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UREDNI SDELENI
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ze dne 8. ¢ervence 2020

Doporuceni
k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti

l.
Uéel ufedniho sdéleni

Ceska narodni banka (dale jen ,CNB“) jako organ, v jehoZz plsobnosti je tvorba
makroobezietnostni  politiky, vydava doporuéeni k poskytovani retailovych uavérll zajisténych
rezidenéni nemovitosti. CNB vydava toto doporudeni v navaznosti na doporuéeni Evropské rady pro
systémova rizika (ESRB)1, doporuceni dalSich mezinarodnich organa a legislativni akty EU?. Timto
doporugenim CNB sleduje predevsim jeden z hlavnich priib&znych cild makroobezietnostni politiky,
kterym je zmirnit a vyloucit nadmérny rast avéra a finanéni paky.

CNB v predchazejicich letech ve Zpravé o finanéni stabilité informovala o tom, Ze v dusledku
kombinace rychlého rustu uvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti pfi soucasném uvolfiovani
uvérovych standardl a zvySovani cen rezidencénich nemovitosti mohou vznikat podminky pro
akumulaci systémovych rizik ve finanénim sektoru. CNB proto pravideln& analyzuje vyvoj Gvéri
zajisténych reziden¢ni nemovitosti i situaci na trhu nemovitosti. V pfipadé identifikace rostoucich a
zvySenych rizik CNB aktivuje pfisludné nastroje a upravuje jejich nastaveni tak, aby snizila zranitelnost
finanéniho sektoru vici potencialné nepfiznivému vyvoji ekonomického prostfedi a podminek na trhu
nemovitosti s negativnimi dopady na finanéni stabilitu v CR.

Doporuceni ESRB' uvadi mezi zakladnimi nastroji k prosazovani pribézného cile zmirnit a
vyloucit nadmérny rast avérl pozadavky na pomér vySe poskytovaného Uvéru a hodnoty zastavené
nemovitosti, a dale pozadavky na pomér vySe uvéru k pfijmim nebo pomér vySe dluhu (dluhové
sluzby) k pfijmdm. Doporu€eni ESRB zaroven uvadi, ze Clenské zemé by mély vybrat a pouzivat
jakékoli dalsi makroobezietnostni nastroje s ohledem na uc€innost a hospodarnost pfi dosahovani
pribézného cile. V oblasti rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvért zajisténych rezidenéni
nemovitosti jde pfedevSim o nastroje, které zajisti, aby uvérové standardy odpovidaly kritériim
dostatecné pfisnosti a obezfetnosti.

Vyhodnoceni informaci, které CNB ziskala v ramci provad&ni makroobezFetnostni politiky a
vykonu dohledu nad finanénim trhem ukazuji, Ze zejména v obdobich, kdy pfevladaji uvolnéné
uvérové standardy a nizké urokové sazby, se mulze rozvijet spirdla mezi cenami rezidencnich
nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni. Tento vyvoj by se mohl stat zdrojem systémového rizika. CNB
proto timto uUfednim sdélenim vydava od roku 2015 nize sadu kvantitativnich a kvalitativnich
doporuceni, ktera jsou ur€ena pro osoby opravnéné jako podnikatel poskytovat spotfebitelsky uveér.
Tato doporugeni CNB pravidelné& upravuje podle aktuélnich trznich podminek.

' Doporugeni ESRB o priib&znych cilech a nastrojich makroobezfetnostni politiky (ESRB/2013/1).

? Financial Stability Board (2012): FSB Principles for Sound Residential Mortgage Underwriting Practices;
European Banking Authority (2013): Opinion of the European Banking Authority on Good Practices for
Responsible Mortgage Lending; Smérnice 2014/17/EU o smlouvach o spotiebitelském Gvéru na nemovitosti
uréené k bydleni a 0 zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nafizeni (EU) €. 1093/2010.
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1.

Il
Rozsah pusobnosti

Doporuceni se vztahuje na individualnim zakladé na osoby, které jsou jako podnikatel opravnény
poskytovat spotrebitelsky uvér podle zadkona &. 257/2016 Sb., o spotfebitelském avéru (dale jen
.poskytovatel“). Doporueni se vztahuje na retailové Uvéry zajisténé rezidenéni nemovitosti
poskytované fyzickym osobam — obyvatelstvu a na spotfebitelské Uvéry poskytované fyzickym
osobam — obyvatelstvu, které maji sjednan retailovy avér zajistény rezidenéni nemovitosti.

Plsobnost ¢lanku IV. odst. 1 Doporu¢eni mlze byt pfenesena na uroven skupiny poskytovateld,
pokud poskytovatelé zafazeni do skupiny tento postup oznami CNB, CNB nad poskytovateli
zafazenymi do skupiny vykonava dohled, tito poskytovatelé jsou ovladajici a ovladanou osobou
nebo ovladani stejnou ovladajici osobou a vramci skupiny bude urCen poskytovatel, ktery
zodpovida za souhrnné dodrzovani ¢lanku IV. odst. 1 Doporu€eni na urovni skupiny.

a.

2.d.

V takovém pfipadé mohou poskytovatelé stanovit interni hranice pfipustného prekroceni
hodnot ukazateltl stanovenych v ¢lanku IV. odst. 1 pro jednotlivé poskytovatele, ktefi jsou
soucasti skupiny, odchylné od doporuéenych hranic pfipustného pfekroceni stanovenych v
¢lanku IV. odst. 1. Tyto interni hranice pfipustného prekroCeni by v3ak v Zzadném pfipadé
nemély u jednotlivych poskytovatelll, ktefi jsou soucasti skupiny, pfekrocit o vice nez tretinu
hodnotu doporu€enych hranic pfipustného prekro€eni stanovenou v ¢&lanku IV. odst. 1.
Systém fizeni v ramci skupiny by mél soucasné zajiStovat, aby na uUrovni skupiny byly
dodrzeny doporucené hranice pfipustného prekroceni podle &lanku IV. odst. 1. PInéni
doporu€enych hranic pfipustného prekroceni stanovenych v &lanku IV. odst. 1 na drovni
skupiny bude posuzovano jako podil Uvér( s hodnotami ukazatell podle ¢lanku IV. odst. 1
na referenénim objemu retailovych avéra zajisténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych
vSemi poskytovateli, ktefi jsou sou€asti skupiny dle ¢lanku Il. odst. 2.b.a.

Oznameni o pfeneseni pusobnosti ¢lanku IV. odst. 1 Doporuceni na Uroveri skupiny doruci
v8ichni poskytovatelé, pro které ma byt dodrZzovani doporuCenych hranic pfipustného
prekro€eni podle ¢lanku IV. odst. 1 fizeno souhrnné na urovni skupiny, spole¢né a sou¢asné
Ceské narodni bance. Sougasti oznameni bude:

2.b.a) ur€eni vSech poskytovatell, ktefi budou soucasti skupiny, pro které mohou byt
stanoveny interni hranice pfipustného prekroceni;

2.b.b) predpokladana udroven internich hranic pfipustného prekroCeni stanovenych pro
jednotlivé poskytovatele, ktefi budou soucasti skupiny;

2.b.c) ur€eni poskytovatele v ramci skupiny, ktery zodpovida za souhrnné dodrzovani
plnéni doporucenych hranic pfipustného pfekroceni na urovni skupiny.

V pfipadé postupu dle &lanku Il. odst. 2.b mohou poskytovatelé Fidit pInéni internich a
doporu€enych hranic pfipustného prekro€eni v souladu s ¢lankem Il. odst. 2.a na urovni
skupiny vymezené v oznameni od pocatku ¢Etvrtleti nasledujiciho po datu doruéeni oznameni
do CNB, nejdéle vsak 2 roky.

V pfipadé, Ze by v prib&hu 2 let od dorugeni oznameni do CNB mélo dojit ke zméné
skutecnosti, které jsou soucasti oznameni, jsou dotleni poskytovatelé povinni nové
skutecnosti neprodlené oznamit dle ¢lanku Il odst. 2.b.
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10.

11.

12.

13.

14.

M.
Vymezeni pojmu

Pro ucely tohoto doporuéeni se rozumi:

retailovym uvé&rem zajisténym rezidencni nemovitosti uvér poskytovany jedné nebo vice fyzickym
osobam, ktery je zajistén nemovitosti ur€enou k bydleni;

klientem fyzicka osoba — obyvatel, ktera zada o poskytnuti retailového uvéru zajisténého
reziden¢ni nemovitosti, nebo ktera ma sjednan retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti;

znaleckym posudkem stanoveni hodnoty zajisténi ze strany znalce;

znalcem fyzicka osoba, ktera ma potfebnou kvalifikaci, schopnosti a zku$enosti, aby mohla
provést ocenéni nemovitosti, a ktera je nezavisla na obchodni &innosti pfi poskytovani uvéru;

vysi retailového uvéru zajisté€ného rezidencni nemovitosti jistina uvéru dohodnuta ve smlouvé o
uvéru;

vySi zadluzeni klienta v souvislosti s retailovym Uvérem zajisténym rezidencni nemovitosti pro
Ucely vypoctu ukazatele LTV soucet vySe Uvéru, ktery se poskytuje, a zUstatkové hodnoty jistiny
jiz existujicich uveérl zajisténych stejnou nemovitosti. Od vySe zadluzeni klienta Ize odecist vklad
stejného klienta u stejného poskytovatele, pokud je tento vklad soucasti zajisténi k danému
uvéru;

vySi celkového zadluzeni klienta pro ucely vypoctu ukazatele DTl a DSTI soucet vySe Gvéru,
ktery se poskytuje, a ostatnich zajisténych a nezajisténych avérd daného klienta u pFislusného
poskytovatele, jakoz i ivér( u jiného poskytovatele;

hodnotou zajisténi hodnota nemovitosti stanovena obezietnym posouzenim budouci prodejnosti
nemovitosti s ohledem na jeji trvalé a dlouhodobé vlastnosti, obvyklé a mistni podminky trhu,
stavajici vyuZiti a jina mozna vhodna vyuziti;>

pfijmy klienta vySe ro¢nich pfijmd po zdanéni, které jsou obezfetné vyhodnoceny jako stalé na
zakladé prokazatelné doloZené pfijmové historie za dostate¢né dlouhé obdobi;

ukazatelem LTV (loan-to-value) pomér vySe zadluZeni klienta souvisejici s retailovym uUvérem
zajisténym rezidenéni nemovitosti podle odst. 6 a hodnoty zajisténi podle odst. 8;

ukazatelem DTI (debt-to-income) pomér vysSe celkového zadluzZeni klienta podle odst. 7 a vySe
pfijm{ podle odst. 9;

ukazatelem DSTI (debt service-to-income) pomér priimérnych ro¢nich vydaju vyplyvajicich z vyse
celkového zadluzeni klienta podle odst. 7 a vySe pfijmu podle odst. 9;

schopnosti klienta splacet uvér z vlastnich zdroji ukazatel finan€ni rezervy domacnosti klienta,
ktery zohledniuje pfijmy domacnosti, bézné Zivotni naklady typické pro domacnost klienta a
vydaje domacnosti vyplyvajici ze vSech jejich finan€nich zavazku v€etné nové poskytovaného
uvéru;

uvérem s nestandardnim priibéhem splaceni uvér, pfi jehoZ sjednani je dohodnut ¢astecny ci
uplny odklad splatek uroku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se navySuijici,
dodasné je sniZzena Urokova sazba nebo je stanovena méné &asta neZ mésiéni frekvence
splaceni. Uvérem s nestandardnim priib&hem splaceni se nerozumi napf. Gvér s degresivnim
prubéhem splaceni, Uvér na vystavbu, u kterého nedoslo k nacerpani Uveéru, restrukturalizovany
uvér nebo Uver, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke snizeni rizika nesplaceni;

*V pfipadé, Ze se jedna o retailovy uvér zajistény reziden&ni nemovitosti na vystavbu & rekonstrukci domu,
rozumi se hodnotou zajisténi pfedpokladana cena hotového domu.
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15.

16.
17.

18.

uvérem ke koupi rezidenéni nemovitosti k pronajmu se rozumi retailovy uvér zajistény rezidenéni
nemovitosti k financovani koupé rezidenéni nemovitosti, u kterého jsou predpokladané pfijmy z
prondjmu této nemovitosti zahrnuty do c&istych pfijmd pro posouzeni souladu s ustanovenimi
¢lanku V. odst. 2;

zprostfedkovatelem osoba, ktera vykonava finanéni zprostfedkovani;

referenénim objemem v pfipadé retailovych uvérQ zajist€énych rezidenéni nemovitosti polovina
souctu objemu vSech retailovych uvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych za dvé
predchazejici Ctvrtleti nebo v pfipadé spotfebitelskych Gvérd nezajisténych rezidenéni
nemovitosti polovina souc¢tu objemu spotfebitelskych uvérd nezajisténych rezidenéni nemovitosti
poskytnutych za dvé predchazejici Ctvrtleti tém klientdm, ktefi jizZ méli sjednan retailovy avér
zajistény rezidenéni nemovitosti.

uvérem ke koupi dal8i rezidentni nemovitosti se rozumi retailovy uvér zajistény rezidencni
nemovitosti k financovani koupé rezidenéni nemovitosti, u kterého nejsou predpokladané pfijmy z
prondajmu nemovitosti zahrnuty do c&istych pfijmua, poskytovany klientovi, ktery jiz ma v dobé
zadosti o uvér sjednan retailovy Gvér zajistény rezidenéni nemovitosti k financovani koupé jiné
reziden¢ni nemovitosti. V pfipadé, Ze o retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti zada vice
klientll spole¢né, doporucuje se poskytovatellm zohlednit v8echny existujici retailové uvéry k
financovani koupé rezidenéni nemovitosti, které jizZ ma sjednan alesporn jeden z téchto klient.

Iv.

Doporuceni A: Dodrzovani limitu pro hodnotu LTV u nové poskytovanych retailovych avért

zajisténych rezidenéni nemovitosti

Poskytovatelim se doporuéuje, aby ukazatel LTV Zadného retailového uvéru zajisténého
rezidenéni nemovitosti nepfesahl 90 %. PovaZuje se za pripustné prekrocit hodnotu 90 % u uveérd
poskytnutych v bézném kalendarinim Ctvrtleti pfedstavujicich nejvySe 5 % referenCniho objemu
retailovych avérd zajisténych rezidenéni nemovitosti nebo referenéniho objemu spotfebitelskych
uvérl nezajisténych rezidencéni nemovitosti. Poskytovatelé by méli retailové uvéry zajisténé
rezidenéni nemovitosti vramci 5% pfipustného prekro€eni hodnoty 90 % ukazatele LTV
poskytovat pouze v odlvodnénych pfipadech, kdy je na zakladé obezfetného posouzeni
rizikovych charakteristik klienta shledana a dokumentovana vysoka pravdépodobnost splaceni
takového uvéru.

Poskytovatelé by neméli obchazet omezeni hodnoty ukazatele LTV soub&znym poskytovanim
spotiebitelskych uvért souvisejicich s danou rezidenéni nemovitosti nad ramec retailovych uvér(
zajiSténych rezidenéni nemovitosti.*

Poskytovatelé by méli pfistupovat ke stanoveni hodnoty zajisténi pro ucely vypocltu ukazatele
LTV konzervativné a brat v Uvahu riziko nadhodnoceni cen nemovitosti.

4 Za obchazeni omezeni hodnot ukazatele LTV je povazovano poskytnuti jakéhokoli spotfebitelského uvéru, a to
zajisténého i nezajisténého, jehoz ucelem je zajistit splnéni doporu¢eného limitu pro hodnotu LTV u nové
poskytnutého retailového uvéru zajisténého rezidenéni nemovitosti z jinych nez vlastnich zdroju klienta. V této
souvislosti by poskytovatelé méli pfi poskytovani retailovych Gvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti i ostatnich
souvisejicich uvéru zjistovat vysi zadluZeni klienta za vyuzZiti v§ech dostupnych informaci.




Véstnik CNB ¢astka 17/2020 ze dne 8. ervence 2020

V.
Doporuéeni B: Hodnoceni schopnosti klienta splacet a odolat zvySené zatézi

1. Poskytovatelé by pfi poskytovani retailovych Gvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti nebo
spotfebitelskych Uvért nezajisténych rezidenéni nemovitosti klientim, ktefi maji sjednan retailovy
uvér zajistény rezidencni nemovitosti, méli za ucelem obezfetného vyhodnocovani schopnosti
klienta splacet uvér z vlastnich zdrojl‘il5 sledovat ukazatele DTl a DSTI a stanovovat si pro né
interni Iimity.6

2. Poskytovatelé by meéli obzvlasté obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti avéru u klientd, u
nichz by ukazatel DTI pfesahl hodnotu 8 a ukazatel DSTI droven 40 %.

3. Poskytovatelé by méli vyhodnocovat schopnost klienta splacet Gvér zvlastnich zdrojl pfi
zhorSenych podminkach (ij. zatézové testovat schopnost klienta splacet uvér), zejména pfi
zvySeni zapujénich urokovych sazeb. Za timto U¢elem pouziji poskytovatelé zamyslenou smluvni
urokovou sazbu zvySenou nejméné o 2 procentni body. Poskytovatelé by méli rovnéz brat v
potaz dopady vyrazného poklesu pfijmi nebo zmény podminek u klientd, ktefi o retailovy uvér
zajistény rezidencni nemovitosti zadaji spole¢né (napf. rozvod u manzell nebo ztrata pfijmu
jednoho z manzelu &i partnerd), na schopnost uvér splacet.

VI.
Doporuceni C: Zamezeni uvoliovani tvérovych standard(i stanovovanim nadmérnych délek
splatnosti ¢i nestandardnich prabéht splaceni

1. Délka splatnosti retailového uvéru zajisténého rezidenéni nemovitosti by neméla pfesahovat
horizont ekonomické aktivity klienta &i Zivotnosti nemovitosti. Zpravidla by neméla presahovat 30
let.

2. Splatnost spotiebitelského Uvéru nezajisténého rezidenéni nemovitosti poskytovaného klientovi,
ktery ma sjednan retailovy Uvér zajistény rezidentni nemovitosti, by neméla pfesahovat 8 let.
Toto ustanoveni se nevztahuje na Gvéry poskytované dle Zakona o stavebnim spofeni.

3. Poskytovatelé by neméli poskytovat retailové Ovéry zajiSténé rezidenéni nemovitosti
s nestandardnim pribéhem splaceni vedoucim k pfesunu zatizeni klienta na pozdé;jsi obdobi.

3V této souvislosti by poskytovatelé meéli pfi poskytovani retailovych uvéru zajisténych rezidenéni nemovitosti
nebo spotfebitelskych uvérd klientdm, ktefi maji sjednan retailovy Gvér zajistény rezidenéni nemovitosti, zjistovat
vysi celkového zadluzeni klienta za vyuZziti vdech dostupnych informaci.

8V pripadé, Ze o retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti zada vice klientd spolecné, doporucuje se
poskytovatelim zohlednit pfi vypoétu ukazateltd DTI a DSTI pfijmy i zadluZeni vSech téchto klienta.
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VII.
Doporuceni D: Obezretny pristup k refinancovanym tvériim s navysenim zistatkové hodnoty
jistiny

1. Pokud poskytovatelé refinancuji retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti a zaroven
navysuji zustatkovou hodnotu jistiny, méli by postupovat stejné jako u poskytovani Gvéra novych.
Zejména pokud poskytovatelé navysSuji zlstatek refinancovaného uvéru o vice nez 10 % Ci
200 tis. K&, méli by samostatné posuzovat dodrzovani v8ech zasad obezfetného fizeni rizik
vcetné zjisténi aktualni hodnoty zastavované nemovitosti.

VIl
Doporucéeni E: Poskytovani uvéru sjednanych zprostiedkovateli

1. Poskytovatelé by méli uplatiiovat pfi spolupraci se zprostfedkovateli Uvéri obezfetny pfistup a
zohledhovat rizika souvisejici s jejich odliSnymi zajmy, které vytvari potencial pro nadmérné
uvolfiovani uvérovych standardd.

2. Poskytovatelé by méli u retailovych avér( zajiSténych rezidenéni nemovitosti sjednanych
zprostfedkovateli samostatné monitorovat vyvoj uvérového rizika a srovnavat ho s vyvojem
Gvérového rizika u ostatnich retailovych Gvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti.

3. Poskytovatelé by neméli vytvaret takova pobidkova schémata pro zprostfedkovatele, ktera ve
svém dlsledku vytvareji podminky pro vznik systémovych rizik.

IX.
Doporuceni F: Poskytovani uvérti ke koupi dalSi rezidenéni nemovitosti a avéri ke
koupi rezidenéni nemovitosti k pronajmu

1. Poskytovatelim se doporu¢uje za vyuziti vSech dostupnych informaci identifikovat ucel
poskytovaného Uvéru.

2. Poskytovatelim se doporucuje sledovat pro ucely Fizeni Uvérového rizika oddélené charakteristiky
portfolia retailovych Gvért zajisténych rezidenéni nemovitosti k financovani vlastniho bydleni,
retailovych Uvérd ke koupi dal$i rezidencni nemovitosti a retailovych uvérd ke koupi rezidenéni
nemovitosti k pronajmu a samostatné je monitorovat.

3. Poskytovatelim se doporucuje, aby ukazatel LTV zadného uvéru ke koupi rezidenéni nemovitosti
k pronajmu nepfesahl 90 %.

4. Poskytovatelé by pfi poskytovani retailovych uavérd zajisténych rezidenéni nemovitosti k
financovani koupé rezidencni nemovitosti klientim, ktefi jiz maji sjednan retailovy uvér zajistény
rezidenéni nemovitosti k financovani koupé jiné rezidenéni nemovitosti, méli obzvlasté obezietné
vyhodnocovat majetkovou a pfijmovou situaci téchto klientd.

X.
Hodnoceni pInéni doporuéeni

1. CNB bude pravideln& hodnotit plnéni doporuéeni A a F poskytovateli a monitorovat postupy
poskytovatelll u doporugeni B az E. Za timto G&elem bude CNB pololetn& provadét vybérova
Setfeni struktury nové poskytovanych uavérG. Vysledky bude uvefejiiovat ve Zpravé o finanéni
stabilité.

XI.
Zavérecna ustanoveni

1. Toto ufedni sdéleni zachycuje pravni stav k 1. ervenci 2020. Vzhledem k moZznym zménam
legislativy je tfeba pfi aplikaci tohoto ufedniho sdéleni pfihlédnout k aktualnimu pravnimu stavu.




Véstnik CNB ¢astka 17/2020 ze dne 8. ervence 2020

2. Toto ufedni sdéleni vychazi z hodnoceni rizik pro finan¢ni stabilitu v obdobi do 31. kvétna 2020.

PFi identifikaci vyznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu bude CNB pfipravena jednotliva
doporuceni upravit.

Xil.
Platnost

1. Toto Gfedni sdéleni nahrazuje ufedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 1. dubna 2020.

2. Poskytovatelé mohou postupovat podle znéni tohoto doporu€eni neprodlené.

Viceguvernér:
Ing. Tomas Nidetzky v.r.

Sekce finanéni stability




