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Anotace

Tato bakalafska prace se zabyva hypoteénimi Gvéry ve Spojitosti s finanéni stabilitou.
Hypotec¢ni Gvér je zde pouzit jako instrument, ktery za ur¢itych okolnosti mize byt zdrojem
udalosti systémového rizika a omezit tak stabilitu financniho systému jako celku. V praci je
popséna soucasna situace na trhu hypotecnich Gveérd a trhu nemovitosti a dale zmény
a navrhovana novela zakona o Ceské narodni bance. Cilem této prace je na zakladg
popsanych zmén provést odhad budouciho stavu v oblasti poskytovani uvéri a predikovat
dopad téchto zmén na stabilitu finanéniho sektoru v Ceské republice. Bakalaiska prace je
rozdélena do tii logickych casti. Prvni kapitola vymezuje hypotec¢ni ivéry a popisuje situaci
na trhu hypote¢nich uvért.. Druh4 kapitola se vénuje finan¢ni stabilité a systémovym rizikiim
a soucasné politice CNB v oblasti hypoteénich uvéra. Dale je zde popsan navrh novely
zakona o CNB a je proveden jeji rozbor. Ve tieti kapitole je provedena analyza faktort, které
maji vliv na situaci na hypote¢nim trhu a je zde predikovan dopad finan¢ni stabilitu.

Kli¢ova slova: hypote¢ni avér, systémové riziko, finan¢ni stabilita, LTV, DTI, DSTI, novela
zakona

Annotation

This bachelor thesis is focused on mortgage loans and its connection with financial stability.
The mortgage loan is used as a source of systemic risk which can have negative impact on
financial stability. In this thesis, there is described current situation on mortgage market and
real estate market. This thesis also explains changes in providing mortgage loans, Czech
national bank’s macroprudential policy and reasons for new law draft which regulates selling
mortgages. The aim of this bachelor thesis is to estimate future situation on mortgage market
and make some conclusion in possibilities of impacts on financial stability in Czech republic.
The thesis is devided into three logical parts. In the first part are defined mortgage loans and
there is showed situation on mortgage market. The second part explains systemic risk and
financial stability. There is also analysed present Czech national bank’s policy in mortgage
loans sphere and a new law. The last part contains research of factors which affect providing

mortgages and estimation of final impact on financial stability.

Key words: mortgage, systemic risk, financial stability, LTV, DTI, DSTI, new law
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Uvod

Situace na hypotecnim trhu je v posledni dobé velmi diskutovanym tématem. To je
samoziejm¢ dadno nizkymi Urokovymi sazbami, ale také mlzeme pozorovat i zmény
v souvislosti s poskytovanim téchto uveért klientim, resp. rozvolfovani uvérovych
standardu, které zptsobuje snadnéjsi dostupnost hypotecnich vérti. Uvolnéné standardy a
nizké urokové sazby jsou vSak impulsem pro zvySeni poptavky po téchto tivérech, a tak Ize
vidét rostouci trend v objemech poskytnutych tivért. V souvislosti se situaci na hypotecnim
trhu je vSak nutné zaroven analyzovat vyvoj cen nemovitosti, kterymi jsou uvéry zajistény,

jelikoz rlst poptavky po tvérech se odrdzi ve zvySeném z4jmu o nemovitosti.

Praveé situace na nemovitostnim trhu je pfedmétem debat, jelikoz obavy ze splasknuti
bubliny jsou natolik velké, ze Ceska narodni banka navrhla zpiisnéni tykajici se poskytovani
hypote&nich avért. Ugelem tohoto kroku bylo zamezeni neobezietného poskytovani Gvéra
bankami, a pfedchazeni systémovému riziku, které je spatfovano v poklesu cen nemovitosti.
Opatieni vedouci k ptfedchazeni nebo omezovani dopada udalosti systémového rizika jsou
zaroven kroky, které¢ by mély zvysit stabilitu finan¢niho sektoru jako celku, coz je mimo jiné

jednim z kol CNB.

Tato bakalatska prace si klade za cil analyzovat sou¢asnou situaci na trhu hypote¢nich avéra
a zarovei popsat zmény, které CNB v ramci makroobezietnostni politiky zavedla. Centralni
banka se pomoci uvérovych ukazatelli snazi ovliviiovat situaci na trhu hypotecnich tvéra,
ale také na trhu nemovitosti. Aby viak politika CNB byla u¢inngjsi, byla v roce 2016
predlozena novela zikona o CNB, ktera zpfesiiuje vykon makroobezietnostni politiky.
Rozbor dikce této novely je také cilem této prace. Dale bude analyzovan dopad zmén
makroobezietnostnich ukazatelli na finanéni stabilitu. Hlavnim zdrojem pro tuto praci bude
Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 véetné piislusné legislativni upravy a datal
publikovana v systému ARAD CNB. Tato prace se naopak nezabyvé efektivnosti vyuziti
hypoteénich uvért v CR, ale pouziva hypoteéni uvér jako jeden ze zdroji systémového

rizika.

! Vegkera data pouzita v této praci budou data, ktera byla publikovana do 31.4. 2017.



1.

1.1

Hypotecni avéry

Aby bylo mozné popsat situaci na hypotecnim trhu a dale analyzovat zmény
v poskytovani téchto uvéri navrhované novelou zakona o CNB, je nutné nejprve
vymezit hypotecni Givér a pojmy s nim souvisejici. V této kapitole bude popsano, jak
hypotecni tvéry funguji a jejich charakteristické rysy. V druhé ¢asti této kapitoly bude

popsan soucasny stav na trhu hypoték.

Charakteristika hypotecnich uvéri

Hypoteéni avér mizeme charakterizovat obecné jako dlouhodobou piijcku?, ktera
nejcasteji slouzi k potizeni vlastniho bydleni. Nemusi se vSak pfimo jednat o koupi
existujiciho bytu nebo rodinného domu, ale je mozné jej vyuzit na koupi stavebniho
pozemku, vystavbu novych nemovitosti nebo rekonstrukci a ptestavbu stavajicich

nemovitosti.

Dalsi moznosti vyuziti je tzv. refinancovani, tj. splaceni uvéru, ktery byl Cerpan

v minulosti, novym vérem, ktery byl poskytnut za vyhodnéjsich podminek.®

Vzhledem Kk tomu, ze vySe hypote¢nich uvéra se obvykle pohybuje v fadu miliont
korun, jisti se poskytovatel tim, ze pfijima danou nemovitost do zastavy. V pripad¢, ze
klient pfestane uvér splacet, méa banka pravo realizovat zastavenou nemovitost, ¢imz
zajiStuje navratnost své pohledavky. Aby bylo moZzné nemovitosti rucit, ,, nemovitost
se musi nachdzet na vizemi Ceské republiky, clenského statu Evropské unie nebo jiného

statu, tvorici Evropsky hospodarsky prostor. “*

Hypotec¢ni tivéry mohou poskytovat obchodni 1 hypote¢ni banky a stavebni spofitelny,
nezavisle na tom, zda uvér Cerpa fyzicka nebo pravnickéd osoba. Obecné lze fici, ze
pravo poskytovat hypotecni Gvéry maji ty instituce, které mohou emitovat hypote¢ni

zastavni listy, jako zdroj financovani Gvéru.®

2 0d konce roku 2016, kdy byla pfijata novela zdkona o spotiebitelském tvéru, je hypotedni avér
klasifikovan jako spotiebitelsky uvér a vztahuji se na néj ustanoveni zakona o spotiebitelském tveru.

3 Obvykle pfi nizsi trokové sazbé, ptipadné dalsich podminek, které jsou pro klienta v danou chvili vyhodn&jsi.

4 Zé&kon ¢. 172/2012 Sb., o dluhopisech, §28, odst. 4. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-

172

5 PfJLPANOVA, Stanislava. Komercni bankovnictvi v Ceské republice. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-
80-245-1180-1, s. 307, 308


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-172
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-172

1.1.1 Typy hypotecnich uvéri

b)

Kromé urcitych specifik jako jsou fixace, zptisob splaceni a doba splatnosti, je mozné
hypote¢ni uvéry rozdélit na n€kolik typli. Jedna se o standardni, stoprocentni a

americkou hypotéku.®

Standardni hypotéka

Tento typ Gvéru je charakteristicky tim, ze banka plijcuje méné penéz, nez je hodnota
nemovitosti pfijimané do zéastavy. Pokud se tedy klient rozhodne napt. pro koupi
nemovitosti, musi pocitat s tim, Zze od banky dostane pouze ¢ast odhadni ceny a zbytek
bude muset dofinancovat z vlastnich zdroji nebo jinym tvérem. Tento typ hypotéky
byva vyuzivan predevSim klienty, ktefi maji dostatek vlastnich zdroji pro
dofinancovani svého zaméru, anebo pii koupi nemovitosti, jejiz odhadni cena je vyssi

nez kupni cena.’

Stoprocentni hypotéka

V tomto piipad¢ banka financuje nemovitost ve vysi jeji odhadni ceny, tedy ze 100 %.
Ale 1 zde nastava problém. V piipad¢€, ze kupni cena je vyssi nez odhadni, banka
poskytne pouze prostiedky do vySe odhadni ceny. O stoprocentni hypotéce lze
uvazovat pouze v ptipadé, kdy financovana nemovitost se prodava pod cenou a klient

ziska stoprocentni kryti.

Americka hypotéka

Tento Gver neni hypotékou v pravém slova smyslu, ale spiSe neucelovy uvér, ktery je
zajistén nemovitosti®. Je v8ak nutné podotknout, Ze trokova sazba u americkych
hypoték se pohybuje na vyssi Grovni, nez u uvért k financovani bydleni a zaroven vyse

Givéru je omezena pouze na ¢ast odhadni ceny nemovitosti, ktera je v zastave®.

8 VICHNAROVA, Lenka a Jolana NOVAKOVA. Financovani bydleni. Brno: ERA, 2007. Stavime. ISBN
978-80-7366-079-6, str. 4,5,6

" Kupni a odhadni cena jsou dva odlisné pojmy. Kupni cenou je cena, kterou stanovi prodavajici. Tzn. jedna
se o Castku, za kterou je vlastnik ochoten nemovitost prodat kupujicimu. Odhadni cena je hodnota
nemovitosti, kterou uréi kvalifikovany odhadce s ohledem na parametry nemovitosti, lokalitu, kde se
nemovitost nachazi a dalsi atributy, které pii ocenovani hraji roli a maji vliv na cenu.

8 VICHNAROVA, Lenka a Jolana NOVAKOVA. Financovani bydleni. Brno: ERA, 2007. Stavime. ISBN
978-80-7366-079-6, str. 5

ooooo

hodnoty nemovitosti.



1.1.2 Doba splatnosti a zpiisoby splaceni

Vzhledem k tomu Ze hypotéka je dlouhodoby tvér, pohybuje se doba splatnosti od 5
do 45 let®?. Klient ma moznost domluvit si splatnost dle svych preferenci a odhadu
budoucich ptijmi. S rostouci dobou splatnosti klesa vyse splatek a naopak. Doba
splatnosti se obvykle pohybuje okolo 15 az 20 let, coz vyplyva z pozadavku bank. Ty
vyzaduji, aby uvéry byly spladceny v produktivnim veku klientd. Volba délky doby
splatnosti je urcujicim faktorem nejen z pohledu velikosti splatek, ale také zaplacenych
urokli bance. Jak se méni vysSe splatek a inkasovanych urokti bankou pfi rizné dobé

splatnosti ukazuje nésledujici piiklad.

llustrativni pfiklad: UvaZzujme hypotecni Uvér ve vysi 1 000 000 K¢ s urokovou sazbou 2 %
p.a., ktery je splacen mési¢nimi anuitnimi splatkami. Od poplatk( v tuto chvili abstrahujme.

Tabulka ¢. 1 Porovnani vySe splatek a zaplacenych tiroku v zavislosti na dobé splatnosti
Doba Velikost mési¢ni Vyse zaplacenych  Podil nominalnich

uroku k velikosti
dluhu

splatnosti splatky uroki

5 17 527,76 K¢ 51 665,60 K¢ 5%
10 9 201,35 K¢ 104 161,45 K¢ 10 %
15 6 435,09 K¢ 158 315,66 K¢ 16 %
20 5058,83 K¢ 214 120,00 K¢ 21 %
25 4 238,54 K¢ 271 563,02 K¢ 27 %
30 3 696,19 K¢ 330 630,10 K¢ 33 %
35 3 312,63 K¢ 391 303,63 K¢ 39 %
40 3028,26 K¢ 453 563,07 K¢ 45 %
45 2 809,97 K¢ 517 385,09 K¢ 52 %

Viastni zpracovani

Tabulka ¢. 1 ukazuje, jak se zméni velikost splatky a nomindlné€ zaplacenych troku pti
ruznych délkach doby splatnosti. Z tabulky je patrné, Ze s rostouci splatnosti roste 1
vyse zaplacenych urokt, ale zaroven klesa vySe mésicni splatky. Jakmile prekrocime
20. rok splatnosti, pokles mési¢nich splatek se zmenSuje o stale mensi rozdily. Na

druhé stran€, s rostouci dobou splatnosti roste vyse zaplacenych urokt, a to tim vice,

10 Splatnost a splaceni hypote¢niho Gvéru [online]. [cit. 2017-04-01]. Dostupné z:
http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/splaceni/



¢im delsi je doba splatnosti. Posledni sloupec tabulky zachycuje pomér zaplacenych
urokd k vysi dluhu. Je evidentni, ze pii vyssi dobé splatnosti mame sice mnohem nizsi
splatky, ale zaroven suma nominalné zaplacenych uroku ¢ini pii dané urokové sazbé

52 % z dluzné castky Vv piipadé, Ze zvolime délku splatnosti 45 let.

1.1.3 Zpisoby splaceni

Spléaceni hypote¢niho tivéru mize mit tfi formy. Banka se s klientem mtze dohodnout
na anuitnim, progresivnim nebo degresivnim splaceni'!. Volbou jedné z t&chto variant
dochazi k ovlivnéni velikosti splatky v ramci doby splatnosti a jeji ptipadné zmény.
Pro ilustraci bude u kazdého typu splaceni pfiloZeno umoiovaci schéma, které bude

zobrazovat priibéh splaceni.*?

Anuitni splaceni

Splaceni tivéru anuitnimi splatkami znamena, Ze klient po celou dobu trvani Givéru plati
bance pravidelné castky o stejné vysi. Nedochézi tedy ke zméné velikosti splatek
Vv pribehu splaceni. Vyhodou tohoto typu splaceni je stale stejna zatéz vydaji klienta.

Umoziuje tedy lepsi planovani budoucich vydajt.

Tabulka €. 2 Anuitni zpiisob splaceni

Meésic  Splatka Urok Umor Stav na konci obdobi
0 - - - 100 000 K¢
1 8423,89 K¢ 166,67 K& 8 257,22 K¢ 91742,78 K¢
2 8423,89 K¢ 152,90 K¢ 8 270,98 K¢ 83 471,80 K¢
3 8423,89 K¢ 139,12 K& 8 284,77 K¢ 75 187,03 K¢
4 8423,89 K& 125,31 KE 8 298,58 K¢ 66 888,46 K¢
5 8423,89 K¢ 111,48 K¢ 8312,41 K¢ 58 576,05 K¢
6 8423,89 K& 97,63 KE 8 326,26 K¢ 50 249,79 K¢
7 8423,89 K¢ 83,75KE 8 340,14 K¢ 41 909,65 K¢
8 8423,89 K& 69,85KE 8 354,04 K¢ 33 555,62 K¢
9 8423,89 K& 55,93KE 8367,96 K¢ 25 187,65 K¢
10 8423,89 K¢ 41,98K¢ 8381,91 K¢ 16 805,75 K¢

11 Typy hypoteénich avéri [online]. [cit. 2017-04-17]. Dostupné z:

http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/

12 Umotovaci schémata budou tvotena pro uvér ve vysi 100 000 K¢ se splatnosti 1 rok. Splatky budou

probihat mési¢né a urokova sazba bude ¢init 2 % p.a. V pfipadé progresivniho a degresivniho splaceni bude
nasledujici splatka pocitana z vyse predchozi splatky. Pfi progresivnim splaceni bude vyse splatky rist o 10
% a pii degresivnim klesat o 10 %. Od poplatkti v tuto chvili abstrahujme.

10



b)

11 ‘ 8423 89 K& 28,01K¢ 8395,88 K& 8 409,87 K¢&

12 ‘ 8423,89 K&

Vlastni zpracovani

14,02 K¢ 8409,87 K¢ 0,00 K¢

Progresivni zpusob

Pokud klient zvoli progresivni formu splaceni, tak bude vyse splatek v prubéhu trvani
uvéru narustat. V tvérové smlouvé by mélo byt specifikovano, o jakou cast se bude
pravidelnd splatka v kazdém obdobi zvySovat a jakym zplsobem je pocitana. Pii
progresivnim splaceni by mél klient brat v potaz, Ze rostouci splatky budou vice
zatézovat jeho vydaje. Na jednu stranu muze tento zptusob kopirovat rostouci kiivku
produktivniho v&ku dle teorie zivotniho cyklu, zaroven vSak klient piesouva

podstatnou ¢ast imoru do budoucnosti a tim kumuluje placené uroky.

Tabulka €. 3 Progresivni zptisob splaceni

Meésic Splatka Urok Umor Stav na konci obdobi
0 = = - 100 000,00 K¢
1 473591 KE 166,67 KE 4569,24 K¢ 95 430,76 K¢
2 5209,50 KE 159,05 K¢ 5050,45 K¢ 90 380,31 K¢
3 5730,45 K¢ 150,63 K¢ 5579,82 K¢ 84 800,49 K¢
4 6303,50Kc 141,33 KE 6162,16 K¢ 78 638,33 K¢
5 6933,85KE 131,06 KE 6802,78 K¢ 71 835,55 K¢
6 7627,23 K¢ 119,73 KE 7 507,50 K¢ 64 328,04 K¢
7 8389,95KE 107,21 KE 8282,74 K¢ 56 045,30 K¢
8 9228,95KE 93,41KE 9135,54 K¢ 46 909,76 K¢
9 10151,84 K¢ 78,18 K¢ 10073,66 K¢ 36 836,10 K¢
10 11167,03 K¢ 61,39KE 11 105,63 K¢ 25 730,47 K¢
11 12 283,73 K¢ 42,88 K¢ 12 240,85 K¢ 13 489,62 K¢
12 13512,10 K¢ 22,48 K¢ 13489,62 K¢ 0,00 K¢

Viastni zpracovani

Degresivni zptsob

V piipadé, Ze se klient s bankou dohodne na degresivni splaceni, bude velikost splatky
Vv pribéhu splaceni klesat. Klient tedy na pocatku uvéru bude splacet vyssi Castky,

které se postupné budou snizovat. Tyto vyssi splatky tak budou na pocatku splaceni

11



uvéru vice umotovat dluznou castku, coz znamend, ze klientiv rozpocet bude

zatézovan splatkami ¢im dal méné.

Tabulka ¢. 4 Degresivni zptisob splaceni

Mesic  Splatka Urok Umor Stav na konci obdobi
0 = = - 100 000,00 K¢
1 14 058,70 K¢ 166,67 K¢ 13 892,03 K¢ 86 107,97 K¢
2 12 652,83 K¢ 143,51 K¢ 12 509,32 K¢ 73 598,65 K¢
3 11387,55 K¢ 122,66 KE 11 264,88 K¢ 62 333,77 K¢
4 10 248,79 K¢ 103,89 K¢ 10 144,90 K¢ 52 188,86 K¢
5 9223,91 K¢ 86,98KE 9 136,93 K¢ 43 051,93 K¢
6 8301,52K¢c 71,75KE  8229,77 K¢ 34 822,16 K¢
7 7471,37KE 58,04 K¢ 7413,33 K¢ 27 408,83 K¢
8 6 724,23 Kc  45,68KE 6678,55KE 20 730,28 K¢
9 6051,81 KE 34,55KE 6017,26 K¢ 14 713,02 K¢
10 5446,63 KE 24,52 KE 5422,11 K¢ 9 290,91 K¢
11 4901,97 K¢ 15,48 K¢ 4 886,48 K¢ 4 404,43 K¢
12 4 411,77 K¢ 7,34 K¢ 4 404,43 K¢ 0,00 K¢

Vlastni zpracovani

1.1.4 Fixace

Fixaci trokové sazby je obdobi, které si klient s bankou pfedem dohodne. V prib¢hu
tohoto obdobi se banka zavazuje garantovat domluvenou urokovou sazbu z Gvéru a
tim padem i vysi splatky (budeme-li ptedpokladat anuitni zptsob splaceni), kterou se

klient zavazuje pravidelné splacet.

Jak dlouhé obdobi je vhodné zvolit je nutné posuzovat individudlné podle situace
klienta, ale i na velikosti trokové sazby. Vyvoj primérné trokové sazby podle

Hypoindexu je zachycen na grafu €. 1.
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Graf €. 1: Vyvoj prumérné urokové sazby
Fincentrum Hypoindex
7,00%
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%

0,00%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Zdroj: http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

Obecné plati, Ze ¢im delsi je obdobi fixace, tim vyssi je trokova sazba. Naopak pii
volbé krat§tho obdobi je trokova sazba nizs$i a velikost splatky je pro klienta
prijatelnéjsi, jelikoz tolik nezatézuje jeho rozpocet. Pti volbé¢ kratsi doby splatnosti je
sice Uuvér levnéjsi, ale na druhou stranu neumoziiuje klientovi dlouhodobé planovat
vydaje, protoZze nema piedstavu, jak se podminky Uvéru zméni po uplynuti doby
fixace. Pokud Klient zafixuje trokovou sazbu na delsi dobu, je uvazovani o vydajich v

4

budoucnosti snadng&jsi. Jistota podminek je vSak vykoupena vyssi tirokovou sazbou,
coz klade vétsi narok na ptijmy klienta a jeho mési¢ni zatizeni. V soucasné dob¢ banky

nabizeji moznost trokovou sazbu zafixovat na obdobi 1 roku az 10 let.

Graf ¢. 2: Graf prumérné délky fixace urokové sazby

Primérna délka fixace urokové sazby z novych
hypotecnich uvéra na bytové nemovitosti

6,50
6,00
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5,00

4,50 O z
/\\\.—/ e — s

4,00 B

3,50 W/

3,00

2,50
1.2.2014 1.8.2014 1.2.2015 1.8.2015 1.2.2016
e 10VE (IVErY ======refinancované uvéry refixované Gvéry navysené uveéry

Vlastni zpracovani, Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-
2016_kap_2.xlsx
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Na grafu €. 2 je mozné vidét primérnou délku fixace tirokovych sazeb pro rizné typy
avérd. Uvéry nové, refinancované a refixované maji pfiblizng stejnou praimérnou dobu
fixace a nedochazi k vyraznym vykyvim. Primérné délka fixace u téchto uvért je
zhruba 4,5 roku. V piipadé navySenych uvér je doba fixace v praméru o rok delsi, jak
ukazuje graf. Nutno podotknout, Zze kiivka zobrazujici primérnou délku fixace
urokové sazby u navysenych uvérii se viceméné shoduje s pribéhem kiivek fixace

ostatnich tvéra.
1.2 Vyvoj na trhu hypoteé¢nich uvéri

V posledni dobé je mozné pozorovat nabidky hypotecnich Uvérti pii nizkych
tirokovych sazbach. Tato situace je dana politikou Ceské narodni banky, ktera drzi
tirokové sazby na technickém minimu.®® Nizké trokové sazby, kterymi jsou uvéry
uroceny vSak maji za nasledek zvySenou poptavku po uvérech, kterd vede ke zméné
nckolika dalSich trznich proménnych. Aby bylo mozné splnit cile této prace a
analyzovat dopady jednotlivych opatieni, je nejprve nutné popsat situaci na trhu

hypotecnich tvéri.

1.2.1 Vyvoj urokovych sazeb

Ceska narodni banka jako subjekt regulace a dohledu krom& ménové politiky provadi
1 operace na volném trhu, ¢imz ovliviiuje 1 vyvoj trokovych sazeb. ,, Centralni banka
miize ovliviiovat banky a zprostredkované i celou ekonomiku pomoci urokovych
sazeb.“'* Urokové sazby uréuji nejen cenu obchodii s centralni bankou, ale také
reflektuji cile a budouci kroky centralni banky.'® Jednou z trokovych sazeb, kterou
CNB pouziva pii obchodech s komerénimi bankami je tzv. repo sazba. Repo sazba je
,limitni sazbou, za kterou CNB provadi repooperace s komercnimi bankami. 8

Postupné snizovani 2T repo sazby a jeji nasledné ponechani na hodnoté 0,05 % p.a.

1ze vidét na grafu ¢. 3.

18 Politika nizkych irokovych sazeb odpovida svym charakterem politice Evropské centralni banky, kterd
také snizila irokové miry na nulové hodnoty, depozitni Grokové sazby dokonce do zapornych hodnot.

14 MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Bankovnictvi v teorii a praxi: Banking in theory and
practice. Praha: Karolinum, 2014. ISBN 978-80-246-2870-7, s. 128

5 tamtéz, s. 128

16 tamtéz, s. 130
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Graf ¢. 3: Vyvoj repo sazby

Vyvoj repo sazby

Repo sazba v % p.a.
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Vlastni zpracovani, Zdroj: CNB, ARAD. Dostupné z: Dostupné z:

http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=108&p_stridc=AEAA&p_lang=C
S

Duivod, pro¢ ma repo sazba vliv na trokové sazby z vklada i uvért je nasledujici. Repo
sazba je zakladni sazbou, kterou CNB pouzivé pii obchodech s komerénimi bankami.
Vzhledem k nizké urovni repo sazby banky pii obchodech s CNB realizuji nizké
vynosy, ale také naklady. Z toho ditvodu obchodni banky pfistoupili k snizovani sazeb
u uverd, i pres fakt, ze pokles jsme mohli pozorovat s uréitym zpozdénim, jelikoz
pokles marzi se ihned neprojevil. Pokud se tedy zaméfime na hypotecni Gvéry a sazby,

kterymi jsou uroceny, mizeme pozorovat klesajici trend, ktery ukazuje graf ¢. 4.

Graf ¢. 4: Vyvoj urokovych sazeb podle délky fixace

Urokové sazby z novych hypotecnich
uvéra podle doby fixace urokové sazby
4,30

A~

1,80
1.2.2014 1.7.2014  1.12.2014  1.5.2015 1.10.2015 1.3.2016

Do 3M 3M-1Y 1Y -3Y
3Y -5Y emmm=5Y -]1QY e=Nad 10Y
Vlastni zpracovéni, Zdroj: CNB. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-2016_kap_2.xIsx
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Graf znazoriiuje neustale klesajici trend trokovych sazeb pro hypotecni uvéry podle
délky fixace. Z grafu je patrné, Ze urokové sazby klesaji u vSech délek fixace.
V ptipadé¢ fixace do 1 roku a nad 10 let se sazby sice drzi na vyssi irovni nez v piipadé
ostatnich délek fixaci, ale to je dano pravé délkou fixace sazby. Pti dlouhodobé¢ fixaci
banky nabizeji vyssi irokové sazby, jelikoz je v sazbé zakalkulovéna vyssi prémie za
garanci sazby. Na druhé strané pfi fixaci sazby do 1 roku banky zapocitavaji vyssi
prémii z toho diivodu, aby v kratkém casovém useku realizovali vétsi zisky.

Pii klesajicich trokovych sazbich je také diilezité analyzovat RPSNY'. P¥i vypodtu
tohoto ukazatele je mozné zjistit, Ze 1 kdyZ banky nabizi niz8i urokové sazby, mohou
své zisky realizovat na zakladé¢ inkasovanych poplatki, které v nominalni sazbé nejsou

zakalkulované.

Graf ¢. 5: RPSN u hypotecnich uvéra

RPSN hypotecnich uvér

2016 41
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2,37
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M RPSN stavebnich sporitelen ~ ® RPSN bank

Vlastni zpracovéni, Zdroj: CNB, ARAD. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=49810&p_strid=AAAB
D&p_lang=CS

Z grafu je vidét, Ze za posledni tii roky, kdy repo sazba je na technické nule a urokové
sazby klesaly, klesalo i RPSN. RPSN bank je lehce nad urovni nominélnich sazeb, ale
klesajici trend je patrny. RPSN stavebnich spofitelen je sice na vysSich trovnich nez

RPSN u bank, ale také je vidét pokles. Vyssi RPSN u stavebnich spoftitelen je vSak

dano charakterem jejich uvérl, jelikoz ve fazi preklenovaciho uvéru jsou placeny

17 Roéni procentni sazba nakladt — sazba p.a., ktera reflektuje realng zaplacené tiroky véetné poplatkil a
dalsich nakladd souvisejicich s uvérem.
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pouze uroky a uvér neni splacen. Téz je rozdil zpiisoben i charakterem stavebniho
sporeni, ktery, dle odst. 6, § 5 zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni, urcuje, ze
rozdil mezi Grokovou sazbou z vkladi a trokovou sazbou Gvéru ze stavebniho spofeni
muze Cinit nejvyse ti1 procentni body.
Klesajici trend téchto veli€in (irokové sazby, repo sazba na nizké tirovni, niz§i RPSN)
vSak obvykle vedou ke zvySené poptavce po uverech, jelikoz se stavaji pro klienty
unosngj$i ve vztahu k jejich piijmam.
1.2.2 Objemy poskytnutych uvéra

Zvysenou poptavku po uvérech je mozné pozorovat ve vyvoji objemu poskytnutych
uvért. Na grafu ¢. 5 je mozné zaznamenat rostouci trend v nesplacenych jistinach
hypotecnich avéru. Graf ukazuje, ze doslo k nardstu jistin na vice nez 1200 miliard.
K¢&. Lze tedy konstatovat, ze rist objemu poskytnutych Gvéra je ve velké mife
podpofen nizkymi urokovymi sazbami. Je vSak nutné fici, ze nizké Grokové sazby
nejsou jedinym faktorem, ktery podpofil tento enormni rist. Dal$im atributem, ktery
zapricinil, nebo 1épe feCeno podpofil rist jsou podminky poskytovani, které byly

V posledni dobé znacné uvolnény.

Graf ¢. 6: Vyvoj objemu hypote¢nich avéra
Graf 5.7: Souhrnné ukazatele hypoteéniho trhu
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Zdroj: Ministerstvo financi. Zprava o vyvoji finan¢niho trhu v roce 2015 [online]. 1. 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN 978-
80-85045-91-8. s. 32, Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/financni-stabilita-a-dohled/vyvoj-financniho-
trhu/2015/zprava-o-vyvoji-financniho-trhu-v-roce-2-25123
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2.

2.1

Financni stabilita a makroobezretnostni
politika

Aby bylo mozné posoudit dopady na finanéni stabilitu a vyskyt systémovych rizik,
které by mély vyplyvat z jiz zminéné novely zakona o Ceské narodni bance, je nejprve
nutné vymezit pravé pojmy finan¢ni stabilita a systémové riziko. V této kapitole bude
také popsan vztah mezi hypoteénimi uvéry a financni stabilitou, resp. rizika dana
charakterem hypotec¢nich uvéri vedouci k vzniku systémovych rizik. V navaznosti na
systémova rizika zde bude rozebran makroobezietnostni ptistup CNB k poskytovani
hypote¢nich uvérti a zmény, které novela zdkona zavadi za ucelem udrZeni stability

finan¢niho sektoru a predchazeni udalostem systémového rizika.

Financ¢ni stabilita

Jednou z povinnosti centralni banky, ktera je definovana v zakong, je péce o finan¢ni
stabilitu. CNB ,, definuje financni stabilitu jako situaci, kdy financni systém plni své
funkce bez zavaznych poruch a nezadoucich disledkii pro soucasny i budouci vyvoj
ekonomiky jako celku a zdaroveri vykazuje vysokou miru odolnosti viici Sokiim. “*® Jedna
se tedy o stav, kdy je systém schopen ustat vyskyt udalosti systémového rizika.'®
,,Systéemoveé riziko je pravdépodobnost kolapsu financniho systému bankovniho i
nebankovniho. “%° Tyka se tedy takovych hrozeb, které jsou schopny omezit funkénost
finan¢niho systému jako celku. Riziko se mezisubjektovymi vazbami pienese na

vSechny subjekty na trhu, ¢imz ochromi jeho stabilitu a funkénost.

Ceska narodni banka pravidelng analyzuje situaci na finanénim trhu a vysledky sdéluje
ve svych zpravach o finanéni stabilité, které jsou publikovany jednou ro¢né. Zakon?!
zavazuje centralni banku k pravidelné analyze a monitorovani rizik, kterd by mohla

vést k ohroZeni stability finanéniho systému jako celku.

18 Finanéni stabilita [online]. [cit. 2017-04-01]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/

19 Financial Stability Review [online]. [cit. 2017-04-01]. Dostupné z:
https://www.ecb.europa.eu/pub/fsr/html/index.en.html

20 MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Bankovnictvi v teorii a praxi: Banking in theory and
practice. Praha: Karolinum, 2014. ISBN 978-80-246-2870-7, s. 214

21 7akon €. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpisti. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-6
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Stabilita finan¢niho systému miize byt narusena nékolika moZnymi zpusoby.
Nestabilita mize vzniknout selhanim probihajicich procesti uvniti systému, coz se
muze projevit kolapsem jednotlivych instituci nebo omezenim finan¢niho
zprostiedkovani a realizaci platebniho styku. Financni stabilitu je také mozné narusit
neoc¢ekavanymi Soky. ,,Do této oblasti lze zafadit domaci makroekonomicky vyvoj,
zmény Vv hospodaiské politice nebo instituciondlnim prostfedi, pfipadné¢ zménu

chovani hlavnich dluznikt a véfiteld finanénich instituci.«??

V souvislosti s udrzenim stability finanéniho systému, stanovuje CNB pravidla
v ramci svych pravomoci, za Gdelem posileni stability. Touto cestou Ceska narodni
banka vytvaii tzv. makroobezietnostni politiku. Makroobezietnostni politika centralni
banky ma predchazet vzniku udélosti systémovych rizik v riiznych podobach a

omezovat dopady rizik, jejichz vyskytu nelze piedejit.

Piedchézeni systémovym rizikiim je v zajmu nejen Ceské narodni banky. Ta musi pii
tvorbé obezietnostnich pravidel vychazet z ustanoveni Evropské rady pro systémova
rizika (European Systemic Risk Board, ESRB), ,, ktera spolu se tremi celoevropskymi
sektorovymi dohledovymi orgdany (EBA, ESMA a EIOPA) tvori Evropsky systém

financniho dohledu (European System of Financial Supervision, ESFS)“.%

V jiz zminénych zpravach o finanéni stabilits, které CNB kazdoroéné publikuje, jsou
analyzovany Ctyfi oblasti. ,,Prvni ¢ast je nazvana Redlna ekonomika a finan¢ni trhy
a zabyva se vyvojem makroekonomického prostiedi, podnikil, domécnosti, finanénich
trhti a trhu nemovitosti. Druha kapitola s nazvem Finanéni sektor popisuje situaci
V bankovnim i1 nebankovnim sektoru a hodnoti jejich odolnost na zakladé zatézovych
testd. Treti oblast je pojmenovana Rizika pro finanéni stabilitu a
makroobezietnostni politika. Zde CNB popisuje sva hodnoceni rizik, nastroje pro

jejich potladeni a analyzuje rizika v souvislosti s vyvojem regulatorniho prostredi. 4

V posledni ¢€asti jsou publikovany clanky, které se zabyvaji aktualnimi tématy

souvisejicimi s finanéni stabilitou a systémovymi riziky.

22 Finanéni stabilita [online]. [cit. 2017-04-01]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/
2 tamtéz

24 Zpravy o finan¢ni stabilit€ [online]. [cit. 2017-04-01]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy _fs/
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2.2 Vyznam hypotec¢nich uvéra pro finanéni stabilitu

Hypotec¢ni Gvéry jako produkt poskytovany bankami, mohou mit za urcitych situaci
zvySenou poptavku po hypotecnich tvérech, coz zptsobilo riist cen nemovitosti. Tato
situace je vSak nebezpecna pro vytvoreni spiraly mezi cenami nemovitosti a Gvéry
S nemovitostmi spojené (tzn. uvéry, které jsou nemovitostmi zajisténé nebo uvéry
K potizeni nemovitosti). Tento fakt je mozné vyhodnotit jako nartst systémového
rizika pro bankovni sektor. V pripadé¢ realizace rizika, které Ize spatfit v poklesu cen
nemovitosti, kterymi jsou uvéry zajistény, snizuji hodnotu zastav pro majitele, ale 1
pro uvérovou instituci. Dal§i dopad muze byt rust urokovych sazeb nebo zpiisnéni
uvérovych podminek. To mize vést k riistu podilu nesplacenych tvérd. Na to vSak
reaguji banky zvySovanim trokovych sazeb a omezenim uvérovych ¢innosti. Klienti,
ktefi nemaji na splaceni, potom fesi tuto situaci prodejem nemovitosti, jelikoz rust
urokovych sazeb (prémii) nominalné zvysil jejich splatky, kterym nejsou schopni
dostat. Prodej nemovitosti vSak dale piisobi na pokles jejich cen. Disledkem toho je
velké zadluzeni domécnosti a omezeni spotieby z divodu vysokych urokovych
plateb.? ,, Ve vysledku pak dochdzi ke snizeni ekonomické aktivity, poklesu agregatni

poptavky a vzniku hospodarskych recesi. “?®

2.3 Opatieni CNB z roku 2015

Ceska narodni banka jiz v roce 2015 ve Zpravé o finanéni stabilité za roky 2014 a 2015
upozoriiovala na zrychleni ristu cen nemovitosti a na uvolnéni uvérovych podminek.
V névaznosti na tato zjisté€ni bylo za ucelem omezeni podminek pro vznik spiraly mezi
cenami nemovitosti a hypotecnimi uUvéry vydano Doporuceni K Fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych uvéri zajiSténych reziden¢ni
nemovitosti.?” Toto doporuceni zavedlo ur¢ité limity, jejichZz Gcelem bylo omezit

neobezietné poskytovani Gveért zajisténych nemovitostmi. Toto opatieni se tykalo

25 Zavéretna zprava z hodnoceni dopadi regulace k navrhu zékona, kterym se méni zakon &. 6/1993 Sb., o
Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkon &. 136/2011 Sb., o obéhu bankovek a minci a o
zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisti, ve znéni pozdgjsich predpist. In: . 2016.
Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNAE9HL41K,, s. 4,5

2 tamtéz

2" Doporudenti ze dne 16. ¢ervna 2015
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retailovych uvéra poskytovanych obyvatelstvu, tedy fyzickym osobam, a vztahovalo

se na banky, pobocky zahrani¢nich bank a druzstevni zalozny.
2.3.1 Uvérové ukazatele

Aby bylo mozné dale popsat jednotliva opatieni, ktera z Doporuceni vyplyvala, je
nejprve zapotiebi definovat uvérové ukazatele. Pomoci tdchto ukazatela se CNB
snazila regulovat poskytovani hypotec¢nich uvért, resp. doporucovala institucim, které
byly predmétem pulsobnosti tohoto Doporuceni, jaké charakteristiky by mély

poskytnuté retailové uveéry mit z pohledu obezietného poskytovani.
Ukazatel loan-to-value (dale jen LTV)

LTV je ukazatel, ktery udava pomér mezi vysi zadluzeni klienta v souvislosti
S retailovym Uvérem a hodnotou zastavené nemovitosti. Zadluzeni klienta mtize byt
souctem uveérd, které jsou danou nemovitosti zajistény. Od vysSe zadluzeni je vSak
mozné odecist vklad stejného klienta u stejné instituce, pokud je tento vklad soucasti
zajisténi Gvéru.?

Pro ilustraci, pokud hodnota nemovitosti bude 1 000 000 K¢ a klient bude Cerpat uver
na koupi této nemovitosti ve vysi 900 000 K¢, tak ukazatel LTV bude roven hodnoté

90 %.
Ukazatel loan-to-income (dale jen LTI)

Tento ukazatel ma za kol vyhodnotit celkovou zadluzenost klienta, kterd souvisi se
zajisténou nemovitosti, ve vztahu Kk jeho pfijmim. Jedna se o pomér souétu vyse
poskytovaného tveéru a zlstatkovych hodnot uvérl, které jsou zajistény stejnou
nemovitosti. Takto vypoctend vySe zavazkid je dana do poméru s Cistymi ro¢nimi
piijmy klienta. CNB tyto piijmy definuje jako ,, vvSe rocnich piijmii po zdanéni, které
Jjsou obezretné vyhodnoceny jako stalé na zdakladé prokazatelne dolozené prijmové

historie za dostatecné dlouhé obdobi. “ %

28 Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti.
In: . 2015, roénik 2015, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2015/download/vestnik_2015 0

6_20615180.pdf
2 tamtéz
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Ukazatel debt-to-income (dale jen DTI)

Ukazatel DTI vyhodnocuje celkovou zadluzenost klienta a porovnava ji s jeho piijmy.
Do zadluzenosti se zapocitavaji veskeré zavazky (kromé téch, které jsou zajisSténé
danou nemovitosti), tzn. do souctu jsou zahrnovany i uveéry nezajisténé nemovitosti
poskytnuté danou instituci, jakoz 1 avery poskytnuté jinymi institucemi. Vyse téchto
dluhii je porovnavana s pfijmy klienta, které jsou definovany v ptedchozim odstavci.
Vyhodou tohoto ukazatele je vyhodnoceni vySe zadluzeni klienta na zaklad¢ veskerych

avéri. Je tedy mozné fici, Ze ukazatel LTI je pouze jednou &asti ukazatele DTI.*

Ukazatel debt service-to-income (dale jen DSTT)

Ukazatel DSTI pométuje celkové ro¢ni vydaje, které je nutné vynalozit v souvislosti
se splacenim uvért, s Cistymi ro¢nimi piijmy. Vydaje jsou pocitany z veSkerych
zavazku, které jsou zahrnovany do Citatele ukazatele LTI. Jedna se o vydaje nutné
Kk obsluze dluhti. Tyto vydaje jsou poméfovany s ¢istymi roénimi piijmy, které jsou

definovany u ukazatele LTI a DTI. 3
2.3.2 Limity zavedené Doporucenim

Jednotlivé limity pro poskytovani novych retailovych tvéri jsou rozdéleny do celkem
Sesti Casti, pficemz kazda s téchto oblasti fesi jinou charakteristiku uvéru.
Doporuceni A — limity LTV

V této &asti Doporuceni CNB doporuéuje institucim, aby nové poskytnuté avéry
SLTV nad 90 % C¢inily maximalné¢ 10 % objemu uvérl zajiSténych nemovitosti
v daném ctvrtleti. Zaroven by tyto tavéry mély byt poskytnuty pouze v ptipadech, kdy
dana instituce ziska takové informace, ze kterych bude mozné usoudit, Ze splaceni

poskytnutého uvéru je zajisténo (resp. velmi pravdépodobné).®?

Dal3im stanoviskem CNB je doporuéeni neposkytovat uvéry s LTV piesahujici 100 %

a zaroven neposkytovat soub&zné nezajisténé uvery k dofinancovani nemovitosti.

% Doporudent k fizent rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvéri zajisténych rezidenéni nemovitosti.
In: . 2015, roénik 2015, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2015/download/vestnik_2015 0
6_20615180.pdf

31 tamtéz

32 tamtéz

22



V souvislosti s ur¢ovanim limitu LTV by hodnota nemovitosti m¢la byt urena na
zakladé¢ odhadu znalce na zékladé¢ obezietnosti, kterd vyplyva z piislusnych

Evropskych naiizeni.

Doporuéeni B se¢ zabyva procesem vyhodnocovani klienta =z hlediska
tivéruschopnosti. CNB doporuduje stanovit hodnoty ukazateltt LTI a DSTIL piipadné
jinych ukazateld, které si instituce uréi samy v ramci svych internich modeltl. Uéelem
této casti Doporuceni je stanovit rizikovy profil klienta z pohledu jeho piijmi a
vyhodnotit, zda bude schopen sviij zavazek plnit 1 pfi zhorSeni podminek, tzn. pfi

snizeni jeho pfijmu nebo rastu urokovych sazeb.

Doporuceni C je mifeno na rozvoliiovani uvérovych standardl. Zde centralni banka
doporucuje neposkytovat Gvery zajisténé rezidenéni nemovitosti na delsi dobu nez 30
let. Vzhledem k faktu, Ze klienti obvykle Eerpaji zaroven spotiebitelské uvéry, které
zajistény nemovitosti nejsou, doporucuje se, aby splatnost téchto nezajisténych avéri

nepiesahovala § let.

Doporuceni D fesi refinancovani uveéri s navySeni zlstatkové cCastky. V tomto
procesu je doporuceno pfistupovat k refinancovani stejnym zplsobem, jako pfii
poskytovani nového tvéru. Pokud se jedna o navySeni o vice nez 10 % nebo 200 000
K¢, mély by instituce zjisStovat jednotlivé aspekty obezietného poskytovani véetné

zjisténi hodnoty nemovitosti.*®

Doporuceni E se zabyva uvéry, které jsou sjedndny prostfednictvim
zprostiedkovatelll. Vzhledem k odlisnému zajmu téchto osob, je doporuceno jejich
¢innost monitorovat, jelikoZ by mohla vytvaret potencial pro piiliSné rozvoliovani
tvérovych standardi. Dale CNB doporuéuje monitorovat vyvoj kreditnich rizik u

vérd sjednanych zprostiedkovateli a srovnavat ho s portfoliem ostatnich Gveérd. %

Doporuceni F souvisi s i¢elovosti poskytnutych uvérd. Centralni banka apeluje na
instituce, aby obezietn¢ zjistovaly ucel, ke kterému bude financovand nemovitost

slouzit. Navrhuje rozdélit portfolio na uvéry poskytnuté k financovani vlastniho

33 Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych avéri zajisténych rezidenéni nemovitosti.
In: . 2015, roénik 2015, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2015/download/vestnik_2015 0
6_20615180.pdf
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2.4

bydleni a na avéry poskytnuté k financovani nemovitosti k dal§$imu pronajmu, pficemz

kazdé portfolio by mélo byt monitorovano zv1ast.3’

Vyhodnoceni dodrzovani Doporuceni z roku 2015 a reakce

CNB na situaci na trhu

CNB pti prezentaci Zpravy o finanéni stabilité 2015/2016 sdélila zaroveti informace o
dodrzovani Doporuceni z roku 2015. Pii analyze jednotlivych instituci dosla centralni
banka k zavéru, ze Doporuceni je vétSinou instituci dodrzovano. I pfesto centralni
banka identifikovala instituce, které se pii uzavirani obchodii Doporu¢enim netidi a
poskytuji hypotecni uvéry s LTV nad 100 %. Dal$im faktem je, ze objem uvérii s LTV

mezi 90 a 100 % piesahuje 10 % objemu obchodti v dané kategorii.*®

CNB déle vyhodnotila, Ze vyvoj poskytnutych spotiebitelskych uvérti nenasvédéuje
obchazeni limiti LTV a neni tedy divod se domnivat, ze by instituce pro financovani
nemovitosti poskytovaly tyto Gvéry soubézné s hypotecnimi uvéry. Centralni banka
dle svych Setfeni zjistila, Ze jistym rizikem muizZe byt zplisob ocefiovani nemovitosti.
Podle vyhodnoceni CNB jsou zastavy mirn& nadhodnocené, coz lze usuzovat z tempa
rustu hodnot zastav. Bylo zjisténo, Ze hodnota zastav rostla mezirocné o 10 % (roky
2015 a 2016), pticemz hodnoty zastav rostly pomaleji nez vyse uvérd, ale rychleji nez
ceny nemovitosti. Je tedy nutné podotknout, Ze k nadhodnocovani zastav muze
igelové v nékterych piipadech dochazet.®® To mize byt dano piedevsim ucelovym

jednanim klienttl, ktefi v dané situaci pottebu;ji financovat nemovitost ze 100 %.

Dalsim zjisténim centralni banky v oblasti poskytovanych uvérd zajisténych
reziden¢ni nemovitosti je vySe poskytnutych Gvérti ve vztahu k pfijmim klientd.
Doporu¢enim pro vyhodnocovani rizikovosti klienta z pohledu névratnosti uvéru je

vyuziti ukazateli loan-to-income (dale jen LTI) a debt service-to-income (dale jen

37 Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych tvért zajisténych rezidenéni nemovitosti.
In: . 2015, ro¢nik 2015, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2015/download/vestnik_2015 0
6_20615180.pdf

38 74znam z tiskové konference Ceské narodni banky k vydani Zpravy o finanéni stabilité 2015/2016 ze dne
14. 6. 2016, Dostupné z: https://www.youtube.com/watch?v=K2AFYOIGuU4&t=578s

39 Ceska narodni banka. Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 [online]. Praha, 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN
978-80-87225-64-6. s. 91, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html
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DSTI). ,,Podle CNB je mozné za rizikové faktory povazovat LTI s vys$si hodnotou neZ
5 a DSTI s hodnotami presahujici 40 %.<4°

Graf ¢. 7: Rozdéleni novych uvéri podle LTI
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Vlastni zpracovéni, Zdroj: CNB. Dostupné z
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-2016_kap_4.xIsx

Jak ukazuje graf. ¢. 7 uvéry s vysokymi hodnotami LTI tvoii téméf 40 % tveérd.
Takovéto véry jsou vSak citlivé na urokové Soky a predstavuji zvysené riziko jejich
nesplaceni v ptipad¢ urokového, ptipadné jinak neptiznivého Soku. ,, Nizsi absolutni
uroven penéznich prostredkii po odecteni ndkladii spojenych s nemovitosti totiz nemusi

temto klientum stacit k pokryti ostatnich nezbytnych nakladii, které jsou do urcité miry

Sfixni. “4

CNB ve svém doporuéeni dale uvadi, Ze by instituce mély naklady na avér a piijmy
vyhodnocovat s ohledem na nepfiznivy vyvoj urokovych sazeb a piijmu. Nepiiznivy
vyvoj je charakterizovan jako rlst urokovych sazeb o 3 p.b. a pokles piijmi
domacnosti 0 30 %. V ptipad¢ takto neptiznivého vyvoje dochazi v ptipadé riistu sazeb
ke zvysSeni ndkladt na uvér a v ptipad¢ poklesu piijmi k omezeni schopnosti splacet.

V souvislosti s timto Doporuéeni bylo podle Setfeni CNB zjisténo, Ze ,, nejvyssi podil

40 Ceska narodni banka. Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 [online]. Praha, 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN
978-80-87225-64-6. s. 92, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html
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uver s vysokymi hodnotami LTI a zaroven i DSTI byl ve druhé polovine roku 2015

zaznamendn u tivéri v kategorii LTV 80-90 %. “4?

Dalsi rizikovou oblasti, kterou je nutné sledovat je doba splatnosti uvéru. Analyza této
oblasti ukazala, ze primérna doba splatnosti byla v souladu s Doporué¢enim C, tzn.
neptesahla limit 30-ti let. I pfesto byly identifikovany instituce, které toto doporuceni
neplnily a doba splatnosti poskytnutych uvéra byla prekrocena. Dale bylo zjisténo, ze
refinancované Uvéry predstavuji riziko z pohledu vysokych hodnot LTV a DSTIL
V souvislosti s témito vysledky Setieni byla shledana jako rizikova skupina tvéru
shodnotami LTV 80-90 %. V této skupiné se koncentruji uvéry s vysokymi
hodnotami LTI a DSTI a zaroven hodnota zastav rostla v této skupiné meziro¢né

nejrychleji.*
2.5 Doporuceni 2016

CNB pii vyhodnoceni svych analyz nehodnoti danou situaci jako akutni piehiivani

trhu, ale povazuje uvérové standardy za velmi uvolnéné.

Jak ukazuje graf vieobecnych uvérovych standardi v CR, od roku 2012 se avérové
podminky postupné uvoliiovaly a od roku 2014 se tempo uvoliiovani zvysilo. Jak je
vidét, kiivka popisujici vyvoj standardii u ivérl na bydleni je relativné stabilnéjsi nez
napiiklad kfivka spotfebitelskych wUverd, nicméné jisty propad a nestalost lze

pozorovat.

42 Ceska narodni banka. Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 [online]. Praha, 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN
978-80-87225-64-6. s. 93, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html

43 Tamtéz, s. 96
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Graf ¢. 8: VSeobecné uvérové standardy

Vyvoj vieobecnych tGvérovych standard(i v CR (rozdil triniho podilu bank
v p.b.)
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Vlastni zpracovani, Zdroj: CNB, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-
2016/fs_2015-2016_kap_2.xlsx
V souvislosti s vyvojem téchto standardu a situaci na trhu hypoteénich uvéru a
nemovitosti, se CNB rozhodla pro zpifisnéni Doporuéeni z roku 2015 a dne 14.6. 2016
vydala nové Doporuceni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych
uvéri zajisténych nemovitosti.
V navaznosti na plnéni Doporufeni A a vyhodnoceni koncentrace uveéri
v jednotlivych skupinach LTV i v souvislosti s rizikovosti podle ukazatelit LTI a
DSTI, se CNB rozhodla zpfisnit a rozsifit limity LTV.
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Tabulka ¢. 5, Nové limity LTV

Limity LTV, které doporuceni zavadi

Maximalné 10 %

objemu uveéra
LTV 90 - 100% zajisténych nemovitosti Do 30.9. 2016
a poskytnutych
V daném cCtvrtleti
Maximalné 10 %
objemu Uvéra
LTV85-95% zajisténych nemovitosti Od 1.10. 2016
a poskytnutych
vV daném ctvrtleti
Maximalné 15 %
objemu uveéra
LTV 80-90% zajisténych nemovitosti Od 1.4. 2017
a poskytnutych
V daném Ctvrtleti

Vlastni zpracovani, Zdroj: Doporuéeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvért
zajisténych nemovitosti. In: . 2016, ro¢nik 2016, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/download/vestnik_2
016_06_20616180.pdf

Jak tabulka ukazuje, doslo ke snizeni hodnot LTV, tedy ke snizeni vySe uvéru, které
instituce mohou  poskytnout  k hodnoté zastavy.** Vzhledem Kk umélému
nadhodnocovani nemovitosti, které je popsano vyse, se CNB banka také rozhodla
Doporuceni zptisnit stanovenim obdobi, od kterych by maximalni limity mély byt
dodrzovany. Co se tyka objemu uvérl v danych kategoriich podle LTV, tak ty zGstaly
nezménény, zmenily se pouze hodnoty LTV. Ve tfetim sloupci jsou uvedena data
ucinnosti dané kategorie, ale pro vetSi prehlednost a prezentaci maximalnich hodnot

LTV jsou uvedeny v tabulce nize.

4 Resp. kolik se institucim doporucuje poskytnout vzhledem k hodnoté zastavy. Stale se jedna o doporuceni,

které v tuto chvili neni pravné vynutitelné.
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2.6

Tabulka ¢. 6: Maximalni hodnoty LTV

MAXIMALNi HODNOTA LTV DATUM UCINNOSTI
100 % do 30.9. 2016
95 % od 1.10. 2016
90 % od 1.4. 2017

Vlastni zpracovani, Zdroj: Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéra
zajisténych nemovitosti. In: . 2016, ro¢nik 2016, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/download/vestnik_2016
06_20616180.pdf

Dalsi oblasti, kterou se centralni banka rozhodla rozsitit je Doporuceni F. Oproti
pfedchozimu stavu, kdy bylo doporucovano zvlast evidovat Uvéry Ccerpané
k financovani bydleni a Gvéry k financovani nemovitosti pro dal§i prondjem, CNB

zavedla limit LTV pro ptipad dal§iho prondjmu financovanych nemovitosti.

Institucim je doporuceno pii poskytovani tvéru pro financovani nemovitosti k dalsimu
prondjmu rizikové&j§im klientfim z pohledu jejich pf{jmi* neposkytovat uveér zajistény

rezidenéni nemovitosti s hodnotou LTV vyssi nez 60 %.4

Ostatni ¢asti Doporuceni byly ponechany beze zmén.
Novela zakona o CNB

Jak jiz bylo popsano v kapitole 2 a 2.1 CNB je povinna analyzovat situaci na trhu a
pfispivat svymi nastroji k posileni a udrZeni stability financniho sektoru. Kromé
Doporuceni z roku 2015 a 2016, ktera byla publikovédna jako néstroj pro obezietné
poskytovani uvéra zajisténych rezidenéni nemovitosti, mé centrdlni banka nekolik
dalSich moZnosti, kterymi by mohla ovliviiovat chovani instituci v oblasti poskytovani

té&chto uvéra*’. Pouziti téchto nastrojii vSak bylo vyhodnoceno jako nakladnéjsi

4 Vy33i hodnoty ukazatel schopnosti klienta uvér splacet. Tj. hodnoty LTI a DSTI s vysokymi hodnotami.
46 Doporucent k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Gvéri zajisténych nemovitosti. In: . 2016,
ro¢nik 2016, ¢astka 6. Dostupné také z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/download/vestnik_2016_0
6_20616180.pdf

47 K témto nastrojim fadime sazbu proticyklické kapitélové rezervy, dodate¢né pozadavky na kapitalovou
pfiméfenost piipadné tvorbu kapitalové rezervy ke kryti systémového rizika.

29



z narodohospodaiského hlediska. V ptipad¢ vyznamného nardstu objemu Gvért nebo

systémového rizika je viak CNB rozhodnuta tyto nastroje pouZit.*®

V posledni Zpravé o finanéni stabilité (za roky 2015 a 2016) CNB sdélila, ze bude také
usilovat o uzakonéni avérovych ukazateli. Tento zamér ma dva davody. Jednim z nich
je fakt, ze doporuceni ESRB*® doporuéuje implementaci uvérovych ukazateli a dalsich
faktori souvisejicich s poskytovanim tvera na bydleni. Druhym diivodem je zavazné
dodrzovani standardli uvedenych v zdkong. Instituce by tedy nemély moZznost
obchazet ,,nezavazna“ doporudeni CNB a regulace uvéra zajisténych nemovitostmi by

byla u¢innéjsi, stejné tak vyvoj ostatnich proménnych, které souviseji s témito uvery.

Jako vhodny zplsob regulace uvérovych standardi se jevilo zakotveni téchto
standarddi do zdkona o spotiebitelském uvéru®, jelikoz tento zakon postihuje viechny
instituce (véetné stavebnich spofitelen), které spotiebitelské Givéry poskytuji. CNB se
v$ak nakonec rozhodla pro zakotveni standardii do zidkona o CNB a podala navrh na

zménU zakona o Ceské narodni bance.

2.6.1 Diivody novely ziakona o CNB

Diivodem pro piedlozeni novely zakona o CNB®! byla identifikace oblasti ve
stavajicim znéni zakona o CNB, které bylo tieba zpiesnit. Cilem navrhu tohoto zikona
bylo nejen zpfesnéni urCitych pravomoci, ale pfedev§im doplnéni pravomoci
V ndvaznosti na zmény v makroekonomickém a finanénim prostfedi. V navrhu zékona
je doplnéno néekolik nastrojii k provadéni ménové a makroobezietnostni politiky a
zavedeni preventivnich nastrojii k pfedchazeni systémovym rizikim. Udelem
stanoveni nastrojii makroobezfetnostni politiky je pravomoc CNB stanovovat

maximalni limity avérovych ukazatelii a zptisoby jejich vypoétu.®? Tato pravomoc by

48 Ceska narodni banka. Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 [online]. Praha, 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN
978-80-87225-64-6. s. 98, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-
2016/index.html,

49 European systemic risk board (Evropska rada pro systémova rizika)

50 Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-

257

51 Navrh zakona, kterym se méni zékon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisi, a
zdkon &. 136/2011 Sb., o ob&hu bankovek a minci a 0 zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni
pozdéjsich predpisti, ve znéni pozdéjsich piedpist. In: . 2016. Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-
detail?pid=KORNAE9HL41K

52 74véretna zprava z hodnoceni dopadii regulace k navrhu zédkona, kterym se méni zakon ¢&. 6/1993 Sb., o
Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkon &. 136/2011 Sb., o obéhu bankovek a minci a o
zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisti, ve znéni pozdéjsich predpist. In: . 2016.
Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNAE9HLA41K, s. 1-4
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méla napomoci CNB v oblasti poskytovani hypote¢nich Gvérd, coz by mélo usnadnit
regulaci jejich vyvoje, preventivné piasobit proti nadmémému piedluzovani
domécnosti a ristu cen nemovitosti a celkoveé tedy pusobit proti vzniku systémovym
rizikGm.

Dalsi vyhodou, které by bylo novelou dosaZzeno, by bylo splnéni doporuéeni ESRB,
,Doporuceni Evropské rady pro systémova rizika totiz ptimo uvadi, ze by ndrodni
legislativni normy mély obsahovat kol omezovani ndrfistu systémovych rizik.“>* Je
nutné podotknout, ze v piipadé, ze by navrh zadkona nebyl piijat, nedoslo by k poruseni
prava (tzv. infringement) Evropské unie ze strany Evropské komise. Nejedna se totiz

o akt, ktery je nutny do néarodni legislativy implementovat.

Navrh novely zdkona obsahuje dal$i ustanoveni, kterd by meéla zptesiiovat dikci
platného znéni. Néktera tato ustanoveni se vSak tykaji oblasti mé€nové politiky. Tato
prace se vSak zabyva oblasti financni stability a systémovych rizik vyplyvajicich
Z poskytovani uvért, které jsou zajistény nemovitostmi. Proto zde nebude rozebrana

uprava zakona tykajici se ostatnich zmén v zakong, i presto, ze je navrhovana.
2.6.2 Navrhované zmény a jejich pilisobnost podle dopadové zpravy (RIA)

Névrh na zménu zékona obsahuje uvérové ukazatele LTV, DT1 a DSTI. Stanovovani
hornich limitd se v tuto chvili jevi jako nejvhodnéjsi tfeSeni z pohledu prevence
systémovych rizik spojenych s uvéry zajisténymi nemovitostmi. Tento ptistup byl jiz
aplikovan v n¢kolika statech Evropské unie a zaroven je okruh téchto ukazatelt
uveden v doporuceni®™® ESRB jako vhodny nastroj pro regulaci hypote¢nich aveérd.
V souvislosti s aplikaci téchto nastroji bude muset CNB vyhodnocovat dopad jejich

zavedeni na spottebitele 1 instituce a tyto dopady zvetejnit.

53 RECOMMENDATION OF THE EUROPEAN SYSTEMIC RISK BOARD of 22 December 2011 on the
macro-prudential mandate of national authorities (ESRB/2011/3)

% ESRB/2011/3. RECOMMENDATION OF THE EUROPEAN SYSTEMIC RISK BOARD of 22
December 2011 on the macro-prudential mandate of national authorities: Recommendation B — Institutional
arrangements. 2011. Dostupné také z:
http://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/ESRB_Recommendation_on_National _Macroprudential Mandates.pdf?8
7d545ebc9fe76h76b6c545h6bad218¢c

% RECOMMENDATION OF THE EUROPEAN SYSTEMIC RISK BOARD of 4 April 2013 on
intermediate objectives and instruments of macro-prudential policy (ESRB/2013/1). Dostupné také z:
http://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/2013/ESRB_2013_1.en.pdf
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b)

Pusobnost institucionalni

V ramci institucionalni ptisobnosti je doporuceno rozsifit pisobnost i na nebankovni

poskytovatele uvért. Jedna se o jediny zplsob, kterym je mozné zamezit regulatorni

wevr

obchéazeni pravidel a umoziiuje efektivni ptisobeni makroobezietnostnich néstroji.>®

Pusobnost klientska

Zde je nutné rozdélit klienty na fyzické osoby a podnikatele. Vzhledem k malému
poctu uveéra poskytnutych podnikatelim je doporuceno omezit se pouze na
spottebitele, tj. vynechat fyzické osoby podnikatele. Tato ptasobnost je doporucena
predevsim ztoho divodu, ze rozhodujici ¢ast hypotecnich Gvéri je spojena se
spotiebiteli, ktefi nejsou podnikateli. Kdyby doslo k nastaveni limitii i pro podnikatele,
mohlo by to mit nepfiznivy dopad vzhledem ke zplsobu vyhodnocovéni jejich
57

piijmi.

Pusobnost produktova

V souvislosti s produktovou ptisobnosti je nutné rozdé¢lit nemovitosti na obchodni a
obytné. V tuto chvili je doporu€eno stanovit limity avérovych standardli pouze na
obytné nemovitosti z divodu jejich efektivity. Je sice pravdou, Ze obchodni
nemovitosti, resp. vyvoj jejich cen, mohou byt zdrojem systémovych rizik, ale
predkladana forma standardii neni schopna efektivné regulovat poskytovani uvéri
K jejich financovani. To je dano predev$sim moznosti regulatorni arbitraze a také
moznosti dluhové financovat nemovitosti v ramci skupiny, pfredev§im v oblasti

vystavby nebo investic do nemovitosti.*

Déle je nutné rozdélit ivéry na uvéry k potfizeni nemovitosti a uvéry nemovitosti
zajisténé. Z tohoto pohledu se doporucuje zvolit plisobnost na uveéry zajiSténé
nemovitosti, jelikoZ postihuje vSechny uvéry spojené se zastavnim pravem

k nemovitosti. Timto zptisobem je jednodussi stanovit pomér LTV a pokryt veskeré

nemovitosti, které se mohou stat potencidlnim zdrojem systémového rizika. Jednim

% Zavéretna zprava z hodnoceni dopadi regulace k navrhu zékona, kterym se méni zakon &. 6/1993 Sb., o
Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich piedpisti, a zdkon &. 136/2011 Sb., o obéhu bankovek a minci a o
zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpistl, ve znéni pozdgjsich predpist. In: . 2016.
Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNAE9HLA41K, s. 24

5 Tamtéz, s. 26

%8 Tamtéz, s. 27-30
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d)

Z argumentd pro tento postup je fakt, Zze nékteré uvéry, které slouzi K porizeni

nemovitosti nemusi byt nutn& nemovitosti zaji§téné.>®

Vybér uvérovych ukazatelu

V piipadé vybéru vhodnych ukazateli ptichdzi v ivahu nasledujici:
o LTV
e LTI
e DTI
e DSTI individualni
e DSTI celkové

Z té&chto péti ukazatelt je doporuceno pouzit pouze tii. Prvnim z nich je ukazatel LTV,
ktery slouzi k porovnani vyse uvéru a hodnoty nemovitosti. Druhym je DTI, jelikoz
komplexné prezentuje vztah vSech uvért k pfijmim spotiebitele a neomezuje se pouze
na jeden uvér zajiStény nemovitosti jako LTI. Dale je doporuceno vyuzit ukazatel
DSTI celkové, které zahrnuje celkové zatizeni piijmi klienta naklady ze vSech jim
cerpanych uvért. Oproti DSTI individuélni tedy neposuzuje pouze naklady spojené
uvérem (popi. s uvery) zajisténymi nemovitosti. Tento vycet je doporucen nejen

z diivodu komplexnosti, ale také zavedené praxe v nékterych ze statil eurozony. %

Aktivace hornich hranic jednotlivych Givérovych ukazatel

V ptid¢ stanoveni hornich limiti je doporuceno vychéazet z odbornych posouzeni
faktorti, které zakladaji nartst systémovych rizik. Riziko spojené s trhem nemovitosti
je funkcei vyvoje cen nemovitosti a objemu a rizikovosti uvért. Je tedy lepsi variantou
stanovit horni limity podle $etfeni téchto proménnych.5! Neni doporuéeno aktivovat
limity dle pfedem stanovenych kvantitativnich hodnot, jelikoZ nezohlediiuje
kvalitativni faktory a zaroveil miize dochazet ke zméné chovani instituci, které dle
svych ocekavani mohou ménit obchodni strategii, kterd miize mit negativni vliv na

trzni prostiedi.

%9Z4avére€na zprava z hodnoceni dopadti regulace k nivrhu zakona, kterym se méni zékon &. 6/1993 Sb., o
Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon &. 136/2011 Sb., o obéhu bankovek a minci a o
zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisti, ve znéni pozdgjsich predpist. In: . 2016.
Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pidc=KORNAE9HL41K,, s. 27-30

60 tamtéz, s. 31-39

61 tamtéz, s. 40-41
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f)

9)

h)

Rezim prekroc€eni hornich hranic uvérovych ukazatelu

Je doporuceno, aby byla stanovena moznost ptekroceni jednoho nebo vice uvérovych
ukazatelli, ale pouze v omezeném rozsahu. Tento rozsah je stanoven ve vysi 3 %
Z objemu uvéra zajisténych nemovitosti v piedchozim ¢tvrtleti. Takovy objem je
shledavan jako nerizikovy ve vztahu k finan¢ni stabilité a jevi se jako dostate¢ny pro

takové uvéry, které nespliiuji limity ukazateli. %2

Frekvence revize hornich hranic ukazatelu

CNB byl méla revidovat horni hranice minimalné jednou roéné, coZ souvisi mimo jiné
i spravidelnou rodni prezentaci zprav o finan¢ni stabilité.?® Vzhledem
k vptedhledicimu charakteru analyz pro vyhodnocovani potencialnich systémovych

rizik a zavedené praxi CNB, bude revize pravdépodobné probihat dvakrat roéng.

Ucinnost zmén v hastaveni hornich hranic ivérovych ukazatela

V ptipad€ zptisnéni hornich hranic jednotlivych ukazatelii je doporueno ponechat
lhitu minimalné tii mésice za ucelem zavedeni danych pozadavki do IT systému,
internich metodik a fizeni rizik dot¢enych instituci. V opacném piipadé, pfi uvolnéni
limith je puisobnost okamzita. Tento pfistup se jevi jako vhodnéjsi, jelikoz omezuje
kumulaci systémovych rizik v podobé& ptedzdsobovani tivéry, jako by tomu mohlo byt

V piipadé okamzité u¢innosti.%*

2.6.3 Vyhodnoceni navrhu novely zakona

Aplikace hornich limitl avérovych ukazatell je povazovana za vhodny preventivni
nastroj, ktery by mél v budoucnu zamezit systémovym potiZim, nadmérnému
zadluZzovani doméacnosti v souvislosti s uvéry zajisténymi nemovitostmi. Domacnosti
by byli tak méné¢ zranitelné viici trokovym ¢i ptijmovym Sokiim, coz by m¢lo kladny
dopad i na spotiebu a celkové na hospodarsky rist. Dalsi vyhodou je fakt, Ze v ptfipadé
pfedchazeni rizikiim je zde mensi prostor pro finanéni krize, které by musely byt

financovany i z penéz dafiovych poplatniku. Ukolem limitii danych ukazateli je témto

62

Zaveérecna zprava z hodnoceni dopadii regulace k navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 6/1993 Sb., o

Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon &. 136/2011 Sb., 0 obéhu bankovek a minci a o
zméné zakona o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisti, ve znéni pozdgjsich predpist. In: . 2016.
Dostupné také z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNAE9HLA41K, s. 42-43

63 tamtéz, s. 44

64 tamtéz, s. 46-47
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stavam piedchazet i za predpokladu, ze bude pro nékteré spotiebitele z hlediska jejich
pfijmu nerealné ziskat aver.
2.6.4 Ramcové fungovani novely®® ziakona Vv oblasti avérovych ukazateli

Fungovani uvérovych ukazateli a jejich ptisobnost je v ndvrhu novely rozdéleno do
paragrafi 45a, 45b a 45c. Sankce v pfipad¢ nedodrZeni ustanoveni uvedenych

Vv ptislusnych paragrafech potom vymezuje § 46.

Zéakon zavadi pojem opatieni obecné povahy, prostiednictvim kterého CNB stanovuje
hodnoty jednotlivych ukazatelii, a které je povinna zveiejnit na své ufedni desce.
Vesker¢ instituce, které jsou v ptisobnosti daného opatieni jsou povinny toto opatieni
dodrzovat a na zakladé ustanoveni novely zakony je dodrzovani tohoto opatfeni pravné
vymahatelné. V ptipadé nedodrzeni opatieni obecné povahy zakon stanovuje lhiity pro
odstranéni nedostatkil véetné sankci, které je CNB opravnéna uvalit na instituci, ktera

se nefidi limity a ustanovenimi vydaného opatieni.

65 Navrh zakona, kterym se méni zékon ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpisi, a
zakon ¢&. 136/2011 Sb., o ob&hu bankovek a minci a 0 zméné zdkona o Ceské narodni bance, ve znéni
pozdéjsich predpist, ve znéni pozdéjsich predpisti s vyzna¢enymi navrhovanymi zménami. Dostupné také z:
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNAE9HL41K
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3.

3.1

Dopad jednotlivych zmén v poskytovani
uvéru zajisténych nemovitostmi na financ¢ni
stabilitu

Tato kapitola je zavérecnou Casti bakalaiské prace a vénuje pozornost zménam, které
byly popsany v predchozi kapitole. Cilem této kapitoly je nastinit budouci vyvoj
nekterych proménnych a na zéklad¢ téchto informaci predpovédét, jaky dopad budou
mit zmeény zavedené novelou zakona na financni stabilitu ceského finan¢niho sektoru.
Aby bylo mozné co nejptehlednéji popsat jednotlivé proménné a odhadnout jejich
vyvoj, bude tato kapitola roz¢lenéna do nékolika ¢asti, pti¢emz kazda tato ¢ast bude
popisovat jeden z analyzovanych faktort. Faktory, které zde budou analyzovany jsou
napiiklad vyvoj objemu poskytnutych avérti, vyvoj trokovych sazeb a RPSN, vyse
opravnych polozek a uvéru v selhani apod. Dale bude proveden odhad budouciho
stavu na trhu hypote¢nich uvért a trhu nemovitosti, aby bylo mozné provést zaclenéni
odhadu vyvoje ostatnich proménnych pravé za ucelem predikce dopadu na financni
stabilitu. Na zéklad¢ zjisténi z analyz provedenych v této kapitole bude interpretovan
zaver této prace, ktery by mél shrnout také vyhody a nevyhody zmén, které jiz nastaly

a zmeén, které nastanou v pfipad¢ schvéleni novely zakona, a které vejdou v t€innost.
Urokové sazby

Urokové sazby jsou velmi vyznamnym faktorem v oblasti poskytovani aveérd.
Urokova sazba udava cenu tivéru a pro klienta je nakladem, zatimco pro banku je to
vynos. I piesto, ze je nutné irokovou sazbu posuzovat vcetné poplatki, které si banka
uctuje a zkoumat tak RPSN, je pro vétSinu klient jedinym kritériem prave urokova
sazba a velikost splatky (mési¢niho zatizeni). V této Casti bude provedeno srovnani
vyvoje urokovych sazeb hypotecnich tvéri, repo sazby, RPSN u hypotecnich Gvéri a

mezibankovni sazby PRIBORu.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj urokovych sazeb hypotec¢nich uvért ve srovnani

S vyvojem repo sazby a PRIBORu.
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Graf €. 9: Vyvoj urokovych sazeb
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Vlastni zpracovani, Zdroj: CNB, ARAD. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=22643&p_strid=AA
AF&p_lang=CS,
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=108&p_strid=AEAA
&p_lang=CS,
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=19589&p_strid=AA
AF&p_lang=CS

Graf ukazuje vyvoj jednotlivych urokovych sazeb v case. Jak jiz bylo uvedeno
v predchozich kapitolach, tak Grokové sazby novych hypote¢nich uvérti maji klesajici
trend. Jak je vidét z kiivky na grafu, od roku 2009 dochazi kazdy rok k poklesu sazeb.
Klesajici trend viceméné kopiruje prubéh kiivek ukazujicich vyvoj repo sazby a
mezibankovni irokové sazby PRIBORu®. Za posledni ¢tyti roky, kdy repo sazba je
na technické nule a PRIBOR je také na velmi nizkych sazbach, se primérna tirokova
sazba novych hypotecnich uvért vyvijela stale klesajicim trendem a nakonec se v roce
2016 dostala pod 2 % p.a. Duvod, pro¢ je mozné spatiit pokles sazeb, i pfesto Ze repo
sazba byla v poslednich c¢tyfech letech konstantni, je dan tim, Ze PRIBOR neni
konstantni sazbou, ale je proménlivy podle nabidky a poptavky na mezibankovnim
trhu, coz ma do jisté miry vliv i na chovani a strategii bank v oblasti poskytovani Gveéra.
Dale je nutné fici, ze banky se do jist¢ miry snazi pokles sazeb omezovat z obavy
nizsich ziski z inkasovanych troki. Urokové sazby jsou vsak na historickych

minimech, coz se projevilo zvySenou poptavkou po tvérech. Zda urokové sazby budou

6 PRIBOR je tirokova sazba, kterou pogita agentura Reuters. Pravidla vypoétu stanovuje CNB. PRIBOR je
takova urokova sazba, za kterou je ochotna referencni banka poskytnout depozita jiné bance na
mezibankovnim trhu.
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dale klesat neni v tuto chvili jasné. CNB dne 6.4. 2017 oznamila konec kursového
zavazku, ale jednani o urokovych sazbach zatim neprobéhlo a zstdvaji prozatim na
stavajicich hodnotach technické nuly. ,,Co se tykd mezibankovniho prostiedi, CNB

odekava rist sazeb, ktery zvefejnila ve své prognoze.“®’

Na jakych urovnich se v budoucnu ocitnou urokové sazby je mozné také posuzovat
podle vyvoje RPSN. Instituce, které tver poskytuji pii nizkych sazbéch, se snazi
realizovat veétsi vynosy prostfednictvim poplatki, které klientim Gc¢tuji. Vyhodnost
uvéru je potom nutné posoudit pomoci ro¢ni procentni sazby nakladu, ktera reflektuje

kolik klient efektivné na ndkladech za Gvér zaplati.

Graf ¢. 10: Srovnani RPSN s tirokovymi sazbami hypotec¢nich uvéra
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Vlastni zpracovani, Zdroj: ARAD, CNB, Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=19589&p_strid=A
AAF&p_lang=CS,
http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=19589&p_strid=A
AAF&p_lang=CS

Vzhledem k bé&Zzné praxi uctovani poplatkii bankami za spravu Gvérového uctu a
poplatkl za uzavieni, se RPSN pohybuje v priméru o 0,3 % p.a. na vysSich sazbach.
Kromé zminénych poplatkl existuji dalsi thrady za ukony spojené s Givérem, ale
vzhledem k tcelu prezentace RPSN je neni nutné zminovat. Vyvoj RPSN u uvéra,

které byly poskytnuty doméacnostem na bydleni v podstaté kopiruje priibéh trokovych

67 Prognoza urokovych sazeb (3M PRIBOR). Ceska narodni banka [online]. [cit. 2017-04-17]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/menova_politika/prognoza/#PRIBOR
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sazeb v Case. Na zakladé této informace Ize usuzovat, ze v poplatkovych politikach
jednotlivych bank nedochézi k néjakym vykyvim a pfili§ neovliviiuji cenu uvéru

uctovanymi poplatky pfi klesajicich sazbach.
3.2 Objem avéru

V navaznosti na vyvoj urokovych sazeb, resp. nizké hodnoty, je zapotiebi vyhodnotit
objem poskytnutych uvér. V prvni €asti této prace jiz bylo zminéno a na grafech
ukézéano, ze objem poskytnutych uveéra se z divodu nizkych sazeb zvysil. V této
kapitole bude provedena ilustrace poskytnutych uvérti a uvérd v selhani. Uvéry
v selhani jsou takové Uvéry, o jejichZ splaceni je nutné pochybovat. Tyto Gvéry je
mozné podle délky obdobi po jejich splatnosti rozdelit do nékolika skupin. Ke srovnani

skupin je pro uplnost uvedena v nasledujici tabulce celéd kategorizace pohledavek.

Tabulka ¢. 7: Kategorizace pohledavek

Pravdépodobnost Opravné
splaceni (bez polozky dle
realizace zastavy) CNBv %

Doba po

Selhani Kategorie

splatnosti

Standardni g;féle izicl Bez pochybnosti 0
Bez selhani L e e,
Splaceni je instituci

Sledované 30 —90 dni Y 1 1
ocekavano
Nestandardni 90 — 180 dni Iv’favc}ep’odobne . 20
Castecné splaceni
Celkové splaceni je
. B . nepravdépodobné,
Pohledavky [RbatkAa el =dobatnt | o st e 0
v defaultu mozné
Splacenti je
Zirétové vice nez 360 nepravdepo’d.obne, 100
dnti a to celkové i
castecné

Zdroj: MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Bankovnictvi v teorii a praxi: Banking in theory and
practice. Praha: Karolinum, 2014. ISBN 978-80-246-2870-7 s. 350, CNB — Vyhlaska 163/2014, § 88 odst. 1

Podle vyhlasky®® &. 163/2014 jsou banky povinny tvofit opravné polozky v souladu
s ustanovenim § 88. Pozadavky tohoto ustanoveni jsou uvedeny v tabulce. Jelikoz
vyse uveérl v selhani a opravnych polozek ma dopad na ziskovost a stabilitu banky, je

nutné je obezietné vyhodnocovat a sledovat v souladu s vyhlaskou CNB.

68 VYHLASKA ze dne 30. Gervence 2014 o vykonu &innosti bank, spofitelnich a uvérnich druzstev a
obchodnikl s cennymi papiry, ¢. 163
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Jelikoz stabilita dané instituce je dulezitym faktorem pro stabilitu celého systému, je
zapotiebi pozorovat vyvoj uveérti v selhani i opravné polozky, které jsou spojeny
s témito Uvery. V piipad¢€, Ze dand instituce tvoii ptili§ opravnych polozek a eviduje
velkou ¢ast uvera v selhdni, je povazovéana za ,,rizikovou® z pohledu poskytovani
uvéri. To je zpusobeno obvykle nizkymi standardy, které banka klade na klienta
(dluznika). Uvéry vselhani a tvorba opravnych polozek se obvykle objevuji
s odstupem, V tzv. horsich ¢asech, kdy klient nema dostate¢né piijmy pro splaceni

svého zavazku, nebo dojde ke skokovému poklesu cen nemovitosti.

Pravé v souvislosti s finan¢ni stabilitou je systémové riziko spatfovano také v tvorbé
opravnych polozek, které se v horSich casech projevi, a které jsou dusledkem

procyklického chovani instituci, které vytvareji vzajemné kladn€ korelované expozice.

Tuto situaci je mozné vidét na nésledujicich grafech.

Graf ¢. 11: Vyvoj uvéri v selhani a opravnych polozek v zavislosti na chovani

ekonomiky
Procyklické chovani ekonomiky

(19992015 H2, meziroéné v %) Opravné poloZky a avéry v selhani (v mid. Kg)

(leden 2001-Cenen 2015)
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Pramen: CNB, IRI Pramen: CNB

Pozn.: Nabidkové ceny nemovitosti pro Prahu.

Zdroj: Makroobezietnostni politika a jeji vykon v CNB. In: Ceské narodni banka [online]. 2015 [cit. 2017-04-17].
Dostupné z: https://
www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference_projevy/vystoupeni_projevy/downlo
ad/tomsik_20151021_vse.pdf

Jak je na grafu nazorné vidét, kladna korelace mezi tempem poskytnutych avéri a
tempem riastu cen nemovitosti (zde konkrétn€ bytd), se projevuji v nariistu uvéri
v selhani a tvorbou opravnych polozek pii poklesu tempa ristu uvéri a cen
nemovitosti. Na tomto piikladu je patrné, Ze pokles cen nemovitosti, ktery zapocal
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v roce 2008 a pokracoval v roce 2009 se projevil v opravnych polozkach az na konci
roku 2009 a vyse opravnych polozek rostla jesté i v letech 2013 az 2015. Tento ptipad
dostate&ng obhajuje vpiedhledici strategii CNB v oblasti vyhodnocovani systémovych

rizik a financni stability.

Podivame-li se na nasledujici graf, zjistime, ze nové poskytnuté hypotecni Gvery za
posledni Ctyfi roky nabyvaly pomérné vysokych objemt.
Graf ¢. 12: Vyvoj nové poskytnutych hypotecnich avéri

Nové poskytnuté hU v mil. K¢

417460,5

345406,3
314274

242637,4

2013 2014 2015 2016
Vlastni zpracovani, Zdroj: ARAD, CNB Dostupné z:

http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=22074&p_stri
d=AABBAKA&p_lang=CS

V roce 2016 byl poskytnut témét dvojnasobek objemu z roku 2013. Prvni vétsi skok
vSak je vidét jiz v roce 2014 kdy bylo poskytnuto oproti pfedchozimu obdobi o 72 mld.
K¢ vice. V roce 2015 sice mezirocné objem novych hypote¢nich avért poklesl o 20,2
%°%°, ale to je mozné usuzovat podle statistik MF, jelikoz data’® byla ¢erpana z ARADu
a byla publikovana jako data na konci roku, nikoliv jako soucet za rok. Celkové ma
objem novych uvért rostouci trend, ktery je dan nejen nizkymi sazbami, ale i snadnou
dostupnosti. Rok 2016 vsak patfi k rekordnim obdobim, jelikoz na novych tvérech

bylo poskytnuto témet 418 mld. K¢.

69 Zprava o vyvoji finanéniho trhu v roce 2015 [online]. 1. 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN 978-80-85045-91-8.
s. 30, Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/financni-stabilita-a-dohled/vyvoj-financniho-
trhu/2015/zprava-o-vyvoji-financniho-trhu-v-roce-2-25123

70 Tato data vSak obsahuji i refixované hypote¢ni avéry.
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Miize se zdat, ze vyvoj za posledni Ctyii roky je trochu nestaly s ohledem na meziro¢ni
nartisty a poklesy objemi novych tivérd, ale je nutné brat v potaz i refinancované uvéry
s navysenim. Informaci o tom, jaky je ve skutecnosti objem poskytnutych avérii, ndm
poskytne objem nesplacenych jistin, ktery scita vSechny tvéry, které v dané kategorii
jesté nejsou splaceny. Zahrnuje tedy jak nové poskytnuté hypotecni avéry, tak uvéry,
které byly poskytnuty jiz v minulosti a dosud nebyly splaceny a zaroven pocitd i S
refinancovanymi Gvéry at’ uz navysenymi, nebo pouze refinancovanymi. Nasledujici

graf ukazuje vysi nesplacenych jistin za kazdy rok.

Jak je z grafu patrné, objem nesplacenych jistin je rostouci. Jiz kazdy rok mizeme

zaznamenat kladnou meziro¢ni zménu, a tim padem vétsi zadluzeni obyvatelstva.

Pravé tento vyvoj v kontextu s nizkymi sazbami a cenami nemovitosti vedl CNB

K opatfenim, ktera byla popsana ve druhé kapitole.

Graf ¢. 13: Vyvoj nesplacenych jistin hypote¢nich uvéra
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Vlastni zpracovani, Zdroj: Zpravy o vyvoji finanéniho trhu za roky 2008, 2010, 2012, 2015, Dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/financni-stabilita-a-dohled/vyvoj-financniho-trhu

Jaky vyvoj v oblasti poskytnutych uvérti bude mozné spatfit v nasledujicich obdobich
zatim neni zcela jasné. Nejistota vyvoje urokovych sazeb jiz byla vysvétlena

v podkapitole 3.1. Je vSak nutné vzit v ivahu dalsi proménné, které s uveéry souvisi.

Jednou z proménnych jsou pravé zmény ve vyhodnocovani uvéruschopnosti Klienta a
posuzovani hodnoty nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze Doporuceni 2016, které je
V tuto chvili platné, av§ak neni pravné vymahatelné jeho dodrZovanti, je velmi obtizné

stanovit jeho dopad na uvérovani klientt. Budeme-li se drzet predpokladu, ze vétSina
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instituci se vSak timto Doporucenim fidilo, mizeme piedpokladat mirny pokles nové

poskytnutych tvera.

Tento pokles by mohl byt zplsoben piedevSim obezietnym vyhodnocovanim
uveéruschopnosti klient pomoci ukazatelt DTT a DSTI celkové. Na druhé strané vsak
jiz doslo k jistému zpiisnéni posouzeni finan¢ni situace klienta piijetim zékona ¢.
257/2016 Sb., o spotiebitelském Gvéru.”t Lze-li ocekavat zdrazeni Gvérd, které by
mohlo byt dano zvySenim repo sazby nebo rustem sazby PRIBOR, potom je
pravdépodobné, Ze nékteti klienti (resp. domacnosti) by nebyli povazovani za
dostate¢né bonitni. At uz pro piipady pldnovanych zmén urokovych sazeb nebo
urokovych okt by jejich ptijem nebyl dostateény pro schvaleni jejich uvérové zadosti.
Otazkou take je, zda je mozné zamezit podvodiim v podobé¢ faleSnych dokladd piijmt
klientd. Existuji totiz ptipady, kdy se klient se svym zaméstnavatelem domluvi na
vystaveni dokladii s vy$S§im pfijmem. V né€kterych piipadech se bance nemusi podafit

A4 ~

odhalit tyto podvody, zvlasté pokud jsou tyto vyssi piijmy poukazany na klientiv ucet.

Dalsi divod, ktery by mohl vést ke zdrazeni hypotecnich tivéra je ur€ovani hodnoty
LTV. Budou-li instituce obezfetné prostfednictvim svych odhadc vyhodnocovat
hodnoty nemovitosti a poskytovat Gvéry v souladu s Doporu¢enim, potom je zde
vysoka pravdépodobnost poklesu objemu poskytnutych uvérd, jelikoz doméacnosti
musi mit k dispozici minimalné¢ 10% akontaci. Téchto minimalné¢ 10 % hodnoty
nemovitosti mize byt pro klienty pomérné velkd piekazka obzvlasté v ptipadé, kdy
klient nema vibec zadné penize pro financovani nemovitosti a predpokladal, ze banka

bude financovat nemovitost ze 100 % jeji hodnoty.

V souvislosti s LTV je také potfeba zminit poskytovani spotiebitelskych tvért a avéra
stavebnich spofitelen za ucelem ,,dofinancovani* nemovitosti. Dosavadni statistiky
prozatim velké zmény v poptavce po téchto ivérech neodhaluji, ale jedna se o jednu
Z moZznosti, prostiednictvim které je mozné stoprocentniho financovani dosédhnout. |
pres fakt, ze Doporuceni tento zplisob tvérovani nedoporucuje, je mozné, Ze nekteré
instituce toto ustanoveni dodrzovat nebudou. Soub&zné poskytovani spotiebitelskych
uvért je sice mozné do jisté miry odhalit v rdmci jedné instituce, na druhou stranu

Vv piipad¢€ cerpani ivéru u jiného poskytovatele je v podstaté nezjistitelné, i pres to, ze

1 Novy zdkon o spotiebitelském 1ivéru méni od 1. prosince podminky uzavirani i splaceni hypotecnich
uveru [online]. 2016 [cit. 2017-05-03]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-
media/tiskove-zpravy/ostatni/novy-zakon-o-spotrebitelskem-uveru-meni-od-1-prosince-podminky/
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3.3

tento uveér bude zanesen v registru dluznikti. Dal$i moznosti pro obchazeni limitu LTV

je moznost stanoveni hodnoty nemovitosti ,,neobezietnym* zptisobem.

Jelikoz banka je instituce, kterd funguje na poskytovani uvérii, bude se také snazit
limity LTV do jisté miry obejit. Toho je mozné docilit nadhodnocenim nemovitosti,

kterou bere do zastavy a poskytne tak klientovi stoprocentni financovani.

Budou-li poskytovatelé hypoték postupovat v uvérovani klientd v souladu
s Doporucenim, je mozné ocekavat pfinejmensim stagnaci ve vyvoji poskytnutych
uvért,, piripadné jejich pokles. Kombinaci ptisnéjsiho vyhodnocovani piijmda,
dodrzovéanim limitd LTV a neposkytovanim soubéznych spotiebitelskych tvéra je

mozné docilit snizeni poptavky po tvérech.

Dle mého nazoru, néktefi klienti nebudou mit dostatecné ptijmy ke splnéni bonity,
nebudou mit dostate¢né zdroje pro dofinancovani nemovitosti a z pohledu piijmil
nebude ani mozné dofinancovat nemovitost jinym uvérem. Z tohoto divodu se
domnivam, ze poklesne zajem o tivéry a vice uvérovych zadosti nebude schvaleno, coz
se mimo jiné projevi i ristem urokovych sazeb téchto uvért. Banky totiz nebudou

chtit, aby jejich zisky poklesly.

Vzhledem k tomu, Ze neni mozné fici, jak se budou instituce chovat a zda budou
dodrzovat Doporuceni, neni jednozna¢ny dopad mozné urcit. Niz$i dostupnost uvéra

se vSak promitne 1 do cen nemovitosti, jejichz tempo riistu bylo pomérné vysoké.
Trh nemovitosti

Na trhu nemovitosti mizeme zaznamenat od roku 2009 mirny rust cen. Vzhledem
K situaci na trhu hypote¢nich avéru se vSak tento riist v poslednich dvou az tfech letech
zrychlil a dle Setfeni CNB ceny nemovitosti dosahly 80 % maximalnich hodnot
naméfenych v roce 2008. Tento fakt sice neni povazovan za akutni ptehtivani trhu, ale
CNB ho povazuje za impuls pro zavedeni preventivnich opatfeni. Zamérem je zamezit

zrychlovani tempa z obavy skokového poklesu.
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Graf ¢. 14: Realizované ceny reziden¢nich nemovitosti

Realizované ceny nemovitosti
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)

Vlastni zpracovani Zdroj: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-2016/fs_2015-
2016_kap_2.xlsx

Ceny nemovitosti jsou také povazovany jako mirné nadhodnocené, coz dokazuje vyvoj
tempa rist cen a tempa ristu odhadnich hodnot podle Setieni CNB. Obavy, které jsou
na trhu nemovitosti spatfovany, jsou v pfipadé vyrazné zmény trokovych sazeb ztraty
Z hypotecnich tvérd. Druhd stranka véci jsou ztraty na uvérech poskytnutych

developeriim v ptipad¢ nizsiho nez ocekavaného ristu cen nemovitosti.

Graf ¢. 15: Ceny byti - realizované a nabidkové
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Vlastni zpracovani Zdroj: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-
2016_kap_2.xlsx
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Na trhu nemovitosti je vSak dulezité rozdélit ceny nabidkové a ceny realizované. Jak
ukazuje graf, nabidkové ceny jsou na vysSich urovnich nez ceny realizované. Krivka
zachycujici nabidkové ceny bytli v Praze je vSak na vysSich Grovnich cen, nez byla
v roce 2008. realizované ceny, které byly ukdzany na predchozim grafu jsou sice pod
maximy z roku 2008, ale pravé i ceny nabidkové byly impulsem pro zpozornéni a

vyhodnoceni tempa riistu nabidkovych cen bytu.

Pokud budeme brat v ivahu omezeni, kterd by snizila mnozstvi poskytnutych uvért
K pofizeni nemovitosti, je mozné konstatovat, ze mtze dojit na trhu nemovitosti ke
zpomaleni ristu nebo stagnaci cen. Vzhledem k tomu, Ze neni mozné piesné urcit
disledky dopadu Doporuceni na hypotecni trh, neni mozné presné fici, jaky dopad

budou mit opatfeni na vyvoj trhu nemovitosti.

Otazkou stale je, jak moc se bude liSit situace na trhu v dob¢ u¢innosti novely zdkona
ve srovnani se stavem, ktery je na trhu dnes a Doporuceni je stile brano jako
nevynutitelné ustanoveni. Na prvni pohled je v$ak evidentni, 2¢ CNB je piipravena
omezovat dostupnost uveért, aby mohla zabranit prehfati trhu nemovitosti. V soucasné
chvili jsou sice jeji doporuceni i legislativni vymezeni zavedena z preventivnich
diivodt, ale jak by CNB reagovala v piipadé akutniho piehiivani také neni mozné
jednoznaéné Fici. Ze situace, ktera byla popsana vyse je vidét realna obava, aby nizké

sazby nezpusobily credit crunch’,
3.4 Odhad a vyhodnoceni

Pokud se podivame na vyhodnoceni zatéZzovych testti, které CNB provedla, zjistime,
ze Cesky bankovni sektor disponuje dostatecné velkym kapitdlovym polStarem, ktery
by dokézal absorbovat negativni Soky a udrzel hranici kapitalové pfimétenosti vysoko

nad regulatorni hranici osmi procent.”
V tabulce™ ¢. 8 je vidét odhad nékterych proménnych pro pravdépodobné i neptiznivé
scénafe. Tato tabulka byla publikovdna ve Zpravé o finan¢ni stabilité za roky 2015 a

2016. CNB piedpoklada tedy nasledujici vyvoj jednotlivé uvedenych veliin:

2/ prekladu Givérové kiupnuti. Stav, kdy banky poskytnou piili§ mnoho tveért a jejich ztraty zptisobené
témito uveéry jsou potom hrazeny z penéz danovych poplatniki.

73 Ceska narodni banka. Zprava o finanéni stabilité 2015/2016 [online]. Praha, 2016 [cit. 2017-04-17]. ISBN
978-80-87225-64-6. s. 57, Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html

74 Zdroj: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-2016_kap_2.xIsx
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Tabulka €. 8: Vyvoj kli€ovych proménnych ve scénarich

Vyvoj klicovych proménnych v jednotlivych scénéfich
(pramérné hodnoty pro uvedené roky)

_ Skuteénost Zakladni Nepriznivy
scénar scénar
_ 2015 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Nezaméstnanost (%) 51 4,4 4,3 4,1 5,3 7,7 9,8
Ruist nominalnich 3,4 4,0 5,2 4,7 -1,7 -11,7 -2,9
mezd (%)
Efektivni rast 2,0 2,1 2,0 2,0 0,6 -2,0 -1,0
HDP eurozoény (%)
|
Rast avérd (%)
Miry defaultu (PD, %
]
55 53 55 6,0 98 114 116
]
0 |
]
Zména cen 4,5 6,7 7,6 8,0 0,2 -13,0 -3,4
rezid. nemovitosti
-0,7 20 20 -10 -160 -22,6 -21,7
zisk (mzr. %)

Zdroj: CNB. Dostupné z: http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy _fs/fs_2015-2016/fs_2015-
2016_kap_3.xlsx

CNB ve svych zatézovych testech poéita podle svych prognéz s nepatrnymi zménami
PRIBORu béhem nasledujicich dvou let. Zaroven odhaduje zvyseni tempa riistu cen
nemovitosti, ktery by béhem nasledujicich tfech let mél dosdhnout hodnoty osmi
procent. Tento riist je podle odhadu CNB doprovéazen riistem uvért, jak domacnostem,
tak nefinan¢nim podniktim. Tento rust by se mél pohybovat v roce 2017 mezi 7,5a 9
%, zatimco v roce 2018 by mohl dosahnout 8§ az 10 procent.
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Tyto odhady by mohly byt podpofeny tvahou, Ze nezaméstnanost bude po nasledujici
tfi roky na zhruba stejné urovni a nebude dochazet k vyznamnému nartstu lidi bez
prace. Navic CNB ve svém zakladnim scénéfi poéita s rostoucim tempem nominalnich

mezd, které by se mohlo nachéazet nad urovni 4,5 %.

Co se tyka miry selhani Givéri a jejich ztratovost vyjadiena v LGD"°, tak je v zakladnim
scénafi prognozovan stejny vyvoj pro uvery v selhani i jejich ztratovost jako tomu bylo
v roce 2015. Tzn. ztratovost tvért v selhani ve vysi 22 % pro uvéry poskytnuté na

bydleni a pro stejnou kategorii avért mira selhani (PD — probability of default) 2,2 %.

Nepftiznivé scénare slouzi k testovani odolnosti instituci za neptiznivych podminek,
jako jsou vysokd mira nezaméstnanosti, propad do hluboké deflace, snizeni tempa
rustu, resp. zvyseni tempa poklesu, poskytnutych uvért. Jako neptizniva situace je dale
uvazovana vysokd mira defaultu v primeéru okolo 5 % a ztratovost téchto uvért s LGD

ve vysi okolo 40 %.

Je zajimavé, ze CNB pogita s ristem tempa poskytnutych Gvért i pies zmény v jejich
poskytovani, které mély poskytovani Gveéra brzdit. Podle ucelu novely zdkona a
vyhodnoceni, kterd obsahovala dopadova studie, budou nékteré uvérové zadosti
vyhodnoceny v neprospéch klienta. To by mélo spise reflektovat pokles poskytnutych
uveérl. Jak jiz bylo rozebrano v ptedchozich kapitolach a vyhodnocenich, nejedna se
pouze o jednu kategorii, kterou by klient nesplnil, ale o soubéh n¢kolika pozadavki,
které byly podrobné popsany v kapitole, kterd se zabyvala rozborem Doporuceni i

popis novely zdkona.

7> L oss given default = ztratovost dana defaultem
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Z.aver

Tato prace si kladla za cil popsat situaci na trhu hypotec¢nich uvéri a dale rozebrat zmény
Vv jejich poskytovani, které jsou jiz platné, a zmény, které teprve budou zavedeny, pokud
novela zdkona o Ceské narodni bance bude schvalena a dne 1.7. 2017 nabude w¢innosti.”®
Dalsim ukolem bylo odhadnout, jaky dopad budou mit tyto zmény na stabilitu c¢eského
finan¢niho sektoru a jakéa bude situace na trhu hypotecnich avéra a trhu nemovitosti v dobé

udinnosti novelizovaného zakona.

Na zaklad¢ rozboru jednotlivych proménnych v piedchozi kapitole byl odhadnut ptiblizny
dopad na finanéni stabilitu. Pro tento odhad byla pouzita data’’ a poznatky ze Zpravy o
finan¢ni stabilité, legislativni zmény a soucasnd Uprava poskytovani hypotecnich avéri a
data a hodnoceni hypotec¢niho trhu ze Zpravy o vyvoji finanéniho trhu, kterou zpracovalo

Ministerstvo financi CR.

Dle mého Setfeni a poznatki, které jsem v této praci provedl, jsem dosSel k zavéru, ze
soucasné uvérove standardy jsou velmi uvolnéné a je nutné je zptisnit. Na druhou stranu rist
cen nemovitosti a jejich cenova troven neni z pohledu systémovych rizik tak akutni, aby se
pristupovalo k tak razantnim omezenim jako je napt. neposkytnuti uvéru do vyse 100 %
LTV. Ikdyz je v zdkon¢ zakotvena vyjimka, kterd toto povoluje, tak je ale natolik omezena,
Ze bézny klient na takovou vyhodu nedosédhne, jelikoZ objem téchto Gvérh je velmi nizky,

aby bylo mozné uspokojit $irsi okruh klientely.

Vzhledem k ocekavani, Ze vétSina instituci bude obezietné dodrzovat Doporuceni z roku
2016 a v dob¢ ucinnosti zakona vsechny tyto instituce, dojde dle mého nazoru k poklesu
poptavky po tivérech na bydleni. To bude déno piedevsim tim, Ze ty domécnosti, které budou
z hlediska pfijml povazovany za nebonitni, nedostanou ver a ty domacnosti, které sice
ptijmy budou mit dostate¢né, nemovitost nepoiidi z dlivodu nizkych rezerv na akontaci,
anebo nedostateCnych pifijmli pro dal§i Gvér, kterym by dofinancovali chybéjici Cast

nemovitosti.

Dojde-li tedy k poklesu poptavky po ivérech na bydleni, i pies fakt, ze CNB odekava jejich

rust, bude mit tato situace kladny vliv na trh nemovitosti, kde se zmirni rist cen nebo tyto

6 Vzhledem k fazi legislativniho procesu nelze s jistotou fici, zda novela zékona bude schvalena dle planu.
V souéasné chvili (3.5. 2017) je navrh novely ptedlozen k projednani v Poslanecké snémovné CR a
projednavani bylo zastaveno rozpoctovym vyborem.

T\ praci byla pouzita data, ktera byla znama do 31.4. 2017.
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ceny budou stagnovat. Dale se domacnosti nebudou ptedluzovat a budou tak stabilnéjsi
v situacich piijmovych nebo urokovych Sokd. Na druhou stranu bude tento stav tlacit
urokové sazby uvért nahoru a bude dochazet ke zdrazovani hypotecnich uvéra, ¢imz se
budou stavat jesté mén¢ dostupné. Tyto dasledky pak sice ptispéji ke stabilité ceského
finan¢niho systému jako celku a systémové riziko v podob¢ bubliny na trhu nemovitosti

bude oddéleno, ptipadné jeho pravdépodobnost vzniku bude mensi.

Kroky CNB v oblasti makroobezietnosti politiky ve vztahu k hypote¢nim avéraim, které jsou
Vv tuto chvili aktualni maji tedy pozitivni vliv na posileni stability, i pfes to vSechno jiz byly
popsany 1 situace, kdy lze tyto standardy obejit. Disledkem omezeni poskytovanych tvéra
vSak bude nizs§i zajem o hypotéky a snizena dostupnost bydleni pro urcité skupiny obyvatel.
Tyto skupiny lze rozd¢lit na skupinu s nedostatecnymi piijmy a skupinu, kterd nebude mit

dostate¢nou rezervu na akontaci.

Dle mého ndzoru by se jako vhodnéjsi opatfeni jevilo nastaveni uvérovych standardi
Z pohledu pfijmti na takovou uroven, kterd by byla dostate¢na z pohledu obezietného
vyhodnocovani uvéruschopnosti klienta. Tuto uvéruschopnost by bylo mozné posoudit
podle ukazateld LTI, DTI a DSTI, coZ bylo vysvétleno v kapitole, ktera se uvérovymi
ukazateli zabyvala. Limit LTV a dal§i pozadavky na refinancované uvéry jsou piili§
omezujici dostupnost uvéri. Zavazné vyhodnocovani piijmi by bylo podle mych poznatkt
dostacujici, jelikoz pokud klient prokaze dostatecnou a prokazatelnou vysi piijma, neni
diivod neposkytnout i 100% kryti hypoteénim avérem. CNB tedy posili stabilitu sektoru, ale

omezi uvérovani obyvatel.
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Priloha ¢. 1 — Makroobezretnostni politika
slovenské narodni banky

Regulace uvéri na bydleni a jejich obezietné poskytovani v souvislosti vyvojem
jednotlivych trznich veli¢in, které toto poskytovani ovliviiuji, neni v hledacku pouze Ceské
narodni banky. K ur¢itému zptisnéni poskytovani avera na bydleni doslo také ve Slovensku,
kde Nérodni banka Slovenska vydala opatfeni’® pro obezietné poskytovani téchto uvérd.
NBS také ptistoupila k regulaci poskytovani uvérti pomoci avérovych ukazatel. Ve svém
doporuceni stanovuje limity ukazateli LTV, DTI (ten je nazvan jako: ukazatel schopnosti

splaceni) a dale zavadi omezeni na maximalni moznou délku doby splatnosti aveéra.

Limity LTV jsou podle dat paisobnosti piisnéjsi v CR, jelikoz NBS teprve od 1. ervence
roku 2017 pozaduje po bankach poskytovani avért LTV max. 90 %. Zarovein také omezuje
objem téchto Gvérd uréitym procentem z objemu vSech poskytnutych tvérd, které jsou
zajistény nemovitosti.”® Dale NBS pozaduje diisledné posuzovani piijmi klientd za ticelem
posouzeni uvéruschopnosti velmi podobnym zpiisobem jako stanovuje CNB ve svém

doporuceni.

Celkové 1ze konstatovat, Ze regulace hypotecnich tivérii neni tématem, které je pfedmétem
debat pouze CNB, ale také centralnich bank jinych statd. To miize byt dano politikou ECB,
kterd méla dopad na ekonomiky vSech cClenskych stath EU, ale i samotnym vyvojem

jednotlivych ekonomik.

78 Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania tiverov na byvanie platné od 1. januara 2017
™ Opatrenia v oblasti obozretného poskytovania iiverov na byvanie platné od 1. janudara 2017 - Piehled. In: .
2016. Dostupné také z: http://www.nbs.sk/_img/Documents/ Dohlad/Makropolitika/opatrenie prehlad.pdf
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