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Pozadavky na zakonne limity uverovych
ukazatelu LTV, DTl a DSTI

Doporuceni limitu uverovych ukazatelu
LTV a DTI pro investicni hypoteky
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Uvérové ukazatele pro hypotéky — rozhodnuti

Bankovni rada vyhodnotila situaci na trhu nemovitosti a rizika
plynouci z trhu bydleni. Rozhodla se ponechat zakonné limity:

na 80 %
(90 % pro mladsi 36 let
financujici vlastni bydleni)

deaktivovaneé

HLASOVANI BANKOVNI RADY

Pro hlasovalo:
O

Pro hlasovalo:
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Uvérové ukazatele pro investiéni hypotéky — rozhodnuti

* Bankovni rada vyhodnotila rizika spojena s poskytovanim hypotek
na investicni nemovitosti

 Bankam je nove doporuceno uplatnovat od 1. dubna 2026 limity:

HLASOVANI BANKOVNI RADY

Pro hlasovalo:

Pro hlasovalo:
O O O O O
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Cisté nové sjednané hypoteéni tvéry podle uréeni

viis. ks
CNB CESKA 397
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Investicni hypotecni uvery s
10
S g Podil hypotek, které mohou mit investiCni charakter, je 5
’ v v ’ ’ 0
v posiednch GVoll 1S1ech N ieEe o 5 29, 59, 49, 39, 19, 39, 10 36,
a vykazuji rizikovejsi profil. 50 % z objemu hypotek s DTI g
vyssim nez 9 je investiCniho charakteru. Pronajem
.. . _ . ] o ® Dalsi viastni bydleni
. V pripade korekce cen nemovitosti pri déletrvajicim = Vlastni bydlent
nepriznivém vyvoji ekonomiky mohou byt poskytovatele Odhad dopadu zmény doporugens hranice LTV a DTl u
vystaveni vySSim ztratam hypotecniho portfolia. objorn nout sledna ta ek il T
g Doporuceni posiluje jeho dlouhodobou stabilitu ¢ K Do zoniednenimozneho priepsoben
a omezuje riziko systemoveho rozsahu uverovych 20 -
ztrat. 25 -
20 -
o V pripade, ze by se dluznici neprizpusobili novym e -

limitum, mésicni objem hypoték by se mohl snizit 10
zhruba o 2,5 mld. K¢. 5}
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Celkovy objem uvéru pfed zménou doporuceni

® Celkovy objem uvérl po zméné doporuceni



CNB Cisté nové sjednané bankovni uvéry na bydleni
CEﬁKﬁ\ vmld. KC; prava osa: vtis. ks; udaje zahrnuji i navyseni
NARODNI stavajicich GvEra
BANKA
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roku 2021 vlivem rustu cen nemovitosti. Pocty
sjednanych uvéru jsou na dlouhodobém prumeru.

I HypotecCni uvery (cely rok)
mmm— HypoteCni uvéry (leden—zafi)

— = - Hypotecni uvéry — pocCet (leden—zafi; prava osa)

Cisté nové sjednané hypoteéni tvéry s LTV nad 80 %

v Banky plnily limit LTV platny od dubna 2022. Pouze
u 1,5 % z moznych 5 % objemu novych hypoték

vyuzily vyjimku, ktera ze zakona umoznuje -
presahnout platny limit LTV. 40

podil uvérd na nové sjednaném objemu v daném ctwtleti v %
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podil uveru na nove sjednaném objemu v daném Ctwutleti v %
Hypotecni uvéry celkem (ll) o

50 -
40 ~

@°z  Podil uvéru s DSTI nad 40 % je zvySeny
2 amirne roste. Dosud vsak nema potencial
pro kumulaci systemovych rizik.

30 1

20
10

@ - Banky | domacnosti zustavaji pri sjednavani 0 g

& hypoteCnich uveru obezretne, dluznici s vyssi QR R R R R R CRRCRRRRRR82R888:°8

urovni DSTI disponuji dostateChou urovni B NR IO NB I NmIaNBIaN®Ia®
BDSTI40-45% ®EWDSTI 45-50% DSTI nad 50 %

prijmu a finanénich rezerv pro splaceni uvéru
| ve zhorsenych ekonomickych podminkach.

Reakce CNB

Nebyla zjistena plosna systémova rizika a neni tedy potreba aktivovat zakonne limity DTl a DSTI.

DSTI
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Agregatni charakteristiky novych hypotecnich uvéru

Primérné hodnoty charakteristik nové sjednanych hypotec¢nich uvérl a zadatelt o uveér
prosty prumér za dané obdobi

2020 2021 2022 2023 2024 202>
1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti
Vyse uvéru (v mil. K&) B3] IB32] =1 BBEs | IEEs | Bz |z
Urokova sazba (v %) 2.3 2.3 4.7 5.8 5.1 4.8 4.7 4.6
Splatka (v tis. KC) 12.0 15.3 17.4 19.2 21.0 21.8 22.4 23.1
Splatnost (v letech) 26.2 26.3 26.5 26.2 26.6 26.6 26.7 26.7
Délka fixace urokoveé sazby (v letech) 6.7 6.1 6.0 4.2 3.0 2.8 2.9 2.9
Hodnota zajisténi uvéru (v mil. KC) 4.5 5.5 6.2 5.7 6.3 6.8 7.1 7.4
PocCet nemovitosti zajistujicich hypotecni uver 1.2 1.1 1.1 1.1 1.1 1.1 1.1 1.1
LTV (v %) 65.9 64.6 61.7 63.2 65.8 65.7 65.7 65.8
DTI (roCnich pfijmech) 5.5 5.9 5.3 4.7 5.1 5.3 5.4 5.4
DSTI (v %) 32.1 34.2 36.7 36.8 37.9 37.9 38.3 38.6
Souget &istého mésiéniho prijmu viech Zadatelt o Gvér (v tis. K&) . 57h | 644 | 746 | 842 | | 879 || 925 |l 929 || 956
Cisty mésiéni pfijem po oded&teni splatek z dluh(i (v tis. K&) 39.0 42.9 47.9 53.9 55.1 58.2 58.1 59.4
Pocet zadatelu na jeden hypotecni uvér 1.50 1.50 1.51 1.59 1.58 1.57 1.58 1.57
Podil dluznika mladSich 36 let (v %) 53.1 D1.1 48.7 48.9 50.0 50.7 50.1 50.3
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Vyvoj na trhu
nemovitosti
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Trh nemovitosti ()

‘ii,., Ceny nemovitosti v prvni polovine roku 2025
“@  zrychlily sv(j riist.

» Duvodem je robustni rust pfijmu domacnosti
a pokles sazeb hypotecCnich uvéru.

Ny

* Predpokladame, ze tempo rustu v pristich letech
zvolni.

* Riziko nahlého a prudkeho poklesu cen je
vV soucasnosti nizke.

Reakce CNB

S ohledem na pokracovani rustu cen obytnych
‘™ nemovitosti bankovni rada rozhodla ponechat nastaveni
ukazatele LTV na stavajici urovni.

Realizované ceny bytovych nemovitosti v CR
index: 2015 = 100; prava osa: v %; zdroj: CSU, CNB

275 T e 30
’/

225 - - 20

175 - - 10
\\-\‘

125 - - 0

75 -10
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House Price Index
MeziroCni zména indexu (prava osa)

Rust cen bytu a jeho prispévky
meziro¢ni rust v %, pFispéwky v p. b.
40 +

-40 -
06/19 06/20 06/21 06/22 06/23 06/24  06/25
Ostatni vlivy
mmm \/|iv LSTI
W= Vliv urokovych sazeb
Vliv posunu kupujicich v pfijmovém rozdéleni
Vliv primérnych pfijmu
Ceny bytu — pozorované (mzr. rust)
Ceny bytd — model (mzr. rlst)
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Trh nemovitosti (ll)

»

Po obdobi korekce cen nemovitosti v letech 2022 a 2023
dochéazi v CR i ve v&tsin& evropskych zemi opét k jejich
dynamickému rustu.

» Cenova dostupnost bydleni se opét zacala zhorsovat.
@ Domacnosti s medianovymi pfijmy mohou pfi nakupu
vlastniho bydleni podstupovat zvysene riziko nesplaceni:

» Byty pro né byly k 2. &tvrtleti 2025 dle odhadu CNB
nedosazitelne zhruba o 60 % (zluta cara horni graf), pro
drobné investory z rad domacnosti o 30 % (zelena cara).

» Byty ale prevazne kupuji domacnosti s vysokymi prijmy, proto
vetsina z nich toto riziko pri Cerpani hypotecniho uveru
nepodstupovala.

Vybrané ukazatele cenové dostupnosti a nadhodnoceni cen
bytu

PTl vletech; wnosy v %; prava osa: v %; zdroj: CSU, CNB, IR,
Dataligence/Flatzone
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12 - \~/\ - 60
10 - - 45
8 - - 30
6 - - 15
4 *—\_Av~,.,—_\—_, - 0
2 | — -15
06/15 06/17 06/19 06/21 06/23 06/25

= Price-to-income (PTI)
==\/yNos z pronajmu bytu

Mira nesouladu mezi trzni a bezpecné dosazitelnou cenou

ro medianovou domacnost ﬁpravvé, osa) ]
adhodnocenicen bytu — valuacni pfistup (prava osa)

Trzni a bezpecéné dosazitelné ceny byta pfri dluhovém
financovani
vmil. K&; tdaje za Q2 2025; zdroj: CSU, CNB
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Trzni cena

®Dosazitelna cena—domacnosti s medianovym pfijmem
—Dosaztelna cena—domacnosti s pfijmemna 80. percentilu
Dosazitelna cena—domacnosti s pfijmemna 20. percentilu
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Kapitalove rezervy



CNB CESKA

NARODNI
BANKA

Proticyklicka kapitalova rezerva — rozhodnuti

@ Bankovni rada zhodnotila situaci v bankovnim HLASOVANI BANKOVNI RADY
) 1
CCyB

sektoru a rizika spojena s vyvojem financniho Pro hlasovalo:
cyklu. Rozhodla o ponechani sazby proticyklicke ® © © © o o o
kapitalove rezervy na urovni 1,25 %. P02 800M0
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EK‘NR%ADNI Indikator financniho cyklu
0 minimum, 1 maximum; projekce wchazi z podzimni prognozy
CNB (ZoMP — podzim 2025); zdroj: CNB, CSU
Vyvoj financniho cyklu
. : 4 , o y ey . 0,30 ~
Ekonomika CR se dale posunula v rustove fazi cyklu.
0,25 -
* Vyvoj ovlivnilo primarne oziveni uverove aktivity 0,20 -
domacnosti. 0,15 -
" V 4 1 4 Y 4 ] ] V 4 \V4 0’10 |
» Cyklicka systémova rizika mirne vzrostla. o
» Pohyb ekonomiky vzhuru ve financnim cyklu by mél 0.00

. 09/05 09/08 09/11 09/14 09/17 09/20 09/23 09/26
ZVvolnit.

Hodnoceni CNB

Soucasna vyse rezervy je na pokryti stavajicich cyklickych rizik i nadale dostatecna. Ve smeru jejich
ccve  0omezovani bude nove pusobit i doporuceni uplatiiovat limit LTV 70 % a DTI 7 u investiCnich hypoték.

e |FC ====Projekce ® Predbézna hodnota k 30.9. 2025

. V pfipadé pokradovani posunu ekonomiky v rastové fazi finanéniho cyklu je CNB pfipravena
sazbu rezervy zvysit.
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Souhrnne
vyhodnoceni rizik
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Souhrnné vyhodnoceni rizik — ekonomicke prostredi

i Svétova ekonomika

» Dopad americké obchodni politiky na hospodarsky rust je prozatim omezeny a ve véetSiné ekonomik
jsou prognozy revidovany mirné vzhuru.

* Pretrvava vsak vysoka nejistota spojena zejména s geopolitickou situaci a trhy zustavaji znacneée
citlivé na pripadné negativni informace.

i Evropské ekonomiky

 ECB se pravdepodobné dostala na konec cyklu uvolnovani menove politiky s ohledem na
stabilizovanou inflaci a lepsi vyhled hospodarskeho rustu.

* Snizujici se konkurenceschopnost predstavuje riziko pro budoucnost ekonomiky i financniho sektoru
na strednedobem horizontu.

» Fiskalni konsolidace v prostredi vysSi dluhové sluzby a vydaju na obranu muze byt obtizna.
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Souhrnné vyhodnoceni rizik — ekonomickeé prostredi

Ceska ekonomika

[

Snizujici se urokove sazby a rust ekonomicke
aktivity podpofily rust poptavky domacnosti

| nefinancnich podniku po uveérech. Jejich celkova
zadluzenost se po obdobi poklesu mirne zvysila.

Nejistoty ohledné dalsiho vyvoje v nekterych
prumyslovych odvétvich mohou zvysovat
uvérova selhani nefinancnich podniku.

Pretrvavajici deficitni hospodareni sektoru vladnich
instituci zvysuje svrchovaneé expozice domacich
bank a s tim spojené riziko koncentrace v jejich
bilancich.

Mira zadluzenosti soukromého nefinancniho sektoru
v % ro€nich prijmu; HPP znadli hruby provozni pfebytek a HDD
hruby disponibilni diichod; zdroj: CNB, CSU

245 T - 60
235 - A - 08
225 - 00
215 - - 54
205 A \ - 92
195 50
06/15 06/17 06/19 06/21 06/23 06/25

Celkova zadluzenost nefinanénich podniku k HPP

Celkova zadluzenost domacnosti k HDD (prava osa)
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Souhrnné vyhodnoceni rizik — financni sektor

Financéni sektor v CR si zachovava
solidni ziskovost

-\ Situace ve financnim sektoru se v prvni polovine
roku 2025 vyvijela priznive. Sektor je stabilni

a zdravy.

¢§9 Vétsina jeho segmentu vykazala narust celkovych
aktiv. Zakladem odolnosti vuci nepriznivym Sokum je
jejich ziskovost a silna kapitalova i likviditni pozice.

Dynamika ruistu jednotlivych subsektort finanéniho sektoru
v %; NPFA = nebankowni poskytovatelé financovani aktiv. Velikost
kruht znazornuje hodnotu aktiv jednotlivych subsektoru v mld. K¢
k 30. 6. 2025. Bankowni sektor zahrnuje i druzstewi zalozny.

40 1

30 -
20
10 1
O .
Bankovni Investicni  Penzijni NPFA  Pojistovaci
10 - sektor fondy fondy sektor

() ® ® ®
1924 643 524 516

Primérna meziroénizména2Q 2021 - 2Q 2025
® Mezirocni zména
B /ména od zacatku roku 2025
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Souhrnné vyhodnoceni rizik — financni sektor

Struktura celkového kapitalového pomeéru
v % celkoveho objemu rizikove expozice; jednotlive slozky v p.b.

Bankovni sektor v CR je odolny -

O ws \' & 4 ] 4 A4 (o)
VUCI nepriznivym sokum 20 -
15 ~‘
Kapitalové vybaveni zustava robustni i diky "
kapitalovym rezervam a prebytku kapitalu
nad regulatornimi pozadavky. 5
L2 ) . , o . , 0
&5 Ziskovost bankovniho sektoru zustala solidni. 06/21 06/22 06/23 06/24 06/5
Prebytek kapitalu
@ Prebytek kapitalu vyuzivany k plneni MRELu
n : o HCCyB
A Ztraty ze znehodnoceni uveru poklesly. SyRB
0]
O-Sl1IB

B Pozadavky Pilire 2
® Pozadavky Pilire 1
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Souhrnné vyhodnoceni rizik — financni sektor

s £ ~ o z Vyvoj hlavnich slozek investiénich aktiv domacich
Nebankovnl flnancnl Sektor v CR ZUStava nebankovnich institucionalnich investoru
stabilni a odolny vmid. K
1 800 - o
1600 - = I
220 Sektor investi¢nich fondl nadale dynamicky s N
@ roste i pres volatilitu cen na trzich aktiv 1000 - :
, , 800 -+ I
v prvnim pololeti 2025. 600 - - [ ——
400 1w
2, S o 20 | §REREN 1
@+ U penzijnich fondu pokracuje odtok prostredku SNNRIN | SSNQIL | IN/IR
z transformovanych fondu. 99998 | 999998 | 99998
Pojistovny Investicni fondy Penzijni fondy
B Statni dluhopisy ® Korporatni dluhopisy
Akcie a ucasti Podily v investiCnich fondech

¥ Nemovitosti ® Vklady u bank
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Bankovni sektor a vysledky zatezoveho testu bank
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Skére systémové vyznamnosti a sazby O-SIIB
skore v %; prava osa: sazba v %; regulatornim limitem se rozumi

4 omezeni ve wSi 1 p. b. nad wsi stanovené sazby O-SIIB nebo G-
Ba n kOV n I Se ktO r SIIB materské instituce

30 7 X - 3,0
Seznam systémove vyznamnych bank se zuzil {7 x X 25
20 - - 2,0
15 - - 1,5
V CR bylo pro rok 2026 3est bank oznaéeno za 10 - R e I
systemove vyznamne s klicovou roli ve financovani 5 - OSll(425%) | 05
ekonomiky:. . ey
‘O%OQ)
@ Kapitalova rezerva O-SIIB posilujici jejich financni %~°®éb ¢
=== gtabilitu Cini od 0,5 do 2,5 % z rizikove vazenych
aktiv a mezirocné se nemeni. m Skore za rok 2024

B Skore za rok 2025

Sazba O-SIIB po zohlednéniregulatornich limitu (prava osa)
XSazba O-SIIB dle interni metodiky CNB (pravéa osa)
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Bankovni sektor

&r 2n Sektor zUstal ziskovy a Uvérové ztraty jsou nizké

Rentabilita aktiv a zisk
vV %; prava osa: vmld. K¢

Ztraty ze znehodnoceni
vDb. b.; jedna se o anualizované ztraty ze znehodnoceni

16 - - 80 100 -
1,4 - - 70
12 - L 60 80
1,0 1 - 90 60 -
0,8 - 40
0,6 - - 30 40 -
04 - - 20
02 - L 10 20 A
0,0 0
© N 00 » o — o o™ < L0 0
i i —i — [Q\| (Q\ (Q\] (Q\ (Q\| (Q\|
o o () () o o o () () ()
(Q\ (Q\| (Q\ (Q\ QN (Q\ (Q\| (Q\ (Q\ QN
T T T T T T T T T T -20 -
— — — — — — T — — — 06/20 06/21 06/22 06/23 06/24 06/25

W= Pololetni zisk po zdanéni (prava osa) Rentabilita aktiv

Ztraty ze znehodnoceni k celkovym uvérum soukromého sektoru

Ztraty ze znehodnoceni k aktivim celkem
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Bankovni sektor

€n Kvalita aktiv posiluje jeho finanéni stabilitu

Struktura uvéri domacnostem dle uvérové kvality Struktura uvéru nefinanénim podnikim dle uvérové kvality
v % v %
100 7 p—— — — 100_' — I —
95 - 95 -
90 -
90 -
85 -
85 -
80 -
80 7 75 1
75 70
OO A AN MO O A NMSTTLUO O NMST O OO A1 AN MTTUHO O A ANMTITLO O—AANMS O
—1 AN AN AN AN AN QN =1 N AN N AN AN QN1 NN AN NN N =1 AN AN AN AN AN AN« AN AN AN AN N NN NN NN
olololoBolBolholeohoehoholololho NolhiohholeololoRo) oo oeoeololeoloe NolhoelhololhoNolo NoliohoReoo o)
AN AN AN ANANANANANANNNNNANANANANANANANN AN AN AN AN ANNANANANANNANNANANANANANANNN
e IR JRTe Mi%e Bte BiYe BT (%o BTe BTo BTe Mo B 7o BETo INTo Mo B 7o BT MR To Mo BT e IR IRt MiTe BRts MR Ye MRt %o B Ts B To BETs Mo B Ts BEYe IR To BT MR To Mo MR To Mo BT
O OO OO O0O0O0 000000000000 o oo O OO OO OO 0000000000 o oo
Domacnosti celkem Zajisténé Uvéry na spotfebu Nefinancni podniky| Malé a stfedni | ZajiSténé obchodni
nemovitosti celkem podniky nemovitosti

Stupen 1 Stupen 2 = Stupen 3 Stupen 1 Stupen 2 = Stupen 3
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Zatezovy test bankovniho sektoru

Banky jsou odolné vici dlouhodobé e T
nepriznivemu vyvojl 1,900 -
1,800 -

N Pétilety scénar predpoklada dlouhodoby hypoteticky 1700 -
N pokles ekonomiky vlivem geopolitickeho napéeti

a poruch v obchodnich vztazich. 1,600 -

1,500 A

N Na horizontu nepfiznivého scénare musi ekonomika 1400 -
celit silné krizi, coz by vedlo ke znacnym uverovym a0
Ztrétém | 12/20 12/22 12/24 12/26 12/28 12/30

Zakladni scénar Nepfriznivy scénar

Pozorované hodnoty
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Zatezovy test bankovniho sektoru

Dekompozice zmeny celkového kapitaloveho pomeru bankovniho sektoru ve scénarich
vp. b.; CAR = celkow kapitalow pomer; polozky zwsujici kapitalowy pomer jsou wznaceny zelene, snizujici kapitalowy pomer cervenée

50 - Zakladni scenar
-3.3 1.3 0.0 26 1.9 51

40 - ropg — L -11.8
30 - N
20 -

10 -

O .

50 1 -11.4 Nepriznivy scénar

40 - 14 BN 09 0.0 13 5.6

30 - I -1.8

20 -
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Vysledky zatezoveho testu bank

PInéni kapitalovych pozadavkl bankovnim sektorem

NV nepfiznivém scénafi by bankovni sektor (v% TREA)
N v souhrnu nadale plnil regulatorni kapitalové 26 -
pozadavky. 24 -
I
22 4 TN\
 Narust uvérovych selhani a oslabeni ziskovosti 20 Neeeel
by u nékterych bank vedly k vyuziti kapitalovych T Se———ao

18 - --~~-- ------

rezerv. 16 -

14 -
« Testované citlivostni scénare materializace
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strukturélnich rizik by mohly Gvérové ztraty L —————————————
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Vysledky zatezoveho testu bank — citlivostni scéenare

N Citlivostni scénare se zaméfily na dodatecna rizika:

» Riziko uvérove koncentrace zachycene jako selhani expozic péti nejvetsich dluzniku u kazdé banky
(dodatecCny pokles kapitaloveho pomeru o 2,7 p. b.).

» Riziko prudkeho oslabeni kurzu vucCi EUR az k urovni 31 K¢ (-0,3 p. b.).

 |ndividualni materializace nékterych uvedenych citlivostnich scénaru by vedla k vyuziti kapitalovych
rezerv.
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Dekujeme za pozornost

« Zprava ovfinanc“:ni stabilite — podzim 2025 bude zverejnena
na webu CNB v pondéeli 15. prosince 2025 v 9 hodin.

* Spolu s ni take
« Ufedni sdéleni k nastaveni proticyklické kapitélové rezervy

» Uredni sdéleni — Doporuceni k fizeni rizik spojenych
S poskytovanim spotrebitelskych uveru na bydleni

» Zaznam z jednani bankovni rady k otazkam financni
stability vCetne jmenovitych argumentu jednotlivych Clenu
bankovni rady CNB.



