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Ukazatele zadluzenosti a pfijmi domacnosti
(v %; prava osa: meziro¢ni rist v %)

75 20
60 15
45 10
30 5
15 0
0 -5
06/09 06/11 06/13 06/15 06/17 06/19

mmmmm Nebankovni Uvéry / HDD
mmmmm Ostatni bankovni tvéry / HDD
s Jvéry na spotfebu / HDD

mmm (Jvéry na bydleni/ HDD

Meziroéni tempo rdstu Gvérd celkem (prava osa)

----- Meziro¢ni tempo ristu nomindiniho HDD (prava osa)
Pramen: CNB, CSU
Pozn.: Nebankowni 0véry predstawuji Gvéry poskytnuté ostatnimi
finanénimi institucemi. HDD znagdi hruby disponibilni dichod. Sektor
domacnosti zahrnuje rownéz Udaje za neziskové instituce slouZici
domacnostem.

Zadluzenost soukromého sektoru

Relativni zadluzenost v soucasnosti u domacnosti stagnuje,
- v ’ - o v -
u nefinancnich podniku se zvysuje.

Struktura vériteltl a dynamika zadluzenosti a zisku
nefinanénich podnikut
(v %; prava osa: meziro¢ni rust v %)
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=== Dluh vaci bankam / HPP
— Meziro¢ni tempo rlistu nominalniho HPP (prava osa)
— Meziro¢ni tempo rlstu dluhu (prava osa)

Pramen: CNB, CSU
Pozn.: Dluh se sklada z pfijatych uvért a emitovanych dluhovych CP.
HPP oznacuje hruby provozni pfebytek.



Zadluzeni domacnosti v zemich EU
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e CR patfi mezi zemé& s relativné nizkym zadluZzenim domacnosti: dluhy
domacnosti u financnich instituci dosahuji 60 % jejich hrubych disponibilnich
prijmu.

Dluhy domacnosti jako procento jejich hrubych disponibilnich pfijmu (v %)

[l Household debt to income
Share of variable interest rate loans
@® Share of non-amortizing loans
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CR patfi mezi zemé s relativhé vyssim narlistem zadluzeni domacnosti
po roce 2007.

Zadluzenost sektoru domacnosti ve vybranych zemich
(lew panel: wse dluhu k 31. 12. 2018 v% HDP; prawy panel: zména zadluzenosti mezi roky 2007
a2018vp. b))
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Poskytovani Gavért na bydleni

e Tempo ristu Gavért na bydleni je stale relativné vysoké.

e Podil Gvérd spojenych s bydlenim domacnosti na Uvérech soukromému
nefinancnimu sektoru se pozvolna priblizuje 50 %.

Koncentrace bankovnich Gvéra v oblasti nemovitosti

Meziro€ni dynamika ristu tvért obyvatelstvu (vmid. CZK: prava osa: v %)
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Koncentrace do nemovitosti celkem (prava osa)
Koncentr. do avéri dom. - obyv. na bydleni + SVJ (prava osa)
Pramen: CNB Pramen: CNB



Vykyvy na trhu hypotecnich avéru
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e Po vykyvech v 2. pololeti 2018 a 1. cCtvrtleti 2019 se objemy
poskytovanych novych hypotecnich avérd stabilizovaly.

e Rijnovy objem skute¢né novych hypoteénich Gvéri byl pomérné vysoky.

Mésicni objemy skute¢né novych hypoték véetné navyseni Mésicni objemy skuteéné novych hypoték vcetné navyseni
(mld. K&, od roku 2017) (mld. K&, od roku 2014)
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Vykyvy na trhu hypotecnich avéru

e Zastavil se rust primérné vyse jednotlivych hypote&nich Gvérd.

v O

e Pokracovala tendence k narustu primérné délky fixace Uvérq.

Vyvoj pramérné vyse hypoteéniho uvéru a poctu Podil ¢isté novych hypotecnich uvéra podle délky fixace
deklarovanych pfijmi podle Setfeni (v % celku)
(vmil. K&; prava osa: vjednotkach osob) 100
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KE Pramen: CNB hypote&nich Gvéri.



Trh nemovitosti (1)

e Dynamika cen nemovitosti konvergovala napfric kategoriemi i regiony.

Realizované ceny podle typu nemovitosti Rust realizovanych cen bytt podle regionu
(meziro€ni rast v %) (mezirocni rast v %)
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Realizované: Praha (starsi byty)

Realizované: zbytek CR (star$i byty)

--------- Realizované: Praha (nové byty)
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= Celkem (House Price Index)
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—Rodinné domy

Pozemky Pramen: CSU

7 Pramen: CSU, HB Index
@ﬁ?ﬁ%\w Pozn.: VWvoj cen byl od roku 2018 pro byty, rodinné domy a pozemky
Ké ziskan prodlouZenim &asowch fad CSU o Gdaje zHB indexu.
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Trh nemovitosti (2)

Metody pouzivané CNB indikuji nadhodnoceni cen bydleni o 15-20 %.

Odhadované nadhodnoceni cen byt
(v %)
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— Obezfetnostni pfistup

Pramen: CNB

Pozn.: Metodika pouZitych ukazatelll je detailnéji pfedstavena v é&lanku

Plasil, M. Andrle, M. (2019): Hodnoceni udrzitelnosti cen

rezidenénich nemovitosti, tematicky ¢lanek o finanéni stabilité

1/2019, CNB.

—Valuacéni pfistup

Vybrané ukazatele cenové dostupnosti koupé bytu
(PTl vletech; wnosy v %; prava osa: v %)
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Pramen: CNB, CSU, IRI, Spole&nost pro cenové mapy CR, s.r.o.



Trh nemovitosti (3)
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e V ramci EU byl jiz Cesky trh predstizen a dynamika nabidkovych cen
naznacuje, ze se na Celo pelotonu nejspise nevratime.

Rust cen nemovitosti ve vybranych zemich EU Rust nabidkovych cen byt nemovitosti podle regionu
(v%; k 30. 6. 2019; osa x: tfilety rist; osa y: jednolety rust) (meziroéni rlst v %)
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Varovani a doporuceni ESRB

A4

e Evropska rada pro systémova rizika (ESRB) zverejnila 23. zari 2019
skupinu varovani a doporuceni tykajicich se strednédobych zranitelnosti
bankovnich sektorl spojenych s financovanim rezidenénich
nemovitosti.

e Systémova rizika byla shleddna a varovani zasldna orgdndm v CZ, DE, FR, IC
a NO.

e NedostatecCna reakce na varovani z roku 2016 byla ZJlstena a doporuceni
provést adekvatni reakci na rizika byla zasldna organd v BE, DK, LU, NL, FI
a SE.

e Varovani pro CZ: ... Z makroobezretnostniho hlediska ESRB povazuje za
hlavni zdrOJe zran/te/nost/ vysoké nadhodnoceni cen byd/en/ v kombinaci
S rych/ym rustem uvérd na byd/en/ a uvo/nenym/ uvérovymi standardy,
pricemz soucasna opatren/ zamérend na dluzniky (limity ukazateld DTI
a DSTI) maji pouze pravné nezavaznou formu.
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Dodrzovani limitd LTV

CESKA
NARODMI BAMKA

e Objem Uvérl s LTV nad 80 % v &ervnu 2019 piekrodil povolenych 15 %.

e Na nedostatecné dodrzovani doporuceni a obezretnostnich pravidel fizeni
rizik reaguje CNB stanovenim dodatecneho kapitaloveho pozadavku.

PInéni doporuéenych limita LTV Rozdéleni uvéra podle LTV
(podil uvérd na poskytnutém objemu v %) (osa x: LTV v %; osa y: podil tvérd na objemu v %)
20 - 45 -
40 A
15 4 73 35 -
w .
10 A 25 1
20 A1
51 15 A
w 10 1
0 5 A
101112/1 2 3|4 5 6|7 8 9|101112[1 2 3|4 5 6
0 -
4Q/17 | 1Q/18 | 2Q/8 | 3Q/18 | 4Q/18 | 1Q/19 | 2Q/19 do50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100 nad 100
LTV nad 90 LTV 80-90 = 2H 2016 = 1H 2017 = 2H 2017
CNB&S === TV nad 80 —— Agregatni limit
CNBwizon m1H 2018 © 2H 2018 ¥ 1H 2019
100 LET

— Individualni limit
KE Pramen: CNB 12

Pramen: CNB Pozn.: Interval zprava uzavien.



Dodrzovani limiti DTI

e S plnénim limitu DTI banky nemaji problém.

PInéni doporuc¢enych limiti DTI

(podil iverd na poskytnutém objemu v %)
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Rozdéleni novych uvéra podle DTI
(osa x: DTl v letech; osa y: podil Gvérd na objemu v %)
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Pramen: CNB
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Dodrzovani limiti DSTI
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DSTI predstaVUJe pro zadatele i nadale vyznamneJS| omezem atoi pres
postupné snizovani Urokovych sazeb z novych hypoteénich Gvéra.

PInéni doporuéenych limiti DSTI
(podil avérd na poskytnutém objemu v %)

35 ~

30 ~

25 4

20 -

15 A

10 A

7 8 9 110 11 12
3Q18 4Q18
=@=DST| >45 —Limit

Pramen: CNB

1

2
1Q19

3

4

5
2Q19

Rozdéleni novych uvéri podle DSTI
(osa x: DSTI v %; osa y: podil Uvérd na objemu v %)
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Rizikové charakteristiky a Garokové sazby

° V|ce nez v minulosti promltll poskytovatelé zvysSenou rizikovost nékterych
Uvéru do vyse Urokovych sazeb.

Rozpad podilu uvérd s LTV > 80 %
(V% z objemu)
16 ~

Primérna vyse uUrokovych sazeb podle uvérovych
charakteristik

(osa x: LTV v %; osa y: primérna urokova sazba v %)
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HLTV>80%
mLTV > 80 % a DSTI > 40 % B Primérna turokova sazba — Uvéry celkem
=LTV > 80 % DSTI> 40 % a DTl >8 B Primérna Urokova sazba pro Gvéry s LTI > 8 nebo LSTI > 40 %
L Meziroéni zména Grokowych sazeb
, Pram,en:CNB § iy R R Pramen: CNB
CNBEMon Poznamka: Vztazeno k sumé poskytnutych uvérd vdaném ctwrtleti.

Pozn.: VazZeny prdmér drokovych sazeb, kde jako vahy wystupuje wse
jednotlivych uvéra. Interval zprava uzavien. 15
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Doporuéeni CNB (1) M\,

e Bankovni rada nepovazuje v tuto chvili za nezbytné ménit soucasné
doporucené hodnoty limitd ukazatelti LTV, DTI a DSTI.

e VeétSina bank v prvnim pololeti 2019 postupovala pfi dodrzovani limitu LTV
prevazné v souladu s aktualné platnym Doporucenim CNB.

e Rostl ale podil Gvérd s LTV 80-90 % a poskytovaly se Uvéry nad hranici limitu LTV
90 %, které by podle Doporuceni byt poskytovany nemély.

e V souhrnu tak byly uvéry s LTV nad 80 % poskytnuty v ¢ervnu 2019 v rozsahu
vySsSim nez povolenych 15 %, coz znamena, ze nékteri poskytovatelé Doporuceni
nedodrzeli.

e Potvrzuje se tak nezbytnost stanovovani limitd LTV prdvné zavaznym zpuUsobem.

e S ohledem na zvysujici Sse odhad nadhodnoceni cen bydleni povazuje CNB
soucasné hodnoty limitd pro ukazatel LTV za hraniéni.

e Dalsi pokracovani nardstu nadhodnocem cen bydleni by si mohlo vyzadat
prehodnoceni aktudlnich limitd ukazateld.
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NARODNI
BANKA



Doporuéeni CNB (2) MNBeo

e 0Od rijna 2018 by podle Doporuceni CNB poskytovatelé neméli prekracovat
u poméru vyse dluhu a Cistého prijmu zadatele o uver (DTI) Uroven
9 rocnich prijmd a u poméru celkové dluhové sluzby a cistého prijmu
zadatele o uvér (DSTI) uUroven 45 %.

e V prvni poloviné roku 2019 byly témér vseml bankaml limity DTI
a DSTI dodrzovany a podll nadlimitnich Uvérd nepresahoval ani
u jednoho z t&chto ukazatell povolenou 5% vyjimku.

e Doslo k omezeni uverové nabidky pro zadatele, kteri jiz jsou vysoce zadluzeni.

e Pokracoval rostouci trend vice zadatell o jeden uver s cilem vykazat spolecné
vy$si pFijmy a splnit tak limity pfijmovych ukazateld.
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) hypotéky \Bcs

~Investicni® (,,dalsi

Podil hypoteénich Gvérd, u nichZ klienti uvadéji prijem z pronajmu jako
soucast deklarovanych prijmu, je velmi nizky (pod 5 %).

Podil nové poskytnutych hypoteénich Gvérd klientdm, ktefi jiz hypoteéni
avér maji, vSak dosahuje témeér tretiny celkového poskytnutého
objemu (32,4 %).

e Je pravdépodobnég, ze jejich charakter je prevazné investicni a ze cast z nich je
poskytovana klientdm, ktefi budou pfislusnou nemovitost pronajlmat nicmeéné
nemaji potrebu prijem z pronajmu deklarovat jako soucast svého prijmu.

Podil véra prevysujicich limity DSTI, resp. DTI na vSech nové
poskytnutych ,investicnich® hypotékach byI 6,8 %, resp. 2,8 %. Jejich
podil na objemu vsech nadlimitnich hypotek &inil 60 %, resp 72,8 %.

e Tyto ,investicni® hypotéky vykazuji vyssi hodnoty ukazatelG DSTI a DTI, ale
celkove je nelze oznacit za rizikovéjsi.

S ohledem na moznou slabsi motivaci splacet , investicni®™ Gvér
\ _nepfiznivé situaci v porovnani s hypotékami pro vlastni bydleni
CNB upravila ¢ast svého Doporuceni.

18



Dilci Gapravy a upresnéni Doporuceni

e CNB poskytovateldm v ¢l. IX doporuduje, aby:

e kromé aveéru ke koupi rezidencni nemovitosti k pronajmu (uUvéry, u nichz
jsou predpokladane prijmy z pronaJmu reziden¢ni nemovitosti zahrnuty do
Cistych pfijmu pro posouzeni ukazateld DTI a DSTI) jako doposud,

e noveé sledovali take uvery ke koupi dalsi rezidencni nemovitosti (uvery
poskytovane klientdm, ktefi jiz maJ| Y dobe Zzadosti jeden Ci vice hypotecmch
uveru a u nichz nejsou predpokladane prijmy z pronajmu zahrnuty do C|stych
prumu), s pouzitim vSech dostupnych informaci hodnotili icel sjednani téchto
averda.

e Jiz od roku 2015 maji banky u Gvérl k financovani rezidencni
nemovitosti pro dalsi pronajem s vyssi rizikovosti uplatnovat limit
ukazatele LTV ve vysi 60 %.

e CNB upfesnila definici ,,vy55| r|2|kovost| ukazatelQ schopnosti klienta splacet
uvér z vlastnich zdrOJu u avérd k financovani rezidencni nemovitosti
pro dalsi pronajem: hodnoty ukazatele DTI nad 9 nebo vice nez 45 %

u ukazatele DSTI.

- ¢ Bylo doplnéno ustanoveni umoznujici plnéni vyjimek na arovni
i skupiny poskytovateli.
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B Rizika spojena s financovanim komercnich nemovitosti (1
R © °P©) (1)

e \ynosy z komercnlch nemovitosti se kromé maloobchodu dale snizily a miry

neobsazenosti zOstavaji nizké.

Pozadované vynosy z komerénich nemovitosti a objemy
uskuteénénych transakci
(v %; prava osa: vmld. EUR)

9 1 r 5
8 P4
7 r3
6 r2
5 rl
4 0
06/09 06/11 06/13 06/15 06/17 06/19
—\Wynosy — kancelarskeé
—Wynosy — logistické a primyslové
—Wnosy — maloobchodni
—&— Objemy transakci celkem (prava osa)
Pramen: Jones Lang LaSalle
CNBE A Pozn.: Jednd se o wnos pozadovany investory v prémiovém

segmentu komerénich nemovitosti. Objemy transakci jsou do roku

100 LET
KE 2013 wkazovany vroéni frekvenci, od roku 2014 jsou k dispozici roéni

klouzavé uhrny v pololetni frekvenci.

Mira neobsazenosti a dokonéené plochy komerénich
nemovitosti
(neobsazenost v %; prava osa: plocha v tisicich m?)

18 7 r 900
15 1 F 750
e
12 4 F 600
9 A F 450
6 ° 300
[ [ X
3 X Xeeo? 9 x ° ¢ 150
® ° ° X ¥ ¥ ° X X o
X X % [ )
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— Neobsazenost kancelarské

= Neobsazenost logistické a primyslové
® Dokoncené plochy kancelarské (prava osa)
® Dokoncené plochy logistické a primyslové (prava osa)
X Dokonéené plochy maloobchodni (prava osa)

Pramen: Jones Lang LaSalle

Pozn.: Udaje o objemech dokon&enych ploch jsou do roku 2013 v

ro¢ni frekvenci, poté jsou k dispozci klouzavé roéni Uhrny v pololetni

frekvenci. 20
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~ o =mRizika spojena s financovanim komercnich nemovitosti (2) A\B.
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e Objem bankovnich Gvérd do segmentu se nezvysuje, stejné jako podil Gveérd
s vysokym LTV.

Objem novych uvéri zajisténych komeréni nemovitosti Distribuce novych uvéra podle LTV v ¢ase
(vmld. K&) (osa x: LTV v%; osa y: vmld. K¢)
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25

[ |

30 1

20 A

20—.
15—I I

10 A
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2H/15 1H/16 2H/16 1H/17 2HA7 1H/18 2H/I8 1H/19 1H/18 2H/18 1H/19|1H/18 2H/18 1H/19

= Kancelafské — | Kancelafské -V pod 70 70-90 nad 90
u Logistické, prumyslové —I © Logistické, pramyslové —V EKancelafske -1 Kancelafske -V
= Maloobchodni— | Maloobchodni—V H | ogistické, primyslové —1 © Logistické, primyslové —V
® Rezidenéni-V ® Maloobchodni— | Maloobchodni—V
G\BE??,&DN\ Pramen: CNB ® Rezdencni-V
17y Pozn.: Pismeno | znadi investice do komerénich nemovitosti, V jejich .
Pramen: CNB 21

vystavbu.



[
~ o =mRizika spojena s financovanim komercnich nemovitosti (3)
[ | |

e Ani podil Gv&rd s rizikovym krytim dluhové sluzby pfijmy (DSCR) nezvysuje.

Rozdéleni novych tvéra podle DSCR v prvnim pololeti 2019
(osa x: DSCR v %; osa y: vmid. K¢)

16 -
14 -
12 -

10 A

] [ee]
1 1

F- II

4 -
2 -
. L
do 1,2 1,2-1.4 1,4-1,6 nad 1,6
E Kancelarské —|
Kancelafské -V
= | ogistické, primyslové —|
Logistické, primyslové —V
= Maloobchodni— |
Maloobchodni-V
Pramen: CNB
G Pozn.: Pismeno | znadi investice do jizexistujich nemovitosti, V
mg&,ﬁ%ﬁ’“‘ oznacuje vystavbu.

Objem novych avért s LTV nad 70 % a DSCR pod 1,2
(vmid. K¢&)

12 4

10 A

8 1 I
-
/|

|
Jem B —

2H/16 1H/17 2H/17 1H/18 2H/18 1H/19

N
1

® Kancelarské -1 Kancelarské -V
u | ogistické, primyslové —1  Logistické, primyslové —V
® Maloobchodni—| Maloobchodni—V

B Rezidenéni—V

Pramen: CNB
Pozn.: Pismeno | znadi investice do jiz existujich nemovitosti, V
oznaduje vystavbu. 22
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Dékujeme za pozornost B

e 13. prosince 2019 budou na webovych strankach CNB zveFejnény:
e 2Zprava Rizika pro financni stabilitu a jejich indikatory

e Zaznam z jednani bankovni rady k otazkam financni stability
(tzv. minutes)

o Uredni sdéleni - Doporuceni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim
uvérid zajisténych rezidencnimi nemovitostmi

e Opatreni obecné povahy ke stanoveni sazby proticyklické kapitalové
rezervy IV/2019

CESKA
NARODNI
BANKA



