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Uvérovani realitniho trhu a ekonomicka nestabilita Ao

* Pro¢ je realitni trh a poskytovani avérl zajisténych nemovitostmi v centru zajmu CNB?

e Kvuli silné vazbé mezi makroekonomickou dynamikou, trhem nemovitosti a uvéry zajisténymi
nemovitosti.

* Poruchy v makroekonomickém vyvoji vedou k nestabilité trhu nemovitosti a nasledné
bankovniho sektoru nebo naopak: makro poskodi banky nebo banky narusi makro.

e Svédsko na prelomu 90. let:

e expanzivni a nekonzistentni makroekonomicka politika — devalvace mény — prudky narust
urokovych sazeb — defaulty dluzniku — Upadek bankovniho sektoru a jeho zachrana statem.

* |rsko v letech 2005-2013:

e ...the slow slide from lower-risk to higher-risk lending, from cash flow-lending to asset-
backed lending and from small to large to enormous loan amounts (Nyberg Report, 2011).

* rychly ekonomicky rust a uvérova expanze spojena se snizenim urokovych sazeb po prijeti
eura — nemovitostnimu boom — upadek celého bankovniho sektoru a jeho zachrana statem —
v zemi s 5 mil. obyvatel mélo 140 tisic rodin problém se splacenim hypotéeky — drastické
omezeni uverovani s sirokymi ekonomickymi dopady.
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Koreny makroobezretnostni politiky v Ceske republice Moo

* Makroekonomicka nestabilita a hluboka bankovni krize v letech 1997-2000 se dvéma zavery:

e Stat jiz nikdy nebude zachranovat banky za penize danovych poplatniku a za to zodpovida v
plném rozsahu CNB (prihlasila se k cili financni stability jiz v roce 2004).

» Zprava o financni stabilité 2006/2007 zverejnéna v cervnu 2007:

* Ceny nemovitosti v nékterych regionech obnovily rust, ktery nemusi mit vzdy zcela
fundamentalni povahu ...a uvéry developerum mohou byt relativné rizikové.

» Zprava o financni stabilité 2007/2008 zverejnéna v cervnu 2008:

* Na trhu nemovitosti pokracovaly v roce 2007 trendy, které predchozi Zprava o financni
stabilité 2006 oznacila za rizikové.

 Ceské domdcnosti jako celek zatim nelze povaZovat za pfedluzené, ale ... jednim ze zdroju
predluzeni by mohl byt narust splatek hypotecnich dveru spojeny s nakupem stale drazsich
nemovitosti.

* V reakci na problémy trhu nemovitosti v nékterych vyspelych zemich reagovaly domaci banky
na pocatku roku 2008 vyraznym zprisnénim uverovych standardu vuci sektoru developeru. To

|ze povazovat za adekvatni reakci na vyvoj rizik v odveétvi.



Roztaceni spiraly mezi cenami nemovitosti a uvéry na CN'?A“\
jejich porizeni

Zprava o financni stabilite 2016/2017 zverejnéna na jare 2017
(Body na spirale jsou ziskany na zaklade kombinace odhadu miry
nadhodnoceni bytu odvozeného z poméru ceny bytu a mzdy a
rozdilu mezi realnym meziroCnim zvysenim objemu uvéru na
bydleni a jeho dlouhodobym prumérem.)

Hodnoty indexu




Relativni ceny nemovitosti jako ukazatel rizik financovani

bydleni v Ceské republice

Indikatory PTl a PTR
(podil ceny prumérného bytu k ro€nimu pfijmu a roCnimu najmu)
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Makroobezretnostni politika CNB e

 Formalné byla makroobezretnostni politika zavedena v letech 2013-2014.

* Od pocatku si kladla za cil omezovat riziko spojené se spirdlou/smyckou mezi ristem cen
bydleni a rustem uveéeru k financovani nakupu bydleni, ktera by ohrozila stabilitu bankovniho
sektoru a nasledné makroekonomickou stabilitu.

* Od pocatku si kladla za cil jit proti finanénimu cyklu.

* Diskuze o uverovych ukazatelich a dalsich ustanovenich doporuceni, zakona ci vyhlasky byla
jednou z nejzajimavejsich hospodarsko-politickych debat v obdobi po globalni financni krizi.

* Rizika spojena s hypotecnhim uverovanim jsou diky této debateé |épe chapana.
 Ukazatele a doporucené postupy se staly soucasti obecného premysleni o hypotékach.

* Jejich existence podporuje obezretné/zodpovédné Uvérovani a makroekonomickou stabilitu.
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Zavedenl ukazatele LTV et

* Ukazatel LTV byl zaveden v roce 2016 s cilem snizit podil dveru s velmi nizkym podilem

vlastnich zdroju. . o
Plneni doporucenych limitu LTV v letech 2016-2017
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Vyvoj Uvéra podle ukazateld DTl a DSTI CNB 554
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 Ukazatele DTl a DSTI byly zavedeny v roce 2018 a docasné znovuobnoveny v roce 2022 v
reakci na vyrazne zvyseneé podily uveru s vysoce rizikovymi charakteristikami.

Uvéry s DTI ve vybranych pasmech Uvéry s DSTI ve vybranych pasmech
(podil Uvérd na poskytnutém objemu v daném ¢&tvrtleti v %) (podil Gveru na poskytnutem objemu v danem Ctvrtleti v %)
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Kde se nachazime nyni?

Spirala mezi rustem cen bytovych nemovitosti a poctem

Cistych novych hypoteénich uvéru
(osa x: meziroCni rust HPI v %; osa y: pocCet Cistych nowch

hypotecnich Uveru v tis. kusu)
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Misto zavéru — osobni pohled na 30 let hypotek A

» Hypoteéni Uvérovani je celych 30 let povaZuji za zdroj hospodarského Uspéchu Ceské
republiky, nikoli makroekonomické ¢i financni nestability.

* Poskytovani hypotecCnich uveéru v soucasnosti hodnotim jako obezretné, jakkoli trh
nemovitosti a jeho financovani vnimam jako potencialni zdroj rizik.

e Za , optimalni politiku“ povazuji pruznou reakci na intenzitu systémovych a
makroekonomickych rizik nastroji ménové i (makro)obezretnostni poltiky v obou
smerech v souladu zakonnymi mandaty CNB a jeji obecnhou zodpovédnosti za zdravy

vyvoj v domaci ekonomice.

e Uvitam posun debaty od cen nemovitosti a nakladu financovani smeérem k
dlouhodobéjsi stabilité a sireji definované dostupnosti bydleni.
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