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VAROVANI EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA
ze dne 22. zifi 2016
ke zranitelnym mistim sektoru obytnych nemovitosti v Rakousku ve stfednédobém horizontu
(ESRB/2016/05)
(2017/C 31/02)

GENERALNI RADA EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA,

s ohledem na Smlouvu o fungovéani Evropské unie,

s ohledem na nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 ze dne 24. listopadu 2010
o makroobezietnostnim dohledu nad finanénim systémem na drovni Evropské unie a o zfizeni Evropské rady pro
systémova rizika ('), a zejména na ¢lidnky 3 a 16 tohoto nafizen,

vzhledem k t¢mto ddvodim:

(1) Konkrétni projevy zranitelnych mist sektoru obytnych nemovitosti mohou byt, jak ukazuji zkuSenosti z mnoha
zemi, zdrojem vyznamnych rizik pro domdci finanéni stabilitu a mohou mit zédvazné neptiznivé dusledky pro
redlnou ekonomiku, jakoz i pfipadné negativni dopady na jiné zemé.

(2) Evropska rada pro systémova rizika (ESRB) neddvno dokoncila systematické a vyhledové hodnoceni zranitelnych
mist sektoru obytnych nemovitosti v celé Unii. ESRB v této souvislosti identifikovala v osmi zemich ur¢itd zrani-
telnd mista, kterd ve stfednédobém horizontu predstavuji zdroj systémového rizika pro finan¢ni stabilitu s poten-
cidlnimi zdvaznymi nepfiznivymi disledky pro redlnou ekonomiku.

(3)  Hodnocen{ zranitelnych mist uskute¢néné ESRB upozorfiuje v pfipadé Rakouska na tyto skutecnosti:

a. Ceny obytnych nemovitosti v Rakousku rychle rostou, zejména od roku 2011. Az doneddvna byla dynamika
vyvoje cen obytnych nemovitosti mnohem siln€jsi ve Vidni neZ v ostatnich ¢dstech Rakouska. Meziro¢ni riist
cen obytnych nemovitosti mimo Viden je viak v posledni dobé vyrazny a pfevySuje riist cen ve Vidni. Tento
vyvoj vedl k takové Grovni cen nemovitosti, kterd se zdd byt nad drovni odpovidajici dlouhodobému vyvoji
domdcich fundamentalnich faktorti, zejména ve Vidni (?). V ostatnich ¢dstech zemé jsou vsak ceny obytnych
nemovitost{ viceméné v souladu s fundamentdlnimi faktory podle odhadii Oesterreichische Nationalbank
(OeNB).

b. V posledni dobé 1ze pozorovat silnou dynamiku vyvoje cen obytnych nemovitosti souc¢asné s vyraznym riistem
hypotecnich tvért. Vysledky prazkumu OeNB ohledné tvérovych standardt naznacuji uvolnovani téchto stan-
dardd. Kromé toho z nich vyplyvd, Ze se zvySuje podil novych hypote¢nich dluznikéi s vysokym pomérem
dluhu k pfijmim a vysokym pomérem dvéru k hodnoté nemovitosti. Vysledky prizkumu OeNB je vSak tieba
interpretovat opatrné s ohledem na velké rozdily ve vysledcich prizkumu mezi jednotlivymi bankami, malou
velikost zkoumaného vzorku a jeho ménici se slozeni. Obecné je vSak tfeba poznamenat, Ze domdcnosti, které
jsou silné zadluzeny v poméru ke svym pfijmiim nebo hodnoté nemovitosti, by mohly byt obzvlast zranitelné
v piipadé ekonomickych Sokd, jako je zvyseni nezaméstnanosti nebo pokles prjma domdcnosti ¢i cen obyt-
nych nemovitosti. Za takovych okolnosti mize byt pro domdcnosti slozit&jsi splacet své dluhy a pocet nespld-
cenych hypoték se muZze zvysit, coz by mélo za ndsledek pfimé tvérové ztrity bank, zejména v piipadé
poklesu cen obytnych nemovitosti. Pokud se naplni nepfiznivy scéndf pro ekonomiku, mohou s nim spojené
negativni dopady na pijmy a majetek domdcnosti zvyraznit tivodni $ok, ¢imz se ddle zvysi pfimé a nep¥mé
nepiiznivé dopady na finan¢ni stabilitu (napf. pokud domdcnosti musi sniZit spotebu, aby byly schopny splé-
cet své hypote¢ni uvéry). K posouzeni systémového dopadu potencidlniho uvoliiovani Gvérovych standarda je
tieba disponovat vétsim mnozstvim informaci o téchto standardech ziskanych na zdkladé sirstho vzorku
finan¢nich zprostredkovateld.

c. Rychlejsi rtist cen reziden¢nich nemovitosti ve srovndni s ristem pijmi domdcnosti, ktery lze v posledni dobé
v Rakousku pozorovat, zpiisobuje, Ze je pro domdcnosti slozitéjsi pofidit si vlastni bydleni a muize vést
k celkovému zvySeni zadluZenosti domdcnosti a/nebo zvySeni poctu domécnosti s vysokou tdrovni dluhu.
Vzhledem k silné Gvérové dynamice a dynamice vyvoje cen obytnych nemovitosti navic existuje nebezpeci dal-

stho uvoliiovani Gvérovych standardd.

() Uk vést. L 331, 15.12.2010, s. 1.
(¥ Na zdkladé odhadt Oesterreichische Nationalbank (OeNB) a Evropské centrdlni banky (ECB).
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d. Expozice rakouskych bank vyplyvajici z hypote¢nich tvérti jsou ve srovndni s ostatnimi zemémi Unie nizké. To
souvisi s nizkym podilem vlastnického bydleni (') a pomérné malym podilem drziteld hypoték mezi domdc-
nostmi s vlastnim bydlenim v Rakousku. Celkové expozice rakouskych bank v souvislosti s ¢innosti v oblasti
nemovitosti, véetné Gvért do stavebnictvi atd., jsou viak ve srovndni s jinymi zemémi o néco vyssi. Primérné
rizikové vahy v piipadé rakouskych bank, které uplatiiuji modely zaloZené na internim ratingu, zna¢né pfevy-
$uji primér Unie. Z tohoto divodu je rakousky bankovni sektor relativné méné zranitelny, pokud jde o poten-
cidlni pfimd rizika plynouci ze sektoru obytnych nemovitosti. Je viak tieba uvést, Ze celkova primérna kapitali-
zace rakouskych bank je mirné pod primérem Unie.

e. Analyza povahy zjiténych zranitelnych mist v Rakousku bere do uvahy jak faktory snizujici riziko, tak
i faktory, které riziko zvySuji. Mezi faktory zvysujici riziko patif vyznamny podil tvért s pohyblivou trokovou
sazbou (a to jak u novych tveérd, tak i mezi stdvajicimi Gvéry), které vystavuji domdcnosti drokovému riziku,
a déle k témto faktorim pati{ Gvéry na bydleni v cizi méné, které vystavuji domdcnosti riziku kurzovému.
Podil hypotecnich Gvéril s pohyblivou Grokovou sazbou nebo Gvért poskytnutych v cizi méné se viak snizuje.
Z fady analyz navic vyplyvd, Ze zejména dluznici, ktefi maji v Rakousku tivéry na bydleni v cizi méng, dispo-
nuji znaénymi rezervami na kryti rizik, diky nimz jsou tedy méné ohrozeni. Mezi dalsi faktory snizujici riziko
pati relativné nizky podil vlastnického bydleni, ktery je po desetilet stabilni, spolu s rozvinutym trhem néjem-
niho bydleni a celkovou mirnou trovni zadluZenosti domdcnosti. Vétsina hypoték je navic amortizovana
a dluzniky jsou obvykle majetnéjsi domdcnosti.

f. ESRB bere na védomi opatieni ptijatd rakouskymi organy, véetné ofekavani tykajicich se udrzitelnych tvéro-
vych standardd, jez byla ozndmena bankdm (?). Rakousky orgdn pro stabilitu finan¢ntho trhu (Finanzmarktstabi-
litatsgremium - FMSG) kromé toho doporucil ministerstvu financi rozsifit soubor makroobezietnostnich
nastrojii o nastroje v oblasti financovani nemovitosti tykajici se dluznika, tak aby FMSG mohl reagovat na
systémova rizika plynouci z neudrzitelného vyvoje na trhu s nemovitostmi (}). Ceny obytnych nemovitosti
a objem poskytovanych hypote¢nich Gvérd silné rostou, nékteré skupiny domdcnosti vykazuji vysokou troven
zadluZeni a existuji ndznaky uvolfiovani avérovych standardi. I kdyz jsou opatfeni pfijatd rakouskymi organy
vzhledem k povaze zranitelnych mist v sektoru obytnych nemovitosti v Rakousku pfiméfend, nemusi k jejich
tplnému vyfeSeni postacovat,

PRIJALA TOTO VAROVANI:

ESRB identifikovala v sektoru obytnych nemovitosti v Rakousku zranitelnd mista, kterd ve stfednédobém horizontu
pfedstavuji zdroj systémového rizika pro financni stabilitu s potencidlnimi zdvaznymi nepfiznivymi disledky pro redl-
nou ekonomiku. Z makroobezietnostntho hlediska povazuje ESRB za hlavni{ zranitelnd mista vyrazny rist cen obytnych
nemovitost{ a objemu poskytovanych hypote¢nich tvérti, zejména v posledni dobé, jakoz i riziko dalsiho uvolfiovani
uvérovych standardd.

Ve Frankfurtu nad Mohanem dne 22. z4f{ 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Vedouci sekretaridtu ESRB

Jménem generdlni rady ESRB

(") Zejména ve Vidni je podil vlastnického bydleni nizky - 82 % domdcnosti jsou ndjemnici.

(¥ V ndvaznosti na rozhodnuti ESRB vydat toto varovani rakousky organ pro stabilitu finan¢niho trhu projednal problematiku udrzitel-
nych avérovych standardi v sektoru obytnych nemovitosti na svém zaseddni dne 23. zaf{ 2016.

(*) Upozornéni FMSG je vefejné dostupné na internetové adrese: https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/
advice-2-2016.html
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