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EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS ISPEJIMAS
2016 m. rugséjo 22 d.
dél vidutinés trukmés grésmiy Austrijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje
(ESRV/2016/05)
(2017/C 31/02)

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS BENDROJI VALDYBA,

atsizvelgdama j Sutartj dél Europos Sajungos veikimo,

atsizvelgdama | 2010 m. lapkricio 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (ES) Nr. 1092/2010 dél Europos
Sgjungos finansy sistemos makrolygio rizikos ribojimo priezitiros ir Europos sisteminés rizikos valdybos isteigimo (),
ypac jjo 3 ir 16 straipsnius,

kadangi:

(1) daugelio $aliy patirtis rodo, kad gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto grésmeés gali sukelti reiksminga
rizika vidaus finansiniam stabilumui ir lemti dideles neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes, taip pat neigiamo
poveikio iplitima j kitas 3alis;

(2)  Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) neseniai pateiké sisteminj ir j ateitj nukreipta su gyvenamosios paskir-
ties nekilnojamuoju turtu susijusiy grésmiy Sgjungos mastu vertinima. Siame kontekste ESRV astuoniose Salyse
nustaté tam tikras vidutinés trukmés grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui Saltinis, kuris
gali sukelti labai neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes.

(3)  Austrijos atveju ESRV grésmiy vertinime pabréZiama tai:

a. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Austrijoje augo greitai, ypa¢ nuo 2011 m. Neseniai biisto
kainy dinamika buvo labiau iSreiksta Vienoje nei likusiose Austrijos dalyse. Ta¢iau paskutiniu metu metinis
namy kainy augimas uz Vienos riby buvo didelis ir virsijo Vienos rodiklio augimg. Sie pokyciai privedé iki
nekilnojamojo turto kainy lygio, kuris yra aukstesnis nei parametrai, palyginus su ilgalaikés trukmés vidaus
parametry pokyciu, ypac Vienos atveju (3). Taciau likusiose Salies dalyse bisto kainos i§ esmés dera su paramet-
rais pagal Oesterreichische Nationalbank (OeNB) jvercius.

b. Paskutiniu metu itin iSreiksta biisto kainy dinamika sutapo su dideliu hipotekos kredity augimu. OeNB skoli-
nimo standarty tyrimo rezultatai rodo, kad skolinimo standartai sumazéjo. Be to, jie rodo, kad iSaugo naujy
hipotekos skolininky dalis su padidéjusiu paskolos ir pajamy santykiu bei paskolos ir turto vertés santykiu.
Taciau $ie OeNB tyrimo duomeny rezultatai turéty biti aiskinami atsargiai, atsizvelgiant | didelius tyrimo
rezultaty skirtumus tarp banky, maza imties dydj ir besikei¢ian¢ia imties sudétj. Taciau apskritai, namy wkiai,
kurie tapo labai isiskoling dél pajamy arba nuosavybés vertés, galéty biti ypatingai paZeidZiami ekonominiy
sukrétimy, pavyzdziui, nedarbo padidéjimo arba namy tkiy pajamy ar gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto kainy nuosmukio atveju. Tokiomis aplinkybémis namy tkiams gali bati sunkiau apmokéti savo skolas ir
gali iSaugti nevykdomi hipotekos isipareigojimai, kurie lemty tiesioginius banky kredito nuostolius, ypa¢
nusmukus gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainoms. Be to, jei atsiranda nepalankios ekonomikai
aplinkybeés, susije neigiami namy tkiy pajamy ir turto poveikiai gali sustiprinti pirminj sukrétimg, dar sustiprin-
dami neigiamg tiesioginj ir netiesioginj poveikj finansiniam stabilumui (pavyzdZiui, jei namy tkiai turi suma-
Zinti vartojima tam, kad apmokéty savo hipotekos paskolas). Reikia daugiau informacijos apie skolinimo stan-
dartus, paremtos platesne finansiniy tarpininky imtimi, kad baty galima jvertinti sisteminj poveikj dél galimai
blogéjanciy skolinimo standarty.

c. Apskritai, esant greitam gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainy augimui, kuris virsija namy tkiy
pajamy augima, kaip neseniai pastebéta Austrijoje, namy tikiams pasidaro sunkiau tapti namy savininkais, ir tai
gali lemti bendra namy tkiy jsiskolinimo augima ir (arba) tikiy su iSaugusiu skolos lygiu grupés padidéjima. Be
to, atsizvelgiant i stipriai iSreikstg kredito ir biisto kainy dinamikg, yra rizika, kad skolinimo standartai toliau

blogés.

() OLL331,20101215,p. 1.
(%) Pagrista Oesterreichische Nationalbank (OeNB) ir Europos Centrinio Banko (ECB) jverciais.
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d. Austrijos banky hipotekos pozicijos yra nedidelés palyginus su kitomis Sgjungos $alimis. Tai yra susij¢ su Zemu
namy nuosavybés rodikliu (') bei nezymia hipotekos turétojy tarp namy savininky dalimi Austrijoje. Taciau
bendros Austrijos banky pozicijos dél veiklos, susijusios su nekilnojamuoju turtu, jskaitant paskolas statyby
sektoriui ir pan., yra kazkiek didesnés palyginus su kitomis Sgjungos 3alimis. Austrijos banky, kurie taiko
vidaus reitingais pagristus modelius, vidutiniai rizikos koeficientai yra gerokai didesni nei Sajungos vidurkis. Tai
pavercia Austrijos banky sektoriy salyginai maziau pazeidziamu dél galimos i§ gyvenamosios paskirties nekil-
nojamojo turto sektoriaus kylancios tiesioginés rizikos. Taciau turéty bati paZyméta, kad bendra vidutiné Aust-
rijos banky kapitalizacija yra Siek tieck mazesné uz Sajungos vidurki.

e. Analizuojant nustatyty grésmiy Austrijoje pobtidj matyti padétj $velninantys ir sunkinantys veiksniai. Sunki-
nantys veiksniai apima reikSmingg biisto paskoly su kintamosiomis palikanomis (tick naujy paskoly, tiek
esamy paskoly), taip pat esamy biisto paskoly uZsienio valiuta dalis, kurios namy tkiams atitinkamai kelia
paltikany normy ir valiuty kursy rizika. Taciau hipotekos paskoly su kintamosiomis paliikanomis arba paskoly,
isduoty uzsienio valiuta, dalis maZzéjo. Be to, keletas tyrimy rodo, kad ypa¢ skolininkai, paéme paskolas uZsie-
nio valiuta bastui Austrijoje, turi reik$mingas atsargas, kurios sumazina susijusj pazeidziamuma. Kiti svarbiis
rizikg maZinantys veiksniai apima sglyginai Zema namy savininky rodiklj, kuris buvo pastovus desimtis mety,
kartu su gerai iSvystyta nuomos rinka ir bendru nedideliu namy dkiy jsiskolinimo lygiu. Be to, dauguma hipo-
teky yra amortizuotos ir skolg turi turtingesni namy tkiai.

f. ESRV atkreipia démesj j Austrijos institucijy jvestas priemones, jskaitant likes¢ius dél tvariy skolinimosi stan-
darty, apie kuriuos buvo panesta bankams (}). Be to, Austrijos finansy rinkos stabilumo valdyba (angl. Austrian
Financial Market Stability Board) pataré Finansy ministerijai iSplésti makroprudenciniy priemoniy rinkinj dél sko-
lininku gristy makroprudenciniy priemoniy nekilnojamojo turto finansavimo srityje, kad buty uZtikrinta, jog
Finansy rinkos stabilumo valdyba gali imtis veiksmy dél sisteminés rizikos, kylancios i§ netvariy nekilnojamojo
turto rinkos poky¢iy (}). Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos ir hipotekos kreditas smarkiai
auga, yra grupés su padidéjusiu jsiskolinimo lygiu ir yra tam tikry sumazéjusiy kredito standarty jrodymy. Nors
politikos priemonés, kuriy émési Austrijos institucijos, yra tinkamos atsizZvelgiant | gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto grésmiy pobudj Austrijoje, jos gali bati nepakankamos visapusiskai jas nuslopinti,

PRIEME S] ISPEJIMA;

ESRV nustaté, kad Austrijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriaus vidutinés trukmés grésmeés yra siste-
minés rizikos finansiniam stabilumui Saltinis, kuris gali sukelti labai neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes. Makro-
lygio rizikos ribojimo perspektyvos pozitriu, ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra didelis gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto kainy ir hipotekos kredito augimas, ypa¢ paskutiniu metu, ir rizika, kad skolinimo standartai ir
toliau bus mazinami.

Priimta Frankfurte prie Maino 2016 m. rugséjo 22 d.

Francesco MAZZAFERRO
ESRV sekretoriato vadovas

ESRV bendrosios valdybos vardu

(") Ypac Vienoje namy savininky yra nedaug, 82 % namy tikiy yra nuomininkai.

(3 Atsizvelgdama j ESRV sprendima pateikti §j jspéjima, Austrijos finansy rinkos stabilumo valdyba aptaré tvarius skolinimosi gyvena-
mosios paskirties nekilnojamajam turtui standartus savo 2016 m. rugséjo 23 d. susirinkime.

(*) Finansy rinkos stabilumo valdybos patarimas paskelbtas: https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-
2-2016.html
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