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VAROVANIE EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA
z 22. septembra 2016
o zranitelnych miestach sektora nehnutelnosti na byvanie v Rakisku v strednodobom horizonte
(ESRB/2016/05)
(2017/C 31/02)

GENERALNA RADA EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA,

so zretelom na Zmluvu o fungovani Eurdpskej tinie,

so zreteflom na nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 z 24. novembra 2010
o makroprudencidlnom dohlade Eur6pskej tinie nad finanénym systémom a o zriadeni Eurépskeho vyboru pre sys-
témové rizikd ('), a najmd na jeho ¢lanky 3 a 16,

kedzZe:

(1) Na zdklade skusenosti z mnohych krajin je zjavné, ze skuto¢nost, Ze sa prejavia zranitelné miesta sektora nehnu-
telnosti na byvanie, moze byt zdrojom vyznamnych rizik pre finan¢nii stabilitu na domdcom trhu a moze mat
zdvazné negativne dosledky pre redlnu ekonomiku, ako aj pripadné negativne Géinky pre iné krajiny.

(2)  Eurépsky vybor pre systémové rizikd (ESRB) uskuto¢nil neddvno v celej Unii systematické vyhladové hodnotenie
zranitelnych miest sektora nehnutelnosti na byvanie, v rdmci ktorého identifikoval v 6smich krajindch ur¢ité
v strednodobom horizonte zranitelné miesta, ktoré predstavuji zdroj systémového rizika pre finanéni stabilitu,
a ktoré mozu mat zdvazné negativne dosledky pre redlnu ekonomiku.

(3)  Hodnotenie zranitelnych miest uskutocnené ESRB upozoriiuje v pripade Raktiska na tieto skuto¢nosti:

a) Ceny nehnutelnosti na byvanie v Rakdsku prudko rastd, najmi od roku 2011. Donedévna bola dynamika cien
nehnutelnosti na byvanie ovela vyraznejsia vo Viedni ako vo zvysnej Casti Rakdska. Ro¢ny rast cien nehnu-
te[nosti na byvanie mimo Viedne je vSak v poslednom ¢ase vyrazny a prevySuje rast vo Viedni. Tento vyvoj
viedol k trovni cien nehnutelnosti, ktord sa javi byt vyssia v porovnani s dlhodobym vyvojom vniitrostitnych
fundamentélnych faktorov, najmid vo Viedni (). V ostatnych castiach krajiny st v§ak ceny nehnutelnosti na
byvanie viac-menej v silade s fundamentdlnymi faktormi podla odhadov Oesterreichische Nationalbank
(OeNB).

b) V poslednom ¢ase je mozné pozorovat vyrazni dynamiku cien nehnutelnosti na byvanie sicasne s vyraznym
rastom hypotekdrnych tverov. Vysledky prieskumu OeNB o podmienkach poskytovania tverov naznacuji
uvolfiovanie tychto podmienok. Navyse z nich vyplyva, Ze sa zvysuje podiel novych hypotekarnych dlznikov so
zvySenym pomerom zadlZenosti k prijmom a pomerom vysky tveru k hodnote nehnutelnosti. Vysledky pries-
kumu OeNB by sa mali interpretovat s urcitou opatrnostou vzhladom na velké rozdiely vo vysledkoch pries-
kumu medzi bankami, mald vzorku a meniace sa zloZenie vzorky. Vo vSeobecnosti by vSak domdcnosti
s vysokym pomerom zadlZenia k ich prijmu alebo hodnote ich nehnutel'nosti, mohli byt obzvldst citlivé na
ekonomické Soky, ako napr. zvySenie nezamestnanosti alebo znizenie prijmov domdacnosti alebo cien nehnu-
te[nosti na byvanie. Za takychto okolnosti moze byt pre domdcnosti tazsie spldcat ich dlhy a pocet nesplca-
nych hypoték sa moéze zvysit, co moze viest k priamym tverovym stratdim bdnk, najmd v pripade prudkého
zniZenia cien nehnutelnosti na byvanie. Navyse, ak sa naplni nepriaznivy scendr hospodarskeho vyvoja, moézu
s nim stvisiace negativne G¢inky na prijem domdcnosti a blahobyt zvyraznif povodny Sok, ¢im zndsobia
priame a nepriame negativne ucinky pre finan¢ni stabilitu (napr. ak si domdacnosti v zdujme spldcania svojich
hypotekdrnych Gverov nitené zniZit spotrebu). Na postidenie systémového vplyvu potencidlneho uvolnenia
podmienok poskytovania tverov sii potrebné podrobnejsie informacie o podmienkach poskytovania Gverov
zaloZené na SirSej vzorke finanénych sprostredkovatelov.

¢) Vo vieobecnosti rychlejsi rast cien nehnutelnosti na byvanie v porovnani s rastom prijmov domdcnosti, ako je
to prdve mozné pozoroval v Rakisku, sposobuje, Ze pre domdcnosti je tazsie zabezpecit si vlastné byvanie,
a moze viest k celkovému zvySeniu zadlZenosti domdcnosti afalebo zvi¢Seniu skupiny domdcnosti so zvysenou
mierou zadlZenosti. NavySe vzhladom na vyraznt dynamiku dverov a dynamiku cien nehnutelnosti na byvanie
existuje riziko dalsieho uvolfovania podmienok poskytovania Gverov.

() U.v.EUL 331, 15.12.2010, s. 1.
(¥ Na zdklade odhadov od OeNB a Eurdpskej centralnej banky (ECB).
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d) Hypotekdrne expozicie rakiiskych bank st v porovnani s inymi krajinami tnie nizke. Stvisi to s nizkym
podielom domdcnosti s vlastnym byvanim (') a pomerne nizkym podielom drZitelov hypoték spomedzi
domdcnosti s vlastnym byvanim v Rakusku. Celkové expozicie rakiskych bank savisiace s ¢innostami v oblasti
nehnutelnosti, vritane tverov poskytovanych sektoru stavebnictva atd., st v§ak mierne vyssie ako v inych kra-
jinich Unie. Priemerné rizikové vahy v pripade rakiskych bank, ktoré uplatiuji modely zaloZené na internych
ratingoch, znacne prevy$ujii priemer Unie. Preto je rakisky bankovy sektor relativne menej zranitelny, pokial
ide o potencidlne priame rizikd plyntce zo sektora nehnutelnosti na byvanie. Treba viak uviest, Ze celkovd
priemernd kapitalizcia rakiskych bank je mierne pod priemerom Unie.

e) Pri analyze povahy identifikovanych zranitenych miest v Rakiisku sa zohladnili zmiernujiice aj zhorsujice
faktory. Medzi zhor3ujiice faktory patri: vyznamny podiel Gverov s pohyblivou tGrokovou sadzbou (pri novych
i existujicich tveroch), ako aj existujice tvery na byvanie v cudzej mene, ktoré vystavujii domdcnosti
trokovym resp. kurzovym rizikim. Podiel hypotekdrnych tiverov s pohyblivou trokovou sadzbou alebo tverov
v cudzej mene sa vSak zniZuje. Z viacerych analyz navyse vyplyva, Ze predovSetkym dlznici s dvermi na byva-
nie v cudzej mene disponuji znaénymi vankdsmi na krytie rizika, ktoré s tym sdvisiace zranitelné miesta
zmieriiuji. Medzi dalsie dolezité faktory zmiertiujice riziko patri relativne nizky podiel domdacnosti s vlastnym
byvanim, ktory je stabilny uz niekolko desatro¢i, spolu s rozvinutym trhom ndjomnych nehnutelnosti
a celkovo miernou droviiou zadlZenosti domdacnosti. NavySe vicsina hypoték sa amortizuje a dlznikmi sa
podla vietkého majetnejsie domacnosti.

f) ESRB zaznamenal opatrenia prijaté rakiskymi orgdnmi, vrdtane ocakdvani tykajicich sa udrzatelnych
podmienok poskytovania tiverov, ktoré boli ozndmené bankdm (?). Rakisky orgdn pre stabilitu finan¢ného trhu
(Finanzmarktstabilititsgremium — FMSG) okrem toho odporucil ministerstvu financif, aby rozsirilo stbor
makroprudencidlnych ndstrojov o néstroje v oblasti financovania nehnutelnosti zalozené na osobe dlznika,
ktoré FMSG umoznia reagovat na systémové rizikd vyplyvajice z neudrzatelného vyvoja na trhu s nehnu-
te[nostami (). Ceny nehnutelnosti na byvanie a objem poskytnutych hypotekdrnych tverov prudko rastd,
niektoré skupiny domdcnosti vykazuji zvySenti mieru zadlZenosti a existujii urcité zndmky uvolfovania
podmienok poskytovania Gverov. Hoci sii opatrenia prijaté rakiskymi orgdnmi primerané k povahe zranitel-
nych miest sektora nehnutelnosti na byvanie v Rakiisku, nemusia byt dostatocné,

PRIJALA TOTO VAROVANIE:

ESRB identifikovala v sektore nehnutelnosti na byvanie v Rakisku v strednodobom horizonte zranitelné miesta, ktoré
predstavuja zdroj systémového rizika pre finan¢nd stabilitu, pricom méZu mat zdvazné negativne dosledky pre redlnu
ekonomiku. Z makroprudencidlneho hladiska si podla ESRB hlavnymi zranitelnymi miestami vyrazny rast cien nehnu-
te[nosti na byvanie a objemu poskytnutych hypotekdrnych dverov, a to najmi v poslednom case, ako aj riziko dalsicho
uvolniovania podmienok poskytovania Gverov.

Vo Frankfurte nad Mohanom 22. septembra 2016

Francesco MAZZAFERRO
najvyssi predstavitel sekretaridtu ESRB

v mene Generdlnej rady ESRB

(") Najmé vo Viedni je podiel domdcnosti s vlastnym byvanim nizky — 82 % domécnosti sii ndjomnici.

(%) Po tom, ako sa ESRB rozhodol prijat toto varovanie, rakiisky orgén pre stabilitu financného trhu rokoval o udrzatelnych podmienkach
poskytovania Gverov na nehnutelnosti na byvanie na svojom zasadnuti 23. septembra 2016.

(}) Odporucanie FMSG je verejne dostupné: https:/[www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html.
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