Véstnik CNB Castka 13/2021 ze dne 10. prosince 2021
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UREDNIi SDELENI
CESKE NARODNI BANKY
ze dne 10. prosince 2021

Doporuceni
k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotrebitelskych aveért
zajisténych obytnou nemovitosti

l.
Ucel ufedniho sdéleni

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

V piipadé identifikace rostoucich a zvy$enych rizik je CNB opravnéna dle § 45b odst. 1
stanovit prostfednictvim opatfeni obecné povahy horni hranici jednoho ¢i vice Uvérovych ukazatel(
(LTV, DSTI, DTI) tak, aby snizila zranitelnost finanéniho sektoru vié&i potencialné nepfiznivému
vyvoji ekonomického prostfedi a podminek na trhu nemovitosti s negativnimi dopady na finan¢ni
stabilitu v CR.

CNB za ucéelem posileni Gginnosti vySe uvedené regulace, omezeni moznosti jejiho
obchazeni, a vymezeni parametrl nékterych uvérovych podminek a standardd, které povazuje
z hlediska finanéni stability za obezfetné a podstatné, vydava formou ufedniho sdéleni
(,Doporugeni“) sadu kvalitativnich a kvantitativnich doporuéeni, kterd jsou uréena pro osoby
opravnéné poskytovat spotiebitelsky avér.

Il
Rozsah pusobnosti

1. Doporuéeni se vztahuje na osoby, které jsou opravnény poskytovat spotfebitelsky uvér podle
zdkona ¢&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru (dale jen ,poskytovatel“). Doporuceni se
vztahuje na spotrebitelské uvéry zajisténé obytnou nemovitosti poskytované spotfebitelim a na
spotrebitelské Uvéry poskytované spotrebitelim, ktefi maji sjednan spotfebitelsky uvér zajistény
obytnou nemovitosti.

.
Vymezeni pojmu

Pro ucely tohoto Doporuéeni se rozumi:

1. Ze, pojmy:
a. spotrebitel,
b. vySe dluhu spotfebitele ze spotfebitelskych uvérd zajisténych stejnou obytnou
nemovitosti,
c. celkova vysSe jistiny nové poskytovaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou
nemovitosti,

1 Ve znéni zakona &. 219/2021 Sb. Géinného ode dne 1. 8. 2021.
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celkova vyse dluhl spotrebitele,

hodnota obytné nemovitosti zajistujici nové poskytovany spotiebitelsky uvér,

vydaje spotfebitele, které vyplyvaji z celkové vyse dluhu spotiebitele,

pfijmy spotfebitele,

uvérové ukazatele LTV, DTl a DSTI,

maiji stejny vyznam, jako v zakoné &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a vyhlasce &. 399/2021
Sb., o uvérovych ukazatelich;

Se "o o

2. zaékonem zékon o CNB &. 6/1993 Sb. v platném znéni;

3. zakonnou vyjimkou moznost dle § 45a odst. 1) pfekro€it horni hranici uvérového ukazatele
stanoveného CNB u spotiebitelskych Gvérd poskytnutych v b&Zném kalendafnim &tvrtleti
predstavujicich nejvySe 5 % celkového objemu spotfebitelskych Uvért zajisténych obytnou
nemovitosti, které tato osoba poskytla v pfedchazejicim kalendainim Ctvrtleti;

4. schopnosti klienta splacet uvér z vlastnich zdrojl ukazatel finanéni rezervy domacnosti
spotfebitele, ktery zohledriuje pfijmy domacnosti, bézné Zivotni naklady typické pro domacnost
spotrebitele a vydaje domacnosti vyplyvajici ze vSech jejich finanénich zavazk( véetné nové
poskytovaného uvéru;

5. Uvérem s nestandardnim priibéhem splaceni uvér, pfi jehoz sjednani je dohodnut ¢astec¢ny ¢i
uplny odklad splatek uroku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se navysuijici,
doCasné je snizena urokova sazba nebo je stanovena méné Casta nez mésicni frekvence
splaceni. Uvérem s nestandardnim priib&hem splaceni se nerozumi napf. Uvér s degresivnim
priibéhem splaceni, uvér na vystavbu, u kterého nedoslo k nacerpani Gveéru, restrukturalizovany
uvér nebo uvér, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke snizeni rizika nesplaceni;

6. uvérem ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu spotiebitelsky uvér zajistény obytnou
nemovitosti k financovani koupé obytné nemovitosti, u kterého jsou predpokladané pfijmy z
pronajmu této nemovitosti zahrnuty do Cistych pfijm0 pro posouzeni pinéni avérovych ukazatell
DTl a DSTI,

7. uvérem ke koupi dalSi obytné nemovitosti spotfebitelsky uvér zajisStény obytnou nemovitosti
k financovani koupé obytné nemovitosti, u kterého nejsou pfedpokladané pfijmy z pronajmu
nemovitosti zahrnuty do Cistych pfijma, poskytovany spotfebiteli, ktery jiz ma v dobé zadosti o
uvér sjednan spotfebitelsky uvér zajistény obytnou nemovitosti k financovani koupé jiné obytné
nemovitosti. V pfipadé, Ze o spotfebitelsky uvér zajistény obytnou nemovitosti 2ada vice
spotrebitelt spole€né, doporucuje se poskytovatelim zohlednit vSechny existujici spotfebitelske
uvéry k financovani koupé obytné nemovitosti, které jiZ ma sjednan alespon jeden z téchto
spotfebiteld.

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

1. Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotiebitelského uvéru
spotfebitellim, u nichz by avérovy ukazatel LTV pfesahl hodnotu 80 %.

2. Poskytovatelé by méli obzvlasté obezifetné posuzovat zadosti 0 poskytnuti spotfebitelského
uvéru spotrebitelim, u nichz Gvérovy ukazatel LTV pFekraCuje horni hranici stanovenou
v aktualné platném opatfeni obecné povahy a byl by pfipadné poskytnut v ramci zakonné
vyjimky.

3. Poskytovatelim se doporucuje, aby ukazatel LTV Zadného spotfebitelského Uvéru zajisténého
obytnou nemovitosti poskytnutého v ramci zakonné vyjimky nepresahl 100 %.

4. Poskytovatelé by neméli obchazet omezeni stanovené horni hranice uvérového ukazatele LTV
soubéznym poskytovanim spotfebitelskych Uvér( souvisejicich s danou obytnou nemovitosti
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nad ramec spotrebitelskych Uvéra zajisténych obytnou nemovitosti.2

V.
Doporuceni B: Obezietnostni postupy souvisejici s uvérovymi ukazateli DSTl a DTI

1. Poskytovatelé by méli vyhodnocovat schopnost spotfebitele splacet spotfebitelsky uvér z
vlastnich zdroja pfi zhorSenych podminkach (ij. zatéZové testovat schopnost spotfebitele
splacet Uvér), zejména pfi zvySeni zapujénich Urokovych sazeb. Poskytovatelé by méli rovnéz
brat v potaz dopady vyrazného poklesu pfijmi nebo zmény podminek u spotfebitell, ktefi o
spotfebitelsky Uvér zajistény obytnou nemovitosti zadaji spolec¢né (napf. rozvod u manzell
nebo ztrata pfijma jednoho z manzell &i partner(l), na schopnost spotrebitelsky Gvér splacet.

2. Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského Gvéru
spotfebitelim, u nichz by avérovy ukazatel DTI pfesahl hodnotu 8.

3. Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat Zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
spotfebitellm, u nichz by uvérovy ukazatel DSTI pfesahl urovern 40 %. Pfi vypocétu Urovné
tohoto ukazatele by méli pouzit jak zamySlenou urokovou sazbu, tak zamyslenou smluvni
urokovou sazbu zvySenou nejméné o 2 procentni body.

4. Poskytovatelé by méli obzvlasté obezifetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského
avéru spotfebiteldm, u nichz uvérové ukazatele DSTI a/nebo DTI prekracuji horni hranice
stanovené v aktualné platném opatieni obecné povahy a byly by pfipadné poskytnuty v ramci
zakonné vyjimky.

VI.
Doporucéeni C: Zamezeni uvoliiovani ivérovych standardd stanovovanim
nadmérnych délek splatnosti ¢i nestandardnich pribéhu splaceni

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

2. Poskytovatelé by neméli pfi refinancovani spotfebitelského uUvéru zajisténého obytnou
nemovitosti, u néhoZz nejsou povinni posuzovat plnéni Urovné Uveérovych ukazatell?, pfistupovat
k prodluzovani data kone¢né splatnosti tohoto Uvéru nad uroven sjednanou s puavodnim
poskytovatelem.

3. Splatnost spotfebitelského uUvéru nezajisténého obythou nemovitosti poskytovaného
spotiebiteli, ktery ma sjednén spotfebitelsky uvér zajistény obytnou nemovitosti, by neméla
pfesahovat 8 let. Toto ustanoveni se nevztahuje na Uvéry poskytované dle zakona o stavebnim
sporeni.

4. Poskytovatelé by neméli poskytovat spotiebitelské uUvéry zajisténé obytnou nemovitosti
s nestandardnim prabé&éhem splaceni vedoucim k pfesunu zatiZzeni spotfebitele na pozdé;si
obdobi.

2 Za obchazeni omezeni hodnot ukazatele LTV je povazovano poskytnuti jakéhokoli spotiebitelského Gvéru, a to  zajisténého
i nezajisténého, jehoz UcCelem je zajistit spinéni doporuceného limitu pro hodnotu LTV u nové poskytnutého spotrebitelského
uvéru zajisténého obytnou nemovitosti z jinych nez vlastnich zdroju klienta. V této souvislosti by poskytovatelé méli pfi
poskytovani spotfebitelskych Gvéra zajisténych obytnou nemovitosti i ostatnich souvisejicich avéru zjistovat vysi zadluzeni
spotrebitele za vyuziti vSech dostupnych informaci.

3 Podle § 45a odstavce (3) zékona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance ve znéni zakona &. 219/2021 Sb.
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VII.
Doporuceni D: Poskytovani spotrebitelskych tvéri ke koupi dalSi obytné nemovitosti
a uveérlt ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu

1. Poskytovatelim se doporu€uje za vyuziti vS8ech dostupnych informaci identifikovat ucel
poskytovaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti.

2. Poskytovatelim se doporucuje sledovat pro Ucely Fizeni Uvérového rizika oddélené
charakteristiky portfolia spotfebitelskych uvéra zajisténych obytnou nemovitosti k financovani
vlastniho bydleni, spotfebitelskych uvérd ke koupi dal$i obytné nemovitosti a spotfebitelskych
avérl ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu, a samostatné je monitorovat.

3. Poskytovatellm se doporucuje, aby uvérovy ukazatel LTV, DTl a DSTI Zadného nové
poskytovaného spotfebitelského uvéru ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu a ke koupi dalsi
obytné nemovitosti nepfesahl horni hranici stanovenou v aktualné platném opatfeni obecné povahy
v dobé jeho poskytnuti.

4. Poskytovatelé by pfi poskytovani spotfebitelskych Gvérd zajisténych obytnou nemovitosti
k financovani koupé obytné nemovitosti spotfebitelim, ktefi jizZ maji sjednan spotfebitelsky uvér
zajistény obytnou nemovitosti k financovani koupé jiné obytné nemovitosti, méli obzvlasté
obezfetné vyhodnocovat majetkovou a pfijmovou situaci téchto spotfebitel(.

VIII.
Monitorovani postuptl poskytovatelQ

1. CNB bude pravideln& monitorovat postupy poskytovateld ve vztahu k doporuéeni A az D. Za
timto ugelem bude CNB pololetné provadét Setfeni struktury nové poskytovanych Gveérd.
Vysledky bude uvefejiiovat ve Zpravé o finanéni stabilité a zohlednovat pfi provadéni dohledové
¢innosti nad poskytovateli spotfebitelskych Gvéru.

IX.
Zavérecnaustanoveni

1. Toto ufedni sdéleni vychazi z hodnoceni rizik pro finanéni stabilitu v obdobi do 31. srpna 2021.
PFi identifikaci vyznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu bude CNB pfipravena jednotliva
doporudeni upravit.

X.
Platnost

1. Toto uFedni sdéleni nahrazuje Gfedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 8. gervence 2020.

2. Poskytovatellim se doporucuje postupovat podle znéni tohoto Doporuceni nejpozdéji do &ty
mésicu od jeho zvefejnéni.

Viceguvernér:
Ing. Tomas Nidetzky v.r.

Sekce financni stability




