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OBECNE POKYNY K EXPOZICIM ADC SOUVISEJICIM S OBYTNYMI NEMOVITOSTMI

1. Dodrzovani obecnych pokynu
a oznamovaci povinnost

Status téchto obecnych pokyn(

1. Tento dokument obsahuje obecné pokyny vydané podle ¢lanku 16 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 1093/2010!. Vsouladu s¢l. 16 odst. 3 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 1093/2010 pfislusné organy a financni instituce vynaloZi veskeré
usili, aby se témito obecnymi pokyny Fidily.

2. Obecné pokyny formuluji nazor organu EBA na nalezité postupy dohledu v rdmci Evropského
systému dohledu nad finanénim trhem nebo na to, jak by unijni pravni predpisy mély byt
uplatiiovany v konkrétni oblasti. Prislusné organy ve smyslu ¢l.4 odst.2 nafizeni (EU)
¢.1093/2010, na které se tyto obecné pokyny vztahuiji, by s nimi mély byt v souladu a zaélenit
je do svych postupl (napf. pozménénim pravniho ramce nebo dohledovych postupt), véetné
pripadl, kdy jsou obecné pokyny zaméreny v prvé fadé na instituce.

Oznamovaci povinnost

3. Vsouladu s¢l. 16 odst. 3 nafizeni (EU) ¢.1093/2010 musi pFislusné organy do 04.11.2025
organu EBA oznamit, zda se témito obecnymi pokyny fidi nebo hodlaji fidit, a vopacném
pfipadé uvést davody, proc se jimi nefidi ¢i nehodlaji Fidit. Neposkytnou-li ptislusné organy
oznameni v této |h(té, bude mit organ EBA za to, Ze se témito obecnymi pokyny nefidi nebo
nehodlaji fidit. Oznadmeni by méla byt zasilana na formulafi, ktery je k dispozici na internetovych
strankach organu EBA, a to s oznacenim ,EBA/GL/2025/03“. Oznameni by mély predkladat
osoby s prislusSnym opravnénim oznamovat, zda se jejich prislusné organy témito obecnymi
pokyny Fidi nebo hodlaji fidit. Jakoukoli zménu stavu dodrZovani pokynd je rovnéZ nutno
oznamit organu EBA.

4. Oznameni budou zverejnéna na internetovych strankach organu EBA v souladu s ¢l. 16 odst. 3
nafizeni (EU) ¢. 1093/2010.

! Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1093/2010 ze dne 24. listopadu 2010 o zfizeni Evropského organu
dohledu (Evro,pského organu pro bankovnictvi), o zméné rozhodnuti ¢. 716/2009/ES a o zruseni rozhodnuti Komise
2009/78/ES, (UF. vést. L 331, 15.12.2010, s. 12).
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2. Predmét, oblast plsobnosti
a definice

Predmét

5. Tyto obecné pokyny vsouladu s¢él.126a odst.3 nafizeni (EU) & 575/2013 (nafizeni
o kapitalovych poZadavcich, dale jen ,nafizeni CRR“) upresiuji pojmy ,podstatna zaloha
v hotovosti“, ,financovani zajisténé rovnocennym zplsobem®, , odpovidajici vyse vlastniho
kapitdlu poskytnutého dluznikem” a ,vyznamna cast celkového poctu smluv”, pficemz
zohlednuji specifika poskytovani avérd institucemi subjektim vefejného bydleni nebo
neziskovym subjektim v celé Unii, které jsou upraveny pravnimi predpisy a existuji s cilem
slouzit socidlnim ucelim a nabizet najemnikdim dlouhodobé bydleni, a to pro ucely ¢l. 126a
odst. 2 uvedeného nafizeni.

Oblast plisobnosti

6. Tyto obecné pokyny se pouZiji v souladu s oblasti plsobnosti ¢lanku 126a nafizeni CRR.

Subjekty, na které se tyto obecné pokyny vztahuiji

7. Tyto obecné pokyny jsou urceny prislusnym organim ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 bodu i) nafizeni
(EU) €. 1093/2010 a finanénim institucim ve smyslu ¢l. 4 odst. 1 nafizeni (EU) ¢. 1093/2010.

Definice

8. Neni-li stanoveno jinak, maji pojmy v téchto obecnych pokynech stejny vyznam jako pojmy
pouzivané a vymezené v nafizeni CRR.
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3. Provadeéni

Datum pouzitelnosti

9. Tyto obecné pokyny se poufZiji ode dne 04.11.2025.
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4. Pravneé zavazné smlouvy

Podstatnd zaloha v hotovosti

10. Pro Ucely ¢l. 126a odst. 2 pism. a) nafizeni CRR by méla byt zaloha v hotovosti uhrazena na
zakladé pravné zavazné smlouvy o smlouvé budouci kupni povazovdna za podstatnou, je-li
nasledujici pomér roven 10 % nebo vyssi:

CD

SP

kde:

- CD: je zaloha v hotovosti uhrazend kupujicim, ktera v pfipadé ukonceni smlouvy
o smlouvé budouci kupni propad3;

- SP:je kupni cena uvedend ve smlouvé o smlouvé budouci kupni.

11. Pro Ucely €l. 126a odst. 2 pism. a) nafizeni CRR by méla byt zaloha v hotovosti uhrazena na
zakladé pravné zdvazné smlouvy o smlouvé budouci ndjemni povaZovana za podstatnou, je-li
nasledujici pomér roven 300 % nebo vyssi:

CD
MR

kde:

- CD: je zdloha v hotovosti uhrazena najemcem, kterd v pfipadé ukonceni smlouvy
o smlouvé budouci najemni propad3;

- MR: je mésicni ndjemné podle smlouvy o smlouvé budouci ndjemni.

Financovani zajisténé rovnocennym zplsobem

12. Pro Ucely ¢l. 126a odst. 2 pism. a) nafizeni CRR by financovani mélo byt povazovano za zajisténé
zpUsobem rovnocennym zéloze v hotovosti podléhajici propadnuti, pokud jsou splnény viechny
tyto podminky:

a. kupujici nebo najemce uhradil splatky nebo preved| hotovost na oddéleny ucet;

b. splatky nebo oddélend hotovost podle pismenea) v pfipadé ukonceni smlouvy
o smlouvé budouci kupni nebo smlouvy o smlouvé budouci ndjemni propadaji;

c. vySe splatek nebo oddélend hotovost podle pismene a) jsou podstatné v souladu
s poméry uvedenymi v odstavcich 10 a 11 téchto obecnych pokynl pro smlouvy
o smlouvé budouci kupni, resp. smlouvy o smlouvé budouci ndjemni.
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Vyznamna cast celkového poctu smluv

13.

14.

15.

16.

Pro ucely ¢l. 126a odst. 2 pism. a) nafizeni CRR by se pravné zdvazné smlouvy o smlouvé
budouci kupni a smlouvy o koupi a pravné zavazné smlouvy o smlouvé budouci najemni
a smlouvy o ndjmu mély povazovat za smlouvy predstavujici vyznamnou ¢dst celkového poctu
smluv, pokud predstavuji procentni podil rovnajici se 50 % celkového poctu smluv nebo vyssi.
Tento procentni podil by se mél vypocitat v souladu s odstavci 14 az 16 téchto obecnych
pokynda.

V ptipadé smluv o smlouvé budouci kupni a smluv o koupi by se procentni podil uvedeny
v odstavci 13 mél vypoditat takto:

a. v Citateli soucet kupnich cen uvedenych v téchto smlouvach tykajicich se dané
obytné nemovitosti:

i. prdvné zavazné smlouvy osmlouvé budouci kupni s podstatnou zalohou
v hotovosti nebo financovanim zajisténym rovnocennym zpUtsobem v souladu
s odstavci 10 a 12 téchto obecnych pokynu

ii. pravné zavazné smlouvy o koupi;

b. ve jmenovateli celkova vyse Uvérové facility, véetné Cerpané a nevycerpané Castky,
kterou instituce poskytla dluznikovi na financovani projektu ADC souvisejiciho
s danou obytnou nemovitosti.

V ptipadé, Ze je projekt ADC souvisejici sdanou obytnou nemovitosti financovan
prostfednictvim syndikovaného uvéru nebo vice Uvérl, méla by instituce ve jmenovateli podle
odst. 14 pism. b vzit v Gvahu soucet vSech uvér( a uvérovych facilit poskytnutych vsemi
institucemi na financovani projektu ADC. Pro Ucely vypoctu poméru uvedeného v odstavci 14
musi jmenovatel v pfipadé, Ze nemovitost, jejiz zamyslené pouziti je ¢astecné k prodeji
a Castecné k prondjmu, financuje jedind Uvérova facilita, odrazet pouze tu ¢ast uvérové facility,
ktera financuje vystavbu urcenou k prodeji.

Usmluv osmlouvé budouci najemni asmluv onajmu by se procentni podil uvedeny
v odstavci 13 mél vypocitat takto:

a. v Citateli soucet:

i. poctu pravné zavaznych smluv osmlouvé budouci ndjemni s podstatnou
zalohou v hotovosti nebo financovanim zajisténym rovnocennym zplsobem
v souladu s odstavci 11 a 12 téchto obecnych pokyn(
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17.

18.

ii. poctu pravné zdvaznych smluv o najmu;

b. ve jmenovateli celkovy pocet bytovych jednotek, které jsou soucasti projektu ADC
souvisejiciho s danou obytnou nemovitosti.

Pokud je zamyslené pouziti nemovitosti ¢astecné k prodeji a ¢aste¢né k prondjmu, vypocita
instituce samostatné poméry v souladu s odstavci 14 a 15 pro smlouvy o smlouvé budouci
kupni a smlouvy o koupi a v souladu s odstavcem 16 pro smlouvy o smlouvé budouci ndjemni
a smlouvy o ndjmu. Cast celkového poétu smluv by se méla povaZovat za vyznamnou, pokud
kazdy z téchto dvou poméri spliiuje minimalni pomér stanoveny v odstavci 13 téchto obecnych
pokynda.

Pokud je zamyslené pouziti nemovitosti ¢astecné k prodeji a ¢astecné k prondjmu a pokud
instituce poskytuje samostatné facility pro ¢ast urcenou k prodeji apro cast uréenou
k pronajmu, lze preferencéni rizikovou vdhu ADC pouZit na Urovni facility pod podminkou, Ze lze
zajistit, aby splaceni facility souvisejici s prodejem (resp. facility souvisejici s prondjmem) bylo
zaloZzeno pouze na prodeji (resp. prondjmu) bytovych jednotek. Za timto ucelem instituce
vypocita dva samostatné poméry pro posouzeni vyznamné c¢asti celkového poctu smluv na
urovni facility.
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5. Odpovidajici vyse vlastniho kapitalu
poskytnutého dluznikem

19.

20.

Vyse vlastniho kapitalu poskytnutého dluznikem v poméru k hodnoté obytné nemovitosti po
dokonceni by méla byt pro ucely ¢l.126a odst.2 pism. b) nafizeni CRR povaZovana za
odpovidajici, pokud se pomér mezi vysi vlastniho kapitalu poskytnutého dluznikem a hodnotou
obytné nemovitosti po dokoncéeni rovna 25 % nebo je vyssi.

Pro uUcely odstavce 19 téchto obecnych pokyn(li se za vlastni kapitdl poskytnuty dluznikem
povaZzuji pouze ty investice dluznika do nemovitosti, které pripadné zakladaji pouze zbytkové
pravo dluznika k tomuto majetku, ato bud ve formé vlastniho uzivani nemovitosti, nebo
prostfednictvim penéznich tok( generovanych prodejem nebo pronajmem nemovitosti, jeZ je
zejména podfizeno jakémukoli naroku, ktery by instituce mohla mit z poskytnutého
financovani, a jedna se o investice v jedné z nasledujicich forem nebo jejich kombinaci:

a. hotovost investovana do projektu a oddélena od jinych aktiv dluznika, kterd je
k dispozici k uhrazeni predpoklddanych nakladli projektu, méfeno v méné
financovani pro dluznika a v okamziku vypoctu kapitalovych poZzadavk;

b. dotace a granty jiZ investované za Ucelem uhrazeni vzniklych nakladd projektu nebo
oddélené od jinych aktiv dluznika, které jsou k dispozici k uhrazeni predpokladanych
nakladd projektu, méreno v méné financovani pro dluznika a v okamziku vypoctu
kapitalovych pozadavkd;

c. nezatizend, snadno zpenézitelnd aktiva pfimo souvisejici s projektem, ktera jsou
k dispozici k uhrazeni predpokladanych nakladd projektu, by méla byt mérena
vmeéné financovani pro dluinika a ocenéna trini hodnotou téchto aktiv v dobé
vypoctu kapitdlovych pozadavk(l. Tato aktiva by méla byt snadno prodejna nebo
obchodovatelna na trhu. Tato aktiva by méla byt smluvné vazana k pouziti na Uhradu
nakladd na pripravu nebo vystavbu spojenych sprojektem aneméla by byt
predmétem Zadnych prdvnich narok(, zastavnich prav nebo omezeni;

d. naklady na pfipravu nebo vystavbu, hrazené dluznikem z vlastnich zdrojd v pfimé
souvislosti s projektem, méreno v méné financovani pro dluznika av okamZiku
vypoctu kapitalovych pozadavku;

e. pozemky nebo vylepseni, jez byly uhrazeny z vlastnich zdrojd nebo které jiz dluznik
vlastnil, v pfimé souvislosti s projektem, méreno v méné financovani pro dluznika
a v trini hodnoté v okamziku pfispévku dluznika do projektu.
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21. Vlastnim kapitalem poskytnutym dluznikem je celkova vyse investic spliiujicich podminky podle
odstavce 20, které dluznik jiz vlozil, snizena o ptipadné nadmérné naklady, které se v soucasné
dobé ocekdvaji v souvislosti s dokoncenim nemovitosti. Nadmérné naklady jsou vycisleny jako
rozdil (je-li kladny) mezi celkovymi naklady na dokonceni nemovitosti, a to jiz vzniklymi i dosud
ocCekavanymi naklady, a hodnotou nemovitosti po dokonéeni odhadnutou podle ¢l. 229 odst. 1
natizeni CRR, tj. jako by nemovitost byla jiz dokonéena, s pfihlédnutim k dobé trvani uvéru
a k moZnosti, Ze soucasna trzni hodnota této dokonéené nemovitosti je vyrazné vyssi nez
hodnota, kterd by byla udrZitelna po celou dobu trvani avéru. Pro Ucely této definice se
ynadmérnymi naklady” rozumi c¢astka, o kterou celkové naklady na dokonceni nemovitosti
prevysuji hodnotu nemovitosti po jejim dokonceni, a nikoli ¢astka, o kterou naklady prevysuji
odhadované naklady pti poskytnuti Gvéru.
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6. Zohlednéni specifik poskytovani
uveru subjektim verejného bydleni nebo
neziskovym subjektim

22. Expozice ADC vici subjektim verejného bydleni nebo neziskovym subjektlim v celé Unii, které
jsou upraveny pravnimi predpisy a existuji scilem slouZit socidlnim ucellm a nabizet
najemnikim dlouhodobé bydleni, by mély podléhat zachazeni uvedenému v odstavcich 23
a 24, jsou-li splnény obé tyto podminky:

a. zamyslené pouziti nemovitosti je vyhradné k pronajmu;

b. na financovanou nemovitost se vztahuje pfedpis, ktery stanovi podminky pro ziskani
naroku na socidlni/verejné bydleni, véetné kritérii pro Zadatele tykajicich se jejich
pfijmu, velikosti rodiny, pobytového statusu a poZzadavku na vystavbu, véetné velikosti
jednotlivych bytovych jednotek nebo bezbariérového pristupu.

23. Pokud jde o expozice ADC uvedené v odstavci 22, pozadavek na vyznamnou ¢ast celkového
poctu smluv, jak je uveden v ¢l. 126a odst. 2 pism. a) nafizeni CRR, by se mél povaZovat za
splnény, pokud u daného projektu a u kazdého typu socialnich byt( v ramci projektu pocet
Zadatell prevysSuje pocet socidlnich bytd, které jsou k dispozici pro pronajem. Neni-li pocet
Zadatell u konkrétniho projektu k dispozici, je vSsak dostupny na drovni obce, Ize srovnani mezi
poctem Zadatelll u kazdého typu socidlnich bytli a poctem socialnich byt(, které jsou k dispozici
pro pronajem, provést na Urovni obce.

24. Pro expozice ADC uvedené v odstavci 22 by méla byt odpovidajici vySe vlastniho kapitdlu
poskytnutého dluznikem pro ucely ¢l. 126a odst. 2 pism. b) nafizeni CRR stanovena v souladu
s pozadavky odstavc(l 19 aZz 21 téchto obecnych pokyn( s touto Upravou:

a. [SniZzeni prahové hodnoty vlastniho kapitalu]: pomér wvysSe vlastniho kapitalu
poskytnutého dluznikem k hodnoté obytné nemovitosti po dokonceni podle
odstavce 19 by mél byt roven 20 % nebo vyssi.

b. [Povoleni dotaci a grantll pfislibenych dluznikovi]: dotace a granty uvedené v odst. 20
pism. b) zahrnuji rovnéz dotace a granty pfislibené dluznikovi k uhrazeni vzniklych
nakladd projektu, véetné dotaci pfislibenych ve formé financnich prostredk ziskanych
ze statem podporovanych, nezajisténych podfizenych avérd s preferenénimi
urokovymi sazbami, méfeno v méné financovani pro dluznika a v okamziku vypoctu
kapitalovych pozadavka.



