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Abstrakt:

Diplomovéa prace se zabyva regulaci hypoteniho trhu v Ceské republice provadénou
Ceskou narodni bankou. Hlavnim cilem prace je podat uceleny pohled na vydana
doporu¢eni CNB a analyzovat jejich dopad na hypote¢ni a nemovitostni trh. V teoretické
¢asti je nejprve definovan hypotecni uvér, ukotveni v legislative a jeho zékladni parametry.
V druhé kapitole jsou definovana obecné bankovni rizika a bankovni regulace a dale jiz
podrobnéji systémové riziko a s nim spojena makroobezietnostni politika. Tteti kapitola se
vénuje CNB, jeji historii a uloze. Navazuje Gtvrta kapitola, kterou za¢ina prakticka Gést,
analyzujici vyvoj na nemovitostnim a hypotecnim trhu do roku 2015. Posledni kapitola
rozebira konkrétni kroky makroobezietnostni politiky CNB a jeji dopad na hypoteéni trh
Vv letech 2016 az 2019.

Klic¢ova slova:

hypoteéni trh, hypoteéni uvér, regulace, Ceska narodni banka, makroobezietnostni politika

Abstract:

The diploma thesis deals with the regulation of the mortgage market in the Czech Republic
by the Czech National Bank. The main aim of the thesis is to give a comprehensive view of
the CNB's recommendations and to analyze their impact on the mortgage and real estate
market. In the theoretical part is first defined mortgage loan, anchoring in legislation and
its basic parameters. The second chapter defines bank risks and banking regulation in
general, systemic risk and macroprudential policy. The third chapter deals with the CNB,
its history and role. The analytical part begins with the fourth chapter analyzing the
development of the real estate and mortgage market until 2015. The last chapter analyzes
the concrete steps of the CNB's macroprudential policy and its impact on the mortgage
market in the years 2016 to 2019.
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Uvod

Otdzku bydleni fesi v urcitou Zivotni chvili kazdy z nds. Pro ty, ktefi nemaji dostatek
vlastnich finan¢nich prostfedku na pofizeni vlastniho bydleni, byva ¢asto jedinym moznym
feSenim vyuZziti bankovniho Uvéru. Hypotecni Uvér, tedy Uvér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti, je jednim z nejstarSich bankovnich udvér(. Nejcastéji je vyuZit pravé

k nakupu nemovitosti za ucelem bydleni ¢i pronajmu.

Téma diplomové prace Regulace hypoteéniho trhu v Ceské republice ze strany Ceské
narodni banky jsem zvolila z divodu jeho aktualnosti, kdy v poslednich ctyfech letech,
2015 a7 2019, probihala vyznamna regulace ze strany Ceské narodni banky, a v médiich
jsme mohli slySet, Ze velké mnozstvi lidi znenadani nedosahnou na hypotecni Gvér. Téma
mé zajima i z osobniho hlediska, jelikoz v dobé vybéru zaméreni zavéreéné prace jsem
nejen sama hledala vhodnou nemovitost ke koupi a s tim vyhodny hypotecni Uvér, ale
taktéz jsem pracovala jako asistentka v hypotec¢nim centru vramci finanéni skupiny
Komercéni banky a dennodenné jsem prichdzela do styku s Zadateli o avér a jejich finanéni

situaci.

Primarnim cilem diplomové prace je podat uceleny pohled na provedené regulace
hypoteéniho trhu Ceskou narodni bankou (dale jen ,CNB“), které spoéivaly v zavedeni
predbéZnych opatfeni vzhledem k dynamicky rozjetému trhu s avéry zajisténymi
rezidencni nemovitosti. Sekundarnimi cili je poté analyza vyvoje hypotecniho trhu a
finanéni stability v Ceské republice v obdobi do roku 2015, které vedlo k regulaci CNB a od
roku 2016 do roku 2019, kdy mlZeme sledovat jiz vyvoj trhu v zavislosti na vyvoji

regulace.

Prvni kapitola vymezuje pravni ukotveni hypoteéniho Gvéru v legislativé Ceské republiky a
definuje hlavni parametry pfi poskytovani Uvéru — vySe uvéru, ukazatel LTV, ucel uvéru,
bonita Zadatele, splatnost uvéru, urokovd sazba fixace a typ splaceni. Kapitola je
zakoncena aktudlni novelou zdkona o spotfebitelském uvéru. Druhd kapitola se zabyva

nejprve obecné bankovnimi riziky a ddvody bankovni regulace. Navazuje definice



systémového rizika a vznik Evropské rady pro systémova rizika. Posledni podkapitola se
vénuje makroobezietnostni politice, odkud vychazi nutnost jeji aplikace, souvislost
s finanénim cyklem a aplikace jejich ndastroji. Treti kapitola se vénuje vyvoji postaveni
centrdlni banky v Ceskoslovensku a ndsledné v Ceské republice. Popisuje cile CNB a
pfipravovanou novelu zdkona o CNB. Na zavér se zabyvda pé&i CNB o finanéni stabilitu a
vykonavani makroobezietnostni politika. Tato kapitola uzavira pomyslnou teoretickou

¢ast.

Nasleduje ¢ast prakticka, kde se ctvrtd kapitola zabyva vyvojem hypotecniho a
nemovitostniho trhu do roku 2015 a sleduje dGvody, které vedly CNB k obavdm z
roztoceni spiraly mezi mnoZstvim poskytnutych Uvérd a rostoucimi cenami nemovitosti.
V paté kapitole prace analyzuje soucasnou politiku regulaci CNB, vychdzejici z vyvoje

finanéni stability, a jeji vliv na ¢esky hypotecni a nemovitosti trh v letech 2016 az 2019.

Mezi hlavni zdroje v teoretické ¢dasti patfi Ceskd odbornd literatura a v praktické casti
zejména Doporuceni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéru zajisténych
rezidenéni nemovitosti vydanych CNB a také Zpravy o finanéni stabilité, ze kterych

doporuceni vychazi.



1 Hypotecni uvér

Tato kapitola nejprve uvadi definice hypoteéniho Uvéru v legislativé Ceské republiky.
Nasledné vymezuje zdkladni parametry Zadosti o hypotecni Gvér, které bychom méli znat
k pochopeni problematiky hypotecniho Uvéru. A na zavér zmifuje nejnovéjsi legislativni
Upravu vramci zdkona o spotrebitelském Gvéru, ktery se nové vztahuje na hypotecni

aver.
1.1 Legislativni vymezeni v Ceské republice

Poskytovani hypote¢niho tvéru, tedy Gvéru se zastavou nemovitosti, je v Ceské republice
béZnou zdlezitosti od pocatku 90. let 20. stoleti, ale do roku 1995 nebyl hypotecni Gvér
ukotven v legislativé. To se zménilo aZ zdkonem ¢.84/1995 Sb. o dluhopisech a dalSimi

souvisejicimi zakony.!

Po vstupu Ceské republiky do Evropské Unie dne 1. kvétna 2004 vesla v platnost novela
zakona. Hypotecni Uvér je v soucasné dobé legislativné vymezen v zakoné o dluhopisech
¢. 190/2004 Sb. v Hlavé Ill odst. 3 jako: ,uvér, jehoZ splaceni vietné prislusenstvi je
zajisténo zdstavnim prdvem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyZ pohleddvka z uvéru
nepfevyiuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povaZuje za
hypotecni uvér dnem vzniku prdvnich ucink( zdstavniho prdva. Pro ucely kryti hypotecnich
zdstavnich listi Ize pohleddvku z hypotecniho tuvéru nebo jeji ¢dst pouZit teprve dnem, kdy
se emitent hypotecnich zdstavnich listi o prdvnich ucincich vzniku zdstavniho prdva k

I/2

nemovitosti dozvi.” Odst. 4 téhoZz zakona dopliuje, Ze se nemovitost musi nachazet na

Uzemi ¢lenského statu EU.

V zdkoné ¢. 257/2016 Sb. o spotrebitelském Gvéru je v §2 odst. 2 spotiebitelsky Uvér na
bydleni definovan jako: ,spotfebitelsky uvér

a) zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci,

! POLOUCEK, Stanislav. Bankovnictvi. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy ekonomické
ucebnice. ISBN 978-80-7400-491-9. s. 237.

2 190/2004 Sb. Zikon o dluhopisech. Zikony pro lidi - Sbirka zakond CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online] [cit. 13.01.2019]. Dostupné z:
<https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190>.



b) ucelové urceny k

1. nabyti, vyporaddni nebo zachovdni prdv k nemovité véci nebo soucdsti
nemovité véci,

2. vystavbé nemovité véci nebo soucdsti nemovité véci,

3. uhradé za prevod druZstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti
ucasti v jiné prdvnické osobé za ucelem ziskdni prdava uZivdni bytu nebo
rodinného domu,

4. zméné stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pfipojeni k vefejnym
sitim,

5. uhradé ndkladu spojenych se ziskanim penéZzité zdapujcky, uvéru nebo jiné
obdobné financni sluzby s ucelem uvedenym v bodech 1 azZ 4,

nebo 6. splaceni uvéru, penézité zdpujcky nebo jiné obdobné financni sluzby
poskytnuté k ucelim uvedenym v bodech 1 aZ 6,

nebo c) poskytnuty stavebni spofitelnou podle zdkona upravujiciho stavebni spofeni.”

1.2 Zakladni parametry hypotecniho uvéru

1.2.1 VySe uvéru a ukazatel LTV

Vyse hypoteéniho Uvéru neni pravné oSetfena, ale z definice vyplyva, Ze by neméla
prekrocit hodnotu zastavované nemovitosti a také je omezena vysi disponibilnich zdroj(
klienta.® Odhad hodnoty zastavy provadi nezavisly znalec & specialista banky a z této
hodnoty, pak banka urcuje, kolik pUjci Zadateli o uvér. Dfive nebyly vyjimkou ani hypotéky
stoprocentni. Dnes uz pravé diky regulaci to neni ¢astym jevem. Jednd se o ukazatel LTV,
Cili Loan-to-value, ktery urcuje pomér vyse poskytovaného uvéru k hodnoté zastavované

nemovitosti.

3257/2016 Sh. Zakon o spottebitelském Gvéru. Zékony pro lidi - Shirka zakontl €R v aktualnim
konsolidovaném znéni [online]. [cit. 13.01.2019]. Dostupné z:
<https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257>.

* MALEK, Petr, Gabriela OSKRDALOVA a Petr VALOUCH. Osobni finance. 1. vyd. Brno: ESF MU,
Brno, 2010. 203 s. Osobni finance, 1. ISBN 978-80-210-5157-7. s. 19.
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1.2.2 Uéel uvéru

Hypotecni uvér muaze byt ucelovy Ci nelcelovy. U neucelového uUvéru, tzv. americké
hypotéky, lze penize vyuzit jakymkoliv zplsobem, napf. na koupi automobilu &i platbu
Skolného atd. Jelikoz je stdle v zastavé nemovitost a pro banku je tento typ uvéru méné
rizikovy, je americkd hypotéka vyhodnéjsim Uvérem pro klienta neZli vér spotrebitelsky.
Pokud se jednd o hypotecni uvér ucelovy, tedy klasickou hypotéku, tak banka ovéfuje
ucel, ktery muze byt:

a) Koupé pozemku/nemovitosti

b) Vystavba nemovitosti

c) Rekonstrukce nemovitosti

d) Vyrovnani partner( po rozvodu

e) Konsolidace a optimalizace dfive poskytnutych avérd

f) Prevod ¢lenskych prav a povinnosti, nebo splaceni ¢lenského podilu v pfipadné

druzstevniho bytu
g) Zisk prava najmu bytu se statni podporou

h) Kombinace vyse zminénych®

1.2.3 Bonita Zadatele a ukazatele DTI, DSTI

Dulezitym kritériem pro banku u Zadatele o Uvér je jeho bonita, se kterou jsou spojeny
pfijmy a vydaje klientl. Pfijmy se dokladaji potfebnymi dokumenty a nasledné ovéruji
podle toho, odkud plynou, zda ze zaméstnani, z podnikani, z pronajmu, z dlchodu,
z rodi¢ovského prispévku atd. Po novele ¢. 257/2016 Sb. Zakona o spotrebitelském Gvéru
se banka aktualné zajima i o vydaje na domdacnosti jako je najemné, dan z nemovitosti
atd., ddle na Zivotni a dalSi pojisténi a pripadné i spofici produkty. Do bonity Zadatele se
zapocitdvaji i veskeré stavajici zavazky jako jsou kreditni karty ¢i kontokorenty. Po

vyplnéni Zadosti o hypoteéni Uvér banka provéfi Zadatele o Uvér sjeho souhlasem

> PETRASKOVA, Vladimira a Zuzana HORVATHOVA. Vybrané kapitoly z finanéni gramotnosti. 1.
vyd. Ceské Budéjovice: Jiho¢eska univerzita, 2010, 133 s. Beckovy ekonomické uéebnice. ISBN
978-80-7394-233-5. s. 87-89.
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v registrech, kde je kdispozici prehled vSech uvér( klienta. Do propoctu bonity se

zohledfiuje jedté i zivotni minimum.®

Od fijna roku 2018 do bonity zadatele vstupuji nové ukazatele DTI a DSTI.’

Ukazatel Debt to Income (dale jen DTI) vyjadfuje pomér hodnoty uvéra klienta k jeho
Cistym ro¢nim prijmdm. Ve vysledku to znamen3, Ze pokud je doporucena limitni hranice
napr. 9, tak soucet hodnot uvéru klienta by nemél presdhnout devitindsobek jeho ro¢nim
pFijma.2

Ukazatel Debt Service to Income (ddle jen DSTI) vyjadfuje pomér rocnich primérnych
vydaju Zadatele o uvér vyplyvajicich z jeho celkového zadluZeni (tzv. dluhova sluzba) a
jeho rocniho Cistého pfijmu. Pokud je zde tedy limitni hranice napf. 40 %, tak toto
procento vyjadiuje maximalni procentudlni hodnotu vSech mésiénich splatek vztahujici se

k &Gistému piijmu zadatele.’

1.2.4 Doba splatnosti avéru

Doba splatnosti hypotecniho Uvéru se odviji od Ucéelu uvéru. U financovani nemovitosti
k bydleni je obvyklad splatnost nékolik let ¢i desetileti. Jednotlivé hranice véku, do kdy
klientovi umozZni splacet Uvér, maji stanovené bankovni instituce. S dobou splatnosti Uzce
souvisi i vy$e splatky. Cim je splatnost delsi, tim je ¢astka splatky mensi, ale soucasné

roste urok.°

® BOHANESOVA, Eva. Finanéni gramotnost. 1. vyd. Univerzita Palackého v Olomouci, 2018, 146 s.
ISBN 978-80-244-5397-2. s. 58-60

” Podrobnosti k limitim ukazateld viz kapitola &. 5

& DTI — Nebudu predluzeny? - Ceska narodni banka. [online] €NB 2019 [cit. 15.01.2019]. Dostupné
z: <https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-
poskytovani-hypotecnich-uveru/dti/index.html>.

® DSTI — Zvladnu splacet? - Ceska narodni banka. [online]. CNB 2019 [cit. 15.01.2019]. Dostupné z:
<https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-
poskytovani-hypotecnich-uveru/dsti/index.html>.

9 HYBLEROVA, Sérka. Zdroje financovani bytové vystavby v Ceské republice se zamé¥enim na
hypotecni avér. V Liberci: TU, 2010. ISBN 978-80-7372-673-7. s. 64.
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1.2.5 Urokova sazba

Urokova sazba je jednim z uréujicich determinantl &astky, kterou klient preplati na
zaplacenych urocich. DalSimi je délka uvérového obchodu a zplsob uUroceni. Zavisi na vysi
diskontni sazby, kterou vypisuje Ceskd narodni banka a mdze s ni regulovat celkovy objem
nové poskytnutych dvérl. Jednou z nejcastéji vyuzivanych sazeb pfi ur¢ovani urokovych
sazeb je sazba 1M PRIBOR, ke které si banky prfipoCtou odchylku a vypocitaji tim trzni

drokovou miru.!

Trzni Urokova mira je ovliviiovana soucasnou situaci na trhu hypotecnich uvér(, tedy
vlivem poptavky a nabidky a konkurence na trhu.
Urokové sazby mohou mit podobu:

a) Pevné Urokové sazby (fixni) — je pevné stanovena a nelze ji ménit

b) Pohyblivé trokové sazby (variabilni) — méni se v prabéhu splaceni tvéru'?

1.2.6 Fixace

Fixace je obdobi hypotecniho uUvéru, kdy mame fixni Urokovou sazbu a neni moziné ji
ménit. Na konci obdobi fixace bankovni instituce nabizi klientovi novou Urokovou sazbu
pro nasledujici obdobi. Spolu se zménou Urokové sazby se méni vyse splatky zaroven
svysi zaplaceného uroku. Soucasné je moiné na konci fixatniho obdobi bezplatné

refinancovat hypoteéni Uvér k jiné bance.®

1 pTATSCHEKOVA, J. a J. DITTRICHOVA. Dvacet let ¢eské koruny: na pozadi vyvoje obchodniho
bankovnictvi v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-247-4681-4. s. 48-49.

2 Tamtéz. s. 48-49.

3 SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5. vydani. Praha: Grada publishing, 2009. 144 s.
ISBN 978-80-247-2388-4. s. 83.
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Tabulka 1: Pfehled urokovych sazeb pro srpen 2019 u jednotlivych fixaci

Fixace 1 rok 3 roky 5 let 10 let 15 let
Ceska sporitelna  3,89% 2,89% 2,89% 2,99% 3,19%
Raiffeisenbank 4,89% 3,05% 3,05% 3,15% 3,15%
CsoB 3,19% 2,79% 2,79% 2,99% 3,59%
Hypoteéni banka 3,19% 2,79% 2,79% 2,99% 3,59%
Komercni banka  3,09% 3,09% 3,09% 3,09% 3,09%
Moneta 3,07% 3,07% 3,07% 3,17% X

Zdroj: Urokové sazby hypoték 2019. Hypotéka - srovnani pro rok 2019 [online]. 2010 [cit. 3.08.2019].
Dostupné z: <https://www.hypotecnispecialista.cz/urokove-sazby-hypotek/>.

Na ¢eském hypoteénim trhu nabizi nejdeli moznou fixaci CSOB, a to 30 let, déle je Ceska
spofitelna s nabidkou fixace 20 let.* Z tabulky &. 1 vidime, Ze vieobecné se tGrokova sazba

nabizena bankovnimi institucemi zvySuje s délkou fixa¢niho obdobi.

1.2.7 Typ splaceni

Splaceni hypoteéniho Gvéru maze byt bud jednorazové, nebo pribézné. ™
NejrozsitenéjSim zplsobem splaceni Uvéru na pribéiné a pravidelné bazi je jednou
mési¢né k urcitému dni. Lze splacet témito zpUsoby:
a) Degresivné - degresivni splaceni zahrnuje splatku skladajici se z Gmoru jistiny,
ktera ma stale stejnou vysi a k tomu odpovidajici Urok snizujici se v ¢ase
b) Anuitné (konstantné) — Anuitni splaceni se vyznacuje stale stejné velkou ¢astkou
splatky, ve které se méni pomér imoru a Uroku. Vyse splatky uroku se snizuje ve
vztahu k snizujici se jistiné a naopak umor se zvysuje o ¢astku snizeni Uroku. Tento
typ splaceni je nejéastéjsi.
c) Progresivné — Progresivni splaceni je postupné rostouci, kdy se umor, nej¢astéji
aritmeticky, zvySuje a urok klesa umérné k jistiné. Tento typ splaceni se vyuziva u

klientd, u kterych je urdity predpoklad zvy$eného pfijmu v budoucnosti.*®

! p¥ehled fixaci a urokovych sazeb na trhu hypoték - Finparada. Finparada [online]. [cit. 3.08.2019]. Dostupné
z: <https://www.finparada.cz/5188-Prehled-fixaci-a-sazeb-na-trhu-hypotek.aspx>.

'> MALEK, Petr, Gabriela OSKRDALOVA a Petr VALOUCH. Osobni finance. s. 19.

'® HYBLEROVA Sarka: Zdroje financovani bytové vystavby v Ceské republice se zaméfenim na hypoteéni
Uveér. s. 65.
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1.3 Novy zakon o spotiebitelském avéru

v

Dne 14. cCervence veSel v platnost zakon ¢. 257/2016 Sb. o spotrebitelském uUvéru
s u€innosti od 1. prosince 2016, ktery se nové vztahuje i na hypoteéni Uvéry poskytované
za Ucelem financovani bydleni. Upravuje zejména oblasti pfed¢asného splaceni, zajisténi

avéru a prodleni dluznika.'’

Podminky pfedc¢asného splaceni jsou stanoveny v §117. Spotfebiteli se zaru€uje pravo ke
splaceni spotiebitelského uvéry kdykoliv v prlibéhu trvani avéru. V odst. 2 je uvedeno, Ze
véfitel ma ndrok na nahradu ucelné vynaloZenych ndakladl, které mu vzniknou
v souvislosti s pfedéasnym splacenim Gvéru kromé situaci, kdy ndhradu poZadovat
v pfipadé predcasného splaceni nesmi, které jsou zminény v odst. 3, kde konkrétné tyto
se tykaji spotfebitelskych uvérd na bydleni:
,d) u spotrebitelského uvéru na bydleni do 3 mésicii poté, co poskytovatel
spotrebiteli sdélil novou vysi zapljcni urokové sazby podle § 102 odst. 3,
e) u spotrebitelského uvéru na bydleni v disledku umrti, dlouhodobé nemoci nebo
invalidity spotrebitele v postaveni dluZnika ze smlouvy o spotrebitelském uvéru
na bydleni, nebo jeho manZela nebo partnera, pokud tato skutecnost vede k
vyraznému sniZeni schopnosti spotrebitele spldcet spotrebitelsky uvér na
bydleni, nebo
f) u spotrebitelského uvéru na bydleni do 25 % celkové vyse spotrebitelského
uvéru béhem 1 mésice prede dnem vyroci uzavreni smlouvy o spotrebitelském

uvéru na bydleni.“*®

V hlavé IV je upraven postup véfitele pfi prodleni spotrebitele a konkrétné v §123 vykon
zastavniho prdva u spotrebitelského Gvéru na bydleni. Zastavni véfitel nemUze zdstavu
zpenézit dfive nez po uplynuti 6 mésicd poté, co zapoceti vykonu oznami dluznikovi a

v pfipadé, Ze k oznameni dojde dfive nez k jeho zapisu do vefejného seznamu ¢i registru

' Hypotéky a novy zakon o spotiebitelském Uvéru | epravo.cz. EPRAVO.CZ — V&% pravodce pravem - Sbirka
zakonl, judikatura, pravo [online] EPRAVO.CZ, a.s. 1999 [cit. 29.01.2019]. Dostupné z:
<https://www.epravo.cz/top/clanky/hypoteky-a-novy-zakon-o-spotrebitelskem-uveru-103572.html>.

8 257/2016 Sb. Zakon o spottebitelském Gvéru. Zakony pro lidi - Sbirka zakond CR v aktudlnim
konsolidovaném znéni [online]. [cit. 29.01.2019]. Dostupné z: <https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257>.
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zastav, je |h(ta 6 mésich pocitdna od tohoto zapisu. Véfitel dale nesmi v této Ih(té

dluznikovi branit zastavu prodat za G&elem splaceni spotiebitelského Gvéru.™

19 257/2016 Sb. Zakon o spotfebitelském Gvéru. Zakony pro lidi - Sbirka zdkonG CR v aktudlnim

konsolidovaném znéni [online]. [cit. 29.01.2019]. Dostupné z: <https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257>.
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2 Bankovni rizika a regulace finan¢niho trhu

Druha kapitola pojednava o problematice bankovniho sektoru. Zaméruje se na specifickd
bankovni rizika a dlivody pro jejich regulaci. Detailné se vénuje zejména systémovému
riziku a na néj navdzanou péci o finanéni stabilitu. Dale popisuje vznik evropského
systému regulaci finanéniho trhu po financni krizi v roce 2008 a institucionalizaci

makroobezietnostni politiky, kterou definuje a vysvétluje jeji nastroje.

2.1 Bankovni rizika

Ve financni teorii mGZeme definovat riziko napf. takto: ,Volatilita financni veliciny
(hodnota portfolia, zisku) okolo planované ¢i predpokladané hodnoty v disledku zmén
fady parametr(l (napf. urokovych sazeb, ménovych kursu, ratingu sloZek portfolia).
Volatilitu Ize chapat jako kolisani financéni veli¢iny v¢. budouciho vynosu, pfipadné jako
standardizovany parametr oekdvaného rozpéti hodnot rizikového faktoru (tj. koeficient

statistické spolehlivosti).“*

Pravé identifikace vyznamnych rizikovych faktor(i je
primarnim problémem fizeni rizik, jejichz zdmérem je jak samostatné fizeni a identifikace

rizik, tak i mé¥eni jejich velikosti.”*

Mezi hlavni finanéni rizika v bankovnictvi fadime riziko Uvérové, trini, operacni, likviditni a

obchodni (viz tabulka €. 2).

Uvérové riziko je riziko neschopnosti klienta dostat svym zavazkdm. Toto rizika zahrnuje i
vyporadaci riziko, kdy hrozi prekazka vyporadani obchodu, napf. pfipsani penéz na Spatny
ucet atd., a riziko zmény ratingu protistrany, které znamena vyssi rizikovost obchodu,
kterd mlze vzniknout napf. zménou Uvérovych podminek a tim uvést dluznika do platebni

neschopnosti.

20 BLAHOVA, Nada. Rizika bank a jejich regulace. Jesenice: Ekopress, 2018. 283 s. ISBN 978-80-87865-47-7.
s. 74.
! Tamtés. s. 74-75.
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TrZni riziko je rizikem zmény hodnoty portfolia, u kterého hrozi ztrata v pripadé poklesu
trznich cen. Identifikujeme zde riziko Urokové, akciové, ménové, komoditni a dalsi trini
rizika. Urokové riziko je zptisobeno zménou trznich Grokovych sazeb, akciové zménou cen
akcii, ménové zménou devizovych kurzli a komoditni zménou cen rliznych komodit jako

napfr. zlato, ropa atd.

Operacni riziko neboli provozni riziko je moind ztrata zpUsobena selhdnim internich
systémU a procesu, IT systému, lidi ¢i vnéjSimi zdsahy, jako jsou napft. ptirodni katastrofy,

terorismus apod.

Likviditni riziko je riziko, kdy banka ztrati schopnost dostat svym zavazkim v terminu jejich
splatnosti. Riziko, Ze banka nebude mit dostatek hotovosti, je ovlivnéno penéznim tokem
na strané aktiv a pasiv. Toto riziko se zvysSuje zejména v dobé, kdy pfichazi krize a mlze
probihat tzv. ,run na banku”, tedy situace, kdy klienti budou chtit hromadné vybrat sva

depozita v bance a ta nemusi byt schopna této Zadosti ihned vyhovét.

Obchodni riziko zahrnuje riziko systematické, regulatorni, reputacni, strategické, pravni a
nékterd dalsi rizika. Obecné se jednd o riziko, kdy hrozi situace, Ze banka bude muset
pfizpUsobit své obchodni ¢innosti aktualni ekonomické situaci. Systematické riziko sleduje
v rdmci mikroobezietnostniho pristupu prenos urcitého rizika (napf. trzniho i likviditniho)
na cely bankovni segment, jako napf. vroce 2008 po padu investi¢ni banky Lehman
Brothers v USA. Dale se jedna o regulatorni riziko, kdy hrozi, Ze banka v pfipadé novych
regulaci bude muset pozmeénit svou obchodni ¢innost. V pfipadé reputacniho rizika bance
hrozi, Ze jeji ¢innost ovlivni negativné verejné minéni, které mlze byt zplsobené napf.
pravnimi spory. Strategické riziko je spojeno s obchodni strategii banky, kterou bude
muset pozménit vlivem napf. pfichodu nového konkurenta na trh, vlivem novych

technologii ¢i novych bankovnich produktt‘).22

22 *ERNOHORSKY, Jan a TEPLY, Petr. Zaklady financi. 1. vyd. Praha: Grada, 2011. 304 s. ISBN 978-80-247-
3669-3. s. 149-151.
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Tabulka 2: Rozdéleni financnich rizik a jejich aplikace v jednotlivych ¢innostech banky

Riziko protistrany
nesplacet zavazky
Vyporadaci riziko
Riziko zmény
ratingu protistrany
DalSi uvérova rizika

Uvéry

Dluhopisy
Finanéni derivaty
Ménové transakce
Akcie
Mezibankovni
transakce
Vyporadani
transakci

Urokové riziko
Akciové riziko
Ménové riziko
Komoditni riziko
Dalsi trzni rizika

Dluhové
instrumenty
Akcie
Komodity
Mény

Vnitfni operacni rizika

- lidé, procesy, systémy
Vnéjsi operacni rizika

- lidé, prirodni
katastrofy

Operacni efektivnost v
obchodnich liniich:

- firemni financovani

- obchodovani na
financnich trzich

- retailové bankovnictvi
- komercni bankovnictvi
- platby a vyporadani

- svérenecké sluzby

- sprava aktiv

- retailové maklérstvi

Riziko aktiv
Riziko pasiv

Struktura aktiv
banky

Struktura zdvazku
Rizenf aktiv a pasiv

Systematické riziko
Regulatorni riziko
Reputacni riziko
Strategické riziko
Prdvni riziko

Dalsi rizika

Veskeré obchodni
¢innosti banky

Zdroj: CERNOHORSKY Jan, TEPLY Petr: Zaklady financi. s. 151.

Pro potreby této diplomové préace je dulezité rozdéleni rizik z pohledu mikroekonomie a
makroekonomie. Na mikroekonomické urovni hovofime o riziku idiosynkratickém
(nesystematickém), které souvisi s konkrétnimi aktivy a ovliviiuje hodnotu banky jako
podniku. Toto riziko je moZné eliminovat diverzifikaci portfolia a vhodnym zajisténim. Na
makroekonomické Urovni se jednd o riziko systémové, které mize mit dopad na vétsi

mnozstvi finan&nich instituci a tim maze narusit funkénost celého finanéniho systému.?

2.2 Bankovni regulace

Pfi poskytovani sluzeb financ¢nimi institucemi muze dojit k selhani, a to mulzZe vést
k dopadim regionalniho, ndrodniho ¢i globalniho charakteru. Pripadna zdvainéjsi
nestabilita financniho systému muZe vygradovat v podobé financni krize. Pro regulaci

bankovnich instituci existuji tfi zakladni dlvody, a to informacni asymetrie, vysoka

2 BLAHOVA, Nada. Rizika bank a jejich regulace. s. 75.
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zadluZenost banky a systémové riziko.2* Primarnim cilem bankovni regulace a dohledu je
minimalizace systémového rizika. Systémovym rizikem, jak uZz je v pfedchozi kapitole
zminéno, rozumime situaci, kdy je ohroZzena stabilita finan¢niho systému jako celku a
v krajnim pfipadé muizZe dojit i k jeho kolapsu. Jedna se o pfipad, kdy se riziko netyka
pouze jednotlivé financni instituce, ale mize byt pfesunuta i na celou financni soustavu.
Hlavnimi nastroji regulace a dozoru jsou®:

a) tvorba a prosazovani podminek, pravidel a rdmce ¢innosti bankovnich instituci

(bankovni regulace)

b) ovérovani dodrzovani pravidel a stanovovani sankci (bankovni dohled)

2.3 Systémové riziko a Evropskad rada pro systémovd rizika

Potencialni negativni dopad systémového rizika je dlouhodobé znam, dikladnéji se jim
vSak zacaly instituce zabyvat po hospodarské a financ¢ni krizi v roce 2008. V ndvaznosti na
udalosti roku 2008 povérila Evropska komise byvalého celniho predstavitele
Mezinarodniho ménového fondu Jacquea de Larosiereho o sepsani zpravy s naméty na
opétovnou stabilizaci a obnoveni divéry v nastaveny finanéni systém.?® V dvodu zpréva
analyzuje pfriciny krize a davody, které vedly k prehrati hypotecniho trhu, napf. nizké
urokové sazby a prebytek likvidity. Zprava dale obsahuje celkem 31 doporuceni
k zefektivnéni dohledu nad finanénim trhem, ktera obsahuji jak dohled na mikro Urovni,
tak i na makro drovni. Mezi né patfi dohled nad ratingovymi agenturami, vytvoreni
celoevropské sité organl finanéniho dohledu (ESFS = European system of Financial
Supervisors) a Evropskd rada pro systémova rizika (ESRC = European Systemic Risk
Council), které by predsedala Evropska centrdlni banka a ¢leny rady by byli i pfedstavitelé

jednotlivych ¢lenskych statt EU.?

** MEJSTRIK, Michal, PECENA, Magda a TEPLY, Petr. Bankovnictvi v teorii a praxi = Banking in
theory and practice. Vyd. 1. Praha: Karolinum, 2014. 855 s. ISBN 978-80-246-2870-7. s. 210-214.

2 Tamtéi. s. 214.

%6 BLAHOVA, Nada: Rizika bank a jejich regulace. s. 238.

27 yyéla dlouho otekavana zprava EK o finanénim dohledu | VIada CR. Uvodni stranka | Vlada CR
[online]. Dostupné z: <https://www.vlada.cz/cz/mediacentrum/aktualne/vysla-dlouho-ocekavana-
zprava-ek-o-financnim-dohledu-54238/>.
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Evropska rada pro systémova rizika (European systemic risk board, dale jen ESRB)
Hlavni ukoly ESRB jsou:
a) shromazidovat a analyzovat relevantni informace s cilem identifikovat
systémova rizika,
b) vyddvat upozornéni v pripadech, kdy systémova rizika budou povazovana za
vyznamna,
c) vydavat doporuceni ohledné opatfeni na feseni identifikovanych rizik,
d) monitorovat nasledna opatfeni v ndvaznosti na upozornéni a doporuceni,
e) spolupracovat s evropskymi organy dohledu a koordinovat s nimi svou

ginnost.?®

2.4 Makroobezretnostni politika

Makroobezietnostni politiku Ize podle Mandela a Tomsika definovat jako: ,aplikaci

makroobezietnostni regulace a dohled s cilem sniZit zranitelnost financéniho systému

prostrednictvim omezovdni vzniku systémovych rizik, kterdé mohou pro systém jako celek
w29

vytvdret jednotlivé financni instituce nebo jejich vzdjemné vazby“.”” Jedna se o preventivni

politiku, kterd vychazi z analyz systémového rizika.

2.4.1 Faze systémového rizika

K vykonu makroobezretnostni politiky je tfeba rozpoznat dvé faze systémového rizika:

a) Fdze akumulace systémového rizika — Tuto fazi je slozité identifikovat, jelikoz
povétsinou probihd v dobach ekonomického rastu, kdy se domdacnosti a firmy
zadluzuji, jelikoZ roste nabidka Uvér(i a nejsou k jejich ziskani velké prekazky, je
nizkd nezaméstnanost a dochazi k pfecenéni odhadu vlastni Gvérové zatéze. Ceny

aktiv rostou a je zde vyssi riziko vzniku cenovych bublin. Tato situace, kdy se trini

28 Evropsky systém financ¢niho dohledu. [online]. Dostupné z:

<https://www.bankingsupervision.europa.eu/about/esfs/html/index.cs.html>.

2 MANDEL, Martin a TOMSIK, Vladimir. Monetarni ekonomie v obdobi konvergence a krize. V
nakladatelstvi Management Press vydani 1. Praha: Management Press, 2018. 424 s. ISBN 978-80-
7261-545-2. s. 336.
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ceny vyrazné odchyluji od vnitfni hodnoty aktiva a hrozi jejich strmy pokles, je
typickd predevsim pro nemovitostni trh. Tato faze je rizikova z divodu ukazateld,
které nemusi vykazovat nebezpeci pro financni stabilitu a ekonomické subjekty
jsou nepfiméfené optimisticti., Vtento moment je dlleZity vykon
makroobezietnostni politiky formou zatéZzovych testli pro ovéreni miru odolnosti
bank, pojistoven, ale i domdcnosti v pfipadé zhorseni Uvérovych podminek.

b) Fdze materializace systémového rizika — Faze materializace se vyznacuje
omezenim nabidky uvér(, zptisnénim uvérovych podminek a v krajnim pripadé
mUzZe dojit i k Uplnému zastaveni poskytovani novych uvér(, tzv. credit crunch.
Presah materializace systémového rizika do redlné ekonomiky mizZzeme pozorovat
zvySenim miry nezaméstnanosti, poklesem produktu &i zvySenim zadluZenosti

domacnosti.*°

2.4.2 Souvislost s finan¢nim cyklem

Zaméreni na sledovani finanéniho cyklu, stejné jako systémového rizika, nebylo
v minulosti bézné, vice se sledoval cyklus hospodarsky. Zména nastala aZz po financni krizi
vroce 2008. Financni cyklus povaZujeme za stfidani se Uvérové expanze a Uvérové
kontrakce, které zpuUsobuji prohlubovani hospodarského cyklu. Faze finanéniho cyklu
mUlZeme povazovat za korespondujici s fazemi systémového rizika. Spravné urcit tyto faze
lze pomoci monitorovani a vyhodnocovani indikator(i, které jsou podkladem pro

nastaveni funkéni makroobezfetnostni politiky a tim predchazi finanéni nestabilité.>!

Mandel a Tomsik rozliSuji tfi zdkladni faze vztahu hospodarského cyklu a uUvérové
expanze:
1) Faze oziveni hospodarského rlstu pfi soucasné stagnaci uvéru — tedy faze, kdy je

tempo hospodarského rastu rychlejsi nez rast avéru

%0 BLAHOVA, Nada. Rizika bank a jejich regulace. s. 286
' Tamtéy. s. 242-243.
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2)

3)

2.4.3

Faze, kdy je hospodarsky rlst podporovan pfimérenym tempem rlstu Uvéru — obé
tempa rlstu jsou pfiblizné stejnda a pomér celkového dluhu soukromého sektoru
k HDP je stabilni

Faze, kdy je hospodafsky rlst podporovan neustdle se zrychlujici Uvérovou expanzi
— pomér dluhu soukromého sektoru k HDP je rostouci a postupné dochazi

k predluzeni jednotlivych ekonomickych subjektd®?

Nastroje makroobezrietnostni politiky

Makroobezietnostni politiku v bankovnim systému lze realizovat témito ndastroji (viz

tabulka €. 3, ktera reflektuje ndstroje makroobezietnostni politiky v souvislosti se zdroji

systémového rizika):

1)

2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)

Dodatecnymi kapitdlovymi rezervami — bezpecnostni kapitdlova rezerva,
proticyklickd kapitdlovd rezerva a kapitdlovd rezerva spojena se systémovou
vyznamnosti bank

Kapitalovou regulaci nemovitostnich expozic prostrfednictvim zvySenych rizikovych
vah a minimalnich hodnot ztrat v pfipadé selhani avéru

Zavedenim minimalnich pozadavkd likvidity — ukazatel LCR*

Zavedenim minimalnich pozadavk(l na stabilni financovani — ukazatel NSFR**
Omezenim financni paky

Regulovanim poméru LTV*

Regulovanim poméru LTI

Zavedenim proménlivého opravkovani

Regulaci rizik spojenych se svrchovanymi expozicemi

Omezenim angazovanosti

32 MAANDEL, Martin a TOMSIK, Vladimir. Monetarni ekonomie v obdobi konvergence a krize s.

337.

% Liquidity Coverage ratio = pomér likviditniho kryti

** Net Stable Funding Ratio = pomér ¢istého stabilniho financovani
%> Loan to value = pomér Gvéru k hodnoté zastavy

%% Loan to income = pomér Gvéru k vysi pFijmu
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Systémoveé

riziko

Soe kapitalova

nastroje P
rezerva

Transmisni

kanaly

Tabulka 3: Zdroje systémového rizika a makroobezifetnostni nastroje

Proticyklicka

Nadmeérny rust avéru a finanéni paka

Kapitalové
nastroje:

- pakovy pomér
- sektorové
(nemovitosti,
finanéni)

- rezerva ke
kryti
systémového
rizika

Odolnost bank; prispévek k
oslabeni nadmérného

(sektorového) rustu uvérd

Zdroj: Flagship Report on Macro-prudential Policy in the Banking Sector. [online]

Nadmeérny splatnostni

nesoulad a trzni
nelikvidnost

Limitv na Omezeni na

Y stabilni Lo
pomér LTV / financovani Likviditni
“?r',?épﬁﬂ (napf. NSFR, Poplatky
P LTD)

Odolnost

g':,f;? Ikl;t?aéi t Odolnost zdrojové
procy'k‘l’ické zakladny vagi odlivam v
hypote¢ni 5

uvérovani

Koncentrace

: Nezadouci motivace
expozic

Omezeni Kapitalové

angazovanosti rezervy podle  Rezerva ke
(podle systémové kryti
protistrany, vyznamnosti systémového
sektoru, (G-Slla O-Sll  rizika
geografickeé) rezerva)

Odolnost vici
protistrané a
sektorové
koncentraci

NizSi pravdépodobnost a
disledky padu systémové
velmi vyznamnych instituci;
vysSi odolnost bank

ESRB, 2013 [cit.

20.09.2019]. Dostupné z: <https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/other/140303_flagship_report.pdf>. s. 11.

ESRB vydala ve své Zpravé o makroobezietnostni politice v bankovnim sektoru

prehlednou tabulku o pouzZiti téchto nastroji k odpovidajicim zdrojim systémového

rizika. Dale je jiz na centrdlni bance, aby odhadla vhodnou dobu na implementaci ndstroj(

a komunikovala svoje kroky s vefejnosti a ESRB.*’

Tabulka 4: Mix ménové a makroobezietnostni politiky

Inflacni tlaky Desinflacni tlaky
Silna Slaba Silna Slaba
poptavka poptavka poptdvka poptdvka
Rychly rlist | Ménova v v, v v, . . .
,yv ..y . Zpfisneni Zpfisneni Uvolnéni Uvolnéni
uvért a politika
zvySovani Rl RCee Zpisnéni  Zpfisnéni | Zpfisnéni  ZpFisnéni
cen aktiv politika P s - P
Pokles Ménova v v, v v, . -
Ly o - Zpfrisnéni Zpfisnéni Uvolnéni Uvolnéni
uvéru a politika
snizovani Makroob. . . . .
. " Uvolnéni Uvolnéni Uvolnéni Uvolnéni
cen aktiv politika

Zdroj: MANDEL, Martin a TOMSIK, Vladimir. Monetéarni ekonomie v obdobi konvergence a krize. s. 341.

37 BLAHOVA, Nada. Rizika bank a jejich regulace. s. 261.
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Stejné jako je obtiznd spravna volba nastroji makroobezietnostni politiky ke zvyseni
odolnosti financniho systému, tak je sloZité i hodnoceni ucinnosti této politiky. Po
identifikaci zdrojli systémového rizika je nutné nastavit vhodny mix ménové a pravé
makroobezietnostni politiky. Nutnost koordinace téchto politik vychazi z reality, Ze
nastroje obou politik mohou mit pfimé i nepfimé dopady v oblasti cenové i Uvérové
stability a proto je tfeba vychazet z identifikace faze hospodarského cyklu, zda prevladaji
inflacni ¢i desinflacni tlaky, a faze finanéniho cyklu, zda dochazi k rychlému rdstu uvért a
zvySovani cen aktiv Ci k poklesu Uvérd a sniZzovani cen aktiv. Tabulka 4 popisuje vhodné

kombinace mixu ménové a makroobezietnostni politiky.
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3 Ceska narodni banka

3.1 Vyvoj centrdlniho bankovnictvi v Ceskoslovensku

Po vzniku nového ¢eskoslovenského statu 28. fijna 1918 fidilo ministerstvo financi odluku
a vznik nové mény a s tim souvisejici penézni obéh. Ackoliv byla myslenka ihned svéfrit
vyvoj nové mény do rukou nové instituce, centrdlni banky, tak bylo upfednostnéno reseni
prosazované Aloisem Rasinem, tehdejsim ministrem financi, svéfit spravu obéhu vznikajici
mény na zakladé vladniho nafizeni a pozdéji tzv. ménovym zdkonem ¢. 187/1919 Sb.
provizorné Bankovnimu ufadu, ktery byl zfizen pfi ministerstvu financi. VIada si byla
védoma, Ze vznik nové instituce centrdlni banky vyZaduje precizni a odborné legislativni i
technické pripravy. Nasledné byla zfizena zdkonem ¢. 347/1920 Sb. cedulova banka. Az o
$est let pozdé&ji, v dubnu 1926, zacala plsobit Narodni banka Ceskoslovenska, jejiz nazev

byl ustanoven zdkonem ¢.102/1925 Sb.*®

Forma centrdlni banky byla po diskuzich zvolena jako nezavisld soukroma akciova
spole¢nost. Zvazovana byla i varianta centralni banky plné pod kontrolou statu, ale
vzhledem k historickym zkusSenostem, kdy rozsahlé zasahy statu vedly k finanéni
nestabilité, se od této varianty upustilo a pouze se zanechala mozZnost plsobeni statu na

centralni banku prostfednictvim zakonnych mechanisma.*

Zasadni zména probéhla béhem okupace ¢eského Uzemi béhem druhé svétové valky, kdy
centrdlni banka spadala pod Rigskou banku v Berliné a vladnim nafizenim €. 96/1939 Sb.
byl zménén nazev na Centrdlni banka pro Cechy a Moravu v Praze. Cinnost Narodni banky
Ceskoslovenské byla obnovena opét po osvobozeni vroce 1945, kdy se viak jiz
projevovaly revolu¢ni sklony a po Unorovém prevratu, kdy vladu prevzali komunisté a pod
myslenkou centralniho bankovnictvi sloucili veskeré banky do jedné. V Cechéach to byla
Zivnostenskd banka a na Slovensku Slovenska Tatrabanka. Nasledné byl pfijat zakon ¢&.

38/1948 Sb. o Narodni bance ¢eskoslovenské, ktery upravoval postaveni centralni banky,

38 JENIK, Ivo. Dohled a regulace finanéniho trhu. Vyd. 1. Praha: Spolek éeskych pravnika Véehrd, 2011. 116s.
ISBN 978-80-85305-48-7. s. 12-14.
* Tamtés. s. 13.
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ktera méla nyni statni formu, ale i pfesto se zde neprojevil pfilis totalitni rezim a bance
byla zachovana jistd forma nezavislosti. V dalsi fazi komunistické vlady jiz byly prvky
socialismu znatelnéjsi. Zdkonem ¢. 31/1951 Sb. se ustanovila Statni banka ¢eskoslovenska,

kter jiz byla v tu dobu podfizena ministerstvu financi.*

Dalsi vyznamnou zménu pfinesl rok 1989, kdy vesly v platnost zdkony ¢.130/1989 Sb. o
Statni bance Ceskoslovenské a ¢. 158/1989 Sb. o bankach a spofitelnach, které upravovaly
opétovné rozdéleni monobankovniho systému. Vyjma centrdlni banky (Statni banka
¢eskoslovenskd, dale pouze SBCS) a Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB) viechny
subjekty* mély formu statniho penézniho Ustavu. Bankovni dohled nebyl pfili§ znaéné
definovdn, pouze bylo vymezeno, Ze financni instituce maji povinnost na pozadani
predlozit SBCS potfebné dokumenty a vyzadané informace.*? Postupné transformuijici se
ekonomika ale vyZadovala vétsi zmény v postaveni centrdlni banky, které pfisly se zakony
¢. 22/1992 Sh. o Statni bance ceskoslovenské a zdkon €. 21/1992 Sb., o bankach
(,bankovni zakon“). Timto byla pozice centrdlni banky spojena kromé emise obéZiva,
ménovou politikou a jinymi tradi¢nimi funkcemi, i s postavenim spravniho Ufadu, coz
zahrnovalo bankovni dohled a dozor, ktery byl zcela v pravomoci centrdlni banky, tak i

udileni licenci, kde ale stdle byla nutna dohoda s ministerstvem financi. V ndsledujicim

s s . , ’ v , . 4
roce v havaznostech na udalosti z roku 1992 Statni banka &eskoslovenskd zanikla.*

3.2 Vznik Ceské ndrodni banky

Se vznikem samostatné Ceské republiky Uzce souvisela i dynamika vyvoje Eeského
bankovnictvi a s tim vznik Ceské narodni banky (dale jen ,CNB*), kterd plsobila s platnosti

od 1. 1. 1993. Byla upravena novym zakonem €. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance ze dne

0 JENJIK, Ivo. Dohled a regulace financniho trhu. s. 15-16.

1 Komer¢ni banka, Vieobecnd UGvérovd banka, Ceskd statni sporitelna, Slovenska statna
sporitelfia, Investi¢ni banka a Zivnostenskd banka

“2 pULPANOVA, Stanislava. Komeréni bankovnictvi v Ceské republice. Vyd. 1. Praha: Oeconomica,
2007. 338 s. ISBN 978-80-245-1180-1. s. 28-29.

3 JENIK, Ivo. Dohled a regulace financniho trhu. s. 18-19.
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17. 12. 1992, ktery svou koncepci navazoval na pfedchozi zakon z roku 1992. Cil CNB,

péte o ménovou stabilitu, byl stanoven jak v zakoné o €NB, tak i v Ustavé.**

Zakon €. 6 /1993 Sb. ve svém pdvodnim znéni ustanovoval CNB Ustiedni bankou Ceské
republiky a definoval jeji cil takto:
,Hlavnim cilem Ceské narodni banky je zabezpecovat stabilitu ¢eské mény. Za timto
ugelem Ceska narodni banka
a) urcuje ménovou politiku;
b) vydava bankovky a mince;
c) fidi penéini obéh, platebni styk a zuctovani bank a pecuje o jejich plynulost a
hospodarnost;
d) vykondva dohled nad provadénim bankovnich Cinnosti a pecCuje o bezpelné
fungovani a Gcelny rozvoj bankovniho systému v Ceské republice;

e) provadi dalsi &Ginnosti podle tohoto zakona a podle zvlastnich zékond.“*

Jako zakladni pilif nové centrdlni banky se povazovala nezdvislost na vladni exekutivé a jeji
oprosténi od politickych vlivd, které se ve vétsiné pripadl zaméruji na kratkodoby rast
ekonomiky a nikoli na dlouhodoby dopad z divodu volebnich obdobi. V zdkoné je ale
vztah centrdlni vlady a vlady oSetfen ustanovenim, kterym obéma uklada povinnost se
navzajem informovat o zdsaddch ménové a hospodarské politiky a mimoto CNB pini

poradni funkci ve vztahu k vladé.*®

3.3 Novela zdkona o Ceské ndrodni bance

Dne 20. éervna 2013 byl vyddn zakon €. 227/2013 Sb., o Ceské narodni bance, kterym se
méni znéni zdkona ¢&. 6/1993 Sb. Touto novelou byla zménéna definice cild CNB.

K zabezpedeni stability ¢eské mény byla pridana péce o financni stabilitu a o bezpecné

* PULPANOVA, Stanislava. Komeréni bankovnictvi v Ceské republice. s. 39.

*6/1993 Sb. Zakon o Ceské narodni bance. Zakony pro lidi - Sbirka zakont CR v aktualnim konsolidovaném
znéni [online].[cit. 10.11.2019]. Dostupné z: <https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-6>.

*¢ pULPANOVA, Stanislava. Komer&ni bankovnictvi v Ceské republice. s. 154-156.
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fungovani finanéniho systému v Ceské republice. Do §2 odst. 2, kde jsou definovany ukoly
CNB, byl dopInén bod e), ktery zni:

,rozpoznava, sleduje a posuzuje rizika ohroZeni stability finan¢niho systému a v zajmu
predchazeni vzniku nebo snizovani téchto rizik pfispiva prostrednictvim svych pravomoci
k odolnosti financniho systému a wudrzeni finanéni stability a wvytvari tak
makroobezietnostni  politiku; v  pfipadé potfeby spolupracuje na tvorbé
makroobezietnostni politiky s organy statu, jejichZ ptsobnosti se tato politika tyka,“.*’
RozsiFeni cilli CNB o finanéni stabilitu plyne z reakce na globalni finanéni krizi. CNB se snaZi

tento cil plnit pfedevsim preventivné a pomoci komunikace s vefejnosti o potencialnich

rizicich, k ¢emu? dochazi mimo jiné i pomoci zvefejnéni Zpravy o finanéni stabilité.*

V soucasné dobé se pripravuje dal3i novela zdkona o CNB, kterd by méla upravovat
postaveni CNB a jeji vykon ménové a makroobezietnostni politiky*’. €NB by touto
novelou nalezela pravomoc pravné regulovat v ptipadé vyssich systémovych rizik zdvazné
ukazatele pro poskytovani uvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti, jako napt. LTV, DTI i
DSTI. Novela byla jiz v lednu 2017 schvalena predchozi vladou, ale k projednani znéni se

Poslaneckd snémovna pred volbami tého? roku jiz nedostala.>

Dne 10. &ervna 2019 byla novela zékona o CNB schvalena novou vlddou. Navrh novely,
ktery CNB vlddé predloZila, obsahuje novinku, a to zmirnéni ukazatelG pro specifickou
skupinu obyvatelstva a to osob mladsich 36 let, u kterych se predpoklada, Zze nemaiji
dostatecné Uspory pro pofizeni vlastniho bydlenl'.51 V listopadu roku 2019 bylo zahdjeno

projednavéani navrhu v Poslanecké snémovné. V zaFi tého? roku bylo v Ceské republice

a 227/2013 Sb. Z4kon, kterym se méni zakon €. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjich
predpist, a da.... Zadkony pro lidi - Sbirka zdkon& CR v aktudlnim konsolidovaném znéni [online]. [cit.
18.05.2019]. Dostupné z: <https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-227>.

®  Zprava o finanéni  stabilité  2015/2016. CNB.  [online].  2016.  Dostupné  z:
<https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2015-2016/fs_2015-
2016.pdf>. s. 3.

* Vice o tomto tématu v kapitole &. 4.

 zprdva o dohledu nad vykonem finanniho trhu. CNB. [online]. 2018. Dostupné z:
<http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/dohled_financni_trh/souhrnne_informace_fin_
trhy/zpravy_o_vykonu_dohledu/download/dnft_2017 cz.pdf>.s. 14.

> Novela zikona o ¢NB mifi do Poslanecké snémovny | 2019 | Ministerstvo financi CR. Ministerstvo financi
CR [online]. 2005 [cit. 10.11.2019]. Dostupné z: <https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-
zpravy/2019/novela-zakona-o-cnb-miri-do-poslanecke-s-35365>.
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vydano varovani ESRB ohledné rizik spojenych strhem rezidencnich nemovitosti
v souvislosti s nemoznosti CNB stanovovat limity Uvérovych ukazatelQi pravné zavaznym
zptsobem.>® V terminu finalizace této odborné prace je toto posledni znama informace ze

zdroje CNB.

3.4 Finanéni stabilita a aplikace makroobezietnostni politiky v CR

Finanéni stabilitu CNB definuje jako: ,situaci, kdy finanéni systém pini své funkce bez
zavaznych poruch a nezddoucich dUsledkd pro soucasny i budouci vyvoj ekonomiky jako
celku a zaroven vykazuje vysokou miru odolnosti vii&i sokam*.>

Vradmci finanéni stability se CNB sna%i dosdhnout takové miry odolnosti finanéniho
systému, kterd eliminuje rizika vzniku finan¢ni nestability. K naplnéni tohoto cile vyuziva

centralni banka dostupnych moznych prostfedk(, mimo jiné makroobeziretnostni politiku,

které dovoluje zminény zakon o CNB, zakon o bankdch a dalsi legislativni dokumenty.

K institucionalizaci makroobeziretnostni politiky doslo na zakladé namétl Larosierovy
zpravy prostrednictvim zalozeni Evropské rady pro systémova rizika (dale jen ,ESRB” =
European Systemic Risk Board). ESRB v roce 2011 vydala doporuceni pro ¢lenské staty EU,
které mély urcit svého zastupce vykonu makroobezietnostni politiky. V CR se timto

organem stala Ceskd narodni banka.

Provadéni makroobezretnostni politiky zavadi Evropska rada pro systémova rizika (dale
jen ,,ESRB“) ve svém Doporuceni o prabéznych cilech a ndstrojich makroobezietnostni
politiky (ESRB/2013/1) ze dne 4. dubna 2013, kde stanovuje, aby ¢lenské staty stanovily
organ, ktery odpovida za provedeni opatfeni, které jsou potfebna k zabranéni
systémovému riziku nebo makroobezretnostnim rizikim, ktera ohrozuji financéni stabilitu.

ESRB povazovala po finanéni krizi za nutné, aby existoval makroobezretnostni dohled,

> Rizika pro finan&ni stabilitu a jejich indikitory — prosinec 2019. ¢NB. [online] 2020. Dostupné z:

<https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-
stabilita/.galleries/rizika_pro_fs/rizika_pro_financni_stabilitu_a_jejich_indikatory_prosinec_2019_cz.pdf>.
s. 9.
>3 Zprava o financéni  stabilité 2018/2019. CNB. [online] 20109. Dostupné z:
<https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2018-2019/fs_2018-

2019.pdf>. s. 3.
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ktery by ptipadné systémové riziko zmirnil ¢i mu zabranil a byla zachovana finanéni
stabilita, kterd zajistuje, aby finan¢ni systém mohl poskytovat Gvéry, a tim podporoval
udrzitelny hospodarsky rust. V doporuceni A), ESRB definuje pribéiné cile, mezi které

radi:

a) Zmirnit a vyloucit nadmeérny rlst Uvérl a finanéni paky

b) Zmirnit a vyloucit nadmérny nesoulad splatnosti a nedostatek likvidity na trhu

c) Omezit koncentrace pfimych a nepfimych expozic

d) Omezit systémovy dopad nedostatecné sladénych pobidek s cilem sniZit moraini
hazard

e) Posilit odolnost financnich infrastruktur

Soucdsti Doporuceni je i orientaéni seznam makroobezietnostnich ndstrojli pro
dosahovani prabéznych cill. Napf. pro zmirnéni a vylouceni rastu Uvéru a finan¢ni paky
(jeden z klicovych faktor( finanénich krizi) jsou uvedeny tyto ndstroje: proticyklicka
kapitdlova rezerva, sektoralni kapitalové pozadavky, makroobezfetnostni pakovy pomér,
pozadavky na pomér hodnoty uvéru k hodnoté zajisténi a na pomér hodnoty Gvéru

k pfijmam & dluhu k pFijmam.>*

>* Recommendation of the European Systemic Risk Board. [online] 15.6.2013. Offical Journal of the
European Union. Dostupné z:
<https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/2013/ESRB_2013_1.en.pdf>.
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4 Vyvoj hypote¢niho a nemovitostniho trhu v CR do roku
2015

Tato kapitola pfiblizi ekonomickou situaci od finanéni krize v roce 2008 do roku 2015. A
poté vyvoj hypoteéniho a nemovitostniho trhu v Ceské republice pied rokem 2015, ktera
vedla k zavedeni regulaci Ceskou ndrodni bankou. Sledovany ¢asovy Usek je zvolen do
konce roku 2015, jelikoZ v pribéhu tohoto roku zadalo platit prvni Doporuceni CNB*
s omezenim limitu LTV, které jiz mohlo mit dopad na dalsi vyvoj na hypotecnim trhu, a ten

sledujeme oddélené v kapitole €. 5.

4.1 Makroekonomické ukazatele a domdcnosti

Domaci makroekonomicky vyvoj mize byt zdrojem silnych Sokd, které mohou vést ke
vzniku zranitelnych mist ve finan¢nim sektoru a tim vychylit financni stabilitu. Proto je
dllezité sledovat makroekonomické ukazatele a predikovat jejich vyvoj véetné situace

neptiznivého vyvoje.”®

Graf 1: Vyvoj rlstu HDP (meziro¢né v %)
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Zdroj: Zpravy o finanéni stabilité. CNB. — vlastni Gprava

>® Viz kapitola ¢&. 5
%% Zpréava o finanéni stabilité 2018/2019. €NB. s. 4.
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Hospodarsky rlst po dvou ,zlatych” letech postupné v roce 2007 zpomalil a nasledné
v dUsledku svétové krize propadnul az na mezirocni pokles — 4,8% (viz graf €. 1). K oZiveni
ekonomické situace doslo v prlibéhu roku 2010, ale od roku 2011 doslo opét ke
zpomaleni diky dluhové krizi v eurozéné. Na rlstovy trend se Ceskd ekonomika vratila

opét od roku 2014 po uvolnéni ménovych podminek.>’

Graf 2: Vyvoj inflace (meziro¢né v %)
8 -
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Zdroj: Zpravy o finanéni stabilité. CNB. — vlastni Gprava

Vyvoj inflace zobrazeny na grafu €. 2 ilustruje kratkodobé vystfeleni hodnoty az na 7,36 %
v prvnim ctvrtleti 2008 v reakci na uvolnéni regulovanych cen a zrychleny rist svétovych
cen komodit.”® Od konce roku 2009 zatala inflace stoupat a od zacatku roku 2010 zacal
platit novy inflacni cil 2 %. Ve tfetim Ctvrtleti 2012 se celkova inflace nachazela pomérné
vysoko nad timto inflacnim cilem. Tento rlst byl zplsoben zvysenim cen regulovaného
najemného a cen regulovanych polozek ve zdravotnictvi.> Od této doby jiz inflace klesala

a v letech 2014 az 2015 se pohybovala nizko pod inflaénim cilem.

> Ekonomicky vyvoj na Gzemi Ceské republiky - Historie CNB. [online]. Ceska narodni banka, 2003
[cit. 20.01.2020]. Dostupné z:
<https://www.historie.cnb.cz/cs/menova_politika/prurezova_temata_menova_politika/1_ekono
micky_vyvoj na_uzemi_ceske_republiky.html>.

8 Tamtés.

>9 Zpréva o inflaci - 1V/2012 - Ceska narodni banka. [online]. CNB 2020 [cit. 10.01.2020]. Dostupné
z: <https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-1V-2012/>.
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Graf 3: Vyvoj ukazatel(l trhu prace (v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 36. — vlastni Gprava

Vyvoj trhu prace mizeme pozorovat na grafu €. 3. Obecnd mira nezaméstnanosti (tyka se
vékové skupiny 15-64 let) na konci roku 2015 klesla na 4,5 %, coZ je témér stejnd hodnota
jako minimum 4,3 % v zati 2008 a blizi se k pfedkrizovym hodnotam. Poté se od zacatku
roku 2010 do konce roku 2013 mira nezaméstnanosti drZzela konstantniho vyvoje a
nasledné nastal pomérné prudky pokles spojeny s hospodarskym ristem. Na tento vyvoj

reagovala také zména pramérné nominalni mzdy, kterd se ke konci roku zvysila o 3,9 %.%°

% Zprava o finanéni stabilité 2015/2016. €NB. s. 36.
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Graf 4: Ukazatele zadluZenosti a ptijm{ domacnosti (meziro¢né v %; prava osa: podil v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 36.

| kdyZ se situace na trhu préace (viz graf ¢. 3) v prlbéhu roku 2015 vyvijela ptiznivé, tak
ukazatele zadluZeni domacnosti poukazuji, Ze rlst novych uvérl prevysoval tempo rastu
mezd. Na nardstu Gvérové angaZovanosti se nejvice podilely Uvéry na bydleni, které

tvofrily 41,5 % vSech avéru (graf €. 4).
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4.2 Nemovitostni trh

Nemovitostni trh je velmi citlivy na financni cyklus, jelikoz je zde problém uvérové
expanze a cenovych bublin. Je to jeden z hlavnich dGvodd, pro¢ CNB vénuje pozornost
vyvoji cen nemovitosti. Po hospodarské krizi, kdy ve 3. Ctvrtleti 2008 dosahly realizované
ceny rezidencnich nemovitosti svého maxima, zacaly ceny nemovitosti klesat. Trend
klesajicich cen pokracoval az do 4. ctvrtleti roku 2010 a poté se jiz pomalym tempem

zvySovaly ve viech segmentech (graf €. 5).

Graf 5: Ceny rezidenénich nemovitosti v Ceské republice — realizované ceny (1Q 1999 =
100)
320 -
270 |

220 -

170 -

120

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15
——Byty

Rodinné domy ——Pozemky

Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 27.

V bfeznu roku 2013 dosahly realizované ceny svého minima. V pfipadé Prahy se jednalo o
hodnotu 81 % (pFi 9/2008 = 100 %) a v piipadé zbylé &asti Ceské republiky o hodnotu 78
%. Od 2. ¢vrtleti 2013 do 4. Etvrtleti 2015 nésledné realizované ceny vzrostly v celé Ceské
republice priblizné o stejnou hodnotu a to o 8,5 %. U nabidkovych cen rezidencnich
nemovitosti byl rlst uz podstatné vyssi, zejména v oblasti Prahy, kde od minima 81,5 %

v prosinci 2011 do prosince 2015 probéhl nar(st o vice nez 23 % (viz graf €. 6).
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Graf 6: Ceny byt — realizované a nabidkové (cyklické maximum = 100)
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Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 27.

Dle vypoctll CNB se ke konci 4. Etvrtleti 2014 pohybovalo nadhodnoceni cen bytovych
jednotek okolo 2,5%%, ke konci 4. &tvrtleti roku 2015 uz nadhodnoceni vzrostlo na 5 %.
Jeden z urcujicich parametrd, ktery muiZe toto nadhodnoceni podcenovat, je urokova
sazba z hypote¢nich Gvérd. CNB predpokladala prohlubovani nadhodnoceni cen byt i
béhem nasledujicich 2 let. Ackoliv je rychlejsi rGst nabidkovych cen vici realizovanym,
signalem pro nastup faze cenového oZiveni, tak jejich nadmérny rlist mizZe vést predevsim

k ocekavani roztoéeni cenové spirély.62

®1 Zpréava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 84.
%2 Zpréva o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 27-28.
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4.3 Hypotecni trh

Od roku 2003 se vyznam uvérd poskytovanych domacnostem na bydleni zvysuje. Na grafu
¢. 7 mizZeme vidét nejvétsi skok mezi lety 2003 a 2007, a to o0 11, 6 % z celkového poctu
avért poskytnutych nefinancnimu sektoru. Tento vyvoj predchazel hospodafské a
finanéni krizi v roce 2008. Od té doby az do pocatku roku 2016 vzrostl podil Uvérd na
bydleni o dalSich témér 9 %. Fakt, Ze procento uvér(i na bydleni tvofi podstatnou cast
celkovych GvérG tlaéi CNB do preventivnich opatienich proti narGstu Uvérd na bydleni

s rizikovym profilem.®®

Graf 7: Vyvoj podilu vybranych kategorii uvéri na celkovych uUvérech soukromému
nefinanénimu sektoru (v %)
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Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 78.

Finanéni cyklus domaci ekonomiky se nachazi se od roku 2013 v pocatecni fazi oziveni a
mezirocni zména noveé poskytnutych bankovnich uvéri domacnostem na bydleni od roku
2013 azZ do pocatku roku 2015 se pohybovala priimérné na 19 % pfi konstantnim poklesu

urokovych sazeb (graf ¢. 8).

83 7prava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 75.
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Graf 8: Nové korunové uvéry domacnostem na bydleni (v %)

60 - -5

40 -
L4

20 -

0 WAN

~/ \ s

-20 +
-40 - L2
02/11 02/12 02/13 02/14 02/15

= Meziro€ni zména objemu uvérd (3MMA)

Urokové sazba (prava osa)

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 71.

Graf 9: Srovnani distribuce uvérl podle LTV u novych uvéru a stavu uvérl v roce 2014

(osa x: LTV v %, osa y: podil Gvéra v %)
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Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 85.
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Aby Ceskd narodni banka mohla zhodnotit, vjakém stavu se nachdzi Gvérova
rozvolnénost, tak vroce 2014 sledovala rozdéleni novych Gvérd dle ukazatelll LTV a
srovnavala je s celkovym stavem avéra. V rdmci novych uvérd v priibéhu roku 2014 bylo
poskytnuto dvojnasobné mnoZstvi Uvérd s hodnotami mezi 80 a 90 % LTV. S hodnotami
nad 100 % LTV bylo poskytnuto dokonce 5,3 % novych uvérl oproti stavu avéra
s hodnotou nad 100 % LTV ve vysi 3,2 % z celkového poctu uvér(. Podil Gvérd v rozmezi
70 az 80 % LTV a pod 50 % LTV je naopak nizsi u nové poskytnutych avérl a v pripadé

intervalu 50 az 70 % a 90 az 100 % LTV zlstava podil uvérl na stejné Urovni. (graf ¢. 9)

4.4 Makroobezretnostni barometr

Obrazek 1: Makroobezietnostni barometr — zdroje rizik®*

MAKROPROSTREDI | Ekonomicka aktivita -
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S
Potfeba zvazit uvolnéni Potreba zvaat zpfisnéni
makroobezietnostni poliiky makroobezietnostni politiky

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 73.

% Makroobezietnostni barometr je nastroj CNB, ktery podava rychly piehled aktudlnich zdrojil systémovych
rizik a zaklad pro nastaveni vhodné makroobezietnostni politiky. Ma vpredhledici (rizika pro financ¢ni
stabilitu v budoucnosti) i vzadhledici (skutecny vyvoj) charakter. Finanéni stabilitu hodnoti rozdélené do
nékolika kategorii.

40



Makroobezietnostni barometr Ceské narodni banky indikuje v prib&hu roku 2015 zesileni
moznych rizik pro financni stabilitu zejména v oblasti triniho rizika. Konkrétné zdroj rizik
muzeme sledovat v Urokovém riziku spocivajiciho z dlouhodobé nizkych urokovych sazeb,
v Uvérovém riziku zplsobeném zvySenou Uvérovou angaZovanosti domacnosti a
v pokracujicim rlstu cen reziden¢nich nemovitosti (viz obrazek ¢. 1). Vzhledem k tomu, Ze
Uvérova angaZovanost je tazena uvéry k financovani koupé a vystavby nemovitosti (viz
graf C. 4), tak dochazi k vhodnému zékladu pro tvorbu spiradly mezi cenami nemovitosti a

Gvéry na bydleni.®®

8 7prava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 72.
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5 Soucasna politika CNB a vyvoj situace na hypoteénim
trhu v letech 2016 az 2019

Tato kapitola se podrobné zabyva sou¢asnou makroobezfetnostni politikou Ceské narodni
banky a jejim vlivem na hypotecni a nemovitostni trh za posledni ¢tyfi roky, tedy obdobi,
kdy je hypote¢ni trh CNB vyznamnéji regulovdan. Kapitolu otevird Gvod do Zprav o finanéni
stabilité a konkrétniho nastroje makroobezfetnostni politiky pouZivané CNB. Dale
v ¢asové posloupnosti navazuji informace o finanéni stabilité z jednotlivych let, kde CNB
hodnoti rizika naruseni finanéniho systému, a rozbor pfipadnych vydanych Doporuceni
k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvér(i zajisténych rezidencni
nemovitosti, které na hodnoceni finanéni stability systému reaguji. Nasledné sledujeme
vyvoj hypotecniho a nemovitostniho trhu v letech 2016 aZz 2019 a moZné scénare pro

budouci vyvoj.

5.1 Zprdvy o finanéni stabilité a doporuceni CNB

CNB kazdy rok v éervnu vydava Zpravu o finanéni stabilité, jeZ je hlavni publikaci v oblasti
péle o finanéni stabilitu a strategie makroobezietnostni politiky a vychazi z cile CNB, jak je
ustanoven v zakonu ¢. 6/1993 Sb. Prvni Zprava o financni stabilité byla publikovana v roce

2005. V roce 2019 vysla zatim v poradi patnactd zpréva.66

V rdmci Zprav o finanéni stabilité CNB vyhodnocuje vysi systémovych rizik, jejichZ zdrojem
je roztaceni spirdly mezi uvérovym financovanim nemovitosti a jejich rostoucimi cenami.
CNB po posouzeni rizik reaguje na situaci prostifednictvim ndstroji makroobezietnostni
politiky a mikroobezfetnostniho dohledu. CNB vyuZila nastroje prostfednictvim stanoveni
sady kvantitativnich limitQ nékterych ukazatell, jejich prehled mizeme vidét v tabulce
¢. 4, v urednim sdéleni Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych

avérh zajisténych rezidenéni nemovitosti. Rizika spojena s poskytovanim hypotecnich

% Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. €NB. s. 4.
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Uvérd a dodrzovani Doporuéeni ze strany bank posuzuje CNB dvakrat roéné dle aktudlni

situace ve finanénim sektoru.®’

Tabulka 5: Piehled vydanych doporugeni CNB

Doporuceni ze dne | Zacatek platnosti | PFredmét apravy a hlavni zmény

16.6.2015 16. 6. 2015 Stanoveni limitG LTV
14.6.2016 14. 6. 2016 Zpfisnéni limit( LTV
13.6.2017 13. 6. 2017 Rozsifeni platnosti na:

e VsSechny osoby opravnéné
poskytovat spotrebitelsky avér
e VSechny uvéry poskytované
klientdm s Uvérem zajisténym
rezidencnich nemovitosti
Oznaceni rizikovych hodnot DTl a DSTI

12.6.2018 12.6.2018 Stanoveni limitQ DTl a DSTI

11.6.2019 11. 6. 2019 Technické zmény v urceni referen¢niho
objemu uveéru (pro vypocet podilu novych
uvérh spadajicich do vyjimek z limitQ LTV,
DTl a DSTI)

13.12.2019 13.12.2019 e Doporuceni tykajici se poskytovani
“dalSich” hypotecnich uvéru, které
mohou mit investi¢ni Ucel: rozliSovat
dva typy “dalSich” hypotecnich uvér( a
samostatné je monitorovat

e Doporuceni obezfetné vyhodnocovat
majetkovou a prijmovou situaci klient(
Zadajicich o “dalsi” hypotecni Gvér

e Upresnéni podminek pro poskytovani
hypotecnich uvérl ke koupi rezidencni
nemovitosti k prondajmu

e Moznost plnéni vyjimek z limitd LTV,
DTl a DSTI na drovni skupiny
poskytovatelQ

Zdroj: Doporuéeni — Limity pro poskytovani hypoteénich Gvér( - Ceska narodni banka. [online]. CNB. 2020
[cit. 10.01.2020]. Dostupné zZ: <https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-
politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich-uveru/>.

%7 Zprava o finanéni stabilité 2018/2019, s. 93
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5.1.1 Zatézové testy

Nastroj zatéZového testovani vyuzivda CNB pro hodnoceni odolnosti finanéniho systému
jako celku a finanénich instituci. CNB aplikuje v ramci agregatniho/makro pfistupu (tzv.
top-down) makrozatézové testy, které hodnoti odolnost bankovniho sektoru a sektoru
penzijnich spolecnosti jako celku. Naopak v ramci individualniho/mikro pfistupu (tzv.
bottom-up) aplikuje mikrozatézové testy, které hodnoti odolnosti jednotlivych financ¢nich
instituci, tedy bank a pojistoven. Dale CNB zatéové testuje i domdacnosti s Gvérem u
Uvérovych instituci na Uzemi Ceské republiky. Frekvence provadéni testdl je na bazi
pravidelnosti, nejcastéji ro¢ni ¢i pololetni. Metodologie zatéZovych testll je zvefejnovana

ve Zpravéch o finanéni stabilité, pfipadné na internetovych strankach CNB.®

5.1.2 Setieni ivérovych podminek bank

CNB zavedla 3etfeni Uvérovych podminek bank v [été 2012. V mnoha zemich jiz patii ke
standardnim nastrojim, pomoci kterych centrdlni banky a pripadné i dalsi uZivatelé,
mohou ziskat detailnéjSi informace o vyvoji na Uvérovém trhu, neZ které jsou pravidelné
reportovany. Soucasti je Setfeni formou dotazniku, ktery se predklada vybranému vzorku
bank pGsobici na tizemi Ceské republiky. CNB na jeho zékladé vyhodnocuje faktory, které
stoji za zménami nabidky ze strany bank ¢&i poptavky po uUvérech ze strany domacnosti a
firem. CNB ma diky tomuto $et¥feni prehled o vyvoji Gvérovych podminek v predchazejicim
Ctvrtleti a také o vyvoji v nasledujicim Etvrtleti.® Vysledky ctvrtleti CNB zvefejiiuje vidy

v lednu, dubnu, ¢ervenci a fijnu jako publikaci na svych internetovych strankach.

68 7atésové testy - Ceskd ndrodni banka. [online]. CNB 2019 [cit. 10.02.2019]. Dostupné z:

<https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/zatezove-testy/>.
% Setieni Gvérovych podminek bank - Ceska narodni banka. [online]. €NB 2019 [cit. 10.02.2019]. Dostupné
z: <https://www.cnb.cz/cs/statistika/setreni-uverovych-podminek-bank/>.
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5.1.3 Finan¢ni stabilita v letech 2014/2015

Financni sektor v roce 2014 vykazoval pfiznivou financni stabilitu s potencidlnim zdrojem
rizika v budoucnosti v oblasti cyklickych rizik. Na zvySeni cyklickych rizik se podilel
predevsim pokles Urokovych sazeb z Uvér(, s tim spojené oZiveni poptavky po Uvérech a

uvolfiovani Gvérovych standardd (viz podkapitola €. 4.2). ”°

Obrézek 2: Celkové hodnoceni finanéni stability dle Ceské narodni banky

Odolnost finanéniho sektoru | - _
Rizika cyklicka | ey _
Rizika strukturalni I - _

Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 10.

S pozvolnym hospodaiskym rldstem v eurozéné je spojeno i zlepSeni na trhu prace
v podobé mirného rlistu mezd a s tim i lepsi finanéni podminky sektoru domacnosti. Ceny
rezidenénich nemovitosti v pridbéhu roku rostly jen mirné a to predevsim v Praze,
v ostatnich regionech zistavaji konstantni.”* Ke konci roku 2014 €NB hodnotila vyvoj cen
nemovitosti jako mirné nadhodnocené a s vyhledem do budoucnosti s horizontem 2 let
jen mirného zrychlujiciho se rastu cen rezidenénich nemovitosti.”? Nizké Grokové tvérové
sazby a nizkd zadluZenost domacnosti maji za nasledek snizeni Uvérového rizika, ale
zaroven se nizké sazby mohou stat zdrojem systémového rizika diky zajmu o nové uvéry,
akceptaci vyssiho zadluzeni a dostupnosti pro skupinu dluznik( s nizsi vysi a stabilitou
pfijmu. Situace muze vést az ke vzniku spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry na jejich
potizeni. CNB ve Zpravé o finanéni stabilité uvedla, Ze vzhledem k zacinajici expanzivni fazi

finan¢niho cyklu bude Uvérové standardy peclivé sledovat.”

7% 7prava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 10.
71 ;v
Tamtéz. s. 11.
2 Tamtéz. s. 13.
3 Tamtés. s. 13.
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Rast objemu uvérl poskytnutych domacnostem rostl meziro¢né o 4,5 %, z ¢ehoZz objem
uvérd na bydleni vzrostl mezirocné o 6 % a spotrebitelskych uvérl o 1%. Stejny trend
CNB, v pfipadé zakladniho scénare, predpovidd i do budoucna (viz graf €. 10).

Graf 10: Meziro¢ni tempo rastu bankovnich Gvérli obyvatelstvu (v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 31.

Na zakladé hodnoceni poskytovani novych uvérl domacnostem podle parametrt LTV a
LTI, CNB shledala mirné rozvolnéni Gvérovych standardd, které viak vzhledem ke
konstantnimu mirnému rlstu cen nemovitosti nepovazuje za bezprostfedni riziko pro
finanéni stabilitu (viz kapitola €. 4). Agkoliv diky tomuto $etfeni CNB pozorovala v ramci
dohledové cinnosti, Ze Uvérové instituce jsou pomérné obezfetné v oblasti poskytovani
uvérd, tak s ohledem na zkusenosti ze zahranici se rozhodla zavést preventivni opatreni
proti riziku ndrGstu objemu uvéri, kdy je jeSté situace stabilni a vydala sadu
kvantitativnich a kvalitativnich doporu&eni.”® | dle vyzkumu od ESRB je efektivita nastrojt

makroobezietnostni politiky podminéna jejich véasnym zavedenim.”

74 Zprava o finanéni stabilité 2014/2015. CNB. s. 86-88.
> HLAVACEK M., HEJLOVA H.: Metoda komplexniho vyhodnocovani udrzitelnosti cen nemovitosti
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5.1.4 Doporuceni CNB z roku 2015

Dne 16. €ervna 2015 Ceskad narodni banka uvefejnila prvni Doporuéeni k fizeni rizik
spojenych s poskytovanim retailovych uvéru zajisténych rezidenéni nemovitosti ve kterém
uvedla, Ze se jedna o preventivni opatfeni, jelikoz existuji ndznaky uvolfiovani dvérovych
standardl vtomto segmentu poskytovani Gvérl. Toto uvolfiovani by se dle CNB ve
spojeni s velmi nizkymi Urokovymi sazbami, ristem cen nemovitosti a bilancni likviditou
Uvérovych instituci se mohlo stat zdrojem systémového rizika. Z tohoto divodu CNB
vydava kvantitativni a kvalitativni doporuceni, ktera jsou urcena pro banky, pobocky
zahranicnich bank a druzstevni zdlozny a méla by podpoftit obezietny pfistup v oblasti

poskytovani uvérl zajisténych rezidencni nemovitosti fyzickym osobdm — domacnostem.

V doporuceni A) tykajici se dodrzovani limitd pro hodnoty LTV u nové poskytovanych
retailovych uvérd se doporucuje, aby podil téchto uvérl s ukazatelem LTV nad 90% necinil
vice neZ 10% objemu avérl poskytnutych v daném ctvrtleti. A i v pfipadé poskytnuti Uvéru
s LTV nad 90% by instituce méla posoudit s opatrnosti, zda je fyzickad osoba schopna uveér
radné spldcet. Zaroven se doporucuje, aby Zadny Uvér nevykazoval LTV nad 100% zajisténi
nemovitosti. Dale CNB nabdada, aby instituce neobchdazely toto omezeni ukazatele LTV
pomoci soubéiného poskytnuti nezajisténého spotrebitelského uvéru, kterym by se

nahradily vlastni zdroje klienta v souvislosti s Uvérem zajisténym rezidenéni nemovitosti.

V rdmci Doporuéeni B: Hodnoceni schopnosti klienta splacet a odolat zvy$ené zatézi CNB
nabada instituce ke stanoveni internich limitl pro ukazatele schopnosti klienta splacet
uvér z vlastnich zdrojd, napf. LTI ¢i DSTI, a to i za zhorSenych podminek, zejména pfi

vyrazném poklesu prijmu0 ¢i navyseni Urokovych sazeb.

Doporuceni C) zminuje, ze délka splatnosti Uvéru by neméla presahovat hranici véku
ekonomické aktivity klienta ¢i Zivotnosti nemovitosti. Zpravidla se jedna o splatnost 30 let
u Uvéru zajisténého a splatnost 8 let u Uvéru nezajisténého. Ohledné refinancovanych
avérq, u kterych se navysuje zlstatkova hodnota jistiny, hovoti Doporuceni D) o tom, Ze

by instituce mély postupovat stejnym zpisobem jako u poskytovani avérd novych. Déle
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CNB doporuéuje, aby instituce oddélené sledovaly Gvéry k financovani vlastniho bydleni a
avéry slouzici k ndkupu nemovitosti k dalsimu prondjmu, ale neuvadi Zzadné blizsi

ukazatele.

V zavéru doporuceni CNB ohlauje, Ze bude pravidelné reportovat plnéni doporuéeni ze
strany instituci a vysledky uverejfiovat ve Zpravé o financni stabilité, ale bude pfihlizet

k ¢asovému prostoru nutnému pro Upravu systém fizeni rizik.

5.1.5 Financ¢ni stabilita v letech 2015/2016

V celkovém hodnoceni oblasti finanéniho sektoru od jara 2015 prochazela pfiznivym
vyvojem (obrazek €. 3). Strukturdlni rizika zminénda ve zprdvé z predchoziho roku se i
naddle jevi pouze jako potencidlni. Narust rizik cyklickych je zaloZeny predevsim na rlstu
nové poskytnutych avérd zaloZzeného na nizkych udrokovych sazbach a uvoliovani

dvérovych standardi.”®

Obrézek 3: Celkové hodnoceni finanéni stability dle Ceské narodni banky

Odolnost finanéniho sektoru - _

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2015/2016

Narfist v oblasti Uvérd na bydleni CNB nehodnoti jako rizikové pro finanéni stabilitu.
Ackoliv uvérové standardy jsou rozvolnéné, tak nespéji k prehrati trhu. U financnich
instituci jsou ale viditelné zvySené rizikové ukazatele u nové poskytovanych avéra. Jednd
se predevéim o vysoké hodnoty ukazatell LTV, LTI a DSTL”” Co? dle ¢NB vyZaduje
makroobezietnostni opatfeni. Ztohoto dlvodu zpfisiuje prostfednictvim druhého

Doporuceni pro poskytovani auvérl zajisténych rezidenéni nemovitosti maximalni hodnoty

7® 7prava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s.10.
77 Zpréva o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s.16.
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LTV (tabulka ¢&. 5). Zaroveti CNB uvefejiuje, 7e v souladu s doporu¢enimi ESRB bude
usilovat o legislativni ukotveni pravomoci stanovovat zdvazné limity LTV, LTI a DSTI a
pfipadné i dalSich parametrd u uUvéru na bydleni, aby mohla G¢inné reagovat na

potencialni rizika.”®

Tabulka 6: P¥ehled néstroji makroobezietnostni politiky”

Existence Mezirodni zména
Systémowvé riziko Klicowé nastroje Specifické riziko specfického  intenzity specific- WyuZiti v CR
rizika v CR kého rizika

i i il i il o
Vyraznéjii oZiveni owérd
doprovazend uolfiovanim Ano -r""":?
dwdrowpch standardl

Proticyklicka kapitalova
rezerva

Ano, od r. 2014,
0,5 % od 1. 1. 2017

Rostoud finandni paka, nizkd

Pakowy pomér drover agregatnich rizikowych Potenclni AR

vah, rostoud riziko podrozvahy el dnhl
Nadmérny rist K'Qp'tél,o"é _anadauky_podlel Zviteny rist (vBrd a rizik o ) o
Gvéri a finanéni pika sektord (zejm. nemovitostni v sekioru Potencidini Prozatim bez zvyteni
expozice)
Ano, ale za dfelem kryti
Rezerva ke kryti Akumulace rizik napi. v oblast 2l } jiného zdroje
systémowého rizika druhove specifickych expozic bt systémaového nzika
[viz neZddoud motivace)
- Riziko spirdly mezi cenami
LT O oy Ly nemovitosti a Gvéry k jejich Ano ﬁ Ano, od r. 2015

limit na pomér LTI financovani

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2015/2016. CNB. s. 76.

5.1.6 Doporué¢eni CNB z roku 2016

Hlavnim sdélenim v Doporuceni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych tvér(
zajisténych rezidencni nemovitosti ze dne 14. Cervna 2016 je doporuceni dodrzovani
limitl pro hodnoty LTV, u kterych CNB stanovuje procentudlni limit v uréitém limitu u
nové poskytnutych avérd. Aby podil nové poskytnutych Uvérd zajisténych nemovitosti v
intervalu hodnot 90 az 100% LTV necinil vice nez 10% celkového objemu v daném ctvrtleti
s ucCinnosti do 30. zari 2016, vintervalu 85 az 95% rovnéz 10% celkového objemu
s uc¢innosti od 1. fijna 2016 a v intervalu 80 az 90% necinil vice nez 15% celkového objemu
s G&innosti od 1. dubna 2017.%° Hodnoty jsou ve stanovenych intervalech urceny jako

limitni a je Zadouci, aby financni instituce poskytnuti Uvéru spadajiciho do téchto intervall

78 zprava o finan&ni stabilité 2015/2016. CNB. s.16.

7 Vzhledem k zaméfeni diplomové prace uvadim pouze néstroje makroobezietnostni politiky vztahujici se
k nadmérnému rlstu Uvérl a finanéni pace.

% Utedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 14. ¢ervna 2016: Doporuceni k fizeni rizik spojenych s
poskytovanim retailovych Gvér( zajisténych rezidenéni nemovitosti. CNB. s. 4.
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fadné odlvodnily a zhodnotily. S témito intervaly je spojeno doporuceni, aby finanéni
instituce neposkytovaly uvéry, u kterych by ukazatel LTV prekrocil hodnotu 100% do 30.
Zari 2016, hodnotu 95% od 1. fijna 2016 a hodnotu 90 % od 1. dubna 2017. V logické
souvislosti by od dubna 2017 nemély instituce poskytovat Zzadné nové uvéry s ukazatelem
LTV prekracujici hodnotu 90%. Stejné jako v doporuceni z roku 2015 plati, Ze by nemélo
dochazet kobchazeni stanoveni limitl LTV soubéinym poskytovanim nezajisténych

spotiebitelskych avérd souvisejici s totoznou rezidenéni nemovitosti.

Schopnost uchazece splacet Uvér se nadale doporucuje sledovat pomoci ukazatell LTI,
DSTI, apod., ale nejsou uréeny jejich konkrétni limitni hodnoty. Pouze totozné jako
v predchazejicim doporuceni CNB nabada k hodnoceni schopnosti klienta splacet i
v zhorSenych zZivotnich podminkach. Doporuéeni ohledné délky splatnosti a
refinancovanych Gvér( nechava CNB ve stejném znéni. Zména nastava u Gvérd slouZici
k financovani koupé& nemovitosti k dalsimu pronajmu, kde CNB nové zavadi, e ukazatel
LTV by nemél prekracovat hranici 60 % z dlvodu vyssi rizikovosti splaceni z vlastnich

zdroja.®!

Na zavér ve véstniku CNB opét upozorfiuje, Ze v pfipadé identifikace zvysenych rizik je

pfipravena opatreni zpfisnit Ci rozsifit.

5.1.7 Finan¢ni stabilita v letech 2016/2017

Ve shrnuti v vodu zpravy CNB uvadi celkové hodnoceni finanéni stability od jara 2016,
které hodnoti pfiznivé. Nové také v grafickém zobrazeni uvadi rozdil stavu finanéni
stability a rizik oproti loriské zpravé (obrazek ¢. 4). Zde mlzeme vidét mirny narlst
cyklickych i strukturdlnich rizik. Zdrojem cyklického rizika je domaci prostredi, ve kterém
pokracuje roztaceni spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni. Na tuto

situaci CNB reaguje vhodnymi makroobezietnostnimi nastroji.®

& Utedni sd&leni Ceské narodni banky ze dne 14. ¢ervna 2016: Doporuceni k fizeni rizik spojenych s
poskytovanim retailovych Gvér zajisténych rezidenéni nemovitosti. CNB. s. 6.
82 7prava o finanéni stabilité 2016/2017. CNB. s. 10.
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Obrézek 4: Celkové hodnoceni finanéni stability dle Ceské narodni banky

ZFS 2015/2016 == ZF5 201672017

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2016/2017. CNB. s. 10

V roce 2016 a na pocatku roku 2017 meziro¢ni rlist cen nemovitosti o 11 % patfil mezi
nejvyssi v EU. Kromé cen bytovych jednotek v regionu Praha dosahly ceny nemovitosti
svych maxim ¢i je dokonce prekonaly z roku 2008. Vysoké ceny lze pfisoudit jejich
omezené nabidce a také rlstu mezd, ktery ale nedosahuje urovné rlistu cen nemovitosti.
V prvnim ctvrtleti roku 2017 bylo zaznamenano také velmi rychlé meziro¢ni tempo rlstu
nové poskytnutych uvér(l na bydleni, a to na téméF 30 %, co? nepovazuje CNB za

dlouhodobé udrzitelné.®

Tabulka 7: Pfehled nastroji makroobezietnostni politiky

Existence Mezirotni zména
Pribézné cile Kli¢ové nastroje Specifické riziko specifického  intenzity specific- Vyuziti v CR
rizika v CR kého rizika
. " Zvyseny rlst Ovérd a cen nemo- Ano, 0,5 % od r. 2017,
Proticyklicka kapitalova rezerva vitost Ano —7 1% odr 2018
- Rostouci finanéni paka, nizka Predpoklada se zavedeni
Makroobezret:n%srt RlEskoyboy Grovefl agregéatnich rizikovych Potencialni mikroobezfetnostni sloZky
vah, rostouci riziko podrozvahy odr. 2018
Zmirnit nadmérny . ;
riist Gvérd a fi- th?rPt:télg vr: %izniijﬁ?ﬁi?il: f)ezl?-_ Zvyten riist (iir(l a rizik Potencialni Prozatim ne
nanéni paky im- & P v konkrétnim sektoru
Riziko spiraly mezi cenami ’
Limnity na pomér LTV nemavitostl a Gvéry k jejich Ano —7 Loy ogori 6221250 Iz?ﬂs pe
financovani
Limit na pornér LTI, DTI, DSTI Riziko nadmeéné zadlulenosti Ano Prozatim ne

a dluhové sluzby domacnosti

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2016/2017. CNB. s. 79.

8 7prava o finanéni stabilité 2016/2017. CNB. s. 12.
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5.1.8 Doporuceni CNB z roku 2017

Treti Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych GvérQ zajisténych
rezidenéni nemovitosti CNB vydala dne 13. ¢ervna 2017. V rdmci doporuceni A) CNB radi
neprekracovat u Zadného nové poskytnutého Uvéru hodnotu 90 % ukazatele LTV a
vintervalu 80 az 90 %, aby necinil vice nez 15 % celkového objemu uvérd poskytnutych
vdaném Cctvrtleti soucasné s posouzenim, zda je vysokda pravdépodobnost splaceni

takového uvéru.

V ramci hodnoceni schopnosti klienta splacet a odolat zvy$ené zaté%i vynechava CNB
zminéni ukazatele LTI a nabada ke sledovani ukazateld DTI a DSTI a stanoveni jejich
internich limitQ. Pozornost by financni instituce mély vénovat predevsim posouzeni
poskytnuti hypotecniho avéru klientlm, ktefi ptesahuji u DTI hodnotu 8 a u DSTI hodnotu

40 %, a to zejména pokud spadaji i do intervalu 80 az 90% ukazatele LTV.®

V oblasti délky splatnosti Uvéru, refinancovani a poskytovani hypotecnich uvérl k dalsimu

prondjmu zUstava v platnosti znéni stejné jako v doporuceni z roku 2016.

5.1.9 Financ¢ni stabilita v letech 2017/2018

Finanéni sektor si dle CNB od jara 2017 drzel odolnost vi&i moznym nepfiznivym Sokém.
Systémova rizika spojend s fazemi hospodarského a financniho cyklu se i nadale zvysu;ji a

spocivaji predevsim v roztoceni spiraly mezi cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni.

8 Utedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 13. éervna 2017: Doporuéeni k Fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych Uvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti. [online] Véstnik CNB, 2017.
Dostupné zZ: < https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/legislativa/.galleries/Vestnik-
CNB/2017/vestnik_2017_07_20717180.pdf>. s. 4.
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Obrézek 5: Celkové hodnoceni finanéni stability dle Ceské narodni banky

ZF5 20152016 — ZF5 201672017 ZF5 201772018

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2017/2018. CNB. s. 10.

Vzhledem k predikcim CNB o pokracujicim pfiznivém vyvoji mzdovych podminek v Ceské
republice a postupnym zpomalovanim rlstu cen nemovitosti nepfikracuje k dalsi regulaci
ukazatele LTV, ale v rdmci nového Doporuceni stanovuje limity pro zadluZenost Zadatel(i o

uvér DTl a DSTI (viz tabulka €. 7).

Tabulka 8: Pfehled nastroji makroobezietnostni politiky

Existence bezirndni zména
Priib&iné cile Kli€owé nastroje Specificke riziko specifického intenzity yuditi v CR
rizika v CR specifického rizika
\yraméjEl odiveni (vénd dopro- Ano, 0,5 % od r. 2017,
Proticyklicka kapitalova rezena vizené uolfiovanim wirowych Ano i 1%odr 2018, 1,25 %
standardi al5%odr 2019
- Rostoud finanéni paka, nizka : S
Makrnobezi‘etn:rsml pakowy lroved agregatnich rizikavjch Potencising Mlkrm::zi‘etdnm;gl1llsmlt
rdenit ssacmrmi ROy vah, rostoud riziko podrozvahy LoLa e
irnit nadmérny T . .
_ Kapitdlowe pofadavky podle . . . Prozatim ne, na rizika
afﬁ::fp";kf sektori z\zfu:?k;:?:"l::igk?a:flk Potenciadlnd — nemovitostnich expaozic
{zejm. nemaovitostnl expozice) ! CNB reaguje jingmi nistraiji
Riziko spiraly mezi cenami . ;
Limity na pomér LTV niemaovitost] 3 tedry k jejich Ano — Eo Bl AR o o
- ' 2016 a 2017
financovand
Limit na pomér LTI, DT, DSTI Riziko nadméné zadiutenosti Ano DTl a DSl ano, od r. 2018

a diuhoveé slufby domacnast

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2017/2018. CNB. s. 85.

5.1.10 Rizika pro finan¢ni stabilitu a jejich indikatory - prosinec 2018

Dokument Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory CNB uvefejiiuje z ddivodu zajmu
vefejnosti o makroobezretnostni politiku. Hlavni dokument Zprava o finanéni stabilité je
zverejnéna vzdy v ¢ervnu daného roku a toto slouzi jako jeji aktualizace. Prvni vydani bylo
zverejnéné v lednu 2018 a druhé pravé v prosinci 2018 a nasledné bude vydavana kazdy

prosinec daného roku.®

8 Rizika pro finan&ni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2018. CNB. s. 2
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V prvni poloviné roku 2018 i nadale pokracoval trend zvySovani realizacnich cen
nemovitosti, které v porovnani s cenovym vrcholem pred globalni krizi v roce 2008 byly
vysSi témér o Ctvrtinu. V poslednich dvou letech se ukazatele pfijmové dostupnosti
bydleni PTI (cena bytu ve vztahu k pfijmim) a LSTI (vySe dluhové sluzby vici prijmim)
zhorsuji. CNB tento vyvoj pfisuzuje nedostate¢né nabidce byt(l v Praze a daldich velkych

méstech vzhledem k velikosti poptavce.®®

5.1.11 Doporuéeni CNB z roku 2018

Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uUvér(i zajisténych
rezidencni nemovitosti ze dne 12. ¢ervna 2018 s ucinnosti od 1. fijna 2018 ma primarni
zaméfeni na urceni limitQ pro ukazatele DTI a DSTI. Finan¢nim institucim CNB doporucuje,
aby ukazatel DTI neprekrocil hodnotu 9 ve vice nez 5 % celkového objemu nové
poskytnutych uvérl v predchdzejicim mésici a i tak pouze v pfipadech, kdy bude
vyhodnocena schopnost klienta splacet. Stejné pravidlo plati i u ukazatele DSTI s tim
rozdilem, Ze zde by nemélo dojit k presazeni hodnoty 45 %. Kromé téchto limitd se
institucim doporucuje detailné posuzovat zadosti o uvér, u kterych klienti vykazuji
hodnoty vétsi neZ 8 u ukazatele DTl a 40 % u ukazatele DSTI. Nové se také CNB zaméfuje
konkrétnéji na to, jak by finanéni instituce mély vyhodnocovat schopnost klienta splacet
pfi horsich podminkach, a to predevsim v pfipadé zvySeni Urokovych sazeb. K tomuto
ucelu by mély pocitat s urokovou sazbou navySenou o 2 procentni body.87 Pravidla pro

hodnoty ukazatele LTV zUstavaji stejné.

Délky pro splatnost Uvér( zlstdvaji stejné. Pro Uvéry zajisténé rezidenéni nemovitosti 30
let a pro nezajisténé spotiebitelské Uvéry u klienta, ktery ma jiz sjednan dvér zajistény
nemovitosti, 8 let. CNB ale upozorfiuje, Ze limit 8 let u spotfebitelskych Gvérd se

nevztahuje na Uvéry poskytované dle Zdkona o stavebnim sporeni. Ostatni doporuéeni

8 Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2018. CNB. s. 7.

8 Utedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 12. éervna 2018: Doporuéeni k Fizeni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych Gvér( zajisténych rezidenéni nemovitosti. [online]. Véstnik CNB, 2018.
Dostupné zZ: <https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/legislativa/.galleries/Vestnik-
CNB/2018/vestnik_2018 08_21018180.pdf>.s. 5.
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zUstavaji ve stejném znéni jako vroce 2017 vcéetné moZnosti zptisnéni ¢i rozsifeni

jednotlivych doporuéeni.®®

5.1.12 Financni stabilita v letech 2018/2019

Zprava o financni stabilité 2018/2019 je zatim posledni vydanou zpravou o financéni
stabilité a vzhledem k tomu, Ze s platnosti od Fijna 2018 plati limity DTl a DSTI, tak Setfeni

z této zpravy rozeberu podrobnéji.

Dle této Zpravy jsou ménové a finanéni podminky v zahranicéi uvolnéné a ménovopolitické
sazby se stale ponechavaji na velmi nizkych arovnich, které podporuji hospodarsky rlst a
s tim spojené uvolnéné uvérové podminky a zrychleny rist cen nemovitosti i v okamziku,
kdy jiz doSlo k oZiveni ekonomiky. Nékolik ¢lenskych zemi EU jiZ v reakci na tento vyvoj
pristoupilo k vyuZiti makroobezietnostnich nastroji na rizika Uvérovani ndkupu
nemovitosti. CNB v ramci normalizace ménové politiky pFistoupila ke zvyseni své zakladni
sazby postupné od srpna 2017 aZz na hodnotu 2 % s ucinnosti od kvétna 2019. Ménova a
makroobezfetnostni politika Ceské republiky tak ptsobi stejnosmérné k udrzeni finanéni
stability.® Vtabulce ¢ 8 vidime ptehled existujicich specifickych rizik v CR a k nim

prislusné vyuzité nastroje.

CNB hodnoti finanéni sektor v Ceské republice jako odolny vi&i moznym nepfiznivym
$okdim. Hranice ukazatelG DTI a DSTI, které CNB stanovila vroce 2018, povaiuje za
hrani¢ni vzhledem k nadhodnocenym cenam nemovitosti, ale v blizké budoucnosti
nepovazuje za nutné jejich zpfisnéni. Proces prizplUsobeni bank béhem ¢tvrtého Ctvrtleti
roku 2018 véak CNB nepovaZuje za Uplné a pfedpoklada, Ze situace plnéni doporuéenych
limitd se béhem prvniho pololeti roku 2019 vyrazné zlepsi. | tak ale lze pozorovat, Ze
v fijnu 2018 po vydani doporuceni, se mnozZstvi uvérl s prekroenymi limity priblizuje

k povolené 5% vy'/jimce.90

8 Utedni sdéleni Ceské narodni banky ze dne 12. ¢ervna 2018: Doporuceni k fizeni rizik spojenych s
poskytovanim retailovych avér( zajisténych rezidenéni nemovitosti. s. 5-7.

% Zpréva o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 8.

% 7prava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 8-11.
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Tabulka 9: Pfehled specifickych rizik a nastroji makroobezietnostni politiky

Existence
Pribézne cile Specifické rizika specifického Klidowé nastroje
rizikaw CR

Wyuiti v CR

Wyramapdi o¥iveni dwerd

Ano, 1,25 % od 1/2019;

doprovazené uvalfiovanim Ano Proticyklick kapitdlovd rezerva 1,5 % od 7/2019; 1,75 % od
Uverowjch standardd 1/2020; 2,0 % od 7/2020
u:rg::::?;ﬁhrmud Petencidlni Makroobezfetnastni pakovy pormér M
e Makroobezietnostni ndstroj k omezeni
Nizka roven TEkOWch Vel potencialni  systémousho rizka na rowni dlenského Ne
Zmirnit nadmérmy rist wen jeh BOEEES statu (¢l. 458 CRR)
dverd a finandni paky 7 ) . . prozatim ne, na nzika
Sl Potencidlni Kapitdiond ulanky podle sektor (zejn. nemavitestnich expazic CNE

v konkrétnirm sektoru nemavitostni expozice)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. €NB. s. 81.

Rast domaci ekonomiky v roce 2018 zpomalil na neceld 3 % a lehké zpomaleni se ocekava

i nadale.

Data ze Setieni CNB z druhé poloviny roku 2018 ukazuji, e bankovni instituce i nadale
dodrzuji doporuceni ohledné limitl LTV, a to poskytovani nad 90 % do 5 % objemu vSech
novych uvérl a mezi 80 a 90 % do 15 % objemu viech uvérl. MiZzeme dokonce pozorovat
i zlepSeni. Zatimco ve druhém kvartalu roku 2018 banky poskytly s limitem LTV nad 90
2,9 % uvér(, tak ve ctvrtém kvartdlu poskytly jiz jen 2,3 %. A pokud se jednd o hodnotu
LTV mezi 80 a 90, tak zde ve druhém kvartdlu se jednalo o 11,4 % uvérl a ve Ctvrtém
kvartdlu o 10 % na poskytnutém objemu uvér( (viz graf. €. 11). V roce 2018 také naddle
dochazelo k presunu objemu poskytovanych uvérl do kategorii s hodnotami LTV do 80 %.
Ke snizeni doslo i u kategorie LTV nad 90 %, ve které by ale dle Doporu¢eni CNB nemélo
k uzavirani novych avéru jiz vibec dochazet. V kategorii 90-100 % doslo od konce roku
2017 do konce roku 2018 ke snizeni z 1,79 % na 0,83 %, tedy o 0,96 %, a v kategorii nad
100 % z 2,22 % na 1,54 %, tedy 0 0,68 % (viz graf ¢. 12).91

%1 7prava o finan&ni stabilité 2018/2019, s. 95-96

56



Graf 11: PInéni doporucéenych limith LTV (podil Gvérd na poskytnutém objemu v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019, s. 96

Graf 12: Rozdéleni Uvérd podle LTV (osa x: LTV v %; osa y: podil uvérd na objemu v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019, s. 96

Ze Setieni vyslo déle najevo, e témé¥ 17,5 % doséhlo pfesné hranice LTV 80 %, co? vede
CNB k domnénce, 7e dochazi k obchazeni Doporuéeni a bud je ovlivnéna hodnota
zastavované nemovitosti, nebo vySe uUvéru jakoito proménné v poméru LTV. Dalsi
sledovanou mozZnosti obejiti limitu LTV je soubéiné poskytnuti nezajisténého a

hypotec¢niho uUvéru. Tuto situaci lze odvodit ze zvysujiciho se objemu poskytnutych

57



nezajisténych Gvérd v ¢asovém ramci 6 mésicl pred a 6 mésich po poskytnuti hypotéky,
které ale CNB nepovaiuje za pfili§ vyznamné (viz graf ¢. 13). CNB hodla tuto situaci i

nadale monitorovat.

Graf 13: Soubézné poskytnuti nezajisténého a hypotecniho uvéru (osa x: pololeti, kdy byl

poskytnut hypotecni Uvér; osa y: nezajisténé Gvéry v mld. K¢)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 112.

Platnost doporucenych limitd ukazatel( DTI a DSTI od fijna roku 2018 vyrazné ovlivnila
rozhodovani bank ve vyhodnocovani bonity Zadatele o hypotecni Uvér. Hodnoty téchto
ukazatelQ zndme pouze od tfetiho kvartalu roku 2018, kdy je CNB zacala sledovat. Tésné
pred platnosti limitl, tedy béhem tretiho kvartalu roku 2018, doslo k navyseni ukazatele,
jelikoz si klienti védomi bliZici se regulace rychle sjednavali uvér. Nad hodnotu DTI 9 bylo
poskytnuto béhem =zarfi 2018 dokonce 16,1 % uvérl z celkového objemu nové
poskytnutych hypoték. Po zavedeni limitd klesl procentudlni podil uvér( s DTl nad 9
béhem ftijna na 12,3 %, v listopadu na 8,8 % a v prosinci na 5,5 %. CoZ znamena, Ze banky

se postupné blizi k povolené hranici 5% vyjimky (viz graf ¢. 14).%

%2 7préva o finanéni stabilité 2018/2019. s. 97.
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Graf 14: PInéni doporucenych limitQ DTI (podil Gvérd na poskytnutém objemu v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 97.

Graf 15: Rozdéleni novych avérl podle DTI (osa x: DTI v letech; osa y: podil tvér(i na
objemu v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 98.

Nedodrzovani limitl bankovnimi institucemi se dotykalo predevsim ukazatele DSTI, kdy ve
tretim Ctvrtleti roku 2018 podil avéra s DSTI nad 45 % dosahl hodnoty az 30,2 % (zafri
2018) a ve Ctvrtém cCtvrtleti 2018 klesl az na 8,6 % (prosinec 2018, viz graf ¢. 15). Ke

snizeni podilG uvérd z 24,04 % na 11,55 % mezi tretim a ¢tvrtym Ctvrtleti 2018 doslo
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predevsim diky jejich presunuti do kategorie DSTI 40-45, kde doslo k procentualnimu

nardstu z 11,52 % na 17,22 %. (viz graf ¢&. 16).%

Graf 16: PInéni doporucéenych limitl DSTI (podil uvéra na poskytnutém objemu v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 97.

Graf 17: Rozdéleni novych uvérl podle DSTI (osa x: DSTI v %; osa y: podil uvérli na objemu
v %)
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Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 98.

%3 7prava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 97-98.
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5.1.13 Doporuéeni CNB z roku 2019

V pribéhu roku 2019 CNB vydala dvé dalsi Doporuéeni. Prvni Doporuéeni vydané v éervnu
tykajici se technickych zmén v uréeni referencniho objemu uvérd pro vypocet podilu
novych uvérl spadajicich do vyjimek z limitQ LTV, DTl a DSTI. Procentualni hranice vyjimek
limit( zGstaly i nadale neménné, avéak CNB povaZovala za nutné definovat tzv. referenéni
objem uvéru, ktery bude slouzit jako zakladna pro vypocet objemu novych uvérd, které do
vyjimek spadaji a tim vypocet sjednoti a zabrani moznosti obchdazeni limitl ze strany
bankovnich instituci. ,Referencni objem je stanoven jako polovina souctu objemu vsech
retailovych uvéri zajisténych rezidencni nemovitosti poskytnutych za dvé predchdzejici
Ctvrtleti nebo polovina souctu objemu jinych spotrebitelskych uvéri nezajisténych

rezidenéni nemovitosti poskytnutych za dvé pfedchdzejici ¢tvrtleti. “**

Druhé doporuéeni vydala CNB v prosinci roku 2019 se zaméfenim na poskytovani Gvérd
k financovani koupé rezidencéni nemovitosti pro dalsi pronajem. V puvodnim znéni
doporuéeni CNB stanovovala pouze limit pro ukazatel LTV, a to 60 %. Nové tento limit pro
LTV plati, pokud Zadatel o Uvér prekracuje stanovené limity pro ukazatele DTI ve vysi 9 a
pro DSTI ve vysi 45 %. Dale v doporuéeni CNB upozoriiuje na ddleZitost vyhodnocovani
rezidenéni nemovitosti. CNB v tomto pFipadé vychazi z dostupnych informaci, kdy podil
nové poskytnutych hypotecnich uUvérG klientim, ktefi uz jeden ¢i dokonce vice
hypotecnich Uvér( maji, tvori témér tretinu celkového objemu nové poskytnutych Gvérd a
prfitom klienti nepfiznavaji v zadosti o Uvér prijem z prondjmu, ale dle indicii lze

identifikovat investi¢ni zamér.>

9 Zprava o finanéni stabilita 2018/2019. CNB. s. 13.
* Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 8-9.
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5.2 Situace na hypote¢nim a nemovitostnim trhu v CR v letech 2016

az 2019

5.2.1 Nemovitostni trh

Na grafu ¢. 18 je vidét vyvoj realizovanych cen rezidencnich nemovitosti v Siroké ¢asové
souvislosti. MlZeme pozorovat, Ze aktualni hladina cen nemovitosti je ve srovnani
s poslednim cyklickym vrcholem vyssi o 30 %. Dale miZeme vidét, Ze realizované ceny se
vratily krlstu po predchozim oslabeni v druhé poloviné roku 2017 (8,4 %) a prvni
poloviné roku 2018 (7,6 %). K 31. prosinci roku 2018 jiz rUst cen Cinil opét 9,9 %. Tento
rast realizovanych cen je tazen predevsim novymi byty (viz graf ¢. 19), zejména v regionu
Praha a dalSich velkych méstech, ktery je zplUsoben nedostatecnou nabidkou.
Neschopnost pfizplsobeni vystavby novych bytl poptdvce je spojeno mimo jiné i
s dlouhavym procesem ziskani stavebniho povoleni, které by mélo byt do budoucna také
vyrazné zjednodudeno. CNB o&ekdva do budoucna mirné oslabovani rlistu cen a zlepseni
situace na nemovitostnim trhu. Signdly na toto zlepseni vydava oslabeni rastu

nabidkovych cen ve druhé poloviné roku 2018.%°

% Zpréva o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 21-22.
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Graf 18: Realizované ceny rezidencénich nemovitosti (2015 = 100, pravd osa: v %)
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Zdroj: Zpréva o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 21.

Graf 19: Realizované ceny podle typu nemovitosti (meziro¢ni rast v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 104.
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5.2.2 Hypotecni trh

Spolu s rlistem cen nemovitosti souvisi Uzce i primérnd vyse poskytovanych hypotecnich
avérQ. Zatimco v druhém pololeti roku 2015 se jednalo o primérnou vysi uvéru 1,74 mil.,
tak v druhém pololeti roku 2018 se hodnota zvedla az na 2,27 mil. (graf ¢. 20) Tento
narust byl vys$si neZli narudst Cistych ptijm(, coZ po zavedeni limitl DTl a DSTI Zadatelé o
uvér castecné resili zvySenim poctu Zadateld kvali navyseni bonity, coz znamena, ze napf.

velmi &asto z4daji pary spolu, co? dfive nebylo nutné.”’

Graf 20: Vyvoj priamérné vyse hypotecniho uvéru a poctu deklarovanych pfijma podle

Setieni (v mil. K&; pravé osa: v jednotkach osob)

2,50 - r 1,50
F 1,48
2,25 +
F 1,46
2,00 F 1,44
F 1,42
1,75 4
F 1,40
1,50 1,38

2H/M5 1HM6 2HM6 1H/MT7 2H/M17 1H/18 2H/18 1H/19

Primérna vyse uvéru

Prumeérny pocet klientd (prava osa)

Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 46.

CNB pfistoupila od prvni poloviny roku 2018 na zvy$eni ménovépolitické sazby a7 na
dvojnasobek a to hodnotu 2 %. Dvoutydenni repo sazbu navySovala postupné o 25
bazickych bodl. Celkem za rok 2018 CNB zakladni sazbu navysila p&tkrat. Dne 27. 6. 2018
doslo k navyseni na 1 %, dne 2. 8. 2018 na 1,25 %, dne 26. 9. 2018 na 1,5 %, dne 1. 11.

2018 na 1,75 % a zatim posledni navy$eni sazby prob&hlo na jednani Bankovni rady CNB

%7 Zpréva o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 95.
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dne 2. 5. 2019 na 2 %.”® Narast této meénovépolitické sazby se odrazil i ve zvySeni
pramérnych urokovych sazeb pro poskytovani uvérll domdacnostem na bydleni. Rlst sazeb
na hypotecni uvéry pokraCoval az do unora 2019 na 2,98 %, poté sazby zacaly nizkym
tempem klesat aZz na hodnotu 2,65 % na konci zafi 2019 (viz graf ¢. 21). Tento pokles byl

zpUsoben predeviim vyvojem svétové ménové politiky.”

Graf 21: Vyvoj vybranych urokovych sazeb (v %)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. €NB. s. 15 — vlastni Uprava.

Po vydani Doporuéeni CNB v ¢ervnu 2018, které vesdlo v platnost v fijnu tého? roku,
nastala medialni kampan pro poskytovani hypotecnich uvér( Zadatellim, ktefi si ho po
platnosti limit( DTl a DSTI nebudou moci dovolit. Diky tomu se jesté objem novych Gvéra
bez refixaci a refinancovani v roce 2018 zvedl az na 187 mld. K¢. Nejvétsi skok v rastu
objemu novych uvérl byl za rok 2016, o 39 mlid. K¢, jelikoz urokové sazby byly v tomto
roce na historickém minimu. Za rok 2019 do tretiho ctvrtleti, po zavedeni limitl DTI a

DSTI, celkovy objem novych tvéri klesl na 164 mld. K¢. (graf €. 22)

% Tiskové zpravy - Ceska narodni banka. [online]. CNB 2020 [cit. 10.01.2020]. Dostupné z:
<https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/>.
% Rizika pro finan&ni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. €NB. s. 15.
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Graf 22: Nové uvéry na bydleni a hypotecni avéry (rocni uhrny v mid. K¢)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 46.

Ohledné uvérového ukazatele LTV mlzeme sledovat prvni vyvoj dodrZzovani
doporuéenych limitd stanovenych CNB bankovnimi institucemi v druhém &tvrtleti 2015.
Ze zacatku se bankdm pfilis nedafilo plnit limit 10 % poskytnutych dvért s LTV nad 90 %,
dodrzovaly pouze interval 90-100 %, ale nadale poskytovaly hypotecni Gvéry s LTV nad
100 %, které by v idedlnim pFipadé nemély poskytovat jiz viibec. V druhé poloviné roku
2016 se stale nové uvéry s LTV nad 100 % udrzovaly okolo 3 %. Dle aktudlné platného
Doporuceni se od tfetiho kvartalu roku 2017 dafi udriovat v intervalu 80-90 % LTV. Na
konci prvniho pololeti 2019 se hodnota objemu uUvérd v tomto intervalu blizila ke 13 %.
Vintervalu nad 90 % banky poskytly 2,75 % novych uvér(, coz celkem ddva 15,75 % uvérd
s LTV nad 80 % a to jiz znadi, Ze nékteré bankovni instituce limity nedodriuji. Uvéry s LTV

90 % by se dle Doporuéeni CNB nemély poskytovat jiz viibec. (graf ¢. 23)
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Graf 23: Vyvoj podilu Uvérd s LTV nad doporucenymi limity (LTV v %, osa y: podil uvérQ v

%)
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Zdroj: Zpravy o finanéni stabilité. CNB. — vlastni Gprava

PInéni doporucenych limit DTl a DSTI sledujeme od fijna 2018, kdy veslo v platnost

Doporuéeni CNB z ¢ervna 2018. Béhem &tvrtého ¢turtleti finanéni instituce limity neplnily,

ale na grafu ¢. 24 mlGzeme vidét, Ze na né zareagovaly a hodnoty DTI u Uvér( snizovaly.

Pod hranici limitu 5 % se dostaly na konci roku 2018 a v priibéhu roku 2019 se jiz limit

dari

| napliovat.

Graf 24: PInéni doporucéenych limitG DTI (podil Uvérd na poskytnutém objemu v %)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 48.
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V pfipadé ukazatele DSTI se limit 5% vyjimky podafilo plnit az od unora roku 2019 a to
jesté na jeji hranici. V cervnu 2019 se objem uvér( poskytnutych s DSTI nad 45 %

pohyboval na hodnoté 5,17 %. (graf ¢. 25)

Graf 25: PInéni doporucenych limit( DSTI (podil avérd na poskytnutém objemu v %)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 48.

Graf 26: Rozdéleni novych uvérl podle DSTI (osa x: DSTI v %; osa y: podil ivérl na objemu

v %)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 48.
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Za nejvice problémové mlizeme povazovat dodrzovani doporuceného limitu u ukazatele
DSTI, ktery nejvice omezoval poskytovani hypotecnich uvérll. Na grafu ¢. 26 muizeme
vidét, ze ke splnéni limitu v prvnim pololeti roku 2019 bylo vyuZito predevsim pfesunu
uvéru z kategorie DSTI nad 45 % do intervalu 40-45%, ktery vzrostl od tfetiho kvartalu
2018 dvojnasobné. Zatéiové testy CNB ze Zpravy o finanéni stabilité 2018/2019 viak
prokazuji, Ze tento interval je spojen s vysokym rizikem a toto varovani plati i pro rok

2019, kdy opétovné klesaji Grokové sazby hypoteénich Gvéra.

5.2.3 Alternativni scénare vyvoje ekonomiky

Ve Zpravach o finanéni stabilité CNB pouziva pro Gcely zatéZovych testd alternativni
scénafe, a tudi? nejsou oficidlni prognézou. CNB vyuZiva jak zakladniho scéndre, tak
scénare nepriznivého. Zakladni scénar predpokladd primeérny ro¢ni ekonomicky rust za
rok 2019 o0 2,9 % a za dalsi dva roky setrvani rastu HDP okolo 3 % (graf €. 27). S ptiznivym
ekonomickym rlstem je spojeno i naddle o¢ekavani stavu nizké nezaméstnanosti v blizké
budoucnosti (graf €. 29). Trini Urokové sazby se ocekavaji v priméru béhem roku 2019

konstantni a béhem dalSim dvou let jejich vzrlst k 3% hranici (graf ¢. 28).

Graf 27: Alternativni scénare: vyvoj rlstu redlného HDP (mezirocné v %)
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Zdroj: Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. €NB. s. 35

100 pizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019. CNB. s. 48.
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V ramci nepfiznivého scénare, ktery je stanoven radikalné, ale i takto je to stale realné
moziny scénaf, CNB predpoklddd vyrazny pokles svétové ekonomické aktivity, poté se
dostava do recese i domaci ekonomika. Trvani recese se odhaduje na devét Ctvrtleti a
zpusobi pokles meziro¢niho realného HDP z2,3 % ve Ctvrtém ctvrtleti 2018 na -5,8 %
v roce 2020 (graf ¢. 27). Domacnosti v této ekonomické situaci a v souvislosti s negativnim
vyvojem na trhu prace, kdy se predpoklada rlst nezaméstnanosti nejdrive v roce 2020 na
4,79 %, a pak az na hodnotu 6,36 % v roce 2021 (graf ¢. 29), nejsou schopny plnit své

zavazky.

Graf 28: Alternativni scénare: vyvoj 3M PRIBOR (v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 25.

Graf 29: Alternativni scénare: vyvoj nezaméstnanosti (v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 25.
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V nepfiznivém scénafi se u meziro¢niho ristu cen nemovitosti predpokladd znacny prudky
propad aZ na hodnotu -16,45 % tretiho Ctvrtleti v roce 2020, poté by mélo nastat mirné
zlepseni -11,67 % ke konci roku 2021 (graf ¢. 30). Vzhledem k negativnimu vyvoji finan¢ni
situace domdcnosti se ocekdva i negativni mezirocni tempo rlstu bankovnich udvér(

domacnostem. Odhad nejniz$i hodnoty je opét ve tretim ctvrtleti 2020, a to -2,23 % a

poté mirny rlst na -0,71 % na konci roku 2021 (graf ¢. 31).

Graf 30: Alternativni scénare: mezirocni tempo rlstu cen nemovitosti (v %)
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Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 25.

Graf 31: Meziro¢ni tempa rdstu bankovnich Uvérl domacnostem (v %)
10 -

° N

2

-4
12/15 12/16 12117 12/18 12/19 12/20 12/21

=== omacnaosti— Nepfiznivy scénar

= Domaéacnosti— Zakladni scénaf

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 33 — vlastni Gprava
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Spolu s poskytovanim hypotecnich uvérl souvisi i predluzovani domdcnosti. BEhem roku
2018 - 15 % domacnosti s pFijmy do 25 tisic K& mésiéné byly ptedluZené, co? CNB definuje
jako stav, kdy domacnost ma minimalni (méné nez 10 % cistych prijm0) nebo dokonce

zépornou velikost finanéni rezervy (graf &. 32).2

Graf 32: Podil predluzenych domacnosti s hypote¢nim uvérem podle pfijmovych skupin

(osa x: Cisty ptijem dluznika v tis. K¢; osa y: v %)

do 25 25-35 35-45 nad 45 Celkem
B Skuteénost 2018 Zakladni scénaf 2019
m Nepfiznivy scénar 2019

Zdroj: Zprava o finanéni stabilité 2018/2019. CNB. s. 75.

Za povsimnuti také stoji velky rozdil v zadluzenosti mezi rliznymi pfijmovymi skupinami.
V pripadé zakladniho scénare pro rok 2019 by celkovy podil zadluZzenych domacnosti klesl
o0 2,5 % oproti roku 2018, zatimco v pfipadé nepfiznivého scénarfe by celkovy podil

zadluZenosti naopak vzrostl (graf ¢. 32).1%

1% Zpréva o finan&ni stabilité 2018/2019. CNB. s.75.
192 7préva o finanéni stabilité 2018/2019. ENB. s.75.
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Zaveér

Ceska narodni banka pravidelné sleduje stav finanéni stability v Ceské republice, co? je
jeden z jejich klicovych cill, a vyhodnocuje systémova rizika, ktera tuto stabilitu ohrozuiji.
CNB se témto rizikdm snaZi predchazet vytvafenim tzv. makroobezietnostni politiky,
kterou lze provadét prostiednictvim nékolika ndastroju. Akumulace systémovych rizik
vedouci k ohroZeni financni stability mdzZou zplUsobovat uvolnéné uvérové standardy
v obdobi expanze ekonomiky spolu se zvySujicim se rUstem nové poskytnutych
hypotecnich Uvérl a rostoucich cen rezidencnich nemovitosti, které jsou nadhodnocené.
Od hospodarské krize 2008 urokové sazby hypotecnich uvérd klesaly az k historickému
minimu, hodnoté 1,77 %, vroce 2016. Spolu stim souvisi i narlist objemu novych

hypotecnich uvér(, kdy jsme mohli v roce 2016 sledovat jako nejvyssi.

V reakci na tento vyvoj na hypoteénim a nemovitostnim trhu CNB v letech 2015 a7 2019
vydala postupné Sest Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych
avéra zajisténych rezidencéni nemovitosti, ve kterych doporucuje financnim institucim
dodrZovani limitd Uvérovych ukazatell a obezietné postupovani pti poskytovani uveérd.
Primarnim cilem této diplomové prace bylo podat uceleny pohled na regulaci ¢eského
hypoteéniho trhu Ceskou narodni bankou. Sekundarnimi cili bylo analyzovat situaci na
hypote¢nim a nemovitostnim trhu pred rokem 2015, ktera k regulacim vedla a poté

analyzovat dopad téchto regulaci v letech 2016 az 2019 na poskytovani novych uveéru.

Prvnim Doporuéenim v ¢ervnu 2015 CNB stanovila limity poméru vyse Gvéru k hodnoté
zastavované nemovitosti (loan to value, LTV) na 90 %, kdy nad 90 % LTV by mély finan¢ni
instituce schvalovat Uvéry velmi obezretné a v odlivodnénych pfipadech a nad 100 % LTV
by Uvéry nemély byt poskytovany viibec. Druhym Doporuéenim v éervnu 2016 CNB tyto
limity jesté zpftisnila na hodnotu 80 % a urcila pro intervaly maximalni podil z objemu
z novych avérd poskytnutych v daném ctvrtleti. Pro interval 90-100 % umozZnila 10 %
novych uvérl, pro interval 85-95 % také 10 % a pro interval 80-90 % podil 15 %. Zatim
posledni zpFisnéni limitd LTV je z éervna 2017, kdy CNB doporucuje, aby bankovni
instituce neposkytly Zadny uvér shodnotou LTV nad 90 % a vintervalu 80-90 %

maximalné 15 % objemu Uvérd poskytnutych ve Ctvrtleti. Doporucenim z ¢ervna 2018
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doslo ke stanoveni limith vySe celkového zadluzeni Zadatele k jeho pfijmim (debt to
income, DTI a vySe dluhové sluzby k pfijmim Zadatele (debt service to income, DSTI). U
DTI se jednalo o nepresazeni hodnoty 9 a u DTI 45 %, pokud Zadatel o uvér tyto hodnoty

presahne, Uvér mu muze byt poskytnut pouze v odlivodnénych pfipadech.

Od roku 2016, v pribéhu zavadéni limitd CNB, se rdst roéniho objemu novych Gvér( na
bydleni zpomalil. V prvni poloviné roku 2019 dokonce objem klesl o 22,5 mld. K¢, a to i
presto, Ze vtomto obdobi Urokové sazby hypotecnich uvérld opét klesaly. Realizované
ceny nemovitosti konstantné rostou, ale pomalejsim tempem nez CNB oéekdvala, ale
zaroven je rhst stale rychlejsi nez rast prijm0 domadacnosti. Ackoliv jiz vroce 2019
k roztaceni spirdly mezi cenami nemovitosti a uUvéry nedochdzelo, tak diky nizSim

urokovym sazbdam uvérd na bydleni toto riziko opét hrozi.

Pro finanéni instituce bylo nejslozitéjSi dodrzovani doporucenych limitl ukazatele LTV,
jelikoz po kazdé fazi zprisnéni téchto limitd bylo pomérné dlouhé obdobi prizplsobovani
poskytovani hypotecnich Gvérd v danych intervalech, ale i presto doslo v poslednich
ctyrech letech k presunu velkého procenta poskytovanych uvér z LTV nad 90 % do
intervalu 80-90 % a pod 80 %. V intervalu LTV 70-80 % doSlo mezi prvnim Ctvrtleti roku
2016 a ¢tvrtym Ctvrtleti 2018 k nardstu dokonce o 30 % z celkového objemu poskytnutych
avérd. Oproti tomu plnéni ukazateld DTI a DSTI, platnych od fijna 2018, se finan¢nim
institucim pomérné dafilo, i kdyz se zpoZzdénim. H(ife se naplfovaly limity ukazatele DSTI,
ktery je pro Zadatele o uvér na bydleni vice omezujici, ale i vtomto pripadé se dafilo
udrZzet na hranici 5% vyjimky. A ackoliv se povazuje hodnota DSTI 45 % za hranic¢ni a
poskytnuté Uvéry z téchto hodnot byly prevedeny do intervalu 40-45 %, ktery se oznacuje
za rizikovy, tak nic nenasvédéuje tomu, Zze by CNB v blizké budoucnosti mifila ke zptisnéni

téchto doporucenych limitd.

Z celkového pohledu se finanéni instituce poskytujici Uvéry na bydleni snazi doporu¢enym
limitdm CNB bliZit, ale dodrzovani nemiizeme hodnotit jako stoprocentni. Dle mého
nazoru je to zpUsobeno predeviim tim, Ze v Ceské republice neni toto stanovovani
dvérovych limitéi uzdkonéno v pravomoci CNB. Navrh zakona byl viak vlddou v éervnu

2019 schvalen a v listopadu 2019 ma byt projedndn v Poslanecké snémovné. Ceska
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republika obdrZela varovani od ESRB, ktera provedla ve druhé poloviné 2018 a prvni
poloviné 2019 prlzkum ohledné rizik spojenych strhem reziden¢nich nemovitosti a
shledala makroobezfetnostni politiku CNB za nedostacujici a oéekava od ni reakci, jaké
konkrétni kroky hodla podstoupit k ndpravé. Je tedy otazkou casu, kdy banky budou

nuceny pravné limity dodrzovat.
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Zkratky

CNB
DTI

DSTI
ESFS

ESRB
ESRC
EU
LCR
LSTI
LTI
LTV
NSFR
PTI

Ceska narodni banka

Debt to income (pomér vyse dluhu a ro¢nich Cistych pfijmu)

Debt service to income

European system of Financial Supervisors (celoevropska sit organa
finan¢niho dohledu)

European Systemic Risk Board (Evropska rada pro systémové riziko)
European Systemic Risk Council (Evropska rada pro systémova rizika)
Evropska unie

Liquidity Coverage ratio (pomér likviditniho kryti)

vysSe dluhové sluzby vici pfijmim

Loan to income

Loan to value

Net Stable Funding Ratio = pomér Cistého stabilniho financovani
Payment to income (cena bytu ve vztahu k pfijmim)
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