CNB CESKA ¢ j.: 2021/117333/CNB/180

NARODNI BANKA Pocet stran: 4

NA PRIKOPE 28
115 03 PRAHA 1

Vetejna vyhlaska,
kterou se oznamuje
OPATRENI OBECNE POVAHY
ze dne 25. listopadu 2021
ke stanoveni horni hranice ivérovych ukazatela ¢. 1/2021

Ceska narodni banka jako piislusny spravni organ vydava podle § 45b odst. 1 zakona ¢.
6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni zakona ¢. 219/2021 Sb. (dale jen ,,zakon o Ceské
narodni bance®), toto opatieni obecné povahy:

I. Horni hranice ukazatele, ktery vyjadiuje pomér celkové vyse dluhii spotiebitele ze
spotiebitelskych uvéri zajiSténych stejnou obytnou nemovitosti k hodnoté zajisténi
(dale jen ,,ukazatel LTV"), se stanovuje

a) ve vysi 90 % pro spotiebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti urcené
k financovani porizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni Zadatele, ktery
k okamziku poskytnuti ivéru nedosahl véku 36 let, anebo Zadatel Zijicich
V manZelstvi nebo registrovaném partnerstvi, z nichZ alespon jeden k okamZziku
poskytnuti uvéru nedosahl véku 36 let,

b) ve vysi 80 % pro spotiebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti jiné nez
podle pismene a).

I1. Horni hranice ukazatele, ktery vyjadiuje pomér vydaju spotiebitele vyplyvajicich
z celkové vySe dluhii spotrebitele k jeho prijmim (dile jen ,ukazatel DSTI"), se
stanovuje

a) ve vysi 50 % pro spotiebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti urcené
k financovani pofizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni Zadatele, ktery
k okamZiku poskytnuti Givéru nedosahl véku 36 let, anebo Zadateli Zijicich
V manZelstvi nebo registrovaném partnerstvi, z nichZ alespon jeden k okamZziku
poskytnuti ivéru nedosahl véku 36 let,

b) ve vysi 45 % pro spotiebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti jiné nez
podle pismene a).

I11. Horni hranice ukazatele, ktery vyjadruje pomér celkové vySe dluhii spotiebitele
k jeho pFrijmam (dale jen ,,ukazatel DTI"), se stanovuje

a) ve vysi 9,5 pro spotiebitelské tuvéry zajisténé obytnou nemovitosti urcené

k financovani porizeni obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni Zadatele, ktery
k okamZiku poskytnuti Givéru nedosahl véku 36 let, anebo Zadateli Zijicich
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vV manZelstvi nebo registrovaném partnerstvi, z nichZ alesporn jeden k okamziku
poskytnuti avéru nedosahl véku 36 let,

b) ve vysi 8,5 pro spotiebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti jiné nez
podle pismene a).

IV. Osoby opravnéné poskytovat spotiebitelsky uvér postupuji podle ustanoveni
tohoto opatreni obecné povahy od 1. dubna 2022.

Oduvodnéni

1. Ceské narodni banka pfi stanoveni horni hranice ivérovych ukazatela piihlizi podle

§ 45b odst. 2 zékona o Ceské narodni bance k faktorim zakladajicim systémova
rizika.

Celkovy objem spotrebitelskych uvéri meziroéné vyrazné vzrostl. Jeho meziro¢ni
tempo riistu se ke konci zaii 2021 nachézelo vyrazné nad dlouhodobgjsimi priméry.*
Hlavni vliv na tento vyvoj méla neddvnd dynamika novych spotiebitelskych uverii
zajisténych obytnou nemovitosti.?

Dynamika realizovanych cen obytnych nemovitosti v prubéhu prvni poloviny roku
2021 déle zesilila. Dostupné data z trhu naznacuji, Ze ani v prub¢hu dalSich mésicii
nedoslo k jejimu zvolnéni.® Ve druhém &tvrtleti 2021 dosahovala mira nadhodnoceni
bytii podle odhadu CNB cca 25 %. Pozorovany vyvoj odrazel optimisticka oekavani
ohledné budouciho zhodnoceni nemovitosti v prostiedi jejich nedostatecné nabidky,
zvySenou motivaci ¢asti dluznikii uchovat kupni silu finanénich rezerv pii zrychlujici
inflaci a nizké vynosnosti alternativnich aktiv i stale relativn€ pfiznivé podminky pro
dluhové financovani.

Rekordni objem nové poskytnutych spotiebitelskych uvérti zajisténych obytnou
nemovitosti v roce 2021* v prostiedi pokracujiciho riistu cen obytnych nemovitosti
ptispiva k rastu zadluZenosti domdcnosti ve vztahu K jejich disponibilnim prijmiim.
Roste také pomér cen obytnych nemovitosti k prijmiim domdcnosti.> Primémé ceny
bytil jsou v soucasnosti bezpecné cenoveé dosazitelné jen pro zhruba 15 % domacnosti.

V priibéhu roku 2021 zesiloval trend uvoliovani Givérovych standardi®, ktery se
odrazel v naristu podilu novych spottebitelskych wveéra zajisténych obytnou
nemovitosti se znacn€ rizikovymi charakteristikami. Ve druhém ctvrtleti roku 2021
banky poskytly ptes 48 % piisluSného referencniho objemu uvérti s DSTI vétsim nez
40 %, 26 % uvéru s DSTI vétsim nez 45 % a 10 % uvért s DSTI nad 50 %. Obdobné
tendence bylo mozné pozorovat i v ptipad¢ ukazatele DTI. Ve druhém ctvrtleti roku
2021 bylo s DTI vétsim nez 8 poskytnuto skoro 40 % a s DTI vét§im nez 9 necelych
22 % referencniho objemu uvérh. Tyto trendy jesté zesilily v ¢ervenci a srpnu roku
2021. V bilancich poskytovateld tak ptibyva pocet zranitelnych dluzniki. Zaroven

1 Meziro¢ni tempo riistu bankovnich Givérit domacnostem na bydleni se zvysilo ke konci zati 2021 o ccall % (pétilety primér cca 8 %).

Spotiebitelské uveéry poskytnuté bankami celkem vzrostly o cca 9 % (pétilety pramér cca 7 %).
2 Meziroéni tempo riistu novych spotiebitelskych tvérd zajisténych obytnou nemovitosti vzrostl za 2 étvrtleti 2021 o cca 80 %.
3 Realizované ceny reziden¢nich nemovitosti vzrostly ke konci ¢ervna meziroéné o cca 15 %.

4 Objem nové poskytnutych spotiebitelskych avéri zajisténych obytnou nemovitosti za prvni az osmy mésic roku 2021 dosahl 322 mld. K¢&.

5 ZadluZenost domécnosti ve vztahu k disponibilnim piijmt a dosahla hodnoty 60 %, a ukazatel ceny bytu k pifjmim hodnoty 12.
6 Viz téz Setieni uvérovych podminek bank IV/2021, https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/statistika/setreni-uverovych-podminek-

bank/.galleries/uverove_setreni/2021_g3_BLS.pdf.
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Vv bilancich bank zustavaji rizika pfijata v minulych letech, jejichz materializace
mohla byt odlozena v dusledku hospodaiskych politik ptfijatych v pritbéhu pandemie.
To v kombinaci s nékterymi neptiznivymi Soky z realné ekonomiky (napi. skokové
zdrazeni cen energii) zvySuje systémova rizika. Zaroven mezi jednotlivymi
poskytovateli prevladaly znacné rozdily v uvérovych standardech. To vytvéii riziko,
ze konzervativngjsi poskytovatelé budou na potencilni ztratu trzniho podilu reagovat
jejich uvolnénim smérem k trovnim u jejich méné konzervativnich konkurenti.
Vzéijemné vynucované uvolnovani uvérovych standardii by se pak projevilo v

rychlejsi akumulaci systémovych rizik.

2. Sptihlédnutim k vySe uvedenym faktoram, které indikuji systémova rizika pro
finanéni stabilitu, stanovila bankovni rada CNB horni hranici Gvérového ukazatele
LTV na 80 %, resp. 90 %, DSTI na 45 %, resp. 50 % a DTI na 8,5, resp. na 9,5.
Soubézné puasobeni faktord vyzaduje stanoveni horni hranice vSech uvérovych
ukazateld. Posili dlouhodobou stabilitu poskytovateli spotiebitelskych uveéra
zajisténych obytnou nemovitosti’ a omezi poskytovani spotfebitelskych uvéra
zajisténych obytnou nemovitosti potencialné zranitelnym domacnostem.

Stanoveni hornich hranic uvérovych ukazateli mize i pii zohlednéni 5 % vyjimky dle
§ 45a) odst. 1) Zakona o CNB vést za ur¢itych podminek® k poklesu objemu nové
poskytnutych Gveért zajisténych obytnou nemovitosti. ZkuSenosti s aplikaci diive
doporucenych hornich hranic uvérovych ukazatel v§ak naznacuji schopnost zadatelil
ptizplsobit se nove stanovenym podminkam, aniz by pti danych makroekonomickych

wewvr

podminkach dochazelo k vyraznéjsimu poklesu objemu poskytnutych avéra.

Potencialni vliv opatfeni na objem nové poskytnutych uvért, ktery podle odhadi
CNB nebude ¢init vice nez desetinu uvéri hypoteticky poskytnutych bez jejich
existence, bude vyvazovat jejich konzervativnéjsi rizikovy profil.

3. Ceska narodni banka nejméné jedenkrét za 6 mésicti prezkouméva divody pro vydani
opatfeni obecné povahy a posoudi je vzhledem k existenci a predpokladanému
dal$imu vyvoji faktorti podle § 45b odst. 2 zdkona o Ceské narodni bance. Pokud
dojde k podstatné zméné téchto faktorti, vyda Ceska nirodni banka nové opatieni
obecné povahy nebo vydané opatieni obecné povahy zméni nebo zrusi.

4. Osoba opravnéna poskytovat spotiebitelsky Gveér postupuje pii vypoctu uvérovych
ukazatelti v souladu s Vyhlaskou €. 399/2021 Sb. ze dne 25. fijna 2021.

5. Ceska narodni banka miize osobé, kterd v rozporu s § 45a odst. 1 zikona o Ceské
narodni bance poskytne spotiebitelsky tvér, ulozit podle § 45¢ odst. 1 zdkona o Ceské
narodni bance opatfeni k napravé zjisténého nedostatku. Pro odstranéni zjisténého
nedostatku Ceska narodni banka uréi této osob& pfiméfenou lhitu. Nesplni-li tato
osoba povinnost uloZzenou rozhodnutim o opatfeni k napravé, dopusti se tim prestupku
podle § 46 odst. 4 pism. b) zdkona o Ceské narodni bance, za ktery Ize podle § 46
odst. 5 pism. a) zdkona o Ceské narodni bance ulozit pokutu.

"Kterd vytvéaii predpoklady pro plynulé poskytovéani finanénich sluZeb ekonomice i v nepiiznivych fazich finanéniho cyklu.
8V ptipadé, kdy by portfolio budoucich Zadatelii 0 spotfebitelsky avér zajistény obytnou nemovitosti vykazovalo obdobné hodnoty
uvérovych ukazatelii jako v obdobi leden az srpen 2021.
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6. Podle § 45b odst. 3 se opatieni obecné povahy vydava bez fizeni o navrhu opatieni
obecné povahy.

Uc¢innost

Toto opatieni nabyva G¢innosti 1. dubna 2022.

Ing. Tomas Nidetzky prof. Dr. Ing. Jan Frait
viceguvernér feditel sekce finan¢ni stability
(podepsano elektronicky) (podepsano elektronicky)

otisk ufedniho razitka

Toto opatieni obecné povahy bylo zvetejnéno 26. listopadu 2021.
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