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UREDNIi SDELENI
CESKE NARODNI BANKY
ze dne 7. brezna 2024

Doporuceni
k fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotrebitelskych uvéra zajisté nych
obytnou nemovitosti

l.
Uéel Gfedniho sdéleni

CNB v souladu s ustanovenim § 45b odst. 4 zakona &. 6/1993 Sb.1 o Ceské narodni bance
pravidelné analyzuje a nejméné jedenkrat za Sest mésicl prezkoumava faktory podle § 45b odst. 2
zékona o Ceské narodni bance zakladajici systémova rizika souvisejici s poskytovanim spotfebitelskych
uverl zajisténych obytnou nemovitosti.

V pripadé identifikace systémowch rizik je CNB oprawména dle § 45b odst. 1 stanonit
prostfednictvim opatfeni obecné povahy horni hranici jednoho ¢ivice Uvérowch ukazatelt (LTV, DSTI,
DTI) tak, aby snizila zranitelnost finanéniho sektoru vi¢i potencialné nepfiznivému ekonomickému
wwji a podminek na trhu spotfebitelskych Uvérd zajisténych obytnou nemovitosti s negativnimi dopady
na finanéni stabilitu v CR.

Vedle toho wdava CNB za Ggelem posileni odolnosti finanéniho systému formou Gfedniho
sdéleni sadu kvalitativnich a kvantitativnich doporuceni k uvérowwm podminkam a standarddm.

1.
Rozsah pusobnosti

1. Ufedni sdéleni se vztahuje na osoby, které jsou opramény poskytovat spotfebitelsky uvér podle

zakona ¢&. 257/2016 Sb., o spotfebitelském 0v8ru (dale jen ,poskytovatel’), a tyka se
spotiebitelskych Gwverd  zajisSténych obytnou nemovitosti  poskytovanych  spotfebitelim
a spotrebitelskych Gvérd poskytovanych spotfebitelim, ktefi maji sjednan spotfebitelsky Gvér
zajistény obytnou nemovitosti.

M.
Vymezeni pojmu

Pro ucely tohoto Doporu€eni se rozumi:
1. ze, pojmy:
a. spotfebitel,
b. wse dluhl spotiebitele ze spotfebitelskych Uverli zajisténych stejnou obytnou nemovitosti,

c. celkova wse jistiny nove poskytovaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou
nemovitosti,

1 Ve znéni zakona ¢. 219/2021 Sb. Gginného ode dne 1. 8. 2021.
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d. celkova wse dluht spotrebitele,
e. hodnota obytné nemovitosti zajistujici nove poskytovany spotfebitelsky uvér,
f.  wdaje spotfebitele, které wplyvaji z celkové wse dluha spotfebitele,
g. pfijmy spotfebitele,
h. Gavwrove ukazatele LTV, DTl a DSTI;
maji stejny wznam, jako v zakoné a whlasce €. 399/2021 Sb., o Uvérowch ukazatelich;
2. zakonem zékon o CNB ¢&. 6/1993 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisu;

3. zakonnou wjimkou moznost dle § 45a odst. 1) prekroCit horni hranici Uvérového ukazatele
stanoveného CNB u spotiebitelskych Gvérii poskytnutych v bé&Zném kalendainim &twtleti
predstawjicich nejwse 5 % celkového objemu spotfebitelskych Uvéra zajisténych obytnou
nemovitosti, které tato osoba poskytla v pfedchazejicim kalendainim c&twtleti;

4, schopnosti klienta splacet uvér z Jastnich zdroji ukazatel finanéni rezerwy domacnosti
spotiebitele, ktery zohledriuje pfijmy domacnosti, b&Zné Zivotni naklady typické pro domacnost
spotiebitele a wdaje domacnosti wplyvajici ze vSech jejich finanénich zavazkl véetné nové
poskytovaného Gvéru;

5. Uverem s nestandardnim prlibéhem splaceni uvér, pfi jehoz sjednani je dohodnut castecny
Ciuplny odklad splatek uroku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se nawsujici,
doCasné je snizena Urokova sazba nebo je stanovena méné ¢&asta nez mésicni frekvence
splaceni. Uvdrem s nestandardnim prib&hem splaceni se nerozumi napf. Uvér s degresivnim
pribéhem splaceni, uvér na wystavbu, u kterého nedoslo k nacerpani Uveru, restrukturalizovany
uver nebo uver, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke snizeni rizika nesplaceni;

6. obytnou nemovitosti pro Vastni bydleni obytna nemovitost podle &l. 4 odst. 1 bodu 75 nafizeni
(EU) 575/2013, u které obytny prostor obyva Mastnik;

7. obytnou nemovitosti k pronajmu obytna nemovitost podle €l. 4 odst. 1 bodu 75 nafizeni (EU)
575/2013 jina nez obytna nemovitost pro Mastni bydleni.

V.
Doporuceni A: Obezietnostni postupy souvisejici s uvérovym ukazatelem LTV

1. Poskytovatelé by méli wsoce obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajiSténého obytnou nemovitosti, u nichz Uv8row ukazatel LTV piekracuje horni hranici
stanovenou v aktualné platném opatfeni obecné povahy a uvér by byl pfipadné poskytnut v ramci
zakonné wyjimky.

2. Poskytovatelim se doporu€uje, aby ukazatel LTV Zadného spotfebitelského Uvéru zajisténého
obytnou nemovitosti poskytnutého v ramci zakonné wyjimky nepfesahl 100 %.

3. Poskytovatelé by neméli obchazet €l. IV odst. 2 tohoto ufedniho sdéleni soubé&Znym
poskytovanim nezajisténych spotfebitelskych Gwerl nad ramec spotiebitelskych Gvérl
zajisténych obytnou nemovitosti.
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V.
Doporuceni B: Obezietnostni postupy souvisejici s tivérovymi ukazateli DSTI a DTI

1. Poskytovatelé by méli whodnocovat schopnost spotiebitele splacet spotfebitelsky uvér
z Mastnich zdroji pfi zhorSenych podminkach (tj. zatézowe testovat schopnost spotfebitele
splacet Uvér), zejména pfi zwSeni zapljcnich urokowch sazeb, wrazného poklesu pfijmu a rlstu
zivotnich nakladd. Poskytovatelé by méli roméz brat v Gvahu dopady zmény podminek
u spotfebitelt, ktefi o spotfebitelsky Uver zajistény obytnou nemovitosti Zzadaji spolec¢né
(napf. rozvod u manzell nebo ztrata pfijmd jednoho z manzell ¢&i partnerd), na schopnost
spotiebitelsky uvér splacet.

2. Poskytovatelé by méli wsoce obezfetn& posuzovat Zadosti o poskytnuti spotiebitelského Uuv&ru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz by uv&rowy ukazatel DTI pfesahl hodnotu 8.

3. Poskytovatelé by méli wsoce obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz by Uv&row ukazatel DSTI pfesahl uroven 40 %.
Pfi wpocétu uromé tohoto ukazatele by méli pouzit jak zamySlenou urokowu sazbu,
tak zamySlenou smluwni Urokovou sazbu zwySenou nejméné o 2 procentni body.

VI.
Doporuceni C: Zamezeni uvolfiovani avérovych standardd stanovovanim nadmérnych
délek splatnosti ¢i nestandardnich prabéht splaceni

1. Délka splatnosti spotfebitelského uvéru zajiSténého obytnou nemovitosti by neméla presahovat
horizont ekonomické aktivity spotfebitele ¢€i Zivotnosti nemowvitosti. Zpravidla by neméla
pfesahovat 30 let.

2. Poskytovatelé by neméli pfi refinancovani spotfebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti
pfistupovat k prodluzovani data koneCné splatnosti tohoto Uv&ru nad uroven sjednanou
s plvodnim poskytovatelem.

3. Splatnost nezajiSténého spotiebitelského Uveru poskytovaného spotiebiteli, ktery ma sjednan
spotiebitelsky Uvér zajistény obytnou nemovitosti, by neméla presahovat 8 let. Toto ustanoveni
se nevztahuje na uvéry poskytované dle Zdkona o stavebnim spofeni a na spotiebitelské uvéry
poskytnuté v ramci programu Ministerstva Zivotniho prostfedi Nova zelena usporam.

4, Poskytovatelé by neméli poskytovat spotiebitelské uOvery zajisténé obytnou nemovitosti
s nestandardnim prlbéhem splaceni vedoucim k pfesunu zatizeni spotiebitele na pozdéjsi
obdobi.

VII.

Doporuceni D: Poskytovani spotrebitelskych Gvéri zajisté nych obytnou nemovitosti
ke koupi dalSi obytné nemovitosti pro vlastni bydleni a ke koupi obytné nemovitosti
k pronajmu

1. Poskytovatellm se doporuCuje za wuziti vS8ech dostupnych informaci identifikovat ucel
poskytovaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti.

2. Poskytovatelim se doporucuje sledovat pro ucCely fizeni UOw&rového rizika oddélené
charakteristiky portfolia spotrebitelskych Uvérl zajisténych obytnou nemovitosti ke koupi obytné
nemovitosti k pronajmu a portfolia spotfebitelskych uvérll zajiSténych obytnou nemovitosti
ke koupi vice obytnych nemovitosti pro vastni bydleni a samostatné je monitorovat.
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3. Poskytovatellm se doporu€uje, aby uverow ukazatel LTV zadného nov& poskytnutého
spotfebitelského Uveru zajiSténého obytnou nemovitosti ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu
a ke koupi dal§i obytné nemovitosti pro Mastni bydleni nepfesahl horni hranici stanovenou
v aktualné platném opatfeni obecné povahy v dobé jeho poskytnuti.

4, Poskytovatelé by pfi poskytovani spotfebitelskych uverli zajisténych obytnou nemovitosti
k financovani koupé obytné nemovitosti spotfebitelim, ktefi jiz maji sjednan spotfebitelsky avér
zajiStény obytnou nemovitosti k financovani koupé jiné obytné nemovitosti, méli obzvasté
obezfetné whodnocovat majetkovou a pfijmovou situaci téchto spotrebiteld.

VIII.
Monitorovani postupl poskytovatel(

1. CNB bude pravideln& monitorovat postupy poskytovatelll ve vztahu k doporugeni A az D.
Vysledky bude uvefejriovat ve Zpravé o finanéni stabilité a zohlednovat pfi provadéni dohledové
¢innosti nad poskytovateli spotfebitelskych uvéru.

IX.
Zavérecna ustanoveni

1. Toto ufedni sdéleni wchazi z hodnoceni rizik pro finan¢ni stabilitu v obdobi do 30. listopadu
2023. Piidentifikaci wyznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu mdze CNB jednotliva
doporuceni upravit.

2. Toto Ufedni sdéleni bylo zvefejnéno 8. bfezna 2024.
X.
Platnost
1. Timto Ufednim sdélenim se nahrazuje Ufedni sdéleni Ceské narodni banky k Fizeni rizik

spojenych s poskytovanim spotfebitelskych uvérli zajisténych obytnou nemovitosti ze dne
29. listopadu 2023.

2. Poskytovatelim se doporuéuje postupovat podle znéni tohoto Ufedniho sdéleni nejpozdéji dnem
nasledujicim po zvefejnéni tohoto Uredniho sdéleni.

Clenka bankowni rady:
Ing. Karina Kubelkova, Ph.D., MBA V. r.

Sekce finan¢ni stability




