DATUM: 15. 12. 2020

Zatézovy test sektoru domacnosti'

Obsah materialu

Zatézovy test sektoru domacnosti

Obsah materialu

1. Uvod
2. Scénare zatézového testu
3. Hypotecni portfolio

BOX 1: Tvorba hypotec€niho portfolia
4. Identifikace rizik v zatéZovém testu

Pfiloha 1: Modelovy priklad

CNB CESKA

NARODNI
BANKA

KONTAKT: Sekce financni stability
Na Prikopé 28
115 03 Praha 1

financial.stability@cnb.cz

www.cnb.cz



ONB e

NARODNI
BANKA

1. Uvod

Cilem zatézového testovani sektoru domacnosti je posoudit miru odolnosti domacnosti

s uvérovym zatiZzenim pfi nastani hypotetického scénare, ktery simuluje nepfiznivy vyvoj
ekonomiky. Test se primarné zaméfuje na zatizeni domacnosti s hypote&nimi Gvéry.? Vzhledem
k vyznamu téchto uveéru v bilancich uvérovych instituci je analyza rizik spojenych s ¢erpanim
hypotecnich uvérd z pohledu finanéni stability kliCova. Potencialni finanéni zatéz u ostatnich
domacnosti je spojena spiSe s nepfimym rizikem pro finan¢ni stabilitu, které by se projevilo
zprostifedkovaneé skrze pokles jejich spotifeby a s tim souvisejicimi dusledky pro realnou
ekonomiku.

Zatézovy test sektoru domacnosti se sklada ze tfi Casti. V prvni &asti je sestaveno hypotecni
portfolio, které se na horizontu testu co do velikosti a charakteru méni dle aplikovaného scénare.
Ve druhé ¢asti jsou na zakladé sestaveného portfolia odhadovany potencialné problematické
uvéry, resp. uvéry ohrozené selhanim. K odhadu ohrozenych Gveért je vyuzivan koncept finanéni
rezervy pfi splaceni dluhu v zatézi. Ve treti ¢asti je z Uvérl ohrozenych selhanim odhadnuta
celkova mira selhani hypote€nich avérd po zohlednéni vyse drzenych likvidnich rezerv
domacnosti.

2. Scénare zatézového testu

Prvnim krokem testu je formulace makroekonomického scénare, ktera urcuje druh testovaného
rizika a miru simulované zatéze. Nepfiznivy (zatézovy) makroekonomicky scénar zpravidla odrazi
nejvyznamnéjsi rizika, jejichz materializace by méla zna¢né dopady na sektor domacnosti

i finanéni systém. Pro srovnani dopadu nepfiznivého vyvoje s nejpravdépodobnéjsim vyvojem je v
zatézovych testech vyuzivan i zakladni makroekonomicky scénar, ktery je v prvnich dvou letech
zaloZen na oficialnich predikcich CNB. Jeho vystup je dale doplné&n o projekci vyvoje vybranych
finanénich promé&nnych, které jsou generovany pomoci pfipojenych satelitnich modelti CNB. Z
oficialniho predikéniho modelu jsou v testu vyuzity 3mési¢ni PRIBOR, mira nezaméstnanost, mira
inflace a rdst nominalnich mezd. Ze satelitnich model do testu vstupuji ceny nemovitosti, pocet
novych hypotecnich Uveérd, urokové sazby z avérd na bydleni a na spotfebu a odhad
pravdépodobnosti pFitokd do stavu nezaméstnanosti.

3. Hypoteé€ni portfolio

Primarnim datovym zdrojem testu jsou data ze Setfeni o novych Gvérech zajisté&nych rezidenéni
nemovitosti. Toto Setfeni provadi CNB od druhé poloviny roku 2015 dvakrat roéné naptié
Uvérovymi institucemi pasobicimi v CR. Na zakladé t&chto dat je tvofeno portfolio hypoteénich
avérd. V zavislosti na testovaném scénafi jsou v Case upravovany uvérové charakteristiky portfolia

2 Vzhledem k obecnému Gcelu provadéni zatéZzovych testu, tj. odhad dopadu nepfiznivych makrofina¢nich $okl na stabilitu finan¢nich instituci, jsou
testovany pouze domacnosti s hypote¢nimi Uvéry, pficemz je zohlednéno i veskeré jejich dal$i zadluzeni. Jinymi slovy vzhledem k nizkému vlivu na
stabilitu finanénich instituci nejsou zatézoveé testovany zadluzené domacnosti bez hypote¢niho Gvéru ¢i domacnosti bez zadluzeni.
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(urokova sazba, hodnota zastavené nemovitosti, vySe splatek, aj., viz modelovy pfiklad v Tab.
P.1), pficemz v testovanych letech je portfolio postupné roz8ifovano o simulované hypoteéni uvéry.

BOX 1: Tvorba hypote¢niho portfolia

Tvorba hypoteéniho portfolia se sklada ze tfi krokl. V prvnim kroku je vytvoreno portfolio
existujicich hypoteénich uvéril k okamziku zahajeni testu (vychozi portfolio). To je sestaveno

na zakladé realnych udaju o poskytnutych hypotecnich Uvérech, které jsou k dispozici od poloviny
roku 2015, a modelovanych tdaji za obdobi 2005 aZ 2015.* Vychozi portfolio se sestavuje
sekvencné na Ctvrtletni bazi. Na zakladé dostupnych ¢i modelovanych charakteristik se v kazdém
Ctvrtleti do portfolia postupné pfidavaji nové hypotecni Uvéry a naopak odstranuji uvéry jiz
splacené Ci uvéry v selhani. Jednou ro€né jsou v souladu s makroekonomickym vyvojem
upravovany uveéroveé charakteristiky zadatelt o hypotecni Gvér, jako je jejich pfijem, odhadované
naklady na bydleni, nezbytné naklady a hodnota jejich zastavy. Vzdy je aktualizovana i délka
zbytkové splatnosti a vy$e jistiny Gvéru. U Gvérd podiéhajicich v daném obdobi refixaci® jsou
upraveny jednotlivé uvérové charakteristiky. Refixaci tak dochazi ke zméné urokove sazby
hypotecniho uvéru a nasledné i vySe pravidelnych splatek. U délky fixace urokovych sazeb se
predpoklada, ze zUstava konstantni po celou dobu splaceni hypotec¢niho uvéru. Pokud ma tedy
klient hypote¢ni uvér sjednany na 30 let s 5Sletou fixaci sazeb, predpoklada se, ze k refixaci tohoto
uvéru dochazi vzdy po péti letech. Pfi refixaci se u nékterych hypotecnich uvért dale predpoklada
navy$eni stavajici nesplacené jistiny.® Pro ilustraci je v pfiloze (Tab. P.1) uveden modelovy pfiklad
upravy charakteristik hypote¢niho uvéru a dluznika od vstupu tohoto uvéru do portfolia az po jeho
uplné splaceni, tj. vystupu z portfolia.

Ve druhém kroku jsou simulovany nové hypoteéni uvéry na horizontu definovaného scénare.
Pomoci odhadu vySe hypote¢niho zadluzeni na agregatni urovni na horizontu definovaného
scénare a soucasné vyvoje prumérné vySe hypotecniho uvéru ve stejném obdobi je dopocitan
pocet hypoteticky poskytnutych hypotecnich uvéra. Na zakladé dopocteného poctu jsou nasledné
nasimulovany hypotetické nové hypote¢ni uvéry, které kopiruji charakteristiky hypotecnich avéru
poskytnutych v pfedchozim roce. Distribuce jednotlivych charakteristik je tak zachovana.
Charakteristiky jsou navazany na vyvoj vybranych proménnych ze zatéZového scénare tak,

aby kromé reflektovani avérovych standardd v daném obdobi odrazely také dynamiku
makroekonomickych a finan¢nich podminek. Vyse jednotlivych hypoteénich avért, hodnota jejich
zajisténi a urokova sazba se tak vyviji v souladu s predikci cen nemovitosti a urokovych sazeb.

3 Okamzikem zahajeni testu se rozumi rok pfed publikaci nové Zpravy o finan¢ni stabilité.

4 Data vhodna pro simulaci Uvéra (vySe a cena hyp. uvérud) z let pfed rokem 2005 nejsou dostupna.

5 U avérl s délkou fixace kratSi nez jeden rok, tzn. u ivér s de facto variabilni trokovou sazbou, byla refixace sazeb provadéna na ro¢ni bazi.

6 Z dostupnych dat o jednotlivych Uvérech vyplyva, Ze pfiblizné tretina domacnosti si pfi refinancovani navySuje svlj hypotecni uvér nejméné o 200 tis. K&

nebo 10 % ze zlstatkové hodnoty Gvéru. Tato praxe byla pfi simulaci nové poskytovanych uvérd v zatéZovém scénafi také respektovana. V pfipadé zmény
chovani, ktera by byla v datech zpozorovana, Ize tento pfedpoklad dale upravit.
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Predpoklada se vSak, ze zadatelé o hypote¢ni ivér budou mit stejné preference ohledné délky
splatnosti Uvéru a délky fixace sazeb.

V simulaci je dale pijat pfedpoklad dodrzovani limitt doporuéenych CNB pro Gvérové ukazatele
LTV, DTl a DSTI.” Pokud by nasimulovany hypote&ni Gvér nespliioval doporugené limity pfi
zohlednéni stanovenych vyjimek, je provedena jeho Uprava. Pfi neplnéni limitu DSTI se v prvni fazi
predpoklada prodlouzeni délky splatnosti hypotecniho uvéru az na 30 let (nejpozdéji vSak do 64 let
veéku). Jestlize prodlouzeni délky splatnosti nevede k pInéni limitu nebo neni prodlouzeni splatnosti
z divodu véku zadatele mozné, je pfikroceno k druhé formé Upravy hypote€niho Uvéru. Ta
predpoklada, ze polovina Zadatell o hypotecni uvér neplnici limity DTI, DSTI ¢i LTV by se pokusila
najit o 10 % levné&jsi nemovitost. Tim se pfepocita hodnota pofizované nemovitosti a nasledné i
vy$e hypoteéniho Gvéru, pfi¢emz vyse vlastnich zdroji zistava beze zmény.® Pokud ani po této
Upravé neplni nasimulovany hypotecni uvér doporucené limity jednotlivych ukazatell, neni do
portfolia zafazen. Druha polovina Zadatell o hypotecni Uveér, ktera by levnéjsi nemovitost
nehledala, by nakup nemovitosti odlozila do budoucna a v kone¢ném dlsledku také neni do
simulovaného portfolia zafazena.

V poslednim kroku dochazi k upravé uvérovych charakteristik obdobné jako v prvnim kroku
(Tab. P.1) s tim rozdilem, Ze namisto skute€nych hodnot makroekonomickych proménnych se
vyuzivaji hodnoty danych proménnych vychazejici ze scénare.

4. ldentifikace rizik v zatézovém testu

V testu se vyhodnocuje uvéroveé riziko, a to pomoci ukazatele miry selhani domacnosti (DR). Ten
je navazan na odhad uveéra ohrozenych selhanim. Odhad ohrozenych uvéra vychazi z konceptu
finanéni rezervy pfi splaceni dluhu v zat&Zi (financial reserve under stress, FRs).? Tato finanéni
rezerva je pocitana pro kazdé Ctvrtleti a je definovana jako velikost Cistych pFijmu, jez domacnosti
zbyde po odeéteni splatek Gvéru, nakladd na bydleni'® a nezbytnych nakladi™ (rovnice 1).

7 V testu jsou uplatiiovany limity platné vzdy k datu provadéni testu a na horizontu scénare se predpoklada jejich neménnost.

8 Lze si predstavit situaci, kdy ma Zadatel o hypotecni uvér zajem o nemovitost v hodnoté 5 mil. K&, pfi¢emz jeho Cisty ro€ni mésicni pfijem Cini 480 tis. KE
a ze svych vlastnich zdrojl je schopen uhradit 450 tis. K& (vy$e uvéru by tak byla 4,550 mil. K&). V této situaci by byla hodnota DTI19,5a LTV 91 % a
Zadatel by tak neplnil limity ukazatele DTI ani LTV. Pfedpoklada se v8ak, Ze Zadatel se mlze ¢astecné pfizpUsobit a najde si 0 10 % levnéjsi nemovitost,
tedy nemovitost v hodnoté 4,5 mil. KE. Hodnota likvidnich aktiv se neméni a zlistava stale 450 tis. K&, takZe pozadovany uvér klesne na 4,050 mil. K&. Za
této nové situace by byla hodnota DTI 8,4 a hodnota LTV 90 %, coZz znamena, Ze pfi uplatnéni 10 % povolené vyjimky pro uvéry s LTV 80-90 % by uvér
mohl byt poskytnut.

9 Hejlova, H., Holub, L., Plasil, M. (2018): Zavadéni a kalibrace makroobezfetnostnich nastroju cilenych na expozice zaji$téné rezidendni nemovitosti v CR.
Zprava o finan¢ni stabilité 2017/2018, s. 126—135, Ceska narodni banka.

10 Naklady na bydleni jsou souc¢tem nakladu na spotfebu energii a nakladd na tdrzbu nemovitosti. Odhady téchto naklad(i vychazi z Setteni Zivotnich
podminek domacnosti (SILC) zpracovavaného Ceskym statistickym ufadem. V roce 2019 se mési¢ni vySe téchto vydaju pohybovala od 1,7 do 16,8 tis. K&.

11 Do nezbytnych nakladt jsou zahrnuty vydaje na potraviny, nealkoholické napoje, tabak, zdravotnictvi, cestovani, komunikaci, vzdélani, adrzbu
domacnosti a na socialni pééi. Odhad téchto nakladtl vychazi z dat Statistiky rodinnych uétu (Cesky statisticky Grad) a je dan funkci poétu vyZivovanych
osob, po¢tu ekonomicky aktivnich osob a véku hlavniho Zadatele o hypotecni tvér. V roce 2019 byla odhadovana vyse mési¢nich nezbytnych nakladu v
rozmezi od 2,8 do 17,1 tis. K¢.
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FRg = Cisty piijemg — splatky uvérlg - naklady na bydleni - nezbytné naklady (1)

Dolnim indexem S jsou oznaceny promeénné, které jsou pfedmétem zatéze a jsou ménény

v souladu s testovanym scénarem. Do Cistého pFijmu domacnosti se kromé predpokladaného
vyvoje mezd dle scénare promita i zména pravdépodobnosti doasné ztraty zaméstnani. Test
predpoklada, ze v silné nepfiznivém scénafi mohou pfijmy domacnosti klesnout az na zakonem
definovanou Uroven prisp&vkid v nezaméstnanosti.*? U splatek tvéril je predmétem zatéze zména
urokovych sazeb hypotec€nich uvért zejména z divodu zmény klientské rizikové prémie nebo
ménovépolitické sazby. PFi testovani zmény urokovych sazeb hypote€nich uvérl jsou vzdy
respektovany skutecné fixace a splatnosti jednotlivych uvérl. Pokud ma tedy uvér fixaci tfi roky,
projevi se zména urokovych sazeb skokové az ve tfetim roce a ovlivni dalSi splatky avéru pouze
do vy3e nesplacené ¢asti uvéru. Pokud by mél avér splatnost pravé tfi roky, zména urokovych
sazeb se u né&j neprojevi.

Jednotlivé avéry jsou povazovany za ohrozené selhanim, pokud je vypoctena financni rezerva
zaporna (FRs < 0). Ohrozené uvéry v8ak nemusi nutné selhat. Pro posouzeni selhani hypote¢niho
avéru je nutné zohlednit vysi likvidni rezervy domacnosti (LR), tj. suma hotovosti a vkladu

na béznych a spoficich uétech. Test pfepoklada, Ze pomoci likvidni rezervy mohou domacnosti
kratkodobé vyrovnat zapornou finanéni rezervu. Skute¢na vyse likvidni rezervy vSak neni pro
jednotlivé domacnosti znama, proto je nutné ji na zakladé zjednodus$ujicich prfedpokladu
modelovat.

V zatézovém testu se sleduje vySe likvidni rezervy domacnosti ve dvou etapach, a to pfi pofizeni
hypote¢niho uvéru a v prabéhu jeho splaceni. Vyse likvidni rezervy v dobé pofizeni nemovitosti je
stanovena v zavislosti na tom, zda domacnost zajistuje uvér jednou nebo vice nemovitostmi
(rovnice 2). PFi zajisténi hypotecniho uvéru jednou nemovitosti test pfedpoklada, ze domacnost

v dobé pofizeni uvéru disponuje likvidni rezervou odpovidajici pfiblizné vysi rozdilu hodnoty
zastavené nemovitosti a vySi hypote¢niho uvéru (1 — LTV x hodnota zastavené nemovitosti).

Z toho vypliva, ze aby domacnost splnila stanoveny limit LTV, pouzije celou (nebo témérf celou)
svou likvidni rezervu na uhradu €asti kupni ceny nemovitosti z vlastnich zdroju. Po pofizeni
nemovitosti ji tak do dalSiho obdobi (Ctvrtleti) zGstane jen minimalni rezerva ve vysi jednomésicni
uspory z Gistého pFijmu.”® V situaci, kdy domécnost zajistuje hypoteéni Gvér vice nemovitostmi,
nedochazi k vyCerpani likvidni rezervy a ke splnéni limitu LTV je namisto platby ¢asti kupni ceny
nemovitosti z vlastnich zdroji vyuzito dodatecné zajisténi. V tomto pfipadé se tak prfedpoklada,

12 U nezaméstnanych domacnosti se pfedpoklada, ze délka nezaméstnanosti je rovna tfem nebo Sesti mésicim a po névratu do pracovniho poméru
dosahne domacnost na 90 % (u nezaméstnanosti v délce tfi mésicl), respektive na 80 % (u nezaméstnanosti v délce Sesti mésicli) své plvodni mzdy.

13 Tento predpoklad Ize dle potfeby upravovat. V aktualnim testu se pfedpoklada, Ze likvidni rezerva domacnosti pfi pofizeni uvéru neklesne na nulu,
protoZe si domacnost zachova alesport minimalni rezervu k dispozici z obezfetnostnich davodui. Nicméné pro potfeby zpFisnéni testu Ize po splaceni ¢asti
kupni ceny nemovitosti z vlastnich Uspor predpokladat i nulovy zUstatek.
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Ze po pofizeni nemovitosti disponuje doméacnost likvidni rezervou ve vysi roénich uspor'* z obdobi
pfed pofizenim hypotéky.

APS,_, x Cisty prijem,_ )
LR, = — 3yp ok kdyz pocet zajist'ujicich nem.= 1 (2)
=
4 X APS,_ X Cisty prijem;_j kdyz pocet zajistujicich nem.> 1

LR¢je vySe likvidni rezervy pfi pofizeni hypote¢niho Uvéru. APS znaci primérny sklon k Usporam

a jeho hodnota se odviji od poctu vyZivovanych osob, poc¢tu ekonomicky aktivnich osob a véku
hlavniho zadatele o hypote¢ni Uvér. Index t znaci Ctvrtleti a index k udava pocet Ctvrtleti

s hypote€nim uvérem, coz znamena, ze t-k odkazuje na obdobi tésné pfed pofizenim hypotecniho
uveéru.

VySe likvidni rezervy se v pribéhu splaceni hypotecniho Uvéru dale upravuje v zavislosti na
dosazené vysi financni rezervy v daném d&tvrtleti (rovnice 3). V pfipadé kladné finanéni rezervy
(FRs = 0) se likvidni rezerva dané domacnosti zvySuje o hodnotu ¢tvrtletnich uspor az do vyse
ro¢nich Uspor, coz je povazovano za cilovou uroven uspor. V pfipadé zaporné finan¢ni rezervy
(FRs < 0) je likvidni rezerva domacnosti Cerpana, a to ve vysi zaporné ¢asti finanéni rezervy.

DSTI

LRy + (APSt_k - t) X Cisty prijem, kdyz FRs; >0 3)
LR;_4 + FRs; kdyz FRs; <0

LRt =

LR je vyse likvidni rezervy dosazena k danému Ctvrtleti. DSTI oznacuje vySi dluhové sluzby dané
domacnosti vzhledem k jejim gistym pFijmam.*

Hypotecni uvér je oznacen za selhavajici, tj. pravdépodobnost selhani (PD) se rovna jedné,

pokud likvidni rezerva domacnosti i po ptipadné tpravé splatkového kalendare®® nepokryje
zapornou ¢ast finanéni rezervy v daném Ctvrtleti a sou€asné nedostacovala na pokryti zaporné
finanéni rezervy ve Ctvrtleti pfedchazejicim (rovnice 4).

0 kdyz LR, =0 | LR;<0 A LR;1=0 (4)

PDt:{1 kdy? LR, <0 A LR,_;<0

Paklize je definovana pravdépodobnost selhani, Ize odhadnout celkovou miru selhani
v hypoteénim portfoliu:

DR, = 2§ PDj 141 XEADj 144 (5)
t Y[ objem aveérd,

14 VySe rocnich uspor pfedstavuje vysi potencialnich Uspor, kterych by domacnost byla schopna dosahnout za predpokladu, Ze by v prib&hu roku
nezmeénila svUj sklon ke spotiebé a necelila by Zadnym neocekavanym vydajim. Soucasné se jedna o cilovou Groven likvidni rezervy, kterou je domacnost
ochotna drzZet z opatrnostniho motivu.

15 V testu se predpoklada, ze primérny sklon k Usporam pred pofizenim hypotecniho Uvéru je v obdobi splaceni Uvéru redukovan o polovinu poméru
DSTI. O druhou polovinu poméru DSTI je redukovan prameérny sklon ke spotiebé.

16 Predpoklada se, Ze v pfipadé potizi se splacenim uvéru, pfikro¢i banka s dluZznikem nejprve k restrukturalizaci hypote¢niho Gvéru, pficemz se uvazuje,
ze restrukturalizace je trvald a délka splatnosti nesmi prekrocit 360 mésict ¢i dobu ocekavané ekonomické aktivity dluznika.
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kde EAD pfedstavuje vySi expozice v selhani, do které je zapoc€itana zbytkova jistina hypotecniho
uvéru, nabéhlé uroky, uroky z prodleni a poplatky. Vysledna hodnota miry selhani je kone¢nym
vystupem zatézového testu domacnosti. Na jejim zakladé se posuzuje vySe uvérového rizika

u portfolia hypotecnich uvéru.



Priloha 1: Modelovy priklad

Tab. P.1

Modelovy pfiklad upravy charakteristik dluznika a hypote¢niho tvéru ve vychozim portfoliu
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Vznik Gvéru ; . - ) ; . L. Splaceni Gvéru
. Prvni rok po pofizeni Gvéru Refixace Prvni rok po refixaci uvéru . .
- vstup do portfolia -vystup z portfolia
VyChoz'zr(‘)’g;) (napF. rok t+1 (2006) rok t+5 (2010) rok t+6 (2011) rok t+10 (2015)
Cisty mésiéni Cisty mésiéni Cisty mésiéni Cisty mésiéni
ﬁ'zgém, 2 000 K priem. 35.000%1,072 priem 44.634x1,024 | PSS 45.705%1,03 prieme 49.315%1,042
' § =37.520 K& . =45.705 K¢ . =47.076 K& . =51.386 K&
8 prijem rast nom. rast nom. rast nom. rast nom.
< prijm0 prijmUys prijmUe pFijmMU10
£
ﬁ Vék 35 Vék 36 Vék 40 Veék 41 Vék 45
©
': Hodnota Hodnota Hodnota Hodnota
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Poznamka: Pro ilustraci je u modelového prikladu vyuzit tilety zatéZovy scénar z roku 2020. U tohoto modelového prikladu se pfedpoklada, Ze Zadatel o hypote¢ni uvér byl celou dobu zaméstnan a
soucasné nenavysil svlj hypote¢ni Uvér. Ristem cen nemovitosti a nominalnich pfijmd je myslena jejich meziro¢ni zména na agregatni urovni. U Urokovych sazeb hypote¢nich Gvéra je vzdy zapogitan
rozdil primérné urovné sazby na agregatni Urovni v ¢ase refixace a primérné urovné sazby na agregatni Urovni v ¢ase pofizeni (popt. pfedchozi refixace).



