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Zatézovy test domacnosti

ZATEZOVY TEST DOMACNOSTI

Jifi Gregor, Hana Heonvé1

V ¢&lanku je predstavena metodika nového zatézového testu domacnosti s hypoteénim uvérem, ktery CNB
vyuziva k analyzam odolnosti sektoru. Diky individualnim datiim o nové poskytovanych hypotecnich uvérech
a vpredhledicimu pfistupu k simulaci celkového hypoteéniho portfolia ma test Siroké vyuZziti pfi hodnoceni
dopadt makroekonomickych scénart véetné kalibrace makroobezietnostnich nastroji. Cilem ¢lanku je popis
zakladnich vychodisek a predpokladu testu. Kromé toho je v &lanku ilustrovana aplikace zatéZového testu
s vyuZzitim tfiletého nepfiznivého scénafe, pro néjz je odhadnut podil avéri potencialné ohroZenych
selhanim a nasledné i podil uvért v selhani.

. UvOD

Cilem zatézového testovani je posoudit miru odolnosti ekonomickych sektort, jestlize by nastal hypoteticky scénar, ktery
simuluje nepfiznivy vyvoj ekonomiky. V sougasné dobé& provadi CNB zatéZové testy bank, pojistoven, penzijnich fondd,
vefejnych financi, nefinanénich podnika a domacnosti.” Vysledky téchto testl umozriuji vyhodnocovat pfipadna rizika pro
finan¢ni stabilitu a pfispivaji k optimalnimu nastaveni nastroju makroobezietnostni politiky.

V tomto ¢lanku je predstavena metodika nové vytvofeného zatéZzového testu domacnosti s hypoteénim Uvérem (dale
také jen ,domécnosti®), ktery CNB aktualné& vyuZiva ve svych analyzach. Hlavni pfednosti oproti dFivéjimu pFl'stupu3 je
vyuziti individualnich dat o poskytnutych hypote¢nich Gvérech (dale také jen ,uvérech®) dostupnych ze Setfeni
provadéného CNB od poloviny roku 2015. Data obsahuji detailni ivérové informace, jako je vy$e Gvéru, Urokova sazba,
délka splatnosti ¢i délka fixace a soucasné i informace o jednotlivych Zadatelich, jako je vySe pfijmu, vék, pocet
vyzivovanych osob a dal$i. Posouzeni Uvérovych rizik na individualni urovni odstranuje nedostatky plvodniho testu
postaveného na datech z vyb&rového Setfeni Statistiky rodinnych uéta (SRU).* Toto Setieni je k dispozici jen s velkym
¢asovym zpozdénim a informace v oblasti Uvérovych charakteristik jsou v ném znaéné omezené.

Novy zatéZovy test umoziuje simulovat Sirokou 8kalu citlivostnich analyz pfi respektovani individualnich uvérovych
charakteristk. To mimo jiné napomaha zpfesnit vystupy analyz pro optimdlni nastaveni souvisejicich
makroobezfetnostnich nastroji®, které — obdobné jako nej¢astéjsi mezinarodni praxe (IMF, 2018) — dosud vychazely
pouze z posouzeni rizik spojenych s pfitokem novych uvérd (viz Hejlova et al., 2018). Novy test tento pfistup doplriuje
o odhad rizik spojenych s celym hypoteénim portfoliem, a to v€etné Gvéru, které jsou poskytnuty béhem testovaného
scénare.’

Mezi vyhody nového zatéZového testu patfi také vysoka flexibilita a mozZnost pfizplisobeni vstupnich parametrd
souCasnym a oCekavanym ekonomickym podminkam. V souvislosti s koronavirovou krizi Ize napfiklad v testu zohlednit
veskera specificka opatfeni dotykajici se jak domacnosti (napf. doasny pokles pfijmu), tak i samotnych Gvérd (napf.
odklad splatek).

Samotny test se primarné zaméfuje na domacnosti s hypotecnimi uveéry, nikoli na celou populaci domacnosti.” Z pohledu
finan¢ni stability je analyza rizika spojeného s ¢erpanim hypotecnich Uvérd a dodate¢nym zadluzenim u domacnosti
klicova. Vyznam tohoto rizika se zvySuje s rostoucim podilem hypotec¢nich Gvéra v portfoliich bank, ktery na konci roku
2019 dosahoval témér 40 % vSech poskytnutych avéra® a prevysil tak i objem uvérl poskytnutych nefinanénim
podnikiim. Potencialni finan¢éni zatéz u ostatnich domacnosti je spojena spise s nepfimym rizikem pro finanéni stabilitu,
které by se projevilo az zprostfedkované skrze pokles spotfeby a s tim souvisejicimi disledky pro realnou ekonomiku.

! Jifi Gregor, Ce:ské narodni banka, sekce finanéni stability, jiri.gregor@cnb.cz;
Hana Hejlova, Ceska narodni banka, samostatny odbor restrukturalizace, hana.hejlova@cnb.cz

2 Metodika a vysledky testd jsou k dispozici na webu finanéni stability (https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/zatezove-testy/).
3 Stavajici pFistup k zatéZovému testovani domacnosti je popsan v Hlavac et al. (2013).
“ Vybérové Setteni Statistiky rodinnych Gétd provadi jednou roéné Cesky statisticky ufad (CSU).

® CNB stanovila postupné od roku 2015 limity Gvérovych ukazatell loan-to-value (LTV), debt-to-income (DTI) a debt service-to-income (DSTI). Blize viz
Doporuc¢eni CNB k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych avérl zajiSténych rezidencni nemovitosti (https://www.cnb.cz/cs/financni-
stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich-uveru/).

® Pii aplikaci zatéZového testu se zpravidla predpoklada vyuziti 3 az Sletého scénare.

’ Predmétem zatéZového testu jsou domacnosti majici hypote¢ni uvér, pficemz je u nich zohlednéno i jejich veskeré dodatecné zadluZzeni. Na zatéz tak
nejsou testovany pouze zadluzené domacnosti bez hypote¢niho tvéru.

8 Celkovy objem hypotec¢nich uvérd byl ke konci roku 2019 zhruba 1 240 mid. K&.
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Zatézovy test domacnosti

Clanek je organizovan nasledovné. Cast Il popisuje zplisob provadéni zatézového testovani. Cast Ill prezentuje vysledky
zatéZzoveho testu na modelovém pfikladu a ¢ast IV ¢lanek uzavira.

. PRISTUP K ZATEZOVEMU TESTOVANI

Na zakladé dat o individualnich Uvérech je sestaveno portfolio vSech hypote€nich avérd, pfi€emz v zavislosti na
testovaném scénafi jsou v €ase upravovany jejich charakteristiky. Hypote¢ni portfolio zahrnuje jak veskeré existujici
uvéry v okamziku zahdjeni testu, tak je postupné rozSifovano o uvéry simulované v jednotlivych letech testovaného
scénare. Na zakladé zmén uvérovych charakteristik implikovanych scénafem jsou identifikovany potencialné selhavajici
uvéry, a to podle: i) konceptu finanéni rezervy, obdobné jako tomu je nejcastéji v mezinarodni praxi (Bilston et al., 2015;
Giordana a Zeigelmeyer, 2019; Meriklll a Room, 2020), a ii) konceptu hypoteticky splatitelného dluhu v zatézi.
Potencialné selhavajici uvéry, u nichz se projevil problém se splacenim prostfednictvim béznych pfijm(, jsou oznaceny
jako ,uvéry ohrozené selhanim®. Ty v§ak nezohledriuji pfipadnou drzbu likvidnich aktiv domacnostmi, s jejichz pomoci je
mozné docasny vypadek pfijmu preklenout. Pokud se vSak drzena vySe likvidnich aktiv ukaze byt nedostate¢na
vzhledem k dluzné &astce, je uvér (po 90 dnech) nakonec oznacen za ,selhavajici*.

Test je vzhledem k praktické proveditelnosti postaven na fadé predpokladl. Mezi né patfi napfiklad dodrZzovani limit(
makroobezietnostni politiky béhem testovaného obdobi, nemoznost pfed€asného splaceni Uvéru nebo konstantni délka
fixace v celém prabéhu splaceni. Nastaveni v§ech predpokladl Ize vSak v kazdém okamziku upravit tak, aby vérnéji
odpovidalo novym skute¢nostem, pfipadné je mozné pfistoupit ke zméné nastaveni pro Ucely citlivostnich analyz.

1.1 SESTAVENI HYPOTECNIHO PORTFOLIA

Tvorbu hypote¢niho portfolia Ize rozdélit do tfi hlavnich krokd: i) sestaveni portfolia existujicich hypote¢nich avérd
k okamziku zahajeni testu (vychozi portfolio), ii) simulace novych Uvérd na horizontu testované zatéze, pficemz pocty
a jednotlivé charakteristiky UvérG jsou dany makroekonomickymi podminkami scénafe, a iii) Uprava Uvérovych
charakteristik v pribéhu zatéZzového obdobi podle vyvoje makroekonomickych proménnych ve scénafi (napf. zmény ve
splacené jisting, pfijmovych charakteristikach klienta nebo hodnoté zajiéténi).9 Vyvoj portfolia v jednotlivych scénafich
umozfiuje odhadnout potencialni dopady na podil selhavajicich domacnosti a vyhodnotit vysi Uvérového rizika. Cely
proces tvorby hypote¢niho portfolia a jeho charakteristik shrnuje Schéma 1.

Vychozi portfolio je sestaveno z realnych Gdajl, které jsou k dispozici od roku 2015, a modelovanych (daji za obdobi
2005 az 2015.° Samotné portfolio bylo sestaveno sekvendn& na rodni bazi, kdy na zakladé dostupnych G&i
modelovanych charakteristik byly do portfolia postupné pfidavany nové hypoteéni Uvéry a naopak odstrafiovany uvéry jiz
splacené ¢&i v selhani (Schéma 1, leva ¢ast: Tvorba vychoziho portfolia). Sou¢asné byly v kazdém roce upraveny
charakteristiky jednotlivych Zzadatel(, jako je jejich pfijem, odhadované naklady na bydleni, nezbytné naklady a hodnota
jejich zastavy. Aktualizovana byla také délka zbytkové splatnosti a vySe jistiny avéru. U Gvér( podléhajicich v daném
obdobi refixaci'* byly upraveny vSechny Uvérové charakteristiky. Refixaci tak dochazi ke zméné urokové sazby a
nasledné i vyse spIé\tek.12 U délky fixace urokovych sazeb se predpoklada, Ze zlstava konstantni po celou dobu
splaceni avéru. Pokud ma tedy klient Gvér sjednany na 30 let s 5letou fixaci sazeb, pfedpoklada se, Ze k refixaci tohoto
uvéru dochazi vzdy po péti letech. P¥i refixaci se navic predpoklada mozné navySeni stavajici nesplacené jistiny avéra.?

Vychozi portfolio je dale rozSifovano o uvéry poskytnuté v testovaném obdobi (Schéma 1, prava ¢ast: Tvorba portfolia
podle scénare). Do portfolia jsou postupné pfidavany nasimulované hypotecni uvéry pro dany rok, pfiCemz struktura
uvérovych charakteristik odpovida uvérim poskytnutym v pfedchozim roce. Zminéné charakteristiky jsou nasledné
navazany na vyvoj vybranych proménnych ze zatéZzového scénare tak, aby kromé zachovani uvérovych standardd
odrazely také dynamiku makroekonomickych a finanénich podminek. Vyse jednotlivych Gvérd, urokova sazba a hodnota
jejich zajisténi se tak vyviji v souladu s predikci cen nemovitosti a Urokovych sazeb. Pfedpoklada se vsak, Zze Zadatelé
o hypotecni Uvér budou mit nadale stejné preference ohledné délky splatnosti uvéru a délky fixace sazeb.

9 Obdobnym zpusobem pfikro¢uje k modelovani hypote¢niho portfolia i Levina et al. (2019).

1% Data vhodna pro simulaci Gvért z let pred rokem 2005 nejsou dostupna.

U avéra s délkou fixace kratsi nez jeden rok, tzn. u avértd s de facto variabilni rokovou sazbou, byla refixace sazeb provadéna na roéni bazi.
12 Vychazi se z predpokladu pravidelnych splatek.

Bz dostupnych dat o jednotlivych uvérech vyplyva, Ze priblizné tfetina domacnosti si pfi refinancovani navysuje svuij hypote¢ni tvér nejméné o 200 tis. K&
nebo 10 % ze zlstatkové hodnoty Gvéru. Tato praxe byla pfi simulaci nové poskytovanych avérl v zatézovém scénéri také respektovana.
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V simulaci je dale pfijat pfedpoklad dodrzovani doru¢enych limiti pro sledované uvérové ukazatele.™* Pokud by
nasimulovany uvér nesplnoval limity LTV, DTl nebo DSTI pfi zohlednéni stanovenych vyjimek, je provedena jeho Uprava.
PFi neplnéni limitd DSTI se v prvni fazi predpoklada, ze za této situace by zadatel o hypotecni Gvér prodlouzil délku
splatnosti na maximalni moznou, tj. na 30 let (nejpozdéji vSak do 64 let véku). Jestlize se ukaze, Ze prodlouzeni délky
splatnosti nadale nevede k pInéni limitd nebo neni prodlouzeni splatnosti z divodu véku Zadatele mozné, je pfikro¢eno
k druhé formé dpravy uvéru. Ta pfedpoklada, Zze polovina Zzadatelt o hypote¢ni uvér neplnici limity by se pokusila najit
0 10 % levnégjsi nemovitost.”® Tim se prepolitd hodnota pofizované nemovitosti a nasledné i vySe hypotecniho uvéru,
pficemz vySe vlastnich zdroju (down-payment) zlstava beze zmény.16 Pokud ani po této upravé neplini nasimulovany
uvér stanovené limity jednotlivych ukazatel(, je z portfolia definitivné odstranén. Druha polovina Zadatelll o hypoteéni
uvér, ktera by levnéj$i nemovitost nehledala, by nakup nemovitosti odloZila do budoucna a v kone¢ném dusledku je tak
ze simulovaného portfolia taktéz odstranéna.

Schéma 1: Tvorba hypotecniho portfolia

Tvorba vychoziho portfolia Tvorba portfolia podle scénare
Kopirovani charakteristik z posledniho roku
Ro¢ni pfitok vychoziho obdobi a jejich tprava podle scénare Rocni pritok tvérd
avéru podle simulace d
Roéni Uprava zakladnich i :
charakteristik podle Vv :
i pozorovaného Uprava charakteristik :
makroekonomického vyvoje simulovanych Gvért podle I
: scénafe

v |

Refixace uvéru
véetné navyseni

\ Rocni tprava zakladnich

Hypotec¢ni portfolio | <----

y
Roéni odtok splacenych A charakteristik podle scénare
Gvérd a avérd v selhani
N g i
; v
Hypotecni portfolio ke . ) Refixace uvéra
konci vychoziho obdobi Hypotetni portfolio  |< véetné navyseni

N

Roéni odtok splacenych
uveérd a uvert v selhani

Hypotecéni portfolio ke
konci testovaného obdobi

Tvorba portfolia podle scénafe je postavena na obdobném principu jako tvorba vychoziho portfolia (Schéma 1, prava
¢ast: Tvorba portfolia podle scénare). Namisto Upravy jednotlivych klientskych a avérovych charakteristik podle skute&né
pozorovaného makroekonomického vyvoje se v8ak charakteristiky upravuji podle vyvoje makroukazateld v testovaném

1V ramci tematického &lanku se pfi aplikaci zatéZového testu zohledriuje nastaveni makroobezfetnostnich nastrojii z dubna 2020. Pii simulaci Gvérd jsou
tak dodrzovany podminky DSTI (do 50 %) a LTV (do 90 %).

15 Stejny pristup je aplikovan i v &lanku Levina et al. (2019).

16 | ze si predstavit situaci, kdy ma zadatel o hypotecni Uvér zdjem o nemovitost v hodnoté 5 mil. K&, pfi¢emz jeho &isty roéni mésiéni prijem ¢ini 480 tis. K&
a ze svych vlastnich zdroju je schopen uhradit 450 tis. K¢ (vy$e uvéru by tak byla 4,550 mil. K¢&). V této situaci by byla hodnota DTl 9,5 a LTV 91 % a
zadatel by tak neplnil limity ukazatele DTI ani LTV. Pfedpoklada se vSak, Ze Zadatel se mlze ¢aste€né pfizplsobit a najde si 0 10 % levné&jSi nemovitost,
tedy nemovitost v hodnoté 4,5 mil. K& Hodnota likvidnich aktiv se neméni a zGstava stéle 450 tis. K&, takZze pozadovany uvér klesne na 4,050 mil. K&. Za
této nové situace by byla hodnota DTI 8,4 a hodnota LTV 90 %, coz znamena, Ze pfi uplatnéni 10 % povolené vyjimky pro Gvéry s LTV 80-90 % by uvér
mohl byt poskytnut.
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(zatézovém) scénafi. Na zakladé takto sestaveného portfolia Ize nasledné odhadovat podil domacnosti ohroZenych
selhanim a podil skute€né selhavajicich doméacnosti.

1.2 IDENTIFIKACE UVERU OHROZENYCH SELHANIM

Jednim z dllezitych vystupl zatézového testu je identifikace domacnosti, jejichz uvéry jsou ohrozené selhanim.
Stanoveni ohrozenych uvérl vychazi z konceptu hypoteticky splatitelné vySe Uvéru domacnosti v zatézi a z konceptu
finanéni rezervy pfi splaceni v zatézi (Hejlova et al., 2018).

VySe hypoteticky splatitelného dluhu v zatézi (hypothetical repayable debt under stress, HRLS) oznacuje vySi dluhu,
kterou by byla domacnost schopna splatit za dobu nejdelSi mozné splatnosti Uvéru, pokud by jeji mésicni splatky
vzhledem k pfijmim dosahovaly maximalni mozné vySe. Za ty se povazuji takové splatky, po jejichz zaplaceni spolu
s Uhradou nakladd na udrzbu nemovitosti a pokrytim nezbytnych nakladi by domacnosti zlstala jen minimalni
pozadovana rezerva (financial reserve treshold, FRru) ve vy3i 10 % &istych pijma™’:

HRLg = {[(1 — FRyy)(Cisty ptijemg)] - ndklady na bydleni - nezbytné niklady} X max.splatnost18 1)

Dolnim indexem S jsou oznaceny proménné, které jsou pfedmétem zatéze a jsou ménény v souladu s testovanym
nepfiznivym scénarem. Kromé predpokladaného vyvoje mezd ve scénafi se zatéZ do pfijma domacnosti zvySuje také
prostfednictvim narlstu pravdépodobnosti doCasné ztraty zaméstnani, pfi které pfijmy domacnosti klesaji az na
zakonem definovanou uroven prispévkl v nezaméstnanosti."® Naklady na bydleni jsou souétem nakladli na spotfebu
energii a nakladl na udrzbu nemovitosti (Pfiloha 1). Nezbytné naklady jsou dany jako funkce poctu vyzivovanych osob,
poctu ekonomicky aktivnich osob a véku hlavniho Zadatele o hypotecni uvér. Za nejdelSi mozZnou splatnost uvéru se
uvazuje zbyvajici doba ekonomické aktivity hlavniho Zadatele do 65 let véku, nejdéle vSak 30 let.

Jednotlivé Uvéry jsou povazovany za ohrozené selhanim, pokud je skuteéna vyse dluhu vy$si nez ukazatel HRLs. Test
zalozeny na vySi HRLs tak ovéfuje schopnost domacnosti plné splatit své dluhy pfi zohlednéni moznosti Upravy
splatkového kalendare a je Uzce spjat s ukazatelem DTI jednotlivych domacnosti.

Finan¢ni rezerva pfi splaceni v zatézi (financial reserve under stress, FRs) oznacuje velikost Cistych pfijm0, které
domacnosti zbydou po odecteni splatek uvéru, nakladi na bydleni a nezbytnych nakladi:

FRg = Cisty prijemg — splatky uvérdg - naklady na bydleni - nezbytné naklady (2)

U splatek avéra je predmétem zatéze rlst Urokovych sazeb z dlivodu narlistu rizikové prémie nebo normalizace
meénovych politik. PFi testovani narGstu Urokovych sazeb jsou pfitom respektovany skutec¢né fixace a splatnosti
jednotlivych Gvérd. Pokud ma tedy avér fixaci tfi roky, projevi se zvySeni Urokovych sazeb skokové az ve tretim roce
a ovlivni dal$i splatky Uvéru pouze do vySe nesplacené ¢asti Uvéru. Pokud by mél Gvér splatnost pravé tfi roky, narlst
urokovych sazeb se u né&j neprojevi.

Jednotlivé avéry jsou povazovany za ohrozené selhanim, pokud je vypoctena financni rezerva (FRs) zaporna. Oproti
konceptu hypoteticky splatitelného dluhu v zatézi se u konceptu finanéni rezervy nepozaduje drzeni minimalni rezervy.
Proto je odhad podilu ohroZenych Gvéra podle tohoto konceptu nizsi. Celkové test FRs cili na schopnost domacnosti
dostat splatkovému kalendafi a je Gzce spjat s ukazatelem DSTI jednotlivych aveérd.

1.3 DEFINICE UVERU V SELHANI

Uvéry oznadené za ohrozené selhanim nemusi nutné selhat. Pro posouzeni skuteéného selhani je jesté nutné
dodatec¢né zohlednit drzbu likvidnich aktiv, s jejiz pomoci Ize financovat kratkodobé snizeni béznych pfijmd. Skutecna
vyse likvidnich aktiv neni pro jednotlivé domacnosti znama, proto ji bylo nutné modelovat na zakladé zjednodusSujicich
predpokladd. V zatézovém testu se likvidni aktiva skladaji ze dvou Casti: a) velikosti likvidnich aktiv pfi pofizeni Uvéru
a b) velikosti likvidnich aktiv v prabéhu splaceni hypotéky. Vyse likvidnich aktiv v dobé pofizeni nemovitosti je stanovena
v zavislosti na tom, zda domacnost zajiStuje Uvér jednou nebo vice nemovitostmi. Pokud je Uvér zajistén jednou
nemovitosti, pfedpoklada se, Ze doméacnost pouzila vSechna sva likvidni aktiva pro uhrazeni €asti kupni ceny nemovitosti

v Uvedenych 10 % zhruba predstavuje priimérnou dlouhodobé& pozorovanou miru Gspor doméacnosti v CR.

By vypoctu HRLs je zde uveden pouze zjednoduSeny vzorec, pfi jeho aplikaci je v8ak zohlednéna i Urokova sazba s predpokladem anuitniho splaceni
(PFiloha 1).

¥ U domaécnosti, které ztrati praci, se prfedpoklada, Ze délka nezaméstnanosti je rovna tfem nebo Sesti mésicim a po navratu do pracovniho poméru
dosahne domacnost pouze na 90 % (u nezaméstnanosti v délce tfi mésicu), respektive na 80 % (u nezaméstnanosti v délce Sesti mésict) své pavodni
mzdy.
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z vlastnich zdroju (down-payment), aby splnila podminku pro pofizeni hypote¢niho Gvéru danou ukazatelem LTV.
V takovémto pfipadé odpovida vyse likvidnich aktiv pouze jednomésicni Uspofe z bézného pfijmu (po zohlednéni splatek
vSech L'Jvé-rt‘]).20 Pokud je uvér zajistén vice nemovitostmi, pfedpoklada se, Ze domacnost namisto platby ¢asti kupni ceny
z vlastnich zdroju vyuzila pro splnéni podminky LTV dodate¢né zajisténi. V tomto pfipadé je pfedpokladana vyse
likvidnich aktiv domacnosti po pofizeni nemovitosti rovna dvanactinasobku mési¢nich Uspor z obdobi pfed pofizenim
hypotéky:

o 1. .. ((APS—DSTI) x ¢isty pfjem kdyz pocet zajistujicich nem.= 1
likvidni aktiva = {12 X APS X Cisty prijem v roce pied hypotékou kdyZz pocet zajistujicich nem.> 1 ©)
APS znaci pramérny sklon k isporam a jeho hodnota se odviji od poctu vyzivovanych osob, poc¢tu ekonomicky aktivnich
osob a véku hlavniho Zadatele o hypotec¢ni uvér (Pfiloha 1). DSTI oznacuje vySi dluhové sluzby dané domacnosti

vzhledem k jejim Cistym pfijmim.

VysSe likvidnich aktiv po pofizeni hypote¢niho uvéru je déle v kazdém obdobi navySovana, a to v zavislosti na vysi
finanéni rezervy. V pfipadé kladné finan¢ni rezervy jsou likvidni aktiva navySovana o hodnotu mésicnich uspor, a to az
do vySe jejich dvanactinasobku. V pfipadé zaporné finanéni rezervy jsou likvidni aktiva o zapornou €ast snizena:

stavajici likvidni aktiva + (APS — DSTI) x ¢isty pfijem  kdyZ FRs=>0

celkova likvidni aktiva = {stévajici likvidni aktiva + FRs kdyz FRs<0

4
Uvér je oznaden za selhavajici (tj. pravdé&podobnost selhani (PD) se rovna jedné), pokud likvidni aktiva domacnosti
nepokryji zapornou ¢ast finanéni rezervy opakované po dobu 3 mésic:

0 kdyz celkova likvidni aktiva > 0
1 kdyz celkova likvidni aktiva < 0 po dobu 3 mésict

PD = { ©)

I1l. APLIKACE ZATEZOVEHO TESTU

Prvnim krokem zatézového testovani je formulace nepfiznivého scénare, u kterého je nutné definovat druh testovaného
rizika (v naSem pfipadé riziko selhani zadluzenych domacnosti, tedy uvérové riziko) a miru simulované zatéze (Dent
a Westwood, 2016). Pro ilustraci principd nového testu je v ¢lanku vyuzit tfilety zatéZzovy scénar. Ten z velké casti
vychazi z mozného prubéhu koronavirové pandemie, ktera naplno propukla na konci prvniho &tvrtleti 2020°* a u niz se
ve Ctvrtém Ctvrtleti pfedpoklada nastup druhé viny (Zprava o finanéni stabilité 2019/2020, ¢ast 11.1.3). HDP se tak v roce
2020 propadne az o 18 % meziro¢né, mira inflace se bude postupné snizovat a ke konci roku dosahne urovné inflacniho
cile. Z ddvodu narustu rizikové prémie se také zacnou pomalu zvySovat Urokové sazby u hypote¢nich uvérd. Citelny
propad podle zatéZového scénafe nastane u cen nemovitosti, které se meziro¢né snizi az o 16 %. Koronavirova krize se
vyrazné projevi také na trhu prace. Prvotni efekty se odrazi ve vyvoji tempa ristu mezd, u néjz se predpoklada prudky
meziro¢ni pokles. S mirnym zpozdénim se za¢ne navySovat i mira nezaméstnanosti, ktera dosahne vrcholu v poloviné
roku 2021. V nasledujicich letech se bude ekonomika pomalu navracet k normalu. Meziro¢ni rast HDP se vrati
do kladnych ¢&isel a mira inflace se po kratkodobém propadu k dolni hranici toleranéniho pasma inflaéniho cile v poloviné
roku 2021 opétovn& navrati k 2% cili. Urokové sazby hypoteénich Gvér( vak stale mirn& porostou, a to aZ k 4 %.
Opétovny rdst zaznamenaiji i ceny nemovitosti, které na konci zatéZového obdobi dosahnou Urovné z konce roku 2018.
Nepfiznivy vyvoj bude pfetrvavat u miry nezaméstnanosti. Ta zlstane na 8% Urovni az do konce zatéZzového obdobi.
Obnovi se vS§ak pomérné svizna dynamika rdstu mezd.

.1 UVERY OHROZENE SELHANIM

Pokud by doSlo k naplnéni podminek vySe popsaného scénare, tak by se podle ukazatele finan¢ni rezervy dostalo
béhem let 2020 az 2022 kazdy rok do problému se splacenim zavazkd v priméru 4 % vSech domacnosti s hypotecnim
uvérem. Vyrazné vyssi podil ohrozenych domacnosti (mirné nad 8 %) indikuje ukazatel hypoteticky splatitelného dluhu
v zatézi (Graf 1). To v8ak vyplyva z konstrukce obou ukazatelu (blize ¢ast 11.2). Pro srovnani je tak u konceptu finanéni

2V testu se predpoklada, Ze i pfi pouziti vSech likvidnich aktiv na platbu ¢asti kupni ceny nemovitosti je domacnost schopna v zavislosti na velikosti DSTI u
Cerpaného Uvéru usporit ¢ast pfijmu hned v prvnim mésici s vérem.

21/ tomto obdobi se mimo obecny makroekonomicky scénar simuluje dodate¢na zatéz, ktera reflektuje situaci v pribéhu vyhlaSeného nouzového stavu. U
20 % domacnosti s Zadatelem o Uvér v zaméstnaneckém poméru se tak redukuje pfijem na 80 % pfijmu z prfedkoronavirového obdobi, coz by mélo
charakterizovat prechod na zkraceny Uvazek &i redukci prijmd z divodu prekazky na strané zaméstnavatele. PrisnéjSi podminky byly nastaveny pro
domacnosti s Zadatelem o Uvér pracujicim jako osoba samostatné vydéle¢né ¢inna. U téchto domacnosti byl v 80 % pfipadd redukovan pfijem na Uroven
vladou garantované pfimé podpory definované v programu ,Pétadvacitka“. V zatézovém testu se navic predpokladalo, Zze u domacnosti s détmi v obdobi
od vyhlaseni nouzového stavu az do konce €ervna bude Cisty mésicni pfijem dan hodnotou oSetfovného.
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rezervy v grafech ilustrovan také podil ohrozenych domacnosti v pfipadé, kdy by se mezi ohrozené fadily i domacnosti
s finanéni rezervou pod 10 % cistych pFijmd, coz by principialné odpovidalo konstrukci ukazatele hypoteticky

splatitelného dluhu.

BlizSi pohled na ¢asovou strukturu ukazuje, ze scénar implikuje v jednotlivych letech vyrazné rozdilné dopady (Graf 2).
Jako nejzavaznéjsi se jevi situace vroce 2020, kdy simulovana krize eskalovala. Podle obou vySe definovanych
konceptl (FRs i HRLs) by se v tomto roce podil domacnosti ohrozenych selhanim mohl vySplhat az ke 12 %. Rozdéleni

Relativné vyraznéji pak zasahnou domacnosti s hodnotou DSTI nad 40 % (Graf 3). Podle ukazatele DTI je riziko selhani
u jednotlivych kategorii uvér(l rozprostfeno rovnomérnéji a problémy se splacenim Uvéru se mohou u rdznych

domacnosti objevovat bez ohledl na celkovou vySi dluhu vzhledem k istym pFijmam (Graf 4).

Graf 1 Pramérny podil domacnosti ohrozenych
selhanim na horizontu zatéze podle FRs a HRLs

(v %)

10 ~

FRs HRLs
®FRs pod 0 FRs 0-10

Pramen: CNB

Graf 3 Rozdéleni uvéri podle DSTI a finanéni rezervy

V prvnim roce zatéze

(podil uvért v %; osa x: DSTI v %)
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Pramen: CNB

Poznamka: Jednotlivé barvy reflektuji vysi finanéni rezervy v procentech

¢istych pfijml (barevna stupnice pod grafem).

.2 DOMACNOSTI V SELHANI

Podil domacnosti ohroZzenych selhdnim by se za normalnich okolnosti, byt ne v plném rozsahu, bezprostfedné promitl
i do celkové miry selhani. Z davodu vyhlaSeného moratoria na splatky avérd ve druhém a tretim &tvrtleti roku 2020 vSak
mira selhani vykazuje podstatné jiny pribéh. Mozny odklad splatek pomohl &asti ohrozenych domacnosti preklenout
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Graf 2 Pramérny podil domacnosti ohrozenych
selhanim v jednotlivych letech zatéze podle FRs
a HRLs
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Graf 4 Rozdéleni uvéri podle DTl a poméru
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nejrizikovéjsi obdobi, €¢imz se predeslo jejich potencialnimu selhani pfi splaceni zavazkld. Nicméné u skupiny domacnosti
s dlouhodobéji snizenymi pfijmy odklad splatek jen oddalil jejich insolventnost, coz se plné projevilo ve druhém roce
zatéZe. | pres to se véak celkova mira selhani nevy3plhala na vyrazné vy3si trovef a setrvala na 1% hranici (Graf 5)%.
Relativné nejsilnéji se selhani dotklo domacnosti s hodnotou DSTI nad 40 % a DTI nad 8 let (Graf 6 a Graf 7).

V souhrnu se ukazuje, Ze i pfes pomérné pfisny zatézovy scénar je sektor domacnosti znaéné odolny vigi nepfiznivym
ekonomickym podminkam a materializace uvérovych rizik spojena se selhanim domacnosti je relativné nizka. To je do
znacné miry také dlsledek zavedenych makroobezietnostnich opatfeni cilicich na omezovani potencialnich rizik
v pribé&hu expanzivni faze finanéniho cykIu.23

Graf 5 12M mira selhani podle ZdtéZového scénadre

(podil uvéru v selhani v %)
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o [
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Pramen: CNB
Poznamka: Uvér je oznaéen za selhavajici, pokud domacnost vykazuje

zapornou finanéni rezervu, kterou neni schopna pokryt ze svych
likvidnich aktiv po dobu 90 dni.

Graf 6 Uvéry se selhanim podle DSTI Graf 7 Uvéry se selhanim podle DTI
(podil uvéru v selhani v dané kategorii v %; osa x: DSTI v %) (podil uvéra v selhani v dané kategorii v %; DTI v poctu Cistych ro¢nich
pFijmu)
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® Podil domacnosti v selhani v 1. roce zatéze ® Podil domacnosti v selhani v 1. roce zatéze
u Podil domacnosti v selhani ve 2. roce zatéze u Podil domé&cnosti v selhani ve 2. roce zatéze
Podil doméacnosti v selhani ve 3. roce zatéze Podil doméacnosti v selhani ve 3. roce zatéze
Pramen: CNB Pramen: CNB

Poznamka: Uvér je oznacen za selhavajici, pokud domacnost vykazuje  Poznamka: Uvér je oznagen za selhavajici, pokud domacnost vykazuje
zapornou finanéni rezervu, kterou neni schopna pokryt ze svych  zépornou finanéni rezervu, kterou neni schopna pokryt ze svych likvidnich
likvidnich aktiv po dobu 90 dni. aktiv po dobu 90 dni.

1.3 CITLIVOSTNIi ANALYZA

Soucasny ramec pro zatézové testovani umoznuje simulovat celou fadu navazujicich citlivostnich analyz. S jejich
pomoci lze testovat odolnost domacnosti vi¢i dodateénym Sokim. Pro nazornost je nize ilustrovana varianta
dodate¢ného narustu miry nezaméstnanosti a urokovych sazeb hypotecnich avér, a to o 1, 3 a 5 p. b. dosazenych

2 Hodnoty miry selhani se vzhledem k rozdilné metodice mohou ligit od hodnot pouzivanych v makrozat&Zovych testech CNB.

# v gervnu roku 2018 byly stanoveny limity DTl ve vysi 9 Gistych roénich pfijmi a DSTI ve vysi 45 % (blize viz https://www.cnb.cz/cs/financni-
stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich-uveru/). Po vypuknuti koronavirové krize (duben 2020) doslo k uvolnéni
makroobezfetnostnich nastroji. Hodnota ukazatele DSTI se zvysila na 50 % a doporuceny limit pro ukazatel DT byl zrusen.
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v poslednim ¢&tvrtleti scénafe. U miry nezaméstnanosti dochazi k vyraznému odchyleni od puUvodniho zatézového
scénare az v poloviné roku 2021, kdy je simulovan pokracujici prudky narGst z prvniho roku, ktery v pfipadé

v poloviné roku 2020, ktery v zavislosti na velikosti Soku kulminuje na Urovni pfesahujici hranici 5, 7 a 9 % (Graf 9).

V citlivostni analyze se predpoklada, ze zadluzené domacnosti s hypote€nim uvérem maji silnou motivaci nalézt nové
pracovni misto, proto ma délka nezaméstnanosti u zadluzenych domacnosti jen kratkodoby charakter. Pfi do¢asné ztraté
zaméstnani by tak domacnosti byly schopny pokryt kratkodoby vypadek pfijm0 ze svych likvidnich aktiv. Mira selhani se
tak pfi dodate€ném narlistu miry nezaméstnanosti jevi jako relativné nizka. V pfipadé nejsilngjsiho narGstu miry
nezaméstnanosti se mira selhani u skupiny domacnosti s hodnotou DSTI mezi 40 a 45 % zvySi pouze o 0,8 p. b.
a u domacnosti s DSTI nad 45 % o 1 p. b. (Graf 10).

Pfi zméné urokovych sazeb se predpoklada dodrZzovani terminu fixace. NarGst Urokovych sazeb tak zasahne jen ty
domacnosti, které byly nuceny v daném obdobi uvér refixovat. | pfesto se vS8ak dodate€ny narlst Urokovych sazeb
promitne do miry selhani vyraznéji nez u miry nezaméstnanosti. NarGst Urokovych sazeb a z toho plynouci zvySeni
splatek uvéru ma totiz dlouhodoby charakter a nelze jej trvale hradit ze svych likvidnich aktiv. Rozdil je patrny pfedevsim

selhani témér o 3 p. b. (Graf 11).

Graf 8 Dodate€ny nardst miry nezaméstnanosti Graf 9 Dodateény narust urokovych sazeb
(v %) (v %)
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Mira nezaméstnanosti podle zatéZzového scénare Urokova sazba podle zatéZového scénare
Narist miry nezaméstnanosti o 1 p. b. NarUst trokovych sazeb o 1 p. b.
NarGst miry nezaméstnanosti o 3 p. b. Narst turokovych sazeb o 3 p. b.
NarGst miry nezaméstnanosti o 5 p. b. Narust trokovych sazeb o 5 p. b.
Pramen: CNB Pramen: CNB
Poznamka: Uvedeny narist miry nezaméstnanosti odpovida vidy  Poznamka: Uvedeny nartst trokovych sazeb odpovida vzdy hodnoté
hodnoté dosazené v poslednim Ctvrtleti zatéZového obdobi. dosazené v poslednim &tvrtleti zatéZového obdobi. Jako Urokova sazba je

pouzita primérna sazba novych hypoteénich tvéra.
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Graf 10 Podil avért v selhani podle DSTI pri Graf 11 Podil Gvért v selhani podle DSTI pFi
dodateéném nardstu nezaméstnanosti dodateéném narustu Urokovych sazeb
(podil uvérh v selhani v %; osa x: DSTI v %) (podil uvéra v selhani v %; osa x: DSTI v %)
10 ~ 10 -
8 1 8 A
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44 4 4
) I I . I I
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pod10  10-20  20-30  30-40  40-45 nad45 pod10  10-20  20-30  30-40  40-45 nad45
Narust miry nezaméstnanosti 5 p. b. Narust trokovych sazeb 5 p. b.
Narast miry nezaméstnanosti 3 p. b. NarUst trokovych sazeb 3 p. b.
Narust miry nezaméstnanosti 1 p. b. Narust trokovych sazeb 1 p. b.
m ZatéZzovy scénar m ZatéZovy scénar
Pramen: CNB Pramen: CNB
Poznamka: V grafu je prezentovana kumulovana mira selhani za roky  poznamka: V grafu je prezentovana kumulovana mira selhani za roky
2020 az 2022. 2020 az 2022. U simulace ristu urokovych sazeb byly dodrzeny smluvni

terminy fixace sjednané pfi pofizeni hypote¢niho Gveéru.

IV. ZAVER

Clanek predstavuje novou metodiku pro zatéZové testovani sektoru domacnosti s vyuZitim individualnich dat
o hypotecnich Uvérech. Stézejni ¢asti nové metodologie zatéZového testu je tvorba hypoteéniho portfolia, ktera vychazi
z uvedenych dat a respektuje vlastnosti jednotlivych avérd. Vychozim krokem je sestaveni portfolia ke konci vychoziho
obdobi, které je nasledné upravovano a doplfiovano o Cisty pfitok Uvérd v pribéhu zatéZzového obdobi. Na zakladé
sestaveného portfolia je odhadovan podil domacnosti ohrozenych selhanim, a to s vyuzitim konceptu finanéni rezervy
a vySe hypoteticky splatitelného dluhu v zatéZi. V navaznosti na to je pomoci zatéZzového testu odhadnut podil skuteéné
selhavajicich doméacnosti. V dalSi ¢asti €lanku je pak popsana aplikace zatéZového testu na modelovém pfikladu véetné
simulace navazujicich citlivostnich analyz.

Vysledky zatéZzového testu naznacuji znacnou odolnost hypotecniho portfolia viaci nepfiznivym Sokim. Vyraznéjsi
problémy se splacenim hypoteénich Uvér byly zaznamenany jen v prvnim roce zatéze, kdy dle scénare doslo u znacné
¢asti domacnosti k vypadku pfijmd. Tuto nepfiznivou situaci vS8ak pomohlo prfeklenout scénafem predpokladané
vyhlaSeni moratoria na splatky uvérd. Diky tomu byla mira selhani v prvnim roce zatéze znatné omezena. K narGstu
uvérového rizika doslo ve druhém roce zatéze, kdy se v selhani ocitly domacnosti, u kterych vyhlaSené moratorium na
splatky uavért jen presunulo vzniklé finanéni problémy do dalSiho obdobi. Nejcitelnéji byly zasazeny domacnosti
s hodnotou DSTI nad 40 % a s DTI nad 8. Celkové vS8ak mira selhani i pfes narlst béhem druhého roku zatéze
nedosahovala nadmérné vysokych hodnot, coZ odrazi obezfetny pFistup pfi poskytovani hypote¢nich avérd v poslednich
letech. Ten mimo jiné vyplyva z doporuéeni CNB v oblasti Gv&rovych ukazatelt. Prostor pro vznik nadmérnych
uvérovych rizik v ramci hypote¢niho portfolia byl tak diky tomu znaéné limitovan.
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PRILOHA 1 DEFINICE POUZIVANYCH UKAZATELU

Ukazatel Vypocet Zdroj dat
Hypoteticky Gvér (HRLs) - (1 + més.drok.mira pfli potizeni;)maxsplatnost; Setfeni CNB

HRLg; = {[(1 — FRoy) (&isty pﬁjemsi)] - néaklady na bydleni; - nezbytné nékladyi} X mes. tirok. mira pf poFizent,

e FRpy =01

o Cisty pfijlem se méni v pfipadé nezaméstnanosti, u které se predpoklada délka 3 nebo 6 mésicu, pfiemz vy$e pfijma se odviji od
podpory definované v zakoné o zaméstnanosti. Pfi navratu ze stavu nezaméstnanosti se u navratu po 3 mésicich predpoklada pfijem
nova vyse piijmu ve vysi 90 % plvodniho pfijm0 a u navratu po 6 mésicich se predpoklada novy pfijem ve vysi 80 % puvodniho pfijma.

e naklady na bydleni; = energie; + naklady na tidrZzbu nemovitosti;
energie; = f(pocet osob v domacnosti; )
naklady na Gdrzbu nemovitosti; = f(délka obdobi s Gvérem; )

e nezbytné naklady; = f(pocet déti, pocet EA osob, vék 7adatele, vék Zadatele?)

ZFS 2017/2018
MPSV

Odhad parametrti
na datech z SRU
Odhad parametrti
na datech z SRU
Odhad parametrti
na datech z SRU

e Mésiéni urokova mira je rovna trokové mife, kterou domacnost obdrZela pfi pofizeni nebo refixovani hypoteéniho Gvéru. Setfeni CNB
(65 — vék zadatele;) x 12 kdyZz (65 — vék Zadatele;) x 12 < 360 Setieni &
. L= etfeni CNB
*  maxsplatnost; {360 kdy? (65— vék 7adatele;) X 12 > 360
Finan¢ni rezerva (FRs): FRs; = Cisty pfijem; — splatky uvérd; — ndklady na bydleni; — nezbytné naklady;
. splatky avért; = splatka hypoték; + splatka spotiebitelskych tveérd; Setfeni CNB
Likvidni aktiva:
o Likvidni aktiva pfi poFizeni Dol b {(APSL- — DSTI;) X Cisty prijem; kdy?  pocet zajistujicich nem; = 1 L,
hypotéky likvidni aktiva; 12 x APS; X Cisty prijem rok pred hypotékou ; kdyz pocet zajistujicich nem; > 1 Setfeni CNB

e APS = f(pocet déti, pocet EA osob, vék zadatele, vék zadatele?)

Odhad parametrti
na datech z SRU

e mésicni Uprava likvidnich Tikvidng aktiva. — {stévajici likvidni aktiva; + (APS; — DSTI;) X listy ptijem;  kdyZ FRs;=>0 & v X
aktiv celkové likvidni aktiva, stavajici likvidni aktiva; + FRs; kdyz FRs; <0 Setfeni CNB
] L 1 y 1
« - _ (0 kdyz celkova likvidni aktiva; > 0 "
Pravdépodobnost selhani (PD)  PD; = {1 kdyz celkova likvidni aktiva; < 0 po dobu 3 mésici Setfeni CNB
%ot selhavaricich Gvert - -
Mira selhani v portfoliu (DR) DR = P28 SCAVAICCH Vet Setfeni GNB

celkovy pocet uvérd

Poznamka: Index i znaéi i-tou domacnost. Do nezbytnych nakladd jsou zahrnuty spotfebni vydaje na potraviny, nealkoholické napoje, tabak, zdravotnictvi, socialni péci, dopravu, komunikaci, idrzbu domacnosti a na vzdélavani.
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