢innosti:

a)  zvysit skutocné naklady zaruky dokoncenia;

b)  zrusit zaruku dokoncenia;

c) jednostranne zniZit sumu alebo trvanie zaruky dokoncenia;
d) oslobodit’ poskytovatela zabezpecenia:

1)  od povinnosti, aby sa v€as dokoncil nehnutel'ny majetok vo vystavbe,
ako sa uvadza v odseku 12 pism. a);

i1) ak sa zaruka dokoncenia zmeni na zaruku splatenia, od platobnej
povinnosti uvedenej v odseku 12 pism. b).

Pismeno d) sa neuplatituje v pripade nepredvidateI'nych a neodvratite'nych udalosti,

ktoré s mimo kontroly zi€astnenych stran, za predpokladu, Ze tieto udalosti su kryté

inym poistenim alebo zarukou v prospech poskytovatela zabezpecenia,
poZiCiavajucej institucie alebo dlznika.

Hned’, ako uz nie je zabezpecené, Ze vystavba nehnutel'ného majetku ur¢eného na

byvanie bude dokoncend v primeranom ¢asovom ramci, poskytovatel' zabezpecenia

je povinny:

a) bezodkladne abez obmedzenia alebo stropu financovat’ vSetky zostavajuce
stavebné naklady na dokoncenie vystavby nehnuteného majetku uré¢eného na
byvanie az do jeho dokoncenia, ato aj v pripade mozného prekrocCenia
rozpoctu;

b)  ak sa zaruka dokoncenia zmeni na zaruku splatenia, ako sa uvadza v ¢lanku 2,
bezodkladne zaplatit’ pozi¢iavajucej inStitiicii priamo alebo prostrednictvom
dlZznika sumu, ktord sa rovnd aspoii sume, ktora dlznik stale dlhuje
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13.

poZiCiavajucej institicii v suvislosti s nedokoncenym nehnutelnym majetkom
ur¢enym na byvanie.
DIznik a pozi¢iavajuca inStiticia maju vo vSetkych prisluSnych clenskych Statoch
pravne vymozitelné pravo voci poskytovatelovi zabezpeCenia, pokiall ide
o povinnosti uvedené v odseku 12 pism. a) alebo b).

Clanok 2
Zmena zaruky dokonc¢enia na zaruku splatenia

Ziadna zaruka dokoncenia sa nesmie zmenit’ na zaruku splatenia, pokial’ nie st splnené vsetky
tieto podmienky:

a)
b)

suma uvedend v ¢lanku 1 ods. 12 pism. b) sa okamzite stane pravne splatnou,

ak poskytovatel' zabezpecenia zaplati sumu uvedent v ¢lanku 1 ods. 12 pism. b)
prostrednictvom dlznika, dlznik je zo zékona povinny splatit’ prijatd sumu
pozi€iavajicej institicii ihned’ po prijati dotknutej sumy od poskytovatela
zabezpecenia;

po aktivacii zaruky splatenia nemozno Cerpat Ziadne dodato¢né sumy expozicie
zabezpecene] nedokonéenym nehnutelnym majetkom, pokial’ sa pred takymito
Serpaniami nezavedie novy rovnocenny pravny mechanizmus spihajici vsetky
kritéria stanovené v ¢lanku 1.

Clénok 3
Nadobudnutie u¢innosti

Toto nariadenie nadobtida ucinnost’ dvadsiatym diiom nasledujucim po jeho uverejneni
v Uradnom vestniku Europskej unie.

Je zavdzné v celom rozsahu a priamo uplatnitelné vo vSetkych ¢lenskych Statoch.

V Bruseli 16. 4. 2026

Za Komisiu
predsednicka
Ursula VON DER LEYEN
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