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Struktura zadluzeni domacnosti v CR CNB

NARODNI BANKA

e Uvéry na bydlen| jsou dominantni a rostouci slozkou
absolutniho i relativniho zadluZzeni v CR.

Struktura absolutni zadluzenosti ¢eskych domacnosti
(mld. K&)
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Pramen: CNB, CSU
Pozn.: Nebankowni Gvéry pfedstawuji uvéry poskytnuté ostatnimi
finanénimi institucemi. HDD je zkratka pro hruby disponibilni dichod.

Sektor domacnosti zahrnuje rovnéz idaje za neziskové instituce
slouzici domacnostem.

Struktura relativni zadluzenosti €éeskych domacnosti
(podil v % hrubého disponibilniho pfijmu)
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Pozn.: Nebankovni uvéry pfedstawuji uvéry poskytnuté ostatnimi
finanénimi institucemi. HDD je zkratka pro hruby disponibilni dichod.

Sektor domacnosti zahrnuje rovnéz udaje za neziskové instituce
slouZici domacnostem. 2



- Vyznam Gvérl na bydleni v domacim CNB e
i e

bankovnim se kto ru NARODN BANKA

v O

e Koncentrace Uvérovych portfolii bank v CR do segmentu Uveérd
na bydleni je pomeérné vysoka.

Podil ivérd na bydleni na uvérech bank do soukromého sektoru
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Zprisnéni LTV v dubnu 2017

yé -r CN,BCE‘SKA
- reakce wV mediich" NARODNI BANKA

e CNB zpfisnila s platnosti od dubna 2017 doporuéené

kvantitativni limity LTV pro noveé uveéry zajisténé rezidencni
nemovitosti:

e Maximalni LTV 90 %, maximalni podil nové poskytnutych Gvéru s
LTV 80-90 % ve vysSi 15 %.

e Subjekty pusobici na trhu na zpfisnéni reagovaly v médiich
silnymi prohlasenimi.
e ,Odhadujeme, Ze kvili opatfenim CNB dojde k cca

20procentnimu snizeni objemu poskytnutych hypoték," ... mluvci
poskytovatele hypoteénich Gvérd, 22.3.2017.

e Hypotéka se mize stat podpultovym zboZim. Zdroj: jeden z
finan¢nich serveryd. 30. 5. 2017.

...na nové hypotéky nedosahne Ctvrtina klientl, kteri by ji nyni

dostali. Vyjadreni zastupce zprostredkovatelské firmy na IHned,
14.6.2017.

e Hypotéku uz mozna nedostanete. Reflex.cz, 22.6.2017.



Vyvoj hypoteénich Gvéra ANB e

NARODNI BANKA

e Varovani o poklesu trhu se vubec nenaplnila.

e V roce 2017 byl poskytnut rekordni objem skutec¢né novych
Uvéru a letos trh sméfuje k daldimu rekordu.

Nové hypoteéni uvéry Pololetni uhrny slozek novych hypotecnich tvéru
(ro&ni thmy v mld. K&) (vmld. K¢&; klouzavé Sestimésicni soucty)
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Zvysovani cen rezidencnich nemovitosti (1)

CNB CESKA

NARODNI BANKA

e RUst realizovanych i nabidkovych cen v 1H 2018 zpomalil ...

Realizované ceny rezidenénich nemovitosti
(index: 2015 =100; prava osa: v %)
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Rust realizovanych a nabidkovych cen bytt
(mezroc¢nirastv %)
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Pramen: CSU, Cenova mapa/Deloitte

Pozn.: Realizované ceny podle wbé&rového $etfeni starsich bytd CSU. Z
divodu publikovani Develop Indexu ve dvoumeésicni frekvenci jsou
udaje za bfezen a zafi ziskany jako primér mezroc¢niho riistu vunoru a
dubnu, resp. vsrpnu a fijnu.



‘ NARODNI BANKA

“wmm_ Zvysovani cen rezidencnich nemovitosti (2) CNB
== | |

e ..nicméné data ziskavana CNB nové z koatastru nemovitosti
indikuji ve 2H 2018 oziveni cenového rustu.

Rast cen bytd v CR dle dat z CZKU
(mzr. rast v%, 3MMA, pocitano z cen za m2)
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Nadhodnoceni cen bydleni v EU CNB cis¢e

NARODNI BANKA

e Podle metod ECB jsou ceny bydleni v CR stejné jako podle
metod CNB nadhodnocené.

Odhady ECB pro nadhodnoceni ¢i podhodnoceni cen bydleni
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Nadhodnoceni bydleni vs. odhadni CNB o

.,
;Ii J | || hOd nOty ZéStaV NARODNI BANKA

e Zastavy jsou ocenovany zpravidla na urovni kupni ceny
(rozdeéleni ukazatele ,odhad/kupni cena™ v 1H2018).
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Pramen: Udaje ze $etfeni CNB za 1H 2018, zaloZeno na 16 tis. pozorovani.



Horni hranice ukazatelt DTI a DSTI CNB cssce

NARODNI BANKA

e V dusledku rychlej$iho ristu cen bydleni v relaci k pfijmum
se dluznici stavaji zraniteln&jsimi.

e S cilem omezit rizika CNB doplnila dFivéjsi varovani o
doporuceni dodrzovat od 1. 10. 2018 horni hranice
ukazatell DTI a DSTI:

e horni hranici ukazatele DTI na urovni 9nasobku Cistych rocCnich
piijmu Zzadatele,

e horni hranici ukazatele a DSTI na Urovni 45 % d&istych pfijmu
zadatele.

« CNB respektuje, ze mala &ast vérovych piipadd ma
specifické charakteristiky a striktni trvani na uplatnéni
stanovenych hornich hranic by mohlo vést k nadmérné
regulatorni tvrdosti.

e UmoZfiuje poskytovatelim pokryt specifické pFipady v rezimu
5% vyjimky.

10



~Predpoveédi" dopadi{i zavedeni hornich CNB.cc

hl‘aniC DTI a DSTI NARODNI BANKA

e \V médiich se opét objevuji dramaticka prohlaseni.

e Na hypotéky nedosahne az tretina lidi. Banky prijdou o
miliardy. Zdroj: E15, 13. 6. 2018.

e ... za téchto novych podminek by v roce 2017 bylo bankami
odmitnuto cca 20 % Zadateld..., v objemu by pak bylo
negativné ovlivnéno 30 % zadosti. Zdroj: tiskova zprava CBA,
19. 6. 2018.

o ..az jedna pétina zdjemcd na hypotéku nedosdhne. Zdroj:
vyjadreni developera, MF DNES, 21. 6. 2018.

e CNB pfitvrzuje, na hypotéky nedosdhne pétina Zadatel§. Zdroj:
iHned.cz, 12.7.2018.

e Hypotéky jen pro vyvolené. Zdroj: ekonomicky ,sloupkar™, 12.
6. 2018

e Pronasledovani hypoték pokracuje. Zdroj: reklamni financni
server, 10. 8. 2018.

e Hypotéky dostaly okovy. Zdroj: server Aktualng, 1. 10. 2018.
e Hypotéky jako luxus? Zdroj: CT 24, 1. 10. 2018.
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Zadluzenost domacnosti s novym CNB.cc

hypotecnim Gvérem g S

e Median relativni zadluzenosti domacnosti s novym
hypotecnim Uveérem se v poslednich 3 letech pohybuje mirné
nad 360 % distych pFijma.

Vyvoj zadluzenosti domacnosti s hypoteénim tvérem Porovnani zadluZenosti dle vékové struktury

(Wie Uvéru a &istého pFijmu v KE; prava osa: zadluzenostv%)  (WSe Uveéru a Cisteho pfijmu vKE, véry poskytnuté v 1H 2018)
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Potencialni dopady hornich hranic DTI a NB ..

DSTI ? NARODCNi BANKA

e CNB méa velké pochybnosti o ,dopadové konstant&" ve vysi 20
% pro DTI 9 a DSTI 45 %.

e Nadlimitni Cisla pro LTI a LSTI jsou vyrazneé nizsi a témer je
pokryva vyjimka, ,,predpovedl abstrahUJl se od moznych
prizpUsobeni na strané Zadateld..

Rozdéleni novych uvéra podie LTI
(osa x: LTl vletech; osa y: podil uvérl na objemu v %)

35 1
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Stanovené horni hranice DTI a DSTI v NB .o

P4 [ I 4 =) C,
CR a v zahranici NARODNI BANKA

e V zemich, které limity DTI a/nebo DSTI aplikuji, jsou
prislusné hranice stanoveny na podobnych Ci pfisnejsich
urovnich.

e Limit pro ukazatel DTI je napr. stanoven v IE na urovni 4, v UK
5/7, NO 5, SK 8.

e Ukazatele DSTI jsou konstruovany rizné - pfi konstrukci
pouzité CNB jsou stanoveny zpravidla na 50 %, ale se
zapocCtenim urokoveého Soku v rozsahu + 2 az 5 p.b.

e Samoregulace Svycarske bankovni asociace stanovuje
maximalni DSTI na urovni 33 % hrubych prljmu (mirné pod 45

% v prepoctu na cCisté prijmy), avsak rovnéz se zahrnutim
urokoveho soku.

e ,Kdyz jsou splnény zakladnj podminky, LTV 80 procent a
rozumné prijmy, regulace CNB neni az tak drakonicka.
Rozhodne DTI (pomeér celkové vyse zadluzeni a rocniho
pr/Jmu ) nedopada na tolik l/d/ DSTI (pomer vydaJu na
splatky uvéru a cistého prijmu) uz samozrejme vic". Reditel

jednoho z nejvétsiho poskytovateld v rozhovoru pro Echo24,
1.12.2018.
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Rozsah potencialniho omezeni vyse CNB.cc

S avérd vlivem limitd DTI a DSTI i

e S rustem Urokovych sazeb by se stal zdrojem omezeni
zadluzenosti pri soucasnem nastaveni ukazatel DSTI.

Maximalni dosazitelné vyse uvéru pri souc¢asnych limitech DTl a DSTI
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Simulace nardstu zadluzeni domacnosti v CR B

Nna IOIEtém horizontu (1) NAROD! BANKA

e Predpoklady simulaci:

e ekonomicky rust v souladu s dlouhodobou rustovou trajektorii,
kdy HDP v béznych cenach i hruby dlsponlbllnl duchod
domacnosti (HDD) rostou o0 5 % rocné,

e Uvéry rostou prumérnym tempem pozorovanym v obdobi od
poloviny roku 2013 do poloviny roku 2018,

e Predpoklady implikuji narist miry zadluZenosti domacnosti o
11 p.b. na 70 % HDD.

e Simulovany vyvoj Urokovych sazeb z Gvérd na bydleni i na
spotrebu:

e prumérné Urokové sazby z Uvérld domacnostem pozvolna rostou
do roku 2022 ze soucasnych 3,9 % a pak alternativné do roku
2028 na 6,0 % (normalizace sazeb), resp. 7,4 % (stredni Sok).

16



Simulace nardstu zadluzeni domacnosti v CR B

” - ML) CES
" na 10letém horizontu (2) NARODAT e

e Pres nevelké zvysenl relatlvnl zadluzenostl se rust urokovych
sazeb prOJeV| relativnim snlzenlm dISpOnIbI|nICh prumu po
zahrnuti dluhové sluzby, co? muze mit vyznamny dopad do
spotreby domacnosti a do miry jejich zranitelnosti.

Rust zadluzenosti a dluhové sluzby v % pfijmi domacnosti Vyvoj medianové splatky pro hypotéky poskytnuté v 1H2018
(v % hrubych disponibilnych pfijmu) (vtisicich CZK, mési¢né)
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35p.b.
¥ Narust dluhové sluzby oproti sou€asnosti (p.o.)

B Soucasny podil dluhové sluzby na pfijmech (p.o.) = Medianové LSTI (20 %) = Limitni LSTI 45 %

Pramen: CNB, CSU

Pozn: HDD je hruby disponibilni diichod, Gista dluhova sluzba predstawuje uhrn  Pramen: CNB, CSU
roénich Grokowch nakladd a roéni amortizaci uvérd. Cislo v grafu znamena

velikost urcité ¢asti sloupce, Cislo nad grafem velikost celého sloupce.

17



Vliv rostoucich cen nemovitosti na CNB.cc

4 r r V 4 < C.
zadluzenost mladych domacnosti NARODN, BaNA

e \ysoka zadluzenost znacné Casti mladych domacnosti ma
radu rizik:

e Pferozdélovani pfijmu na Gkor zadluzenych.

e Nasledne tlak zadluzenych na udrzovani velmi nizkych
urokovych sazeb prerozdélujici prijmy od téch, co spori, k
dluznikdm.

e Prudkeé omezem spotfeby domdacnosti v pfipadl Urokovych a
prijmovych Soku.

e Bankovni krize v pripadé mlmoradne silnych $oku vedouci k
potfebé& pouZiti vefejnych prostiedkd.

e Prodejem nemovitosti na uvér ziskava realitni a financni
sektor podil na prijmech domacnosti na desitky let dopredu.
e \ nékterych zemich EU vznikly v minulosti ,inovace®, které
vedly k tomu, ze stale drazsi bydlem Si zadatelé kupovah

prostrednlctwm velmi vysokych uveru (odlozené splaceni
jistiny, velmi dlouhé splatnosti GvérQ).

e ,SpInéni snu® mze byt velmi drahé pro zadluzené domacnosti i
ekonomiku jako celek.

18



Novela zakona o CNB NBss

e CNB omezuje systémova rizika v bankovnim sektoru
prostrednictvim sady doporuceni.

e Doporuceni nejsou pravné vymahatelna a v budoucnosti je
nemusi dodrzovat vSichni poskytovatelé hypotecnich Gvéru.

e Nezabrani tomu, aby domacnosti s hypotec¢nimi uvéry nebyly
predluzovany dodatednymi Uvéry od jinych poskytovateld.

e Doporucéeni mize CNB prosazovat nepfimo prostiednictvim
,pomalého" nastroje (dodatecny kapitalovy pozadavek tzv. Pilifi
2 v rdmci ro¢niho dohledového hodnoceni), a to pouze vuci
domacim bankam.

e CNB usiluje o legislativni Upravu sméfujici k zdkonné
pravomoci stanovovat v pripade zjisténi rizik horni hranice
V4 (o] v 7 V4 v O
vybranych ukazatelu hypotecnich uveru.

e Horni hranice DTI nebo DSTI by branily tomu, aby domacnosti
nebyly pfedluzovany prostiednictvim hypoteénich Gvéru nebo
prostfednictvim kombinace hypoteéniho Uvéru a jinych Gvérd
véemi typy poskytovateld.

e Ale nezabrani tomu, aby domacnosti nebyly predluzovany
nasledné jinymi poskytovateli. 19



Vzajemna konkurence a , kolektivni" CNB e

f NARODNI BANKA

uvolnovani avérovych standardu

e Argumentace, ze banky jsou schopny za kazde situace ridit
rizika samy, empiricky neobstoji:

e Viivem vzajemné interakce nemusi byt schopny, i kdyzZ se o to
. - - 7 \% \4 « O 7 7 . .
individualne snazi, odolat zdrojum systemového rizika.

e There was no doubt that the activities of competitors
influenced decisions made by AIB...in the area of mortgage
lending, ... in order to protect market share, AIB felt compelled
to relax its underwriting standards,... over time, in response to
aggressive competition.

e Jim O’Leary, former Independent Non-Executive Director of Anglo
Irish Bank. Report of the Joint Committee of Inquiry into the
Banking Crisis. https://inquiries.oireachtas.ie/banking/

o When the music stops, in terms of liquidity, things will be
complicated. But as long as the music is playing, you've got to
get up and dance. We're still dancing.

e Former Citigroup CEO Chuck Prince, summer, 2007.

20



NARODNI BANKA

5|
. —m Co kdyz se tanci bez prestavky prilis dlouho? B
g h

Argumentace proti makrobezretnostmm opatrenlm aktualné
nizkym podilem Uvéru se selhdnim (NPL) neni korektni.

e Podil NPL Casto s nastupem recese prudce vyskocCi na
nekolikanasobnou uroven.

Podil bankovnich tuvéru se selhanim
(v % celkowych uvéra)

Podil bankovnich uvéru se selhanim
(v % celkowych uvéra)
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Pramen: World Bank Pramen: World Bank 21



Modelova bankovni krize - Irsko 2007-2010 \B...

NARODNI BANKA

e Irska vlada k odvraceni systémové krize poskytla v letech
2008-2010 bankam 64 mld. €, coz predstavovalo 40 %
tehdejsiho irskeho HDP.

e Pred krizi banky nemély témeér zadné uveéry se selhanlm (na
zacatku 2007 selhavalo méné nez 0,5 % z uveru)

e V prubéhu krlze se podil nesplacenych uveru dostal az k 25 % (u
hypotecCnich uveru na 18 %, na 17 % u Uvéru k vlastnimu bydleni
a na 36 % u Uvéru na investici).

e V letech tésné pred krizi mély dvé tfetiny hypotecnich Gvéru
slouzicich k nakupu vlastniho bydleni LTV mezi 90 % a 100 %
a tretina dokonce nad 100 %.

e Na varovani pred rizikovosti této situace bankéri reagovali tim, ze
to neni problem, protoze dluznici uvery prece bez problemu splaci.

e Irsko ma nyni LTV limit nastaven tak, jaky doporucuje CNB
bankam od lonského dubna: max. 15 % pro uvéry mezi 80 a 90
% LTV...

e ...a k tomu limit pro ukazatel DTI na Urovni 4nasobku pFijma
zadatele o uveér.
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Dékuji za pozornost (MNB.

NARODNI BANKA

WWW.chb.cz

Zpravy o financni stabilité:
http://www.cnb.cz/cs/financni stabilita/zpravy fs/

Zpravy o vykonu dohledu nad financnim trhem:

http://www.cnb.cz/cs/dohled financni trh/souhrnne informace
fin trhy/zpravy o vykonu dohledu/index.html
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