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UREDNI SDELENI
CESKE NARODNI BANKY

ze dne 14. gervna 2016

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

l.
Ucéel aredniho sdéleni

Ceska narodni banka (dale jen ,,CNB“) jako organ, v jehoZ piisobnosti je tvorba
makroobezietnostni politiky, vydava doporuceni k poskytovani retailovych tvérta zajisténych
rezidenéni nemovitosti. CNB vydava toto doporuéeni v ndvaznosti na doporu¢eni Evropské
rady pro systémova rizika (ESRB)', doporuéeni dalsich mezinarodnich organt a legislativni
akty EU2 Timto doporucenim CNB sleduje piedeviim jeden z hlavnich prib&znych cila
makroobezietnostni politiky, kterym je zmirnit a vyloucit nadmérny rast uvérti a finan¢ni
péky.

CNB v predchazejicich letech ve Zpravé o finanéni stabilité informovala o tom, Ze
Vyvoj na Gvérovém trhu i trhu rezidenénich nemovitosti vykazuje v Ceské republice stabilni
VYVOj a neni bezprostfednim zdrojem rizik pro finanéni stabilitu. CNB zaroveti uvedla, Ze
tento stav nemusi byt trvaly a bude proto piipravovat a legislativné prosazovat nastroje
prevence proti potencialni akumulaci systémovych rizik v bankovnim sektoru. K té dochazi
obvykle v dusledku kombinace rychlého ristu aveéra zajisténych rezidenéni nemovitosti pti
soucasném uvolnovani trokové i neurokové slozky uvérovych podminek a zvySovani cen
reziden¢nich nemovitosti. CNB pravidelné analyzuje vyvoj uvéri zajisténych rezidenéni
nemovitosti i situaci na trhu nemovitosti. V piipad¢ identifikace rostoucich a zvySenych rizik
je CNB piipravena aktivovat piisluiné nastroje, aby sniZila zranitelnost finanéniho sektoru
vuci potencialné neptiznivému vyvoji ekonomické aktivity a podminek na trhu nemovitosti S
negativnimi dopady na finanéni stabilitu v CR.

Doporudeni ESRB! uvadi mezi zakladnimi néstroji k prosazovéni prib&zného cile
zmirnit a vyloucit nadmérny rast uvéru v souvislosti s financovanim n&kupu nemovitosti
stanoveni maximalniho poméru vySe poskytovaného uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti,
tj. ukazatele loan-to-value (LTV). Maximalni pomér LTV je nastavovan tak, aby odrazel

! Doporuceni ESRB o pribé&znych cilech a nastrojich makroobezietnostni 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 tvéru na nemovitosti
ur¢ené k bydleni a 0 zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU) ¢. 1093/2010.
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moznou volatilitu cen nemovitosti a jejich pfipadny pokles v pribéhu recese ¢i krize, aby
dluznik nevstupoval pfi ndkupu nemovitosti do zdvazkll vyznamné pievysujicich hodnotu
nemovitosti, ktera slouzi jako zaji$téni, a aby sniZzend hodnota nemovitosti v neptiznivém
obdobi stale slouzila jako dostate¢né zajisténi poskytnutého uvéru. Doporudeni ESRB?
zaroven uvadi, ze Clenské zemé by mély vybrat a pouZzivat jakékoli dal§i makroobezietnostni
nastroje s ohledem na u¢innost a hospodarnost pii dosahovani prubézného cile. V oblasti rizik
spojenych s poskytovanim retailovych uvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti jde
piredevSim o nastroje, které zajisti, aby tvérové standardy odpovidaly kritériim dostatecné
piisnosti a obezietnosti.

Vyhodnoceni informaci, které CNB ziskala v ramci dohledové &innosti v poslednich
dvou letech, ukazuje, ze uvérové instituce piisobici v CR poskytuji uvéry zajisténé rezidenéni
nemovitosti pfevazné obezietné. Zaroven ovSem existuji naznaky dil¢iho uvoliovani
uvérovych standardti v tomto segmentu. Pokracovani tohoto trendu v kombinaci s nizkymi
urokovymi sazbami, silnou bilanéni likviditou Gverovych instituci a rustem cen nemovitosti
by se mohlo stat zdrojem systémového rizika. CNB proto timto ufednim sdélenim vydava
nize sadu kvantitativnich a kvalitativnich doporuceni, ktera jsou ur¢ena pro banky, pobocky
zahrani¢nich bank a druzstevni zélozny. Tato doporuceni definuji spravné postupy a
standardy. Jejich cilem je pfispét ke zkvalitnéni existujicich internich systému fizeni rizik v
institucich a podpofit obezietny ptistup v oblasti poskytovani uvért zajisténych rezidenéni
nemovitosti.

CNB vydava doporudeni jako preventivni opatfeni. Plnéni doporudeni nebrani
institucim poskytovat Gvéry s vysSim ukazatelem LTV v odivodnénych piipadech, kdy
kombinace ostatnich ukazateld pfi vyhodnocovdni Zadosti naznaCuje vysokou
pravdépodobnost, ze tvér bude splacen. Stejné tak institucim umoziiuje ptizptisobit podminky
pii poskytovani jednotlivych retailovych avért zajisténych rezidenéni nemovitosti rizikovému
profilu konkrétnich klientt.

1.
Rozsah pusobnosti

1. Doporuceni se vztahuje na banky, pobocky zahrani¢nich bank a druzstevni zalozny (dale
jen ,instituce™) pusobici v Ceské republice podle Zakona &. 21/1992 Sb., o bankach a
Zakona ¢. 87/1995 Sb., 0 spofitelnich a uvérnich druzstvech na individudlni bazi.
Doporuceni se vztahuje na retailové Gveéry zajisténé rezidencni nemovitosti poskytované

fyzickym osobam — obyvatelstvu.

1.
Vymezeni pojmi
Pro ucely tohoto doporuceni se rozumi:

1. retailovym uvérem zajisténym reziden¢ni nemovitosti avér poskytovany jedné nebo vice
fyzickym osobam, ktery je zajistén nemovitosti urc¢enou k bydlenti;
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10.

11.

12.

13.

14.

klientem fyzicka osoba — obyvatel, ktera zada o poskytnuti retailového uvéru zajisténého
reziden¢ni nemovitosti;

znaleckym posudkem stanoveni hodnoty zajisténi ze strany znalce;

znalcem fyzickd osoba, ktera ma potiebnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti, aby
mohla provést ocenéni nemovitosti, a ktera je nezavisld na obchodni Cinnosti pfi
poskytovani avéru;

vySi retailového Gvéru zajisténého rezidenéni nemovitosti jistina Gvéru dohodnuta ve
smlouvé o uvéru;

vySi zadluZzeni 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 tveéra zajisténych stejnou nemovitosti. Od vyse
zadluzeni klienta lze odecist vklad stejného klienta u stejné instituce, pokud je tento vklad
soucasti zajisténi k danému uvéru;

vysi celkoveho zadluZeni Klienta pro tcely vypoctu ukazatele LTI a DSTI soucet vySe
uvéru, ktery se poskytuje, a zistatkové hodnoty jistiny jiz existujicich Gvéra zajisténych
stejnou nemovitosti a ostatnich zajisténych a nezajiSténych Gvéri daného klienta u
piislusné instituce, jakoz i avéra u jinych instituci;

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*;

ptijmy klienta vySe ro¢nich pfijml po zdanéni, které jsou obezietn¢ vyhodnoceny jako
stalé na zéklad¢ 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 LTI (loan-to-income) pomér vyse celkového zadluzeni klienta podle odst. 7
a vyse piijmu podle odst. 9;

ukazatelem DSTI (debt service-to-income) pomér ro¢nich vydaji vyplyvajicich z vyse
celkového zadluZeni klienta podle odst. 7 a vySe piijmt podle odst. 9;

ukazatelem schopnosti klienta splacet tivér z vlastnich zdroji ukazatel finan¢ni rezervy
domaécnosti klienta, ktery zohledniuje piijmy domdcnosti, bézné zivotni naklady typické
pro domécnost klienta a vydaje doméacnosti vyplyvajici ze vSech jejich finan¢nich
zéavazki vcetné noveé poskytovaného uvéru;

Uvérem s nestandardnim priub&hem splaceni uvér, pii jehoz sjednani je dohodnut ¢astecny
¢i tplny odklad splatek droku nebo jistiny, splaceni je sjednano jako postupné se
navysujici, doGasné je snizena urokova sazba nebo je stanovena méné Casta nez mésiéni
frekvence splaceni. Uvérem s nestandardnim priibdhem spléceni se nerozumi napf. avér
s degresivnim prub&hem splaceni, avér na vystavbu, u kterého nedoslo k nacerpani avéru,

®V pripadg, Ze se jedna o retailovy Gver zajistény rezidenéni nemovitosti na vystavbu &i rekonstrukei domu,
rozumi se hodnotou zaji$téni predpokladana cena hotového domu.
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restrukturalizovany uvér nebo uvér, u kterého odklad splaceni prokazatelné¢ vede ke
sniZeni rizika nesplaceni;

15. Gvérem ke koupi rezidenéni nemovitosti k dalSimu prondjmu uvér, u kterého lze

predpokladat, ze nemovitost nebude obyvana klientem nebo jeho rodinnym ptislusnikem
a bude obyvana na zakladé najemni smlouvy;

16. zprostfedkovatelem osoba, ktera vykonava financni zprostiedkovani.

V.

Doporuceni A: DodrZovani limita pro hodnoty LTV u nové poskytovanych retailovych

1.

uvéra zajisténych rezidencni nemovitosti
Institucim se doporucuje, aby

1.1. podil nové poskytnutych retailovych uvéra zajisténych rezidencni nemovitosti s
ukazatelem LTV v intervalu 90-100 % necinil vice nez 10 % objemu retailovych
uveéri zajiSténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych v daném Cctvrtleti do
30. 9. 2016,

1.2. podil nové poskytnutych retailovych Uvérit zajiSténych rezidenéni nemovitosti s
ukazatelem LTV v intervalu 85-95 % necinil vice nez 10 % objemu retailovych
uvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych v daném Ctvrtleti od
1. 10. 2016,

1.3. podil nové poskytnutych retailovych uvéra zajisténych rezidencni nemovitosti S
ukazatelem LTV v intervalu 80-90 % necinil vice nez 15 % objemu retailovych
uvért zajisténych rezidenéni nemovitosti poskytnutych v daném ctvrtleti od
1.4.2017.

Instituce by mély retailové Gvéry zajisténé reziden¢ni nemovitosti s ukazatelem LTV v

daném intervalu poskytovat pouze v odivodnénych piipadech, kdy je na zakladé

obezfetného posouzeni rizikovych charakteristik klienta shledana a dokumentovana
vysoké pravdépodobnost splaceni takového tvéru.

Institucim se zaroven doporucuje, aby ukazatel LTV zadného retailového uvéru
zajisténého reziden¢ni nemovitosti neptesahl

2.1. 100 % do 30. 9. 2016,

2.2.95% od 1. 10. 2016,

2.3.90% od 1. 4. 2017.

Instituce by nemé&ly obchazet omezeni hodnoty ukazatele LTV soubéznym poskytovanim
nezajisténych spotfebitelskych uvéri souvisejicich s danou reziden¢ni nemovitosti nad
ramec retailovych uvéri zajisténych rezidencni nemovitosti.

Instituce by mély pfistupovat ke stanoveni hodnoty zajisténi pro ucely vypoctu ukazatele
LTV obezietné a postupovat podle Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢.
575/2013, zejména c¢lanku 208 bod 3., Vyhlasky ¢. 163/2014 Sb., 8§22, body a) a b) a
piilohy &. 3, body 5f) a 9¢c). CNB o¢ekava, ze vedle znaleckych posudkil berou instituce v
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uvahu také cyklickou pozici ekonomiky a piipadné nadhodnoceni cen nemovitosti v
souladu s Vyhl&Skou 163/2014 Sb., piiloha €. 3, body 5h) a 9c).

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

1. Instituce by pfi poskytovani retailovych uvért zajisténych rezidenéni nemovitosti mély
obezietné vyhodnocovat ukazatele schopnosti klienta splacet avér z vlastnich zdroji a
stanovovat interni limity pro tyto ukazatele. Instituce tak mohou postupovat napf.
stanovenim maximalnich Urovni ukazatele LTI, ukazatele DSTI nebo obdobnych
ukazateld v ramci své interni metodiky. V pfipad¢, Ze o retailovy uvér zajistény
reziden¢ni nemovitosti zada vice klienta spole¢né, doporucuje se institucim zohlednit pii
vypoctu téchto ukazatela ptijmy i zadluzeni vSech téchto klientt.

2. Soucasti tohoto procesu by mélo byt 1 vyhodnoceni schopnosti klienta splacet avér pti
zhorSenych podminkéch (tj. zatézové testovani schopnosti klienta splacet avér), zejména
pfi vyrazném poklesu pfijmu, zvySeni zaptjénich urokovych sazeb nebo zméné podminek
u klientl, kteti o retailovy uvér zajiStény rezidencni nemovitosti zadaji spole¢né (napf.
rozvod u manzeld nebo ztrata ptijmi jednoho z manzeli ¢i partnerti).

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

1. Délka splatnosti retailového uvéru zajisténého rezidenéni nemovitosti by neméla
piesahovat horizont ekonomické aktivity klienta ¢i zivotnosti nemovitosti. Zpravidla by
nem¢la presahovat 30 let.

2. Splatnost nezajisténého spotiebitelského uvéru poskytovaného klientovi, ktery ma
sjednan retailovy Gveér zajistény reziden¢ni nemovitosti, by neméla piesahovat 8 let.

3. Instituce by nemély poskytovat retailové uvéry zajisténé rezidencni nemovitosti
s nestandardnim prib&hem splaceni vedoucim Kk pfesunu zatizeni klienta na pozdgjsi
obdobi.

VII.
Doporuceni D: Obezi‘etny pristup k refinancovanym uvérim s navySenim ziistatkové
hodnoty jistiny

1. Pokud instituce refinancuji retailovy Gvér zajistény rezidencni nemovitosti a zaroven
navysuji zastatkovou hodnotu jistiny, mély by postupovat stejné jako u poskytovani
uvértt novych. Zejména pokud instituce navysuji zustatek refinancovaného uveéru o vice
nez 10% ¢i 200tis. K& mély by samostatné posuzovat dodrZzovani vsech
zasad obezietného fizeni rizik véetné zjisténi aktualni hodnoty zastavované nemovitosti.

2. Instituce by mély u portfolia refinancovanych retailovych uvéra zajisténych rezidenéni
nemovitosti s navySovanim ztstatkové hodnoty jistiny samostatné monitorovat vyvoj
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uveérového rizika a srovnavat ho s vyvojem tuvérového rizika u ostatnich retailovych
uveért zajisténych rezidencni nemovitosti.

VIII.
Doporuceni E: Poskytovani avéri sjednanych zprostiredkovateli

1. Instituce by mély uplatinovat pii spolupraci se zprostiedkovateli ivérii obezietny pristup a
zohlednovat rizika souvisejici s jejich odliSnymi zajmy, které vytvari potencidl pro
nadmeérné uvoliiovani uvérovych standarda.

2. Instituce by mély u retailovych Gvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti sjednanych
zprostiedkovateli samostatné monitorovat vyvoj uvérového rizika a srovnavat ho
svyvojem uverového rizika u ostatnich retailovych uvért zajisténych rezidenéni
nemovitosti.

IX.
Doporuceni F: Poskytovani uvéra k financovani koupé reziden¢ni nemovitosti
pro dalSi prondjem

1. Institucim se doporuCuje sledovat pro ucely fizeni tuvérového rizika oddélené
charakteristiky portfolia retailovych uvérd =zajisténych rezidenéni nemovitosti k
financovani vlastniho bydleni a Gvérd k financovani rezidenéni nemovitosti pro dalsi
pronajem a samostatné je monitorovat.

2. Institucim se doporuCuje zkvalitnit fizeni rizik sohledem na spravné urCeni ucelu
retailovych Gveért zajisténych rezidencni nemovitosti ve smyslu bodu 1 ¢lanku X.*

3. Institucim se doporucuje, aby u uvért k financovani rezidencni nemovitosti pro dalsi
pronajem s hodnotami ukazateld schopnosti klienta splacet uvér z vlastnich zdroju s vyssi
urovni rizikovosti nepiesahoval ukazatel LTV 60 %.

X.
Hodnoceni pIlnéni doporuceni

1. CNB bude pravidelnd hodnotit plnéni doporueni A aZ F ze strany instituci. Za timto
ti¢elem bude CNB pololetné provadét vybérova Setieni struktury nové poskytovanych
uvéru. Vysledky bude uvetejnovat ve Zprave o finanéni stabilité.

2. CNB bude pii hodnoceni a ovéfovani plnéni tohoto doporuéeni u stavebnich spofitelen
zohlednovat jejich specifika dana zakonnou tpravou stavebniho spoteni, rozhodovat vsak
bude ekonomické podstata nové poskytovanych tvéra.

* Instituce by mély ucel poskytovaného Gvéru identifikovat za vyuziti viech dostupnych informaci. Pokud tuto
skuteCnost klient neuvede ve své zadosti o uvér, lze za Gvér na financovani reziden¢ni nemovitosti k dalSimu
prondjmu povazovat ten, u kterého jsou piijmy z prondjmu nemovitosti zapocitavany do piijmu k posouzeni
schopnosti klienta splacet avér. Déle mizZe el poskytovaného uvéru indikovat napt. pocet stavajicich avéra
zajisténych rezidencni nemovitosti u téhoz klienta.
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XI.
Zavéreéna ustanoveni

1. Toto ufedni sdé€leni zachycuje pravni stav k 1. ¢ervnu 2016. Vzhledem k moznym
zménam legislativy je tieba pii aplikaci tohoto Gifedniho sdéleni piihlédnout k aktualnimu
pravnimu stavu.

2. Toto ufedni sdéleni vych&dzi zhodnoceni rizik pro finan¢ni stabilitu v obdobi do
1. &ervna 2016. Pii identifikaci zvySenych rizik pro finanéni stabilitu bude CNB
pfipravena zpfisnit pfislusné parametry jednotlivych doporuceni, ptipadné doporuceni
jako celek rozsifit.

XII.
Platnost

1. Toto ufedni sdéleni nahrazuje ufedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 16. 6. 2015.

Viceguvernér
prof. PhDr. Ing. Vladimir Tomsik, Ph.D. v.r.

Samostatny odbor finan¢ni stability
Odpovédny zaméstnanec: prof. Dr. Ing. Jan Frait, tel. 224 414 430



