Véstnik CNB Castka 17/2025 ze dne 15. prosince 2025
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. UREDNI SDELENI
CESKE NARODNi BANKY
ze dne 27. listopadu 2025

Doporuéeni
k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotiebitelskych tvért na bydleni

l.
Ucel Uredniho sdéleni

CNB v souladu s ustanovenim § 45b odst. 4 zakona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance,
ve znéni pozdéjsich predpisti, (dale jen ,zdkon o CNB“) pravidelné analyzuje a nejméné
jedenkrat za $est mésict prezkoumava faktory podle § 45b odst. 2 zakona o CNB zakladajici
systémova rizika souvisejici s poskytovanim spotfebitelskych Gvéra zajisténych obytnou
nemovitosti.

V pfipadé identifikace systémovych rizik je CNB opravnéna dle § 45b odst. 1 zakona o CNB
stanovit prostfednictvim opatfeni obecné povahy horni hranici jednoho &i vice uvérovych
ukazatel( (LTV, DSTI, DTI) tak, aby snizila zranitelnost finanéniho sektoru vi¢i potencialné
nepfiznivému ekonomickému vyvoji a podminek na trhu spotfebitelskych uavérl zajisténych
obytnou nemovitosti s negativnimi dopady na finanéni stabilitu v CR.

Vedle toho CNB vydava formou tfedniho sdéleni sadu kvalitativnich a kvantitativnich doporuéeni
k uvérovym podminkam a standardim, jejimz ucelem je posileni odolnosti finanéniho systému
a posileni financni stability domacnosti v souladu s § 86 zadkona & 257/2016 Sb.,
0 spotfebitelském Uvéru, ve znéni pozdéjSich predpisl, (dale jen ,zakon o spotfebitelském
avéru®).

.
Rozsah pusobnosti

Uredni sdéleni se vztahuje na osoby, které jsou opravnény poskytovat spotfebitelsky ivér podle zakona
0 spotfebitelském uvéru (dale jen ,poskytovatel®), a tyka se spotfebitelskych uvéri na bydleni podle
zakona o spotfebitelském Gvéru, a spotfebitelskych uvérd poskytovanych spotfebitelim se sjednanym
spotfebitelskym uvérem na bydleni.

M.
Vymezeni pojmu

1. Pojmy:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

spotfebitel,

spotfebitelsky Uvér zajistény obytnou nemovitosti,

celkova vySe dluhu spotrebitele,

vydaje spotrebitele, které vyplyvaiji z celkové vySe dluhu spotiebitele,
prijmy spotfebitele,

uvérové ukazatele LTV, DTl a DSTI;
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maji pro uéely tohoto doporuéeni stejny vyznam jako v zakon& o CNB a vyhlasce &. 399/2021 Sb.,
0 uvérovych ukazatelich;

2. Pro ucely tohoto doporu€eni se rozumi

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)
h)

horni hranici horni hranice jednoho nebo vice Uvérovych ukazatel stanovena Ceskou narodni
bankou opatfenim obecné povahy ke stanoveni horni hranice Uvérovych ukazatell podle
zakona o CNB;

zékonnou wyjimkou mozZnost podle § 45a odst. 1 zédkona o CNB prekrogit homi hranici
Gvérového ukazatele stanovenou CNB nejvy$e u 5 % spotiebitelskych Gvérd zajisténych
obytnou nemovitosti poskytnutych v bézném kalendarnim c&tvrtleti vzhledem k celkovému
objemu spotfebitelskych Gvérl zajisténych obytnou nemovitosti, které tato osoba poskytla v
predchazejicim kalendarnim &tvrtleti;

schopnosti spotfebitele splacet Gvér z vlastnich zdrojli kladny ukazatel finanéni rezervy
spotfebitele, ktery zohledriuje pFijmy spotiebitele, béZné Zivotni naklady typické pro spotfebitele
a vydaje spotrebitele vyplyvajici z celkové vyse dluhl spotfebitele;

zapUjéni urokovou sazbou Urokova sazba vyjadifena jako pevna nebo pohybliva procentni sazba
uplathovana roéné na ¢erpanou vySi spotfebitelského uvéru;

uvérem s nestandardnim prlibéhem splaceni uvér, pfi jehoz sjednani je dohodnut ¢astecny ¢i
uplny odklad splatek uroku nebo jistiny, celkova vySe splatky je sjednana jako postupné se
navySujici, doCasné je snizena urokova sazba nebo je stanovena méné Casta nez mésicni
frekvence splaceni; pfi¢emz za Uvér s nestandardnim pribé&éhem splaceni se nepovazuje Gvér
s degresivnim prabéhem splaceni, uvér na vystavbu, u kterého nedoSlo k nacerpani uvéru,
restrukturalizovany avér nebo uvér, u kterého odklad splaceni prokazatelné vede ke sniZeni
rizika nesplaceni;

obytnou nemovitosti obytna nemovitost podle €l. 4 odst. 1 bodu 75 nafizeni (EU) 575/2013;
spotiebitelskym uvérem spotiebitelsky avér podle § 2 odst. 1 zakona o spotiebitelském avéru;

spotrebitelskym Gvérem na bydleni spotfebitelsky uvér podle § 2 odst. 2 zakona o
spotfebitelském uveéru.

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

Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat Zzadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
zajisténého obytnou nemovitosti, u nichZ uvérovy ukazatel LTV pfekraCuje horni hranici
stanovenou v aktualné ucinném opatfeni obecné povahy ke stanoveni horni hranice uvérovych
ukazatel a uvér by byl pfipadné poskytnut v ramci zakonné vyjimky.

Poskytovatellim se doporucuje, aby ukazatel LTV zadného spotiebitelského uvéru zajisténého
obytnou nemovitosti poskytnutého v ramci zakonné vyjimky nepfesahl 100 %.

Poskytovatelé by neméli obchazet &l IV odst. 2 tohoto Ufedniho sdéleni ani horni hranici
ukazatele LTV stanovenou v aktualné ucinném opatfeni obecné povahy ke stanoveni horni
hranice Gvérovych ukazateld soubé&znym poskytovanim spotfebitelskych Gvéri nad ramec
spotrebitelskych uvérl zajisténych obytnou nemovitosti.

Poskytovatelé by pfi posuzovani zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru méli vyhodnocovat
s vyuzitim vSech dostupnych informaci, zda tento Uvér neslouzi ve vztahu ke spotfebitelskému
uvéru zajisténému obytnou nemovitosti, ktery ma spotrebitel sjednan s jinym poskytovatelem,
k obchazeni €l. IV odst. 2 tohoto ufedniho sdéleni &i horni hranice ukazatele LTV stanovené
v aktualné ucinném opatfeni obecné povahy ke stanoveni horni hranice uvérovych ukazatel.
Zvlastni pozornost by méla byt vénovana pfipadim, kdy byl spotfebitelsky Gvér zajistény obytnou
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nemovitosti sjednan v pfedchazejicich mésicich jinym poskytovatelem a dosud nebyl Eerpan.

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

1. Poskytovatelé by méli vyhodnocovat schopnost spotfebitele splacet spotfebitelsky uvér na
bydleni z vlastnich zdroji pfi zhorSenych podminkach (tj. zatézové testovat schopnost
spotfebitele splacet uvér), zejména pfi zvySeni zapljcnich urokovych sazeb, vyrazném poklesu
pfijmd a radstu zivotnich nakladld. Poskytovatelé by méli rovnéz brat v uvahu dopady zmény
podminek u spotfebitell, ktefi o spotfebitelsky Gvér na bydleni Zadaji spoleéné (napf. rozvod u
manzell nebo ztrata pfijma jednoho z manzell ¢i partnert), na schopnost spotfebitelsky Gvér
splacet.

2. Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat Zadosti o poskytnuti spotfebitelského uvéru
na bydleni, u nichz by Gvérovy ukazatel DTI pfesahl hodnotu 8.

3. Poskytovatelé by méli vysoce obezfetné posuzovat Zadosti o poskytnuti spotiebitelského uvéru
na bydleni, u nichz by uvérovy ukazatel DSTI pfesahl urover 40 %. Pfi vypoctu urovné tohoto
ukazatele by méli pouzit jak zamyslenou urokovou sazbu, tak zamyslenou smluvni Urokovou
sazbu zvySenou nejméné o 2 procentni body.

VI.
Doporuceni C: Zamezeni uvoliovani uvérovych standardi stanovovanim nadmérné doby
splatnosti éi nestandardniho pribéhu splaceni

1. Doba splatnosti spotfebitelského uvéru na bydleni by neméla presahovat horizont ekonomické
aktivity spotfebitele i zivotnosti obytné nemovitosti. Zpravidla by neméla pfesahovat 30 let.

2. Poskytovatelé by neméli pfi refinancovani spotrebitelského Gvéru na bydleni pfistupovat
k prodluzovani data kone¢né splatnosti tohoto Gvéru nad udroven sjednanou s plvodnim
poskytovatelem.

3. Splatnost jiného spotfebitelského Uvéru nez uvéru na bydleni sjednavaného se spotrebitelem,
ktery ma sjednan spotiebitelsky uvér na bydleni, by neméla pfesahovat 8 let.

4, Poskytovatelé by neméli sjednavat spotfebitelské Uvéry na bydleni s nestandardnim pribéhem
splaceni vedoucim k pfesunu zatizeni spotfebitele na pozdéjSi obdobi. Toto ustanoveni
se nevztahuje na uvéry poskytované podle zakona o stavebnim spofeni.

VII.
Doporuceni D: Poskytovani spotiebitelskych tvéra zajisténych obytnou nemovitosti ke koupi
obytné nemovitosti za u€elem investice

1. Poskytovatelim se doporuCuje za vyuziti vSech dostupnych informaci identifikovat ucel
sjednavaného spotfebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti a vyhodnocovat, zda tento
ucel odpovida potfebé uspokojeni vlastnich bytovych potfeb, nebo investicnimu zaméru.
V pfipadé neucelovych spotiebitelskych Gvérl zajisténych obytnou nemovitosti se doporucuje
Z hlediska ustanoveni v ¢l. VIl a VIII tohoto uUfedniho sdéleni obezietné pFedpokladat, Ze
poskytovany uvér slouzi kinvesticnimu zaméru, ledaze je podle detailniho posouzeni
poskytovatelem jednoznacné prikazné, Ze poskytovany Gvér nebude pouzit k pofizeni obytné
nemovitosti za ucelem investice.

2. V pfipadé, ze je oCekavany vynos z pronajmu pofizované obytné nemovitosti zahrnut do pfijma
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spotfebitele, by poskytovatel mél takovyto uvér povazovat za uvér ke koupi obytné nemovitosti za
ucelem investice.

Poskytovatelim se doporu€uje sledovat pro UuCely fizeni Uvérového rizika oddélené
charakteristiky portfolia spotfebitelskych Gvérd zajisténych obytnou nemovitosti ke koupi obytné
nemovitosti za ucelem investice.

Poskytovatellim se doporuc€uje, aby uvérovy ukazatel LTV zadného nové poskytnutého
spotiebitelského Uveéru zajisténého obytnou nemovitosti ke koupi obytné nemovitosti za icelem
investice nepresahl 70 %.

Poskytovatelim se doporuCuje, aby uUvérovy ukazatel DTl zadného nové poskytnutého
spotiebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti ke koupi obytné nemovitosti za icelem
investice nepresahl hodnotu 7.

Poskytovatelé by pfi poskytovani spotfebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti ke
koupi obytné nemovitosti za i€elem investice méli obzvlasté obezfetné& vyhodnocovat majetkovou
a pfijmovou situaci téchto spotrebiteld.

VIII.

Doporuceni E: Poskytovani spotiebitelskych uvéri zajisténych obytnou nemovitosti ke koupi

1.

tieti a kazdé dalsi obytné nemovitosti

Poskytovatelllm se doporucuje za vyuziti vSech dostupnych informaci pfi sjednavani
spotfebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti ke koupi obytné nemovitosti ovéfit, kolik
jiz spotrebitel vlastni jinych obytnych nemovitosti. Zplsob nabyti ¢i forma financovani jiz vlastnéné
obytné nemovitosti pfitom neni rozhodujici.

Poskytovatelim se doporucuje postupovat obezfetné pfi ur€ovani poctu jiz viastnénych obytnych
nemovitosti. V pfipadé vice spotfebitelll Zadajicich o uvér spole¢né se doporucuje zohlednit pocet
a charakter jimi vlastnénych obytnych nemovitosti.

Pokud spotrebitel pfi sjednavani spotfebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti dolozi
planovany prodej vlastnéné obytné nemovitosti (napf. kupni smlouvou, rezervaéni smlouvou nebo
smlouvou o smlouvé budouci), je mozné tuto obytnou nemovitost nezahrnout do poctu viastnénych
obytnych nemovitosti za podminky, Ze poskytovatel detailné posoudi Zivotni situaci Zadatele
(typicky pfesun mezi obytnymi nemovitostmi).

Poskytovatelim se doporu€uje sledovat pro ucely fizeni uUvérového rizika oddélené
charakteristiky portfolia spotfebitelskych uverl zajiSténych obytnou nemovitosti ke koupi tfeti a
kazdé dalSi obytné nemovitosti.

Poskytovatellm se doporucuje, aby Uvérovy ukazatel LTV Zadného nové poskytnutého
spotiebitelského uvéru zajisténého obytnou nemovitosti ke koupi tfeti a kazdé dalSi obytné
nemovitosti nepfesahl 70 %.

Poskytovatellm se doporuCuje, aby uUvérovy ukazatel DTl zadného nové poskytnutého
spotfebitelského Uvéru zajisténého obytnou nemovitosti ke koupi tfeti a kazdé dalSi obytné
nemovitosti nepfesahl hodnotu 7.
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IX.
Monitorovani postupti poskytovatell

CNB bude pravideln& monitorovat postupy poskytovatelt ve vztahu k doporuéeni A az E. Vysledky bude
uvefejfiovat ve Zpravé o finanCni stabilitt a zohledfiovat pfi provadéni dohledové Einnosti
nad poskytovateli spotfebitelskych uveéra.

X.
Zavérecna ustanoveni

1. Toto ufedni sdéleni vychazi z hodnoceni rizik pro finan¢ni stabilitu v obdobi do 30. zafi 2025.
Pfi identifikaci vyznamnych zmén rizik pro finanéni stabilitu maze CNB jednotliva doporugeni
upravit.

2. Toto Ufedni sdéleni bylo zvefejnéno 15. prosince 2025.

XI.
Platnost
1. Timto UFednim sdélenim se rusi a nahrazuje Ufedni sdéleni Ceské narodni banky k Fizeni rizik

spojenych s poskytovanim spotfebitelskych Gvérd zajisténych obytnou nemovitosti ze dne
6. Cervna 2024.

2. Poskytovatellm se doporuCuje postupovat podle znéni tohoto ufedniho sdéleni nejpozdéji
od 1. dubna 2026.

Clen bankovni rady:
PhDr. Jakub Seidler, Ph.D. v.r.

Sekce finanéni stability a restrukturalizace




