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1. Zakladni identifikacni Udaje

Nazev navrhu zakona:

Navrh zadkona, kterym se méni zakon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdé&jsich

predpisu
Zpracovatel / zastupce predkladatele: Predpokladany termin nabyti uc¢innosti:
Ministerstvo financi + Ceskd narodni banka dle zvefejnéni ve shirce

Implementace prava EU: Cdste¢né

Smlouva o fungovani Evropské Unie, Doporuceni Evropské rady pro systémova rizika ze dne
22.prosince 2011 o makroobezietnostnim mandatu vnitrostatnich organt (ESRB/2011/3),
Doporuceni Evropské rady pro systémova rizika ze dne 4.dubna 2013 o prlbéZznych cilech
a nastrojich makroobezietnostni politiky (ESRB/2013/1), Doporuceni Evropské rady pro systémova
rizika ze dne 31. fijna 2016 o uzavirani mezer v datech o trzich nemovitosti (ESRB/2016/14) a Nafizeni
Rady (ES) ¢. 2533/98 ze dne 23. listopadu 1998 o shromazdovani statistickych informaci Evropskou
centrdlni bankou, v platném znéni. Touto novelou se upravuje odkaz na jiny legislativni predpis,
implementuje se ustanoveni o omezeni narlstu systémovych rizik a nakladani se statistickymi
informacemi.

2. Cil ndvrhu zdkona

Cilem navrhu je zejména reakce na zmény v makroekonomickém a finanénim prostredi a v provadéni
meénové politiky a makroobezietnostni politiky v celosvétovém méritku, zejména v Evropské unii,
k nimZ doslo v reakci na globalni financ¢ni krizi. Jednim z projevl téchto zmén je zvyseny dlraz na
prevenci systémového rizika, jehoz vyznamnym zdrojem je rychly rlst hypotecnich Uvérl podporujici
nadmérné zvysovani cen bydleni a odraZejici se v rychlém narlstu zadluZzeni domacnosti. Proto jsou
prostiednictvim tohoto navrhu doplnény pravomoci pro Ceskou narodni banku zaméiené
na prevenci vzniku ¢i omezeni narlstu systémového rizika ve financnim sektoru spojeného s vyvojem
na trzich nemovitosti a Uvérovym financovanim jejich nakupu.

3. Agregované dopady navrhu zakona

3.1 Dopady na statni rozpocet a ostatni verejné rozpocty: Ne.

Navrh zakona nema primé dopady na stadtni rozpocet a ostatni verejné rozpocty. Neptimo bude
prostrednictvim zajisténi pokracujici odolnosti ¢eského financniho systému a jejich ucastnikd pomoci
makroobezfetnostnich nastroji omezeno riziko, Ze by si pfipadné naruseni stability bankovniho
sektoru vyZzadalo jeho podporu ze zdroji dafiovych poplatnikd, resp. vefejnych rozpoct.
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3.2 Dopady na mezinarodni konkurenceschopnost CR: Ano

Dopady na mezinarodni konkurenceschopnost jsou obdobné s dopady na podnikatelské prostredi.

3.3 Dopady na podnikatelské prostredi: Ano

V pripadé aktivace Ci zpfisnéni hornich hranic Uvérovych ukazatelll mizZe v kratkodobém horizontu
dojit k do¢asnému omezeni tempa rlstu obchodni ¢innosti regulovanych subjektll, coZ ale soucasné
prispéje ke sniZzeni potencidlnich negativnich dopadl rizik spojenych sbudoucim vyvojem
nemovitostniho trhu a budouci situaci prijemcd avérd na regulované subjekty. Aktivace hornich
hranic Uvérovych ukazatelll mQze rovnéz vést k rozloZeni obchodni ¢innosti v ¢ase, a tak prispét
k tomu, Ze namisto stfidani prudkych rdstd nasledovanych propady obchodnich ¢innosti bude jejich
vyvoj v Case plynulejsi. Konec¢ny dopad aktivace hornich hranic Uvérovych ukazatell bude zaviset na
poméru obou uvedenych diléich dopadd. V dlouhodobém horizontu bude spiSe pozitivni, nebot
prevazi pfinos ke stabilité ceského financniho systému a udrZovani kontinualni schopnosti financnich
instituci financovat domacnosti a podniky bez vyraznych naruseni. Souvisejici ndklady na strané
poskytovatell by nemély z dlivodu jiZ existujicich povinnosti tykajicich se obezfetného chovani byt
pro tyto subjekty zatézujici.

3.4 Dopady na Uzemni samospravné celky (obce, kraje): Ne

Navrh zakona nema dopad na Uzemni samosprdvné celky.

3.5 Socialni dopady: Ano.

Socialni dopady jsou totoZzné s dopady na spotiebitele.

3.6 Dopady na spotrebitele: Ano

Zajemclm o uvér/spotiebitellim bude ovlivnén rozsah a podminky mozného ¢erpani avért. To mlze
v kratkodobém horizontu vést k omezeni Uvérové nabidky ¢i k jejimu rozloZeni v ¢ase. Potencidlné
pozitivni dopady lze ocekavat v dlouhém obdobi diky vedlejSimu efektu zvySeni ochrany sektoru
domacnosti pfed nadmérnou zadluZenosti a jejimi ddsledky.

3.7 Dopady na zZivotni prostfedi: Ne

Navrh zakona nema dopad na Zivotni prostredi.

3.8 Dopady ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a muz(: Ne

Navrh zakona nema dopad ve vztahu k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a muzu.

3.9 Dopady na vykon statni statistické sluzby: Ne

Navrh zakona nema dopad na vykon statni statistické sluzby.

3.10 Korup¢ni rizika: Ne

Navrh zakona nema dopad ve vztahu ke korupénim rizikm.

3.11 Dopady na bezpecnost nebo obranu statu: Ne

Navrh zakona nema dopad na bezpecnost nebo obranu statu.
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1. Duvod predlozZeni a cile
1.1 Nazev

v

Navrh zakona, kterym se méni zdkon ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské néarodni bance, ve znéni pozdéjsich
predpisd (dale jen ,,navrh zakona“).

1.2 Definice problému

V makroekonomickém a finanénim prostiedi v pomérné pravidelnych cyklech dochazi ktomu,
Ze rostou ceny nemovitosti, zvySuje se investiéni optimismus a dochdazi krychlému zvySovani
zadluZovéni domacnosti. To pak vede k nérlistu systémového rizika ve finanénim sektoru.® Intenzita
tohoto rizika se zvysuje v situaci, kdy se Urokové sazby z uvéri nachazeji na velmi nizkych urovnich.
Zdroje velmi nizkych uUrokovych sazeb se mohou nachazet i mimo Ceskou republiku, jako
napf. v soucasnosti, kdy Evropska centralni banka i dalsi centrdlni banky v Evropé udrzuji zaporné
¢i nulové urokové sazby a provadi operace, které snizuji i Uroven dlouhodobych Urokovych sazeb.
V takovém prostredi vznika tlak na ziskovost poskytovatelll Gvérd, najehoz zdkladé muzZe z jejich
strany dochazet k rozvolfiovani Uvérovych podminek, coZ opét mulzZe vést k rychlému zvySovani
zadluzovani domacnosti, a to opét s negativnim dopadem na systémové riziko. Vzhledem k zdsadnim
dopadim na financni stabilitu je toto riziko nezbytné preventivhé omezovat. V soucasné situaci
nejsou stavajici nastroje dostatecné nebo nejsou kvdli jejich nezdvaznosti nékterymi subjekty
na finanénim trhu dostatecné dodrzovany, ¢imz dochazi k naruseni rovnych trznich podminek.

v

Zakon €. 6/1993 Sb., o Ceské néarodni bance (dale jen ,zadkon o CNB“), také obsahuje dil¢i vécné
i formalni nedostatky a nékterd ustanoveni mohou vést k vykladovym nejasnostem, které mohou byt
prekazkou fadného vykonu &innosti Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB“), proto je vhodné jejich
odstranéni, resp. zpfesnéni.

1.3 Popis existujiciho pravniho stavu v dané oblasti

Zakon o CNB prosel posledni vétsi novelizaci v roce 2013, kdy nabyl G&innosti zakon €. 227/2013 Sb.
Od té doby bylo v zdkoné o CNB identifikovano nékolik oblasti, které ne zcela vyhovuji aktudlnimu
ekonomickému vyvoji, at uz v celosvétovém méritku ¢ivramci Evropské unie (dale jen ,EU“).
Z tohoto pohledu se jevi zejména okruh a platnost stavajicich nastroji ménové politiky CNB jako
restriktivni. Dalsi identifikovanou oblasti jsou nastroje makroobezietnostni politiky, jejichz dosavadni
rozsah by nemusel postacovat k potladeni narlstu systémového rizika na udrZitelnou urover. Vedle
toho byly identifikovany nékteré vécné i formalni nedostatky zakona o CNB, neptesnosti nékterych
ustanoveni a vykladové nejasnosti.

1.4 Identifikace dotéenych subjektl

Ndavrhem zakona jsou dotceny tyto subjekty:

1 Viz zprava ESRB ze dne 28. 1. 2019 o roli makroprudenénich nastroju v prevenci narlstu systémového rizika a ve zvy3eni

odolnosti bank pro pfipad rlstu nesplacenych Gvérd: ,,Report on macroprudential approaches to non-performing loans
(NPLs)“ https://www.esrb.europa.eu//news/pr/date/2019/html/esrb.pr190128~84de74ba95.en.html.
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Tabulka 1: Identifikace dotéenych subjektd

Subjekt Duivod

Zpresnéni definice kol CNB v oblasti ménové politiky a stability finanéniho
systému, rozéifeni okruhu organd, se kterymi CNB spolupracuje, stanoveni
parametrl obchodd a pravidel provadéni téchto obchodd jakoZto nastrojl
¢NB ménové politiky, rozsiteni okruhu udajl poskytovanych Ministerstvem vnitra
a Policii Ceské republiky, doplnéni pravomoci CNB stanovit pravidla pro vypocet
uvérovych ukazatell a jejich hornich hranic jakoZzto nastroji makroobezietnostni
politiky.

Banky, druZstevni zdlozny, |Zména metodiky vypoctu sankéniho uUroku za nedodriovani stanovenych
pobocky zahranicnich bank | povinnych minimalnich rezerv.

Osoby opravnéné
poskytovat spotiebitelské |Implementace a dodrZovani pravidel pro vypocet Gvérovych ukazatell vc. jejich
uvéry zajisténé obytnou hornich hranic.

nemovitosti

Ministerstvo vnitra a Policie o L i ol X
L, . Rozsifeni okruhu udajd poskytovanych vici CNB.
Ceskeé republiky

Zajemce o uvér/spotrebitel | Ovlivnénirozsahu a podminek mozného ¢erpani ivérd.

Béhem priprav a tvorby dopadové studie byly konzultovany nasledujici subjekty:

Tabulka 2: Seznam relevantnich konzultovanych subjektt

Zkratka uzita

Subjekt k It )
ubjelt konzultace dale v textu

Relevantnost prislusného subjektu

. . Organ statni spravy pro vnitini véci, mj. evidenci obyvatel
Ministerstvo vnitra MV L.,
a rodna ¢isla.

SdruZeni vétsiny bank a pobocdek zahrani¢nich bank pulsobicich

Ceska bankovni asociace CBA .
v CR.

1.5 Popis cilového stavu

Je Zadouci reagovat na zmény v provadéni hospodarské politiky v celosvétovém méfitku a zejména
v EU, resp. v eurozéné, k nimz doslo od vypuknuti globalni finanéni a ekonomické krize. V ramci boje
s disledky této krize a predchazeni jejim jesté tvrdsim dopadim do vyvoje ekonomiky zacaly mnohé
centrdlni banky statd s vyznamnym podilem na celosvétovém hospodarstvi, a mezi nimi i Evropska
centrdlni banka (dale jen ,ECB“), wvyuZivat Sirokou S$kalu novych, tzv. nekonvencnich,
ménovépolitickych nastroji. Dochazelo k Upravé parametrl refinanénich operaci v podobé rozsiteni
okruhu protistran i seznamu financnich instrumentd, které jsou centralni banky ochotny pfijimat jako
kolaterdl, a k prodlouZeni doby jejich splatnosti. V pozdéjsi fazi ekonomické a evropské dluhové krize,
kdy urokové sazby dosahly nulové Urovné, pouZila fada centralnich bank véetné ECB ndkupy Siroké
Skaly dlouhodobych cennych papirl vydavanych vladami nebo i soukromymi subjekty, nakupy jinych
aktiv, pfipadné i programy zamérené na primou podporu Uvérové emise.

Tyto nové nastroje zUstaly v instrumentariu centralnich bank k dispozici i po skonéeni krize, coZ plati
zejména pro eurozénu, jejiz vyvoj mda vyznamny dopad do makroekonomickych podminek v CR.
Do budoucna je totiz nutno pocitat s tim, Ze riziko dosazeni nulové hranice Urokovych sazeb zlstane
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oproti minulosti zvySené, a potfeba pouZzit uvedené nastroje, které se osvédcily, se tak mlZe znovu
objevit.

Cilem ndavrhu zakona je jednak doplnéni portfolia nastrojii pro makroobezietnostni politiku CNB,
kterd v souladu s § 2 odst. 2 pism. e) zakona vykonava ukoly v oblasti financni stability, a dale pfiblizit
okruh a parametry moinych ménovépolitickych nastroji centralni banky Statutu Evropského
systému centralnich bank a mezindrodni praxi. Zékon vyslovné uvadi, 7e CNB rozpoznava, sleduje
a posuzuje rizika ohrozZeni stability financniho systému a v zajmu predchazeni vzniku nebo sniZzovani
téchto rizik prispiva prostfednictvim svych pravomoci k odolnosti finanéniho systému a udrZeni

finanéni stability a vytvali tak makroobezfetnostni politiku. Cini tak isvyuZitim doporudeni
evropskych organd, jako je napt. Evropska rada pro systémova rizika (ddle jen ,,ESRB“).

Jednim z hlavnich rizik pro finanéni stabilitu v EU se v letech po globalni finanéni krizi stalo prostredi
velmi nizkych urokovych sazeb pfi sou¢asném hospodarském oZiveni v nékterych zemich véetné CR.
Velmi nizké drokové sazby, které jsou v EU ve vyznamné mife dlisledkem nizkych vynosa statnich
dluhopisll souvisejicich s ménovou politikou ECB, na jedné strané podporuji domaci poptavku a tim
i dosahovani cile cenové stability. Na strané druhé se v nékterych zemich odrazi v rychlém ristu
avérd, v narlstu zadluZzenosti soukromého sektoru a v rlstu cen aktiv, obzvlasté cen nemovitosti
uréenych k bydleni. Tato situace, kterd muZe existovat po dlouhou dobu nebo se periodicky
opakovat, vytvdfi podminky pro rozvoj spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry spojenymi
s nemovitostmi (tj. Uvéry na pofizeni nemovitosti nebo Uvéry nemovitosti zajiSténé), coZ je vyznamny
zdroj narGstu systémového rizika zejména vbankovnim sektoru?. Zvy$end dostupnost uvér(
na financovani nakupu nemovitosti vede v takové situaci k ristu cen nemovitosti, coZ pak podporuje
rast UvérQ (roste pramérna vyse nového Uvéru a zvysuje se zdjem o Uvéry na financovani nakupu
nemovitosti jako investice). Financovani nakupu nemovitosti hypotecnimi Uvéry, resp. jejich
kombinaci s Gvéry na spotfebu, se pak Casto stavd zdrojem problémU v bankovnich sektorech.
Globdlni finanéni krize zacala v srpnu a zari 2007 problémy bank v USA a v Britanii spojenymi se
,subprime”® hypote¢nimi Gvéry. Po padu Lehman Brothers v roce 2008 pokratovala v roce 2009
krizemi bankovnich sektorli v Irsku & Spanélsku zplisobenymi prevainé Gvérovanim nakupu
nemovitosti.

Nizké urokové sazby, pfipadné pokles Urokovych sazeb, spole¢né s rozvolnénim Uvérovych podminek vedou k rlstu
celkové poptavky po uvérech. Vyssi celkovd poptavka po Uvérech znamena i zvysujici se poptavku po Uvérech, které jsou
zajiStény nemovitosti. Zvysujici se poptavka po uvérech pak soucasné zvysuje poptdvku na trhu nemovitosti a tim
zvysuje i cenu nemovitosti. Materializace rizik, tj. dopad pro financni stabilitu, pak lze spatfit pfi poklesu cen
nemovitosti (ta snizuje hodnotu zastav nejen pro majitele nemovitosti, ale i pro Uvérové instituce), rdstu drokovych
sazeb uvérl nebo zpfisnéni Uvérovych podminek, coz mize mit za nasledek rist podilu nesplacenych Gvérl. Zvysujici se
podil nesplacenych Uvérli ma za nasledek snizeni Gvérové cinnosti, zvyseni Urokovych sazeb (presnéji zvyseni rizikové
prémie) a rast poctu individualnich selhani dluznikd. To za normalnich okolnosti plsobi na dalsi pokles cen nemovitosti,
jelikoz néktefi dluznici fesi neschopnost splacet prodejem nemovitosti, u Uvérovych instituci dochazi i ke zptisnéni
uvérovych podminek. V neposledni fadé lze spatfit nepfimy vliv i ve snizeni disponibilniho zUstatku dluznikd, kterym
se zvysuji nomindlni hodnoty splatek, snizeni velikosti Uspor domacnosti a omezeni spotieby na Ukor vyssich splatek
uvérl. Ve vysledku pak dochazi ke snizeni ekonomické aktivity, poklesu agregatni poptavky a vzniku hospodafskych
recesi.

Jedna se o Uvéry pro osoby, které by si je za normalnich okolnosti nemohly dovolit. Tyto Gvéry mély rizné podoby:
od uvérd, jejichZ pocatek splaceni byl odloZzen az po uvéry, které mély rostouci Urokovou sazbu. Vyjimkou nebyla vladni
podpora tohoto typu Gveérd. Jiz od pocatku tak existovala vysoka pravdépodobnost, Ze tyto Gvéry nebudou splaceny.
Obecné vsak ,,subprime” Uvéry byly poskytovany cilené zprostfedkovateli, ktefi byli nejen osobné finan¢né motivovani
(odména za sjednani Gvéru), ale také motivovani Uvérovou instituci (ta chtéla ziskat, pripadné udrZet podil na trhu).
Tyto Uvéry se téZ oznacCovaly pojmy NINA (no income, no assets) nebo NINJA (no income, no job, no assets).
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Na vznik takové situace je potfebné cilené reagovat a doplnit nastroje, které by CNB mohla pou#it
k potlaceni vySe uvedenych potencialnich systémovych rizik. Jde o preventivni makroobezietnostni
nastroje zamérené na poskytovani Uvérl spojenych s nemovitostmi. Konkrétné jde o moZnost
stanovit poskytovatellim téchto uvér(i zavazné horni hranice uvérovych ukazatell LTV (loan-to-value,
uvérovy ukazatel vySe avéru ve vztahu k hodnoté nemovitosti, ktera slouzi jako zajisténi), LTI (loan-
to-income, tj. Uvérovy ukazatel vySe Uvéru ve vztahu k disponibilnimu pfijmu zajemce o uvér), DTI
(debt-to-income, uvérovy ukazatel celkové zadluZenosti zdjemce o uvér ve vztahu kjeho
disponibilnimu pfijmu), LSTI (loan service-to-income, tj. Uvérovy ukazatel nakladl dluhové sluzby
souvisejici s uvérem ve vztahu k disponibilnimu pfijmu zdjemce o uvér) a DSTI (debt service-to-
income, tj. Uvérovy ukazatel naklad( dluhové sluzby souvisejici s celkovym zadluZenim ve vztahu
k disponibilnimu pFijmu zajemce o Gvér).

Dal$im cilem navrhu zakona je odstranéni nékterych vécnych i formalnich nedostatkd zakona
o CNB, provedeni zpfesnéni nékterych ustanoveni a zamezeni vykladovym nejasnostem, a sice
za Ucelem Fadného vykonu ¢innosti CNB.

1.6 Zhodnoceni rizika

V souvislosti s identifikovanymi problémy soucasného pravniho stavu Ministerstvo financi (dale také
,MF“) spole¢né s CNB analyzovaly rizika pfipadné necinnosti, tj. ponechdni stavajiciho stavu
a neprovedeni zadnych legislativnich Uprav. Rizika byla analyzovdna za ucelem posouzeni, zda
naklady a jiné duasledky pripadnych legislativnich Uprav (feSeni problém() budou dostatecné
opodstatnéné a ucelné, resp. zda pfinosy zmén prevazi nad pripadnymi naklady ¢i jinymi negativy.

Nepfijeti navrhované pravni Upravy by znamenalo, e CNB bude mit k dispozici pouze stdvajici
ménovépolitické nastroje, jejichz omezeny okruh jiz nevyhovuje aktudlnim potfebam, coz muize vést
v budoucnu ke snizeni efektivnosti provadéni ménové politiky. Dale by v pfipadé nepfijeti
navrhované Upravy nebylo vyhovéno vytce ESRB, kterd ve svém hodnoceni plnéni Doporuceni
ESRB/2011/3 uvédi, e zdkon o CNB by mél pfimo obsahovat kol CNB spocivajici v omezovani
narlstu systémovych rizik.

Nepfijeti navrhované pravni Gpravy by také znamenalo, 7e CNB nebude mit dostate¢né ndstroje pro
potlaceni systémovych rizik, kterda mohou vznikat v dlsledku vzniku spirdly mezi rlstem cen
nemovitosti a Uvérl spojenych s nemovitostmi. Nepfijeti navrhované Upravy by rovnéZ vedlo
k nesouladu svyse uvedenym Doporuéenim ESRB/2011/3, které fika, Ze C¢lenské staty maiji
vyhodnotit, zda stavajici makroobezretnostni ndstroje postacuji k U¢innému a hospodarnému plnéni
konecného cile makroobezietnostni politiky; a pokud toto hodnoceni ukdzZe, Ze dostupné nastroje
nepostacuji, maji zvazit svéreni dalSich nastroji makroobezietnostnim organim. Zaroven by nebylo
dostatecné implementovano Doporuceni ESRB ze dne 4. dubna 2013 o prlbéznych cilech a nastrojich
makroobezietnostni politiky (ESRB/2013/1), které fika (oddil 1, tabulka 1), Ze pro plnéni cile mirnit
a vyloucit nadmeérny rist avérd a financni paky doporucuje vyuZivat poZzadavky na pomér hodnoty
uvéru k hodnoté zajiSténi a pozadavky na pomér hodnoty Uvéru k ptijmim, resp. dluhu (dluhové
sluzby) k pfijmam.

Od roku 2016 ma ESRB za cil pravidelné vyhodnocovat rizika spojena s trhy reziden¢nich nemovitosti.
V ndvaznosti na toto posouzeni udéluje varovani zemim, u kterych rizika spojena s trhy rezidencnich
nemovitosti shleda jako vysoka nebo rychle rostouci a soucasné s tim vyhodnoti makroobezfetnostni
politiku k omezovani téchto rizik jako neadekvatni nebo nedostatecné prisnou (v danou chvili nebo
vzhledem k ocekdvanému vyvoji na trhu nemovitosti). S ohledem na to, Ze rdst cen rezidencnich
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nemovitosti v CR, ktery byl v obdobi 2016-2018 v ramci EU nejvy3si, a Ze ESRB i CNB povazuji
soucasné ceny bydleni za nadhodnocené, je CR mezi zemémi, které budou predmétem opakovaného
hodnoceni ESRB provadéného v roce 2019, a kterym bude pravdépodobné zaslano varovani.

V pripadé necinnosti nehrozi riziko zahdjeni fizeni o poruseni prava EU ze strany Evropské komise,
nebot nejde o implementaci evropskych pravnich predpisu.

Hrozi viak pretrvavani stavu, kdy ma CNB jako orgén zodpovédny za finanéni stabilitu v CR omezené
moznosti reagovat adekvatné a rozhodné na pripadné narlstdni rizik v sektoru Uvérovych instituci
spojenych s financovanim nakupu nemovitosti a na pfilis rychlé nardstani zadluZzenosti domacnosti
vyvolavané nakupy nadhodnocenych nemovitosti. V pfipadé recese ¢i prudkého narlstu
dlouhodobych urokovych sazeb tak mohou nastat problémy s velkymi narodohospodarskymi naklady
a také dopady do verejnych financi.

2. Navrh variant reSeni, vyhodnoceni a navrh reSeni

V navaznosti na obecné vymezené cile je tfeba zvaZovat, zda je takto vymezeny cilovy stav vhodnéjsi
nez stav soucasny, a pokud ano, vyhodnotit pfistup k fadé dil¢ich otdzek. Zakladni otazky lze shrnout:

2.1.  Zpresnéni definice Gkolt CNB v oblasti ménové politiky (§ 2 odst. 2 pism. a))
2.2.  Zptesnéni definice Gkolt CNB v oblasti stability finanéniho systému (§ 2 odst. 2 pism. e))
2.3. Doplnéni vyétu organd, se kterymi CNB spolupracuje v mezinarodnim ramci (§ 2 odst. 3)

2.4. Stanoveni parametrii obchodlG provadénych CNB jakoito nastroje ménové politiky
a pravidel pro provadéni obchodd CNB (§ 23 a 32)

2.5. Zména metodiky vypoctu sankéniho uroku za nedodrZovani stanovenych povinnych
minimalnich rezerv (§ 25)

2.6. Zména definice vymezeni okruhu vykazujicich osob (§ 41)

2.7. Rozdifeni okruhu udaji poskytovanych CNB ze strany Ministerstva vnitra nebo Policie
Ceské republiky (§ 44b)

2.8. Doplnéni nastroji pro makroobezfetnostni politiku (§ 45a aZ 46¢)
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2.1. Zpresnéni definice kol CNB v oblasti ménové politiky (§ 2 odst. 2 pism. a))

Strucny popis

Soucasné znéni zakona v rdmci vyctu UkolG centralni banky pouze stanovi, 7e CNB uréuje ménovou
politiku. Stavajici pravni Uprava vSak ne zcela plné odpovida praxi. PovaZujeme za nepochybny
a vSeobecné respektovany fakt, ze centralni banka, jakoZto nezavisla instituce, je tim orgdnem, ktery
je v Ceské republice odpovédny nejen za uréovani ménové politiky, nybrz za oblast ménové politiky
jako celku.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvazovdany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni stavajiciho stavu

Pti zachovani stavajici dikce zdkona bude i nadale trvat nesoulad mezi faktickym stavem a jeho
legislativnim vyjadienim. Ukol centralni banky nejen urcovat, ale zarover provadét ménovou politiku
bude i naddle dovozovan na zakladé vykladu a obecné ustdlenych teoretickych vychodisek, podle
kterych je odpovédnost za vykon ménové politiky v modernim demokratickém statu svérena
centrdlni bance.

varianta 1 — vyslovné doplnéni ikolu CNB provadét ménovou politiku.

AZkoli v pravnim fadu CR neni stanoven 7adny jiny orgén, kterému by byla ddna v oblasti ménové
politiky pravomoc k jejimu provadéni a neni spor ¢i pochybnost, Ze timto orgdnem je centrdlni banka,
navrhuje se tento Ukol centrdlni banky explicitné uvést. Doplnéni odpovida formulaci obsazené
ve Smlouvé o fungovdani EU, kterd v ¢l. 127 stanovi Ukoly Evropského systému centralnich bank,
zaroven takovéto obecné kompetencéni doplnéni bude vhodné shrnovat Upravy provddéné v § 23
a § 30.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné feSeni se navrhuje zvolit variantu 1, kterd povede ke zpresnéni a precizaci textu
zakona. Bez potreby dovozujiciho vykladu bude pfimo v textu vyjasnéno, Ze centrdlni banka nejen
nastavuje, nybrz téz implementuje ménovou politiku. Pfijetim této varianty bude pravni predpis
reflektovat zavedenou praxi, bude v souladu s ustdlenym teoreticko-pravnim chapanim role centrdlni
banky v trini ekonomice a bude odpovidat formulaci uzZité ve Smlouvé o fungovani EU.
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2.2. Zpresnéni definice ukolli CNB v oblasti stability finanéniho systému (§ 2 odst. 2
pism. e))

Strucny popis

Stdvajici text zakona definuje uUkoly centrdlni banky, kterymi je tvofena makroobezretnostni politika.
Stanovenym cilem této politiky je dle platné Upravy odolnost financniho systému a udrzeni finan¢ni
stability. Takové vymezeni makroobezietnostni politiky ovSsem neni UpIné a na tuto nekompletnost
pravni Upravy bylo poukdzano v ramci jejiho hodnoceni ze strany pfislusného evropského organu.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvaZovany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni stavajiciho stavu

Pokud nedojde ke zméné ustanoveni, bude i nadale pretrvavat dil¢i nedostatek pravni Upravy
identifikovany v hodnoceni plnéni Doporuceni ESRB/2011/3 o makroobezietnostnim mandatu
vnitrostatnich organli v ramci zprévy Evropské rady pro systémova rizika®.

varianta 1 — vyslovné dopinéni ukolu centrdini banky prispivat prostfednictvim svych pravomoci
k omezovani nartstu systémovych rizik

Doplnéni tohoto ukolu do textu zakona neznamena ve skute¢nosti novy ukol centrdlni banky. Jiz nyni
centralni banka v praxi dba na to, aby jeji makroobezietnostni politika zahrnovala analyzu vsech rizik
ohrozeni stability financniho systému a pfispivala téZ k omezovani narlstu systémovych rizik, jakozto
rizik, kterd mohou vyznamné negativné ovlivnit plnéni cili centralni banky v oblasti financni stability
a bezpe&ného fungovani finanéniho systému v Ceské republice.

Vyhodnoceni variant

Jako optimalni feseni se navrhuje zvolit variantu 1. Jejim pfijetim dojde ke zpfesnéni zdkona, ktery
vyslovné stanovi, Ze uziti pravomoci centralni banky k omezovani narlstu systémovych rizik je jednim
z Ukolt CNB v oblasti makroobezfetnostni politiky, a to v souladu se stavajici praxi, kdy centralni
banka sleduje problematiku systémovych rizik a ptijima opatieni k jejich eliminaci. Nadto bude pfijeti
varianty 1 pozitivni i z hlediska vyhovéni poZadavku obsazeného v Doporuceni ESRB/2011/3
o0 makroobezfetnostnim mandatu vnitrostatnich organd.

4 http://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/2014/ESRB 2014.en.pdf?0e56c86dag897ad2d8c186b0fac33e666
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2.3. Doplnéni vyétu organd, se kterymi CNB spolupracuje v mezinarodnim ramci (§ 2
odst. 3)

Strucny popis

Stavajici pravni Uprava stanovi, e CNB pfi pInéni svych kol spolupracuje s ustfednimi bankami
jinych statQ, zahranicnimi a mezindrodnimi organy a mezinarodnimi finanénimi institucemi
zabyvajicimi se dohledem nad finanénim trhem a se zahrani¢nimi organy pfislusnymi k feseni krize.
Tento, byt druhové uréeny vycéet spolupracujicich subjektl, je prakticky taxativni a ¢ini toto
ustanoveni natolik rigidnim, Ze neumoZfiuje pruznou spolupraci CNB s dalimi relevantnimi subjekty.
V pripadé potieby takové spoluprace je vidy znovu tfeba toto ustanoveni novelizovat.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvaZovany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni stavajiciho stavu

Pokud nebude pravni Uprava zménéna a i naddle bude obsahovat uzavieny okruh subjektd,
se kterymi CNB spolupracuje pfi plnéni svych Gkold, bude v budoucnu nezbytné pfijmout jeji zménu
vidy, kdyZz vznikne novy zahranicni resp. mezindrodni subjekt, se kterym hodld centrdlni banka
spolupracovat. Pficemz povinnost takové spoluprace bude typicky vychdzet z pfimo pouzitelného
pravniho predpisu EU.

varianta 1 — doplnéni flexibilniho vymezeni subjekti spolupracujicich s CNB

Do zékona se navrhuje doplnit, Ze CNB spolupracuje s dal§imi zahraniénimi a mezinarodnimi organy,
které plni obdobné Ukoly jako CNB. Takto formulovany text je dostate¢né obecny, aby operativné
umoznil potfebnou S$irSi zahranicni spolupraci centrdlni banky, a zdroven dostatecné specificky
ktomu, aby limitoval neurcity okruh subjektd, nebot je zalozen na funkénim vymezeni téchto
subjektd.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné feseni se navrhuje zvolit variantu 1. Pfijetim otevieného, byt funkéné limitovaného,
vyctu subjektd, se kterymi CNB spolupracuje pfi pInéni svych Gkold, bude zajistén univerzalni soulad
zakona s budouci evropskou legislativou, aniz by vznikla potfeba dal$i opakované novelizace, kterou
by bylo nutno do zakona vidy doplnit zahrani¢ni nebo mezindrodni organ podle vyslovné vymezené
oblasti jeho plisobnosti. Zvolena dikce je postavena tak, Ze pro urceni potencialnich spolupracujicich
subjektl je stanoveno kritérium plnéni obdobnych Ukold, jaké jsou svéfeny CNB. Pfijeti varianty 1
nema dopad na nakladani s citlivymi informacemi, které bude CNB nadale chranit podle platnych
pravidel. Ta z(stdvaji navrhovanou zménou nedotcena.
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2.4. Stanoveni parametri obchodii provadénych €NB jakoZto nastroje ménové politiky
a pravidel pro provadéni obchodi €NB (§ 23 a 32)

Strucny popis

Podle stavajiciho znéni zdkona stanovi CNB Urokové sazby, ramce, splatnosti a dal$i podminky
obchodd, které provadi. Pod pojem ,,podminky obchod(“ Ize podtadit veskerd kritéria, jejichZ splnéni
je predpokladem pro uzaviteni obchodu s CNB, a dal$i podrobnosti a charakteristiky provadéni téchto
obchodil. Takto $iroce formulovand pravni Gprava podminek obchod CNB musi byt vidy vyklddéna
v souladu s typy cinnosti (obchod(), které zakonodarce umoziiuje centralni bance provadét, véetné
pozadavku na urcitost a srozumitelnost.

Stavajici pravni Gprava stanovi opravnéni CNB k provadéni v zékoné vyjmenovanych vybranych druh(
obchodu s pfislusnymi aktivy s bankami, s pobockami zahrani¢nich bank a se spoftitelnimi a Gvérnimi
druistvy. Dale je stanoveno, 7e CNB muze za Glelem usmérnéni penéiniho trhu nakupovat
a prodavat cenné papiry. Toto znéni zakona se s ohledem na zkusenosti nabyté v pribéhu svétové
finanéni krize v oblasti provadéni ménové politiky mize jevit pro praktické plnéni zakonnych ukolt
centralni banky jako pfilis restriktivni. Limitace splatnosti operaci provadénych s bankami na pouhé
tfi mésice, ¢i moznost usmérnovat pouze fungovani penéiniho trhu tj. trhu sinstrumenty se
splatnosti maximalné do jednoho roku, se rovnéz jevi jako nevyhovujici, nebot muze branit
efektivnimu vykonu ménové politiky, jejimz stéZejnim nastrojem jsou pravé ménovépolitické operace
ve formé obchodt CNB a tGvérovych operaci.

Problematika stanoveni parametr obchod( a problematika pravidel pro jejich provadéni spolu Gzce
souvisi. Jestlize stavaijici pravidla pro provadéni obchodl jsou nastavena spise restriktivné, odpovida
tomu na druhé strané i stavajici Sifeji formulované opravnéni ke stanoveni podminek téchto Uzeji
vymezenych obchodd. Naopak, pokud bude okruh moZnych obchodd centralni banky rozsifen, je
Zadouci v zdkoné soucasné blize specifikovat, jaké parametry téchto obchod( mUze centralni banka
stanovit.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvazovdany dveé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni soucasného stavu

PFi zachovani stavajiciho textu lze pouze jeho vykladem dovodit, Ze centradlni banka muze stanovit
vSechny naleZitosti a okolnosti ji provadénych obchodd, aniz by pfi tom byla jakkoliv vazana di
omezena pfipadnym pozZadavkem protistran téchto obchodu. Déle je centralni banka za soucasného
stavu vyznamné omezena z pohledu moznych aktiv i okruhu subjekt(, se kterymi miZe provadét
obchody (jen urcité bankovni operace s uvérovymi institucemi). Vzhledem ktomu, Ze obchody
a Uvérové operace CNB predstavuji vyznamny instrument ménové politiky, toto omezeni neumozfiuje
pouZiti nastroji ménové politiky v ramci vétsiho spektra moznych operaci na finanénim trhu.

varianta 1 — rozsiteni okruhu obchod?i CNB dopInéné o opravnéni CNB stanovit nékteré dalsi
parametry svych obchodi

Navrhuje se, aby bylo centrdlni bance umoZnéno obchodovat s SirSim spektrem aktiv nez dosud
ataké ssirsim okruhem subjektd na finanénim trhu, tj. nikoli pouze sbankami, pobockami
zahraniénich bank a spofitelnimi a Gvérnimi druzstvy. Okruh subjekt( se rozsifuje na vsechny subjekty
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pusobici na finanénim trhu, tj. napf. o pojistovny, obchodniky s cennymi papiry, investi¢ni fondy
a dalsi subjekty podnikajici na kapitalovém trhu. Nynéjsi mnozinu ptipustnych aktiv, ktera je tvorena
pouze vybranymi sménkami, statnimi dluhopisy a nékterymi dalSimi cennymi papiry, se navrhuje
rozsitit na vSechny finan¢ni ndastroje. Tim bude umoznéno, aby centrdlni banka pruziné reagovala
na neocCekdvané situace, které vyzaduji zménu v provadéni ménové politiky, kterd je stézejnim
pilifem k dosaZeni hlavniho cile CNB. V této oblasti je silnym inspiraénim zdrojem Statut ECB, tudi?
navrhovanym rozsifenim dochazi i k urcité pravni konvergenci s eurozénou. Obchody provadéné
Ceskou narodni bankou jsou provadény vyhradné v zajmu plnéni jejich zakonnych GkolG a pfi jejich
provadéni je Ceska narodni banka limitovana principem odborné péce (§ 47a), centralni banka tudi?
neni a nesmi byt pfi jejich provadéni motivovana dosazenim (co nejvyssiho) zisku. RozSifeni mnoziny
potencidlnich protistran a druh(i obchod@ ucini operace CNB efektivnéjsimi, coz mize predstavovat
vysokou pfidanou hodnotu zejména v prostredi hluboké recese Ci finanéni krize. Nelze samoziejmé
a priori vyloucit negativni hospodarsky vysledek jednotlivych operaci pro centralni banku, hlavnim
kritériem pro pomérovani jejich Uspésnosti vSak musi byt jejich pfinos pro naplfiovani zadkonného
mandatu CNB. Vedle toho neni bez vyznamu, 7e pfipadna ztrdta CNB neni hrazena z vefejnych
rozpoctd. Soucasné se viak v souvislosti srozdifenim moznych ménovépolitickych operaci CNB
navrhuje do zakona doplnit, Ze vedle stanoveni Urokovych sazeb, ramcl, splatnosti a dalSich
podminek CNB uréuje druhy obchodd a protistrany CNB v nich. Navriené doplnéni pFedstavuje
zptesnéni zakona, zejména v tom smyslu, Ze potenciadlni zadjemci o uzavieni obchodu s centralni
bankou i iroka vefejnost budou podrobnéji informovani o pravomoci CNB v souladu s pInénim svych
zakonnych ukoll urcit pravidla pro uzavirani obchodd, resp. o tom, jaké zakladni kategorie a aspekty
tato pravidla zahrnuiji.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné fesSeni se navrhuje zvolit variantu 1. Prijetim varianty 1 dojde k rozsifeni okruhu
subjektl, se kterymi bude CNB opravnéna ménovépolitické obchody provadét, a dale k rozsiteni
okruhu povolenych obchodnich operaci. Tim dojde k odstranéni stavajiciho nezadouciho stavu, ktery
klade prekazky efektivnimu (SirSimu a méné standardnimu) provadéni ménové politiky
i v podminkach, jimz rfada vyspélych centralnich bank Celila v dobé globalni financni krize. Ptijeti této
varianty bude zaroven doprovazeno transparentnéjSim znénim zakona, jelikoz bude ziejmé, jaké
stéZejni faktory hraji roli pfi stanoveni kritérii pro provadéni obchod@i CNB. V této souvislosti
je rovné? prinosné, e vtextu ustanoveni definujictho opravnéni CNB k provadéni obchod(
na finanénim trhu bude vyslovné uvedena limitace ucelu téchto operaci, ato pouze k plnéni
zakonnych ukolll centralni banky. | toto striktni omezeni je za stavajiciho stavu nutno dovozovat
na zakladé obecného pravniho rdmce i teoretického vykladu.
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2.5. Zména metodiky vypoctu sankcniho uroku za nedodrzovani stanovenych povinnych
minimalnich rezerv (§ 25)

Strucny popis

Podle stavajici pravni upravy platné od roku 2006 plati, Ze pokud povinnd osoba neudrzuje stanovené
povinné minimalni rezervy, je CNB opravnéna Uctovat ji z &astky, o kterou nejsou stanovené povinné
minimalni rezervy naplnény, Urok ve vysi odpovidajici dvojnasobku primérné lombardni sazby
v obdobi, po které méla povinné minimalni rezervy udrzovat. Takto nastaveny sankéni urok bohuzel -
ze své matematické podstaty - prestava plnit svlj ucel v pfipadé, kdy se pfedmétna referencni sazba
velmi blizi nule (jakykoliv ndsobek nuly je vidy nula, dvojndsobek cisla velmi blizkého nule je stale
velmi blizky nule), pfipadné pokud by referencni sazba byla zaporna. Ve sledovaném obdobi je pfitom
zfejmy dlouhotrvajici setrvaly pokles vyse lombardni sazby, a teprve v poslednich letech
dochazi kjejimu narlstu. Nasledujici tabulka ukazuje na casové fadé vyvoj lombardni sazby
az k dnesni vysi 2,75 %, ktera plati od pocatku listopadu roku 2018. V uvedeném ¢asovém obdobi Cinil
sank¢ni Urok za nedodrZeni stanovené vyse povinnych minimalnich rezerv dvojnasobek primérné
lombardni sazby v obdobi, po které méla povinnd osoba rezervy udrzovat. Z tabulky je patrné, ze
vzhledem k prevdiné klesajici lombardni sazbé klesala v uvedeném obdobi také sankéni Urokova
sazba za nedodrzeni stanovenych rezerv, teprve po zméné trendu ve vyvoji sazeb zacal sankéni Urok
stoupat, a to az na soucasnych 5,5 %. Pfesto se stale jedna o sank¢ni Urok relativné velmi nizky.

Tabulka 3: Vyvoj lombardni sazby CNB a sazby za nedodrzeni PMR

Urokova sazba za nedodrieni | Urokova sazba za nedodrzeni PMR

stav k Lombardni sazba | PMR v % ve vysi dvojndsobku | v % ve vysi lombardni sazby zvysené

v % lombardni sazby — stavajici 0 5 procentnich bodid — hypoteticka

stav vySe v pripadé zmény dle Varianty 1
31.10. 2005 3,00 6,00 8,00
28.7.2006 3,25 6,50 8,25
29.9. 2006 3,50 7,00 8,50
1.6.2007 3,75 7,50 8,75
27.7.2007 4,00 8,00 9,00
31. 8. 2007 4,25 8,50 9,25
30. 11. 2007 4,50 9,00 9,50
8.2.2008 4,75 9,50 9,75
8.8.2008 4,50 9,00 9,50
7.11.2008 3,75 7,50 8,75
18.12.2008 3,25 6,50 8,25
6. 2.2009 2,75 5,50 7,75
11.5. 2009 2,50 5,00 7,50
7. 8.2009 2,25 4,50 7,25
17.12.2009 2,00 4,00 7,00
7.5.2010 1,75 3,50 6,75
29.6.2012 1,50 3,00 6,50
1.10. 2012 0,75 1,50 5,75
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Urokova sazba za nedodrieni | Urokova sazba za nedodrzeni PMR

L Lombardni sazba | PMR v % ve vysi dvojnasobku | v % ve vysi lombardni sazby zvysené

v % lombardni sazby - stavajici 0 5 procentnich bodi — hypoteticka

stav vysSe v pripadé zmény dle Varianty 1
2.11.2012 0,25 0,50 5,25
4.8.2017 0,50 1,00 5,50
3.11. 2017 1,00 2,00 6,00
2.2.2018 1,50 3,00 6,50
28.6.2018 2,00 4,00 7,00
3.8.2018 2,25 4,50 7,25
27.9.2018 2,50 5,00 7,50
2.11.2018 2,75 5,50 7,75
3.5.2019 3,00 6,00 8,00

Popis a porovnani dopadt jednotlivych variant

Jsou zvaZovdny tii varianty reseni.
varianta 0 — ponechani stavajiciho stavu

Pfi zachovani stdvajiciho znéni textu zakona se za situace, kdy lombardni sazba je blizka nule, stava
sank¢ni Urok zcela neefektivnim, ¢imz mlze byt narusena motivace povinnych subjekt konat v dané
véci v souladu se zakonem.

varianta 1 — namisto stavajiciho dvojnasobku lombardni sazby CNB se stanovi sankéni trok jakozto
lombardni sazba zvySena o urcitou vysi procentnich bodd, tj. aditivnim vzorcem s tim, Ze zakon
stanovi jen pevny minimalni trok

Pri¢itani procentnich bodl k referencni sazbé namisto jejiho zdvojnasobeni efektivhim zplsobem
zabezpedi sankéni charakter vysledné sazby i v podminkach nulové (i blizké nule) vyse referencni
sazby. Tim bude potlaéena motivace povinnych subjektl pocinat si vdané véci vrozporu
s pozadavkem zdakona. Pfi tom se jevi zhlediska moZnych dlouhodobych podminek na trhu
a k naplnéni smyslu sankce jako vhodné stanovit jako Urokové minimum 5 % a ke kladné lombardni
sazbé pricitat pét procentnich bodl. Za pozitivum varianty 1 lze povaZovat také to, Ze vySe sankce
bude v pfipadé pohybu lombardni sazby stabilnéjsi nez pfi sou¢asném nastaveni. Ve vybraném
¢asovém obdobi v tabulce 1 se sankce pohybovala v rozmezi od 0,5 do 9,5 %. V hypotetické situaci,
kdy by byla ve stejném obdobi nastavena sankce ve vysi lombardni sazby zvySené o 5 procentnich
bod(, by tato sankce kolisala od 5,25 do 9,75 %. | s ohledem na charakter lombardni sazby se
neocekava jeji nastaveni na zaporné urovni, proto by mélo byt nastaveni sankéni Grokové sazby dle
varianty 1 dostatecné ke splnéni cile. ZvySeni sankéni sazby nema primy dopad do hospodareni bank.
Ten by nastal az po pripadném uvaleni sankce pfi nedodrZeni povinnych minimalnich rezerv (PMR).
ECB postupuje pfi nedodrzeni PMR obdobné, konkrétné pficitd 2,5 procentniho bodu k ,marginal
lending rate” (v soucasné dobé je tedy sankéni sazba 2,75 %). V pripadé opakovaného poruseni pak
pricita 5 procentnich bodu. Banky se sidlem kdekoliv v eurozéné jsou povinny drzet PMR na bézném
Uctu u své narodni centrdlni banky. V celé eurozéné plati pro PMR jednotna pravidla. Ze zemi mimo
EU Ize uvést Svycarsko, jeho? centralni banka stanovi pfislusnou sankéni trokovou sazbu, kterd maze
byt aZz o pét procentnich bod( vys$si nez sazba penéiniho trhu pro mezibankovni Gvéry (the money
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market rate for interbank credits) za stejné obdobi. Naopak v Madarsku ¢i Polsku je sankce nastavena
zplisobem, ktery je podobny jako v platném zdkoné o CNB. Konkrétné v Madarsku poskytuje
centralni banka k pokryti deficitu stanovenych povinnych minimalnich rezerv Uvér s Urokovou sazbou,
kterd je stanovena vyhlaskou a je rovna dvojnasobku zdkladni sazby centralni banky. V Polsku pak
urokovou sazbu za nedodrzeni povinnych minimalnich rezerv uréuje bankovni rada v rozhodnuti,
pri¢emz tato sazba nesmi byt vyssi neZ je dvojnasobek lombardni sazby. Takto nastavena sankce vsak
vykazuje stejné nedostatky jako soucasné nastaveni sankce v CR a v prostiedi Grokovych sazeb
bliZicich se nule nebude takova sankce plnit sv{j Ucel. Lze povaZovat za pravdépodobné, Ze i v téchto
statech se v budoucnu pfistoupi ke zméné vypoctu sankéniho droku.

varianta 2 — namisto stavajiciho dvojnasobku lombardni sazby zdkon zmocni CNB ke stanoveni
sank¢niho Uroku za nedodrzeni povinnych minimalnich rezerv vyhlaskou

Tato varianta je casteCné inspirovana zahraniéni pravni Upravou, kterd nezfidka ponechava
centralnim bankam clenskych statl EU diskreci k rozhodnuti o vysi sankce za nedodrZeni stanovené
vyse povinnych minimalnich rezerv. Centralni banka mulZe vykonavat tuto pravomoc na zakladé
zakonného zmocnéni, které muzZe byt formulovano téz pouze jakoZto opravnéni centralni banky urcit
vysi sankce ad hoc rozhodnutim v kazdém konkrétnim pfipadé poruseni pravni povinnosti, pficemz
obdobné, jako v pripadé prestupkl, mize zakon vymezit horni hranici pokuty, ¢i jinak urcit mantinely
sankce. Nicméné v podminkach CR se jevi jako vhodnéjsi zvazit stanoveni nikoli takto $iroce volné
diskrece centralni banky, nybrz zdkonného opravnéni centrdlni banky vydat vyhlasku, ktera by
stanovila vysi sankce za nedodrZeni stanovené vySe povinnych minimalnich rezerv. Tj. obdobné jako
dnes zdkon o CNB v § 26 stanovi opravnéni centrdlni banky stanovit vyhlakou vysi povinnych
minimalnich rezerv a fadu souvisejicich pravidel tykajicich se napf. specifikace obdobi, okruhu
zavazk( a dalSich aspektl spojenych s problematikou povinnych minimalnich rezerv. Za pfinos této
varianty lze povaZovat jeji znacnou flexibilitu oproti stavajicimu pravnimu stavu. Na druhou stranu
stavajici koncepce, kdy je vyse sankce stanovena pfimo na Urovni zakona, je zfejmé transparentnéjsi
a vhodnéjsi z hlediska prdvni jistoty povinnych osob. Pokud reguldtor nevnima potrebu této
koncepéni zmény a zvaZuje pouze zménu vypoctu vysSe sankce, pti zachovani jejiho stanoveni na
urovni zdkona, pak je pfrijeti této varianty nedtvodné. Zavérem je vhodné pripomenout, Ze stavajici
systém je zalozen tak, Ze sankce je pfimo navazana na vysi lombardni sazby, pfiéemz tuto sazbu
urcuje centralni banka svym zcela autonomnim rozhodnutim.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné feseni se navrhuje zvolit variantu 1, nebot jen tak bude zajisténo, Ze vySe sankéniho
uroku za nedodrzeni stanovené vyse povinnych minimalnich rezerv bude mit dostate¢né preventivni
a represivni Uc¢inek a zaroven bude transparentnéjsi a bude zachovdana pravni jistota.

Jiné varianty feseni byly shledany za méné vhodné, jelikoZ i fada pravnich predpis( jiZz dnes pracuje
pfi vypoctu sankcnich drokl s aditivni metodou (tj. variantou 1), a to pravé sohledem na
v poslednich letech klesajici hodnotu referencnich sazeb bliZicich se nule. Vyse sankcnich urokil je
v nékterych jinych pravnich predpisech nastavena jako referencni sazba zvySend o dany pocet
procentnich bodl. Podle nafizeni vlady owvysi urok( zprodleni, pficemz nesplnéni povinnosti
minimalnich rezerv lze povazovat za urcitou obdobu prodleni, se k repo sazbé pricita 8 procentnich
bodl. Tento sankéni Urok se aplikuje i v soukromopravnich vztazich, pokud jej jejich ucastnici
nesjednaji odlisné. Nékteré obchodni banky pfi stanoveni vySe sankéniho droku vici klientim

v pfipadé prodleni s plnénim platebnich povinnosti pouze odkazuji na toto nafizeni vlady. Tudiz i pfi
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rvs ,

komparaci stakto nastavenou vysi Urokl zprodleni stanovenou relevantnimi komercnimi,

v v

resp. smluvnimi sankénimi sazbami se pét pricitanych procentnich bod( v daném pfipadé jevi jako

optimalni mira, ktera zajisti, Ze sank¢ni Urok ma odrazujici charakter a motivuje regulované subjekty
k dodrzeni stanovené povinnosti.
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2.6. Zmeéna definice vymezeni okruhu vykazujicich osob (§ 41)

Strucny popis

Stavajici pravni Uprava stanovi opravnéni CNB vyzadovat k zabezpeéeni svych ukoll informace
a podklady (tzv. vykazy) a definuje okruh vykazujicich osob. Témito osobami jsou mj. osoby
podléhajici jejimu dohledu a zahrani¢ni osoby s obdobnym predmétem podnikdni podnikajici na
tzemi CR na zadkladé jednotné licence jakoito specifického opravnéni udéleného na zakladé
evropského prava.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvazovdany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni soucasného stavu

Pokud nedojde ke zméné zdkona, bude i nadale pretrvavat vymezeni okruhu vykazujicich osob, ktery
bude u pfredmétnych zahraniénich osob dan tim, zda jsou drziteli jednotné evropské licence ¢i nikoli.
Neboli CNB bude podle pfislusiného ustanoveni zdkona umoinéno pozadovat vykazy pouze
od zahraniénich osob s obdobnym predmétem podnikani jako dohlizené osoby, které pisobi v Ceské
republice, a jsou pfitom drziteli jednotné licence anebo podléhaji jejimu dohledu. Takova formulace
znamena absenci moznosti ziskani vykazl od dalSich osob, pokud nepatfi do takto vymezenych dvou
kategorii.

varianta 1 — vztaZeni vykazovaci povinnosti na prisluiné zahraniéni osoby podnikajici na izemi CR,
aniz by vyslovné uvedenym kritériem byla skutecnost, zda jsou drziteli jednotné licence, jakozto
specifického opravnéni podle evropského prava

Navrhuje se zrusit specifikaci vykazujicich zahrani¢nich osob podle toho, zda jsou, ¢i nejsou drziteli
jednotné licence. Stanovenym kritériem se navrhuje ponechat pouze druh predmétu podnikani, ktery
je stanoven jako obdobny predmét podnikdni jako osoby podléhajici dohledu CNB a vykon tohoto
druhu podnikdni na Gzemi CR.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné tesSeni se navrhuje zvolit variantu 1. Jejim pfijetim bude stanovena vykazovaci
povinnost pro viechny relevantni zahrani¢ni osoby podnikajici na tzemi CR. Stanovenym kritériem
zGstane pouze druh pfedmétu podnikani a vykon podnikani na zemi CR. Tim bude umoZnén sbér dat
od vSech subjektl podnikajicich ve financnich sluzbach bez ohledu na plvod a pravni rezim
podnikani. Dale text zdakona takto zvolenou obecnou formulaci zajisti i do budoucna ziskavani
potfebnych vykaz(, a to bez nutnosti provedeni jeho novelizace, a sice zejména v situaci, kdy
s ohledem na dynamicky vyvoj evropské legislativy neni vylouceno, Ze evropské prdvo v reakci na
probihajici integraci finan¢niho trhu v EU umozni podnikani zahrani¢nim osobdm na nasem Uzemi téz
z jiného titulu neZ je pouze stavajici jednotna evropska licence.

DGvodem pro pfijeti této varianty je tak snaha, aby CNB i do budoucna mohla ziskdvat co nejpresnéjsi
podklady pro plnéni svych ukold.
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2.7. Roziteni okruhu udajii poskytovanych CNB ze strany Ministerstva vnitra nebo
Policie Ceské republiky (& 44b)

Strucny popis

Stavajici pravni Uprava stanovi, 7e Ministerstvo vnitra a Policie Ceské republiky poskytuji CNB pro
vykon jeji plsobnosti fadu Udaji mj. z agendového informacniho systému evidence obyvatel. Témito
udaji jsou napf. jméno a prijmeni, datum a misto narozeni, pohlavi, rodné Cislo, adresa trvalého
bydlisté, datum a misto Umrti, pfip. den prohlaseni za mrtvého. Mezi takto poskytované Udaje dnes
nepatfi Gdaje tykajici se omezeni svépravnosti. Tyto Udaje, resp. plnd zpUsobilost a neomezena
svépravnost konkrétni fyzické osoby jsou vSak v souladu se sektorovymi zakony upravujicimi ¢innost
na finanénim trhu predpokladem pro udéleni souhlasu &i povoleni CNB pro plisobeni téchto osob na
financnim trhu (viz napf. § 516 odst. 1 pism. b) zdkona o investicnich spole¢nostech a investi¢nich
fondech, § 198 zadkona o podnikani na kapitalovém trhu, § 6 odst. 1 pism. d) zdkona o sménarenské
¢innosti, atd.).

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvazovdany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechdni soucasného stavu

Pokud nedojde ke zméné pravni Upravy, budou i nadale Udaje tykajici se omezeni svépravnosti
pozadovény ze strany CNB od predkladatele 7adosti resp. konkrétnich osob, kterych se tykd piisluiné
fizeni o udéleni licence, povoleni ¢i souhlasu. Takovy postup predstavuje pro jednotlivé Zadatele
zbyteénou komplikaci.

varianta 1 - doplnéni Gdaji tykajicich se svépravnosti mezi udaje poskytované CNB ze strany
Ministerstva vnitra nebo Policie Ceské republiky

Vzhledem k tomu, Ze Udaje o datu nabyti prdvni moci rozhodnuti soudu o omezeni svépravnosti jsou
vedeny v informacénim systému evidence obyvatel podle zakona €. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel
a rodnych cislech [§ 3 odst. 3 pism. i)], navrhuje se, jakoZto logi¢téjsi a vécné spravnéjsi reseni, aby
CNB pro vykon plisobnosti v oblasti rozhodovani o 74dostech o udéleni licenci, povoleni, registraci
a souhlast podle jinych pravnich predpist prebirala idaj o svépravnosti z této evidence, misto toho,
aby v ramci pfiloh stanovenych vyhlaskou pozadovala od konkrétni osoby vyjadieni ke svéprdvnosti.

Vyhodnoceni variant

Jako vhodné feSeni se navrhuje zvolit variantu 1. Jejim pfijetim dojde ke sniZeni administrativni
narocnosti pro predkladatele Zadosti o udéleni souhlasu ¢i povoleni k plsobeni na finanénim trhu,
nebot tento doklad tykajici se omezeni svépravnosti konkrétni fyzické osoby si mdze CNB obstarat
sama. Uprava daného ustanoveni byla konzultovéana s Ministerstvem vnitra, které s navrhovanou
Upravou souhlasi.
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2.8. Doplnéni nastroji pro makroobezietnostni politiku (§ 45a az 46¢c)

Strucny popis

Obecné o tématu

V obdobi hospodarského oziveni a zaroven nizkych urokovych sazeb mohou vznikat negativni
externality na financnim trhu. Mezi nejzavainéjsi projevy patii rychly rist Gvér( na bydleni
a zvySovani cen obytnych nemovitosti.

Na rizika spojena s takovou situaci Ize reagovat nékolika zpUsoby:
1) zvySovanim poZadavkl regulatora na kapitalové rezervy pro Uvérové instituce; nebo
2) cilenymi makroobezfetnostnimi nastroji.

Jelikoz kapitalova rezerva by neomezovala pouze Uvéry na bydleni, ale i dalsi Cinnosti Uvérovych
instituci, nelze o tomto ndstroji uvazovat jako o optimalnim a cileném feSeni vyse uvedené negativni
externality Uzce spjaté s realitnim trhem. Makroobezfetnostni ndstroje, které omezuji pravé uvéry na
pofizeni nemovitosti (Ci UZeji obytné nemovitosti), jsou vhodnéjSim nastrojem. Proto je relevantni
zabyvat se mozZnosti jejich nasazeni.

Vztah a vyznam pro financni stabilitu

Ve vyspélych zemich se opakované stavaji zdrojem narlstu systémového rizika ocekavani ohledné
dalsiho rlistu cen nemovitosti v kombinaci s nadmérnym optimizmem domacnosti ohledné
budouciho vyvoje pfijm0 pfi soucasné uvolnénych podminkach pro poskytovani uvérd na bydleni.
Rostouci ceny nemovitosti totiz zvySuji poptavku domacnosti, které se rychleji rozhoduji pro koupi
vlastniho bydleni, po Uvérech na financovani této koupé. V poslednich letech se diky rychlému rastu
prijma, nizkym Grokovym sazbdm a uvolfiovani Uvérovych standard( staly tyto Gvéry dostupnéjsi
problémU se splacenim v obdobi nardstu urokovych sazeb ¢i zhorSeného vyvoje ekonomiky
spojeného se stagnaci pfijmd nebo zvysenim nezaméstnanosti. Zaroven se zvySuje atraktivnost
nakupu rezidencnich nemovitosti jako investice, coz dale zvySuje potencial pro vznik spirdly mezi
cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni. Ta vede knadhodnocovani cen nemovitosti
a zvysovani zadluZzenosti domacnosti, které se tak stavaji vice zranitelné vici pfijmovym a Urokovym
Soklim. Zejména v prostredi nizkych urokovych sazeb, které po globalni hospodarské krizi zacalo ve
vyspélych zemich, a obzvladsté v Evropé, prevladat, se zdroven objevuji tlaky na pokles ziskovosti
poskytovatelll Gvérl, na jehoZ zdkladé muzZe zjejich strany dochazet k rozvolfiovani Uvérovych
podminek ve snaze poskytnout vétsi objemy Gvérld anebo udrZet si trzni podil. Tim vSak na jejich
strané dochazi k moZné kumulaci budoucich systémovych rizik v pfipadé negativniho vyvoje na trhu®
- jako je napftiklad rist Grokovych sazeb, pokles ptijmi domacnosti nebo pokles cen nemovitosti®.

V pfipadé obratu v ekonomickém vyvoji spojeném s naridstem 1. Urokovych sazeb, 2. poklesem
prijm0 nebo 3. poklesem cen nemovitosti pak mize dochazet k problémim spotfebitell se splacenim
avérd, které se nasledné prenaseji nékolika kanaly do celé ekonomiky.

5 Viz zprava ESRB ,,Macroprudential policy issues arising from low interest rates and structural changes in the EU financial

system* z listopadu 2016.

6 Viz zprava ESRB ,Vulnerabilities in the EU residential real estate sector” z listopadu 2016.
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1. Rust urokovych sazeb

V pripadé rastu urokovych sazeb mohou domacnostem nastat problémy se splacenim dvérl, jelikoz
jejich naklady na obsluhu dluhu z dvéru rostou a mohou prekonat urcitou udrzitelnou hranici.
V tomto pfipadé mlzZe dochazet k reakcim na strané domacnosti i na strané poskytovatel( uvéra.

Pro domacnosti by tato situace mohla mit fadu dusledkd. V pfipadé, Ze by urokové naklady
z pfijatych avérd byly pro domacnosti neudrzZitelné (zejména v pripadé, kdy by se zaroven snizily
jejich pfijmy), mohly by byt s témito Gvéry v prodleni nebo by je mohly Uplné prestat splacet.
V pripadé realizace zastavy bankou by pfisly o vlastni bydleni. Pokud by se domdcnosti rozhodly resit
problémy se spldcenim uvéru napf. prodejem nemovitosti, mohlo by dojit k akceleraci prodeje
nemovitosti a poklesu jejich cen. Pfi poklesu cen nemovitosti by pak mohla nastat situace, kdy by
hodnota zastavené nemovitosti nebyla vyssi nez zbytkova hodnota poskytnutého Uvéru. Domacnosti
by se tak nezbavily zcela dluhu, prestoze by o nemovitost pfisSly. Na strané domacnosti by zaroven
doslo k omezeni spotieby, coz by se pfimo projevilo na Zivotni Grovni domacnosti, klesajici spotfebé
a zprostfedkované na celkové ekonomické aktivité v CR. Kromé toho je nezbytné si uvédomit, e
domacnosti v CR vynakladaji vétsinu svych Uspor na nakup bydleni. Spirdly mezi cenami bydleni
a uvéry na jejich financovani vedou k nadhodnoceni cen bydleni. Za této situace predstavuje jejich
nakup neefektivni pouzivani uspor, které pak mohou chybét jinde (nejen pro Uvérovani domacnosti,
ale i investice podnikd). Tyto spiraly mohou rovnéz vést k nezadouci redistribuci prijm0 a majetkd
mezi domdacnostmi na jedné strané a realitnim ¢i finanénim sektorem na strané druhé, mezi mladsimi
kupujicimi a starSimi proddvajicimi apod. To by mohlo mit dlouhodobé negativni spolecensko-
ekonomické dopady.

Na strané poskytovatell Uvér( by pak obdobné mohlo dojit ke klasifikovani uvér v prodleni, ke
kterym by poskytovatelé museli vytvofit opravné polozky. Pokud by doslo k Uplnému nesplaceni
poskytnutych uvér(, realizovali by poskytovatelé Gvérl zastavni pravo a ziskali by nemovitost. Sprava
nemovitosti pak pro vétSinu z nich neni hlavni ¢innosti a nespecializuji se na ni. PFi spole¢ném
pusobeni dalsiho pravdépodobného vyvoje, tj. poklesu cen nemovitosti, by mohla nastat situace, kdy
by hodnota zastavené nemovitosti nebyla vyssi neZz zbytkovd hodnota poskytnutého uvéru.
Poskytovatel uvéru by pak ziskal redlné méné hodnotné aktivum nezZ to, které poskytnul, a to pfi

evvs

Priklad narlstu sazeb dokumentuje graf 1, kde se dluznici i pfi relativné malém narUstu Urokovych
sazeb (z 2,37 % na 4,50 %) mohou dostat do rizikovych Urovni splaceni dluhu viéi Cistym pfijmim
(ukazatel LSTI), obzvlasté pfi nepriznivém vyvoji prijmu.

20



Zavérend zprava z hodnoceni dopadil zakona o CNB

Graf 1: Ukazatel LSTI pfi poskytnuti a pfi refixaci ivéru v zavislosti na vysi pfijmua a vyvoji urokovych sazeb

(pfi konstantnich Cistych prijmech, v %; osa x: Cisty mésicni pFijem)
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Pozn.: Urokova sazba pfi poskytnuti Gvéru odpovidd tirokovym sazbdm z novych Gvérii domacnostem na bydleni ve 4Q 2017
(tj- 2,37 % p.a.). PGvodni splatnost Gvéru je 25 let.

2. Pokles pFijmt domacnosti

V pfipadé poklesu prijmi domacnosti, pfipadné jejich volatility, dochazi k obdobnym projevim jako
u rlstu Urokovych sazeb. Domacnosti by v takovém pfipadé nemusely mit dostatek zdroji na dhradu
pravidelnych splatek, coZz by mohlo vyustit k Upravdm uUvérovych smluv, tj. napfiklad prodlouzeni
splatnosti, coz by mohlo mit negativni dopad pro rlizné segmenty sektoru domacnosti. Mohlo by
dojit k pfipadnému dalSimu zadluZovani (napf. formou neutdéelovych Gvérd) nebo k nesplaceni nebo
Uplnému nesplaceni uvér(l. Pokud by se domacnosti rozhodly fesit problémy se splacenim Uvéru
v souvislosti s poklesem prijm{ napf. prodejem nemovitosti, mohly by se akcelerovat prodeje
nemovitosti a pokles jejich cen.

Pro domacnosti by pfipadna uprava podminek Uvérovych smluv mohla znamenat sice docdasné
vyreSeni nepfiznivé situace, mohlo by vSak dochazet napfiklad k prodlouzeni doby splatnosti Gvéru,
ktera by mohla koncit za hranici produktivniho véku dluznikd. V pfipadé dalsiho zadluZovani by doslo
ke kumulaci rizik a zvyseni dluhového zatiZeni. Pti nesplaceni ivéru nebo Uplném nesplaceni Uvéru by
opét mohlo dojit k dalsim negativnim dopadiim na domacnosti i dalsi sektory v ekonomice.

Pro poskytovatele avérl by v pfipadé poklesu pfijm0 domacnosti dochazelo ke snizeni urcitého
hodnoceni (scoringu) danych domdacnosti. ProdlouZeni uvérové smlouvy nebo dalsi Upravy lze
hodnotit pro poskytovatele neutralné. Pokud by vsak doSlo ke klasifikaci uvéru, ktery by nebyl

spldcen nebo Uplné nebyl splacen, musel by opét poskytovatel realizovat zdstavu se vsemi vyse
popsanymi dusledky.
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3. Pokles cen nemovitosti

V pripadé poklesu cen nemovitosti dochazi opét k rdznému vlivu na sektor domacnosti a na
poskytovatele Uvérd. Pokles cen nemovitosti je vétSinou odrazem nejen rlstu Urokovych sazeb, ale
i poklesu pfijm0 domacnosti.

Pro domacnosti by pokles cen nemovitosti nemusel byt pfimo negativni. V pfipadé, kdy by rozdil mezi
hodnotou nemovitosti a hodnotou poskytnutého uvéru byl kladny, nebyly by domdcnosti timto
poklesem pfimo ovlivnény. V pfipadé, kdy by rozdil mezi hodnotou nemovitosti a poskytnutého
uvéru byl zdporny, domacnosti by splacely Uvér na nemovitost, kterd by méla nizsi hodnotu nez
poskytnuty avér, jinymi slovy by splacely méné hodnotné aktivum. Pokud by se domacnosti rozhodly
fesit vzniklé problémy prodejem nemovitosti, mohlo by dojit k akceleraci poklesu cen nemovitosti.

Pro poskytovatele Uvérl by pokles cen nemovitosti byl negativni v nékolika ohledech. Pokud by doslo
ke sniZeni hodnoty zdastav, tj. nemovitosti, snizoval by se ,polstar“ kryti v podobé rozdilu mezi
hodnotou nemovitosti a hodnotou Uvéru. Pokud by vsak doslo k nesplaceni nebo nesplaceni Uvéru,
mohl by byt poskytovatel Uvéru donucen realizovat zastavni pravo. Pokud by hodnota nemovitosti
byla nizsi nez zlstatkova hodnota Uvéru, musel by zbylou ¢ast pohledavky po domacnosti vymahat.
Jak Uspésny by pfi vymahani nezajisténé pohledavky byl, by mélo vliv na pfipadnou ztratu
poskytovatele Gvéru. Navic v pfipadé prodeje nemovitosti poskytovatelem Uuvéri by doslo
k akceleraci poklesu jejich cen. Redlné by tak doslo k negativnim projevim nejen na strané
domacnosti (ztrata bydleni, exekuce, osobni bankrot apod.), tak na strané poskytovatell Uvéra.

Shrnuti

Vyse uvedené kanaly pUsobeni rizik se v praxi prolinaji a pasobi soucasné. Z tohoto titulu je vhodné,
aby makroobezietnostni organ (CNB) mél kdispozici cilené nastroje, které budou udrZovat
potencialni rizika na bezpecné Urovni jesté pred jejich materializaci. Rozdil mezi stavajicim systémem
posuzovani bonity klienta a plnénim aktivovanych makroobezietnostnich ukazatel( ilustruje
nasledujici schéma. Vedle posouzeni bonity a rizik klienta by tedy poskytovatel avérd mél pred
samotnym poskytnutim Gvéru posoudit plnéni Gvérovych ukazateld dle hodnot nastavenych
makroobezfetnostnim organem (CNB).
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Schéma 1: llustrace zakomponovani posuzovani tvérovych ukazatel( do rozhodovacich procest banky

Posouzeni nasledujicich udaju pro

Posouzeni splnéni tivérovych ukazatela
poskytnuti ivéru (mikro-pohled)

z hlediska financni stability (makro-pohled)

Osobni udaje Loan-to-Value

PFijmy a vydaje klienta/domacnosti Debt-to-Income

Historie finan¢nich produktt - uvéry,
pojisténi, sporeni, platebni karty

Debt Service-to-Income

Zaméstnavatel a typ uvazku

Zaznamy v registrech dluznika

Finan¢ni zodpovédnost klienta a
pfedchozi zavazky

Dalsi parametry...

Celkové vyhodnoceni bonity Celkové vyhodnoceni dle
klienta a schopnosti splacet tvér opatieni obecné povahy

a splatit dluh v

Schvaleni vs. zamitnuti Splnéni vs. nespln&ni
(na zakladé komplexniho posouzeni
bonity klienta dle modell banky)

(pfi zapocteni 5% objemové vyjimky)

Poskytnuti vs. neposkytnuti tvéru

Pramen: MF
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Situace na ¢eském finanénim trhu

Situaci na ¢eském finanénim trhu opakované komentovala CNB ve svych Zpravach o finanéni stabilité,
kdy upozornovala na potencialni zdroje rizik pravé v souvislosti s nemovitostmi a Uvéry na jejich
pofizeni. Tyto Uvéry jsou vyznamnou polozkou v bilanci bankovniho sektoru (Tabulka 4), ktery je
nejvyznamnéjsi sektorem ceského financniho trhu (cca 85 % aktiv).

Tabulka 4: Hlavni ukazatele uvért na bydleni

Ukazatel 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Vyse uvérd na bydleni obyvatelstvu

= 810,0 852,3 900,0 971,8 1053,3 | 11481 | 12459
(mld. K¢)

Mezirocni zména 4,8% 52% 56% 8, 0% 8, 4% 9,0% 85%

Podil uvérd na bydleni na celkovych

tvérech poskytnutych bankami 343% | 339% | 342% | 349% | 357% | 37,2% | 37,7%

Podil uvérd na bydleni na celkovych

uvérech poskytnutych 71,4% | 72,1% | 73,1% | 73,4% | 742% | 750% | 75,7 %
domdacnostem

Pramen: CNB-ARAD

Z hlediska poskytovani Gvérd jsou pak banky dominantnim subjektem.” Uvéry na bydleni rostou od
roku 2015 meziro¢nim tempem 8-9 %, které vyznamné prevysuje tempo rdstu ekonomiky, méreno
nominalnim hrubym domacim produktem. Z hlediska vyznamnosti pak v soucasnosti Uvéry na bydleni
tvori tfi Ctvrtiny bankovnich dvérd poskytnutych obyvatelstvu. Z hlediska vyznamnosti v ramci
uvérového portfolia, jinymi slovy z hlediska vyznamnosti hlavnich ¢innosti bank, dosahuji Uvéry na
bydleni vice neZ 37 % celkovych uvérl poskytnutych bankami.

Vyznamnost Uvért na bydleni v rdmci celkovych uGvérd bankovniho sektoru podtrhuje i skutecnost, Ze
dle struktury financovani bydleni jen 18,2 % domacnosti financuje bydleni uvérem nebo hypotékou.
Relativné mala ¢ast domacnosti tak primo ovliviiuje relativné vyznamnou ¢ast bankovniho sektoru.

Graf 2: Struktura financovani bydleni v roce 2017

Ceska
eska 18,2% 59,8% 22,0%
republika
Evropska unie 26,9% 42,5% 30,6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Vlastni bydleni (s Gvérem nebo hypotékou) Vlastni bydleni (bez Gvéru nebo hypotéky) Najemni bydleni

Pramen: Eurostat EU-SILC survey

7 Pro poskytovéni retailovych Uvérd (véetné Gvérd na bydleni & zajisténych Gvérl na spotfebu), jsou od roku 2016

i nebankovni poskytovatelé povinni ziskat pisluiné opravnéni od CNB. Ke konci roku 2018 predstavoval objem Gvér(
domacnostem na bydleni poskytnutych nebankovnimi zprostfedkovateli financovani aktiv pouze 0,8 mld. K¢, tj. asi
0,06 % objemu téchto Gvérd poskytnutych bankami.
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Uvérova aktivita

Ceny bydleni a objem uvér( na financovani jejich ndkupu vykazovaly v nékolika poslednich letech
silnou rlstovou dynamiku (Graf 3 a Graf 4). Objem skute¢né novych Uvérli domacnostem (Cisté nové
uvéry plus navyseni jistin existujicich uvér() na bydleni zaznamenal v roce 2015 rist o 29 %, v roce
2016 0 15 %, vroce 2017 0 5 % a vroce 2018 o 7 % (Graf 3). Tyto Udaje jsou o to zadvainéjsi, Ze zde
existuje tzv. efekt zakladny. Ten zplsobuje, Ze stejny absolutni narudst z vyssiho objemu se jevi jako
relativné mensi procentualni zména. Proto 7% rust celkového objemu znamenal v roce 2018 vice nez
80 mld. K¢ celkového stavu uvér( navic, v roce 2011 by odpovidal cca 51 mld. K¢, v roce 2007
cca 26 mld. K¢ a v roce 2004 jen 11 mid. K¢.

Graf 3: Vyvoj cen bytl a Gvérti domacnostem
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Graf 4: Vyvoj uvért na bydleni
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Pokud jde o skutecné nové hypotecni Uvéry, celkové jich v roce 2017 bylo poskytnuto o 15 mld. K¢
vice nez v roce predchazejicim, a to 174 mld. K. To kontrastuje s predpovédmi nékterych bank,
zprostiedkovatelll i developerd, podle nichz mélo poskytovani novych hypotecnich uvérd po
zptisnéni LTV limit0 od dubna 2017 poklesnout o0 20 az 30 %.

V roce 2018 se objem skutec¢né novych hypotecnich Uvérl zvysil na 187 mid. K¢. Rovnéz se nenaplnily
pesimistické predpovédi o propadu trhu v ndvaznosti na zavedeni doporucenych limitl DTl a DSTI od
fijna 2018. K mezirocnimu snizovani mési¢nich objema poskytovanych skute¢né novych uvéru zacdalo
dochazet az od prosince 2018. Za timto vyvojem staly i jiné pfi¢iny neZz jen plsobeni nedavno
zavedenych limitd CNB, a to mj. pGsobeni efektu predzasobeni pred zavedenim doporuéenych limitd
DTl a DSTI, a dalSich faktorl ovliviiujicich rozloZzeni poptavky po hypotecnich dvérech v case
v€. nasyceni poptavky pfi danych urovnich cen nemovitosti a také vliv rostoucich urokovych sazeb
z Gveér(.®

V poslednich letech se rovnéz zacal zvySovat objem novych ostatnich (nezajisténych) spotfebitelskych
avérd domacnostem, které zvysuji riziko neudrZitelnosti dluhového financovani. Vroce 2015
zaznamenaly skuteéné nové Uvéry na spotfebu rlst o 6%, vroce 2016 pak o026 %. V roce 2017
naopak doslo k zaporné mezirocni zméné, a to o -4 %, coz mlize souviset i s novymi pravidly pro
poskytovani téchto uvérl danymi zakonem o spotrebitelském Gvéru. V roce 2018 pak Uvéry opét
rostly, o cca 2 %. Celkovy stav bankovnich Uvér( na spotiebu se zvysil od pocatku roku 2015 do konce
roku 2018 ze 193 mld. K& na 245 mid. K¢.

U uvérovych standardll pro uvéry domacnostem doslo po roce 2015 k rozvolfiovani. Podle odhadu
CNB neceld pétina vdech hypoteénich Gvérd zlet 2015-2018 byla poskytnuta doméacnostem
s pomérem DSTI nad 45 %. Zaté7ovy test CNB® pfitom ukazal, Ze v pfipadé neptiznivého modelového
scénare vyvoje ekonomiky doplnénym o dodatecny rlst Urokovych sazeb o 3 p.b. by se az tretina
domdcnosti s DSTI nad 45 % mohla dostat do velmi nepfiznivé financni situace, kterd je
charakterizovana zapornou finanéni rezervou.'® U hodnoty DSTI v rozmezi 40-45 % by se do stejné
situace dostalo jiz jen 3 % domdcnosti, coz odrazi skokovy pokles Uvérového rizika. Necela desetina
domdcnosti s hodnotou DSTI v uvedeném rozmezi by vsak disponovala finanéni rezervou pod urovni
10 % Ccistych prijmd (Graf 5). Z pohledu financni stability se tak jako dostatecné bezpecné jevi
hodnoty ukazatele DSTI pod 40 % a jako nedostatecné bezpecné hodnoty DSTI nad 45 %.

Zatézovy test domacnosti rovnéz ukazal, Ze u necelé pétiny domacnosti presahuje soucasna uroven
zadluZzeni maximalni vysi hypoteticky splatitelného Gvéru. Tyto domdcnosti se tak mohou v budoucnu
dostat do nepfiznivé financni situace. Riziko je kumulovdno zejména u domacnosti s pomérem DTI
nad 10 (Graf 6). Tyto domacnosti zpravidla nedisponuji dostate¢nou financ¢ni rezervou.

8 Urokové sazby z novych Gvér( na bydleni doséhly v roce 2016 svych historicky minimalnich Grovni (2,1 %) a i pies urdity
nardst se v roce 2017 i 2018 pohybovaly stale velmi nizko (na konci roku 2018 tésné pod 3 %). Urokové sazby z novych
uvérl na spotifebu pokracovaly i v pribéhu roku 2018 v sestupu. Zatimco na zacatku roku 2015 jesté prevysovaly 13 %,
ke konci roku 2018 jiz dosahovaly jen 8,5 %.

9 ZatéZovy test domacnosti je proveden na datech za jednotlivé domdcnosti, které Eerpaly Gvér zajistény rezidenéni
nemovitosti v obdobi od 2. poloviny roku 2015 do konce roku 2018.

10 viz vysledky zatéZovych testl uvedené ve Zpravé o finanéni stabilité 2018/2019. Vy3e finanéni rezervy se odviji od
Cistého prijmu dluznika, od kterého jsou odecteny nezbytné naklady, naklady na udrzbu nemovitosti a splatky dvérd.
Financni rezerva je povazovana za rizikovou v pfipadé, kdy jeji hodnota poklesne pod urovern 10 % Ccistych pfijm0
dluznika.
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Graf 5: Rozdéleni uvérd podle DSTI a financni rezervy Graf 6: Rozdéleni uvérd podle DTl a poméru vsech
v zatézi poskytnutych tvért k hypoteticky splatitelnému tvéru
(osa x: DSTI v %, osa y: podil tvért v %) (osa x: DTI, osa y: podil vérd v %)
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Pozn.: Jednotlivé odstiny reflektuji vysi finanéni rezervy Pozn.: Jednotlivé odstiny v grafu udavaji pomér
v procentech Cistych pfijm0 (barevna stupnice pod grafem). poskytnutého a hypoteticky splatitelného uvéru (barevna
U simulace rdstu drokovych sazeb byly dodrzeny smluvni stupnice pod grafem). U maximalni vySe hypoteticky
terminy fixace sjednané pfi pofizeni hypotecniho Uvéru. splatitelného Uvéru se predpoklada, Ze domacnost drzi
U dodatecného zadluzeni klientl se predpoklada plna rezervu v podobé 10 % Cistych pfijma.

refixace podle zvoleného scénére.

Ceny nemovitosti

RGst cen obytnych nemovitosti v CR v prvnich tfech ¢tvrtletich roku 2017 zrychlil a byl nejvyraznéjsi
mezi zemémi EU (Graf 7). Ve 4. Ctvrtleti 2017 pak rdst téchto cen mirné zpomalil na 8,4 % mezirocné.
Tempo rlstu cen byt zpomalilo ve stejném obdobi na 12,7 % mezirocné, pricemz se v pribéhu roku
priblizilo 19 % (Graf 8). V pribéhu prvnich tfech Ctvrtleti roku 2018 zlstavalo tempo rlstu cen
vysoké, jakkoli jiz ne nejvy$si v EU. Metody pouzivané CNB indikuji, Ze v poloviné roku 2018 byly ceny
bytd sohledem na vyvoj ekonomickych fundamentl nadhodnoceny zhruba o 10 %. V obdobi
ekonomického rlstu azrychlené Gvérové dynamiky se vSak samy determinanty cen nemovitosti

“

mohou vyvijet ,lépe neZ udrzitelné”. Pristupy k posuzovani udrzZitelnosti cen pracujici stémito

determinantami proto mohou skute¢nou vysi nadhodnoceni podcenovat.

Od roku 1999, od kdy existuji dostupné uUdaje, doslo vCR ke dvéma obdobim poklesd cen
nemovitosti. Tato obdobi se od potencidlniho poklesu cen nemovitosti v soucasnosti liSila ve
vyznamu uvérového financovani nakupl nemovitosti. Vroce 2004 byla zadluZzenost domacnosti
v souvislosti s financovanim bydleni dosti nizka (objem Gvérd na bydleni predstavoval 170 mld. K¢)
a v roce 2008 pak byla vyrazné nizsi nez v soucasnosti (550 mld. K¢ v roce 2008 oproti 1 266 mld. K¢
v dubnu 2019). Z toho divodu nebyly disledky pfedchozich poklesd cen nemovitosti pro financéni
stabilitu vyznamné. Pfi vyhodnocovani rizik spojenych s trhy nemovitosti v soucasnosti je tak chybné
srovnavat soucasnost s pfedchozimi obdobimi poklesti cen nemovitosti.
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Graf 7: Realizované ceny rezidenc¢nich nemovitosti v zemich EU
(zmény v %; data k 3Q 2018)
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Pramen: Eurostat, vypocty CNB

Graf 8: Realizované ceny rezidenc¢nich nemovitosti
(1Q 1999 = 100)
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Zadluzenost domacnosti

CR se vroce 2017 i vprvnich tfech ¢turtletich roku 2018 pohybovala také mezi zemémi
EU s nejrychlejsim rlistem objemu existujicich Gvér( rezidentlm na bydleni. Vzhledem k ristu
objemu novych uvérd v rlznych kategoriich dochazelo i k ristu celkového zadluZeni domacnosti
(Graf 9). Nezanedbatelny podil novych uveér( byl pfitom poskytovan domacnostem s relativné nizsimi
prijmy a vyssi dluhovou sluzbou (Graf 10). Stavajici Uroven rizik neni hodnocena jako nadmérna,
nicméné existujici tendence ukazuji jejich zesilovani. Relativné nizka zadluZenost domacnosti v CR
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vrelaci se zemémi EU nemusi byt trvalym jevem. Vyrazné se muUZe zvysit jiz po nékolika letech

o

rychlého rlstu aveéra.

Graf 9: Vyvoj zadluZenosti domacnosti
(v mld. K&; v %)
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Pramen: CNB-ARAD

Graf 10: Rozdéleni novych tvérd podle DSTI a pFijmovych kvartilt Zadateld

(osa x: DSTI v %; osa y: podil Gvérd v %; prijmy Cisté mési¢ni; data za 2. pololeti 2017)
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Pramen: CNB-ARAD

Pozn.: Pfijmové kategorie predstavuji kvartily ¢istych mési¢nich pfijma doloZenych k Zaddostem o jednotlivé nové poskytnuté
uvéry, a to dohromady za vSechny Zadatele o tyto jednotlivé Uvéry (obvykle se jednd o pfijem jednoho nebo soucet pfijm
dvou Zadatell o Gvér).

Splaceni hypoteénich Gvéra a jinych tvért poskytnutych domacnostem

Diky pfiznivému ekonomickému vyvoji se podil bankovnich Uvér( na bydleni se selhanim snizil v roce
2017 pod 2 % a v prosinci 2018 cinil 1,6 %. To je zhruba polovi¢ni Uroven ve srovnani s tou, kterd
prevladdala po recesi, ktera zacala vroce 2009 (Graf 11). U bankovnich Uvér( na spotiebu je podil
uvéra se selhanim tradi¢né vyrazné vyssi. Po recesi, ktera zacala v roce 2009, se dostal témér k 13 %.
Nicméné vroce 2018 se snizil az na historicky nejnizsi droven kolem 5,1 % na konci roku.
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PFi posuzovani rizikovosti Uvérl vsak nelze vychazet z aktualni situace. To, Ze podil Uvérl se selhanim
je vsoucasnosti nizky, je dano mimoradné pfiznivym ekonomickym vyvojem. Soucasny nizky podil
avérl se selhanim je obvykly pro obdobi, kdy ekonomika prochazi oZivenim, nezaméstnanost je nizka
a rostou prijmy domacnosti. K nizké mire delikvence pfispivaji i nizké urokové sazby, které
vyznamnému poctu dluznikd sniZily pravidelné splatky, tj. dluhovou sluzbu. S nastupem recese vsak
podil Uvérd se selhanim ¢asto dosti rychle narlsta do mnohanasobnych hodnot. To Ize dokumentovat
na prikladu Irska, kde pred krizi banky nemély témér zadné avéry se selhanim (na zacatku 2007
selhavalo méné nez 0,5 % z uveérl). JenZe v pribéhu krize se podil nesplacenych uvérl dostal az
k25 % (na 18 % u hypotecnich Gvérd). Prudky narlst podilu Gvérd se selhanim po obdobi rychlého
rastu uvérl je dan tim, Ze v dobach zvyseného optimizmu jsou poskytovany vyssi Gvéry rizikovéjsim
klientdm, coZ se ukaze pravé vrecesi. V uvedeném pfipadé Irska bylo problémim se splacenim
a hrozbé ztraty vlastniho bydleni v disledku realizace zastavy vystaveno vice neZ 100 tis. rodin'!.

Graf 11: Vyvoj kvality uvéra na bydleni obyvatelstvu
(k 31.12.2018)
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Pramen: CNB-ARAD

11 Viz podklad CNB ,Co se stane, kdy? hypoteéni Gvéry neni najednou schopno splacet velké mnozstvi dluznikG“:
https://www.cnb.cz/cs/o cnb/cnblog/Co-se-stane-kdyz-hypotecni-uvery-neni-najednou-schopno-splacet-velke-

mnozstvi-dluzniku/.
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Dosavadni makroobezietnostni politika v CR

V zakoné o CNB se uvadi, 7e centralni banka rozpoznava, sleduje a posuzuje rizika ohroZeni stability
finanéniho systému a v zajmu predchazeni vzniku nebo snizovani téchto rizik pfispiva prostrednictvim
svych pravomoci k odolnosti finanéniho systému a udrzeni finanéni stability a vytvari tak
makroobezfetnostni politiku.*? Cini tak i s vyuZitim doporuceni evropskych organ(, jako je napt.
ESRB. Ta clenskym statim doporucuje vyhodnotit, zda stdvajici makroobezfetnostni nastroje
postacuji k u¢innému a hospodarnému plnéni konecného cile makroobezietnostni politiky. A pokud
toto hodnoceni ukaze, Ze dostupné nastroje nepostacuji, aby zvazily svéfeni dalSich nastrojl
makroobezfetnostnim organiim.*3

CNB se podrobné zabyvala riziky Uvér( zajisténych nemovitosti ve Zpravach o finanéni stabilité
zvefejnénych v &ervnu 2015, v &ervnu 2016, v éervnu 2017, v éervnu 2018 a v éervnu 2019.1
Konstatovala, Ze o¢ekavani ohledné rlistu cen nemovitosti v kombinaci s pfiznivymi podminkami na
trhu Uvérd se mohou stat zdrojem systémového rizika. Kromé zvySovani cen nemovitosti a rychlého
rGstu novych Uvér( na bydleni CNB zjistila také rostouci diverzitu mezi p¥istupy bank i pokusy
poskytovat ve vét$i mite Gvéry zajisténé nemovitosti s rizikovéjsim profilem. Proto CNB vyufzila jako
preventivni nastroj sadu doporuceni vydanych v ¢ervnu 2015, ¢ervnu 2016, ¢ervnu 2017 a cervnu
2018 formou Gfedniho sdéleni’® zpo&atku pouze pro Gvérové instituce poskytujici Gvéry na bydleni,
v soucasnosti pro vSechny osoby opravnéné poskytovat spotiebitelsky Uvér a pro vSechny uvéry
poskytované klientim s Uvérem zajisténym rezidencni nemovitosti. Pribéinym provérovanim
aktudlniho dodriovani tohoto preventivniho nastroje dochazi CNB kzavéru, Ze pravné
nevymahatelné ufedni sdéleni neni plné dodrzovano.

Graf 12: Vyvoj podilu Gvért s hodnotami LTV z Doporuéeni

(LTV v %, osa y: podil tvérd v %)
35

30 :
25 0
o
2 0 . -
o &,
s <
N

>
— % V00000000 ,
10 33V o000 ® 000000
> 0'0000000000000000“&000

0
78 9‘101112‘1 2 3‘4 5 6‘7 8 9‘101112‘1 2 3‘4 5 6‘7 8 9‘101112‘1 2 3‘4 5 6‘7 8 9‘101112
2015 | 2015 | 2016 | 2016 | 2016 | 2016 | 2017 | 2017 | 2017 | 2017 | 2018 | 2018 | 2018 | 2018
Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
ceepee- LTV 90-100 —0O— LTV nad 95 —0O— LTV nad 90
—0O— LTV nad 100 ceepeee LTV 85-95 ceede-+ LTV 80-90
Pramen: CNB

12§27, odst. 2, pism. e zdkona ¢&. 6/1993 Sh., o Ceské narodni bance

13 Doporucéeni ESRB o pribéinych cilech a ndstrojich makroobezfetnostni politiky ze dne 4. dubna 2013, ESRB/2013/1,
Doporuceni B. V orientatnim seznamu makroobezfetnostnich nastroji (Tabulka 1) v tomto doporuéeni jsou explicitné
uvedeny pozadavky na ukazatele LTV, LTI, DTI ¢i DSTI. Toto doporuceni je pro horni hranice LTV, LTI a DSTI metodicky
rozpracovano na str. 51 dokumentu The ESRB Handbook on Operationalising Macro-prudential Policy in the Banking
Sector.

14 Pramen: https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/

15 Pramen: http://www.cnb.cz/miranda2/m2/cs/legislativa/vestnik/2017/download/vestnik 2017 07 20717180.pdf
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Doporuceni z cervna 2015 stanovilo mimo jiné sadu limitQ LTV. Doporuceni z ¢ervna 2016 pak tyto
limity s postupnym nabéhem zpftisnilo. Doporuceny horni limit LTV ve vysi 100 % (s 10% limitem pro
uvéry s LTV 90-100 %) se od 1. fijna 2016 snizil na 95 % a od 1. dubna 2017 na 90 % (s 15% limitem
pro uvéry s LTV 80-90 %). Ve druhém cCtvrtleti 2017, tj. za prvni Ctvrtleti platnosti druhé faze
zptisnéni, poskytly instituce 3 % objemu novych Uvér( sLTV nad doporucenym limitem 90 %.
Ve vyznamnéjsi mife nedodrzelo toto Doporuceni nékolik instituci. Dale instituce poskytly 28 %
objemu novych Gvérl s LTV 80-90 %, ¢imZ byl na agregované Urovni prekrocen doporuceny podil
uvéra s témito hodnotami LTV o 13 p.b. Toto doporuceni nedodrZela vétSina instituci. Postupné
zptisnéni limitd bylo pfitom oznameno jiz v cervnu 2016, tj. devét mésicl pred zacatkem platnosti
aktuadlnich limitG. Ve druhém pololeti 2017 ptedstavovaly Gvéry s LTV 80-90 % zhruba 13 % Uvérové
produkce, ¢imZ byl na agregované urovni splnén jejich maximalni doporuceny podil 15 % (Graf 12).
Uvéry s LTV nad 90 % predstavovaly 4 % uvérové produkce. Piekradovani individualniho limitu bylo
u instituci pomérné casté, tfebaze u prevaziné vétsiny z nich podil nadlimitnich Gvér( nepfesahl 5 %
uvérové produkce. V obou fazich zpfisnéni (od 1. fijna 2016 a 1. dubna 2017) zacaly instituce objem
avérl v danych kategoriich LTV sniZovat aZ se zaCatkem platnosti zpfisnéni. Ke konci prvniho ctvrtleti
platnosti prisnéjsich limitl se instituce plnéni Doporuceni na agregované urovni blizily (Graf 12).
Chovani instituci tak mGze byt zplisobem, jak Doporuéeni formalné splnit na horizontu kontroly CNB,
a zaroven vyuzit maximalni dobu k predzasobeni se Uvéry s LTV nad doporuéenymi limity. Tomu by
napovidal i zvySeny objem uvér(, které byly poskytnuty pred zacatkem platnosti zpfisnéni.

Doporuceni z Cervna 2018 stanovilo mimo jiné limity DTl a DSTI. Od 1. fijna 2018 by Gvéry s DTl nad 9
nemély prekrocit 5 % uvérové produkce a Uvéry s DSTI nad 45 % by taktéz nemély prekrocit 5 %
Uvérové produkce. V souvislosti se zavedenim hornich hranic ukazatel@ DTI a DSTI ziskala CNB za
druhé pololeti 2018 poprvé Udaje o vysi celkového zadluZzeni a dluhové sluzby ve vztahu k pfijmim
klient(. Ve tfetim Ctvrtleti 2018 — bezprostfedné pred platnosti doporuéenych limit( pro ukazatele
DTl a DSTI — avérové instituce poskytovaly Uvéry ve vyznamné mire klientim, ktefi vykazovali
vysokou miru dodate¢ného zadluzeni a nadmérné dluhové sluzby. Poskytnuté Uvéry v tomto obdobi
tak mohou byt spojeny s vysokym rizikem. Po zacatku platnosti doporucenych limitl v fijnu 2018
doslo k obratu a podily nadlimitnich dvérl zacaly u obou dotcenych ukazateld smérovat
k 5% vyjimce. Proces prizplsobeni vSak zatim nebyl Uplny a instituce v souhrnu doporucené limity
béhem posledniho Ctvrtleti 2018 neplnily. Zvlasté v Fijnu a listopadu 2018 je pak moziné plnéni
doporucenych limitQ ze strany instituci oznacit za nedostatecné. Podil cerpanych uvér( s DSTI nad
45 % dosahl ve 3. Ctvrtleti 2018 v priméru 28,5 % a ve 4. Ctvrtleti poklesl na prliimérnych 15,4 %
objemu poskytnutych Gvérd (Graf 13). Prekroceni povolené vyjimky bylo i pfes obrat smérem
k obezietnéjsim hodnotam DSTI vice neZ dvojnasobné. Zatézové testy domadacnosti potvrzuji, ze
pokles rovnéz podil tvér, u nichZ ukazatel DTI prekrodil hodnotu 9. Na konci 4. ¢tvrtleti 2018 se sniZil
na necelych 6 % (Graf 14). VySe uvedené Udaje dokladuji, Ze pfed zavedenim limit( DTl a DSTI byly
uvérové podminky vysoce uvolnéné a byly poskytovany v relativné vysokém rozsahu uvéry s vysokou
rizikovosti. Pokud by CNB ke stanoveni limitd DTl a DSTI nepfistoupila, stalo by se poskytovéni vysoce
rizikovych Uvérd pravdépodobné béZznou praxi a tim padem zdrojem systémového rizika.
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Graf 13: PInéni doporucenych limitt DSTI
(podil tvérd na poskytnutém objemu v %)
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Makroobezietnostni politiky v EU

Makroobezietnostni nastroje zacilené na Uvéry spojené snemovitostnim trhem se dostaly do
popredi pozornosti zejména v poslednich letech, a to v souvislosti s celosvétové nizkymi Urokovymi
sazbami, rdstem avérd na bydleni a zvySovanim cen nemovitosti ve svété, potazmo v EU. V fadé zemi
proto zacaly byt zavadény limity pro tzv. Uvérové ukazatele, které jsou vztazeny k uréitym
parametriim uveéru, obvykle jeho vysi viici hodnoté nemovitosti (oznacovano zkratkou LTV), zadluZeni
zajemce o Uvér (oznacovano zkratkami LTI, resp. DTI) ¢i dluhové sluzbé (oznacovano zkratkou LSTI,
resp. DSTI). PoufZiti téchto zacilenych makroobezfetnostnich ndstrojl je uvedeno také v Doporuceni
ESRB o priibéznych cilech a nastrojich makroobezietnostni politiky.

Jak vyplyva z aktudlniho prehledu makroobezietnostnich nastrojl (dle ESRB) a jinych nastrojd
(z ndrodni legislativy), viz tabulka 5, v fadé zemi EU jsou jiZ stanoveny hodnoty ukazatelG LTV, LTI/DTI
a LSTI/DSTI. Poufziti téchto zacilenych makroobezietnostnich nastrojd tedy neni neobvyklé, naopak se
stava béznou praxi fizeni finanéni stability. DlleZité je vsak mit na paméti skutecnost, Ze rozsifeni
makroobezietnostnich nastroji o Uvérové ukazatele neznamena automaticky okamzité vyuzivani
téchto nastrojl (Tabulka 5).

Tabulka 5: Uvérové ukazatele v zahranici

(stav leden 2019)
AT BE BG CY CZ DE DK EE ES FI FR GRHRHU IE IS IT LI LT LU LV MT NL NO PL PT RO SE SI SK UK

AKTUALNI VYUZITi HORNICH HRANIC UKAZATELU (RUZNA FORMA PRAVNI SiLY)

LTV X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
LTI/DTI X X X X X X
LSTI/DSTI X X X X X X X X X

JINA REGULACE X X X X X X X X X X X X X
Zl-'\F\'I':-\AZ\I{lNOIST X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

VAROVANI ESRB
PRO DANY STAT X X X X X X X X

Pramen: ESRB, narodni legislativa

Poznamka: Jina regulace predstavuje napriklad omezeni délky Uvéru, testovani schopnosti klienta splacet uvér pfi vyssi
urokové sazbé, regulace uvéru na dalSi nemovitost atd. Vycet zemi, které maji moznost stanovit horni hranice Gvérovych
ukazatelll pravné zdvaznym zplsobem, nemusi byt Uplny. V pfipadé ukazatele LTV v Rakousku se nejedna
o makroobezietnostni regulaci, ale zakonnou Upravu. V pfipadé Spojeného kralovstvi se pak u ukazatele LTI jedna o vyufZiti
pravomoci dle ¢l. 103 smérnice CRD.

ESRB ma od roku 2016 za cil pravidelné vyhodnocovat rizika spojend s trhy rezidencnich nemovitosti.
V navaznosti na toto posouzeni udéluje varovani zemim, u kterych rizika spojena s trhy rezidencnich
nemovitosti shledd jako vysokd nebo rostouci a soucasné stim vyhodnoti makroobezietnostni
politiku k omezovani téchto rizik jako neadekvatni nebo nedostatecné pfisnou (v danou chvili nebo
vzhledem k ocekdvanému vyvoji na trhu nemovitosti). V zafi 2016 udélila ESRB varovani osmi
z jedenacti zemi, které podrobila detailnimu pfezkumu na zakladé srovnani indikator( rizik spojenych
s trhy nemovitosti v zemich EU (varovani dostalo Rakousko, Belgie, Dansko, Finsko, Lucembursko,
Nizozemi, Svédsko a Velkd Britanie)!. Zemémi, které varovani ESRB nedostaly, byly Slovensko
a Estonsko, ve kterych existuje silné proaktivni pfistup k makroobezietnostni politice cilené na rizika

spojend strhy rezidenéni nemovitosti. Obé zemé mély (a stdle maji) aktivni sadu

16 Vice na internetové strance: https://www.esrb.europa.eu/mppa/warnings/html/index.en.html
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makroobezietnostnich ndstrojli a vyuZivaji k tomu zdkonné zakotveni moZnosti vyuzit hornich hranic
uvérovych ukazatel( (v pfipadé obou zemi se jednalo o horni hranice ukazatelG LTV a DSTI).Y”

CR v roce 2016 soucasti detailniho pfezkumu rizik nebyla, jiz tehdy byl ale vyvoj na trhu rezidenénich
nemovitosti a Gvérd na jejich pofizeni v CR podobny jako v nékterych zemich, které byly hodnoceny
na zakladé indikace rychlého ristu rizik spojenych s trhy reziden¢ni nemovitosti. Od té doby se navic
CR dostala na ¢elné misto mezi zemémi EU v meziroénim rlstu cen bydleni*® a pohybuje se té? mezi
zemémi s nejrychlejSim rlstem objemu existujicich Uvér( na bydleni. ESRB provadi v soucasnosti
nové vyhodnoceni rizik spojenych strhy rezidencnich nemovitosti, jehoz vysledky budou
zverejnény pravdépodobné v poloviné roku 2019. S ohledem na vySe uvedené ukazatele je zfejmé, Ze
CR tentokrat bude mezi detailné hodnocenymi zemémi a bude ji potencialné vystaveno varovani.

Box 1: Pfehled aktivnich makroobefetnostnich nastroju a jejich pravni sily ve vybranych zemich

Slovensko
Doporuceni NBS (Narodni banka Slovenska) ze dne 7. 10. 2014 — pravné nezavazné
e LTV limit 100 % + LTV interval 90-100 % s objemovymi vyjimkami snizujicimi se v case (25 % do
30. 6. 2015; 20 % do 31. 3. 2016; 15 % do 31. 12. 2016; 10 % od 1. 1. 2017)

e Bankdm se doporucuje stanovit interni limity a naptiklad u hypoték pro mladé hodnotit bonitu
s urokovou sazbou o 2 p.b. vyssi; soucasné se doporucuje zatéZzové testovani pro vsechny uvéry
jisténé nemovitosti a promitnuti do internich limitl na schopnosti klientd splacet Uvér (pfi rlistu sazeb
minimalné o 3 p.b.)

e Max. splatnost uvéru 30 let
Opatieni NBS ze 13. 12. 2016 (viuci avérdm na bydleni) — pravné zavazné dle zdkona ¢. 90/2016

kdy NBS mlzZe po projednani s ministerstvem financi vydat opatreni a stanovit metodiku, vysi a zpUsob urceni
limitQ LTV, DSTI a maximalni doby splatnosti

e LTV limit 100 % + LTV interval 90-100 % s objemovou vyjimkou 10 % + LTV interval 80-90 %
s objemovymi vyjimkami snizujicimi se od 50 % (od 1. 1. 2017 do 30. 6. 2017) na 40 %

e DSTI sniZujici se v ¢ase (100 % od 1. 1. 2017, 95 % od 1. 3. 2017 do 30. 6. 2017; 90 % do 31. 12. 2017;
85 % do 30. 6. 2018 a 80 % od 1. 7. 2018 (hodnoty jsou vy3$i nez v CR a to z diivodu jiné metodiky;
DSTI = splatky vSech zavazkd (véetné zohlednéni rdstu sazeb) / Cisté pfijmy (snizené o Zivotni
minimum)

e Max. splatnost Uvéru 30 let

Opatieni NBS ze 14. 11. 2017 (vici spotiebitelskym Gvérim) — pravné zavazné dle zakona ¢. 129/2010

e  DSTI sniZujici se v ¢ase (85 % do 30. 6. 2018; 80 % od 1. 7. 2018)
e Max. splatnost Uvéru od stavebnich spofitelen 30 let; v pfipadé spotfebitelskych uvér(i ostatnich
poskytovatel( 8 let

Opatieni NBS ze 29. 5. 2018 (vici Gvérim na bydleni) — pravné zavazné dle zakona ¢. 90/2016

e DTl >8 s objemovou vyjimkou v ¢ase se snizujici (od 1. 1. 2017 max. 50 %, od 1. 7. 2018 max. 20 %; od
1. 10. 2018 max. 15 %; od 1. 1. 2019 max. 10 %; po 1. 7. 2019 max. 5 % + 5 % pfi spInéni dodatecnych
podminek, LTV limit 90 % od 1. 7. 2018 + LTV interval 80-90 % s objemovymi vyjimkami sniZujicimi se

17" Posledni zemi, ktera varovani nedostala, byla Malta, kde rovnéZ existuje zdkonné zakotveni moZnosti vyuZit hornich
hranic uvérovych ukazatelll jako makroobezietnostnich nastrojd.
18 Dle dat Eurostatu: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=prc_hpi_g&lang=en
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postupné (v obdobi od 1. 7. 2018 do 1. 7. 2019) z 35 % aZ na 20 %
Opatieni NBS ze 29. 5. 2018 (vuci spotfebitelskym tuvériim) — pravné zavazné dle zékona ¢. 129/2010

e DTl = 8 s objemovou vyjimkou v Case se snizujici (od 1. 7. 2018 do 30. 9. 2018 max. 20 %; od
1.10. 2018 do 31. 12. 2018 max. 15 %; od 1. 1. 2019 do 30. 6. 2019 max. 10 %; po 1. 7. 2019 max.
5 %)
Madarsko
Nafizeni centralni banky MNB na zakladé zakonného zmocnéni ze dne 27. 8. 2014 (pravné silné jako
vyhlaska/naftizeni vlady)
e LTV na hypotéky 35-80 % v zavislosti na méné (LTV 80 % v HUF; 50 % v EUR; 35 % v jiné méné)
e  PTI (payment-to-income) 10-60 % pro vsechny typy Uvérd v zavislosti na méné (HUF, EUR, jind ména)
a vysi Cistych prijma (400 000 HUF)
Nafizeni MNB na zakladé zakonného zmocnéni ze dne 23. 3. 2016 (pravné silné jako vyhlaska/nafizeni
viady)
e Neméni se nastaveni vyse uvedenych limitQ
e Modifikuje se princip de minimis u ukazateld, pro jakou vysi se ustanoveni neaplikuje
Polsko
Doporuceni polské dohledové autority Komisja Nadzoru Finansowego ze dne 17.12.2008 - pravné
nezavazné
e LTV na rezidenéni nemovitosti snizujici se z 95 % (v roce 2014) aZ na interval 80-90 % (od roku 2017) -
to, co je nad 80 %, ma byt zajisténo prostredky na bankovnich uc¢tech nebo statnimi cennymi papiry

e LTV na komercni nemovitosti (limit 75-80 %) + to, co je nad 75 %, ma byt zajiSténo prostfedky na
bankovnich uctech nebo statnimi cennymi papiry

e Banky by mély stanovovat vlastni DSTI limity pro vSechny Gvéry domacnostem (zvysend pozornost pro
uvéry s DSTI: a) nad 40 %, pokud ma dluznik pfijem pod priimérem v regionu; b) nad 50 % pro ostatni
dluzniky

e Max. splatnost 25 let (pokud klient chce vice, doporucuje se max. 35 let)
Irsko
Regulace centralni banky ze dne 11. 12. 2017 — pravné zavazné opatieni na zdkladé zakonného zmocnéni
e LTV limit 90 % pro prvoZadatele o uvér pro vlastni bydleni s 5% objemovou vyjimkou; 80 % pro

Zadatele o druhy a nasledny hypoteéni Uvér s20% objemovou vyjimkou; 70 % pro Zadatele
o investi¢ni uvér s 10% objemovou vyjimkou

e LTI limit ve vysi 3,5nasobku hrubych pfijmd Zadatele s objemovou vyjimkou 20 % pro prvoZadatele
o uvér pro vlastni bydleni a 10% vyjimkou pro ostatni typy Zadatell

Box 2: Pfehled zakonnych norem umoznujicich aktivaci makroobezietnostnich nastroji pravné zavaznym zptisobem ve
vybranych zemich, které v soucasnosti nejsou vyuzivany

Némecko

Zakon o bankach, ¢ast 48u z roku 2017
e MozZnost stanovit horni hranice ukazatele LTV a poZzadavek na splaceni jistiny Gvérd.
e K aktivaci opatfeni mlze pristoupit dohledova autorita (BaFin).

e Novela zdkona odrazi predchozi doporuceni Rady pro finanéni stabilitu (Financial Stability Board, FSB).
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FSB pfitom doporucilo zakotvit moZnost stanovit i horni hranice ukazatelG DTl a DSTI (tj. navrhované
prijmové ukazatele se vztahovaly k celkovému zadluzeni klient().

Rakousko
Novela Zakona o bankach z roku 2017
e Moznost stanovit horni hranice ukazatel( LTV, DTl a DSTI (tj. pfijmové ukazatele se vztahuji
k celkovému zadluzeni klient).
e Moznost stanovit maximalni délku splatnosti Uvérd a poZadavek na splaceni jistiny Gveérd.

e Ke stanoveni hornich hranic ukazatelll mGze pristoupit Financial Market Authority (FMA) na zakladé
doporuceni Financial Market Stability Board (FMSB) ve chvili, kdy jsou identifikovany zmény
systémového rizika spojeného s Uvérovym financovanim, zejména s nadmérnym zadluzenim
domacnosti. Pokud FMA na zakladé doporuceni FSMA k nastaveni hornich hranic ukazatel(
nepristoupi, musi FSMA poskytnout vysvétleni.

Belgie
Zakon zakladajici mechanismy makroobezietnostni politiky (Law of establishing the mechanisms of a macro-

prudential policy) ze dne 25. dubna 2014

e Narodni banka Belgie (NBB) ziskala moznost vyuZit fady makroobezietnostnich nastrojli k omezovani
systémovych rizik jako soucast zakona, ktery specifikoval ukoly NBB v ramci prispivani ke stabilité
finan¢niho systému

e Makroobezietnostni nastroje, které ma NBB k dispozici, zahrnuji stanoveni hornich hranic ukazateld
LTV, a DTI.

eV souvislosti se svymi ukoly ziskala NBB moZnost sbirat jakakoli data, ktera bude povazovat za
potiebn3, a to nejen od ji dohlizenych instituci.

Implikace pro budouci financni stabilitu

V CR, podobné jako v zahranici, existuje znaény potencial pro vznik spirdly mezi cenami nemovitosti
a Uvéry spojenymi s nemovitostmi, zejména reziden¢nimi (jak je uvedeno ve stru¢ném popisu situace
na ¢eském finanénim trhu a v pravidelnych publikacich CNB — Zpravéach o finanéni stabilité). Je to
déano mimo jiné i charakterem trhu s bydlenim v CR a vyznamem obytnych nemovitosti ve struktuie
aktiv ¢eskych domacnosti. VySe uvedend rizika mohou pretrvdvat po dlouhou dobu nebo se
v budoucnosti periodicky opakovat. Kromé toho mohou v dalSich letech zacit poskytovat Uvéry na
bydleni ve vétsi mife zahrani¢ni poskytovatelé nebo domdci nebankovni poskytovatelé, které
obezietnostni regulace v CR mze ovlivnit v mnohem mensi mite, ne? tomu je v piipadé domécich
bank.

S ohledem na vysSe popsané obecné trendy a praxi v zahranici, jakoZ i doporuceni ESRB, je vhodné
zvazit zafazeni mezi nastroje domaci makroobezietnostni politiky také zacilené, pravné zavazné
nastroje v podobé uvérovych ukazateld sledujicich miru zajisténi avéru (LTV), zadluZenost a zatéz
v podobé vyse uvéru nebo dluhu (LTI, resp. DTI) nebo dluhové sluzby souvisejici s ivérem nebo
dluhem zajemce o tvér (LSTI, resp. DSTI).
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Doporuceni Ceské republice stanovit pravné zavazné limity LTV a DTl u Gvérd zajisténych rezidenéni
nemovitosti obsahuje Zprava mise Mezindrodniho ménového fondu z roku 2016° a 2018%.

Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Jsou zvaZovany dvé varianty feseni.
varianta 0 — ponechani soucasného stavu

Dotéené subjekty nejsou omezovany v trinich aktivitach. Prlbéinym provérovanim aktualniho
dodrzovani doporuceni obsazenych v Gfednim sdéleni véak CNB dochazi k zavéru (viz vyse), Ze tato
doporuceni nemusi byt dodrzovana vsemi institucemi ani v budoucnu. Ty mohou podléhat
konkurenénimu boji a silnému tlaku svych matefskych spoleénosti/akcionafli na ziskovost.
Dasledkem muzZe byt dalsi rozvolfiiovani Uvérovych standard( a ptijimani vyssich rizik pfi posuzovani
uvérovych ukazatell spotiebitel( napfi¢ celym trhem, s vyslednou kumulaci systémovych rizik.

varianta 1 — stanoveni novych makroobezietnostnich pravidel

Alternativou je udéleni pravomoci CNB stanovit pravné zavaznym zpGsobem horni hranice jednoho
nebo vice predem definovanych Gvérovych ukazatell pro Gvéry spojené s nemovitostmi. Tyto hranice
by zplsobily omezeni trznich aktivit, avsak pouze v tom rozsahu, ktery by potenciadlné vedl| k ristu
systémovych rizik. S tim souvisi i dopad na urcité skupiny zajemctl o Uvér, které nebudou mit moznost
v daném ¢asovém okamtZiku ziskat Uvér (nebo bude omezena jeho vyse).

MozZnost stanovit, v pfipadé identifikace systémovych rizik, horni hranice Uvérovych ukazatel(l by
prispéla k zajisténi rovnych podminek na trhu a zabrdnéni nekalé konkurenci mezi poskytovateli.
V soucasnosti jsou hypoteéni Uvéry pouze predmétem pravné nezivaznych doporuceni CNB. Banky
vyjadruji obavy, Ze ztrati trzni podily na ukor jinych instituci, které doporucéeni dodrzuji v mensi mite.
Podezfivaji nebankovni instituce, Ze poskytuji dofinancovani uvér a klienty predluzuji ¢i zatézuji
vysokymi uroky. V budoucnosti mohou poskytovat hypotecni Uvéry v mnohem vétsi mife nejen
nebankovni, ale i zahrani¢ni instituce, které nepodléhaji dohledu CNB, a nebylo by moiné adresovat
jim doporuceni CNB. Nova pravomoc by vytvofila podminky pro umoznéni pfimé, rychlé a Gcinné
reakce CNB na nedodriovani pravidel prostfednictvim napravnych opatieni. Sou¢asné doporuéeni
maze CNB prosazovat nepfimo prostfednictvim ,pomalého” nastroje - dodateény kapitalovy
pozadavek tzv. Pilif 2 v ramci roéniho dohledového hodnoceni.

Pravidla pro vypocet novych makroobezietnostich nastrojii by CNB stanovila pravné zavaznym
zplUsobem, véetné blizSich Gdaji pro jejich vypocet. Tato rizika by nejméné jednou za Sest mésicl
prezkoumavala. V pfipadé, e by CNB zjistila prekroc¢eni nékteré ztéchto hornich hranic
poskytovatelem uvér(, uloZila by mu opatfeni k ndpravé, resp. sankci. Nevyhodou této varianty by
byly naklady na implementaci na strané poskytovatele, které by vSak z dlvodu jiZz existujicich

19 Vice vdokumentu Czech Republic: 2016 Article IV Consultation - Press Release; Staff Report; and Statement by
the Executive Director; dostupné z: http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Vyhodnoceni 2016-07-07 Czech-Republic-
2016-Article-IV-Consultation.pdf

20 vice vdokumentu Czech Republic: Staff Concluding Statement of the 2018 Article IV Mission; dostupné z:
http://www.imf.org/en/News/Articles/2018/05/15/ms051618-czech-republic-staff-concluding-statement-of-the-2018-
article-iv-mission
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povinnosti tykajicich se obezietného postupu pfi poskytovani Uvérl nemély byt pro instituce
zatézujici.

RovnéZz sohledem na to, jakym zplsobem je vsoucasnosti poskytovani hypoteénich uvérd
prostifednictvim Doporuceni regulovano, lze predpokladat, Ze pravné zavazné stanoveni Uvérovych
ukazateld by mélo primarné kvalitativni a preventivni dopady. Nelze ocekavat, Ze prfechod na
stanovovani téchto ukazatell pravné zavaznym zplsobem by mél vyznamny kvantitativni dopad na
vétSinu soucasnych bankovnich poskytovatell téchto Uvérl nebo na spotiebitele. Je to dano tim, Ze
vSechny tfi navrhované Uvérové ukazatele jsou jiz nyni soucasti platného Doporuceni. Banky pravidla
uvedend v Doporuceni prevazné dodrzuji, i kdyz ¢asto ne zcela a se zpozdénim.

Tabulka 6: Vyhodnoceni naklada a pfinosu variant

Dopady Varianta 0 Varianta 1

Predchazeni systémovym krizim 0 +
Vynutitelnost nastavenych pravidel 0 +
Dopad na trzni prostfedi — rozsah trznich aktivit 0 -
Dopad na trzni prostfedi — naklady na strané poskytovatele 0 -
Dopad na trzni prostfedi — omezeni trznich aktivit vedoucich 0 .
k rdstu systémovych rizik

Dopad na spotfebitele — omezeni moznosti financovani 0 -
Rovnost podminek pro poskytovatele 0 +

“

Pozn.: Zde i u dalSich shrnuti dopadll ,0“ znamena neutrdini nebo Zadny vztah, ,+
negativni plsobeni, jejich pocet pak intenzitu daného pUsobeni.

znamena pozitivni plsobeni, ,-“

Dil¢i vyhodnoceni

Jako vhodné feeni se navrhuje zvolit variantu 1. Jejim pfijetim ziskd CNB pravné zdvazné
preventivni nastroje k omezovani systémovych rizik v oblasti Uvérld spojenych s nemovitostmi.
Vrdmci nastaveni téchto ukazateld bude CNB povinna zohledfiovat dopady na spotiebitele
i poskytovatele uvér( a tyto dopady uverejnit.

| kdyZ na strané zdjemcl o Uvér mulzZe dojit k jistému omezeni pfi ziskavani avérd, toto omezeni
nebude zasadni. Z hlediska finan¢ni stability se vSak jedna o omezeni pravé téch trznich aktivit, které
by vedly k rlstu systémovych rizik. Zaroven tim také dojde k naplnéni Doporuceni ESRB/2013/1 pfi
plnéni Gkold v oblasti finanéni stability i podpore CNB pfi plnéni cildi v oblasti ochrany spotfebitele na
finanénim trhu.

21V ramci konzultaci neposkytli zastupci poskytovatell vysi pfedpoklddanych nakladd pro implementaci a nasledné

dodrZovani.
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Popis feseni jednotlivych parametrt

Vzhledem kvysledku vyhodnoceni vySe uvedenych variant povaZzujeme v souvislosti s Uvahou
0 moZnosti stanovit horni hranice Uvérovych ukazatell za vhodné vyhodnotit dale tyto parametry:

2.8.1. Pusobnost nastroje institucionalni

2.8.2.  Plsobnost nastroje klientska |

2.8.3.  Plisobnost nastroje klientska Il

2.8.4. Pusobnost nastroje produktova |

2.8.5. Pusobnost nastroje produktova Il

2.8.6. Vybér uvérovych ukazatell

2.8.7. Ulevy pro mladé Zadatele

2.8.8.  Aktivace hornich hranic jednotlivych uvérovych ukazatell
2.8.9. Reiim prekracovani hornich hranic uvérovych ukazatel(
2.8.10. Frekvence revize hornich hranic ukazatelt

2.8.11. Uc¢innost zmén v nastaveni hornich hranic tvérovych ukazatel(i

2.8.12. Regionalni nastaveni ukazatelQ
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2.8.1. Puasobnost nastroje institucionalni

1) Strucny popis

Prvnim posuzovanym parametrem je stanoveni institucionalni plsobnosti, tj. stanoveni vyctu
subjektll, pro které budou nova makroobezfetnostni pravidla platit. Mezi tyto subjekty lze zahrnout
banky, pobocky zahranic¢nich bank, druzstevni zalozny, ale i nebankovni poskytovatele Gvérd.

2) Popis a porovnani dopadi jednotlivych variant

varianta 1 — banky, pobocky zahranicnich bank a druZstevni zaloZny (dale jen ,uvérové instituce”)

Uvérové instituce jsou prevainym poskytovatelem uvérd spojenych s nemovitostmi v CR.? Z tohoto
hlediska je jejich regulace pro stabilitu finanéniho systému v soucasnosti kliCovad. Na druhou stranu
opatfeni zamérena pouze na Uvérové instituce by mohla podnécovat regulatorni arbitraz, vést
k rozsifeni poskytovani uvérl spojenych s nemovitostmi jinymi nez uUvérovymi institucemi
a deformovat tak trzni prostfedi. Toto riziko se zvySuje zejména v obdobich podobnych tém z let
2016-2017, kdy poskytovatelé ve vétsi mife vyhleddvaji ziskové ptileZitosti v prostiedi volné likvidity
a nizkych urokovych sazeb, i za cenu akceptace zvyseného rizika.

varianta 2 — bankovni i nebankovni poskytovatelé avéra

Rozsifeni plsobnosti nejen na Uvérové instituce, ale i na nebankovni poskytovatele uvérq,
by nastavilo stejna pravidla pro vsechny poskytovatele Gvérl, zamezilo by moZné regulatorni arbitrazi
a obchazeni pravidel a vedlo tak k efektivnéjsimu pulsobeni novych makroobezfetnostnich nastroja.
Zaroven by toto rozsifeni znamenalo zvysSeni administrativni narocnosti pfi kontrolach dodrzovani
pravidel u jednotlivych nebankovnich poskytovateld.

Tabulka 7: Vyhodnoceni nakladi a pfinost variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Rozsah pUsobnosti 0 +
Regulatorni arbitraz - 0
Narocnost kontroly dodrzovani pravidel - --

3) Vyhodnoceni variant

Jako vhodné FeSeni se navrhuje zvolit variantu 2. Jediné plosna plsobnost na poskytovatele Uvérud
spojenych s nemovitostmi muize vést k efektivnimu plsobeni makroobezietnostnich opatteni v této
oblasti, kterd nepovedou k presunu rizik mezi skupinami poskytovateld uvér(. Zaroven je tato
varianta v souladu s rozsifenim mandatu CNB na dohled nad drobnymi distributory na finanénim
trhu.

22 Ke konci roku 2018 pFedstavoval objem existujicich Uvérli domdcnostem na bydleni poskytnutych nebankovnimi

zprostiedkovateli financovani aktiv pouze 0,8 mld. K¢, tj. asi 0,06 % objemu téchto Uvér poskytnutych bankami.
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2.8.2. Pusobnost nastroje klientska |

1) Strucny popis

Je rovné? dilezité stanovit, jakych klientl se budou nova makroobezfetnostni pravidla tykat. Uvéry
spojené s nemovitostmi mohou ziskat nejen spotrebitelé (tj. fyzické osoby), ale i fyzické osoby -
podnikatelé.

2) Popis a porovnani dopadi jednotlivych variant

varianta 1 — pouze na Uvéry spotiebitelim

Zakladni variantou je omezeni na plsobnost vici spotiebitelim jakoZto tém potencidlnim zajemcim
0 uvér, jejichz prijem se neodviji od financovani podnikatelské Cinnosti prostrednictvim poskytnuti
daného uvéru. Vyhodou tohoto reseni je mozZnost vyhodnotit pfijmy zajemcld za ucely vypoctu
uvérovych ukazatell z jejich prijmové historie, ktera je dolozZitelnd. Takovéto vyhodnocovani ptijm
je mezi institucemi zavedenou praxi, u které Ize relativné jednoduse stanovit zakladni zdsady pro
sjednoceni nékterych postupd.

Typicky se bude jednat o zdjemce o uvér, ktefi jim financuji koupi nemovitosti k vlastnimu bydleni
nebo k dalSimu prondjmu. Stanoveni takovéto klientské plsobnosti tak zaroven vaze na stanoveni
produktové plsobnosti na Uvéry souvisejici s obytnou nemovitosti. Pokud bude takovato produktova
plusobnost zvolena, méla by byt spottebiteli pokryta drtivd vétsina trhu téchto Gvérd.

Zajemci o uvér na koupi nemovitosti k dalSimu pronajmu pfitom mezi spotfebitele patfi, kdyz podle
komentare knovému obcanskému zdkoniku: ,Sprava vlastniho majetku neni podnikdnim.
Podnikdanim neni ani skutecnost, Ze byt je pofizovan jako investice a nasledné pronajiman.
Na rozsahu spravovaného majetku pfitom nezdlezi.“” Mohou vsak nastat pripady, kdy se sprava
vlastniho majetku v podnikani zméni, ¢imZz se zajemci o Uvér na financovani obytné nemovitosti
k dalSimu prondjmu dostanou mimo kategorii spotfebiteld: ,V souvislosti s pronajmem muze jit
o pfipad, kdy se pronajem zméni na fizenou Uuplatnou sluzbu poskytovanou verejné, oproti
obcasnému pronajimani bytu k bydleni. Sv(j vyznam zde miZe mit i pocet pronajimanych pfedmétl
stejného druhu, typicky bytd.“ Plsobnost na Gvéry spotiebiteldim pak tyto p¥ipady nepokryje. Uvéry
k financovani nemovitosti k dalSimu prondjmu pfitom mohou potencidlné nabyvat vyznamu pro
systémova rizika.

varianta 2 — na uvéry spotfebiteltim i fyzickym osobam — podnikateltiim

Tato varianta zahrnuje do plsobnosti i fyzické osoby — podnikatele. Vyhodou takto stanovené
pUsobnosti je rozsifeni i na ty spotfebitele, ktefi se mohou pokusit obejit horni hranice uvérovych
ukazatell prosttednictvim podnikatelské ¢innosti zaloZené za Gcelem prondjmu nemovitosti.

Takovéto rozsiteni klientské plsobnosti umozniuje také pripadné rozsifeni produktové plsobnosti na
Gvéry souvisejici s obchodni nemovitosti. Pokud bude zvolena produktova plisobnost pouze na Uvéry
souvisejici s obytnou nemovitosti (a zaroven na Uvéry zajisténé timto typem nemovitosti), pokryje
takto definovana klientska plsobnost oproti varianté 1 také pripady zajemc( o Uvér, ktefi si pUjcuji za
Ucelem své podnikatelské ¢innosti, ale jako zajisténi téchto GUvérd vyuZivaji obytnou nemovitost.

/////

podnikatelskou c¢innosti by musely byt odhadovany na zakladé charakteristik projekt predstavenych
v uvérovych Zddostech. Nutnost odhadovat jejich pfijmy na individualni bazi by pak prakticky
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znemoziovalo efektivni kontrolu dodrZovani hornich hranic Gvérovych ukazatell jinych nez ukazatele
LTV.

Rozdilny pfistup k posuzovani jejich uvérovych ukazateld na rozdil od posuzovani u spotrebitel( by
dale mohl vést k neoptimdlnim vysledkiim pfi stanovovani hornich hranic Uvérovych ukazatell
spolecnych pro obé skupiny zajemca.

Tabulka 8: Vyhodnoceni nakladt a pfinost variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Rozsah plsobnosti - +
Regulatorni arbitraz - +
Naroc¢nost posuzovani prijmu + -
Konzistence hodnoticich parametrt pro aktivaci nastroje + -
Narocnost kontroly dodrzovani + -
Riziko neoptimalniho dopadu na Gvérovani podnikatell 0 -

3) Vyhodnoceni variant

Sohledem na vyhody a nevyhody jednotlivych variant, resp. naroc¢nost posuzovani pfijm
podnikatell ve varianté 2 a na relativné nizky objem udvér( poskytnutym fyzickym osobam -
podnikateliim?3, se navrhuje zvolit variantu 1. Ta postihuje rozhodujici ¢ast zajemct o Uvéry spojené
s obytnymi nemovitostmi, aniz by vedla kpotencidlné nezaddoucim Gacinklm na Gvérovani
podnikatelll. Ktém by mohlo dojit nastavenim hornich hranic Uvérovych ukazateld zplsobem
spolecnym pro obé skupiny zdjemcu, ktery by nemusel byt optimalni vzhledem k pfistupu
k vyhodnocovani pfijm0 podnikatelG.

23 Ke konci roku 2018 pFedstavoval podil Gvérd poskytnutych domacnostem — Zivnostem neceld 3 % z celkového objemu

uvérl poskytnutych domacnostem — Zivnostem a fyzickym osobam dohromady.
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2.8.3. Pusobnost nastroje klientska Il

1) Strucny popis

Horni hranice uvérovych ukazatell jsou aplikovany na nové poskytované Uvéry. V této souvislosti je
tfeba stanovit, zda se za nové poskytované uvéry budou povaZovat i refinancované uvéry bez
navyseni jistiny, tj. pfipady, kdy klient refinancuje svij stavajici Uvér u jiné instituce.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

varianta 1 — nové poskytované uvéry vcetné refinancovanych tvért

Refinancované uvéry jsou obvykle jiz z urcité ¢asti splacené, a proto existuje mensi pravdépodobnost,
Ze uvérové ukazatele téchto uvérl pri refinancovani prekroci stanovené horni hranice. Pokud se tak
stane, znamena to, Ze tyto Uvéry byly plvodné poskytnuty svelmi rizikovymi charakteristikami.
Z hlediska obezretného fizeni rizik by tak bylo Zadouci, aby tyto Uvéry zistaly i nadale v portfoliich
pavodnich poskytovateld. To by vSak zaroven znemozZnilo odchod klientd kjinym institucim
a vytvofilo nerovné podminky mezi poskytovateli danych uvérQ a klienty. V dlsledku by to mohlo
vést ke stanovovani vyssich uUrokovych sazeb poskytovateli pfi refixovani dvérl, zvySovani financni
zatéze klientd a rlstu pravdépodobnosti nesplaceni téchto uvér(.

varianta 2 — nové poskytované tuvéry vyjma refinancovanych tvért

Vzhledem ktomu, Ze refinancované uvéry jiz jednou byly poskytnuty, nedochazi pfi pouhém
prechodu klientd k jinym poskytovatellim ke zvySovani rizik ve finanénim systému a ekonomice.
Poskytovatelé, ktefi uvéry refinancuji, si flexibilné vytvari opravné polozky ke kryti potencialnich ztrat
z téchto avérd, podobné jako si je predtim vytvofili plvodni poskytovatelé. Moznost prechodu
klient( k jinym poskytovatellim navic vytvafri tlak na sniZovani Urokovych sazeb u téchto uvérd. Tim se
zabrafiuje zvySovani financni zatéie klientd se stavajicimi Uvéry a nedochazi ke zvySovani
pravdépodobnosti nesplaceni téchto uvéra.

Tabulka 9: Vyhodnoceni nakladt a pfinost variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Obezfetné fizeni rizik institucemi + 0
Vztah mezi klienty a poskytovateli Uvér - 0
Systémové riziko spojené s refinancovanymi uvéry - 0

3) Vyhodnoceni variant

S ohledem na vyhody a nevyhody jednotlivych variant, resp. s ohledem na cil regulace, kterym je
zamezeni vzniku systémového rizika, se navrhuje zvolit variantu 2. Tato varianta nepovede
ke zvySovani rizik ve finanénim systému a zaroven nepovede k nerovnému postaveni mezi klienty
a poskytovateli existujicich Gvérl, které by pfi refinancovani prekracovaly hranici stanovenych
uvérovych ukazateld.
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2.8.4. Pusobnost nastroje produktova I

1) Strucny popis

DalSim parametrem je stanoveni produktové pusobnosti z pohledu typu nemovitosti (obytné
vs. obchodni). Vyvoj na trzich obytnych a obchodnich nemovitosti je do urcité miry urcovan
spolecnymi determinantami, jako napf. pozici v hospodarském cyklu, vysi urokovych sazeb nebo
vynosy z investic do alternativnich aktiv. Do znacné miry je vsak jejich vyvoj oddéleny.

2) Popis a porovnani dopadi jednotlivych variant

varianta 1 — tUvéry spojené pouze s obytnymi nemovitostmi

Tato varianta se omezuje na plUsobnost vici Uvérdm souvisejicim s obytnymi nemovitostmi. Trhy
obytnych nemovitosti jsou vyrazné ndrodné specifické, coz je dano mnoha strukturdinimi
a institucionalnimi faktory v kombinaci s omezenou moznosti ¢i ochotou preshranic¢ni mobility
obyvatel. Lze tak tvrdit, Ze v souvislosti s obytnymi nemovitostmi existuje vyrazné mensi (a celkové
velmi omezeny) podil financovani ze zahranici.

Vzhledem k vysokym transakénim nakladdm na strané zajemce i poskytovatele a také informacni
asymetrii na strané poskytovatele je omezena i moZnost, Zze by se financovani Gvérd spojenych
s obytnymi nemovitostmi do zahranici presouvalo v budoucnu. Vyhodou této varianty by tak byla
vysoka efektivita novych makroobezietnostnich ndstrojli z divodu omezenych moznosti regulatorni
arbitraze.

Jeji nevyhodou je pokryti pouze jednoho typu nemovitostnich aktiv. Uvéry spojené s obytnymi
nemovitostmi jsou nicméné ty, které zpravidla vykazuji mensi podil vlastnich zdroja.

varianta 2 — Gvéry spojené s obytnymi i obchodnimi nemovitostmi

Tato varianta rozsifuje stanoveni plsobnosti o obchodni nemovitosti. Oproti obytnym nemovitostem
jsou trhy obchodnich nemovitosti vice globalni, coz souvisi mj. i s rozsdhlou preshranic¢ni aktivitou
firem a investord v EU. V souvislosti stim je béZzné dluhové financovani koupé nebo vystavby
komercni nemovitosti, ktera pak casto slouzi jako zajisténi avéru, jak v zemi investora, tak v zemi,
ve které se nachazi nemovitost.

Uplatnéni nastrojii k omezovani systémovych rizik spojenych s trhy obchodnich nemovitosti by tak
mohla vést k regulatorni arbitrdzi a financovdni takové vystavby nebo investic v zahranici. Tim by
nedoslo k omezeni tlaku poptavky na nadhodnocovani cen komercnich nemovitosti, ¢imz by se dale
zvy$ovala také rizikovost Gvér( zajisténych obchodni nemovitosti poskytnutych bankami v CR. Tento
proces svédci o omezené efektivité nastroju cilenych na trhy obchodnich nemovitosti v situaci, kdy je
obtizné dosahnout reciprocity zakonné normy v zahranici.

Dalsim dlvodem omezené efektivity nékterych z novych makroobezfetnostnich nastroji by rovnéz
mohlo byt obchazeni hornich hranic Uvérovych ukazatell spolec¢nostmi plisobicimi v oblasti vystavby
nebo investic do nemovitosti prostrednictvim dluhového financovani ve skupiné.

Stanovovani hornich hranic Gvérovych ukazatel u avérd zajisténych obchodni nemovitosti je rovnéz
vyjimecné v mezinarodnim kontextu (bez ohledu na stupen pravni zavaznosti téchto hornich hranic).

Pfevazina céast uvéra zajisténych obchodni nemovitosti pak slouZi k financovani jejich vystavby nebo
investic, kdy se ptijem zajemcl vyznamné odviji od vynos pfislusné nemovitosti a musi byt
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odhadovan individualné na zakladé charakteristik projektl uvedenych v Zadostech o uvér. Rozsifeni
produktové plsobnosti na obchodni nemovitosti tak souvisi s plisobnosti klientskou, ktera by musela
byt rozsifena i na fyzické osoby-podnikatele a pravnické osoby.

Vyhodou této varianty je pokryti obchodnich nemovitosti, jejichz ceny mohou byt relativné vice
volatilni z dvodu Uzké provazanosti s hospodarskou aktivitou v domaci ekonomice i v zahranici.

Tabulka 10: Vyhodnoceni nakladd a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Rozsah plsobnosti - +
Regulatorni arbitraz + -
Nutnost nastaveni pravidel i pro fyzické osoby - podnikatele + -
Mezindrodni praxe + -

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 1. Ta m{ze predstavovat efektivni nastroj k omezovani systémovych rizik,
byt spojenych pouze s jednim typem nemovitostnich aktiv. V pfipadé identifikace systémovych rizik
uuvérd spojenych s obchodnimi nemovitostmi se navrhuje postupovat s vyuZitim
makroobezietnostnich nastroja vykazujicich potencidlné vyssi miru efektivity, s pfipadnym pozdé;jsim
doplnénim zdkonnych norem v navaznosti na aktivity, které probihaji v ESRB v oblasti fesSeni rizik
spojenych s trhy obchodnich nemovitosti na drovni EU.
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2.8.5. Plsobnost nastroje produktova Il

1) Strucny popis

Dalsim parametrem je stanoveni produktové plsobnosti z hlediska typl uvér(, u nichZ by byly horni
hranice Uvérovych ukazatelG uplatfiovany. MiZe se jednat o Uvéry na pofizeni nemovitosti nebo
uvéry nemovitosti zajisténé.

2) Popis a porovnani dopadl jednotlivych variant

varianta 1 — Uvéry na pofizeni nemovitosti

Jednim z cilG navrhu Gpravy zdkona je poskytnout CNB nastroje k omezovéni systémovych rizik
spojenych se vznikem spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry spojenymi s nemovitostmi. ZvySovani
cen nemovitosti mize vést k oCekdvanim domacnosti ohledné jejich dalsiho rdstu. To mQze mit za
nasledek narlst poptavky po nemovitostech, nadhodnocovani cen nemovitosti a zpravidla také rast
objemu Uvérud na pofrizeni nemovitosti. ZvySovani cen nemovitosti jako snadno vyuZitelné zastavy pak
mUQzZe zaroven vést i k rlstu objemu uvér( zajisténych nemovitosti k financovani jinych uceld.
PlUsobnost stanovend na Uvéry na pofizeni nemovitosti tak postihuje zdroj rizik spojenych s trhy
nemovitosti, kterym je vliv zvySené poptavky po nemovitostech na rist jejich cen.

Vzhledem k tomu, Ze Uvéry na pofizeni nemovitosti nemusi byt touto nemovitosti zajisténé, je timto
feSenim znemoznéno definovani a vyuzivani ukazatele LTV (tj. poméru vysSe Uvéru a hodnoty zajisténi
nemovitosti). Ten je zfejmé nejintuitivnéjsSim a v mezindrodnim kontextu daleko nejpouZivanéjsim
nastrojem makroobezietnostni politiky cilenym na rizika spojena s trhy nemovitosti (Tabulka 11).

varianta 2 — Uvéry zajisténé nemovitosti

Pro vznik systémovych rizik je nicméné klicova skutecnost, Ze po narlstu zadluZenosti a cen
nemovitosti z divodu vzniku spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry spojenymi s nemovitostmi
muze dojit k obratu nasledovanému problémy se splacenim a poklesem cen nemovitosti a ke vzniku
nadmérnych Gvérovych ztrat (tj. materializaci rizik). Z toho dlvodu muZe byt vhodné stanovit
plUsobnost na Uvéry zajisténé nemovitosti, coZz umozni cilit na omezeni Uvérovych ztrat
prostrednictvim poZadavku na dostatecné zajisténi, a to stanovenim horni hranice ukazatele LTV.

Vzhledem k tomu, Ze Gvéry zajisténé nemovitosti pokryvaji vétsinu Uvérl na pofizeni nemovitosti
(to je dano jak pravni Upravou hypotecnich uvérQ, tak prirozené vysi téchto Uvérd, ke kterym muze
byt problematické dodat jiné zajisténi adekvatni hodnoty), postihuje tato varianta z velké casti také

efekt zvysené poptavky po nemovitostech na rust jejich cen zminény u varianty 1.

Tabulka 11: Vyhodnoceni nakladd a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Pokryti zdroju rizik ++ +
Rozsah pUsobnosti - +
Cileni na omezovani rozsahu Uvérovych ztrat - +
Skala vyuzitelnych nastrojti - "
Mezindrodni praxe - +
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3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 2, kterd rovnéz jako varianta 1 plsobi preventivné proti vzniku rizik
spojenych se spirdlou mezi cenami nemovitosti a Uvéry spojenymi s nemovitostmi. Pfesnéji vsak cili
na podstatu systémovych rizik spojenych s nemovitostmi, kterou predstavuji potencidlni ztraty
z Uvérl zajisténych nemovitosti zplsobené poklesem cen téchto aktiv. Lze tak cinit stanovenim
pozadavku na dostatecné zajisténi uvéru podkladovou nemovitosti (tj. stanovenim horni hranice
ukazatele LTV), ktery takto definovand produktovd plsobnost umozZnuje vyuZit a ktery je
nejvyuzivanéjsim z makroobezretnostnich nastroja cilenych na trhy nemovitosti v mezinarodni praxi.
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2.8.6. Vybér uvérovych ukazatell

1) Strucny popis

Zvolené uvérové ukazatele musi mit schopnost omezovat v souhrnu vSechna potencidlni systémova
rizika v oblasti Uvérovani na trhu obytnych nemovitosti. V této souvislosti je zasadni popis rizik, ktera
mohou jednotlivé Uvérové ukazatele omezovat, a zpUsob, jakym Uvérové ukazatele na omezeni rizik
plsobi. Vlastni vyuzZiti jednoho nebo vice Uvérovych ukazatel(l je potom podminéno charakterem
a intenzitou rizik a jejich pfipadnym soubéhem.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych ukazatell

V navaznosti na identifikovana rizika?* je navrhovano vyuzivat jednotlivé & v soub&hu horni hranice
nize uvedenych Uvérovych ukazatel(, které pUsobi preventivné proti vzniku spirdly mezi cenami
obytnych nemovitosti a Uvéry na jejich financovani; ta mlze vést:

1) k vysokym Uvérovym ztratam a ohrozeni financni stability poskytovatell a

2) nadmérnému zadluzeni sektoru domdcnosti promitajicimu se negativné do spotieby domdcnosti
a do hospodarského ristu v CR.

e LTV (loan-to-value; ukazatel vyjadfujici pomér celkové vysSe dluhld spotrebitele
ze spotrebitelskych uvérl zajisténych stejnou obytnou nemovitosti k hodnoté zajisténi).

e LTI (loan-to-income; ukazatel vyjadfujici pomér celkové vyse dluhl spotrebitele
ze spotrebitelskych uvéri zajisténych stejnou obytnou nemovitosti k jeho pfijmim).

e DTl (debt-to-income; ukazatel vyjadfujici pomér celkové vyse dluh( spotrebitele k jeho
prijmam).
e STl (loan service-to-income; ukazatel vyjadfujici pomér vydaju spotrebitele vyplyvajicich ze
spotrebitelskych uvérl zajisténych stejnou obytnou nemovitosti k jeho pfijmam).
e DSTI (debt service-to-income; ukazatel vyjadfujici pomér vydajl spotfebitele vyplyvajici
z celkové vyse jeho dluhi k jeho pFijmim).
Ukazatele LTI a DTI se lisi tim, Ze ukazatel LTI uvaZuje pouze vysi dluh( spotrebitele ze
spotrebitelskych avérl zajisténych konkrétni nemovitosti, zatimco ukazatel DTI zohledriuje i dalsi
zajiSténé a nezajisténé uvéry. Ukazatel LTI je tedy zlZenim ukazatele DTI. Podobné ukazatel LSTI
uvaZuje pouze vydaje spotfebitele spojené se spotiebitelskymi Gvéry zajisténymi konkrétni
nemovitosti, zatimco ukazatel DSTI zohledriuje i vydaje spojené s dalSimi zajiSténymi i nezajisténymi
avéry.
Stanoveni horni hranice ukazatele LTV omezuje systémova rizika vznikajici v disledku poskytovani
prilis vysokych uUvér( vrelaci s dlouhodobé udrZitelnou cenou obytnych nemovitosti. Podporuje
financni stabilitu prostfednictvim omezeni Uvérovych ztrat poskytovatell v pfipadé nesplaceni Gvéru
spotrebiteli a realizacemi zastav nemovitosti na trhu. Potencidlni Uvérové ztraty poskytovatell
omezuje tim, Ze stanovuje poZadovanou miru predzajisténi Gvérd pro pripad realizace zastav
v obdobi poklesu cen nemovitosti.

Stanoveni horni hranice ukazatele LTI a DTl omezuje systémova rizika vznikajici v disledku
akumulace pfrilis vysokych dluhl spotfebiteli ve srovnani s vyvojem pfijmd. Cili na omezeni

24 Ataké v souladu s doporuéenim ESRB o pribéznych cilech a nastrojich makroobezFetnostni politiky.

49



Zavérecnd zprava z hodnoceni dopad zdkona o CNB

potencialnich Uvérovych ztrat poskytovateld tim, Ze omezuje narlst pravdépodobnosti nesplaceni
uvéra v disledku nadmérné zadluzenosti vysokého poétu domacnosti.

Stanoveni horni hranice ukazatele DTI ma vyznam zejména v situaci, kdy u spotrebitel( prevladaji
optimistickd ocCekavani ohledné budouciho rlstu pfijm0 a vyvoji cen nemovitosti. Spotiebitelé
mohou v takové situaci pfijimat stale vyssi a vysSi uvéry kfinancovani stdle drazsich a draZzsich
nemovitosti. Tim rostou jejich dluhy v poméru s pfijmy, coZz ohroZuje jejich schopnost Uvéry splacet
pfi déletrvajicich Socich do pfijmu, napf. v situaci déletrvajici recese nebo dlouhodobé oslabeného
hospodarského ristu. V takovém pripadé nemusi byt fada domacnosti schopna své dluhy splacet ani
pfes snizeni své spotfeby na minimum a prodlouZeni doby splaceni.

Stanoveni horni hranice ukazatele LSTI a DSTI omezuje systémova rizika vznikajici v souvislosti
s existenci nadmérné uvolnénych Uvérovych podminek, které urcuji dluhovou sluzbu spotrebitell
(zejména vyse urokovych sazeb, délky splatnosti Uvérd). Uvolnéné podminky mohou motivovat
spotrebitele k pfijimani vysokych dluhd tim, Ze u nich vytvari ¢astecné falesSnou predstavu o tom, Ze
se to splacenim vidy ,,néjak udéla“. Cili na omezeni potencialnich Gvérovych ztrat poskytovatell tim,
Ze omezuje narlst pravdépodobnosti nesplaceni Gvérl v dlsledku nepfiznivych Sokl nejen do pfijmu
spotrebitell, ale pfedevsim urokovych sazeb z Gvérd. Stanoveni horni hranice ukazatele LTI, resp. DTI
je pritom kvantitativni obdobou stanoveni limitu LSTI, resp. DSTI kombinovaného s omezenim
maximalni doby splatnosti Uvéru. Proto neni v pfipadé, Ze bude moZné stanovit horni hranice
DTl a DSTI, nezbytné do regulace zavadét moznost stanovovat horni hranice splatnosti uvér(.

Stanoveni horni hranice ukazatele LSTI a DSTI ma vyznam napf. v obdobi nizkych Urokovych sazeb,
kdy existuje riziko jejich budouciho narlstu. Spotfebitelé, jejichz dluhova sluzba je nastavena
v blizkosti jejich maximalni schopnosti splacet, mohou mit pfi takovém narlstu Urokovych sazeb
problémy se splacenim. V takovém pripadé mohou jejich Gvéry selhat, ¢emuz se mohou vyhnout
pfipadnym sniZzenim svoji spotfeby na minimum. V obou ptipadech dojde ke sniZzeni spotfeby v urcité
mite, coz podvaze hospodarsky rist.

Ukazatele LTV, LTI, DTI, LSTI a DSTI plsobi pfi omezovani systémovych rizik riznymi kanaly (zajisténi
avérd a uvérové ztraty, prijem jako zdroj jejich splaceni a pravdépodobnost selhani). Ukazatele
LTI/DTI a LSTI/DSTI plsobi jednim spole¢nym kandlem (pfijem jako zdroj splaceni), jejich vyuZiti se
vsak mUze lisit v zavislosti na makroekonomickych podminkach a zdroji systémovych rizik (vyse dluhd
vs. podminky téchto pro splaceni uvér(l). Proto mlzZe byt v urcitych obdobich nezbytné vyuZit jiny
z téchto dvou ukazatell nebo oba z nich. Ukazatel DSTI napf. umoZiuje na rozdil od ukazatele DTI
postihnout rizika mozného narlstu Urokovych sazeb. Ukazatel DTI vSsak umoZiiuje reagovat na situaci,
kdy lze prodluzovanim doby splatnosti dodrzet droven dluhové sluzby (ukazatel DSTI) i v situaci
vzniku systémovych rizik dlouhodobé udrzitelnosti pfijma v ekonomice.

Kromé vyse zminénych primarnich efektll mlZe vsSech pét uvérovych ukazatelll prispivat také
ke zmirfnovani nadhodnocovani cen nemovitosti. Kromé predchazeni Uvérovym ztratdm
poskytovatell ma tento efekt pozitivni dopad i na spotrebitele, ktefi nejsou tlaceni to toho, aby si
porizovali vlastni bydleni za nadhodnocené ceny a pfilis se kvili tomu zadluZovali. S ohledem na to je
tak konecny dopad hornich hranic Gvérovych ukazateld na dostupnost vlastniho bydleni
ambivalentni. Pfedchdzeji tomu, aby se spotiebitelé vydavali ze svych prostredkl na koupi vlastniho
bydleni, které v pfipadé existujicich nemovitosti nevytvafi pfidanou hodnotu, predchazeji navic
potencidlnim negativnim dopadlm do spotfeby a hospodaiské aktivity i v situacich, kdy nakonec
nedojde k problémm se splacenim spotiebiteld, pfip. k poklesu cen nemovitosti.

50



Zavérecnd zprava z hodnoceni dopad zdkona o CNB

Ukazatel LTV

Omezovana rizika

e Spirala mezi rlstem cen nemovitosti a ristem objemu uvéru

Kanal pasobeni

Omezeni vySe uvéru vzhledem k hodnoté zajisténi nemovitosti pomoci ukazatele LTV ma za cil
omezeni Uvérovych ztrat poskytovatele v pripadé nesplaceni Gvérl spotrebiteli a realizaci zastav
nemovitosti na trhu.

Zpusob plsobeni

Ukazatel LTV omezuje Uvérové ztraty jak v pripadé exogenniho poklesu cen nemovitosti spojeného
s idiosynkratickym Sokem nebo s celkovym ekonomickym vyvojem, tak v pfipadé endogenniho
poklesu cen nemovitosti z didvodu hromadnych prodejli nemovitosti jako zastav. Nizsi horni hranice
tohoto ukazatele totiZz oddaluje okamzik, kdy se trzni hodnota nemovitosti jako zastavy stane nizsi
nez hodnota nesplacené jistiny Uvéru. SniZuje stres spotrebitelll, ktefi maji problémy se splacenim,
a oddaluje tak okamzik, kdy se rozhodnou realizovat zdstavu.

S vyvojem cen nemovitosti miZe byt nicméné zapotrebi prehodnocovani nastaveni hornich hranic
tohoto ukazatele. V obdobi zvySovani cen nemovitosti totiZ rostou jak vyse uvér( poskytovanych za
Ucelem potizeni nemovitosti, tak hodnoty zastavenych nemovitosti, které jsou ocenovany na trzni
cenu. Nezménéna horni hranice tohoto ukazatele tak sice vyZaduje vyssi hodnotu vlastnich zdrojq,
zaroven vSak dovoluje také vétsi objem dluhového financovani, ¢imz dochazi ke zmékcovani
puvodniho nastaveni nastroje.

Dostupnost dat, naro¢nost kalibrace

Vyhodou tohoto ukazatele je relativni jednoduchost vypoctu a dostupnost dat, které se skladaji
z odhadu hodnoty nemovitosti a vySe ¢erpaného Uvéru k dané nemovitosti. Diky pouZziti shodnych
ocenovacich postupl by rozdily v hodnotach stanovenych napfi¢ ocefiovateli i institucemi mély byt
nevyznamné. Ukazatel LTV podle Doporuceni CNB k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych

s es

Riziko obchazeni

Nevyhodou tohoto ukazatele je jeho obchazeni prostfednictvim poskytovanim nezajisténych uvérl
k dofinancovani zdjemcld o Uvér nebo zdmérnym navysovanim zastavnich hodnot poskytovateli
uvéra. Urcité riziko obchazeni mize byt spojeno s postupy a procesy pouzivanymi poskytovateli pfi
stanovovani hodnoty zajiSténi pouzivané pro vypocet ukazatele. Riziko obchazeni ukazatele LTV muze
vyrazné omezit vykon dohledu vici poskytovateldm vychazejici z dat, kterd jsou o Uvérech
a dluznicich reportovana. Na tuto skuteénost upozornila i Zprava mise Mezinarodniho ménového
fondu z roku 2018%.

Mezinarodni praxe

V mezindrodni praxi je pouzivani tohoto ukazatele prozatim nejrozsifenéjsi (stav v lednu 2019).

%5 Vice vdokumentu Czech Republic: Staff Concluding Statement of the 2018 Article IV Mission; dostupné z:
http://www.imf.org/en/News/Articles/2018/05/15/ms051618-czech-republic-staff-concluding-statement-of-the-2018-
article-iv-mission
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e Vsoucasné dobé existuje dle ESRB moZnost nastavit zdvaznou pravni formou horni hranice
ukazatele v nasledujicich statech v Evropé: Belgie, Estonsko, Finsko, Irsko, Island, Kypr, Litva,
LotySsko, Lichtenstejnsko, Madarsko, Némecko, Nizozemi, Norsko, Portugalsko, Rakousko,
Rumunsko, Slovensko, Svédsko.

e Dale pak existuje dle ESRB nékolik statll, které vyuZivaji ukazatel formou doporudéeni (pocet
téchto statd se prabéZné snizuje a staty ziskdvaji zakonné pravomoci): Doporudeni: Ceska
republika, Polsko, Dansko, Slovinsko.

Tabulka 12: Vyhodnoceni vyhod a nevyhod ukazatele

Vyhody ukazatele LTV Nevyhody ukazatele LTV
Pfimy vztah s cenami na realitnim trhu Riziko obchazeni
PFimy vztah k omezovani Uvérovych ztrat Nutnost pfehodnocovani nastaveni

Snadnda komunikovatelnost

Cetnda mezinarodni praxe

Jednoduchost vypoctu

Ukazatel LTV je vhodny jako preventivni nastroj k omezovani systémového rizika spojeného
s hodnotou zajisténi uvérl a potencialnich ztrat poskytovatell v ptipadé selhani spotrebitel(.

Ukazatel LTI

Omezovana rizika

e Nadmérné zadluZzovani domacnosti
e Spirala mezi rlstem cen nemovitosti a rdstem objemu Gvéru

Kanal pasobeni

Omezeni vyse individualniho Uvéru ve vztahu k hodnoté pfijmd zajemce o Gvér pomoci ukazatele LTI
ma za cil omezeni pravdépodobnosti nesplaceni uvérli. Tim, Ze do urcité miry omezuje uvérovou
nabidku, mizZe také pUsobit preventivné proti nadhodnocovani cen nemovitosti v ramci spirdly mezi
cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni.

Zpusob plisobeni

Ukazatel LTI zabranuje predluzeni domacnosti nadmérnym prodluzovanim splatnosti uvér(, které
muzZe vést k neschopnosti spotfebitele splatit Uvér v pripadé idiosynkratickych, systémovych nebo
cyklickych poruch ve vysi a udrzitelnosti jeho pFijma.

Vzhledem k tomu, Ze vyvoj vyse pfijmd v ekonomice byva stabilnéjsi nez vyvoj cen nemovitosti, je
potreba Uprav ukazatele LTI v ¢ase nizsi. V obdobi nadmérného rlistu cen nemovitosti, kdy tyto ceny
rostou rychleji nez pfijmy, se plivodni nastaveni horni hranice tohoto ukazatele stava vice omezujicim
a ukazatel ma tak charakter automatického stabilizatoru, ktery vede ke zmirfiovani finan¢niho
cyklu.?®

Dostupnost dat, narocnost kalibrace

Nevyhodou tohoto ukazatele je jeho zpéthledici charakter, a sice omezend vypovidaci schopnost
ohledné udrzitelnosti pfijma zajemce, které jsou posuzovany na zakladé minulych obdobi. Z tohoto

26 Vice vdokumentu Czech Republic: Staff Concluding Statement of the 2018 Article IV Mission; dostupné z:
http://www.imf.org/en/News/Articles/2018/05/15/ms051618-czech-republic-staff-concluding-statement-of-the-2018-
article-iv-mission
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hlediska je vhodné posuzovat ptijmovou situaci za del$i obdobi, nebot to umoziuje ziskat vyssi miru
spolehlivosti pfi posuzovani udrzitelnosti pfijma.

Riziko obchazeni

Existuje zde riziko zkresleni evidence o udrZitelnosti pfijma volbou obdobi, za které jsou
vyhodnocovany minulé pfijmy.

Mezinarodni praxe

Z hlediska mezinarodni praxe se tento ukazatel povazuje za vhodny doplnék k ukazateli LTV, kdy
v této kombinaci umoznuje pokryti vSech hlavnich zdroji systémovych rizik v této oblasti na Urovni
jednotlivé poskytovanych uveér(.

e Vsoucasné dobé existuje dle ESRB moZnost nastavit zdvaznou pravni formou horni hranice
ukazatele LTI/DTI v nasledujicich statech v Evropé: Belgie, Irsko, Norsko, Rakousko, Slovensko

a Spojené kralovstvi.

e Dile pak existuji dle ESRB dva staty, které vyuzivaji ukazatele LTI/DTI formou doporuéeni:

Ceska republika, Dansko.

Tabulka 13: Vyhodnoceni vyhod a nevyhod ukazatele

Vyhody ukazatele LTI Nevyhody ukazatele LTI

PFimy vztah k omezovani pravdépodobnosti selhani N .
y b P Zpét hledici charakter

aveérd
Automatické zmirfiovani procyklicnosti Omezena mezindrodni praxe
Komplement k LTV Nezohlednuje celé zadluzeni

Jednoduchost vypoctu

Posuzovani délky splatnosti Gvér(

Ukazatel LTI je vhodny jako preventivni nastroj k omezovani systémového rizika spojeného se
schopnosti spotrebiteld splatit jednotlivé Gvéry v pripadé budoucich nepfiznivych pfijmovych nebo
urokovych Sokd.

Ukazatel LSTI

Omezovana rizika

e Nadmérné zadluZzovani domacnosti
e Spirdla mezi rlstem cen nemovitosti a ristem objemu uveéru

Kanal ptsobeni

Omezeni vyse dluhové sluzby vzhledem k hodnoté prijm( zajemce o Uvér pomoci ukazatele LSTI ma
za cil omezeni pravdépodobnosti nesplaceni Gvérd. Tim, Ze do urcité miry omezuje Uvérovou
nabidku, mUzZe také pUsobit preventivné proti nadhodnocovani cen nemovitosti v ramci spirdly mezi
cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni.

Zpusob plisobeni

Ukazatel LSTI zabranuje predluZzeni domacnosti sohledem na jejich dluhovou sluzbu
charakterizovanou podminkami sjednanymi pro jednotlivé Gvéry (napf. urokovou sazbou, délkou
fixace nebo splatnosti Uvéru), které mlze vést k neschopnosti spotrebiteld priibézné splacet uvér
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v pfipadé idiosynkratickych, systémovych nebo cyklickych poruch ve vysi a udrzitelnosti jejich prijm
nebo narlstu Urokovych sazeb. Riziko nesplaceni avérd se pritom tyka predevsim zajemca s relativné
nizsi prijmovou Urovni, ktefi jsou selhanim v pripadé nepfiznivych Sokd nejvice ohrozZeni.

Podobné jako u LTI je vyhodou ukazatele DSTI vlastnost automatického stabilizatoru. Kromé toho
také umoznuje vzit v dvahu individualni situaci zajemce o uvér, kdy k nejvyznamnéjsim faktorim pat#i
doba budouci ekonomické aktivity zajemce.

Dostupnost dat, naro¢nost kalibrace

Prodluzovani délek splatnosti pfinasi zvysena rizika spojend napf. s udrzitelnosti pfijmU v pozdéjsim
véku nebo situaci na mistnim trhu nemovitosti. V obdobi nizkych drokovych sazeb, které
posuzovanou dluhovou sluzbu do znacné miry uréuji, navic existuje riziko jejich nahlého nardstu.
Nastaveni hornich hranic tohoto ukazatele tak musi byt ¢inéno s ohledem na mozny neptiznivy vyvoj
téchto proménnych.

Riziko obchazeni

Moznost uvazeni individudlnich podminek Uvéru se soucasné stdva inherentnim rizikem, kdy zde
existuje mozZnost obchazeni hornich hranic tohoto ukazatele nadmérnym prodluzovanim délek
splatnosti.

Mezinarodni praxe

Z hlediska mezindrodni praxe se tento ukazatel povazuje za komplement k ukazateli LTI.

e Vsoucasné dobé existuje dle ESRB moZnost nastavit zdvaznou pravni formou horni hranice

ukazatele LSTI/DSTI v nasledujicich statech v Evropé: Belgie, Estonsko, Kypr, Litva, Madarsko,
Polsko, Rumunsko, Slovensko, Rakousko, Portugalsko. Némecky vybor pro financ¢ni stabilitu
doporudil v ¢ervnu 2016 pro oblast uvérld na financovani bytovych nemovitosti pravné
zakotvit kromé ukazatell LTV a DTl i pro ukazatel DSTI.

e Daile pak existuji dle ESRB dva staty, které vyuzivaji ukazatele LSTI/DSTI formou doporuéeni:

Ceska republika, Slovinsko.

Tabulka 14: Vyhodnoceni vyhod a nevyhod ukazatele

Vyhody ukazatele LSTI Nevyhody ukazatele LSTI

Primy vztah k omezovani pravdépodobnosti selhani . .,
y P P MozZnost obchazeni

avérd
Posouzeni individualni situace zajemce Nutnost zohlednit riziko nepftiznivého vyvoje
Komplement k LTI Mensi mezinarodni praxe

Automatické zmirfiovani procyklicnosti

Ukazatel individudlni DSTI je vhodny jako preventivni nastroj k omezeni systémového rizika
spojeného se schopnosti spotrebiteld pribéziné splacet jednotlivé Uvéry. Tim, Ze umozZnuje zohlednit
vedle pfijmové situace zajemce téZ aktudlné sjednavané lvérové podminky, hodnoti komplexnéji
financni situaci spotrebiteld.
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Ukazatele DTI a DSTI

Omezovana rizika

e Spirala mezi rlstem cen nemovitosti a ristem objemu Gvéru
e Nadmérné zadluzovani domdacnosti

Kanal pasobeni

Omezeni vySe dluhu a dluhové sluzby ve vztahu k hodnoté pfijmid spotrebitele pomoci ukazatelll
DTl a DSTI ma za cil omezeni pravdépodobnosti nesplaceni, resp. prlibézného nesplaceni celkového
objemu avéru spotrebitele. Tim, Ze do urcité miry omezuji Uvérovou nabidku, mohou také pusobit
preventivné proti nadhodnocovani cen nemovitosti v rdmci spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry
na jejich pofizeni. Nasledujici box pfinasi ilustrativni priklad.

Box 3: llustrativni priklad

Spotrebitel ma rocni Cisty prijem 300 000 K¢. K ndkupu nemovitosti potfebuje Gvér ve vysi 2 500 000 K¢ a voli
splatnost 30 let. Vzhledem k tomu, Ze aktualné prevlada prostiedi nizkych Urokovych sazeb, je mu nabizena
podatedni Urokova sazba 2,5 %. Pokud by CNB stanovila horni hranici ukazatele DSTI individudini na 40 %
(horni hranice v mezindrodni praxi byva obvykle mezi 40 a 50 %), nepredstavovalo by to v daném pfipadé
omezeni. Ukazatel DSTI by v pfipadé daného spotfebitele (za predpokladu, Ze nema dalsi dluhy) ¢inil 39,5 %
a tésné by respektoval horni hranici ukazatele DSTI stanovenou s ohledem na mozny narlst Grokovych sazeb.
Je tfeba si nicméné uvédomit, Ze splnéni horni hranice DSTI bylo dosaZeno tak, Ze spotrebitel bude dluhy
splacet po celé zbyvajici obdobi jeho ekonomické aktivity. V pfipadé narlstu Urokovych sazeb by se jeho
dluhova sluzba nejspiSe zvysila na Uroven odpovidajici jeho maximalni schopnosti splacet, coz by ale byl
pravdépodobné schopen ustat. V pfipadé déletrvajiciho systémového Soku do pfijmd vedouciho k poklesu
nebo vypadku pfijmd by mu ale zbyvajici obdobi jeho ekonomické aktivity jiz nestadilo k tomu, aby tento Uvér
splatil. Restrukturalizace Uvéru za ucelem snizeni dluhové sluzby vede za horizont jeho ekonomické aktivity a
za této situace riziko nesplaceni vyrazné roste. Pravé z tohoto dlvodu by v dané situaci bylo Zadouci stanovit
horni hranici rovnéz pro ukazatel DTI. Ten by pro tohoto spotfebitele dosahoval vyrazné vysoké hodnoty 8,3
(dosud uplatnéna omezeni tohoto ukazatele v nékterych zemich se pohybuji do hodnoty 8).

Zpusob plisobeni

Ukazatele DTI a DSTI sleduji i dalSi zajisténé i nezajisténé Uvéry zajemce o Uvér. Zohlednuji tak
celkové zadluZeni, kterému spotrebitelé Celi pfi splaceni. Soucasné lépe postihuji ptipadny narlst
systémovych rizik. To se mlZe na jednotlivé transakéni Urovni jevit jako pfimérené, retézeni
individualné primérenych transakci v pfipadé poruch v obezietném chovani zajemcli a poskytovatell
vSak muzZe vést k rlistu systémového rizika spojeného se schopnosti splacet v dlsledku nadmérného
zadluZeni.

Dostupnost dat, naro¢nost kalibrace

Vv

zjistit, jaké dalsi zavazky u financnich instituci Zadatel ma. V nékterych pfipadech totiz maze byt pro
poskytovatele obtizné zjistit presnou vysi zadluzeni zdjemce o Uvér uvSech ostatnich instituci
z dlivodu absence zakonné povinnosti poskytovatell prispivat do Uvérovych registrd. Urcité omezeni
souvisi i se zpozdénim udajd v avérovych registrech. Vétsinu zdvazkl vsak poskytovatelé zjistit
mohou. Podle Doporuéeni CNB z ¢ervna 2017 jiz instituce ukazatele DTI a DSTI sleduji a nastavuji si
pro né interni limity, na jejichi zakladé obezietné posuzuji adosti o Gvér. V éervnu 2018 pak CNB
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oznamila zavedeni doporuceni pro ukazatele DTl a DSTI s platnosti od 1. fijna 2018. Horni limit
ukazatele DTI byl stanoven na uUrovni 9ndsobku a ukazatele DSTI na 45 % Ccistych rocnich pfijmu
7adatele. CNB zohlednila existenci specifickych pfipadd tim, Ze poskytovateldm umoZnila vyuZit rezim
5% vyjimky. Banky zacaly v pribéhu loriského roku tyto ukazatele implementovat a ke konci roku
2018 indikovaly, Ze postupuji v souladu s doporuéenimi. Implementace po nabyti platnosti této
novely by tak méla byt bezproblémova.

Riziko obchazeni

Riziko obchazeni ze strany zdjemcl o Uvéry je u téchto ukazateld malé, nebot informace o jejich
zavazcich mohou poskytovatelé zjistit z Uvérovych registr(i. Existuje zde spiSe riziko nedostatec¢ného
zohlednovani informaci z téchto registri poskytovateli. Riziko obchazeni ukazatele LTV mUze vyrazné
omezit vykon dohledu vici poskytovatelim vychazejici z dat, kterd o Uvérech a dluznicich reportuiji.
Na tuto skute&nost upozorfiuje Zprava mise Mezindrodniho ménového fondu z roku 2018%’.

Mezinarodni praxe

Z hlediska mezinarodni praxe lze ukazatel DTI, resp. DSTI povaZovat za rozsifenou verzi ukazatele LTI,
resp. LSTI.

e Vsoucasné dobé existuje dle ESRB moZnost nastavit zdvaznou pravni formou horni hranice

ukazatele LTI/DTI v nasledujicich statech v Evropé: Belgie, Irsko, Norsko, Rakousko, Slovensko
a Spojené kralovstvi.

e Dile pak existuji dle ESRB dva staty, které vyuZivaji ukazatele LTI/DTI formou doporuéeni:

Ceska republika, Dansko.

e Vsoucasné dobé existuje dle ESRB moZnost nastavit zdvaznou pravni formou horni hranice

ukazatele LSTI/DSTI v nasledujicich statech v Evropé: Belgie, Estonsko, Kypr, Litva, Madarsko,
Polsko, Rumunsko, Slovensko, Rakousko, Portugalsko. Némecky vybor pro financ¢ni stabilitu
doporudil v ¢ervnu 2016 pro oblast avérd na financovani bytovych nemovitosti pravné
zakotvit kromé ukazatell LTV a DTl i ukazatel DSTI.

e Daile pak existuji dle ESRB dva staty, které vyuzivaji ukazatele LSTI/DSTI formou doporudeni:
Ceska republika, Slovinsko.

Tabulka 15: Vyhodnoceni vyhod a nevyhod ukazatele

Vyhody ukazatelt DTI a DSTI Nevyhody ukazatelti DTl a DSTI
Zohlednéni celkového zadluzeni zajemce Omezena dostupnost informaci o celkovém zadluZeni
Inkorporovani ukazatel( LTI a individualniho DSTI Regulatorni arbitraz
Mensi mezinarodni praxe

Ukazatele DTI a DSTI jsou vhodné jako preventivni nastroje k omezeni systémového rizika spojeného
se schopnosti spotiebitel(l splacet veskeré jejich Uvéry. Tyto ukazatele pokryvaji rizika postupné
kumulace individudlnich dluhl a Ize je z hlediska komplexniho pokryti rizika schopnosti zdjemcu
splacet povaZzovat za nejvhodnéjsi. Jejich efektivni vyuziti vSak predpoklada dalsi koordinaci v oblasti
ziskavani a sdileni informaci o dluznicich.

27 Vice vdokumentu Czech Republic: Staff Concluding Statement of the 2018 Article IV Mission; dostupné z:
http://www.imf.org/en/News/Articles/2018/05/15/ms051618-czech-republic-staff-concluding-statement-of-the-2018-
article-iv-mission
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Zavérecnd zprava z hodnoceni dopad zdkona o CNB

3) Vyhodnoceni ukazatelQ

Ucinné Fizeni vech typd rizik a jejich potencialnich vzajemnych kombinaci vyzaduje moznost vyuZit
kombinaci Uvérovych ukazatell, ktera cili v zakladni roviné na oba potencidlni kanaly Sifeni rizik
i jejich rozdilné zdroje. To v budoucnu umozni pruzné reagovat na charakter rizik, jejich intenzitu a
pripadny soubéh a pfi relativni minimalizaci naklad(l pro poskytovatele UvérQ. Z péti vyse popsanych
uvérovych ukazatell véetné jejich plisobeni na specifickd rizika tykajici se financni stability vyplyva
nejefektivnéjsi kombinace tfi Uvérovych ukazatell, konkrétné LTV, DTI a DSTI. Takovy pfistup navic
odpovida mezindrodni praxi v ostatnich statech EU, které je mezi lety 2016 — 2018 zavedly do své
legislativy s vyssi pravni silou.

V pribéhu roku 2017 a 2018 se objevila fada tvrzeni, podle nichZ by stanoveni Uvérovych ukazatel(
ze strany CNB vedlo k omezeni dostupnosti vlastnického bydleni, pfipadné financovani bydleni
mladych rodin. Je tfeba si vSak uvédomit, Ze dostupnost bydleni je ddna zejména jeho cenou v relaci
s pfijmy. Benevolentni poskytovani hypotecnich uveérl ke zlepSeni dostupnosti vlastnického bydleni
nevede. Naopak. Vede k rlstu poptavky, ktera zvysi ceny nemovitosti natolik, Ze si je rada lidi
nakonec nem(Ze koupit. CNB se tak nejen snaZi zajistit finanéni stabilitu, ale nepfimo tim i chrani tyto
,Zranitelné” rodiny.

V pfipadé zpfisnéni hornich hranic Uvérovych ukazatell muiZe v kratkodobém horizontu dojit
k docasnému omezeni tempa rdstu obchodni ¢innosti regulovanych subjektl a k omezeni nabidky
uvérd pro spotrebitele. To vSak soucasné pfispéje ke snizeni potencidlnich negativnich dopad( rizik
spojenych s budoucim vyvojem nemovitostniho trhu a budouci situaci prijemc( Uvér( na regulované
subjekty. Kvantifikace dopadu ptipadného zpfisnéni hornich hranic Gvérovych ukazatelll je velmi
obtizna. Prikladem je situace v obdobi zavedeni zdvaznych limitl DTl a DSTI od fijna 2018. Objem
skute¢né novych avérli (bez refinancovani a refixaci) v prvni poloviné roku 2018 zvolna rostl
a nasledné zaznamenal vyrazné zrychleni, které zjevné souviselo s medidlni kampani odrazZejici se ve
snaze o poskytnuti ¢i ziskani avéru v mésicich tésné predchazejicich zavedeni limith ukazatel( DTI
a DSTI. Koncem roku ¢erpani novych avérl na bydleni zvolnilo a v prlbéhu prvnich mésicl roku 2019
doslo k mezirocnim poklesiim objem( skutecné novych hypoteénich Gvérli. Pozorovany pokles
predzasobeni. Svou roli vsak také sehrdlo zptisnéni poZzadavk( na Uvéruschopnost Zadatell vlivem
zavedeni limitl ukazatel( DTI a DSTI, zvyseni klientskych Grokovych sazeb, zhorSovani dostupnosti
bydleni v dlsledku rychlého ristu cen nemovitosti nebo nizsi pocty dokoncovanych novych bytd,
zejména v Praze. S ohledem na soubéh vsech téchto faktorl neni moiné rozklicovat miru vlivu
kazdého z nich. Zaroven lze predpokladat, Ze vbudoucnosti se jiz vyrazné vykyvy spojené
s nastavovanim ukazatel( DTl a DSTI nebudou opakovat, nebot tento typ regulace jiz bude zavedeny
a implementovany.

S ohledem na to, jakym zpUsobem je v soucasnosti poskytovani hypotecnich Gvérd prostifednictvim
Doporuceni regulovano, nelze predpokladat, Ze by pravné zavazné stanoveni Uvérovych ukazatell
mélo vyznamné negativni kvantitativni dopady. Ty budou primarné kvalitativni a preventivni. Je to
dano tim, Ze vSechny tfi navrhované uvérové ukazatele jsou jiZ nyni soucdsti platného Doporuceni.
Poskytovatelé pravidla uvedena v Doporuceni prevazné dodrzuji, i kdyZ casto ne zcela a s ¢asovym
zpozdénim. Nelze proto olekavat, Zze prechod na stanovovani téchto ukazatell pravné zavaznym
zpUsobem by mél vyznamny kvantitativni dopad na vétsinu souéasnych bankovnich poskytovatelll
téchto uvérl nebo na spotrebitele.
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Z vyse uvedeného textu vyplyva, ze zavedeni méné nez 3 Uvérovych ukazateld neumozni CNB plnéni
zakonem svérenych ukol(, tj. péci o finanéni stabilitu. A to zejména s ohledem na skutecnost, Ze
ukazatele maji svlij nezastupitelny vyznam. Ukazatel LTV je urcen primarné k tlumeni rizik spojenych
s rlistem cen nemovitosti na strané bank, zatimco ukazatele DTl a DSTI sméfuji na rizika spojena
s nadmérnou vysi a délkou dluht domacnosti. Pouze jeden ukazatel, LTV, neni k tlumeni systémovych
rizik spojenych s Uvéry na bydleni dostacujici. V obdobich rychlého ristu cen bydleni se hodnota
ukazatele LTV automaticky snizuje. Pokud se ovSsem ceny bydleni stanou nadhodnocenymi, nizsi
ukazatel LTV neznamena niZsi riziko. Naopak ¢asto poskytuje falesSnou iluzi bezpedi. Je zjevné, ze novy
avér s LTV 90 % byl v roce 2017 pro poskytovatele rizikovéjsi nez avér s LTV 90 % v roce 2015.
V dobrych casech mohou poskytovatelé podléhat nadmérnému optimismu a prizplsobovat se
prisnéjsim limitdm LTV tim, Ze hodnotu zastav posuzuji benevolentnéji. Ukazatele DTl a DSTI omezuji
domadcnosti pti pfijimanim stdle vyssich a vyssich uvér( casto v mnohonasobcich jejich ro¢nich pFijma
pred splatkami konzumujicimi rozhodnou ¢ast jejich mésicnich pfijm0 po velmi dlouhou dobu. Pravé
stanoveni stropu zadluZenosti pres ukazatel DTI je klicem k udrZeni systémovych rizik na pfijatelné
urovni v déletrvajicich ekonomicky pfiznivych obdobich. Ukazatel DSTI je dllezity zejména
v déletrvajicich obdobich velmi nizkych Grokovych sazeb, nebot drzitelim avérd hrozi pfi refixaci
Gvéru vyrazny narlst Grokovych plateb, pokud se v dobé refixace Urokové sazby vrati na normalni
Uroven nebo na Uroven vyssi.

Tfi navrhované ukazatele jsou zdkladnim minimem, avSak nepostihuji vesSkeré mozné zdroje
systémového rizika, které mohou v souvislosti s poskytovanim spotrebitelskych Uvér( vznikat.
V ptipadé potfeby bude CNB muset k omezeni téchto rizik nadale pouZivat pravné nezdvazna
doporuceni. Rovnéz stanovované horni hranice uUvérovych ukazateld budou zpravidla pokryvat
standardni Gvérové situace. Pokud CNB identifikuje segmenty Gvérd, u kterych by stanové horni
hranice byly nedostatecné, bude na tyto segmenty rovnéz aplikovat pravné nezavazna doporuceni,
pfipadné vyuZivat své pravomoci v oblasti obezfetnostniho dohledu.

Zaroven zavedeni pouze 1 ¢i 2 Gvérovych ukazatel(l by nevedlo ke sniZzeni dopadl na poskytovatele,
nebot CNB jiz pouziva viechny 3 Gvérové ukazatele ve svych doporuceni a poskytovatelé tedy maji
ukazatele LTV, DTl i DSTI implementovany do svych procesu.

Stanoveni ukazatel( nebo nastaveni nové vyse bude vidy doplnéno o komplexni odlvodnéni, resp.
analyzu vlivu na spotrebitele a poskytovatele UvérQ. Toto odlvodnéni bude vypracovano na zakladé
znalosti relevantnich dat, kterymi CNB disponuje jako orgdn dohledu a instituce zajistujici péci
o finanéni stabilitu. Zarover bude obsahovat i vysvétleni takového postupu. Rozhodnuti CNB v oblasti
makroobezietnostni politiky jsou vysvétlovana, objasnovana a Ciselné dokumentovana ve Zpravé
o finanéni stabilité, kterd je kaidoroéné projednavéna Poslaneckou snémovnou Parlamentu CR.
V pfipadé hornich hranic Uvérovych ukazatell bude, stejné jako v pripadé proticyklické kapitalové
rezervy, podrobné kvantitativni i kvalitativni odGvodnéni rozhodnuti CNB obsaZeno v ptisluiném
opatreni obecné povahy. Zde by bylo rovnéZ obsaZzeno vysvétleni, jaka uroven hornich ukazatell je
konsistentni s udrzenim systémovych rizik na akceptovatelné Udrovni pfi minimdlnim omezeni
spotrebitell i instituce.
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Tabulka 16: Vyhodnoceni navrhovanych uvérovych ukazatell z rGznych hledisek

Uvérovy ukazatel

aveéra

nesplaceni Gvérd

Hledisko
LTV DTI DSTI
Omezeni rozsahu Uvérovych Omezeni Omezeni
Kanal ptisobeni ztrat v pripadé nesplaceni pravdépodobnosti pravdépodobnosti

nesplaceni Gvérd

Zpusob pasobeni

Proti rdstu cen nemovitosti,
oddaluje hromadny prode;j
zastav, a tedy mirni pokles cen
nemovitosti

Proti zvySovani
zadluZenosti pfi
prodluzovani délek
splatnosti Gvérd

Proti zvySovani
zadluZenosti pfi
mozZném nardstu
urokovych sazeb

Zdroj materializace
rizik

Pokles cen nemovitosti

Pokles pfijmu, nardst
urokovych sazeb

Pokles pfijmu, nardst
urokovych sazeb

Dostupnost dat,
narocnost kalibrace

Problematika srovnatelnosti
odhadu hodnoty zajisténi

Problematika
udrzitelnosti prijmu
spotrebitele a jejich
celkového zadluzeni

Problematika
udrzitelnosti prijmu
spotrebitele, moznosti
nardstu Urokovych sazeb
a jejich celkového
zadluZeni

Frekvence
prehodnocovani

Nutnost pravidelného
prehodnocovani

Automatické
zprisnovani, resp.
uvolfiovani

Automatické
zprisnovani, resp.
uvolfiovani

MozZnost obchazeni

Poskytovanim nezajisténych
nebo neldéelovych uvéra,
stanoveni hodnoty zajisténi

Z4visi na délce
obdobi pro
vyhodnoceni
udrzitelnosti pfijma a
na kvalité dat
z Uvérovych registrd

Nadmérné prodluzovani
splatnosti, zavisi rovnéz
na kvalité dat
z Uvérovych registrd

Mezinarodni
zkusenosti

Nejcastéji vyuzivany indikator

Méné Casté vyuZiti

Druhy nejcastéji
vyuzivany indikator

Funkce

Komplement k LTI
a individudlni DSTI na Urovni

Komplement k LTV a
DSTI

jednotlivych Gvérd spotrebitele

Komplement k LTV a DTI
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2.8.7. Ulevy pro mladé zadatele

1) Strucny popis

Vzhledem k tomu, Ze navrZeny makroobezfetnostni ndstroj v podobé kompetence CNB stanovit
zavazné horni hranice Uvérovych ukazatel( (LTV, DTI, DSTI) plsobi plosné na vsechny Zadatele

asvédomim specifik skupiny mladych ZadatelG (relativné nizSi mira vlastnich Uspor a nizsi

prijem s potencidlem dalsiho rlstu v ¢ase), je vhodné resit formu ¢astecné ulevy pro mladé Zadatele
o uvér na financovani pofizeni vlastniho bydleni.

Horni vék Zadateld do 36 let odpovidd Upravé, kterou jiz stat uplatiuje u podpory bydleni
prostrednictvim Statniho fondu rozvoje bydleni. Zmirnéni Uvérovych ukazatelll je moZno na takto
definovanou skupinu aplikovat s ohledem na skutecnost, Ze u ni dochazi k relativné rychlejsimu rlstu
prijm0. Mira rizikovosti jednotlivych Zadatel( se bude u takto definované skupiny ptirozené lisit,
nebot s pribliZovanim se hranici 36 let se potencial pro relativné rychlejsi rdst pfijmd snizuje
(Graf 13).%2 Posouzeni miry rizikovosti z hlediska jednotlivych 7adatel(i nadale zUstane pfedmétem
standardniho Uvérového rozhodovaciho procesu poskytovateld.

Graf 13: Pfijmy Zadatelli o hypotec¢ni uvér podle véku
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Pozn.: Primérny pfijem je zasftfizeny, tj. celkovy vzorek byl o¢istén o 2 %
wjimecéné nizkych a wjjimecné vysokych hodnot. Na pravé ose jsou zachyceny
procentni podily jednotlivych v€kovych kategoriich na celém datovém vzorku.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

Alternativé jsou zvaZzovany 2 varianty Ulev pro mladé Zadatele. Varianta 1 ve formé vyjimky z objemu
nové poskytnutych dvérl na bydleni, nebo varianta 2 znamenajici zmirnéni hornich hranic avérovych
ukazateld. Obé varianty prinaseji jistou ulevu pro mladé Zadatele, jez neni zavislda na konkrétnim
stanoveni hornich hranic Gvérovych ukazatell. Pokud by tedy CNB horni hranice ukazatel( stanovila,
pro mladé by vzdy platila urcitd zdkonem definovana uleva vici témto ukazatellm, a to v obou

zvazovanych variantach.

28 7drojem dat je $etieni o jednotlivych tvérech (celkem zhruba 212 tisic Gvérd), které CNB provadi od roku 2015.
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Obé zvaZované varianty prindseji jisté zvySeni komplexity vykazovani a sledovani vyjimek pro
poskytovatele i reguldtora, vzhledem ktomu, Ze aplikace vyjimek bude muset byt poskytovateli
dokumentovana a kontrolovatelnd ze strany CNB tak, aby bylo zamezeno redlnému obchazeni
stanovenych hornich hranic Uvérovych ukazatel( témito vyjimkami.

varianta 1 — procentni objemova vyjimka pro mladé Zadatele (LTV, DTI, DSTI)

V této varianté by poskytovatelé mohli poskytnout Gvéry mladym Zadatelim, ktefi by nesplriovali
stanovené horni hranice jednoho nebo vice Uvérovych ukazatelll, a to vrozsahu nizkoprocentni
objemové vyjimky. Tato objemova vyjimka by platila navic kjiz platné 5% objemové vyjimce
pro tzv. zvlastni pripady.

Vyhodou této varianty je lepsi komunikovatelnost vzhledem k analogickému fesSeni dle zdkonné
objemové vyjimky pro tzv. zvlastni pfipady Zadatel(.

Nevyhodou této varianty je nizka transparentnost pro mladé Zadatele, kdy neni jisté, zda se v daném
obdobi Zadatel u daného poskytovatele kvalifikuje pro zvyhodnéni. Kdo konkrétné vyjimku ziska, tedy
implementace ulev mladym, by bylo na rozhodnuti poskytovatell. Stim souvisi i nizsi
kontrolovatelnost fadného odlvodnéni rozhodnuti o poskytnuti daného Uvéru, tedy zdlvodnéni
vybéru pravé daného zadatele oproti jinému v daném obdobi.

Na uvéry v ramci objemové vyjimky by se nevztahovala povinnost Uvérovych ukazateld (LTV, DTI,
DSTI), coz by na jedné strané méné limitovalo pfipadny okruh Zadateld, na strané druhé by tim mohlo
dochazet k oslabovani makroobezietnostniho nastoje a potencidlnimu narlstu rizik pro financni
stabilitu.

varianta 2 — zvySeni hornich hranic uvérovych ukazatelli pro mladé Zadatele (LTV, DTI a DSTI)

Pokud by CNB stanovila horni hranici jednoho nebo vice Gvérovych ukazatel(l LTV, DTI, DSTI, pak by
pro avéry mladych Zadatel uplatnila vyssi horni hranice ukazatele nebo ukazateld neZ pro ostatni
Zadatele.

Vyhodou této varianty jsou stejné podminky platné pro vSechny mladé Zadatele, a to bez ohledu na
kalendarni obdobi a poskytovatele. Toto variantni feSeni je navic transparentni vtom ohledu, zZe je
zfejmé a nerozporné, koho se Uleva v dany okamzik tyka bez ohledu na dané kalendarni obdobi i
poskytovatele, tato varianta ma tedy potencidlné Sirsi dopad pro mladé Zadatele. Navic by umoznila
CNB Fidit rozpoznand systémovd rizika véetné véasné reakce na aktudlni situaci. Podobné feseni tlev
pro mladé Zadatele formou zvySeni hranic vybranych Gvérovych ukazatelll je vyuZito v zahranici
(napf. Slovensko, Irsko, Dansko).

Nevyhodou této varianty je jista vy$si komplexita konstrukce ulevy pro mladé vzhledem k tomu, Ze
respektuje obecné nastaveni Uvérovych ukazatell, od kterych se jejich zmirnénim odviji. Naopak
kontrolovatelnost plnéni tohoto variantniho reseni je vyssi.
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Tabulka 17: Vyhodnoceni variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2

Transparentni kritéria pro ulevu - +

Stejné podminky pro mladé zadatele bez ohledu na obdobi a
poskytovatele

Oslabeni makroobezietnostniho nastroje -- -

Vyssi komplexita komunikace kritérii - -

Mezindrodni praxe - +
Site dopadu pro mladé 7adatele + -
Kontrolovatelnost - +

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 2 umozniujici CNB Fidit systémova rizika pomoci kombinace $kaly velicin,
které zaruci v€asnou reakci na rozpoznana rizika a aktudlni situaci smérem ke zmirnéni i zpfisnéni
podminek na hypotecnim trhu. Zaroven vede k relativné mensimu oslabeni Gvérovych ukazatell jako
makroobezretnostniho nastroje. Tato varianta je rovnéz transparentni a tykd se tak vSech mladych
Zadatel(l bez ohledu na konkrétni Uvérovou instituci ¢i kalendarni Ctvrtleti.

Pfesné stanoveni zvy$enych hodnot Uvérovych ukazatell vychazi z expertni analyzy CNB. Horni
hranice Uvérovych ukazatell budou navyseny nasledovné: ukazatel LTV o 10 procentnich bodd,
ukazatel DSTI o 5 procentnich bod(l a ukazatel DTI o jednorocni nasobek Cistych prijmu.
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2.8.8. Aktivace hornich hranic jednotlivych Gvérovych ukazatell

1) Strucny popis

Dals$im parametrem je rozhodnuti o zplQsobu aktivace jednotlivych makroobezfetnostnich opatreni,
tj. o stanoveni hornich hranic vybranych udvérovych ukazatelll. MoZnosti je vytvofeni seznamu
kvantitativnich veli¢in, které budou signalizovat vznikajici riziko a na zakladé kterych budou
stanoveny horni hranice vybranych Gvérovych ukazatell, nebo nastaveni téchto hranic na zakladé
odborného posouzeni situace.

2) Popis a porovnani dopadl jednotlivych variant

varianta 1 — aktivace dle pfredem stanovenych kvantitativnich hodnot vybranych velicin

Stanoveni hornich hranic Uvérovych ukazatell podle predem stanovenych pravidel pfindsi vyhodu
transparentniho prostredi, které maze vést k urcité samoregulaci Ucastnik(l trhu s cilem predchazeni
aktivace téchto ukazatel(l. Nevyhodou této transparentnosti je, Ze mlzZe zpUsobit predzasobovani
uvéry s rizikovéjsimi charakteristikami a urychlit tak naplnéni podminek pro aktivaci téchto ukazatel(.
Vyhodnoceni systémovych rizik je navic komplexni problematika a vyZzaduje souhrnné posouzeni rady
nejen kvantitativnich, ale i kvalitativnich aspektd, jejichZz vztahy se mohou v ¢ase ménit. Inovace na
financnim trhu mohou dale vést ke vzniku novych, dosud neznamych a obtiZzné kvantifikovatelnych
zdroju téchto rizik. Vzhledem k vpredhledicimu charakteru makroobezretnostni politiky je rovnéz
obtizné najit spravné hodnoty potencialnich indikator(, které by vznikajici riziko dostatecné vcasné
signalizovaly. Systémova rizika totiz vznikaji v ,,dobrych” dobach, kdy vétsina proménnych vykazuje
pfiznivy vyvoj, aby pak materializovala v dobach horsich. V situaci, kdy tyto proménné vykazuji
zhorseny vyvoj, byvd uZ zpravidla na aktivaci preventivnich makroobezretnostnich politik pozdé.
Ztéchto dlvodl je nemoiné predem stanovit vyluéné indikdtory systémovych rizik i jejich
kvantitativni hodnoty, nema-li se jednat o pravidla trivialni.

varianta 2 — aktivace na zakladé odborného posouzeni faktord zakladajicich narlst systémového
rizika [zejména uvedenych v § 45b odst. 2 pism. a) azZ c)]

Systémova rizika spojena s vyvojem na trhu nemovitosti jsou funkci vyvoje cen nemovitosti, objemu
avérl a také rizikovosti téchto uvérd (tj. dvérovych standardd). Vyvoj cen nemovitosti a objemu
uvérd je vhodné vyhodnocovat relativné k vyvoji pfijma, ze kterych jsou tyto uvéry splaceny, ale také
samostatné pro pfipad, Ze i pfijmy se vsilné rostouci ekonomice vyvijeji lépe nez udrzitelné.
Sledovani objemu nové poskytnutych Uvéra poskytuje véasnéjsi informaci o aktualnim vyvoji na trhu
uvérd a nemovitosti, sledovani vyvoje objemu existujicich uvérd pak umoznuje posoudit kapacitu
spotrebitelll pfijimat dalsi Gvéry sohledem na jejich aktudlni zadluZzenost. Kombinace téchto
informaci je zakladem pro posouzeni systémovych rizik a rozhodovani o ptipadném nastaveni hornich
hranic Uvérovych ukazatell. Vyhodou odborného posouzeni je moznost flexibilnéji vyhodnotit jak
jednotlivé ukazatele, tak jejich nejriznéjsi kombinace. Dovoluje tak posoudit, zda je kladny vyvoj
nékterych proménnych pozitivni, nebo se uz jedna o prehfivani trhu pfedstavujici systémova rizika.
Zaroven umoznuje reagovat na dosud neznama rizika, kterd se mohou projevovat ve vyvoji dosud
méné relevantnich proménnych.
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Tabulka 18: Vyhodnoceni nakladi a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Moznost flexibilné reagovat na neznama rizika - +
Moznost v¢éasné zasahnout - +
Flexibilita parametrd vyjadfujici nardst rizika - +

Zahrnuti kvalitativnich aspektt a vyuZiti kombinace informaci

k vyhodnoceni systémovych rizik i *
Nejistota dotéenych subjektd (Ucastnikd trhu) + -
Riziko predzdsobeni uvéry - 0

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 2, kter3, i pres urcitou nejistotu dotcenych subjektd, umoznuje posouzeni
systémovych rizik pomoci proménlivé skaly veli¢in a jejich kombinaci a také kvalitativnich informaci.
Jediné tato varianta zaruci v€asné rozpozndni rizik v prostfedi pozitivné se vyvijejici ekonomiky
a umozni v€asnou (a tedy i preventivni) reakci na aktualni, pfip. i dosud neznamé zdroje rizik.
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2.8.9. ReZim prekracovani hornich hranic uvérovych ukazatelQ

1) Strucny popis

Horni hranice uvérovych ukazateld mohou byt stanoveny jako neprekrocitelné. V praxi lze ale
identifikovat specifické pripady, kdy zajemce o Uvér horni hranice téchto ukazatel( prekroci (pfip. je
obtizné hodnotu téchto ukazatelll ve specifickych pfipadech spocitat), zaroven vsak existuji indikace
toho, Ze Uvérové riziko spojené s timto Uvérem je vyrazné nizsi nez u nékterych uvér(, které horni
hranice téchto ukazatell spliiuji. Z toho dlvodu je vhodné zvazZit moznost udéleni vyjimek z hornich
hranic uvérovych ukazatel(.

2) Popis a porovnani dopadt jednotlivych variant

varianta 1 — neprekrocitelnost hornich hranic ivérovych ukazatelt

Zadny z poskytnutych Gvér(l by nesmél neprekrocit horni hranice jednoho nebo vice Gvérovych
ukazatell. Vyhodou této varianty je jednoduchost pfi kontrole dodrZzovani hornich hranic ivérovych
ukazateld. Nevyhodou je zamezeni poskytnuti specifickych Gvérd, u kterych je avérové riziko spojené
s timto Uvérem ze specifickych dlvodd vyrazné nizsi nez u nékterych z téch, které poskytnuty byt
mohly.

varianta 2 — moznost udéleni vyjimky pfi prekroc¢eni hornich hranic tvérovych ukazatelQ

Poskytovatelé by mohli poskytnout Uvéry?, které by nesplfiovaly stanovené horni hranici jednoho
nebo vice Uvérovych ukazatell, a to pouze v rozsahu, ktery by odpovidal urcitému procentu uvérl
zajiSténych obytnou nemovitosti poskytnutych v pfedchozim ctvrtleti.

Vhodny objem maximalni vyjimky byl CNB analyzovén na zikladé dat poskytujici prehled o celkové
uvérové produkci, pfitom byl vzat vpotaz mj. celkovy kapitdl Uvérové instituce a dalsi
makroekonomické okolnosti. Z hlediska uUcinnosti hornich hranic ukazateld by byl maximalni
procentni rozsah vyjimek navrzen tak, aby pokryl pouze skute¢né specifické ptipady a aby v dlsledku
kumulace vyjimecnych pfipadt nedochazelo ke zvySovani systémovych rizik a vzniku hrozeb pro
finanéni stabilitu. Z analyz CNB vyplyvd, Ze 3% vyjimka by pokryla vétSinu takovych pfipadd, vyjimka
ve vysi 5 % predstavuje neprekrocitelnou hodnotu, tj. mezni miru pro zachovani funkéniho systému
makroobezretnostnich pravidel, nad kterou by jiz dochdazelo k potencidlni akumulaci rizik v bilancich
poskytovatel(.

Aplikace vyjimek bude muset byt poskytovateli dokumentovana a kontrolovatelna ze strany CNB tak,
aby bylo zamezeno redlnému obchazeni stanovenych hornich hranic Gvérovych ukazateld témito
vyjimkami. Zkusenosti z dohledové a kontrolni €¢innosti CNB jsou takové, Ze pouze ¢ast z Uvérd, které
maji vysoké ukazatele LTV, DTl a DSTI, splfiuje definici specifickych vyjimek a nese tak nizké riziko.

Vztazeni objemu avérd zajisténych obytnou nemovitosti k objemu poskytnutych uvérl v predchozim
obdobi zajisti snadné fizeni poskytovani téchto uvér( poskytovateli, ktefi budou povoleny objem
,nadlimitnich” Gvérd znat hned na zacatku daného ctvrtleti, ve kterém mohou tyto uvéry poskytnout.

Evropské makroobezietnostni organy casto stanovuji horni hranice Uvérovych ukazateld jako
neprekrocitelné. V praxi Ize ale identifikovat specifické pfipady, kdy zajemce o uvér horni hranice
téchto ukazatel( prekroci (pfip. je obtizné hodnotu téchto ukazateld ve specifickych pfipadech

2% Okamzik poskytnuti Uvéru odpovidd okamZiku uzavfeni zivazné smlouvy (podrobnosti v textu navrhu zdkona
a davodové zpravé).
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spocitat). Poskytovatelé vsak disponuji pomérné spolehlivymi indikacemi toho, Ze uUvérové riziko
spojené s takovymi Uvéry je nizké. Z toho dlvodu dévaji makroobezretnostni organy v nékterych
zemich mozZnost vyuZiti vyjimek z hornich hranic Uvérovych ukazatell pro takové pripady. Vyse
vyjimek se vSak do znacné miry lisi v zavislosti na stanovenych hornich hranicich s ohledem na
rozdéleni novych uvérll podle hodnot pfislusnych Uvérovych ukazatelG (Tabulka 19). V nékterych
zemich jsou vyssi Urovné vyjimek stanoveny pti zavadéni hornich hranic ukazatell a postupné se
sniZuji (tento pfistup je uplatfiovan napt. na Slovensku). A v nékterych zemich jsou aplikovany velmi
prisné limity, které je mozno prekrocit ve vétsSim rozsahu produkce (10-15 %). Prikladem je aplikace
limitu ukazatele DTI v Norsku, ktery je nastaven na pfisné Urovni maximalné 7nasobku Cistych pfijma
Zadatele o Uvér, ale s moZznym prekrocenim této hranice u 10 % novych uvérd.

Tabulka 19: Procentni vyjimky z hornich hranic ivérovych ukazatell v zahranici
(stav v lednu 2019)

= AT |BE [BG|CY|CZ |DE|DK(EE|ES| Fl [FR(GR|HR|HU| IE [ IT | LT |LU|LV [MT|NL|PL|PT RO|SE| SI |SK|UK
LTV 0 (15 0 15/ 0 0 (15 0 0 0({0(0O|0O|0O]|O |40
LTI/DTI 5 10
LSTI/DSTI 0|5 15 0 5 20|15 015

Pramen: ESRB, zakony, nafizeni narodnich autorit, vlad a centralnich bank jednotlivych statd
Pozn.: V pfipadé Slovenska je limit postupné snizujici se u ukazatelG LTV, DTl a DSTI (viz Box 1).

Tabulka 20: Vyhodnoceni nakladd a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Jednoduchost kontroly dodrzovani + -
Poskytovani uvérl ve specifickych pfipadech - +
Mezinarodni praxe - +

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 2 - moznost udéleni vyjimky pfi pfekroceni hornich hranic Uvérovych
ukazatell stanovenych CNB, a to v objemu, ktery odpovida nejvyde 5 % Gv&rd zajisténych obytnou
nemovitosti poskytnutych v predchozim ctvrtleti, kterd neoslabi roli hornich hranic Gvérovych
ukazatell pfi prevenci systémovych rizik, zaroven vsak neomezi ojedinélé poskytovani uvér(, které

evvs
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2.8.10. Frekvence revize hornich hranic ukazateld

1) Strucny popis

Dal$im parametrem je stanoveni frekvence revize horni hranice ukazatel(, tj. jak ¢asto bude CNB
revidovat hodnoty hornich hranic Uvérovych ukazatell v zavislosti na vyvoji financ¢niho trhu.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

varianta 1 — Ctvrtletné

Casté prehodnocovani systémovych rizik by zarucilo véasnou reakci na nové vznikajici nebo ménici se
zdroje rizik. Vzhledem k dobé, kterou poskytovatelé potrebuji pro implementaci pfisnéjsich hornich
hranic Gvérovych ukazateld do svych internich metodik a informacnich systém@ (CNB poéitd
minimalné se dvéma mésici) by vSak takto nastavena revize hornich hranic ztéZovala pfizplsobovani
se novym pravidlim ze strany Ucastnik( trhu. S frekvenci prehodnocovani vsak vyrazné narustaji
transakcni naklady téchto poskytovatell. Prilis casté prehodnocovani by také vedlo k nejistoté
Ucastnikl trhu, a to jak na strané poskytovatell, tak spotfebiteld. Kumulované by zaroveri mohlo
pUsobit smérem ke zvySovani systémovych rizik, a to pfilis ¢astou realizaci predzasobeni Uveéry, blize
popsaného v ¢asti 2.8.11. Ur¢ita volatilita ¢tvrtletnich datovych udajd, které CNB vyhodnocuje, pfip.
i vliv mimoradnych faktord, by navic mohly nepfiznivé ovlivnit spravnost nastaveni hornich hranic
uvérovych ukazateld.

varianta 2 — alespon jednou za pololeti

Nastaveni makroobezietnostnich nastrojd, které maji zejména preventivni charakter, musi byt vidy
do uréité miry vpredhledici, tj. provddéno sohledem na ocekavany vyvoj trhu. V praxi se CNB
podrobné zabyva riziky spojenymi s trhy nemovitosti, vyvojem ptijm0 a dluhovou sluzbou domacnosti
dvakrat rocné na jednanich o otazkach financni stability. Tato frekvence souvisi s ¢asovou naroénosti
analyz souvisejicich svyhodnocovanim systémovych rizik a dostupnosti Udajl z pololetnich
vybérovych setfeni nové poskytnutych Uvér(l spojenych s nemovitostmi. Lze proto zakotvit, Ze
k vyvhodnocovani hornich hranic ukazateld bude dochazet dvakrat roéné a v této frekvenci bude CNB
rovnéz revidovat horni hranice téchto ukazatel(. Zaroven by takovy pfistup v pfijatelné mife naddle
umoznoval véasnou reakci na nové vznikajici nebo ménici se zdroje rizik.

varianta 3 - alespof jednou ro¢né

Rocni frekvence prehodnocovani hornich hranic je spojena svysokou transparentnosti pfi
rozhodovani CNB o stanoveni hornich hranic Gvérovych ukazateld, nebot pravé jednou roéné je
zvetejfiovana Zpréva o finanéni stabilité a dochézi také k jejimu projednavani v Parlamentu CR. Ro¢ni
frekvence vsak se sebou pfinasi vyssi riziko, Ze nedojde k dostatecné vcasné a preventivni reakci na
vznikajici systémova rizika. Podobné Casto jsou v soucasnosti prehodnocovany podminky pro aktivaci
nebo nastaveni nékterych dalSich makroobezietnostnich opatreni, jako napt. kapitidlové rezervy
ke kryti systémovych rizik.
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Tabulka 21: Vyhodnoceni nakladi a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3

Souvztaznost s vpredhledici makroobezretnostni i . .
politikou

MozZnost véasné zasahnout ++ + -
Transakéni naklady - + +
Nejistota dotéenych subjektd (Ucastnikd trhu) - + +
Transparentnost rozhodnuti CNB - + +
Dopad nahodnych vlivi na vyhodnocované udaje - + +
Mezindrodni praxe - + +

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 2, kterd nepfinese nadmérné naklady a nejistotu Gcastnikdim trhu z pfilis
castych zmén regulatorniho prostredi. Pololetni frekvence je v souladu s vpredhledicim charakterem
makroobezretnostni politiky, ktera by méla prinaset véasnou, a tedy i preventivni reakci na vznikajici
systémova rizika. Zarovenn predchazi potencidlné chybnému wvyhodnoceni nahodnych vlivi
pfitomnych v datovych udajich. Toto feseni také vyhovuje pozadavku na frekvenci prehodnocovani,
kterou CNB v souvislosti s riziky spojenymi s trhy nemovitosti uklada CRR* (alespori 1x ro¢né). CNB
rovnéz od roku 2018 vydava 2x rocné verejné publikace obsahujici analyzy rizik pro financni stabilitu
(v Cervnu Zpravu o financni stabilité a v prosinci publikaci Rizika pro financni stabilitu a jejich
indikatory).

30 Nafizeni Evropského parlamentu a rady (EU) & 575/2013 o obezfetnostnich poZadavcich na udvérové instituce

a investi¢ni podniky a 0 zméné nafizeni (EU) ¢. 648/2012, ¢lanek 124 a 164.
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2.8.11. Ucdinnost zmén v nastaveni hornich hranic Gvérovych ukazatel@

1) Strucny popis

Dalsim parametrem je stanoveni Uc¢innosti zmén v nastaveni hornich hranic ukazateld, tj. rozhodnuti
o délce obdobi k prizplsobeni dotéenych subjektd novym regulatornim pravidlim. To je nutné
z dlvodu implementace regulace do systému fizeni rizik, internich metodik a IT systémd. Zaroven
véak nesmi vést k nadmérné prodlevé mezi identifikaci systémovych rizik CNB a jeji reakci, tak aby
nedochazelo ke kumulaci téchto rizik. Navrhovana varianta legislativniho Ffeseni, kterd dava CNB
zakonnou pravomoc stanovit opatfenim obecné povahy horni hranice Uvérovych ukazateld, jejichz
pravidla vypoctu CNB budou pfedem stanovena vyhlaskou, umoziiuje zékladni p¥ipravu instituci pro
pripad aktivace téchto nastrojl. Pfipadné oznameni o nastaveni hornich hranic vybranych tuvérovych
ukazateld opatfenim obecné povahy by tak u instituci vyzadovalo pouze nezbytné nutny cas
pro implementaci konkrétni vySe téchto hranic.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

s

varianta 1 — bez zbytecného odkladu po vyhlaseni

Okamzita ucinnost zmén hornich hranic ukazatell by sniZila rozsah tzv. frontloadingu (predzasobeni)
avérl, kdy je pred ohlasenym zptisnénim regulace poskytovano vice Uvérd s hodnotami Uvérovych
ukazateld nad ohldasenymi hornimi hranicemi ukazatel(, neZz by tomu bylo bez jejich ohlaseni.
Dlavodem je, Ze zdjemci o Uvér s takovymi ocekdvanymi hodnotami ukazatell pfistoupi k realizaci
avéru rychleji, ¢imz maze dojit ke zvysené kumulaci rizik spojenych s takovymi Uvéry. V pfipadé, Ze se
jednd o Uvéry na bydleni, mlZe rovnéz dojit k rychlejSimu naristu cen bydleni, ¢imz se riziko spojené
stémito, ale i pozdéji poskytnutymi uGvéry zvySuje. Okamzitd uacinnost by vsak nedavala
poskytovatellim Uvérl cas nutny pro implementaci pfisnéjsich hornich hranic ukazateld do systému
fizeni rizik, internich metodik a IT systémd.

varianta 2 - pfi sniZzeni horni hranice ukazatele nejdfive za ¢tyfi mésice, pfi zvySeni horni hranice
ukazatele bez zbytec¢ného odkladu

Za Cas nutny pro implementaci prisnéjsSich hornich hranic ukazatel do systém fizeni rizik, internich
metodik a IT systémd poskytovateld povazuje CNB minimalné tfi mésice. U stanovovani mirnéjsich
hornich hranic je vhodnéjsi zachovat moznost okamzité ucinnosti. MozZnost bezprostfedné reagovat
na skokovy pokles zdroji systémového rizika uvolnénim makroobezietnostni politiky prostfednictvim
snizeni hornich hranic ukazatell muze byt Zadouci v pfipadé nenadalych Sok(, jakym byl napriklad
vznik globalni financni krize v roce 2008. Z hlediska predvidatelnosti prava a souvisejicich pravnich
nalezitosti je vSak urcita reakéni doba vhodn3, jelikoz by ptipadné zptisnéni Uvérovych limitd mohlo
zasahnout praveé ty skupiny klient(, ktefi jsou pravé v procesu hodnoceni bonity a pravé tém by se
mohly vyrazné zménit podminky cerpani Gvéru.

Tabulka 22: Vyhodnoceni nakladi a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Doba na ptizplGsobeni trhu: zpfisnéni hornich hranic - +
Doba na prizplsobeni trhu: zmirnéni hornich hranic + +
Riziko predzasobeni uvéry + -
Predvidatelnost prava - +
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3) Vyhodnoceni variant

o v

Navrhuje se zvolit variantu 2, ktera by pfi zpfisnéni opatreni dala poskytovatelim Gvéra ¢as nutny na
implementaci zmén nastavenych hornich hranic Uvérovych ukazatell do systém0 fFizeni rizik,
internich metodik a IT systémf, avSak bez zbytecné prodlevy vzhledem k riziku pfedzasobeni tUvéry.
Ke snizeni prodlevy by mélo vyznamné pfrispét i srozumitelné a Uplné feseni legislativniho navrhu
(zakona ivyhlasky), které dotéené subjekty seznamuje s danymi Gvérovymi ukazateli a zplisobem
jejich vypoctu. Pfi zmirnéni opatfeni v situaci nenadalych Sok(i by toto feSeni zamezilo riziku
skokového poklesu zdroji financovani, potenciadlné vedouciho k propadu hospodarské aktivity.
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2.8.12. Regionalni nastaveni ukazatell

1) Strucny popis

Poslednim vyhodnocovanym parametrem je regionalni nastaveni hornich hranic ukazateld, které by
umoznilo zohlednit vyse pfijmU a rlznorody vyvoj cen nemovitosti napfi¢ regiony.

2) Popis a porovnani dopadu jednotlivych variant

varianta 1 — plosna puisobnost hornich hranic ukazatelQ

Plodnd plsobnost jednoho ukazatele na celém Gzemi CR by byla z pravniho hlediska nediskriminuijici,
tj. nedochazelo by ke zvyhodnéni rliznych regioni nad ostatnimi. Platilo by jednotné nastaveni
uvérovych ukazatell a tudiz stejné podminky pro vSechny subjekty (poskytovatele i Zadatele o Uvér).

Soucasné by bylo odstranéno riziko, 7e by CNB mohla diferencovanym stanovovanim Gvérovych
limitd nezamyslené ovliviiovat rozhodovani domacnosti ohledné bydleni (resp. socialni inzenyrstvi
v oblasti bydleni).

varianta 2 - regionalni ptisobnost hornich hranic ukazatelt

Regionalni plsobnost by umozZnila rozdilné stanoveni Uvérovych ukazatell dle situace v jednotlivych
regionech, ¢imz by byla regulace cilené sméfovdna pouze vidi tém regiondm, u kterych CNB by
shledala hrozbu potencidlnich rizik pro financni stabilitu.

Z praktického hlediska je ovSem regiondlni nastaveni ukazateld velmi problematické, nebot
nemovitost v urcitém regionu financovanou hypoteénim Uvérem muzZe kupovat Zadatel Zijici
a pracujici v jiném regionu. Pokud by se pak ukazatele nastavovaly dle bydlisté Zadatele, mohlo by
dochazet k Ucelové zméné bydlisté, tj. regulatorni arbitrazi. DalSim prikladem regulatorni arbitraze je
situace, kdy by spotrebitelé z region( s vyssi Urovni pfijmud kupovali obytné nemovitosti na investici
vregionech s nizsi Urovni pfijm0. Duasledkem toho by mohlo byt zvySovani cen nemovitosti
v regionech s nizsi Udrovni pfijm0 a dalsi snizeni dostupnosti bydleni pro mistni obyvatele.
K obdobnym zavérdm dosly i zahrani¢ni organy. Diferenciace hornich hranic Uvérovych ukazatell
podle region( existuje pouze v nékolika mélo zemich, které nejsou soucasti EU. Tato diferenciace se
prevazneé tyka hornich hranic ukazatele LTV (Novy Zéland, Norsko, Jizni Korea), v jednom pfipadé pak
i ukazatele DTI (Jizni Korea). Zemé EU se kvyuZiti regionadlné diferencovanych hornich hranic
ukazateld stavi zdrzenlivé. 3!

Analyzy provedené CNB navic naznacuji, e Grovné Uvérovych ukazateld, které jsou v soucasnosti
identifikovany jako rizikové, jsou rizikové ve véech krajich CR.

31 Banka pro mezinarodni platby ve své publikaci - Faykiss P., Nagy M., Szombati A. (2018): Regionally-differentiated debt

cap rules: a Hungarian perspective, BIS Papers No 94. - upozorfiuje i na dalsi disledky, které bude v souvislosti
s regionalnimi opatfenimi tfeba resit. Mezi né patfi napf. nutnost vybudovani dodatecné infrastruktury v regionech,
do kterych se presouvaji obyvatelé v disledku vyse zminéné regulatorni arbitraze nebo reformy trhu prace za ucelem
dosazeni vétsi flexibility pracovni sily (napf. umoznéni prace z domova). Snizena dostupnost bydleni v regionech
s prisnéjSim nastavenim hornich hranic ukazateld mulzZe vyZadovat rozsifeni socialni politiky a posileni pravni ochrany
v oblasti ndjemniho bydleni.
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Tabulka 23: Vyhodnoceni nakladi a pfinosi variant

Dopady Varianta 1 Varianta 2
Prehlednost regulace + -
Regionalni pfizplsobivost - +
Riziko udéleni nezamyslenych pravomoci v socidlnim inZenyrstvi + -
Zahrani¢ni zkusenosti + -
Moznosti obchdazeni 0 -

3) Vyhodnoceni variant

Navrhuje se zvolit variantu 1, ktera by umoznila nastavit dany uvérovy ukazatel pro vSechny regiony
CR a to bez vyjimek. Takto plo$nd plisobnost jedné konkrétni vy$e nebude zvyhodriovat,
resp. znevyhodrfiovat urcité regiony. CNB soucasné ziskd moinost zavedeni jednotné vyse ukazatele
platné na celém uzemi CR, kterd bude jasna, pfehlednd a nebude vytvaret nezamyslené tlaky
v politice bydleni.
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Vyhodnoceni celkového navrhu - Doplnéni nastroji pro makroobezietnostni politiku (§ 45a az 45c
a § 46¢ zakona)

Aktivni vyuziti zavaznych hornich hranic dvérovych ukazatel(l v dobach narlstu systémovych rizik ma
pozitivni dopad na dlouhodoby hospodatsky rist z titulu snizeni pravdépodobnosti vzniku finanéni
krize. Udaje z vyspélych zemi ukazuji, 7e obdobi rychlého rdstu Uvér( doprovazené rlistem cen
nemovitosti nezfidka konéi financni krizi nebo prudkymi Soky do nemovitostniho a ndsledné
do bankovniho sektoru. Systémové problémy bankovniho sektoru pak nelze fesit pouZitim nastrojl
pro reseni krize na drovni jednotlivych bank (s pouzitim zdroji akcionarl a véfiteld), ale je nezbytné
zapojit minimalné docasné i prostfedky verejnych financi, tj. danovych poplatnikid. Pokud krizové
situaci predchazi silny narlst zadluZenosti domdacnosti, maji nepfiznivé Soky casto vyznamné
dlouhodobé negativni dopady na financ¢ni situaci domdacnosti, na jejich spotrebu, a nasledné na
celkovy hospodarsky rast. Tyto skutecnosti byly v praxi opakované ovéreny. Typickd financni krize
spojend s poskytovanim uavérld na bydleni zajisténych nemovitosti probéhla vletech 1991-1992
ve Svédsku, kdy urokové sazby vzrostly, ceny nemovitosti poklesly a zemé zaZila nasledné i hlubokou
bankovni krizi s vyznamnym nepfiznivym dopadem na hospodarsky rlist a verejné finance. Posledni
svétova financni krize byla zahdjena americkou hypotecni krizi v roce 2007. V nékolika evropskych
zemich (napt. Irsko®, Island, Madarsko, Nizozemi & Spanélsko), v nichi méla krize vyznamny
negativni dopad do vefejnych financi, bylo hlavnim zdrojem problém( rovnéz poskytovani Gvéru
zajisténych nemovitosti. Vysoka zadluZzenost domdacnosti souvisejici s velmi rychlym rldstem uvérd na
bydleni v predkrizovych letech je také jednim z hlavnich divod(, proc v fadé zemi EU zlstava i 10 let
od zacatku krize hospodarsky rlst silné utlumeny.

MozZnost stanovit zavazné horni hranice Gvérovych ukazatelll je Zddouci z toho dlivodu, Ze v urditych
obdobich mohou zacit prevladat u vlastnik( bank a jesté vice u manazer( bank kratkodobéjsi cile,
tj. vznikne silny tlak prodavat stale vétsi objemy a dosahovat aktualné vysokych ziskd. Zarovern muze
probihat silny konkurencni boj o trini podily, na ktery jsou manaZefi nuceni reagovat. Pak mohou
prevazit obchodni zdjmy nad obezietnym fizenim rizik a dochazi ke kolektivnimu nadmérnému
uvolfiovani Uvérovych standard(l. Tyto procesy, které byly jednim zhlavnich zdroji rozsahlé
hypoteéni krize v Irsku, jsou popsény ve zpravé irské parlamentni vy3etfovaci komise.3® Stanoveni
hornich hranic Uvérovych ukazatell zajisti rovné podminky na trhu a zabrani nekalé konkurenci mezi
poskytovateli, nebot umozni pfimou, rychlou a Gé¢innou reakci CNB na nedodriovani pravidel
prostiednictvim napravnych opatieni. Sou€asna doporuceni CNB nejsou pravné vymahatelnd a nelze
zarucit, Ze je v budoucnosti budou dodrZovat vsichni poskytovatelé hypotecnich Gvérl. Zejména
s ohledem na skutecnost, Ze v budoucnosti se mohou snazit na trhu aktivné pUsobit i nebankovni
a zahraniéni instituce. Bez zakonné upravy by CNB nebyla schopna zajistit férové pisobeni téchto
subjektd.

Preventivni makroobezietnostni nastroje ve formé zadvaznych hornich hranic Gvérovych ukazatell
mohou napomoci nejen pfi dosahovani financni stability, ale i pfi ochrané spotrebitell jako celku.
Vznik spekulativni bubliny na trhu nemovitosti a spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry na jejich
porizeni zpravidla vede knadmérnému rlstu zadluZenosti domacnosti a ke zvySovani jejich
zranitelnosti vaci pfijmovym a drokovym Sokim. Vyznamné zvysSeni Urokovych sazeb, obzvlasté
v kombinaci s poklesem prijm0 domacnosti, by u rfady z nich vedlo k problémm se splacenim uvér(.

32 |rska vlada k odvraceni systémové krize poskytla v letech 2008-2010 bankdm 64 mid. EUR, coZ pfedstavovalo 40 %
tehdejsiho irského HDP.
33 https://inquiries.oireachtas.ie/banking/
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To by mohlo vést k narlistu poctu nucenych prodejli nemovitosti a nasledné k rychlym poklesiim
jejich cen. Ty by se mohly stat spoustécem vyprodejl aktiv v dalSich oblastech finanéniho trhu
a potizi ekonomiky obecné. Aktivni vyuZiti zavaznych hornich hranic Uvérovych ukazatell v pfipadé
identifikace narGstu systémovych rizik by tak rovné? podpofilo plnéni cild CNB v oblasti ochrany
spotrebitele na finanénim trhu. Konkrétné se jedna o ochranu domacnosti prfed nadmérnou
zadluZenosti, ke které muzZe dojit v dasledku rlstu Uvér( (véetné cCastek jednotlivych avérl
v disledku rlistu cen nemovitosti pofizovanych na uvér). Aplikace hornich hranic Uvérovych ukazatel(i
je v souladu se zdméry zdkona o spotrebitelském uvéru, ktery si rovnéz klade za cil, aby Gvérové
instituce neposkytovaly spotfebiteldm Gvéry ve vysi, kterd neni pfimérena jejich pfijmam.

Zavazné horni hranice Uvérovych ukazateld zajemcl o spotrebitelské Uvéry zajiSténé obytnou
nemovitosti jsou preventivnim ndstrojem zamérenym na omezeni systémovych rizik a mohou prispét
i k ochrané sektoru domacnosti jako celku pfed nadmérnou zadluzenosti. U¢elem jejich pouZivani
neni omezit bézné a obezfetné poskytovani uvérd ¢i omezovat rozvoj trhu nemovitosti a dostupnost
vlastnického bydleni. Je nicméné pravdépodobné, Ze stanoveni horni hranice mize vést k tomu, Ze
v daném c¢asovém okamziku budou nékteré Zadosti o Uvér zamitnuty, tj. zajemci na zamysleny uvér
nedosahnou, at jiz kvali nedostatku vlastnich zdroji nebo nedostate¢né Gvéruschopnosti.

Tabulka 24: Vyhodnoceni celkového navrhu

Parametry nastrojd pro Vybrana Popis variant
makroobezietnostni politiku varianta P y
2.8. Doplnéni nastroja pro , , . , .
P Y ) p' . 1 stanoveni novych makroobezfetnostnich pravidel
makroobezietnostni politiku

2.8.1. Plsobnost nastroje institucionalni 2 bankovni i nebankovni poskytovatelé avéra
2.8.2. Plsobnost nastroje klientska | 1 Gvéry spotrebitelim

. . sl . noveé poskytované uvéry vyjma refinancovanych
2.8.3. Plisobnost ndstroje klientska Il 2 - ,p y ywl y

aveérd

2.8.4. Plsobnost nastroje produktova | 1 uvéry spojené pouze s obytnymi nemovitostmi
2.8.5. PUsobnost nastroje produktova Il 2 uvéry zajisténé nemovitosti

Kombinace | moZnost vyuZivat kombinaci tfi Uvérovych

2.8.6. Vybér ukazatell ukazateld | ukazateld

zvyseni hornich hranic Uvérovych ukazatell pro

2.8.7. Ulevy pro mladé 7adatele 2 mladé Zadatele o Uvér na financovani poftizeni
vlastniho bydleni
2.8.8. Aktivace hornich hranic ) aktivace na zakladé odborného posouzeni faktoru
jednotlivych Gvérovych ukazatelQ zakladajicich narlst systémového rizika

moznost udéleni vyjimky pfi pfekro€eni hornich
hranic Gvérovych ukazateld stanovenych CNB, a to
2 v objemu, ktery odpovida nejvyse 5 % uvéra
zajisténych obytnou nemovitosti poskytnutych

v predchozim ctvrtleti

2.8.9. Rezim prekracovani hornich hranic
uvérovych ukazatell

2.8.10. Frekvence revize hornich hranic

. 2 alespon jednou za 6 mésicu
ukazateld

pfi snizeni horni hranice Uvérového ukazatele
2 nejdrive za Ctyfi mésice, pfi zvySeni horni hranice
uvérového ukazatele bez zbyte¢ného odkladu

2.8.11 U¢innost zmén v nastaveni hornich
hranic uvérovych ukazatell

plosna plsobnost hornich hranic Gvérovych

2.8.12. Regionalni nastaveni ukazatelll 1 .
ukazateld
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3. Implementace doporucené varianty a vynucovani

Doporugené varianty budou do pravniho fadu CR implementovany novelou zdkona o Ceské narodni
bance.

4. Prezkum ucinnosti regulace

Pfezkum dcinnosti a vhodnosti nové Upravy, dle Metodiky prezkumu ucinnosti pravnich predpisl
(ex post RIA), bude proveden MF jako ustfednim organem statni spravy pro finan¢ni trh formou
vytvoreni Zpravy, v niz budou shrnuty klicové informace o pribéhu a vysledcich regulace. Cilem
tohoto pfezkumu bude nastaveni regulace vzhledem k vyvoji rizik pro financni stabilitu s ohledem na
vyvoj finan¢niho trhu v¢. hypotecniho.

Parametry Zpravy prezkumu:
e bude vytvorena nejdéle 5 let od doby nabyti ic¢innosti navrhované regulace;

e bude analyzovat ucéinnost a vliv regulace dle ukazatelG stability finanéniho trhu, které
mj. pravidelné& publikuje CNB ve zpravé o finanéni stabilité, zpravé o ménovém vyvoji (zprava
o inflaci) a zpravé o vykonu dohledu nad finan¢nim trhem.

Zprava se bude rovné? opirat o sbér dat a poznatky nabyté pti ¢innosti CNB, pfipominky dalich
dotéenych subjektl i vyvoj obdobnych pravnich Gprav v zahraniéi. U makroobezietnostnich nastrojl
bude sbér dat a dil¢i vyhodnocovani probihat pravidelné ze strany CNB jako centralni banky a organu
dohledu nad finanénim trhem v CR.

5. Konzultace a zdroje dat

Navrh zdkona byl pfipraven MF a CNB. Relevantni ¢ast zakona byla konzultovéna s Ministerstvem
vnitra. Nastaveni nastroji pro makroobezretnostni politiku (tj. regulace Uvérovych ukazatell) bylo
konzultovano se zastupci dotéenych subjekt(l, konkrétné s Ceskou bankovni asociaci a zastupci bank
pfi piipravé materidlu. Nasledujici box shrnuje stanovisko CBA a odhad dopadu zavedeni
doporucujicich ukazatell DTI a DSTI.

Box 4: Shrnuti CBA

Nasledujici text je stanoviskem CBA schvaleného prezidiem CBA v prosinci 2017 a opétovné potvrzeného
v lednu a srpnu 2018:

e Stanovisko CBA: , Iniciativu spocivajici v opétovném predlozeni ndvrhu novely zakona o CNB, jejiz soucasti
by mélo byt zakotveni moinosti CNB regulovat trh spotiebitelskych Gvérd na bydleni formou zavazného
stanovovani nékterych Gvérovych ukazatell, nepovaZuje CBA - zejména s ohledem na platné doporuceni
CNB - za nezbytné nutnou. Pokud nicméné dojde k pfedloZeni navrhu novely zakona o CNB v intencich
nedavného stanoviska CNB, tj. pfi zahrnuti pozmériovacich navrhd podporenych Rozpodtovym vyborem
poslanecké snémovny dne 17. 5. 2017, nebude mit CBA k principu samotné novely pfipominky. CBA
zastava nazor, Ze pokud dojde k regulaci trhu spotrebitelskych uvérli na bydleni, pak by to mélo byt pouze
prostfednictvim ukazatele LTV.“

Odhad dopadu zavedeni doporucujicich ukazatelli DTI a DSTI - ve vztahu k uvefejnéni doporuéeni CNB
v éervnu 2018 vydala CBA tiskovou zpravu obsahuijici vysledky Setfeni a kalkulaci dopadd:

o CBA provedla vprdb&hu roku 2018, a to ve spoluprdci s €lenskymi bankami, jejichi podil na trhu
s hypotékami &ini asi 80 %, $etFeni, v ramci kterého zapojené banky aplikovaly nova opatteni CNB (tj. limit
ukazatele DTI 9, limit ukazatele DSTI 45 %) na data o poskytnutych Uvérech v roce 2017. Z odpovédi bank
vyplynulo, Ze za takového nastaveni limit( ukazatel( DTl a DSTI by v roce 2017 bylo bankami odmitnuto
cca 20 % Zadatell o hypotecni uvér, tj. 22 tisic z celkovych 110 tisic Zadateld. V objemu by pak bylo
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negativné ovlivnéno 30 % Zadosti. Podle Setfeni by opatfenimi byla nejvice zasaZzena vékova kategorie
Zadatelll mezi 25 a 35 lety. Silny negativni vliv by ale opatfeni méla i na vékovou kategorii 35 az 50 let.
Z pohledu pfijm0 by pak dle Setfeni byly nejvice postizeny domacnosti s Cistym prijmem do 30 tisic K¢
mésicné, silné by se opatieni dotkla i domacnosti s Cistym mésic¢nim pfijmem do 60 tisic K& mési¢né.

e Pozdé&ji viak v médiich zastupci CBA pfiznali, Ze prezentované &iselné vysledky z $etfeni CBA neznamenaji
pfimocaré snizeni obchodd, protoze ve skutecnosti budou existovat hranic¢ni pripady, kdy bude banka ve
spoluprdci s klientem hledat alternativni feseni.

CNB a MF k vyse uvedenému Setfeni CBA doddvaji, 7e takto vypocteny odhad rozhodné nelze prezentovat jako
pravdépodobny budouci vyvoj. Nelze tedy u vysledki Setfeni hovorit o,dopadové analyze”. Relevanci
samotnych Ciselnych vysledki sniZuje fakt, Ze ze $etfeni CBA nevyplyvd, zda respondentské banky vzaly v potaz
existenci navrhované 5% objemové vyjimky, pfipadné existujicich vyjimek u vydanych doporuceni (coZ by
negativni dopad ddle sniZilo), stejné jako blizsi popis miry nenaplnéni limiti DTI a DSTI, tedy kolik potencidlnich
klientl by pri dpravé parametri uvéru (napr. doplnéni zajisténi jinou nemovitosti nebo pristoupenim dalsiho
rucitele) jiz limity splriovalo.
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