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Zdrazuje zdihavy predaj zalozenych nehnutel'nosti tivery na byvanie?

Wssia diZka predaja nehnutelnosti z nespldcanych uverov na byvanie zniZuje motivaciu bdnk
poskytovat’ takéto uvery najmé rizikovejsim domadcnostiam. Vysledky naznacuju, Ze zefektivnenie
predaja zaloZenych nehnutelnosti by na Slovensku umoznilo ziskat’ jednoduchsi pristup k uverom na
byvanie aj pre prijmovo slabsie domacnosti.

V pripade zlyhaného Uveru! banka na zaklade exeku¢ného titulu poveri opravnend tretiu stranu
k vykonaniu drazby zalozenej nehnutelnosti. Prostriedky ziskané z predaja zaloZzenej nehnutel'nosti sa
nasledne pouZziji na pokrytie strat, ktoré banke v dbsledku zlyhania Uveru vznikli. Doba trvania
predaja zaloZenej nehnutelnosti zavisi od efektivnosti fungovania institucii v krajine a taktieZz od
likvidity trhu s nehnutel'nostami. Ak je predaj zalozenych nehnutelnosti prilis zdlhavy, t.j. poskytnuté
zabezpeky nie su dostatocne likvidné na krytie Uverov, zabezpecené Uvery maju skor charakteristiku
nezabezpeCenych Uverov, dosledkom Coho su banky nitené priradit’ takymto Gverom vyssie riziko
a sprisnit’ kritérid na ich poskytovanie. Tym sa stavaju Uvery na byvanie menej dostupné najma pre
prijmovo slabSie domacnosti.

Negativny vztah medzi dizkou predaja zaloZenych nehnutelmosti a ochotou bank poskytovat’ Gvery na
byvanie prijmovo slab&im domacnostiam? zachytava pre rozne krajiny eurozony nizSie uvedeny graf.
Negativny vztah medzi pozorovanymi hodnotami napoveda, Ze predizenie priemernej doby predaja
zalozenych nehnutel'nosti o jeden mesiac znizi podiel nizko-prijmovych domacnosti s Uverom na
byvanie o zhruba 0,5%.

Tento prepocet je zalozeny na agregovanych Udajoch, ktoré nezachytavaju charakteristiku zadlzenych
domacnosti v jednotlivych  krajinach. PodrobnejSiu  (mikro-)analyzu vplyvu institucionalnych
parametrov na zadlzenost’ domacnosti v eurozéne poskytuje nova Studia ECB,? z ktorej vyplyva, Ze
zdlhavy predaj zaloZzenych nehnutelnosti ma negativny dopad nielen na poskytovanie samotnych
Gverov na byvanie, ale aj na vysku pozi¢anej sumy a na Urokové sadzby. KI'i¢ovym vysledkom* tejto
Studie je, Ze narast priemernej doby predaja zaloZenych nehnutelnosti o jeden mesiac ma za
nasledok:

! Uver sa v stvislosti s konkrétnym dlZznikom povaZuje za zlyhany, ak:

a) banka usudi, Ze diznik si pravdepodobne nesplni voci nej alebo jej dcérskej pripadne materskej spolocnosti svoj
zavazok bez toho, aby prislo napriklad k realizacii zabezpecenia, alebo

b) diznik je v omeskani s plnenim svojim rozsahom vyznamného zavézku voci banke alebo jej dcérskej pripadne
materskej spolocnosti viac ako 90 dni.

2 Prijmovo slabdie domacnosti definujeme ako tie, ktorych prijem je mensi alebo rovny medidnovej hodnote
celkového prijmu domacnosti v danej krajine.

3 Studia bola uverejnend vo februari 2014 ako ECB Working Paper No. 1639 pod nazvom "The distribution of debt
across euro area countries: the role of individual characteristics, institutions and credit conditions”, autori:
Olympia Bover, Jose Maria Casado, Sonia Costa, Philip Du Caju, Yvonne McCarthy, Eva Sierminska, Panagiota
Tzamourani, Ernesto Villanueva a Tibor Zavadil.

* Podrobné vysledky su uvedené v Tabulke 8 spominanej $tidie. Pravdepodobnost’ vyskytu Uveru na byvanie
u domacnosti je modelovand pomocou logistickej regresie (logit), vyska diznej sumy a Urokovych sadzieb je
modelovana klasickou regresiou (OLS).

Analytické komentare nie sU oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov Useku pre menu,
Statistiku a vyskum (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajlceho sthlasu, avsak s uvedenim zdroja ,analytici UMS", resp. ,analytici
Menového Useku". Ak nie je uvedené inak, Casové rady su sezdnne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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e zniZenie poskytovania Gverov na byvanie referentnej skupine® domacnosti o 0,7%,
e  znizenie maximalnej sumy pozicanej mladym rodinam (do 34 rokov) o 0,8% a
e zvySenie Urokovych sadzieb pre nizkoprijmové domacnosti.

Graf: Vztah medzi priemernou dizkou predaja zaloZenych nehnutelnosti (v mesiacoch) a podielom
domdcnosti s uverom na byvanie (v %), ktorych prijem je niZsi alebo rovny medidnovej hodnote
celkového prijmu domdacnosti v danej krajine, vo vybranych krajindch eurozony.
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Priemerna dizka predaja zaloZzenych nehnutelnosti (v mesiacoch)

Zdroj: HFCS a ESCB.

Na Slovensku je priemerna doba predaja zaloZenych nehnutelnosti, ktoré slizia ako hlavné byvanie
pre domacnosti, priblizne 13 mesiacov. Keby sa bankam u nas darilo predavat’ zalozené nehnutelnosti
do pol roka,® tak by pri aplikacii vysledkov spominanej tidie boli Gvery na byvanie dostupné o zhruba
5% viac (referenénym) domdcnostiam. Mladé domacnosti by si mohli pozi¢at' priblizne o 6% viac
zdrojov na financovanie svojho hlavného byvania. NavySe by nizko-prijmové domacnosti vdaka
znizenému riziku spojenému s predajom zalozenych nehnutel'nosti platili nizSie Urokové sadzby.

Z uvedenych vysledkov mozno usudit, Ze urychlenie doby predaja zalozenych nehnutelnosti by na
Slovensku mohlo  viac motivovat’ banky poskytovat' Gvery na byvanie aj prijmovo slabSim
domacnostiam. K tomu je potrebné zlepsit fungovanie sudov, exekucnych konani a drazieb.
Z hl'adiska ochrany spotrebitela vo finanénom sektore je v tomto smere nutné, aby sa neoslabili prava
diznikov, ale iba zrychlilo a zefektivnilo konanie Statnych organov pri vykone prav veritel'ov.

Tibor Zavadil (tibor.zavadil@nbs.sk)

> Referenénd skupina doméacnosti je definovana nasledovne: bezdetny par od 35 do 44 rokov, obaja st rovnako
stari, maju stredoskolské vzdelanie, pracuju ako zamestnanci a ich celkovy prijem je na urovni medianu celkového
prijmu domacnosti v danej krajine.

6 Priemerna dizka predaja zaloZenych nehnutelnosti zo zlyhanych tverov na byvanie v eurozone je 18 mesiacov.
Najkratsia je v Holandsku (5 mesiacov) a najdlhsia v Taliansku (56 mesiacov).
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