Véstnik CNB ¢astka 8/2019 ze dne 11. &ervna 2019

Tridici znak
2|1]1]1]9]1]8]0

UREDNI SDELENI
CESKE NARODNI BANKY

ze dne 11. gervna 2019

Doporuéeni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych avéra zajisténych
reziden¢ni nemovitosti

l.
Uc¢el aredniho sdéleni

Ceska narodni banka (dale jen ,,CNB“) jako organ, v jehoZ pisobnosti je tvorba
makroobezietnostni politiky, vydava doporuceni k poskytovani retailovych uvért zajisténych
rezidenéni nemovitosti. CNB vydava toto doporudeni V navaznosti na doporu¢eni Evropské
rady pro systémova rizika (ESRB)?, doporu¢eni dalsich mezinarodnich organil a legislativni
akty EU? Timto doporuéenim CNB sleduje pfedeviim jeden z hlavnich prib&znych cili
makroobezietnostni politiky, kterym je zmirnit a vyloucit nadmérny riist ivéra a financni paky.

CNB v piedchazejicich letech ve Zpravé o finanéni stabilité informovala o tom, Ze v
disledku kombinace rychlého ristu uvért zajisténych rezidencni nemovitosti pfi sou¢asném
uvoliovani tvérovych standardii a zvySovani cen rezidenénich nemovitosti mohou vznikat
podminky pro akumulaci systémovych rizik ve finanénim sektoru. CNB proto pravidelné
analyzuje vyvoj uveéra zajisténych reziden¢ni nemovitosti i situaci na trhu nemovitosti. V
ptipadé identifikace rostoucich a zvysenych rizik CNB aktivuje piislusné nastroje a upravuje
jejich nastaveni tak, aby snizila zranitelnost finan¢niho sektoru viéi potencialné nepfiznivému
vyvoji ekonomického prostiedi a podminek na trhu nemovitosti s negativnimi dopady na
finanéni stabilitu v CR.

Doporuéeni ESRB! uvadi mezi zakladnimi nastroji K prosazovani priibézného cile
zmirnit a vylou€it nadmérny rist Gavéra pozadavky na pomér vyse poskytovaného uvéru a
hodnoty zastavené nemovitosti, a dale pozadavky na pomér vyse tvéru k ptijmiim nebo pomér
vySe dluhu (dluhové sluzby) k piijmim. Doporu¢eni ESRB zaroven uvadi, ze ¢lenské zemé by
meély vybrat a pouzivat jakékoli dal$i makroobezietnostni nastroje S ohledem na ucinnost a
hospodarnost pii dosahovani pribézného cile. V oblasti rizik spojenych s poskytovanim
retailovych uvéra zajisténych rezidencni nemovitosti jde predevsim o nastroje, které zajisti, aby
uvérove standardy odpovidaly kritériim dostate¢né piisnosti a obezietnosti.

! Doporuéeni ESRB o priib&Zznych cilech a néstrojich makroobeztetnostni politiky (ESRB/2013/1).

2 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 uvéru na nemovitosti
urcené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU) ¢. 1093/2010.
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Vyhodnoceni informaci, které CNB ziskala v ramci provadéni makroobezietnostni
politiky a vykonu dohledu nad finanénim trhem ukazuji, ze v prostiedi uvolnénych tvérovych
standardi a nizkych urokovych sazeb se mize rozvijet spirdla mezi cenami rezidencnich
nemovitosti a ivery na jejich potizeni. Tento vyvoj by se mohl stat zdrojem systémového rizika.
CNB proto timto ufednim sdélenim vydava nize sadu kvantitativnich a kvalitativnich
doporuceni, ktera jsou uréena pro 0soby opravnéné jako podnikatel poskytovat spotiebitelsky
uver.

1.
Rozsah pusobnosti

1. Doporuceni se vztahuje na individualnim zaklad¢é na osoby, které jsou jako podnikatel
opravnény poskytovat spotiebitelsky tvér podle zakona ¢. 257/2016 Sb., 0 spotiebitelském
uvéru (dale jen ,,poskytovatel). Doporuceni se vztahuje na retailové Uvéry zajiSténé
rezidenéni nemovitosti poskytované fyzickym osobam — obyvatelstvu a na spotiebitelské
uvery poskytované fyzickym osobam — obyvatelstvu, které maji sjednan retailovy Gvér
zajistény rezidencni nemovitosti.

1.
Vymezeni pojmii

Pro ucely tohoto doporuceni se rozumi:

1. retailovym Gvérem zajisténym rezidenéni nemovitosti uvér poskytovany jedné nebo vice
fyzickym osobam, ktery je zajistén nemovitosti uréenou k bydleni;

2. Klientem fyzicka osoba — obyvatel, ktera zada o poskytnuti retailového tuvéru zajisténého
rezidenéni nemovitosti, nebo kterd ma sjednan retailovy Uvér zajiStény rezidencni
nemovitosti;

3. znaleckym posudkem stanoveni hodnoty zajisténi ze strany znalce;

4. znalcem fyzicka osoba, ktera ma potiebnou kvalifikaci, schopnosti a zkusenosti, aby mohla
provést ocenéni nemovitosti, a kterd je nezavisld na obchodni €innosti pfi poskytovani
aveéru;

5. Vysi retailového Uvéru zajiSténého rezidencni nemovitosti jistina uvéru dohodnutad ve
smlouvé o avéru;

6. vysizadluzeni klienta v souvislosti s retailovym Gvérem zajisténym rezidencni nemovitosti
pro ucely vypoctu ukazatele LTV soucet vyse uvéru, ktery se poskytuje, a zlstatkové
hodnoty jistiny jiz existujicich uvér zajisténych stejnou nemovitosti. Od vyse zadluzeni
klienta 1ze odecist vklad stejného klienta u stejného poskytovatele, pokud je tento vklad
soucasti zajisténi k danému uvéru;

7. vysi celkového zadluzeni klienta pro ucely vypoctu ukazatele DTI a DSTI soucet vyse
uvéru, ktery se poskytuje, a ostatnich zajisténych a nezajisténych avérti daného klienta u
prislusného poskytovatele, jakoz i ivérti u jiného poskytovatele;
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

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 jind mozna vhodna vyuziti;®

piijmy klienta vySe ro¢nich piijml po zdanéni, které jsou obezietné vyhodnoceny jako stalé
na zaklad¢ prokazatelné dolozené piijmové historie za dostatecné dlouhé obdobi;

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

ukazatelem DTI (debt-to-income) pomér vyse celkového zadluZeni klienta podle odst. 7
a vyse piijmu podle odst. 9;

ukazatelem DSTI (debt service-to-income) pomér prumérnych roénich vydaji
vyplyvajicich z vySe celkového zadluzeni klienta podle odst. 7 a vyse prijmu podle odst. 9;

schopnosti klienta splacet uvér z vlastnich zdroji ukazatel finanéni rezervy domacnosti
klienta, ktery zohlednuje piijmy domacnosti, bézné zivotni naklady typické pro domacnost
Klienta a vydaje domacnosti vyplyvajici ze vSech jejich finan¢nich zavazki véetné nové
poskytovaného uvéru;

uvérem s nestandardnim pritbéhem splaceni Gver, pii jehoZ sjednani je dohodnut ¢astecny
¢i uplny odklad splatek troku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se
navySujici, doc¢asné je snizena urokova sazba nebo je stanovena méné Casta nez mésicni
frekvence splaceni. Uvérem s nestandardnim pribéhem splaceni se nerozumi napf. Gvér
s degresivnim prubéhem splaceni, uvér na vystavbu, u kterého nedoslo k nacerpani uvéru,
restrukturalizovany uvér nebo uvér, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke snizeni
rizika nesplaceni;

uvérem ke koupi reziden¢ni nemovitosti K dal$imu pronajmu uvér, u kterého lze
predpokladat, ze nemovitost nebude obyvana klientem nebo jeho rodinnym pfislu$nikem a
bude obyvana na zaklad¢ najemni smlouvy;

zprostfedkovatelem osoba, kterd vykonava finan¢ni zprosttedkovant,

referenénim objemem V pfipad€ retailovych uvérii zajiSténych rezidencni nemovitosti
polovina souctu objemu vSech retailovych uvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti
poskytnutych za dvé predchéazejici ctvrtleti nebo Vv pfipad€ spotiebitelskych uvéra
nezajisténych rezidenéni nemovitosti polovina souctu objemu spotiebitelskych uvéra
nezajisténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych za dvé predchéazejici ctvrtleti t€ém
klientlm, ktefi jiz méli sjednan retailovy uvér zajistény rezidencni nemovitosti.

V.

3V ptipadg, Ze se jedna o retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti na vystavbu & rekonstrukci domu,
rozumi se hodnotou zajisténi pfedpokladana cena hotového domu.
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Doporuéeni A: DodrZovani limita pro hodnoty LTV u nové poskytovanych retailovych
uvéru zajisténych rezidencni nemovitosti

1. Poskytovatelim se doporucuje, aby ukazatel LTV zadného retailového uvéru zajisténého
reziden¢ni nemovitosti neptesahl 90 %.

2. Poskytovatelim se zaroven doporucuje, aby podil nové poskytnutych retailovych uvéra
zajiSténych reziden¢ni nemovitosti s ukazatelem LTV v intervalu 80—90 % necinil vice nez
15 % referencniho objemu retailovych Gvéri zajisténych reziden¢ni nemovitosti.

Poskytovatelé by méli retailové uvéry zajisténé rezidencni nemovitosti s ukazatelem LTV
v daném intervalu poskytovat pouze v odivodnénych piipadech, kdy je na zékladé
obezietného posouzeni rizikovych charakteristik klienta shleddna a dokumentovéana
vysoka pravdépodobnost splaceni takového uvéru.

3. Poskytovatelé by neméli obchazet omezeni hodnoty ukazatele LTV soub&znym
poskytovanim spotiebitelskych Gvéri souvisejicich s danou reziden¢ni nemovitosti nad
ramec retailovych Gvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti.*

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

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

1. Poskytovatelé by pfi poskytovani retailovych avért zajisténych reziden¢ni nemovitosti
nebo spotiebitelskych uveérli nezajisténych rezidenéni nemovitosti klientim, ktefi maji
sjedndn retailovy Uvér zajiStény rezidencni nemovitosti, meli za Ucelem obezietného
vyhodnocovani schopnosti klienta splacet Givér z vlastnich zdroj® sledovat ukazatele DTI
a DSTI, stanovovat si interni limity ukazateli DTl a DSTI a dodrzovat doporuc¢ené limity
ukazateltt DT1 a DSTI podle ¢lanku V. odst. 2 a ¢lanku V. odst. 3.°

2. Poskytovatelim se doporucuje, aby ukazatel DTI pii poskytnuti retailového uvéru
zajisténého reziden¢ni nemovitosti nebo spotiebitelského véru nezajisténého rezidencni
nemovitosti klientim, ktefi maji sjednén retailovy Gvér zajistény rezidencni nemovitosti,
nepiesahl hodnotu 9. Povazuje se za ptipustné piekroc¢it hodnotu 9 u uvért poskytnutych v
bézném kalendainim &tvrtleti predstavujicich nejvyse 5 % celkového referenéniho objemu
retailovych Uverd zajisténych rezidencni nemovitosti nebo referenéniho objemu
spotiebitelskych uvért nezajisténych reziden¢ni nemovitosti.

4 Za obchéazeni omezeni hodnot ukazatele LTV je povazovano poskytnuti jakéhokoli spotiebitelského uvéru, a to
zajisténého i nezajisténého, jehoz ucelem je zajistit splnéni doporuceného limitu pro hodnotu LTV u nové
poskytnutého retailového tvéru zajisténého rezidenéni nemovitosti z jinych nez vlastnich zdroju klienta. V této
souvislosti by poskytovatelé méli pii poskytovani retailovych Gvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti i ostatnich
souvisejicich tvért zjistovat vysi zadluZeni klienta za vyuZiti v8ech dostupnych informaci.

5V této souvislosti by poskytovatelé méli pfi poskytovani retailovych uvérl zaji§ténych rezidenéni nemovitosti
nebo spotiebitelskych avéri klientim, ktefi maji sjednan retailovy avér zajistény rezidenéni nemovitosti, zjistovat
vysi celkového zadluZeni klienta za vyuziti vSech dostupnych informaci.

6V ptipadé, Ze o retailovy uvér zajidtény rezidenéni nemovitosti zada vice klientli spoleéng, doporuduje se
poskytovatelim zohlednit pfi vypoctu ukazateld DTI a DSTI ptijmy i zadluZeni vSech téchto Klientt.



Véstnik CNB ¢astka 8/2019 ze dne 11. &ervna 2019

Poskytovatelé by méli retailové uveéry zajisténé rezidencni nemovitosti nebo spotiebitelské
uvéry nezajisténé rezidencni nemovitosti klientim, kteti maji sjednan retailovy uveér
zajistény rezidenc¢ni nemovitosti, vV ramci 5% pripustného piekroc¢eni hodnoty 9 ukazatele
DTI poskytovat pouze v odivodnénych piipadech, kdy je na zaklad¢ obezietného
posouzeni rizikovych charakteristik klienta shleddna a dokumentovana vysoka
pravdépodobnost splaceni takového uvéru.

3. Poskytovatelim se doporucuje, aby ukazatel DSTI pii poskytnuti retailového tvéru
zajisténého reziden¢ni nemovitosti nebo spotiebitelského ivéru nezajisténého rezidencni
nemovitosti klientim, ktefi maji sjednan retailovy uvér zajistény rezidencni nemovitosti,
nepiesahl hodnotu 45 %. Povazuje se za pfipustné piekrocit hodnotu 45 % u uvéra
poskytnutych v bézném kalendainim ctvrtleti predstavujicich nejvyse 5 % referencniho
objemu retailovych uveért zajisténych rezidenéni nemovitosti nebo referenéniho objemu
spotiebitelskych uveért nezajisténych rezidencni nemovitosti.

Poskytovatelé by méli retailové Givéry zajisténé rezidencni nemovitosti nebo spotiebitelské
uvéry nezajisténé rezidencni nemovitosti klientim, ktefi maji sjednan retailovy avér
zajistény rezidenéni nemovitosti, v ramci 5% pripustného piekroceni hodnoty 45 %
ukazatele DSTI poskytovat pouze v oduvodnénych piipadech, kdy je na zakladé¢
obezietného posouzeni rizikovych charakteristik Kklienta shledana a dokumentovana
vysoka pravdépodobnost splaceni takového uvéru.

4. Poskytovatelé by méli obzvlasteé obezietné posuzovat zadosti o poskytnuti uvéru u klient,
u nichz by ukazatel DTI ptesahl hodnotu 8 a ukazatel DSTI troven 40 %.

5. Poskytovatelé by méli vyhodnocovat schopnost klienta splacet Gvér z vlastnich zdroja pti
zhor$enych podminkach (tj. zatézove testovat schopnost klienta splacet Givér), zejména pti
zvyseni zapujcnich trokovych sazeb. Za timto ucelem pouziji poskytovatelé zamyslenou
smluvni Grokovou sazbu zvySenou nejméné o 2 procentni body. Poskytovatelé by méli
rovnéz brat v potaz dopady vyrazného poklesu piijmi nebo zmény podminek u klientd,
ktefi o retailovy uvér zajiStény rezidencni nemovitosti zadaji spole¢né (napt. rozvod u
manzeld nebo ztrata piijmi jednoho z manzeld ¢i partnerti), na schopnost uvér splacet.

VI.
Doporuceni C: Zamezeni uvoliiovani avérovych standardi stanovovanim nadmérnych
délek splatnosti ¢i nestandardnich pribéhi splaceni

1. Délka splatnosti retailového uvéru zajisténého rezidencni nemovitosti by neméla
ptesahovat horizont ekonomické aktivity klienta ¢i Zivotnosti nemovitosti. Zpravidla by
nem¢la presahovat 30 let.

2. Splatnost spotiebitelského uvéru nezajisténého rezidencni nemovitosti poskytovaného
klientovi, ktery ma sjednan retailovy uvér zajistény rezidencni nemovitosti, by neméla
presahovat 8 let. Toto ustanoveni se nevztahuje na uvéry poskytované dle Zakona o
stavebnim spofeni.
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3. Poskytovatelé by neméli poskytovat retailové uvery zajisténé rezidenéni nemovitosti
s nestandardnim pribéhem splaceni vedoucim k pfesunu zatizeni klienta na pozdéjsi
obdobi.

VILI.
Doporuceni D: Obezietny pristup k refinancovanym tvérim s navySenim ziistatkové
hodnoty jistiny

1. Pokud poskytovatelé refinancuji retailovy uvér zajistény rezidenéni nemovitosti a zaroven
navys$uji zstatkovou hodnotu jistiny, méli by postupovat stejné jako u poskytovani uveéra
novych. Zejména pokud poskytovatelé navysuji zistatek refinancovaného tivéru o vice nez
10 % ¢i 200 tis. K¢, méli by samostatné posuzovat dodrZzovani vSech zasad obezietného
fizeni rizik v¢etné zjisténi aktualni hodnoty zastavované nemovitosti.

2. Pokud poskytovatelé refinancuji spotiebitelsky Gvér nezajistény rezidenni nemovitosti
klientovi, ktery ma sjednan retailovy uvér zajistény rezidencni nemovitosti a zaroven
navysuji zistatkovou hodnotu jistiny o vice nez 10 %, méli by posuzovat dodrzovani
ukazateld DTI a DSTI dle ¢asti V.

VIIL.
Doporuceni E: Poskytovani uvéri sjednanych zprostiedkovateli

1. Poskytovatelé by méli uplatiiovat pii spolupraci se zprostfedkovateli Gvérti obezietny
pfistup a zohlednovat rizika souvisejici s jejich odliSnymi zajmy, které vytvaii potencial
pro nadmérné uvoliiovani tvérovych standardu.

2. Poskytovatelé by méli u retailovych uvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti sjednanych
zprostiedkovateli samostatné monitorovat vyvoj uvérového rizika a srovnavat ho
svyvojem uveérového rizika U ostatnich retailovych uvéra zajisténych rezidenéni
nemovitosti.

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

IX.
Doporuceni F: Poskytovani uvéra Kk financovani koupé reziden¢ni nemovitosti
pro dalsi pronijem

1. Poskytovatelim se doporucuje sledovat pro ucely fizeni uvérového rizika oddélené
charakteristiky portfolia retailovych uvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti k
financovani vlastniho bydleni a Gvéra k financovéani reziden¢ni nemovitosti pro dalsi
pronajem a samostatn¢ je monitorovat.
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2. Poskytovatelim se doporucuje zkvalitnit fizeni rizik s ohledem na spravné urceni ucelu
retailovych uvért zajisténych rezidenéni nemovitosti ve smyslu ¢lanku IX. odst. 1.7

3. Poskytovatelim se doporucuje, aby u uvért k financovani rezidenéni nemovitosti pro dalsi
prondjem S hodnotami ukazatelti schopnosti klienta splacet Gvér z vlastnich zdroji s vyssi
urovni rizikovosti nepfesahoval ukazatel LTV 60 %.

X.
Hodnoceni pIlnéni doporuceni

1. CNB bude pravidelné hodnotit pInéni doporuéeni A az F ze strany poskytovatelii. Za timto
i¢elem bude CNB pololetné provadét vybérova Setfeni struktury nové poskytovanych
uvérd. Vysledky bude uvetejniovat ve Zpravé o finanéni stabilité.

XI.
Zavérecna ustanoveni

1. Toto ufedni sdéleni zachycuje pravni stav k 1. ¢ervnu 2019. Vzhledem k moznym zménam
legislativy je tfeba pti aplikaci tohoto ufedniho sdéleni pfihlédnout k aktualnimu pravnimu
stavu.

2. Toto tufedni sdéleni vychdzi zhodnoceni rizik pro financni stabilitu v obdobi do
23. kvétna 2019. Pii identifikaci vyznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu bude CNB
piipravena piislusné parametry jednotlivych doporuceni upravit.

XIlI.
Platnost

1. Toto ufedni sdéleni nahrazuje ufedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 12. Gervna 2018.

Viceguvernér:
Ing. Tomas Nidetzky v.r.

Sekce finan¢ni stability

" Poskytovatelé by méli ucel poskytovaného uvéru identifikovat za vyuziti viech dostupnych informaci. Pokud
tuto skute¢nost klient neuvede ve své zadosti o uvér, lze za Gvér na financovani rezidenéni nemovitosti k dal§imu
prondjmu povazovat ten, u kterého jsou pfijmy z prondjmu nemovitosti zapocitavany do piijmu k posouzeni
schopnosti klienta splacet uvér. Dale miZe ucel poskytovaného tvéru indikovat napt. pocet stavajicich avéri
zajisténych rezidenéni nemovitosti u téhoz klienta.



