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Analyza vplyvu opatreni v oblasti poskytovania uverov
domacnostiam*

Martin Cesnak?, Jan Klacsob, Roman Vasil*

Abstrakt

Narodna banka Slovenska pomerne aktivne zavadzala limity na Gvery
domacnostiam od roku 2014. Vtejto Studii sa zameriavame
na komplexnud analyzu dopadu tychto limitov. Limit v oblasti DSTI sa
dotkol najma najrizikovejSich dlZznikov s najviac stredoskolskym
vzdelanim a niz$im prijmom. Limit DTI presahuji najma dlZnici s vySSim
objemom uverov a vyssim dosiahnutym vzdelanim. Limit LTV sa tykal
najmd mladych klientov do 35 rokov. Dopad jednotlivych limitov na
objem novoposkytnutych tuverov bol ovplyvneny pravdepodobnym
predzasobenim, postupnym sprisfiovanim limitov, ako aj inymi
legislativnymi zmenami. Najvacsi vplyv sa odhaduje v roku 2019, kedy
bol objem novoposkytnutych Gverov nizsi priblizne o 17 % v dosledku
zavedenych limitov. Odhady poukazuju na pomerne mierny vplyv
zavedenych limitov na ceny nehnutel'nosti. Si¢asna koronakriza je prvé
obdobie moznej materializacie nakumulovanych systémovych rizik. Aj
ked' limity v oblasti LTV eSte nemohli zaucinkovat z dévodu malého
poctu zlyhavani kvoli moZnému odkladu splatok, ukazuje sa
predovSetkym vhodnost zavedenia DSTI limitov. Najviac dotknuti
dlZnici po prepuknuti koronakrizy sa ukazali byt ti, ktori uz pred krizou
vykazovali vysoké hodnoty DSTI. Tito dlZnici si aj vo vacSej miere Ziadali
o odklad uverovych splatok.

JEL kody: C58, D61, G21, G28

KI'i¢ové slova: limity v oblasti retailovych tverov, naklady a prinosy,
LTV, DTI, DSTI
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1. Uvod

Uvery poskytnuté domdacnostiam na Slovensku vykazuju dlhodobo pomerne vysoké
medziro¢né rasty. Na rozdiel od vac¢siny krajin strednej a vychodnej Eurépy, si ivery na byvanie
zachovali dvojciferné tempo rastu aj po velkej finan¢nej krize s najvacsim dopadom v roku
2009. Sucasne sa zvySovala aj zadlZenost slovenskych domacnosti, priCom aktualne presahuje

uroven vo vacsSine krajin z regionu.

Narodna banka Slovenska (NBS) preto od roku 2014 pristupila k postupnému zavadzaniu
a sprisiiovaniu limitov v oblasti poskytovania iverov domacnostiam. Aktualne plati pre banky
komplexny balik limitov (i) na ukazovatel zabezpecenia Uveru na byvanie (LTV), (ii)
na ukazovatel' schopnosti splacat (DSTI) ako aj na (iii) ukazovatel' celkovej zadlZenosti
k prijmu (DTTI).

Zavedenie limitov na ukazovatele LTV, DSTI a DTI preukazatel'ne zniZuju rizikovost tiverového
portfélia bank. Obmedzenia maju preventivne zamedzit nadmernej kumulacii systémovych
rizik v expanzivnej faze tverového cyklu. Coraz ¢astejsie pouZivanie makroprudencialnych
limitov v praxi otvara otazku ich moznych neziaducich uc¢inkov, najma v ,dobrych” ¢asoch. K
najcastejSie spominanym neZiaducim uc¢inkom patri napriklad nadmerny negativny vplyv na
ceny nehnutel'nosti, negativny vplyv na dostupnost tiverov pre vybrané skupiny dlznikov alebo
presun uverovania do neregulovanych sektorov?.

V Studii sa zameriavame na komplexnu analyzu zavedenych limitov na Slovensku. Skimame
dopad zavedenych limitov NBS na dlZnikov podl'a ro6znych charakteristik, na objem a rizikovost
poskytnutych Gverov a na ceny nehnutel'nosti na Slovensku. Ked'Ze iverovanie v roku 2020
bolo poznacené pandémiou COVID-19, v $tudii sa zameriavame na uvery poskytnuté do konca
roka 2019.

Studia je rozdelena do 6smich ¢asti. Nasledujtica ¢ast’ stru¢ne predstavi zavedené opatrenia.
Tretia ¢ast sumarizuje zdokumentované vplyvy zavedenych opatreni na ekonomiku a finanény
sektor. Stvrta ¢ast’ sa venuje vplyvu zavedenych limitov na dostupnost’ verov. V piatej ¢asti
odhadujeme vplyv limitov na ponukovi stranu. Dal$ia ¢ast hodnoti dosledky limitov na objem
novoposkytnutych tiverov. Siedma ¢ast popisuje vztah limitov a cien nehnutel'nosti. Osma ¢ast’
hodnoti vplyv limitov pocas obdobia zvySeného stresu. V poslednej ¢asti prezentujeme zavery
Stadie.

1 To, ¢i dopad limitov na ceny nehnutel'nosti, dostupnost tverov alebo na iné oblasti je negativnym alebo
pozitivnym javom, je pomerne komplikovana otazka. Zavisi od aktualnej fazy cyklu, od miery a trvania dopadu
a od mnoho inych faktorov.
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2. Prehl’ad opatreni

Narodna banka Slovenska aktivne zavadza limity a nastroje v oblasti poskytovania dverov
domacnostiam (tzv. borrower-based measures, d'alej BBM) od konca roka 2014. Dovodom
na zavedenie tychto opatreni bolo niekol'ko (Graf 1). Medziro¢ny rast tiverov poskytovanych
domacnostiam figuroval dlhodobo na &ele v porovnani s ostatnymi krajinami EU (NBS, 2014).
Od roku 2015 sa k tomuto trendu pridali aj zvySujuce sa ceny rezidencnych nehnutelnosti.
V neposlednom rade, zvysujuci sa objem dverov viedol aj k rastu zadlZenosti domacnosti, ktoré
sa identifikovalo ako jedno zhlavnych systémovych rizik pre slovensky bankovy sektor
(NBS, 2019). Tieto rozne dovody viedli aj kroznym cielom, ktoré si jednotlivé fazy
implementacie a sprisiiovania limitov stanovili. Prehl'ad ciel'ov sa nachadza v Harisson a kol.
(2018).

Graf 1 Faktory ovplyviiujiice zavedenie opatreni v oblasti poskytovania retailovych tiverov
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Zdroj: NBS.

Limity sa zaviedli vo viacerych oblastiach. V roku 2014 sa vo forme odporuicania zaviedol limit
na ukazovatel zabezpecenia tiveru na byvanie (LTV), na ukazovatel schopnosti splacat (DSTI),
zaviedla sa maximalna maturita pre Uvery na byvanie aj spotrebitel'ské uvery ako aj urokovy
Sok. Od roku 2017 sa limity upravili do legislativne zavaznej formy, pricom dochadzalo
k postupnému sprisiiovaniu limitu pre LTV, DSTI ako aj zavedeniu limitu na ukazovatel
celkovej zadlZenosti k prijmu (DTI). Postupné sprisiiovanie limitov v oblasti LTV, DSTI a DTI
uvadza Tabul'ka 1.
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Tabul'’ka 1 Prehl'ad najvyznamnejsich limitov zavedenych v oblasti iverov poskytnutych domacnostiam

I .

11-14 100% 25 % medzi 90 % a 100 %

20 % medzi 90 % a 100 %

15 % medzi 90 % a 100 %

95 %

85 %

10-18 30 % medzi 80 % a 90 % Vynimka 15%

20 % medzi 80 % a 90 % Vynimka 5 % + 5 % pre

mladych
______

5 % medzi 60 % a 80 %

Zdroj: NBS.

Odporucanie

Opatrenie
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3. Vplyv zavedenia opatreni

Opatrenia v oblasti BBM su ¢oraz viac pouZzivané, po finan¢nej krize a naslednej suverénnej
krize, aj v krajinach EU.2 Rasttci zaujem o tento druh makroprudencialnych opatreni vytvara
poZziadavku na vy¢islenie nie len ich prinosov ale aj ndkladov/neziaducich dopadov.

Limity BBM sa zavadzaju alebo sprisnuju zvacsa v rastovej alebo expanzivnej faze uverového
cyklu. Na jednej strane, limity brzdia nadmerny rast uverov alebo nadmerné zadlZenie
domdacnosti. Na druhej strane, zniZuji nepriaznivé dopady na banky a dlznikov pocas
negativneho Soku, pri ktorom dochadza k materializacii nahromadenych rizik. Zavedené
opatrenia su odévodnené tym, Ze v rastovej faze averového cyklu méze uverovanie pri vyssich
hodnotach LTV, DTI alebo DSTI prispiet ku nahromadeniu systémovych rizik a spésobit’ vyssie
naklady v pripade zvratu v uverovom alebo ekonomickom cykle (Cassidy a Hallissey, 2016).

Empirické stadie poukazuju na vztah medzi limitmi BBM a vyvojom rastu dverov alebo cien
nehnutel'nosti. Richter a kol. (2018), Vandenbussche a kol. (2015), Ahuja a Nabar (2011) alebo
[gan a Kang (2011) poukazali na pomerne vyznamnej vzorke krajin na to, Ze zavedenie LTV
a/alebo DTI limitov ma tlmiaci vplyv na ivery na byvanie a nasledne aj na ceny nehnutel'nosti.
NavySe, Kuttner a Shim (2012) dospeli k zaveru, Ze sprisnenie DSTI ma vyraznejsi vplyv
na objem uverov a sprisnenie LTV na ceny nehnutelnosti.

Okrem dopadu na vyvoj objemu uverov a cien nehnutelnosti je nemenej dolezity aj dopad na
rizikovost’ poskytnutych averov. Cassidy a Hallissey (2016) alebo Gross a Poblacién (2017)
preukazali, Ze zavedené limity su efektivnym nastrojom na zmiernenie stratovosti iverového
portfélia pomocou zniZenia pravdepodobnosti zlyhania poskytnutych tverov ako aj straty
v pripade zlyhania.

Zavedenie limitov moZe mat’ aj isté neZiaduce efekty. Vybrané mozné neZiaduce uc¢inky BBM st
diskutované aj inymi centralnymi bankami, ktoré zaviedli takéto opatrenia (napr. v Cassidy
a Hallissey, 2016).V pripade LTV a LTI aplikovanych na avery na nehnutel'nosti su diskutované
najma nasledovné mozné dopady:
e posun Uverovania do inych, neregulovanych sektorov;
e vacsi sklon k nezabezpecenému uverovaniu, ktorym sa dlznici dofinancuju v pripade
poklesu maximalneho objemu Gveru na nehnutel'nost;
e zniZenie Standardov ocefiovania nehnutelnosti, zdévodu nafdknutia hodnoty
kolateralu kvoli prisnejSiemu limitu LTV;
e predzasobenie pred zavedenim limitov (tzv. front-loading);
¢ dopad na najomny trh - odklad kupy nehnutel'nosti alebo zniZenie bazy potencialnych
dlZznikov mo6Ze vytvarat tlak na ceny najmov;
e moZné odrezanie istej Casti obyvatel'stva od moZnosti poziadat o uver.

V pripade opatreni zavedenych na Slovensku je niekol'ko z tychto bodov vyrieSenych uz
dizajnom limitov:

e v pripade Slovenska su bankové aj nebankové subjekty regulované. Velkost

neregulovaného trhu je preto v podstate marginalny z pohl'adu iverovania domacnosti;

e limity DSTI, DTI a limity v oblasti maturity platia aj pre nezabezpeCené uvery. To

znamena, Ze tzv. top-up (teda navySenie objemu uveru na byvanie spotrebitel'skym

tiverom) kvéli LTV limitu je mozny iba ak dany dlznik spiiia celkové DTI a DSTI limity,

Z Prehl'ad o zavedenych opatreniach je moZné najst napr. na webovom sidle Eurépskeho vyboru pre systémové
rizika: https://www.esrb.europa.eu/national policy/other/html/index.en.html
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pricom maximdlna maturita spotrebitel'skych Uverov 8 rokov zniZuje moZnost
nadmerne nafiknut nezabezpeceny dlh;

e principy na zachovanie vysokych standardov oceniovania kolateralu sd sucastou balika
opatrent;

e najomny trh je na Slovensku vo vSeobecnosti malo likvidny, najviac rozvinuty je
v Bratislave. Najomny trh je vyuzivany vo vSeobecnosti Specifickou klientelou (Studenti,
kratkodobé prendjmy) a preto v praxi nepredstavuje alternativu pre dlhodobé byvanie.
Kvoli vysokej preferencii vlastnej nehnutel'nosti je dopad na tento trh pravdepodobne
iba doCasny a malo dolezity v porovnani s inymi, ekonomicky vyspelymi krajinami s viac
rozvinutym najomnym trhom a vac¢Sou pracovnou mobilitou.

e front-loading, resp. predzasobenie je vSeobecny fenomén, ktory nastava v pripade, Ze st
limity zndme vopred. V pripade Slovenska vyplyva z nastavenia legislativneho procesu
prijimania opatreni NBS moZnost predzasobenia pred platnostou prisnejsich limitov.
To, Ze sa takéto predzasobenie dialo, je diskutované napr. aj v NBS (2017).

NajdolezitejSimi otdzkami preto v suvislosti so zavedenymi opatreniami su:
e dopad na rizikovost tverov;
¢ dopad na vyvoj objemu tverov (dopad na dopyt aj ponuku dverov) a rast zadlZenosti
domacnosti;
¢ identifikacia skupin dlZnikov, na ktoré mali zavedené opatrenia najvacsi vplyv;
¢ mozny dopad na trh nehnutelnosti.

4. Vplyv opatreni na dostupnost Gverov

Tato kapitola je venovana najviac zasiahnutej skupine dlznikov jednotlivymi opatreniami
a tomu, ktory z limitov najviac obmedzil moZnosti klientov pri Ziadosti o aver. Pri otazke
identifikacie dotknutej skupiny dlZznikov vychadzame z distribucie dlznikov pred a po zavedeni
jednotlivych limitov a zekonometrickej analyzy charakteristik dlznikov s Uvermi
nachadzajicimi sa pod a nad limitmi.

4.1. Limit DSTI

Zavedenie limitu na rovni 100 % obmedzilo iba nepatrnu Cast tiverov. V roku 2014 sa poskytol
uver s DSTI presahujicim tento limit necelému percentu dlZznikov. Postupné sprisiiovanie
na 80 % v roku 2017 bolo viac obmedzujuice, nakol'ko v roku 2016 si takmer 10 % klientov
zobralo Uver s DSTI nad tymto limitom. Najviac obmedzujuci sa ukazuje limit 60 %, kedZe
v roku 2019 az 27 % klientov dostalo uver s DSTI nad tymto limitom.

Sprisiiovanie sa prejavilo aj na postupnom posune distribucie3 averov podl'a DSTI (Priloha 2)
smerom ,dolava“, teda kniZz$im maximalnym hodnotam. Koncentracia distribucie
pri zavedenych limitoch ukazuje na to, Ze nie vSetci potencialni dlZnici, ktori by dosiahli vysSie
DSTI bez limitov, sa rozhodli nezobrat’ si Gver. Cast’ tychto domacnosti si zobralo uver s niZSim
DSTI maximalne na hrane.

[sti charakteristiku dlznikov, ktorych sa sprisiiovanie limitov potencialne dotyka, poskytuje
rozdelenie dlZznikov spred obdobia sprisnovania limitov. Na zdklade rozdelenia podla
vzdelania* (Tabul'ka 2) sa ukazuje, Ze ivery s DSTI presahujicim nasledné limity (100 % v roku

3 Distribucie aj nasledné analyzy zahfiiajd tivery na byvanie aj spotrebitel’'ské uvery.
4 Distribucia uverov sa sledovala aj na zaklade parametrov ako je zdroj prijmu, vek alebo celkovy dlh. V texte sa
uvadzaju iba distribtcie podl'a relevantnych parametrov z pohl'adu daného limitu.
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2014, 80 % v roku 2016 a 60 % v roku 2019) sa poskytovali vo vac¢sej miere dlZnikom s niZ$im,
najma stredoskolskym vzdelanim, nakol'ko podiel dlZznikov s vysokoSkolskym vzdelanim bol
niz$i v skupine dlznikov nad limitom ako v skupine dlZnikov pod limitom. Dalej, ukazuje sa, ze
vysSie DSTI dosahovali najma dlZnici s niz$im prijmom?5 (Graf 2). V kazdom roku plati, Ze
priemerny prijem dlZznikov s DSTI presahujicim nasledny limit je niZ$i ako prijem dlznikov
do daného limitu.

Tabul'ka 2 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DSTI a vzdelania

Najvyssie dosiahnuté vzdelanie spomedzi dlZnikov

Pocet Maximalne Maximalne Vysokoskolské

(podiel) zakladoskolské | stredoskolské
2014 nad 100 (01(;3 (47%) (8103;) ) (1é6%)
2076 nad e ) 1 %)
2077 nad® o) 1) 779 (20 %]
woww UGS U0 W
2019 nad 0 cw 0% 1% 6%
OSN[RS R R
Zdroj: NBS.

Vyznam prijmu a vzdelania ukazuju aj vysledky ekonometrickej analyzy. Odhady logit regresie
nezamietaju vyznamny vplyv vzdelania a prijmu na pravdepodobnost toho, Ze dany dlZnik ma
uver s DSTI presahujicim nasledny limit (Priloha 3). To znamen3, Ze ak aspoii jeden z dlZnikov
ma vysokoSkolské vzdelanie, pravdepodobnost toho, Ze sa im poskytol dver s vysokym DSTI,
dokonca s DSTI nad potencidlnym limitom je nizsia, ako v pripade dlZnikov s niz§im vzdelanim.
Na zaklade vysledkov logit regresii sa takisto ukazuje, Ze ak dlZznik s najvy$sim prijmom je
zivnostnik/SZCO, tak dany Gver ma s vy$$ou pravdepodobnostou DSTI presahujtici nasledny
limit.

5 Udaje st dostupné za pravidelne sa opakujtice ¢isté skuto¢né prijmy dlznikov.
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Graf 2 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DSTI a prijmu
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Poznamka: na zvislej osi sa uvadza prijem v EUR.

Vyznam prijmu dlZnikov sa sledoval aj pomocou rozhodovacich stromov (Priloha 4). Tie
potvrdili, Ze prijem hra déleZita ulohu pri moZznom presahovani potencidlneho DSTI limitu.
Pred zavedenim DSTI limitu na drovni 80 % mali vysoké DSTI najma dlZnici s prijmom pod
hranicou 500 - 600 EUR.

4.2, Limit DTI

Limit DTI bol zavedeny najma z dévodu nadmerného rastu zadlZenosti domacnosti. Limit DTI
na urovni 8 sa zaviedol od 1. jula 2018 s postupnym sprisnenim vynimiek. V roku 2017,
posledny rok pred zavedenim limitu, sa poskytli uvery presahujuce limit celkovo necelym 4 %
klientom. Vhodnost' limitu ukazuju aj distribucie uverov podl'a DTI, ked DTI nad hranicou 8
majui najma dlznici s vysokym celkovym dlhom, a to nie len pri pohl'ade na vSetkych dlZnikov
(Graf 3), ale aj v pripade dlznikov, ktori maju aspoil jeden tver na byvanie (Graf 4). Podiel
dlZnikov s vysokoskolskym vzdelanim na objeme dverov poskytnutych nad DTI limitom je
v kazdom roku vyssi ako podiel dlznikov s vysokoskolskym vzdelanim na objeme uverov
poskytnutych do DTI limitu. Toto tvrdenie plati pri pohl'ade na vSetkych dlZznikov (Tabulka 3)
ako aj na dlZnikov s aspoii jednym Gverom na byvanie (Tabul'ka 4). V roku 2019 uZ prevysoval
podiel dlZnikov s vysokoskolskym vzdelanim na objeme tverov s DTI nad 8 aj podiel dlZnikov
s maximalne stredoSkolskym vzdelanim. V pripade vSetkych dlZnikov je medianovy prijem
vySSi pri dlznikoch s DTI nad 8 (Graf 5), toto vSak neplati ak berieme do uvahy iba dlZznikov
s aspon jednym uverom na byvanie (Graf 6). To znamena, Ze potencialne mohli byt dotknuté
uvery na byvanie, najma s vacSim objemom. Distribuicia tverov podla vel'kosti DTI sa v
jednotlivych rokoch po zavedeni limitu vyrazne nemenila, pravy koniec sa posunul smerom k
niz$im hodnotam (Priloha 5). Regresie na novoposkytnutych tveroch v pripade dlZznikov
s aspoi jednym uverom na byvanie (Priloha 6) takisto poukazuji na vyznam celkového dlhu.
V pripade vzdelania, v sulade s uvedenymi tabul’kami, je moZné pozorovat signifikantny kladny
vplyv v roku 2019 pri vSetkych Specifikacidch. Rozhodovacie stromy pre rok 2017 iba pre
dlZnikov s iivermi na byvanie poukazujd na vyznamny vplyv prijmu a dlhu (Priloha 7), pricom
dlZnici s prijmom pod 900 - 1400 EUR a dlhom presahujicim 50 - 100 tisic EUR uz maju vysSiu
pravdepodobnost dosahovat DTI limit nad 8.
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Graf 3 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DTI a vysky averu - vSetci dlZnici
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Zdroj: NBS.
Poznamka: na zvislej osi sa uvadza vyska averu v EUR.

Graf 4 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DTI a vySKky uiveru - dlZnici s aspon jednym
iverom na byvanie

B

200000

250000 4 m DTIdo8 @ DTInad8 I
]
]
]
]
]
]
|
]
]
|
]
]

150000

100000

50000

2016 2017 2018 2019

Zdroj: NBS.
Poznamka: na zvislej osi sa uvadza vyska tiveru v EUR.

Limit DTI sa zaviedol s moZnymi vynimkami. Distribucie po zavedeni limitu ukazuju na to, Ze
banky poskytovali vynimky najma pre dlZznikov s vysokoSkolskym vzdelanim. Podiel klientov
s vysokoskolskym vzdelanim na celkovom pocte Uverov presahujtcich limit sa po zavedeni
limitu vyrazne zvySil. Na druhej strane, ak sa pozerame iba na dlZznikov s aspoii jednym tverom
na byvanie, priemerny objem uverov sa po zavedeni limitu vyznamne nezvysil.
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Tabul'ka 3 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DTI a vzdelania - vSetci dlznici

Najvyssie dosiahnuté vzdelanie spomedzi dlZznikov

Pocet Maximalne Maximalne Vysokoskolské
(podiel) | zakladoSkolské | stredoskolské
96 906 6971 72 891 17 044
2016do8 40y (7 %) (75 %) (18 %)
3932 11 2506 1415
201
016mad8 o, (0 %) (64 %) (36 %)
157 729 6 670 123591 27 468
2017do8 g0 o5 (4 %) (78 %) (17 %)
6 040 14 4009 2017
2017nad8 (0 %) (66 %) (33 %)
286 170 11548 220 780 53 842
2018do 8 (97 %) (4 %) (77 %) (19 %)
9474 27 5637 3810
201
018nad8 ./, (0 %) (59 %) (40 %)
330 954 10 641 246919 73 394
2019do8 555 (3%) (75 %) (22 %)
6562 28 3358 3176
2019 nad 8
na (2 %) (0 %) (51 %) (48 %)
Zdroj: NBS.

Tabul'ka 4 Rozdelenie novoposkytnutych iiverov podl'a DTI a vzdelania - dlZnici s aspon jednym
uverom na byvanie

Najvyssie dosiahnuté vzdelanie spomedzi dlZnikov

Pocet Maximalne Maximalne Vysokoskolské

(podiel) zakladoskolské stredoskolské
mows WSS aw
Flomad? (i:(i/f) (0?%) ég i/Z) (1372 20/5)
2017408 (g 1% (65%) Ba%)
HLTnad? é’f i/3) (0?%) é: i/f) (13;L 2/01)
2018408 (agiy 0% (59%) (40%)
HIonad® (6133/5) (0?%) (3555 E/i) (is9 2/3)
2019408 (g5 0% (s6%) %)
Zdroj: NBS.
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Graf 5 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a DTI a prijmu - vSetci dlZnici
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Zdroj: NBS.
Poznamka: na zvislej osi sa uvadza prijem v EUR.

Graf 6 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podla DTI aprijmu - dlZnici s aspon jednym
iverom na byvanie
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Zdroj: NBS.
Poznamka: na zvislej osi sa uvadza prijem v EUR.

4.3. Limit LTV

Limit LTV sa postupne sprisiiuje od konca roka 2014. Najprv sa zaviedol na urovni 100 %
s postupnym sprisnenim podielu uverov s LTV medzi 90 a 100 % a nasledne sa od jala 2018
znizila horna hranica na 90 % s postupnym sprisnenim podielu tiverov s LTV medzi 80 a 90 %.
Sprisnenie LTV bolo vyrazné aj z pohl'adu potencialne dotknutych klientov. V roku 2014, pred
zavedenim limitu 100 %, vySe 20 % klientov dostalo Gver na byvanie s LTV nad tymto limitom.
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V roku 2017, teda pred zniZenim hornej hranice na 90 %, dostalo aZ vySe 30 % klientov uver s
LTV nad tymto limitom.

Podiel dlznikov s vysokoSkolskym vzdelanim s LTV presahujicim jednotlivé limity je mierne
vyssi ako podiel takychto dlZznikov s LTV do limitu (Tabul'ka 5), pricom tento podiel pre Gvery
s LTV nad limitmi v ¢ase a so sprisnenim limitov mierne rastie. Rozdelenie prijmu sa menilo
v Case. V rokoch 2014 - 2015 mali mierne vy$si priemerny prijem dlZznici s LTV pod limitom,
kym v ostatnych rokoch sa to otoéilo (Graf 7). PozdiZ celého sledovaného obdobia sa ukazuje
vyznamny rozdiel medzi vekom dlZnikov s LTV nad a pod limitmi. DlZnici s LTV nad limitmi

maju vo vSeobecnosti nizsi vek pri poskytnuti iveru na byvanie (Graf 8).

Vplyv zavedenych limitov sa odrdza jednoznacne aj na zmene distribtcie novoposkytnutych
uverov podla LTV (Priloha 8). V prvom rade, distribtcia sa postiva smerom dol'ava, pricom sa
zvy$uje koncentracia uverov pri hraniciach. Dalej, kym vy$sia koncentracia Gverov bola
pred zavedenim limitov pri viacerych hodnotach LTV - 50 % a niZSie, Casom sa koncentracia
uverov okolo tychto hodnot vytratila. ZvySujica sa koncentracia okolo limitov poukazuje na to,
Ze Cast' dlznikov potencidlne nad limitom si aj po zavedeni limitu zobrala aver, iba s niZSou
hodnotou. ZmenSujici sa pocet LTV hodndt, pri ktorych sa koncentruje objem
novoposkytnutych Gverov zase poukazuje na to, Ze zavedené limity mali vplyv aj na vndtorny
manazment v bankach, resp. na to, Ze sa k zavedenym limitom posuvaju dlZnici nie len ,sprava®“
ale aj ,zl'ava“.

Graf 7 Rozdelenie novoposkytnutych tverov podl'a LTV a prijmu
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Zdroj: NBS.

Poznamka: na zvislej osi sa uvadza prijem v EUR.

Ekonometricka analyza ukazuje takisto na vyrazny vplyv veku (Priloha 9). DlZnici
s vysokosSkolskym vzdelanim mali niZSiu pravdepodobnost brat’ si uver presahujuci limit LTV
80 %, vpripade LTV 90 % nebol signifikantny rozdiel medzi dlznikmi s vysokoSkolskym
a stredoskolskym vzdelanim. Tento vysledok sa v§ak menil v ¢ase a s postupnym sprisiovanim
limitov a vynimiek sa zvySovala pravdepodobnost toho, Ze Gvery s vysokym LTV dostanu skor
vzdelanej$i dlZnici. Vplyv prijmu sa v sulade s vysSie diskutovanymi Statistikami meni v Case,
v roku 2019 uz vyssi prijem zvySuje pravdepodobnost dostat uver s LTV nad limitom. Pocet
dlZznikov ma signifikantny vplyv v rokoch 2016 az 2019, kedy uvery poskytnuté viacerym
dlZnikom maju s vy$Sou pravdepodobnostou LTV pod limitom.
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Tabul'ka 5 Rozdelenie novoposkytnutych uverov podl'a LTV a vzdelania

ajvysSie ukoncené vzdelanie spomedzi dlZznikov
Pocet Maximalne Maximalne Vysokoskolské
(podiel) zakladoskolské stredoskolské
TIECHS R .
0149905 a0 5% W
o G
mown G W G
SR I T B
201705 0% iy 55 %)
2016.do 80 ?5? 88‘;3 (gt/oo) ?53 9733 335 83‘;3
memito G55 G
R I SR
Gl R S
2018 do 80 ?7244% ((1)?)/1) ?;169;3 Zf;g
2019 do B0 3573"% (3?’/90) L(Lg 670% ?342;(3
e
Zdroj: NBS.
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Graf 8 Rozdelenie novoposkytnutych tiverov podl'a LTV a veku
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Poznamka: na zvislej osi sa uvadza vek.

Rozhodovacie stromy jednoznacne ukazuju na vek dlznika ako rozhodujuci faktor (Priloha 10).
Na zaklade vysledkov su to dlZnici mladsi ako 35 rokov, ktori sa najviac uchadzaju o uver
potencialne presahujuici nastavajuci LTV limit. Tento vysledok je do vel'kej miery v sulade aj
so zakladnymi Statistikami diskutovanymi vysSie a s vysledkami logit regresie. Tento vysledok
moZe znamenat aj to, Ze o uvery s vySSim LTV vacSinou Ziadaju prvokupujuci, ktori s vo
vSeobecnosti mladsi.

Pri LTV limitoch sa podobne ako v pripade DTI limitov povolili vynimky. Z distribtcii vidime,
Ze vynimky dostali hlavne skupiny identifikované vyssie: banky poskytovali ivery na byvanie
najmd mladym uchddzacom, pricom dvery s LTV patriace do vynimiek dostavali bonitnejsi
klienti, teda klienti s vysoko$kolskym vzdelanim (Graf 9) a s vy$$im prijmom. Cim prisnejsie
boli limity a vynimKy, tym viac je tento zaver zretel'nejsi.
Graf 9 Odhad koeficientov z logit regresie pre vplyv vysoko$kolského vzdelania
0.5
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Zdroj: NBS.
Poznamky: na grafe je pri kaZdej hodnote koeficientu uvedena p-hodnota.

Na zvislej osi je elasticita z odhadov logit regresif.
*p<0,10; *p<0,05 ***p<0,01.
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Celkovo sa teda ukazuje, Ze jednotlivé limity maju vplyv na iny okruh dlZznikov. DSTI limity
obmedzuju dlZnikov s nizZs§im vzdelanim a niZ$im prijmom. DTI limit vplyva skér na uchadzacov
o vacSie uvery, kym LTV limit obmedzuje skér mladSich dlznikov. Na druhej strane, vyvoj
distribdcii podla jednotlivych typov ukazovatelov nasvedcuje tomu, Ze velka cast
potencialnych dlznikov obmedzenych danymi limitmi napokon o tver prispdsobeny limitom
poZiada.

5. Limity z pohl'adu ponuky

5.1. Vplyv limitov na maximalny mozny objem Gverov

Zaujimavou otazkou je, do akej miery si obmedzujice limity z pohl'adu ponuky uverov.
Samozrejme nie je zname, kol'ko uverov by banky vedeli v obdobi od zavedenia limitov
poskytnut v pripade dopytu neovplyvneného opatreniami. Do istej miery vSak na analyzu
ponukovej strany poslizia Gvery poskytnuté v tomto obdobi. V pripade kazdého dlZnika, ktory
sa uchadzal a dostal uver, spo¢itame maximalny objem udveru, ktory by mu vedela banka
poskytnut. Nakol'’ko z pohl'adu celkového objemu averov aj zadlZenosti st najdolezitejSie uvery
na byvanie, v tejto casti sa zameriavame na Kklientov, ktori ziskali uver na byvanie
(v neposlednom rade, na dlZnikov, ktori nemaji dver na byvanie, vplyva aj na zaklade
predchadzajicej analyzy, najma limit DSTI).

Podl'a metodiky Kelly a kol. (2015) sme vypocitali maximalny moZny objem tverov, ktory by
vedeli poskytnut banky v danom obdobi pri zohl'adneni jednotlivych limitov: LTV, DTI aj DSTI.
Objem uveru, ktory vedia banky poskytnut pri danom DTI limite je:

Uverpy; = Prijem = Limitpy,.
Objem uveru, ktory vedia banky poskytnut pri danom DSTI limite je:

. B o 1— (1 + T)—Maturita
Uverpsr; = Prijem * Limitpgr; )
T

kde maturita je vypocitana ako rozdiel medzi vekom dlZznika a maximalnym vekom pri
splatnosti, priCom maximalny vek je vypocitany ako 98. percentil z veku pri splateni tiverov
poskytnutych v aktuadlnom Stvrtroku. Vypocet zohl'adnuje aj dvojpercentny turokovy sok.

Objem uveru, ktory banky vedia poskytnut pri danom LTV limite je:
Financné aktiva

Over;y = — — Financné aktiva.
Lrv 100 - leltLTV

Nakol'ko limit LTV sa vztahuje iba na Uvery na byvanie, klient ma mozZnost zobrat si aj
spotrebitel'sky uver (tzv. top-up), do vysky ktort mu dovol'uje limit DSTI®:

Uveryry rop—up = Uveryry + Spotrebitel'sky Gverpsry jimic-
Nasledne, poskytnutel'ny aver je vypocitany ako najmensi z tychto troch Gverov:
Uverponuka = min(UverLTV,Top_up, Uverpr;, UverDST,).

Limit LTV na urovni 100 % neberieme do uvahy, nakol’ko klienta neobmedzuje. V pripade LTV
limitu do 100 %, ak si vie klient poZic¢at spotrebitel'sky Gver, spolu s ktorym dosiahne LTV
100 % (vzhl'adom na svoje financ¢né aktiva), predpoklada sa, Ze uZz nie je limitovany LTV ale
DSTI limitom.

6 Klient je limitovany aj DTI. Pri vypocte maximalneho Uveru, ktory si moéZe zobrat podla limitu DTI sa vSak
naratame na Uverpr, tdto moZnost sa preto nezohl'adiiuje.
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Limity vo viacerych obdobiach boli zavedené s vynimkami, pri¢om aj tieto vynimky mohli mat’
svoje horné limity. V pripade, Ze z pohladu banky odhadujeme obmedzenia limitov
pri klientoch, ktori potencialne dostanu vynimku, je pre nas relevantna horna hranica limitov.
V tomto pripade LTV limit nie je obmedzujici aZ do druhého polroka 2018, kedy sa horna
hranica LTV limitu zniZila na 90 % (Graf 10). Aj ked LTV limit za¢ina byt obmedzujuci
po zniZeni na 90 %, DSTI limit je najviac obmedzujucim faktorom pocas sledovaného obdobia.

Graf 10 Obmedzenia jednotlivych limitov - podiel na poskytnutych tuveroch na byvanie
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Zdroj: NBS.

Graf 11 Obmedzenia jednotlivych limitov - podiel na poskytnutych tveroch na byvanie

v jednotlivych kvartaloch, dolna hranica limitov
100% 1

B80%

50%

40%

20%

0% -

L w - [==] =]
— — — — —
[

— — _ _ —
=] = [=] [=] [=]
o L= L= L= (=)

Zdroj: NBS.
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Vacsina klientov sa vSak kvalifikuje na Gver, ktory sa neposkytuje v ramci moznych vynimiek.
Pre tychto klientov a z pohladu banky je relevantna dolna hranica jednotlivych limitov.
V takomto pripade pocas celého sledovaného obdobia je obmedzujicim faktorom aj LTV limit
a od roku 2018 aj DTI limit (Graf 11). Navyse, po sprisneni limitu LTV vyrazne narastol podiel
uverov, pri ktorych je prvym obmedzujicim faktorom jeden z tychto dvoch limitov. Treba vSak
upozornit, Ze pouzité udaje koncia v roku 2019, teda pred sprisnenim DSTI limitu z 80 % na 60
%. Ak by v poslednom kvartali 2019 platil uz DSTI limit na Grovni 60 %, vyrazne by sa zvysil
podiel averov obmedzenych prave tymto limitom (Graf 12). Ako je vSak moZné vidiet, vacSina
klientov si brala aver v objeme, ktory je o viac nez 10 % niZsi ako teoreticky maximalny objem
(kategdria > 10 % na grafe).

Graf 12 Obmedzenia jednotlivych limitov pri hodnote DSTI limitu 60 %
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PoznamKy: na pravom stipci je znazorneny vplyv limitov k poslednému kvartalu 2019. Na l'avom stipci je
znazorneny teoreticky vplyv limitov pri hodnote DSTI limitu 60 %.

Uvery, ktoré su jednotlivymi limitmi obmedzené, st rozlisené podla toho, ako vel'mi sa lii objem skuto¢ne
poskytnutého uveru od teoretickej maximalnej tirovne. Teda ¢i objem daného tveru je mensi od maximalneho
objemu o menej nez 10 % (0-10 %), viac neZ 10 % (> 10 %) alebo je vacsi ako maximalny objem (nad limit), ¢o
znamena vo vacSine pripadov, Ze uver sa poskytol v ramci vynimiek.

Na l'avom stipci st do kategérie DSTI 0 - 10 % zahrnuti aj Gvery s DSTI medzi 60 % a 80 %, nakol’ko pri tychto
dlznikoch predpokladame, Ze pri prisnejSom DSTI limite by si poziadali o iver presne na turovni limitu, teda s DSTI
60 %.

5.2. Analyza zmeny ponuky po zavedeni limitov

Limity mali dopad aj na ponuku uverov, priCom aj samotné banky mohli na zavedenie
jednotlivych limitov zareagovat zmenou v ponuke Uverov na byvanie. Jednu moZnost, ako
preverit zmenu v ponuke, pontika metdéda stochastickej produkcnej funkcie (tzv. stochastic
frontier). Tato metdda na zaklade predpokladanych vstupov pri poskytnuti tveru (prijem,
vlastné zdroje, vek dlZnika, drokova sadzba, kolateral) a skuto¢ne poskytnutého objemu tverov
jednotlivymi bankami odhadne, aky je maximalny mozny objem tveru, ktory by vedeli banky
poskytnut. Regionalne rozdiely, rozdiely v pristupe jednotlivych bank ako aj rozdiely v dopyte
maju za dosledok, Ze nie kazdy tuver sa realizuje v maximalnom moznom objeme, pricom dana
metoda umoznuje odhadnut tato ,neefektivitu“. Analyza v tejto casti je zamerand na tivery na
byvanie.
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Vseobecny model produkénej funkcie je moZné napisat v tvare:
yi=a+XiB+e,
& =V — U
v;~N(0,07),
u;~F,

kde y; je vystup (uver), X; je vektor vstupov (vSetky premenné vstupuju do regresie
v logaritmickom tvare), a a § su koeficienty, ¢; s rezidua, ktoré sa skladajui z ndhodnej chyby
s normalnym rozdelenim, v;, a z chyby, ktord ma kladné rozdelenie a vyjadruje neefektivitu, u;.
Podobny pristup je popisany v Kelly a Mazza (2019) alebo v Anenberg akol. (2019).
Podrobnému opisu metddy sa venuje napr. Belotti a kol. (2013).

Tabul'ka 6 Odhad parametrov stochastickej produkénej funkcie

Produk¢na funkcia (log(tiver)) Model 1 Model 2
Log(prijem) 0,61%** 0,05%**
Log(vlastné zdroje) 0,08*** -0,09***
Log(vek) -0,48*** -0,09%**
Log(tirokova sadzba) -0,15%** 0,02***
Log(hodnota kolateralu) 1,04***
KonStanta 5,62%** 0,22%**

Uj
Log(prijem) -0,83*** 2,27
Log(vlastné zdroje) 0,43*** 5,44***
Log(vek) 1,82%*** 0,42%**
Log(drokova sadzba) 1,02%** 0,68***
Log(hodnota kolateralu) -3,51%**

Zdroj: NBS.

Poznamky: *p <0,10; **p <0,05; ***p<0,01.
V regresiach sa zohl'adnili aj rozdiely medzi jednotlivymi krajmi a bankami.

V analyze odhadujeme pomocou exogénnych premennych nie iba samotny uver (produkcénu
funkciu), ale aj neefektivitu, teda u;. Ako vysvetl'ujiice premenné sme si zvolili prijem, vlastné
zdroje dlznikov, vek a drokovud sadzbu. Odhadli sme dve Specifikacie, jednu bez a druhd so
zahrnutim hodnoty kolateralu. Pri odhade kontrolujeme aj regionalne efekty a rozdiely medzi
bankami. Odhady pre celé obdobie uvadza Tabul'ka 6. V oboch pripadoch je vplyv prijmu na
produként funkciu kladny. So zvySujicim sa vekom sa zniZuje maximalny objem uveru.
V pripade, Ze nezohl'adnime v rovnici pre produkénu funkciu kolaterdl, je vplyv vlastnych
zdrojov kladny a urokovej sadzby zaporny. Ak do regresie zahrnieme aj informaciu o kolaterali,
jej vplyv na maximalny objem je kladny, pricom koeficient je blizko jednej. Na druhej strane,
koeficient pre vlastné zdroje sa zmeni na zaporny a pre drokové sadzby na kladny. Pri tomto
druhom modeli sa objem uUveru v podstate odhaduje ako hodnota kolateralu minus vlastné
zdroje. Ak je hodnota kolateralu rovnaka pri dvoch tiveroch, tak tver s vy$Sim objemom, teda
s vysSim LTV, sa odhaduje ako drahsi, ¢o vyjadruje kladny koeficient pri urokovej sadzbe.
Zahrnutim hodnoty kolateralu sa takisto vyrazne zniZia regionalne rozdiely a rozdiely medzi
bankami.

Odhadnuté koeficienty pre neefektivitu, u;, poukazuji na znizujici vplyv prijmu a kolateralu
a zvysujuci vplyv vlastnych zdrojov. Zavislost maximalne realizovateného objemu uveru od
vysky prijmu znazornuje Graf 13.
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Graf 13 Maximalne realizovatel'ny tver v zavislosti od prijmu
o
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Zdroj: NBS.
Poznamka: Maximalne realizovatel'ny uver bol odhadnuty po prijmovych kosoch. Niektoré skutoc¢ne cerpané
uvery presahuju znadzornenu hranicu kvoli sposobu vyhladenia tejto hranice napriec¢ prijmovymi koSmi.

Odhad po rokoch ndm umoziiuje sledovat, ako sa menil podiel skuto¢ne poskytnutého objemu
uverov na odhadovanom maximalne moZnom objeme (tzv. Cerpanie uveru, alebo ,take-up).

Ako ukazuje Graf 14, ¢erpanie verov v obdobi 2017 - 2019, v obdobi s uz zavedenymi limitmi,
sa zvysilo oproti obdobiu 2014 - 2016, kedy sa limity eSte len zavadzali’. To znamen4, Ze Gvery
sa Cerpali vo vSeobecnosti blizSie k odhadnutej hornej hranici. Za tymto narastom moéze byt
jednak vplyv limitov na maximalny realizovatelny tuver, alebo reakcia bank, ktoré mohli
vybranym typom klientov umoznit ¢erpat si vacsi iver v porovnani s obdobim spred zavedenia
limitov.

Graf 14 Vyvoj ¢erpania uverov - hustota
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Zdroj: NBS.

7 Aj ked' toto delenie nie je iplne presné, zvolili sme ju kvdli grafickej znazornitel'nosti.
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Vyvoj priemerného Cerpaného tveru a odhadovaného maximalne realizovatelného tiveru po
rokoch ukazuje takisto na zvySenie ¢erpania (Graf 15). Kym v roku 2014 sa v priemere cerpali
uvery na urovni necelych 70 % odhadnutého maxima, v roku 2018 a 2019 sa odhaduje ¢erpanie
na drovni takmer 80 %. Objem maximalne realizovatel'ného tveru sa postupne zvysoval, v roku
2019 vSak uZ bol na podobnej urovni ako v roku 2018. Toto poukazuje takisto na vplyv limitov
na maximalny moZzny objem uveru.

Graf 15 Vyvoj ¢erpania averov po rokoch
Vyvoj objemu Gverov Vyvoj podielu na maximalnom objeme
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Zdroj: NBS.

6. Vplyv limitov na objem Uverov
6.1. Limit DSTI

Zavedenie jednotlivych limitov ma priamy dopad na tych potencialnych klientov, ktori by si
ziadali o Giver nespliajtci tieto limity. Nakol’ko po zavedeni limitov sa uZ takéto Givery (teda
uvery presahujuce limity) neposkytuja (az na povolené vynimky), je mozné iba odhadnut
objem/podiel tychto Gverov. Na odhad pouZivame distribiciu tverov spred obdobia zavedenia
limitov. V pripade DSTI boli v sledovanom obdobi zavedené limity na trovni 100 % a nasledne
limit na drovni 80 %, s postupnym sprisiovanim. Pri odhadoch predpokladdme, Ze domacnosti,
ktoré by si brali Gvery presahujice stanovené limity, bud’ o iver nepoziadaju, alebo Ziadaju
o uver s parametrami €o najbliz§imi k pévodne pldnovanému, teda dver blizko limitu. To
znamena, Ze podiel iverov s DSTI nad 100 % alebo uverov s DSTI nad 80 % na celkovom
objeme poskytnutych Uverov moZe byt nespravna Statistika z dovodu posunu istej Casti
distribucie nad tymito limitmi pod tieto limity. Z toho d6vodu uvddzame v nasledujicej tabul’ke
podiel tiverov presahujucich v jednotlivych rokoch DSTI 100 % alebo 80 % na objeme Gverov
s DSTIdo 50 %.8

Tabul'ka 7 ukazuje nizky podiel iverov s DSTI nad 100 % uZ pred zavedenim limitu na konci
roka 2014. Preto sa venujeme hlavne limitu 80 %, ktory sa zaviedol k julu 2018 s postupnym
sprisiovanim od zaciatku roka 2017. Podiel Gverov na byvanie s DSTI nad 80 % bol v roku
2015, teda predpostupnym sprisiovanim azavedenim novej legislativy ohl'adom
refinancovania, na urovni 26 % objemu uverov s DSTI do 50 %. V pripade spotrebitel'skych
uverov bol tento podiel na urovni 24 %. V pripade spotrebitel'skych uverov doslo v rokoch
2017 a 2018 k postupnému poklesu podielu v sulade s postupnym sprisiiovanim, pricom
v roku 2019, teda v roku s plne zavedenym limitom bol podiel nenulovy uz len kvéli vynimkam.
Na druhej strane, v pripade Uverov na byvanie sa podiel vroku 2017 mierne zvysil, co

8 Podiel na objeme tverov s DSTI do 50 % sa vybral z dévodu, aby bola ¢o najmensia pravdepodobnost toho, Ze
dlznici, ktori by povodne ziadali o tiver s DSTI presahujici limit si ziadaja o Gver patriaci do tejto kategorie.
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poukazuje pravdepodobne natzv. predzdsobenie (front-loading) v case postupného
sprisiiovania limitov.

Tabul'ka 7 Distribiicia novoposkytnutych tverov podl'a vysky DSTI

Uvery na Podiel iverov s DSTI nad 80 % na Podiel averov s DSTI nad 100 % na
byvanie objeme tverov s DSTI do 50 % objeme tverov s DSTI do 50 %
2014 8,4 % 0,0 %
2015 26,1 % 0,0 %
2016 27,8 % 0,0 %
2017 30,8 % 0,0 %
2018 17,8 % 0,0 %
2019 0,8 % 0,0 %
Spotrebitel'ské
uvery
2014 14,7 % 0,5%
2015 23,6 % 1,3 %
2016 16,3 % 1,6 %
2017 12,4 % 0,7 %
2018 13,2 % 1,9%
2019 2,2% 0,0 %
Zdroj: NBS.

Isty horny a dolny limit dopadu zavedenia limitu dava predpoklad, Ze bez zavedenia limitu by
sa distribucia iverov nezmenila, a bola by teda rovnaka ako v roku 2015. To znamena, Ze v roku
2019, teda v prvom roku uplnej platnosti limitu, by sa poskytlo priblizne 26 % objemu tverov
na byvanie a necelych 24 % objemu spotrebitel'skych tverov s DSTI do 50 % ako tver s DSTI
nad 80 %. Horny a dolny teoreticky odhad poklesu objemu nam da predpoklad Ze:?

e vSetky domacnosti, ktoré by si Ziadali o iver s DSTI nad 80 % si poZiada o iver s DSTI 80 %;

e anijedna domacnost, ktora by si Ziadala o ver s DSTI nad 80 % si o Gver nepoziada.

Na zaklade tychto ,hornych“ a ,dolnych“ odhadov mohol klesnut objem novoposkytnutych
retailovych uverov v roku 2019 oproti teoretickej hodnote az o takmer 11 %.

Graf 16 Vplyv DSTI limitu na objem novoposkytnutych averov
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Zdroj: NBS.
Pozndmka: Na grafe je zndzornena percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

9 Pri odhade dopadu limitov na objem poskytnutych tverov sa berie do uvahy aj mozny pokles objemu kvéli
poklesu priemernej hodnoty daného ukazovatel'a v danom intervale. Napr. ak v nejakom roku klesne priemerna
hodnota DSTI pre uvery poskytnuté nad hranicou DSTI 80 % oproti referenénému obdobiu, tak to znamena nizsi
priemerny objem tiverov poskytnutych nad touto hranicou.
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Tabul'ka 8 Podiel iverov s DSTI medzi 70 a 80 %

Uvery na Podiel iverov s DSTI medzi 70 % a 80 %
 byvanie  naobjeme iverovs DSTIdo50%
2014 11,5%
2015 25,6 %
2016 28,4 %
2017 32,6 %
2018 39,4 %
2019 21,5 %
-
uver
2014 12,9 %
2015 17,5 %
2016 12,5 %
2017 10,1 %
2018 27,0 %
2019 39,3 %
Zdroj: NBS.

Na druhej strane, ak Cast klientov, ktori by Ziadali o iiver nad limitom, si o ver poZiada tesne
pod limitom, tak podiel iverov s DSTI tesne pod limitom sa zvysi. V tomto pripade to znamenj,
Ze podiel objemu tverov s DSTI medzi 70 % a 80 % na objeme tverov s DSTI do 50 % by sa mal
zvySit. V pripade uverov na byvanie sa napriklad tento podiel zvysil z 25 % v roku 2015 na
takmer 39 % v roku 2018 (Tabulka 8). Nakol'ko pokles podielu tiverov s DSTI nad 80 % bol
menej vyrazny (vySe 8 p. b.) ako narast podielu Gverov s DSTI medzi 70 a 80 % (o 14 p. b.),
predpokladame, Ze vSetci dlZnici, ktori by si Ziadali o tver s DSTI nad 80 % o tento uver aj
poziadali. V pripade spotrebitel'skych iverov narastol podiel averov s DSTI medzi 70 % az 80
% v tomto obdobi o 9,5 p. b., pricom podiel tverov s DSTI nad 80 % poklesol o 10,4 p. b.
Predpokladdme teda, Ze nie vSetci dlZnici, ktori by si Ziadali o iver s DSTI nad 80 % o tento uver
aj poziadali (predpokladdame, Ze 9,5/10,4, teda priblizne 92 % potencidlnych dlZznikov
dotknutych limitom si o Uver naozaj poZiadalo). Graf 16 znazornuje interval dopadu DSTI limitu
ako aj odhadovany dopad limitu. Vrokoch 2017 a 2018 bol celkovy odhadovany dopad
v porovnani srokom 2019 miernejsi. Tento vysledok odzrkadluje to, Ze tieto roky boli
prechodné s postupnym sprisfiovanim limitu a preto eSte pravdepodobne dochadzalo
k predzasobovaniu zo strany dlZnikov.

Zaujimavé je sa pozriet na vplyv limitu na dlZznikov, ktori si Ziadali iba o Uver na byvanie a na
dlZnikov, ktori si Ziadali o Uver na byvanie aj o spotrebitel'sky dver. Kym priebeh odhadu je
podobny, odhadovany dopad na Givery na byvanie je mensi v pripade dlZznikov, ktor{ si Ziadali
aj o spotrebitel'sky uver (Graf 17). Toto je pravdepodobne vysledkom toho, Ze dlZnici, ktorf si
Ziadaju aj o spotrebitel'sky uver, moZu v pripade nutnosti zniZit objem spotrebitel'ského Gveru
a tym padom dopad sprisnenia na objem poskytnutého hypotekarneho tiveru je nizsi.
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Graf 17 Vplyv DSTI limitu na objem novoposkytnutych tiverov na byvanie
Dlznici iba s Gverom na byvanie DlZnici s iverom na byvanie aj spotrebitel'skym
uverom
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Zdroj: NBS.
Poznamka: Na grafe je zndzornend percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

6.2. Limit DTI
Tabul'’ka 9 Distribuicia novoposkytnutych tverov podl'a vysky DTI

Uvery na byvanie Podiel objemu tiverov s DTI nad 8 na objeme uverov s DTI do 5

2014 23,5 %
2015 30,2 %
2016 40,0 %
2017 50,8 %
2018 41,4 %
2019 15,6 %

| Spotrebitel'ské tvery |
2014 0,7 %
2015 0,8 %
2016 0,9 %
2017 1,4 %
2018 1,9 %
2019 1,3 %

Zdroj: NBS.

Poznamka: Podiel na objeme tverov.

Limit DTI na drovni 8 sa zaviedol vroku 2018 s postupnym nabehom, pricom je platny
v aktualnej forme od jula 2019. Do roku 2017, teda do posledného roku pred zavedenim limitu,
sa podiel najma uverov na byvanie s DTI nad 8 na objeme uverov s DTI do 510 zvySoval.
Po zavedeni limitu sa podiel zniZil z 51 % na necelych 16 %. Spotrebitel'skych uverov sa tento
limit priamo netykal aZ tak vyrazne, Co je vidno aj zmalého podielu tychto uverov
nad limitom 8.

Znova, kym Tabul'’ka 9 zobrazuje idaje pouZitel'né pre ,horny“a ,dolny“ odhad poklesu objemu
uverov, realnejsi obraz poskytuje informacia spolu so zmenou podielu iverovs DTI medzi 7 a 8
na objeme uverov s DTI do 5 (Tabulka 10), nakol'ko Cast uverov, ktoré by sa poskytli s DTI nad
8 sa mohlo poskytnut' s DTI medzi 7 a 8, pravdepodobne blizko 8. V pripade Giverov na byvanie
je moZné pozorovat pomerne vyrazny narast tohto podieluy, a to z 25,7 % v roku 2017 na 49,2
% v roku 2019. Aj z toho dévodu vychadza ,redlny” odhad poklesu objemu na trovni 3,2 %

10 Podobne ako v pripade DST], aj v pripade DTI sa sleduje zmena podielu na objeme tuverov s DTI do 5, aby bola
¢o najmensia pravdepodobnost toho, Ze dlZnici, ktori by povodne Ziadali o Giver s DTI presahujuci limit si Ziadaja
o uver patriaci do tejto kategorie.
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blizko odhadovaného minimalneho dopadu, pricom celkovy interval moZného poklesu je
v rozhrani 1,4 az 9,4 % (Graf 18).

Tabul'ka 10 Podiel iverovs DTI medzi 7 a 8

Uvery na byvanie Podiel objemu uverov s DTI medzi 7 a 8 na objeme iverov s DTI do 5
2014 13,2%
2015 18,0 %
2016 19,9 %
2017 25,7%
2018 358%
2019 49,2 %
2014 0,4 %
2015 0,9 %
2016 1,0 %
2017 1,5 %
2018 2,5%
2019 4,8 %
Zdroj: NBS.

Poznamka: Podiel na objeme tverov.

Graf 18 Vplyv DTI limitu na objem novoposkytnutych uverov
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Zdroj: NBS.
Pozndmka: Na grafe je zndzornena percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych taverov.

Pri porovnani dopadu limitu na dlznikov iba s ivermi na byvanie alebo aj so spotrebitel'skymi
uvermi je znova moZné vidiet vyraznejsi dopad na prva skupinu (Graf 19). Znova,
pravdepodobne dlZnici, ktori si Ziadali aj o spotrebitel'sky uver, si mohli v pripade sprisfiovania
znizit objem spotrebitel'skych Giverov a zniZit si tym dopad na objem Gverov na byvanie.
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Graf 19 Vplyv DTI limitu na objem novoposKkytnutych tiverov na byvanie
DlZnici iba s iverom na byvanie Dlznici s tverom na byvanie aj spotrebitel'skym
dverom
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Zdroj: NBS.

Poznamka: Na grafe je zndzornend percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

6.3. Limit LTV

Tabulka 11 Podiel objemu novoposkytnutych tiverov s LTV nad 80 % a 90 %
Podiel objemu uverov s LTV nad 80 Podiel objemu tiverov s LTV nad 90

% na objeme uverov s LTV do 60 % % na objeme uverov s LTV do 60 %

2014 192,8 % 111,7 %

2015 179,4 % 69,7 %

2016 124,5 % 16,0 %

2017 143,7 % 22,2 %

2018 159,0 % 14,4 %

2019 86,4 % 0,0 %
Zdroj: NBS.

Poznamka: Podiel na objeme tverov na byvanie.

Postupné sprisiiovanie LTV limitov je moZné rozdelit na dve casti. V prvej Casti, ktora
prebiehala od konca roka 2014 do prvého polroku 2017 islo o zavedenie limitu LTV na arovni
100 % a postupného sprisfiovania objemu uverov, ktoré sa poskytli s LTV nad 90 %. V druhej
Casti, ktord prebiehala od jula 2018 do juala 2019, iSlo o zavedenie limitu na drovni 90 %
a postupného sprisiiovania objemu uverov, ktoré sa poskytli s LTV nad 80 %. V d6sledku
postupného sprisniovania sa podiel objemu tverov s LTV nad 80 % aj 90 % na objeme averov
s LTV do 60 % vyrazne klesla (Tabul'ka 11).

Tabul'ka 12 Podiel objemu novoposkytnutych iiverov s LTV medzi 70 a 80 %
Podiel objemu uverov s LTV medzi 70 a 80
% na objeme uiverov s LTV do 60 %

2014 66,8 %

2015 68,0 %

2016 54,0 %

2017 100,4 %

2018 171,4 %

2019 229,1%
Zdroj: NBS.

Poznamka: Podiel na objeme tiverov na byvanie.

Na druhej strane, v pripade limitu LTV vidime aj najvacsie zmeny v distribtcii. Odzrkadl'uje sa
to aj na objeme uverov, ktoré sa poskytli s LTV medzi 70 a 80 %, teda v intervale, kde si mohli
zobrat aver dlznici, ktori si nemohli zobrat Gver s LTV nad 80 %. Podiel tychto tverov na
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objeme uverov s LTV do 60 % sa zvysil zo 67 % v roku 2014 na takmer 230 % v roku 2019
(Tabul'ka 12).

Aj z toho dovodu je odhadovany dopad zavedenych limitov pomerne mierny. Najvyraznejsi
dopad je v roku 2016, v tomto roku ale treba zohl'adnit nov legislativu a jej vplyv na vyrazné
refinancovanie, co mohlo mat dopad aj na odhady v tomto roku. V roku 2019 sa odhaduje vplyv
na urovni - 7 % (Graf 20).

Graf 20 Vplyv LTV limitu na objem novoposkytnutych tiverov
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Zdroj: NBS.
Poznamka: Na grafe je zndzornend percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

6.4. Celkovy dopad

Kym v roku 2015 a 2016 mal na objem uverov vyznamny vplyv iba postupné sprisnovanie
limitu LTV, v nasledujucich rokoch sa postupne sprisiiovali aj ostatné limity. Pri odhade
celkového vplyvu limitov sa preto zohl'adiiuje aj pripadné prekrytie vplyvu jednotlivych limitov
na uvery, pricom do odhadu vstupuje iba vplyv limitu s najva¢sim dopadom na dany tver.

Graf 21 Celkovy odhadovany dopad limitov na objem novoposkytnutych tiverov
Dopad na uvery retailu celkom Dopad na uvery na byvanie
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Zdroj: NBS.
Pozndmka: Na grafe je zndzornena percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

Z doévodu dominancie objemu novoposkytnutych Uverov na byvanie na celkovom objeme
novoposkytnutych retailovych dverov je rozdiel medzi odhadom dopadu na tivery na byvanie
a na celkové retailové uvery iba nepatrny (Graf 21). Najvacsi vplyv sa odhaduje pre rok 2016,
ktory vSak bol poznacCeny zmenou legislativy a pre rok 2019, kde sa najviac prejavil vplyv limitu
DTI aj DSTI Pre rok 2019 sa odhaduje, Ze vplyvom limitov sa zniZil objem novoposkytnutych
uverov o priblizne 17 % a objem novoposkytnutych averov na byvanie o 19 %. To znamena, Ze
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ak by neboli zavedené limity, objem retailovych Uverov poskytnutych v roku 2019 by bol
0 17 % vyssi v porovnani so skuto¢ne poskytnutym objemom.

6.5. Reakcia bank

Medziro¢né zmeny v distribuciach iverov naznacuju, Ze zavedenie limitov nemuselo mat’ len
»utlmujuci“ dopad na rast objemu novoposkytnutych tiverov v podobe ,presunu” ¢asti klientov
s iverovymi parametrami potencidlne presahujicimi stanoveny limit pod jeho hranicu.
Ukazuje sa, Ze rovnako tak dochadzalo aj k ,presunu” c¢asti klientov s potencidlne niZsimi
hodnotami iverovych parametrov na hodnoty bliZsie k danym limitom. MdZe to byt dosledkom
aktivity bank, ktoré si stratené objemy uverov nad limitmi BBM kompenzovali ,nahrnutim*
Casti klientov bliZsie k hranici limitull.

Pri odhade dopadu zavedenia limitov BBM, vratane reakcie bank, ostdvame pri rovnakom
predpoklade ako doteraz, a teda Ze bez zavedenia limitu by sa distriblicie dverov nezmenili
a boli by rovnaké, ako v referen¢nom roku!2, V tomto pripade okrem zmien distribucii averov
nad a tesne pod limitom BBM porovnavame taktiezZ zmeny distribucii iverov v SirSom intervale
pod tymto limitom!3. Tieto zmeny, tak isto ako v predoslej Casti, porovnavame na zaklade
podielov na objemoch tiverov s DSTI do 50 %, DTI do 5 alebo LTV do 60 %.

»+Horna“ hranicu odhadu ndm dava predpoklad, Ze vsetci klienti, ktori by si Ziadali o iver s BBM
nad limitom si poZiadaju o tver s BBM v intervale pod tymto limitom a zaroven k nemu ¢o
najblizSie. ZvySny ndarast podielu vdanom intervale je spOsobeny aktivitou bank, ktoré
sustredili Cast klientov bliZsie k limitu. ,,Dolnt“ hranicu odhadu ndm dava predpoklad, Ze ani
jeden Kklient, ktory by si Ziadal o iver s BBM nad limitom si o Uver nepoZiada. Sucasne,
na zavedenie limitov banky nereagovali ,posunom® casti klientov bliZsie k tomuto limitu.
Strednd hodnotu odhadu dostdvame ako celkovy rozdiel podielu objemov tverov nad limitom
BBM avSirSom intervale pod nim. Teda vpripade, Ze cast klientov shodnotou BBM
potencialne presahujicou limit BBM by si vzala iver s hodnotou BBM v SirSom intervale pod
limitom a Cast’ by si o Uver vobec nepoZiadala, sledovany podiel tverov by klesol. Na druhu
stranu, ak by banky zareagovali presunom dostatocného mnozstva klientov s potencidlne
nizkou hodnotou BBM bliZsie ku limitu BBM, sledovany podiel iverov by mohol dokonca vzrast
a to aj napriek poklesu podielu Gverov nad limitom BBM.

Na zdklade odhadov vplyvu zavedenia limitu DSTI vyzer4, Ze zatial' ¢o si banky v roku 2017
straty objemov nad limitom dokonale vykompenzovali, v d'alSom roku mohlo déjst’ dokonca k
narastu objemu uverov oproti teoretickej hodnote azZ o 15 %. Na druhej strane, v roku 2019,
kedy bol uz limit DSTI 80 % v plnej platnosti, mohol objem uverov oproti teoretickej hodnote
klesnut' az o 11 % (Graf 22).

11V praxi mohlo dochadzat k uvoltiovaniu vnutornych limitov risk manaZmentu zo strany bank po spristiovani
limitov zo strany NBS. Toto uvolmiovanie mohlo umoznit poskytnutie iverov niektorym skupinam klientov
s vy$$im LTV, DTI alebo DSTI (v ramci limitov NBS), ako by to umoznili p6vodné vniitorné limity bank.

12 Pre DSTI = 80 % rok 2015, pre DTI = 8 rok 2017, pre LTV = 90 % rok 2014 a pre LTV =80 % rok 2017.

13 Pre DSTI = 80 % interval (50 %, 80 %), pre DTI = 8 interval (5,8), pre LTV = 90 % interval (60 %, 90 %) a pre
LTV =80 % interval (60 %, 80 %).
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Graf 22 Vplyv DSTI limitu na objem novoposkytnutych uverov
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Zdroj: NBS.

Poznamka: Na grafe je zndzornend percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

Vysledky odhadov dopadu zavedenia DTI limitu na objem novoposkytnutych uverov poukazuju
na mozny narast objemu oproti teoretickej hodnote o priblizne 7 % v rokoch 2018 aj 2019, ¢o
je v oboch pripadoch blizko k ,hornej“ hranici odhadu. ,,Dolnd“ hranica pre oba roky odhaduje
pokles objemu uverov, pricom v roku 2019 aZ okolo 8 % oproti teoretickej hodnote (Graf 23).

Graf 23 Vplyv DTI limitu na objem novoposkytnutych averov
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Zdroj: NBS.
Pozndmka: Na grafe je zndzornena percentualna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

Odhady vplyvu limitu LTV naznacuju, Ze aj napriek snahe bank o zmiernenie dopadu daného
limitu doSlo vrokoch 2015 a 2016 k poklesu objemu tuverov oproti teoretickej hodnote.
V d’al$ich rokoch na zdklade ,hornych“ odhadov mohol objem novoposkytnutych uverov
dokonca vzrast, pricom v roku 2018 aZ o 20 % oproti teoretickej hodnote (Graf 24).
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Graf 24 Vplyv LTV limitu na objem novoposkytnutych tverov
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Zdroj: NBS.
Poznamka: Na grafe je zndzornend percentudlna zmena na objeme odhadovanych novoposkytnutych tverov.

Samozrejme, na zmenu distribdcie uverov podla jednotlivych parametrov vplyva mnoho
faktorov. Vysoka miera refinancovania od roku 2016 alebo nad’alej mozné chyby vo vykazovani
mohli spdsobit, Ze aktualne pozorovana distribucia tverov v skorSich rokoch sa moéze liSit
vyraznejSie od skutocnej distribucie v tychto rokoch. Tieto vyhrady je nutné brat do ivahy aj
pri interpretacii kvantitativnych vysledkov. Na druhej strane, minimalne na kvalitativnej
urovni plati, Ze kym postupné sprisiiovanie limitov zo strany NBS vplyvalo negativne na objem
uverov, banky sa snazili tento negativny vyvoj kompenzovat.

7. Vplyv limitov na ceny nehnutel'nosti

7.1. Kvalitativny vplyv

Kvalitativny vplyv limitov na cenu nehnutelnosti odhadujeme cez ocenenie reziden¢nych
nehnutelnosti pomocou dostupnosti Uverov (tzv. Borrowing Capacity Approach, BCA).
Podobnou metédou ako v Cesnak a Klacso (2021) vypocitame maximalny objem tveru na
byvanie pre konkrétnu domacnost. Takto vieme priamo zohl'adnit vplyv jednotlivych limitov
na maximalny objem uveru. V pripade LTV limitu zohl'adiiujeme aj navySenie objemu tveru na
byvanie o spotrebitel'sky uver v ramci DSTI a DTI limitu.

Na zaklade odhadov s pouZitim priemernych drokovych sadzieb na novoposkytnuté very na
byvanie a spotrebitel'ské uvery a na zaklade priemernych miezd sa ukazuje, Ze az do roku 2019
zavedeneé limity neboli vyrazne obmedzujice pre domacnost' s priemernym prijmom (Graf 25).
To znamena, Ze maximalny uver, ktory si takdto domdacnost mohla pozi¢at, prevySovala
priemernu cenu rezidencnych nehnutel'nosti. Postupné sprisiiovanie uverovych Standardov
znizovalo aj dostupnost uverov. Na konci roka 2019 bol odhadnuty objem Gveru pre vybrané
typy domacnosti, najma snedostupnym dostatoCnym vlastnym kapitalom, najblizsie k
priemernej cene nehnutel'nosti za predoslych 10 rokov.

Na zdklade odhadnutého vyvoja dostupného objemu dverov by sa mal vplyv limitov ¢asom eSte
zvySovat, ¢o sa prejavuje na vyraznejSom poklese dostupného objemu v porovnani cenami
nehnutel'nosti. Najviac zasiahnuta méze byt skupina dlZnikov, ktori nedisponuju dostato¢nym
vlastnym kapitdlom. To znamend, Ze zavedenim a postupnym sprisfiovanim limitov sa
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dostupnost’ pre vybrané skupiny zniZovala a je moZzné ocakavat d'alSie zniZovanie na také
urovne, ktoré uz mézu vplyvat aj na ceny nehnutel'nosti.

Graf 25 Porovnanie vyvoja dostupnosti iverov a priemernej ceny nehnutel'nosti
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Zdroj: NBS, CMN.
Poznamka: scenare pouzité pre predikciu popisuje Priloha 11.

7.2. Kvantitativny vplyv

Priamociary kanal, ako vplyvaju zavedené limity na ceny nehnutel'nosti je cez pokles objemu
novoposkytnutych tverov. To, Ze klient na aver nedosiahne alebo si vie poZicat iba mensi
objem ako pred zavedenim limitov, méZe vytvorit tlak na ceny nehnutel'nosti. Na vycislenie
vplyvu poklesu novoposkytnutych verov na ceny nehnutelnosti sme pouzili error-correction
model, v tvare:

AIn(CRN); = a(In(CRN);_1 + By + B1In(NUB)_; + BX;_,) + kratkodobé vplyvy + ¢,

kde CRN znaci cenu rezidencénych nehnutel'nosti, NUB je objem novoposkytnutych tiverov na
byvanie aX je vektor ostatnych makroekonomickych premennych, ktoré v zavislosti
od odhadovaného modelu zahffia mieru nezamestnanosti, poCet obyvatel'ov v aktivnom veku,
efektivnu mieru nezamestnanosti alebo medzeru v nezamestnanosti. Kratkodobé vplyvy
okrem premennych zahrnutych v kointegrac¢nej rovnici zahffiaju v zavislosti od modelu aj
vplyv HDP a drokovych sadzieb na uvery na byvanie.

Do vSetkych Specifikacii vstupovali kvartalne ¢asové rady od prvého Stvrtroka 2005 do prvého
Stvrtroka 2020. Pre kvantifikaciu sa vybrali Specifikacie, kde testy kointegracie nezamietli
existenciu dlhodobého vztahu medzi zahrnutymi premennymi a kde zahrnuté premenné
v ramci kointegracnej rovnice mali predpokladané znamienko!4. NajdoleZitejSie vystupy zhinia
Priloha 12.

14V pripade Giverov na byvanie sa ocakava kladny vplyv rastu objemu na ceny nehnutel'nosti, v pripade miery
nezamestnanosti a gapu v nezamestnanosti zdporny vplyv. V pripade poctu obyvatelov v aktivnom veku sa
ocakava pozitivny vplyv.
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Z pohl'adu dlhodobého vplyvu zmien v objeme Giverov na byvanie na ceny nehnutelnosti je
vyznamny Kkoeficient f;. Tento koeficient vyjadruje, v akej miere sa zmeny v objeme Uverov
na byvanie premietnu do zmien v cenach nehnutel'nosti vdlhodobom horizonte. Rozmedzie
odhadnutého koeficientu v jednotlivych Specifikacidch je zintervalu -0,025 az -0,216. To
znamena, Ze v dlhodobom horizonte sa jednotkova zmena objemu uverov na byvanie
premietne do cien nehnutel'nosti na trovni 2 az 20 %.

Graf 26 Odhadovany dlhodoby dopad zmeny objemu tiverov na ceny nehnutel'nosti
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Zdroj: NBS.

Odhadnutd zmena v objeme novoposkytnutych Uverov ma teda mierny dopad na ceny
nehnutelnosti. Odhadovany pokles novoposkytnutych tverov na byvanie vroku 2019 na
urovni 19 % sa dlhodobo premietne do poklesu cien nehnutel'nosti vo vyske 0,5 % az 4,5 %
(Graf 26). Na zaklade odhadovaného koeficientu navratu k dlhodobému vztahu sa zmeny
v objeme uverov premietnu do cien nehnutel'nosti za priblizne 5 az 9 Stvrtrokov.

8. Vplyv limitov pocas obdobia zvySeného stresu

Ulohou makroprudencialnej politiky je zamedzit kumulacii systémovych rizik vo finan¢nom
sektore. V pripade, Ze sa podari tspesSne zmiernit kumulaciu v ,dobrych“ ¢asoch, aj straty
vyplyvajice zo systémovych rizik budu niZSie v pripade materializacie v ,zlych“ ¢asoch.
Takymto spésobom sa zabezpeci, Ze financovaniu redlnej ekonomiky v ¢asoch zvySeného
stresu alebo ekonomického poklesu nebude branené zo strany finan¢nych institucii kvoli tomu,
Ze nadmerné straty zo systémovych rizik dovedu k nedostatku kapitalizacie sektora.

U¢innost’ makroprudencialnych opatreni, vratane iverovych limitov, by sa teda mala prejavit
pocas obdobia zvy$eného stresu. U¢innost’ Gverovych limitov zavedenych NBS v stresovych
podmienkach sa opisuje v Jurca a kol. (2020). R6zne limity vplyvaju na kumulaciu systémovych
rizik spojenych s nadmernym uverovym rastom a na nasledny dopad na banky cez r6zne
kanaly. Kym DSTI limity vplyvaji skor na pravdepodobnost zlyhania retailovych klientov, LTV
limity maju dopad najma na straty v pripade zlyhania. DTI limity pdsobia najma na objem
novoposkytnutych uverov. Analyza takisto poukazala na to, Ze uverové limity v pripade
vCasného zavedenia su efektivnym nastrojom na zvySenie odolnosti bankového sektora.
V neposlednom rade, najefektivnejSim sposobom na zmiernenie kumulacie systémovych rizik
je kombinacia réznych nastrojov, nakol’ko sa navzajom dopliiaji.

Pandémia COVID-19 je prvym negativhym Sokom od zavedenia uverovych limitov s dosahom
na realnu ekonomiku a zadlZené obyvatel'stvo. Pocas roka 2020 vlada zaviedla viaceré
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opatrenia v snahe zmiernit' dopady a Sirenie virusu. Jednym z kl'i¢ovych opatreni z pohl'adu
domadacnosti je moZnost odkladu splatok retailovych dverov na 6 az 9 mesiacov. Aj ked
dosledkom tohto opatrenia je, Ze pocCas roka 2020 v podstate retailové uvery nezlyhavali,
analyza domacnosti, ktoré poZziadali o odklad umoziuje identifikovat najviac ohrozené skupiny
a vyhodnotit vplyv a opodstatnenost zavedenych uverovych limitov.

Vlastnosti domacnosti, ktoré poziadali o odklad do augusta 2020 sme Studovali v praci
Cupak akol. (2020)15. Empirickd analyza preukazala, Ze so zvySujucou sa uroviiou
predkrizového DSTI sa zvySovala aj pravdepodobnost toho, Ze si dana domacnost poZiadala
o odklad splatok. Na zaklade prieskumu bol krizou negativne dotknuty prijem velkej Casti
zadlZenych domacnosti. VA¢si pokles prijmu takisto zvySuje pravdepodobnost toho, Ze si dana
domacnost poziadala o odklad splatok, pri vysokych hodnotach predkrizového DSTI ale uz aj
relativne mensi pokles prijmu mohol spbsobit, Ze dand domacnost nebola schopna splacat
svoje uvery.

Ziadosti o odklad sa analyzovali na zaklade ddajov za individualne retailové tvery aj
v NBS (2020). Kym individualne retailové uvery obsahuju celé portfélio retailovych averov
a nie len vybranu vzorku ako vyssSie popisané prieskumové data, individualne udaje nezahfnaju
aktudlnu zmenu v prijmoch alebo v ekonomickom statuse dlznikov. Tato analyza takisto
poukazuje na to, Ze vySSie rizikové parametre, ako vyssie LTV (nad 80 %), no hlavne vyssie DTI
(7) alebo DSTI (60 %) su spojené aj s vySSou mierou Ziadosti o odklad splatok. Ukazuje sa ale,
Ze vysoké DSTI a vysoké DTI st do istej miery prepojené, pricom prave vysoké DSTI je castejSim
doévodom ziadosti o odklad. Klienti s vysokym DTI ale nizkym DSTI maju vyrazne nizsi podiel
odkladov ako klienti s vysokym DTI aj DSTI.

Zlyhania retailovych uverov su v sledovanom obdobi pomerne nizke kvéli odkladu uverovych
splatok. Vplyv limitov LTV vo forme niZSej straty v pripade zlyhania sa preto zatial nepreukazal.
Na druhej strane, Ziadosti o odklad ukazuji na adekvatnost limitu DSTI, ktory limituje podiel
klientov s vysokou hodnotou pomeru splatok k mesatnym prijmom. Prave vysoka hodnota
tohto ukazovatela bola jednou z vyznamnych faktorov, preco sa zadlZené domdacnosti dostali
do finan¢nych problémov a boli nitené poziadat' o odklad.

Zaver

Narodna banka Slovenska aktivne zavadza a sprisiiuje od roku 2014 opatrenia v oblasti
poskytovania iverov domacnostiam. Opatrenia zahfniaju (i) limit na ukazovatel zabezpecenia
uveru na byvanie (LTV), (ii) limit na ukazovatel schopnosti splacat (DSTI) ako aj (iii) limit
na ukazovatel celkovej zadlZenosti k prijmu (DTI). Stidia obsahuje komplexnd analyzu vplyvu
tychto limitov na dlZnikov, objem tiverov a ¢iastoCne aj na ceny nehnutel'nosti.

Co sa tyka dotknutej skupiny dlZnikov, vysledKky st do vel'kej miery v stilade s o¢akdvaniami
azamermi jednotlivych limitov. Limit v oblasti DSTI sa dotkol najma dlznikov s maximalne
stredoSkolskym vzdelanim a niZ§im prijmom. Limit DTI sa dotkol najma dlZnikov, ktori si
Ziadali vys$Si objem tUverov a mali vySSie dosiahnuté vzdelanie. Po zavedeni limitov sa podiel
dlZnikov s tymito parametrami v rdmci poskytnutych vynimiek este zvysil, ¢o len potvrdzuje,
Ze banky skor poskytuju uvery dlznikom s takouto kombinaciou parametrov. Limit LTV sa tykal
najmd mladych klientov do 35 rokov. Postupnym sprisfiovanim sa vynimky coraz viac
poskytovali viac bonitnym dlZnikom s vy$$im dosiahnutym vzdelanim. Z pohl'adu ponuky sa
odhaduje, Ze najviac obmedzujucim limitom ¢o sa tyka vel'kosti poskytnutelného uveru bol
DSTI, nasledovany LTV a DTL

15 Analyza sa robila na vzorke zadlZenych domacnosti ziskanych pomocou prieskumu popisaného v Cesnak a kol.
(2020).
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V pripade vplyvu jednotlivych limitov na objem novoposkytnutych dverov je vidno vplyv
pravdepodobného predzasobenia, postupného sprisiiovania limitov ako aj legislativnych zmien
(najma v roku 2016 tykajucich sa mozZnosti pred¢asného splatenia uverov). Najvacsi vplyv sa
odhaduje vroku 2019, kedy bol objem novoposkytnutych dverov nizsi priblizne o 17 %
v d6sledku zavedenych limitov, ¢o vzhI'adom na stale pomerne vysoky rast uverov je pomerne
mierna hodnota. Na druhej strane, tieto odhady su pravdepodobne ovplyviiované aj reakciou
ponuky a rizikového manaZmentu bank na zavedené limity. Zaujimavym vysledkom je vacsi
vplyv limitov na Givery na byvanie v pripade dlZznikov, ktori si Ziadali iba o tento tver. Dlznici,
ktori si Ziadali o uver na byvanie aj o spotrebitel'sky dver pravdepodobne zniZovali skor objem
spotrebitel'ského tveru v reakcii na zavedené limity.

Urcity vplyv zavedenych limitov predpokladame aj na trh nehnutel'nosti. Pokles dostupnosti
byvania pozorujeme najma v pripade klientov, ktory nemaju dostatoCny vlastny kapital
pri nizSich hodnotach LTV. TaktieZ sledujeme moZny pokles ceny nehnutelnosti v dosledku
ubytku objemu novoposkytnutych uverov na byvanie. Pokles objemu uverov v roku 2019
019 % mozZe mat za nasledok nizsie ceny nehnutel'nosti v rozpati 0,5 % az 4,5 %, ato za
kumulativne obdobie pribliZzne dvoch rokov. Vzh'adom na pretrvavajuci vysoky rast cien nejde
o vyznamny vplyv.

Zavedené limity majd za ulohu najma spomalenie kumuldacie systémovych rizik spojenych
s nadmernym poskytovanim tiverov domacnostiam v dobrych ¢asoch. V désledku tohto vplyvu
sa znizi vel'’kost dopadu Kkrizového obdobia na banky kvoli niZ$im stratam z kreditného rizika.
Zavedené limity zniZuju rizikovost iverov domacnostiam. Limity v oblasti LTV zniZuji najma
stratu v pripade zlyhania, pri¢om limity DSTI zniZuji najmd pravdepodobnost zlyhania
jednotlivych tverov. Limit DTI vplyva predovsetkym na objem Gverov.

Sucasna koronakriza je prvé obdobie moZnej materializacie nakumulovanych systémovych
rizik. Aj ked’ limity v oblasti LTV eSte nemohli zatcinkovat z dovodu malého poctu zlyhavani
kvoli moZznému odkladu splatok, ukazuje sa predovsSetkym vhodnost zavedenia DSTI limitov.
Najviac dotknuti dlZnici po prepuknuti koronakrizy sa ukazali byt dlZnici, ktor{ uz pred krizou
vykazovali vysoké hodnoty DSTI. Tito dlZnici si aj vo vacsej miere Ziadali o odklad dverovych
splatok.

Celkovo je teda moZné zhrnut, Ze kym neziaduce dopady zavedenych limitov boli minimalne
kvoli miernemu dopadu na objem novoposkytnutych uverov ako aj na predpokladany mierny
vplyv na ceny nehnutel'nosti, si¢asna koronakriza potvrdzuje vyznam zavedenych opatreni.
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Priloha 1 Premenné pouzité v empirickej analyze

Premenna Definicia

DSTI Ukazovatel DSTI k datumu poskytnutia posledného tveru v danom
roku.

DTI Ukazovatel DTI k datumu poskytnutia posledného tveru vdanom
roku.

LTV Ukazovatel LTV k datumu poskytnutia tveru.

Vzdelanie Najvyssie ukoncené vzdelanie spomedzi vSetkych dlznikov

k datumu poskytnutia posledného tiveru v danom roku:

ZS - najviac zakladoskolské
SS - najviac stredoskolské
VS - vysokoskolské

Vek Priemerny vek vSetkych dlznikov kdatumu poskytnutia
posledného uveru v danom roku.

Zdroj_prijmu Hlavny zdroj prijmu dlZnika s najvys$$im prijmom k datumu
poskytnutia posledného tveru vdanom roku:

PO - SZCO / podnikatel

ZA - zamestnanec

SOC - déchodca, materska / rodicovska dovolenka, iny zdroj
prijmu

ENaBP - ekonomicky neaktivny, bez prijmu

Region Kraj, vktorom sa nachadza nehnutelnost, ktorou je uver
zabezpeceny:

BA, TT, TN, NR, BB, ZA, PO, KE.

Prijem Sucet prijmov vSetkych Ziadatelov o tver k datumu poskytnutia
posledného tveru v danom roku.

Splatky Celkova splatka vSetkych iverov poskytnutych v danom roku.

Dlh Celkova vyska vsetkych tverov poskytnutych v danom roku.

Spotrebitel'ské_tivery Pocet spotrebitel'skych uverov poskytnutych v danom roku.

Uvery_na_byvanie Pocet iverov na byvanie poskytnutych v danom roku.

DlZnici Priemerny pocet dlznikov zo vSetkych uverov poskytnutych

v danom roku vazeny vyskou uveru (v pripade analyzy DTI) alebo
vyskou splatky (v pripade analyzy DSTI).

Poznamka: Za icelom analyzy vplyvu DSTI a DTI limitov st tivery spajané na zaklade rovnakého hlavného dlznika.
V pripade analyzy vplyvu LTV limitov su vSetky Uvery brané samostatne bez ohl'adu na opakujiceho sa hlavného
dlznika.
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Priloha 2 Distriblcia novoposkytnutych Gverov podl'a DSTI

2014 2016
n
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e T T | | T T | < | | | | |
0.0 0.2 04 06 08 1.0 1.2 0.0 0.5 1.0 1.5 2.0
DSTI DSTI
pévodné (n = 52587) filtrované (n = 37087) pévodné (n =115643) filtrované (n = 72860)
—— mean=0.42,sd =0.22 —— mean=0.43,sd =0.22 —— mean =0.45,sd =0.26 —— mean=0.46,sd=0.27
med = 0.4,IQR = 0.33 med = 0.4,IQR =0.33 med = 0.42, IQR = 0.38 med = 0.42, IQR = 0.39
2017 2019
]
— ~ H
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<
e v |
n [=)
- - 1)
< T | T T e | | T | T T
0.0 0.5 1.0 1.5 0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0
DSTI DSTI
p6vodné (n =203129) filtrované (n = 103245) povodné (n = 469144) filtrované (n = 291402)
— mean=0.44,sd=0.26 —— mean=0.42,sd=0.25 —— mean=0.41,sd=0.25 —— mean=0.43,sd=0.24
med =0.41,IQR=0.4 med =0.39, IQR =0.39 med = 0.42,IQR = 0.42 med = 0.44,IQR = 0.38

Poznamka: pévodné data = surové data ocCistené o outliery achybajice hodnoty, filtrované data = vzorka
vyfiltrovana z pévodnych dat, pouzita v regresiach a rozhodovacich stromoch. Distribucie boli vyhladené pomocou
Kernel met6dy, parameter bandwidth bol zvoleny na zaklade Silvermanovho pravidla jednotlivo pre kazdy vyber.
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Priloha 3 Vysledky logit regresie - DSTI

y = {O;DSTI <08 Y = {0; DSTI € (0,6, 0,8)
1; DSTI > 0,8 1; DSTI > 0,8
(1) (2) (3) (4) (5) Q)
Konstanta 20,799%%*  12,397%**  -5,094%** | 17,173%+*  9,282%** 1,018%**
(0,33) (0,255) (0,133) (0,402) (0,301) (0,192)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS 0,282*** 0,176** 0,859*** [0,171* 0,155* 0,348***
(0,072) (0,062) (0,059) (0,08) (0,078) (0,076)
Vzdelanie = VS -0,114** -0,1* -0,862*** |.0,019 -0,014 -0,266***
(0,043) (0,039) (0,036) (0,045) (0,044) (0,042)
Vek 0,003* 0,012%** -0,011*** {0,001 0,006*** -0,001
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
Referencna kategoéria: ZA
Zdroj_prijmu = PO 0,567*** 0,534*** 0,513*** [0,446%** 0,403*** 0,411%**
(0,059) (0,053) (0,048) (0,064) (0,061) (0,058)
Zdroj_prijmu = SOC 0,105* 0,054 1,064*** 1-0,029 0,006 0,356***
(0,051) (0,046) (0,041) (0,056) (0,055) (0,052)
Zdroj_prijmu = ENaBP 1,976 0,879 0,102 0,953 -0,598 -1,059
(1,993) (1,207) (1,1 (1,608) (1,194) (1,15)
Prijem (log10) -15,921%%*  -9,009*** -11,384***  -5,263%**
(0,179) (0,117) (0,244) (0,142)
Splatky (log10) 8,512%** 2,213%** [ 5,264%** -0,492%**
(0,117) (0,054) (0,157) (0,079)
Dlh (log10) -0,065 2,089*** -0,346%** [ -0,18** 0,796*** -0,15**
(0,052) (0,042) (0,034) (0,062) (0,056) (0,055)
Spotrebitel'ské_uvery 0,01 0,015 -0,046 0,082 0,056 0,004
(0,042) (0,038) (0,035) (0,046) (0,043) (0,04)
Uvery_na_byvanie -0,045 -0,216***  -0,02 0,108 -0,259%F*  -0,174%**
(0,053) (0,046) (0,041) (0,058) (0,054) (0,052)
DlZnici 1,636*** 1,292%** -0,197%** | 1,592%** 1,056%** 0,346***
(0,042) (0,036) (0,029) (0,048) (0,042) (0,035)
Pseudo R2 0,37 0,2 0,07 0,13 0,08 0,02
Potet pozorovani 72860 72860 72860 21003 21003 21003

Poznamka: *p <0,10; **p <0,05; ***p <0,01.V zatvorkach si uvedené standardné odchylky.
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. < .
y = {O,DSTI <038 Yy = {O, DSTI € (0,6,0,8)

1, DSTI > 0,8 1; DSTI > 0,8
(1) (2) (3) (4) (5) Q)
Kons$tanta 23,397**  13,263***  -5811%* | 18,073***  10,593***  1,927***
(0,323) (0,243) (0,121) (0,366) (0,282) (0,176)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS 0,21** 0,159* 0,755*** [0,153* 0,11 0,26%**
(0,072) (0,062) (0,059) (0,078) (0,076) (0,074)
Vzdelanie = VS 0,009 -0,033 -0,833*** [ 0,096* 0,055 -0,236%**
(0,039) (0,035) (0,033) (0,041) (0,04) (0,037)
Vek 0 0,007*** -0,013*** 1-0,001 0,003* -0,004**
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO 0,573*** 0,517*** 0,615*** [0,464*** 0,45%** 0,543***
(0,055) (0,048) (0,043) (0,057) (0,055) (0,051)
Zdroj_prijmu = SOC 0,116* 0,002 1,178*** |-0,016 -0,044 0,4271%**
(0,049) (0,044) (0,039) (0,053) (0,052) (0,049)
Zdroj_prijmu = ENaBP -3,985 -7,729 -6,499 - - -
(74,726) (77,012) (47,92) |- - -
Prijem (log10) -18,03*** -9, 259%** -11,643***  -5,223%*
(0,184) (0,109) (0,227) (0,127)
Splatky (log10) 9,814*** 2,362%** [ 5,375%** -0,495%**
(0,12) (0,05) (0,147) (0,068)
Dlh (log10) -0,015 2,093%** -0,264%** [ -0,22%** 0,512%** -0,337%**
(0,046) (0,036) (0,029) (0,05) (0,047) (0,044)
Spotrebitel'ské_uvery -0,052 -0,022 -0,061* (0,018 0,02 -0,018
(0,033) (0,029) (0,027) (0,034) (0,032) (0,03)
Uvery_na_byvanie 0,315%** 0,143%** 0,199*** [0,361*** 0,057 0,067
(0,04) (0,034) (0,031) (0,042) (0,04) (0,038)
DlZnici 1,663*** 1,186%** -0,367*** [ 1,37*** 0,862%** 0,182%**
(0,042) (0,035) (0,029) (0,045) (0,04) (0,035)
Pseudo R2 0,4 0,21 0,08 0,13 0,08 0,02
Podet pozorovani 103218 103218 103218 | 26095 26095 26095

Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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. < .
Yy = {O,DSTI < 0,6 Yy = {O, DSTI € (0,4,0,6)

1; DSTI > 0,6 1; DSTI > 0,6
(1) (2) (3) (4) (5) Q
Konstanta 11,068***  6,121*** -4,856%** | 8,574*** 6,26*** -1,163***
(0,09) (0,078) (0,039) (0,099) (0,091) (0,046)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS 0,163*** 0,203*** 0,399*** 10,056 0,118*** 0,237***
(0,028) (0,026) (0,024) (0,032) (0,032) (0,03)
Vzdelanie = VS -0,056%**  -0,092***  -0,625%** | -0,048***  -0,056%**  -0,37***
(0,013) (0,012) (0,011) (0,014) (0,013) (0,013)
Vek 0,004*** 0,0171*** 0,00 0,002** 0,005%** 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,001) (0,001) (0,00)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO 0,377*** 0,297*** -0,147*** | 0,356*** 0,31%** 0,17%**
(0,023) (0,022) (0,02) (0,025) (0,025) (0,024)
Zdroj_prijmu = SOC -0,112%**  -0,19*** 0,641*** [-0,247***  -0,229*%*  (,318***
(0,019) (0,018) (0,017) (0,021) (0,021) (0,02)
Zdroj_prijmu = ENaBP -3,718%**  -3,498%**  -2,347%** | (,602** 0,742%** 0,51*
(0,137) (0,136) (0,135) (0,208) (0,208) (0,202)
Prijem (log10) -8,371***  -5,137*** -4,994%¥% 3 ATRH*
(0,044) (0,033) (0,046) (0,037)
Splatky (log10) 4,576%** 1,183%** | 2,028*** 0,245***
(0,031) (0,02) (0,031) (0,023)
Dlh (log10) 0,145*** 1,684** 0,339*** [0,101*** 0,77*** 0,1771***
(0,013) (0,01) (0,012) (0,015) (0,011) (0,014)
Spotrebitel'ské_uvery 0,002 0,029*** 0,006 0,01 0,026** 0,014
(0,008) (0,008) (0,007) (0,009) (0,009) (0,009)
Uvery_na_byvanie -0,006 -0,466***  -0,387*** [-0,301***  -0,511***  -0,547***
(0,014) (0,014) (0,013) (0,015) (0,015) (0,015)
DlZnici 0,904*** 0,695*** -0,1%** 0,709*** 0,578*** 0,054 ***
(0,015) (0,014) (0,013) (0,016) (0,015) (0,014)
Pseudo R2 0,22 0,15 0,07 0,08 0,06 0,02
Potet pozorovani 291368 291368 291368 [162236 162236 162236

Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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Priloha 4 Rozhodovacie stromy - DSTI

Oversampling pomocou replikovania mensinovej skupiny16

2014 - hranica DSTI =80 %

Prijem < 599.04
I

Prijem k 445.5

DIh <|5086 POD
NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 34605 : 2476
Missclassification error rate = 19.29 %
Balanced missclassification error rate = 24.89 %

2016 - hranica DSTI = 80 %

Prijem < 543.35
I

Dlh < 3808.5 Prijem 4 1333.5

DlZnici <|1.46563

POD NAD POD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 64741 : 8119
Missclassification error rate = 30.53 %
Balanced missclassification error rate = 29.57 %

16 7 dovodu nerovnomerne rozdeleného datového stiboru vzhladom na vysvetl'ujiicu premennd boli modely
trénované na datach upravenych pomocou replikovania mensinovej skupiny. Miera chybovosti modelov bola
vyhodnocovana na pévodnych nerovnomerne rozdelenych vzorkach. Pocty replikovani ako aj pocty koncovych
bodov rozhodovacich stromov boli vyberané na zaklade optimalizacie ukazovatelov miery chybovosti

2015 - hranica DSTI = 80 %

Prijem < 592.05
I

Prijem 4 1328.5

Dlh < 5B860.05

Dlh < 33449.5
POD NAD POD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 42893 : 6096
Missclassification error rate = 37.4 %
Balanced missclassification error rate = 30.48 %

2017 - hranica DSTI = 80 %

Prijem < 595.3
I

Dlh < 3P08.57

Uvery na_bjvanie < 0.5

Prijem <[1247.07

POD ’7_‘

POD NAD NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 94129 : 9089
Missclassification error rate = 26.72 %
Balanced missclassification error rate = 25.83 %

(missclassification error rate a balanced missclassification error rate).
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2018 - hranica DSTI = 80%

Prijem < 593.03
1

Dlh < 1502.5 Dlh < 17624

Prijem <|1240.23

POD

POD NAD
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 225133 : 17380
Missclassification error rate = 35.51 %
Balanced missclassification error rate = 32.57 %

2019 - hranica DSTI = 60 %

Dlh < 3041.98
T

Prijem <|1351.18

POD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 208858 : 82510
Missclassification error rate = 38.58 %
Balanced missclassification error rate = 34.99 %

Poznamka: Uvery_na_b}'lvanie < 1 znamenj, Ze dlZnik nema Giver na byvanie. DlZnici < 2 znamen3, Ze dlZnik je len

jeden.

2019 - hranica DSTI = 80%

Prijem < 596.54
1

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 287674 : 3694
Missclassification error rate = 19.33 %
Balanced missclassification error rate = 34.35 %
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Oversampling a undersampling pomocou SMOTE met6dy??

2014 - hranica DSTI =80 %

Prijem <499.993
1

Dlh < 40002.51 Zdroj_prijmu: PO,S0C

]

POD NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 42893 : 6096
Missclassification error rate = 23.04 %
Balanced missclassification error rate = 37.03 %

2016 - hranica DSTI =80 %

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0,SOC
|

Dlh <2200.7 Prijem <[499.997

]

POD NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 64741 : 8119
Missclassification error rate = 23.72 %
Balanced missclassification error rate = 35.61 %

17 7 dévodu nerovnomerne rozdeleného datového stiboru vzhl'adom na vysvetl'ujicu premennud boli modely
trénované na datach upravenych pomocou SMOTE met6dy. Miera chybovosti modelov bola vyhodnocovana na
poévodnych nerovnomerne rozdelenych vzorkach. Parametre SMOTE metédy ako aj pocty koncovych bodov
rozhodovacich stromov boli vyberané na zaklade optimalizacie ukazovatel'ov miery chybovosti (missclassification
error rate a balanced missclassification error rate). Podrobny opis a pouZzitie SMOTE metédy je uvedeny v Chawla

a kol. (2002).

2015 - hranica DSTI = 80 %

Prijem <,599.999
1

Prijem <[998.957

NAD

Zdroj_prijmau: PO,S0C
POD
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 34605 : 2476
Missclassification error rate = 26.84 %
Balanced missclassification error rate = 26.29 %

2017 - hranica DSTI = 80 %

Zdroj_prijmu: PO,SOC
|

Dlh < 3016.8

Prijem <[549.985

POD NAD
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 94129 : 9089
Missclassification error rate = 25.36 %
Balanced missclassification error rate = 34.48 %

Analyza vplyvu opatreni v oblasti poskytovania Uverov domacnostiam| Prilezitostna studia NBS ¢. 3/2021



2018 - hranica DSTI = 80 %

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0,50C
T

Dlh < 7/50.088 Prijem <[499.994

POD NAD
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 225133 : 17380
Missclassification error rate = 22.01 %
Balanced missclassification error rate = 39.52 %

2019 - hranica DSTI = 60 %

DIh < 2145.24
|

Zdroj_prijrhu: PO,SOC

POD

Prijem <]|1498.66

A

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 208858 : 82510
Missclassification error rate = 44 %
Balanced missclassification error rate = 36.42 %

2019 - hranica DSTI = 80%

Prijem < 599.997
1

Zdroj_prijrhu: PO,SOC

NAD

Vzdelanie: ZS

NAD |__|

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 287674 : 3694
Missclassification error rate = 28.37 %
Balanced missclassification error rate = 35.96 %
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Priloha 5 Distriblcia novoposkytnutych Gverov podl'a DTI

2016
o
N
=)
3 _
8
3
=3
=)
s |
O_ —
o I I I I I
0 5 10 15 20
DTI
pévodné (n = 93594) filtrované (n = 74396)
—— mean=2.6,sd=2.42 —— mean=2.75,sd=2.48
med = 1.86, IQR = 2.7 med = 2.02, IQR = 2.87
2018
O
2
<
RS
3
w0 —
=
=
o~
R
. )
< T T T T | | T
0 2 4 6 8 10 12
DTI

p6vodné (n = 357460)
mean = 2.17,sd = 2.36
med =1.32,IQR =3.03

Poznamka: pévodné data

filtrované (n = 247406)
—— mean = 2.28,sd = 2.44
med =1.41,IQR=3.31

= surové data ocCistené o outliery a chybajice hodnoty, filtrované data =

hustota

0.2

hustota

0.10 0.20 0.30

0.00

0.4

0.3

0.1

0.0

2017

0 5 10 15
DTI

povodné (n = 154298)

mean = 2.42,sd = 2.38

med = 1.67, IQR = 2.73

filtrované (n = 107304)
—— mean = 2.59,sd = 2.49
med = 1.84, IQR = 3.11

2019

0 2 4 6 8 10
DTI
p6vodné (n = 472089)
mean = 2.4, sd = 2.29
med = 1.63, IQR = 3.22

filtrované (n = 291605)
—— mean = 2.62,sd =2.38
med =1.87,IQR=3.6

vzorka

vyfiltrovana z povodnych dat, pouzita v regresiach a rozhodovacich stromoch. Distribtcie boli vyhladené pomocou
Kernel met6dy, parameter bandwidth bol zvoleny na zaklade Silvermanovho pravidla jednotlivo pre kazdy vyber.
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Priloha 6 Vysledky logit regresie - DTI, dlznici s aspon
jednym Gverom na byvanie

y = {O;DTI <8 Y = {0; DSTI € (7,8)
1;DTI > 8 1;DSTI > 8
(1) (2) (3) (4) (5) (6)
Konstanta -108,475%**  7,082%*%*  -46,374*** |-232,403*** 4 975%** -27,414%**
(2,977) (0,434) (0,901) (8,78) (0,63) (1,322)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS 1,456 0,549 0,707 2,177 2,916* 1,462
(1,028) (0,435) (0,546) (2,074) (1,371) (1,095)
Vzdelanie = VS 0,086 0,44%** -0,532*** 1-0,008 0,282%** -0,109
(0,096) (0,05) (0,054) (0,148) (0,069) (0,07)
Vek -0,014 -0,107***  -0,067*** [-0,007 -0,033*%**  -0,016**
(0,007) (0,003) (0,004) (0,011) (0,005) (0,005)
Referencna kategoéria: ZA
Zdroj_prijmu = PO -0,162 0,071 0,085 0,087 -0,044 0,101
(0,152) (0,08) (0,086) (0,237) (0,106) (0,11)
Zdroj_prijmu = SOC -0,937* -0,602%* 0,082 -0,545 -0,307 0,08
(0,403) (0,201) (0,215) (0,632) (0,276) (0,287)
Zdroj_prijmu = ENaBP -12,093 -8,052 -10,621 - - -
(183529,235) (103,143) (111,845) |- - -
Prijem (log10) -48,177*** -10,226*** -116,089*** -5 595%**
(1,268) (0,237) (4,314) (0,374)
Splatky (log10) -2,356%*%* 9,701***  -5045** [-0,273 5,126*** -3,763%**
(0,384) (0,196) (0,188) (0,588) (0,305) (0,327)
Dlh (log10) 52,257*** 12,715%* [116,806*** 7,902%**
(1,352) (0,254) (4,337) (0,393)
Spotrebitel'ské_tvery -0,134 -0,031 -0,12 -0,06 -0,048 -0,099
(0,173) (0,088) (0,092) (0,281) (0,113) (0,116)
Uvery_na_byvanie 0,062 -0,462%* -0,43%* -0,132 -0,269 -0,252
(0,254) (0,147) (0,158) (0,407) (0,189) (0,196)
Dlznici -0,652%** -0,386%**  -(,98*** -0,205 -0,096 -0,352%**
(0,099) (0,051) (0,053) (0,149) (0,069) (0,071)
Pseudo R2 0,82 0,32 0,42 0,78 0,06 0,1
Potet pozorovani 24489 24489 24489 4714 4714 4714

Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01,V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.

Analyza vplyvu opatreni v oblasti poskytovania Uverov domacnostiam| Prilezitostna studia NBS ¢. 3/2021 48



y = {O;DTI <8 y = {O; DSTI € (7,8)
1;DTI > 8 1; DSTI > 8
(1) (2) €) (4) (5) (6)
Konstanta -106,232*%**  7,002*%**  -40,992%** |-249,483***  3,938*** -25,216%**
(2,539) (0,372) (0,736) (8,527) (0,549) (1,14)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS 0,152 -1,152* -0,259 0,65 -1,017 -0,603
(0,947) (0,496) (0,549) (1,342) (0,599) (0,629)
Vzdelanie = VS -0,05 0,367** -0,573** [-0,1 0,184** -0,23%%*
(0,084) (0,044) (0,048) (0,13) (0,061) (0,063)
Vek -0,013* -0,088*** -0,065*** [0 -0,021%*  -0,02%**
(0,006) (0,003) (0,003) (0,009) (0,004) (0,004)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO -0,144 0,036 0,084 -0,336 -0,028 0,176
(0,131) (0,069) (0,077) (0,202) (0,095) (0,099)
Zdroj_prijmu = SOC -0,925* -0,52%** -0,04 -0,571 -0,573* -0,529*
(0,387) (0,186) (0,213) (0,74) (0,237) (0,251)
Zdroj_prijmu = ENaBP 16,271 -7,681 -4,798 - - -
(1455,398) (119,468) (119,468) |- - -
Prijem (log10) -47,847%** -8,741%** -125,085%**  -3,519%**
(1,102) (0,204) (4,265) (0,292)
Splatky (log10) -1,869%** 8,214***  -3,504*** [-0,158 3,08%** -3,059%**
(0,285) (0,161) (0,14) (0,446) (0,218) (0,258)
Dlh (log10) 51,384*** 10,796*** | 125,587*** 7,136%**
(1,16) (0,199) (4,251) (0,327)
Spotrebitel'ské_uvery 0,039 -0,016 -0,063 0,046 0,006 0,005
(0,109) (0,056) (0,062) (0,18) (0,079) (0,082)
Uvery_na_byvanie -0,075 0,011 0,013 -0,196 0,022 0,06
(0,197) (0,107) (0,113) (0,296) (0,149) (0,155)
DlZnici -0,738%** -0,644*** -1,495** |-0,296* -0,265%**  -0,761***
(0,09) (0,046) (0,049) (0,139) (0,064) (0,068)
Pseudo R2 0,8 0,27 0,39 0,78 0,04 0,09
Potet pozorovani 27449 27449 27449 5962 5962 5962
Poznamka: *p <0,10; **p <0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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y = {0; DTI <8 y = {0; DSTI € (7,8)
1;DTI > 8 1; DSTI > 8
(1) (2) (3) € (5) (6)
Konstanta -40,434%** 7 719%** -28,11%%* [ -34,913%** 5,656*** -9,939***
(0,777) (0,286) (0,474) (1,101) (0,379) (0,633)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS -0,271 -0,983* -0,073 -0,394 -0,792 -0,414
(0,443) (0,4) (0,397) (0,481) (0,473) (0,456)
Vzdelanie = VS 0,216*** 0,517*** -0,293*F* [ 0,201*** 0,282%** 0,004
(0,041) (0,034) (0,033) (0,046) (0,041) (0,04)
Vek -0,042*%**  -0,089***  -0,074*** [-0,021%** -0,036***  -0,034***
(0,003) (0,002) (0,003) (0,004) (0,003) (0,003)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO 0,066 0,092 -0,365*** 0,007 0,024 -0,009
(0,066) (0,054) (0,054) (0,073) (0,065) (0,064)
Zdroj_prijmu = SOC -0,34* -0,284* -0,666*** 1-0,485** -0,491%**  .Q,538***
(0,141) (0,117) (0,119) (0,147) (0,133) (0,133)
Zdroj_prijmu = ENaBP -0,099 -0,838 -0,434 0,27 0,85 0,898
(0,877) (0,654) (0,66) (1,228) (1,162) (1,182)
Prijem (log10) -22,017***  -11,586%** -22,53%** -7,453%**
(0,322) (0,189) (0,522) (0,295)
Splatky (log10) 2,157*** 10,955%** .2, 7%*** 3,235%** 6,758*** -0,529%***
(0,199) (0,162) (0,108) (0,251) (0,251) (0,158)
Dlh (log10) 20,439%** 7,552%** 18,939%** 2,615%**
(0,311) (0,136) (0,488) (0,187)
Spotrebitel'ské_uvery 0,005 -0,037 -0,083** 0,013 0,023 0,042
(0,034) (0,028) (0,027) (0,038) (0,034) (0,034)
Uvery_na_b}'/vanie 0,119 0,069 0,103 0,043 0,039 0,084
(0,088) (0,072) (0,07) (0,098) (0,089) (0,087)
DlZnici -0,495%**  -0,548***  -1,08%** -0,089 -0,191***  -0,55%**
(0,044) (0,036) (0,034) (0,049) (0,044) (0,043)
Pseudo R2 0,53 0,3 0,24 0,21 0,07 0,04
Potet pozorovani 50345 50345 50345 11681 11681 11681
Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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y = {0; DTI <8 y = {0; DSTI € (7,8)

1; DTI > 8 1; DSTI > 8
(2) (3) (4) (5) Q)
Konstanta 1,664*** 2,372%%* -2,498** 10,784 -0,695 0,536*
(0,361) (0,3) (0,253) (0,446) (0,362) (0,229)
Referenc¢na kategéria: SS
Vzdelanie = ZS -2,161* -2,191* -2,058* -1,831 -1,769 -1,823
(0,999) (0,999) (0,999) (1,021) (1,02) (1,021)
Vzdelanie = VS 0,683*** 0,697*** 0,551%** 0,541*** 0,528*** 0,535%**
(0,039) (0,039) (0,038) (0,043) (0,043) (0,042)
Vek -0,08*** -0,083***  -0,088*** |-0,039%** -0,037***  -0,039***
(0,003) (0,003) (0,003) (0,004) (0,004) (0,004)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO -0,057 -0,054 -0,198** -0,26%** -0,267***  -0,263***
(0,067) (0,067) (0,067) (0,072) (0,071) (0,071)
Zdroj_prijmu = SOC 0,023 0,026 -0,055 -0,245 -0,25 -0,248
(0,12) (0,12) (0,12) (0,128) (0,128) (0,128)
Zdroj_prijmu = ENaBP -0,824 -0,844 -0,883 0,252 0,237 0,246
(0,718) (0,717) (0,718) (0,843) (0,843) (0,843)
Prijem (log10) -2,163*%* 2,193 %** -0,098 0,221
(0,126) (0,125) (0,151) (0,139)
Splatky (log10) 1,55%** 1,862%* 0,584*** 0,795*** -0,004 0,743***
(0,12) (0,083) (0,1) (0,156) (0,06) (0,133)
Dlh (log10) 0,277*** 0,399*** -0,521%** -0,498***
(0,079) (0,073) (0,092) (0,084)
Spotrebitel'ské_uvery -0,197*** -0,21%** -0,185*** -0,046 -0,037 -0,046
(0,035) (0,035) (0,035) (0,038) (0,038) (0,038)
Uvery_na_byvanie -0,149 -0,151 -0,199* -0,097 -0,094 -0,098
(0,096) (0,096) (0,095) (0,105) (0,105) (0,105)
DlZnici -0,479***  -0,488***  -0,691*** |-0,126** -0,132** -0,137**
(0,041) (0,041) (0,039) (0,047) (0,047) (0,043)
Pseudo R2 0,09 0,09 0,08 0,02 0,02 0,02
Potet pozorovani 75630 75630 75630 15017 15017 15017

Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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Priloha 7 Rozhodovacie stromy - DTI

Oversampling pomocou replikovania mensinovej skupiny

2016: hranica DTI =8

DIh < 53559.1
|

Prijem k 893.5

POD DIh < 94995.4
NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 71135 : 3261
Missclassification error rate = 6.81 %
Balanced missclassification error rate = 6.85 %

2017: hranica DTI =8

Dlh < 49839.7
T

Dlh < 75665.3
Prijem 4 1100.9
Dlh < 1{13999

POD

POD
NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 102605 : 4699
Missclassification error rate = 4.85 %
Balanced missclassification error rate = 13.42 %

2016: hranica DTI = 8 (DIznici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 61750.7
1

Prijem k 855.5

POD
DIh < 86954.5
NAD
Prijem 4 1195.5
POD |__|
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 21488 : 3001
Missclassification error rate = 8.01 %
Balanced missclassification error rate = 17.39 %

2017: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 69222
I

972.94

Prijem

POD

Dlh < 100057

NAD

Prijem <[1368.95

POD |__|

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 23628 : 3821
Missclassification error rate = 8.78 %
Balanced missclassification error rate = 17.87 %
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2018: hranica DTI =8

Dlh < 59687
|

Prijem <|1043.26
DIh <1)04603

POD [
NAD
POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 239735 : 7671
Missclassification error rate = 8.96 %
Balanced missclassification error rate = 8.02 %

2019: hranica DTI =8

Dlh <61539.2
|

Prijem <[1385.68

POD [ DIT<138053
NAD | |

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 286948 : 4657
Missclassification error rate = 12.07 %
Balanced missclassification error rate = 15.08 %

2018: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 72178.1
1

Prijem <{1043.43

POD
Dlh < 108908

NAD

Prijem <[1548.78
POD ‘ |
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 44420 : 5925
Missclassification error rate = 11.9 %
Balanced missclassification error rate = 21.67 %

2019: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 78247.2
T

Prijem <{1387.17

POD
Dlh < 138053

NAD

Prijem <{2049.97

POD |__|

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 72392 : 3238
Missclassification error rate = 15.5 %
Balanced missclassification error rate =27.98 %

Analyza vplyvu opatreni v oblasti poskytovania Uverov domacnostiam| Prilezitostna studia NBS ¢. 3/2021 53



Oversampling a undersampling pomocou SMOTE met6dy

2016: hranica DTI =8

DIh < 46361.2
I

Dlh < 6[7050.6

POD Prijem <]|689.948 |
NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 71135 : 3261
Missclassification error rate = 11.18 %
Balanced missclassification error rate = 6.73 %

2017: hranica DTI =8

Dlh <47702.5
T

Zdroj_prijmhu: PO,SOC

POD [ Prii <75201.6
NAD rijem -
NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 102605 : 4699
Missclassification error rate = 10.61 %
Balanced missclassification error rate = 6.57 %

2016: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

DIh < 60371.1
|

Prijem <{1049.99

POD
Dlh < 104479

NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 21488 : 3001
Missclassification error rate = 15.18 %
Balanced missclassification error rate = 12.78 %

2017: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 50022.6
T

Zdroj_prijrpu: PO,SOC
POD |

Prijem <[949.977

NAD | Dlh < 522 4
NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 23628 : 3821
Missclassification error rate = 24.54 %
Balanced missclassification error rate = 15.33 %
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2018: hranica DTI =8

DIh < 52412.8
|

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0O,S0C
POD [ . DIh <81105.5
NAD Prl]em (o3 wrraie) ]
NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 239735: 7671
Missclassification error rate = 11.88 %
Balanced missclassification error rate = 8.27 %

2019: hranica DTI =8

Dlh < 60400.9
T

Uvery_na_byvanie < 0.000326892

NAD

Vek < 36.7993
POD | |
NAD POD
Rozdelenie: POD : NAD = 286948 : 4657
Missclassification error rate = 25.54 %
Balanced missclassification error rate = 14.51 %

2018: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Dlh < 66641.9
T

Prijem <[{1199.99

POD
Dlh < 119218

NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 44420 : 5925
Missclassification error rate = 26.89 %
Balanced missclassification error rate = 19.32 %

2019: hranica DTI = 8 (DIZnici s aspon
jednym dverom na byvanie)

Zdroj_prijmu: PO,SOC
T

Dlh < 80250.7

NAD

Prijem|< 1298

POD | DIh < 135301
NAD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 72392 : 3238
Missclassification error rate = 30.24 %
Balanced missclassification error rate = 29.6 %

Poznamka: Uvery_na_byvanie < 1 znamen3, Ze dlZnik nema aver na byvanie.
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Priloha 8 Distriblicia novoposkytnutych Gverov podl'a LTV

2014
<
<
<
o
—
2
i _
5
=
o
S
(=3 \
S I | | T T
0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0
LTV
povodné (n =35389) filtrované (n = 24602)
— mean=0.7,sd=024 —— mean=0.74,sd=0.23
med =0.74, IQR = 0.37 med =0.79,IQR =0.36
2016
-
* —
8o
8
v
=
=0\ -
[
o -
I I I I I |
0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0
LTV
pévodné (n = 68784) filtrované (n = 26361)
— mean=0.7,sd =022 = mean=0.65,sd=0.23
med =0.77,IQR = 0.34 med = 0.7, IQR =0.37
2018
Ln —
q-i |
S
2
v
5
T
—
o -

0.2 0.4 0.6
LTV
povodné (n = 85424)
— mean=0.7,sd=0.2
med =0.76,IQR = 0.24

I
0.8

I
1.0

filtrované (n = 49787)
—— mean =0.69,sd=0.2
med = 0.75,IQR = 0.24

hustota
00 05 1.0 15 20 25 3.0

hustota

hustota

2015

0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0
LTV
povodné (n = 38526)
mean = 0.7, sd =0.23
med = 0.75, IQR = 0.36

filtrované (n = 25655)
— mean=0.71,sd =0.23
med =0.76, IQR = 0.35

2017

A

0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0

LTV
pévodné (n = 88825)
mean =0.7,sd =0.21
med =0.77, IQR = 0.31

filtrované (n = 29572)
= mean = 0.67,sd =0.21
med =0.7,IQR = 0.31

2019

0.0 0.2 0.4 0.6 0.8
LTV

povodné (n = 83651) filtrované (n = 75478)

— mean =0.67,sd=0.19 —— mean=0.67,sd=0.19

med = 0.74, IQR = 0.23 med =0.74,IQR = 0.23

Poznamka: pévodné data = surové data ocCistené o outliery a chybajice hodnoty, filtrované data = vzorka
vyfiltrovana z pévodnych dat, pouzita v regresiach a rozhodovacich stromoch. Distribucie boli vyhladené pomocou
Kernel met6dy, parameter bandwidth bol zvoleny na zaklade Silvermanovho pravidla jednotlivo pre kazdy vyber.
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Priloha 9 Vysledky logit regresie - LTV

) < ’ =
¥ ={i:17v S 0 @v ={imSos
2014 2015 2016 2017
(1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2)
Konstanta -7,45%**%  -0,347 -4,643*** -1,058 -7,214%*  -1,728 -10,966**%*  -7,449%**
(0,459) (0,665) |(0,512) (0,651) [(0,859) (0,998) (0,81) (0,931)
Referenc¢na kategoria: SS
Vzdelanie = ZS -0,419 -1,205** 1-0,983 -0,907 0,419 0,591 -0,803 -0,774
(0,374) (0,394) |(0,609) (0,644) [(0,614) (0,66) (1,018) (1,035)
Vzdelanie = VS -0,065 0,201*** [-0,009 0,102* 0,306%**  (,42%** 0,225%** 0,309***

(0,034) (0,044) |(0,039) (0,045) [(0,07) (0,074) (0,068) (0,073)
Referencna kategoéria: BA

Regiéon = TT 0,112 -0,298*** 1-0,043 -0,273*** 1-0,156 -0,331** |-0,431***  -0,55%**
(0,057)  (0,074) |(0,065) (0,076) |(0,118) (0,125) (0,113) (0,121)
Region = TN 0,236** -0,193* [-0,018 -0,209* [-0,023 -0,209 -0,449***  -0,619***
(0,06) (0,08) (0,07) (0,082) [(0,126) (0,136) (0,125) (0,134)
Region = NR 0,406*** -0,253** |0,166* -0,144 -0,117 -0,453*** |-0,653***  -0,897***
(0,06) (0,078) [(0,069) (0,082) [(0,127) (0,135) (0,133) (0,142)
Region = ZA -0,005 -0,239** 1-0,297*** -0,292*** |-0,221 -0,244 -0,538***  -0,484***
(0,06) (0,079) [(0,071) (0,083) [(0,121) (0,129) (0,12) (0,129)
Regién = BB 0,338*** -0,2* 0,288*** -0,069 -0,157 -0,576*** 10,13 -0,173
(0,062)  (0,082) |(0,068) (0,081) |[(0,133) (0,144) (0,11) (0,122)
Regi6én = PO 0,153* -0,245** 1-0,122 -0,23* -0,064 -0,263 -0,433** -0,534***
(0,065)  (0,087) |(0,076)  (0,09) (0,134) (0,144) (0,134) (0,143)
Region = KE 0,28**  -0,08 0,289*** 0,006 -0,016 -0,363** [-0,189 -0,358**
(0,058) (0,078) |(0,066) (0,078) [(0,118) (0,126) (0,112) (0,121)
Vek -0,065*** -0,025%** [-0,099*** -0,054*** | -0,096*** -0,052*** |-0,093***  -0,058***
(0,003) (0,003) |(0,003) (0,004) |[(0,006) (0,006) (0,005) (0,006)
Referencna kategoria: ZA
Zdroj_prijmu = PO -0,584***%  -0,475% [-0,507*** -0,24** |-0,627** -0,407* |-0,949%*  -0,849%**
(0,057)  (0,071) |(0,071) (0,082) |[(0,155) (0,161) (0,172) (0,178)
Zdroj_prijmu = SOC 0,001 0,02 0,051 -0,007 -1,558**  -1,674** |-0,375 -0,292
(0,121)  (0,155) |(0,132) (0,15) (0,583) (0,587) (0,346) (0,358)
Zdroj_prijmu = ENaBP -0,408 -0,402 0,132 0,146 -10,864  -11,482 |-8,136 -
(0,636) (0,771) |(0,804) (1,01) (141,641) (229,628)](196,968) -
Prijem (log10) -0,725%** 0,261 -0,495*** 0,215 0,211 0,703** |0,891*** 1,567***
(0,105)  (0,141) |(0,129) (0,158) [(0,236) (0,261) (0,228) (0,272)
Splatky (log10) 0,029 -0,178 0,389* -0,268 -0,675**  -0,469 -0,104 -0,165
(0,161)  (0,226) |(0,156)  (0,189) [(0,224) (0,24) (0,196) (0,199)
DIh (log10) 2,255%* 0,252 1,414** 0,457* 1,913** 0,253 2,056%** 0,95%**
(0,141)  (0,206) |(0,142) (0,183) [(0,212) (0,253) (0,2) (0,228)
DlZnici 0,032 0,094* 0,053 0,225%** [-0,494*** -0,324*** |-0,871***  -0,835%**
(0,036)  (0,045) |(0,04) (0,047) ((0,074) (0,077) (0,075) (0,082)
Pseudo R? 0,1 0,02 0,11 0,03 0,1 0,04 0,13 0,08
Potet pozorovani 24602 10947 25655 10394 26361 8097 29572 8335

Poznamka: *p <0,10; **p <0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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) < ) =
-GS @ = S0
2016 2017 2018 2019
(1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2)
Konstanta -8,059*** 0,921 -7,284*** 0,339 -4,791*%* 1,545%** [.0,13 2,229%**
(0,375)  (0,559) (0,34) (0,443) |[(0,272)  (0,327) |(0,2) (0,22)
Referenc¢na kategoria: SS
Vzdelanie = ZS -0,299 -0,781* 0,127 -0,145 0,477* 0,222 -0,952**  -1,055%*
(0,324) (0,377) (0,264) (0,31) (0,21) (0,236) [(0,33) (0,339)
Vzdelanie = VS -0,219*** -0,015 -0,181*** 0,024 -0,091*** 0,032 0,159***  (,254***

(0,032)  (0,047) (0,031) (0,039) |(0,023) (0,027) [(0,024) (0,026)
Referencna kategoéria: BA

Regi6n = TT 0,288*** 0,008 0,174**  -0,087  [-0,043  -0,221%%* | -0,395%** -0,493%*x
(0,057)  (0,084) |[(0,054) (0,07) [(0,038) (0,044) |(0,038) (0,041)
Regién = TN 0,355%* 0,027 0,321** -0,038 [0,044 -0,193%* | -0,501%** -0,577%**
(0,06)  (0,089) |(0,056) (0,072) |(0,041) (0,049) |[(0,042) (0,045)
Regién = NR 0,574*% -0,013 | 0,418%* -0,073 | 0,084*  -0,265% |-0,541%** -0,722%**
(0,058)  (0,085) |(0,055) (0,071) |(0,04)  (0,046) |[(0,041) (0,043)
Regién = ZA 0,076 -0,078  |-0,011  -0,243%%* [-0,215%% -0,297%%* [-0,801%F* -0,741%**
(0,057)  (0,085) |[(0,054) (0,071) |[(0,041) (0,049) |(0,044) (0,047)
Regién = BB 0,73** 0,101 0,652*** 0,033 0,276%  -0,134** |[-0,435%%* -0,618%**
(0,06)  (0,088) |(0,056) (0,072) |(0,043) (0,05) |[(0,044) (0,047)
Regién = PO 0,416* -0,014 | 0,306™* -0,062  |-0,234%%* -0,471%% |-0,841%** -0,923%%*
(0,061)  (0,09) (0,057)  (0,075) |[(0,045)  (0,053) |[(0,049)  (0,052)
Regién = KE 0,627** 0,179* [0,35**  -0,096 |0,12**  -0,15%* |-0,497*** -0,636***
(0,056)  (0,085) |(0,054) (0,07) |(0,039) (0,047) |[(0,039) (0,042)
Vek -0,065%%% 0,047 [-0,054%% -0,035%* [-0,054%%* -0,034%* |-0,0908%* -0,071%**

(0,002)  (0,003) |(0,002) (0,002) |(0,002) (0,002) |[(0,002) (0,002)

Referencna kategoria: ZA

Zdroj_prijmu = PO -0,458% 0,258 [-0312%* -0,13*  [-0,169** -0,024 |-0,264*** -0,191***
(0,056)  (0,079) |[(0,052) (0,065) |[(0,038) (0,043) |(0,041) (0,043)
Zdroj_prijmu = SOC 0,2* 0,304* 0,095 0,153 -0,625%% -0,664%** | -0,617** -0,648***
(0,099) (0,146) |(0,102) (0,131) |(0,081) (0,088) |[(0,09)  (0,093)
Zdroj_prijmu = ENaBP -0,44 10,052 |[-8359 - -0,65 0,615  [-1,251% -1,066*
(0,952)  (139,277)|(72,463) - (0,395) (0,438) |(0,464)  (0,476)
Prijem (log10) -0,596%** -0,463** |-0,36***  -0,34%% |-0,987%%*F -1252%* | 0,898%**  (,255%
(0,103)  (0,152) |[(0,099) (0,128) |[(0,077) (0,089) |(0,066)  (0,073)
Splatky (log10) -0,195%  0,464% [0,212%  0,779% [1,087%* 1,484% |0,992%* 1,067%
(0,099) (0,134) |[(0,085) (0,098) |[(0,079) (0,089) |(0,065)  (0,072)
DIh (log10) 2,573** 0,388** [1,919** 0,093 1,298%* 0,052 |[-0,59%** -0,796%*
(0,091)  (0,133) |[(0,079) (0,101) |[(0,072) (0,087) |(0,038)  (0,043)
Dlznici -0,337*%* -0,025  |-0,319*** -0,076 |-0,293%** -0,074** |-0,398%** -0,23%**
(0,033)  (0,047) |[(0,032) (0,04) [(0,024) (0,027) |(0,025)  (0,026)
Pseudo R? 0,13 0,03 0,09 0,02 0,08 0,03 0,09 0,06
Potet pozorovani 26361 11463  [29572 14245 |49787 27456 |75478 41021

Poznamka: *p <0,10; **p<0,05; ***p<0,01.V zatvorkach st uvedené standardné odchylky.
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Priloha 10 Rozhodovacie stromy - LTV

Oversampling pomocou replikovania mensinovej skupiny

2014: hranica LTV =90 %

Vek <,35.65
|

Dlh < #0810

POD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 18148 : 6454
Missclassification error rate = 32.48 %
Balanced missclassification error rate = 33.87 %

2016: hranica LTV =90 %

Vek < 36.025
|
Dlh < 1509 Dlh < #2932
‘ \ ‘ Splatka 4214.017
POD NAD POD | |

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 25345: 1016
Missclassification error rate = 39.04 %
Balanced missclassification error rate = 29.23 %

2015: hranica LTV =90 %

Vek < 34.325
|

Dlh < 32181.9

POD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 21500 : 4155
Missclassification error rate = 36.22 %
Balanced missclassification error rate = 32.12 %

2017: hranica LTV =90 %

Vek < 35.175
|

Dlh < 3/5482.5

POD

Region| BA,BB

]

NAD POD

POD

Rozdelenie: POD : NAD = 28478 : 1094
Missclassification error rate = 11.65 %
Balanced missclassification error rate = 38.22 %
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2016: hranica LTV =80 %

Vek <,35.15
T

DIh < 30337.5

POD

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 18264 : 8097
Missclassification error rate = 32.16 %
Balanced missclassification error rate = 34.35 %

2018: hranica LTV =80 %

Dlh < 51205
|

Vek < $4.725

POD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 37045 : 12742
Missclassification error rate = 34.42 %
Balanced missclassification error rate = 38.65 %

2017: hranica LTV =80 %

Dlh < 35008
T

Vek < B4.475

POD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 21237 : 8335
Missclassification error rate = 33.63 %
Balanced missclassification error rate = 36.65 %

2019: hranica LTV =80 %

Vek < 35.9167
|

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 65538 : 9940
Missclassification error rate = 45.14 %
Balanced missclassification error rate = 37.04 %
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Oversampling a undersampling pomocou SMOTE met6dy

2014: hranica LTV =90 %

Vek < 35.5949
T

Dlh < 3/6082.2

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 18148 : 6454
Missclassification error rate = 34.42 %

Balanced missclassification error rate = 33.66 %

2016: hranica LTV =90 %

Zdroj_prijmu: PO
T

Vek < 34.7989

POD

NAD

Dlh <4{0528.1

]

POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 25345:1016
Missclassification error rate = 36.25 %

POD

Balanced missclassification error rate = 33.87 %

2015: hranica LTV =90 %

Vek <33.9996
T

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0O,SOC

POD

Dlh < 3j5026.9

NAD
POD NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 21500 : 4155
Missclassification error rate = 35.32 %
Balanced missclassification error rate = 33.01 %

2017: hranica LTV =90 %

Dlh <38001.5
T

POD

DlZnici </1.99992

Zdroj_prijmu: PO,SOC

]

NAD POD

NAD

Rozdelenie: POD : NAD = 28478 : 1094
Missclassification error rate = 35.37 %
Balanced missclassification error rate = 36.6 %
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2016: hranica LTV =80 %

Dlh < 32643.9
T

Vek <35.1992

POD

Zdroj_prijmu: PO,SOC

NAD
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 18264 : 8097
Missclassification error rate = 34.43 %
Balanced missclassification error rate = 35.3 %

2018: hranica LTV =80 %

DIh < 50705.1
|

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0O,SOC

POD

Vek < 34.2997
NAD ‘ |
NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 37045 : 12742
Missclassification error rate = 37.19 %
Balanced missclassification error rate = 39.52 %

Poznamka: DlZnici < 2 znamen3, Ze dlZnik je len jeden.

2017: hranica LTV =80 %

DIh < 35097
|

Zdroj_prijrhu: PO,SOC

POD

Vek < 34.4991
NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 21237 : 8335
Missclassification error rate = 36.4 %
Balanced missclassification error rate =37.43 %

2019: hranica LTV =80 %

Zdroj_prijmu: ENaBP,P0,S0C
1

Vek <36.1999

NAD

NAD POD

Rozdelenie: POD : NAD = 65538 : 9940
Missclassification error rate = 51.83 %
Balanced missclassification error rate = 39.08 %
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Priloha 11 Scenare pre vyvoj dostupnosti Gverov

Medzirocna zmena Medziro¢na zmena arokovych

prijmu sadzieb na tvery na byvanie
2020 57 % +0 b. p.
Zakladny  pres 5,0 % +0 b. p.
scenar
2022 4,6 % +0 b. p.
2020 -2,5% +1b.p.
Scenar 1 2021 8,3 % +0 b. p.
2022 6,4 % +0 b. p.
2020 -3,4% +1b.p.
Scenar 2 2021 8,3 % +0 b. p.
2022 6,1 % +0 b. p.
2020 -5,3 % +1b.p.
Scenar 3 2021 8,8 % +0 b. p.
2022 6,1 % +0 b. p.
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Priloha 12 Odhadované specifikacie error-correction modelu pre ceny nehnutel’'nosti

rovnica

-0,061 -0,187 -0,186 -0,025 -0,149 -0,201 -0,216
byvanie

0,497 0,545
nezamestnanosti

-8,982 -4,529 -4,546 -9,704 -5,044 -4,347 -4,159

d 7

Rychlost navratu k

Specifikacial Specifikdcia2 Specifikacia3 Specifikdcia4 Specifikacia5 Specifikiacia 6 Specifikacia 7

dlhodobému vzt'ahu

-0,200 -0,116 -0,112 -0,188 -0,165 -0,144 -0,144
laRz ] 70,7 % 62,9 % 63,0 % 69,9 % 58,0 % 53,9 % 53,0 %

Poznamka: jednotlivé Specifikdcie sa liSia v premennych zahrnutych v kointegra¢nej rovnici aj v zahrnutych exogénnych premennych
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