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UREDNi SDELENI
CESKE NARODNi BANKY
ze dne 19. ¢ervna 2023

Doporuceni
k Fizenirizik spojenych s poskytovanim spotrebitelskych Gvéra zajisténych
obytnou nemovitosti

l.
Uéel afedniho 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 pfezkoumava faktory podle § 45b odst. 2
zéakona o Ceské narodni bance zakladajici systémova rizika souvisejici s poskytovanim spotfebitelskych
uverll 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 ukazatela (LTV, DSTI,

DTI) tak, aby snizila zranitelnost finanéniho sektoru wi¢i potencialné nepfiznivému ekonomickému
wwiji a podminek na trhu nemovitosti s negativnimi dopady na finanéni stabilitu v CR.

CNB za ugelem posileni uginnosti wse uvedené regulace a omezeni moznosti jejiho obchéazeni
wdava formou ufedniho sdéleni sadu kvalitatimich a kvantitativnich doporuceni k Gverovym
podminkam a standarddm.

1.
Rozsah pusobnosti

1. Uredni sdéleni se vztahuje na osoby, které jsou opramény poskytovat spotiebitelsky uvér podle
zakona €. 257/2016 Sb., o spotfebitelském uvéru (dale jen ,poskytovatel®), atyka spotfebitelskych
uverll zajisténych obytnou nemovitosti poskytovanych spotfebitelim a spotfebitelskych avéru
poskytovanych spotfebitelim, ktefi maji sjednan spotfebitelsky uvér zajistény obytnou
nemovitosti.

.
Vymezeni pojmu

Pro ucely tohoto Doporu€eni se rozumi:
1. ze, pojmy:
a. spotrebitel,
b. wse dluhl spotfebitele ze spotfebitelskych Overll zajisténych stejnou obytnou nemovitosti,

c. celkova wse jistiny nov® poskytovaného spotfebitelského Overu zajisténého obytnou

1 Ve znéni zdkona €.219/2021 Sb. G&inného ode dne 1. 8.2021.
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nemovitosti,
d. celkova wSe dluhd spotfebitele,
e. hodnota obytné nemovitosti zajiStujici nové poskytovany spotiebitelsky Uvér,
f.  wdaje spotfebitele, které wplyvaji z celkové wse dluhla spotfebitele,
g. pfijmy spotfebitele,
h. uUvwerove ukazatele LTV, DTl a DSTI;
maji stejny wznam, jako v zakoné a whlasce ¢. 399/2021 Sb., o uvérowych ukazatelich;
2. zékonem zakon o CNB ¢&. 6/1993 Sb. ve znéni pozd&j$ich predpisii;

3. zakonnou wyjimkou moznost dle § 45a odst. 1) prekro€it horni hranici Uv8rového ukazatele
stanoveného CNB u spotiebitelskych Gv&ril poskytnutych v bé&Zném kalendainim &twtleti
predstawjicich nejwse 5 % celkového objemu spotfebitelskych Uvéra zajisSténych obytnou
nemovitosti, které tato osoba poskytla v pfedchazejicim kalendarnim cCtwtleti;

4, schopnosti klienta splacet Ovwer z MJastnich zdroju ukazatel finanéni rezerwy domacnosti
spotiebitele, ktery zohledriuje pfijmy domacnosti, b&Zné Zivotni naklady typické pro domacnost
spotfebitele a wdaje domacnosti vyplyvajici ze vSech jejich finanénich zavazkd véetné nové
poskytovaného uveru;

5. Uverem s nestandardnim praibéhem splaceni uver, pfi jehoz sjednani je dohodnut Caste€ny d&i
uplny odklad splatek uroku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se nawsSujici,
doCasné je snizena urokova sazba nebo je stanovena méné casta nez mésiCni frekvence
splaceni. Uvdrem s nestandardnim prab&hem splaceni se nerozumi napf. Uv&r s degresivnim
pridbéhem splaceni, uvér na wystavbu, u kterého nedoslo k naCerpani Uvéru, restrukturalizovany
uver nebo uver, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke snizeni rizika nesplaceni;

6. obytnou nemovitosti pro Mastni 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 Vastni bydleni.

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

1. Poskytovatelé by méli wsoce obezietné posuzovat zadosti o poskytnuti spotiebitelského Uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz by uverow ukazatel LTV presahl hodnotu 80 %.

2. Poskytovatelé by méli obzviasté obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz uwerow ukazatel LTV prekraCuje horni hranici
stanovenou v aktualné platném opatfeni obecné povahy a uvér by byl pfipadné poskytnut v ramci
zakonné wyjimky.

3. Poskytovatelim se doporu€uje, aby ukazatel LTV zadného spotfebitelského Uvéru zajiSténého
obytnou nemovitosti poskytnutého v rdmci zakonné wjimky nepfesahl 100 %.

4, Poskytovatelé by neméli obchazet ¢&l. IV odst. 3 tohoto ufedniho sdéleni soub&znym
poskytovanim nezajisténych spotfebitelskych 0v&rd nad ramec spotfebitelskych uvéru
zajisténych obytnou nemovitosti.




Véstnik CNB C¢astka 10/2023 ze dne 19. ¢ervna 2023

V.
Doporuceni B: Obezietnostni postupy souvisejici s ivérovymi ukazateli DSTI a DTI

1. Poskytovatelé by méli whodnocovat schopnost spotfebitele splacet spotfebitelsky Uvér z
vastnich zdroju pfi zhorSenych podminkach (ij. zatéZzové testovat schopnost spotfebitele splacet
Uver), zejména pfi zwseni zapuljénich Urokowch sazeb. Poskytovatelé by méli roméz brat v
potaz dopady wrazného poklesu pfijmua, rdstu zivotnich nakladd nebo zmény podminek u
spotrebitelti, ktefi o spotfebitelsky uvér zajiStény obytnou nemovitosti zadaji spolecné (napf.
rozvod u manzell nebo ztrata pfijma jednoho z manzelu €i partnerd), na schopnost spotfebitelsky
uvér splacet.

2. Poskytovatelé by méli wsoce obezfetné posuzovat zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz by uvérow ukazatel DTl pfesahl hodnotu 8.

3. Poskytovatelé by méli wsoce obezfetn& posuzovat Zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz by uvérow ukazatel DSTI presahl uroven 40 %. Pfi
wpoctu uromé tohoto ukazatele by méli pouzit jak zamyslenou Urokovou sazbu, tak zamySlenou
smluwni urokowou sazbu zwySenou nejméné o 2 procentni body.

4, Poskytovatelé by méli obzvasté obezfetné posuzovat Zadosti o poskytnuti spotiebitelského
Uuveru zajisténého obytnou nemovitosti, u nichz Guverowy ukazatel DTl prekraCuje horni hranici
stanovenou v aktualné platném opatfeni obecné povahy auver by byl pfipadné poskytnut v ramci
zakonné wyjimky.

VI.

Doporuceni C: Zamezeni uvolfiovani tvérovych standardii stanovovanim
nadmérnych délek splatnosti ¢i nestandardnich prabéht splaceni

1. Délka splatnosti spotfebitelského Uveru zajiSténého obytnou nemovitosti by neméla presahovat
horizont ekonomické aktivity spotfebitele ¢&i zivotnosti nemovitosti. Zpravidla by neméla
presahovat 30 let.

2. Poskytovatelé by neméli pfi refinancovani spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti
pfistupovat k prodluzovani data konelné splatnosti tohoto uUvwéru nad uroven sjednanou
s pavodnim poskytovatelem.

3. Splatnost nezajisténého spotfebitelského Uveru poskytovaného spotiebiteli, ktery ma sjednan
spotiebitelsky uvér zajistény obytnou nemovitosti, by neméla prfesahovat 8 let. Toto ustanoveni
se nevztahuje na Uvéry poskytované dle Zakona o stavebnim spofeni.

4, Poskytovatelé by neméli poskytovat spotfebitelské uvery zajisténé obytnou nemovitosti
s nestandardnim prabéhem splaceni vedoucim k pfesunu zatizeni spotfebitele na pozdéjsi
obdobi.

VII.

Doporuceni D: Poskytovani spotiebitelskych uvéri zajisté nych obytnou nemovitosti
ke koupi dalsi obytné nemovitosti pro vlastni bydleni a ke koupi obytné nemovitosti
k pronajmu

1. Poskytovatelim se doporucuje za wuziti vS8ech dostupnych informaci identifikovat Ucel
poskytovaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti.

2. Poskytovatellm se doporuCuje sledovat pro Ucely fizeni uUverového rizika oddélené
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charakteristiky portfolia spotfebitelskych Gvérl zajisténych obytnou nemovitosti ke koupi obytné
nemovitosti k pronajmu a portfolia spotfebitelskych uverll zajiSténych obytnou nemovitosti ke
koupi vice obytnych nemovitosti pro Mastni bydleni a samostatné je monitorovat.

3. Poskytovatelim se doporucuje, aby Uverowy ukazatel LTV a DTl zadného nowe poskytnutého
spotfebitelského Uv8ru ke koupi obytné nemovitosti k pronajmu a ke koupi dalSiobytné nemovitosti
pro Mastni bydleni nepfesahl horni hranici stanovenou v aktualné platném opatfeni obecné povahy
v dobé jeho poskytnuti.

4, Poskytovatelé by pfi poskytovani spotfebitelskych Uvéra zajisténych obytnou nemovitosti
k financovani koupé obytné nemovitosti spotiebitelm, ktefi jizZ maji sjednan spotfebitelsky Gvér
zajistény obytnou nemovitosti k financovani koupé jiné obytné nemovitosti, méli obzvasté
obezfetné whodnocovat majetkovou a pfijmovou situaci téchto spotfebiteld.

VIII.
Monitorovani postupti poskytovatelu

1. CNB bude pravideln& monitorovat postupy poskytovateld ve vztahu k doporugeni A az D.
Vysledky bude uvefejhiovat ve Zprave o financni stabilité a zohledrovat pfi provadéni dohledové
¢innosti nad poskytovateli spotiebitelskych uveru.

IX.
Zavérecna ustanoveni

1. Toto uUFfedni sdéleni wchazi z hodnoceni rizik pro finanéni stabilitu v obdobi do 28. unora 2023.
Pfi identifikaci wznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu bude CNB pfipravena jednotliva
doporuceni upravit.

X.
Platnost

1. Timto Gfednim sdé&lenim se nahrazuje Gfedni sdéleni Ceské narodni banky k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim spotfebitelskych Gverli zajisténych obytnou nemovitosti, Castka
13/2021 ze dne 10. prosince 2021, Véstnik CNB.

2. Poskytovatelim se doporu€uje postupovat podle znéni tohoto ufedniho sdéleni nejpozdéji
od 1. ervence 2023.

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

Sekce finanéni stability




