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EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS [SPEJIMAS
2019 m. birzelio 27 d.
dél vidutinés trukmés grésmiy Norvegijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje

(ESRV/2019/14)

(2019/C 366/11)

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS BENDROJI VALDYBA,
atsizvelgdama j Sutartj dél Europos Sgjungos veikimo,

atsizvelgdama | 2010 m. lapkri¢io 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (ES) Nr. 1092/2010 dél Europos
Sajungos finansy sistemos makrolygio rizikos ribojimo priezitiros ir Europos sisteminés rizikos valdybos isteigimo ('),
ypacijo 3, 16 ir 18 straipsnius,

kadangi:

(1)  bastas yra pagrindinis realiosios ekonomikos sektorius ir sudaro didziaja namy Gkio turto ir banky skolinimo dalj.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto nuosavybé sudaro didele namy tkiy turto dalj, o paskolos bistui
daznai yra didelé kredito jstaigy balanso dalis. Be to, biisto statyba paprastai yra svarbus realiosios ekonomikos
elementas, kuris yra uzimtumo, investicijy ir augimo Saltinis;

(2)  praeityje jvykusios finansy krizés ir daugelio $aliy patirtis parodé, kad netvariis poky¢iai nekilnojamojo turto rinkose
gali turéti rimty pasekmiy finansy sistemos stabilumui ir visai ekonomikai konkrecioje Salyje, o tai taip pat gali lemti
neigiamo poveikio i$plitimg tarpvalstybiniu lygmeniu. [taka finansiniam stabilumui gali bati tiesioginé ir
netiesioginé. Tiesioginé jtaka — tai hipotekos portfeliy kredito nuostoliai, kylantys dél nepalankiy ekonominiy ir
finansiniy salygy, ir tuo pat metu atsirandantys neigiami poky¢iai gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
rinkoje. Netiesioginé jtaka yra susijusi su namy tkiy vartojimo poky¢iais, sukelianciais papildomy padariniy
realiajai ekonomikai ir finansiniam stabilumui;

(3)  nekilnojamojo turto rinkose pokyciai vyksta cikliskai. Pernelyg didelé prisiimama rizika, per didelis isiskolinimo
lygis ir klaidingos paskatos nekilnojamojo turto ciklo pakilimo metu gali turéti rimty neigiamy padariniy
finansiniam stabilumui ir realiajai ekonomikai. AtsiZvelgiant j gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (RRE)
svarbg finansiniam ir makroekonominiam stabilumui, yra itin svarbu, kad makroprudencinés politikos priemonés
biity naudojamos ne tik kaip sisteminés rizikos mazinimo priemoné, bet ir siekiant uzkirsti kelig grésméms
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkose;

(4)  cikliniai veiksniai vaidina svarby vaidmenj stiprinant grésmes, nustatytas Europos ekonominés erdvés (EEE) Saliy
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkose, taciau yra ir struktiiriniy veiksniy, lémusiy 3ias grésmes. Sie
veiksniai gali baiti biisto pasitilos stoka, dél kurios didéja biisto kainos ir namy tkiy, perkanéiy savo nuosavg
nekilnojamaji turta, skola, arba kita vie$oji politika, galinti tapti paskata namy tkiams skolintis pernelyg daug.
Atsizvelgiant | tai, kad Sie veiksniai perZengia makroprudencinés politikos ribas, kitomis politikos sritimis
grindZiamos priemonés gali papildyti ir sustiprinti dabartines makroprudencines priemones, kuriomis siekiama
veiksmingai ir efektyviai spresti grésmiy problemas atskiry Saliy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
rinkose, nesukuriant per dideliy sagnaudy realiajai ekonomikai ir finansy sistemai;

() OLL331,20101215,p.1.
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(5) 2016 m. Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) atliko vidutinés trukmés grésmiy gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto sektoriuje vertinimg visoje Sajungoje (). Sis vertinimas leido ESRV keliose 3alyse nustatyti tam
tikras vidutinés trukmés grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui Saltinis, ir pateikti jspéjimus
astuonioms 3alims: Belgijai (), Danijai (¥), Liuksemburgui (), Nyderlandams (%), Austrijai (), Suomijai (%), Svedijai ()
ir Jungtinei Karalystei (%);

(6)  ESRV neseniai atliko sisteminj ir j ateitj orientuotg grésmiy, susijusiy su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju
turtu EEE, vertinima ('');

(7)  siame kontekste vienuolikoje $aliy, kuriy viena yra Norvegija, ESRV nustaté tam tikras vidutinés trukmés grésmes,
kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis ir kuriy problema nebuvo pakankamai sprendziama;

(8)  ESRV grésmiy vertinime Norvegijos atveju pabréZiami $ie aspektai:

a. Namy akiy jsiskolinimas yra labai didelis palyginti su kitomis $alimis ir praéjusiais metais ir per pastaruosius
desimt mety nuosekliai didéjo. Be to, didelei paskoly daliai yra taikoma kintamoji palikany norma, o tai namy
tkiams kelia grésme palikany normos didéjimo atveju. Tadiau palikany normos didéjimo testavimas
nepalankiausiomis salygomis parod¢, kad siekiantys gauti hipoteking paskolg asmenys paprastai baty pajégis
apmoketi jprastas pragyvenimo ilaidas esant paliikany normy sukrétimui. Dél to galimo sutar¢iy nevykdymo
dél padidéjusiy paliikany normy rizika gali bati suvaldyta.

b. Hipotekinis skolinimas vidutiniu laikotarpiu didéjo ir yra pagrindinis veiksnys, dél kurio didéja skolinimas namy
tikiams. Be to, hipotekinis kreditas yra sistemiskai svarbus banky sektoriui, nes jis sudaro didele dalj visy kredito
jstaigy teikiamy paskoly. Banky sektoriui taip pat gali kilti rizika dél tarptautinés aplinkos, nes padengtyjy
obligacijy rinkoje dalyvauja daug tarptautiniy investuotojy, o Norvegijos ir kity Siaurés 3aliy finansy sistemos
yra tarpusavyje susijusios.

c. Yra zenkly, kad bisto kainos yra pervertintos, po ilgo laikotarpio, kai basto kainos buvo didelés ir nuolat augo.
Be to, pastaraisiais ketvirciais biisto kainos tapo nuosaikesnés, taciau sandoriy apimtis nesumazéjo. Biisto
savininky, turin¢iy hipotekines paskolas, skaiCius yra didelis, o tai namy tkiams gali kelti grésme esant
nepalankioms ekonominéms ir finansinéms salygos ar nepalankiems pokyciams gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto rinkoje.

d. Ekonominis ar finansinis sukrétimas gali sukelti tiesioging ir netiesioging rizika finansiniam stabilumui,
atsizvelgiant | pirmiau minétas grésmes. Potenciali tiesioginé rizika Norvegijos banky sistemai yra susijusi su
galimais hipotekiniy paskoly kredito nuostoliais, kadangi tokios paskolos buvo suteiktos galimai pervertinty
bisto kainy aplinkoje. Be to, biisto kainoms smarkiai sumazéjus, kai kurie namy tkiai gali patirti neigiama turto
poveikj arba jy nuosavas kapitalas gali tapti neigiamas. Be to, pavyzdziui, jei didéja nedarbas ir (arba) mazéja
namy Tkiy pajamos, kai kuriems namy tkiams gali baiti sunkiau tvarkyti savo skolas. Susijes neigiamas namy
tikio pajamy ir turto poveikis gali sustiprinti pirminj sukrétima, jei namy tkiai bus priversti mazinti vartojima
tam, kad galéty tvarkyti savo skolas. Dél to gali kilti papildomos pasekmes ir padidéti rizika kredito jstaigoms ir
finansy sistemai.

(%) Grésmes ES gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje, ESRV, 2016 m. lapkri¢io mén., paskelbta ESRV svetainéje www.
esrb.curopa.cu.

() 2016 m.prugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRB/2016/06 dél vidutinés trukmés grésmiy Belgijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31, 2017 1 31, p. 45).

() 2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRB/2016/07 dél vidutinés trukmés grésmiy Danijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31,2017 1 31, p. 47).

() 2016 m. rugs¢jo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRB[2016/09 dél vidutinés trukmés grésmiy Liuksemburgo
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31,2017 1 31, p. 51).

() 2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRB[2016/10 dél vidutinés trukmés grésmiy Nyderlandy
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31, 2017 1 31, p. 53).

() 2016 m. rugs¢jo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRV/2016/05 dél vidutinés trukmeés grésmiy Austrijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31, 2017 1 31, p. 43).

() 2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos ispéjimas ESRV/2016/08 dél vidutinés trukmés grésmiy Suomijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31, 2017 1 31, p. 49). .

() 2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos jspéjimas ESRB[/2016/11 dél vidutinés trukmés grésmiy Svedijos

gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31,2017 1 31, p. 55).

2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos ispéjimas ESRB[2016/12 dél vidutinés trukmeés grésmiy Jungtinés

Karalystés gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31,2017 1 31, p. 57).

Zr. Grésmés EEE $aliy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuose, ESRV, 2019 m., paskelbta ESRV svetainéje www.esrb.

europa.eu.
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e. ESRV atsiZvelgia j tai, kad Norvegija jgyvendino visapusiska skolininku ir kapitalu grindZiamy priemoniy rinkinj,
siekdama uZtikrinti kredito istaigy ir skolininky atsparuma. Nuostolio dél jsipareigojimy nejvykdymo (LGD)
zemutiné riba ir jsipareigojimy nejvykdymo tikimybés (PD) modeliai ('), kartu su anticikliniu kapitalo rezervu
yra svarbios kapitalu gristos priemonés, kurios turéty uztikrinti, kad kredito jstaigos yra pajégios padengti dél
galimo ekonominio ar finansinio sukrétimo kylanc¢ius nuostolius. Be to, Norvegijos institucijos yra aktyvavusios
platy skolininku gristy priemoniy spektra: paskolos ir turto vertés (LTV) santykio ir jsiskolinimo ir pajamy (DTI)
santykio riby derinimg ir paskolos prieinamumo testg. Skolininku gristy priemoniy jtaka buvo pagrista
dokumentais, o hipotekiniy paskoly, turin¢iy aukstus santykius, kuriems taikomos ribos, sumazéjo. Nepaisant
esminiy pastangy makroprudencinés politikos srityje, su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka
susijusi sisteminé rizika Norvegijoje iSlieka auksta.

f. Dabartinés makroprudencinés politikos priemonés vertinamos kaip tinkamos, siekiant sumazinti nustatytg
sisteming rizika, susijusia su grésmémis Norvegijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje.
Tadiau vis tiek iSlieka reik§minga sisteminé rizika, susijusi su Norvegijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto rinka, ir dél Sios priezasties makroprudenciné politika vertinama kaip i§ dalies pakankama.
Makroprudencinés politikos srityje nustatyty grésmiy mazinimas buvo pagrindinis prioritetas, dél kurio buvo
priimtas i§samus politikos priemoniy rinkinys. Nepaisant to, makroprudencing politika galéty papildyti
platesnés politikos veiksmai, skirti sumazinti arba paSalinti veiksnius, sudarancius salygas namy dkiy
isiskolinimui didéti arba ji skatinancius. Sie politikos veiksmai turéty papildyti ir paremti esamas
makroprudencines priemones, siekiant veiksmingiau ir efektyviau reaguoti j grésmes, nustatytas Norvegijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje, nesukuriant pernelyg dideliy sanaudy Norvegijos realiajai
ekonomikai ir finansy sistemai. Tolesné politika galéty apimti veiksmus, kuriais pasalinamos paskatos didesniam
namy tkiy jsiskolinimui, didinant nuomojamo biisto rinkos veiksminguma ir savininkams priklausancio bisto
vystyma ir uztikrinant tinkamga biisto pasiiila. Jeigu nesiimama kity politikos veiksmy ir jeigu grésmés nemazéja,
arba jeigu dél ekonominiy ir finansiniy poky¢iy jos didéja, dabartinés makroprudencinés priemonés galéty biiti
sugrieztintos arba galéty bati aktyvuotos naujos makroprudencinés priemongs.

(9)  aktyvuojant priemones, skirtas nustatyty grésmiy problemai spresti, jy kalibravimas ir laipsniskas jvedimas turéty
atsizvelgti | Norvegijos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, taip pat j bet kokj galimg poveikj susijusioms
sgnaudoms ir naudai;

(10) ESRV jspé¢jimai skelbiami po to, kai Bendroji valdyba pranesa Europos Sgjungos Tarybai apie ketinimg tai padaryti ir
suteikia Tarybai galimybe reaguoti, ir po to, kai adresatams buvo pranesta apie ketinima paskelbti,

PRIEME 3] [SPEJIMA;:

ESRV nustaté, kad vidutinés trukmeés grésmés Norvegijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje yra
sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, galintis sukelti labai neigiamy padariniy realiajai ekonomikai.
Makroprudenciniu poZiariu ESRV mano, kad pagrindiné grésmé yra didelis namy tikiy jsiskolinimas kartu su ilgalaikiu
biisto kainy didéjimu ir galimu jy pervertinimu.

Priimta Frankfurte prie Maino 2019 m. birZelio 27 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRYV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO

(") Norvegijoje taikomi grieztesni reikalavimai dél vidaus reitingais pagristo metodo gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
hipotekos atzvilgiu, jskaitant 20 % LGD Zemutine ribg ir konkrecius reikalavimus PD apskaiciuoti. Nacionalinés institucijos nurodo,
kad LGD Zemutiné riba ir PD reikalavimai padidina vidutinj rizikos koeficienta gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
hipotekos atzvilgiu tiems Norvegijos bankams, kurie naudoja vidaus reitingais pagristus modelius.
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