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EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS REKOMENDACIJA
2019 m. birZelio 27 d.
dél vidutinés trukmés grésmiy Svedijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje

(ESRV/2019/9)

(2019/C 366/06)

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

atsizvelgdama | 2010 m. lapkri¢io 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentg (ES) Nr. 1092/2010 dél Europos
Sajungos finansy sistemos makrolygio rizikos ribojimo priezitiros ir Europos sisteminés rizikos valdybos jsteigimo (Y),
ypacijo 3,16, 17 ir 18 straipsnius,

kadangi:

(1) nekilnojamojo turto sektorius vaidina svarby vaidmenj ekonomikoje ir jo poky¢iai gali turéti esminés jtakos finansy
sistemai. Praeityje jvykusios finansy krizés parod¢, kad netvariis poky¢iai nekilnojamojo turto rinkose gali sukelti
rimty pasekmiy finansy sistemos stabilumui ir visai ekonomikai, o tai gali sukelti ir neigiamo poveikio i$plitima
tarpvalstybiniu lygmeniu. Nepalankas nekilnojamojo turto rinkos poky¢iai kai kuriose valstybése narése praeityje
sukélé dideliy kredito nuostoliy ir (arba) turéjo neigiamos jtakos realiajai ekonomikai. Tokios pasekmés atspindi
glaudzia saveika tarp nekilnojamojo turto sektoriaus, finansavimo teikéjy ir kity ekonomikos sektoriy. Be to, stipriis
griZtamojo rysio tarp finansy sistemos ir realiosios ekonomikos ciklai sustiprina neigiamus pokycius;

(2)  Sios sgsajos yra svarbios, kadangi jos reiskia, kad nekilnojamojo turto sektoriuje atsirandanti rizika gali turéti
procikliska sisteminj poveikj. Grésmés finansy sistemai yra linkusios didéti nekilnojamojo turto ciklo kilimo fazés
metu. Numanoma mazesné finansavimo rizika ir lengviau gaunamas finansavimas gali prisidéti prie sparcios
kreditavimo ir investicijy plétros, taip pat padidéjusios nekilnojamojo turto paklausos, o tai sukelia turto kainy
augimg. Kadangi iSaugusi jkaito verté toliau skatina kredito paklausg ir pasiiilg, $i save sustiprinanti dinamika gali
sukelti potencialias sistemines pasekmes. Atvirks¢iai, nekilnojamojo turto ciklo kritimo fazés metu grieZtesnés
kreditavimo sglygos, aukstesnis rizikos vengimas ir nekilnojamojo turto kainy mazéjimas gali daryti neigiama jtaka
skolininky ir skolintojy atsparumui, taip blogindamas ekonomines salygas;

(3)  su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu susije grésmés gali bati sisteminés rizikos Saltinis ir gali daryti
tiesioging ir netiesioging jtakg finansiniam stabilumui. Tiesioginé jtaka — tai hipotekos portfeliy kredito nuostoliai,
kylantys dél neigiamy ekonominiy ar finansiniy salygy ir tuo pat metu atsirandantys neigiami pokyciai
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje. Netiesioginé jtaka gali bti susijusi su namy tkio vartojimo
poky¢iais, sukelianciais papildomy pasekmiy realiajai ekonomikai ir finansiniam stabilumui;

(4)  kaip nurodyta Rekomendacijos ESRV/2013/1 (}) 4 konstatuojamojoje dalyje, galutinis makroprudencinés politikos
tikslas yra prisidéti prie visos finansy sistemos stabilumo apsaugos, iskaitant finansy sistemos atsparumo stiprinima
ir sisteminés rizikos susidarymo mazinima, taip uZztikrinant tvary finansy sektoriaus jnasa i ekonomikos augimg;

() OLL331,20101215,p.1.
(*) 2013 m. balandZio 4 d. Europos sisteminés rizikos valdybos rekomendacija ESRV/2013/1 dél makroprudencinés politikos tarpiniy
tiksly ir priemoniy (OL C 170, 2013 6 15, p. 1).
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Siuo tikslu makroprudencinés institucijos gali naudoti vieng ar daugiau kapitalu gristy makroprudenciniy
priemoniy, i§déstyty Europos Parlamento ir Tarybos direktyvoje 2013/36/ES () ir Europos Parlamento ir Tarybos
reglamente (ES) Nr. 575/2013 (¥, ir (arba) skolininku gristas makroprudencines priemones, kurios iSimtinai
grindZiamos nacionaline teise, priklausomai nuo rizikos vertinimo. Kapitalu gristomis priemonémis visy pirma
siekiama padidinti finansy sistemos atsparuma, o skolininku gristos priemonés gali biti ypac¢ tinkamos siekiant
uzkirsti kelia tolesniam sisteminés rizikos susidarymui;

papildomai Rekomendacija ESRV/2013/1 rekomenduojama, kad valstybés narés nustatyty teising sistema, kuri leisty
makroprudencinéms institucijoms tiesiogiai kontroliuoti makroprudencines priemones, nurodytas toje
rekomendacijoje, arba teikti dél jy rekomendacijas;

2016 m. Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) atliko grésmiy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
sektoriuje vertinima visoje Sgjungoje (). Sis vertinimas leido ESRV keliose Salyse nustatyti tam tikras vidutinés
trukmés grésmes, kaip sisteminés rizikos finansy stabilumui $altinj, ir atuonioms $alims, kuriy viena buvo §Vedija,
pateikti jspéjimus (%);

pagrindinés grésmés, nustatytos Svedijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje 2016 m., buvo
susijusios su ryskiu ir uZsitgsusiu biisto kainy ir hipotekiniy paskoly augimu, 1émusiu biisto kainy pervertinima,
taip pat su dideliu ir vis didéjan¢iu namy tkiy jsiskolinimu;

ESRV neseniai atliko sisteminj ir j ateitj orientuotg grésmiy, susijusiy su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju
turtu Europos ekonominés erdvéje (EEE), vertinimg (');

(10) Svedijos atveju neseniai atliktas vertinimas parodé, kad nuo 2016 m. biisto kainy augimas sumazéjo ir kainos $iuo

metu pasieké 2016 m. lygj. Taciau biisto kainos islieka pervertintos, o namy tkiy jsiskolinimas yra smarkiai
padidéjes;

(11) nuo 2016 m. Svedijos nacionalinés institucijos sugrieztino arba jvedé keletg skolininku ir kapitalu gristy priemoniy.

2016 m. buvo jvesti reikalavimai amortizuoti naujas hipotekines paskolas. Naujy paskoly atveju $ie reikalavimai
buvo susieti su paskolos ir turto vertés (LTV) santykiu, numatant, kad paskolos, kuriy LTV santykis yra didesnis kaip
70 %, turi bati kasmet amortizuojamos maziausiai 2 %, o paskolos, kuriy LTV santykis yra nuo 50 % iki 70 % -1 %
kasmet. 2017 m. $ie reikalavimai naujy paskoly atveju buvo sugrieztinti isiskolinimo ir pajamy (DTI) santykio
atzvilgiu, padidinant $iuos reikalavimus 1 procentiniu punktu per metus naujy hipotekiniy paskoly, kuriy LTI
santykis virsija 4,5, atveju. 2018 m. Svedijos finansy prieZifiros tarnyba (Finansinspektionen) 3alies kredito jstaigoms,
naudojan¢ioms vidaus reitingais pagrista metoda, vadovaujantis Reglamento (ES) Nr. 575/2013 458 straipsniu,
nustaté privaloma konkreciai kredito jstaigai skirtg Svedijoje reziduojanciy jsipareigojanciyjy asmeny mazmeniniy
pozicijy, uztikrinty nekilnojamojo turto hipoteka, portfeliui taikomy rizikos koeficienty pagal pozicijas jvertinto
vidutinio rizikos koeficiento Zemuting riba, lygia 25 procentams. Galiausiai Finansinspektionen nuo 2019 m. rugséjo
mén. padidino anticiklinio kapitalo rezervo normg nuo 2 % iki 2,5 %;

(12) cikliniai veiksniai atlicka svarby vaidmenj skatinant Svedijoje nustatytas grésmes, taciau taip pat yra ir svarbiy

struktfiriniy veiksniy, paskatinusiy $ias grésmes, dél kuriy didéja sisteminés rizikos lygis. Tokiems veiksniams
priskiriamas: i) biisto paskolos triikumas, dél kurio didéja bisto kainos ir namy tikiy, perkanciy savo nuosavg turtg,
jsiskolinimas; ir ii) palankus blisto mokestinis traktavimas, kaip antai hipotekiniy paskoly palikany mokestinis
atskaitymas, galintis sudaryti salygas basto kainy augimui ir skatinti namy tkius skolintis pernelyg daug;

2013 m. birZelio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2013/36/ES dél galimybeés verstis kredito jstaigy veikla ir dél rizika

ribojancios kredito jstaigy ir investiciniy jmoniy prieZitiros, kuria i§ dalies kei¢iama Direktyva 2002/87EB ir panaikinamos direktyvos
2006/48EB bei 2006/49/EB (OL L 176, 2013 6 27, p. 338).

2013 m. birzelio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms ir
investicinéms jmonéms ir kuriuo i§ dalies kei¢iamas Reglamentas (ES) Nr. 648/2012 (OLL 176, 2013 6 27, p. 1).

Grésmés ES gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje, ESRY, 2016 m. lapkric¢io mén., paskelEta ESRV svetainéje www.
esrb.europa.cu. .

2016 m. rugséjo 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos ispéjimas ESRB[2016/11 dél vidutinés trukmés grésmiy Svedijos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje (OL C 31, 2017 1 31, p. 55).

Zr. Grésmés EEE 3aliy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuose, ESRV, 2019 m., paskelbta ESRV svetainéje www.esrb.
europa.eu.
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(13)  dél to, nepaisant to, kad ESRV pripazino, kad Svedijoje egzistuoja platus makroprudenciniy priemoniy spektras, ji
padaré iSvada, kad nors Sios makroprudencinés priemonés yra tinkamos, jos yra i§ dalies pakankamos nustatyty
grésmiy, ypac susijusiy su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju, namy tkiy jsiskolinimu ir basto kainy
pervertinimu problemai spresti vidutiniu laikotarpiu. Atsizvelgiant i tai, kad Sias grésmes tam tikra apimtimi lemia
struktfiriniai veiksniai, kurie perZengia makroprudencinés politikos ribas, reikia kity politikos sriciy, kurios
papildyty ir paremty esamas makroprudencines priemones, siekiant veiksmingiau ir efektyviau reaguoti | veiksnius,
kurie prisideda prie sisteminés rizikos didinimo Svedijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje,
nesukuriant pernelyg dideliy sgnaudy Svedijos realiajai ekonomikai ir finansy sistemai. Sioje rekomendacijoje
sitilomomis priemonémis siekiama papildyti esamas makroprudencines priemones Svedijoje;

(14) sios rekomendacijos tikslas — rekomenduoti: a) platesné politikos veiksmus, kuriais biity siekiama uzkirsti kelig
veiksniams, kurie sudaro salygas arba skatina namy tkiy jsiskolinimg; ir b) sugrieztinti esamas makroprudencines
priemones arba aktyvuoti kitas makroprudencines priemones, jeigu grésmés, susijusios su namy tkiy jsiskolinimu
ir biisto kainy pervertinimu, ir toliau didéja dél ciklisky ekonominiy ir finansiniy priezaséiy;

(15)  si rekomendacija nedaro poveikio Sgjungos centriniy banky jgaliojimams pinigy politikos srityje;

(16) ESRV rekomendacijos skelbiamos 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 $I1A REKOMENDACTJA:

1 SKIRSNIS
REKOMENDACIJOS

A rekomendacija. Struktiriniai pokyc€iai, susij¢ su hipotekinémis paskolomis ir gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto sektoriumi

Rekomenduojama, kad Svedija persvarstyty savo politika, siekdama pazaboti struktiirinius veiksnius, lémusius Svedijoje nustatytas
grésmes, kaip sisteminés rizikos 3altinj, nes jie skatina namy tkius prisiimti pernelyg didele hipoteking skola arba lemia per didelj basto
kainy ir hipotekinés skolos augima.

B rekomendacija. Grésmiy stebésena ir makroprudenciniy priemoniy aktyvavimas arba sugrieZtinimas

1. Rekomenduojama, kad Svedijos nacionalinés valdZios institucijos, kurioms pavesta stebéti sistemine rizika, atidziai
stebéty su namy tikiy jsiskolinimu ir baisto kainy pervertinimu vidutinés trukmés laikotarpiu, jskaitant, inter alia,:

a) vertindamos, naujy hipotekos paskoly atveju pasiremdamos paskoly lygio duomenimis, naujas biisto paskolas
imanciy skolininky gebéjima atlaikyti nepalankias ekonomines ar finansines sglygas arba nepalankius pokycius
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje; ir

b) vertindamos esamy hipotekos portfeliy galimus kredito nuostolius, taip pat galimas papildomas pasekmes
finansiniam stabilumui nepalankiy ekonominiy ar finansiniy pokyciy atveju.

2. Siekiant uzkirsti kelig kredito rizikos susidarymui, rekomenduojama, kad Svedijos makroprudenciné institucija, kuriai
pavesta aktyvinti skolininku gristy priemoniy taikyma, sugrieztinty esamas arba aktyvuoty naujas skolininku gristas
priemones, jei pagal B rekomendacijos 1 dalies a punkta vykdomos stebésenos rezultatai rodo, kad didelé ar vis
didéjanti naujy busto paskoly skolininky dalis gali neturéti galimybés tvarkyti savo skolos esant nepalankiems
ekonominiams ar finansiniams poky¢iams.

3. Rekomenduojama, kad Svedijos makroprudenciné institucija, paskirtoji institucija ar kompetentinga institucija, kaip
taikytina, sugrieztinty esamas arba aktyvuoty kitas kapitalu gristas priemones, siekiant uztikrinti pakankama kapitalg
hipotekinéms paskoloms, kurias suteiké veiklos leidima Svedijoje gavusios kredito istaigos, jei pagal B rekomendacijos
1 dalies b punkta vykdomos stebésenos rezultatai rodo, kad dél cikliniy, ekonominiy ir finansiniy veiksniy padidéjo
galimi esamy hipotekiniy paskoly kredito nuostoliai nepalankiy ekonominiy ar finansiniy sglygy ar nepalankiy
poky¢iy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje atveju, taip pat dél sumazéjusio namy tkiy vartojimo
padidéjo kity paskoly kredito nuostoliai.
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2 SKIRSNIS
IGYVENDINIMAS

1. Apibréztys

Sioje rekomendacijoje vartojamos ios apibréztys:

a) skolininku gristos priemonés — makroprudencinés priemonés, skirtos skolininkams;

b) tiesioginé kontrolé — realtis ir veiksmingi jgaliojimai nustatyti ir keisti, siekiant galutinio arba tarpinio tikslo,
makroprudencines priemones, taikomas finansy jstaigoms, kurios patenka j atitinkamos makroprudencinés institucijos

veiksmy sritj;

¢) igaliojimai teikti rekomendacijas — jgaliojimai teikti makroprudenciniy priemoniy taikymo gaires rekomendacijy forma,
kai tai batina siekiant galutinio arba tarpinio tikslo;

d) paskolos ir turto vertés santykis (LTV santykis) — visy paskoly ar paskoly daliy, skolininko uZtikrinty nekilnojamuoju
turtu, sumos paskolos sandorio sudarymo metu ir turto vertés paskolos sandorio sudarymo metu santykis;

e) paskolos ir pajamy santykis (LTI santykis) — visy paskoly ar paskoly daliy, skolininko uZtikrinty nekilnojamuoju turtu,
sumos paskolos sandorio sudarymo metu santykis su skolininko disponuojamosiomis visomis metinémis pajamomis
paskolos sandorio sudarymo metu;

f) vidutiné trukmé — trejy mety laikotarpis;

g) skolos tvarkymas — bendra paliikany ir paskolos suma, sudaranti bendra skolininko jsiskolinimg tam tikru laikotarpiu
(daZniausiai per vienerius metus);

h) makroprudenciné institucija — nacionaliné makroprudenciné institucija, turinti Rekomendacijoje ESRV/2011/3 (¥)
nustatytus tikslus, susitarimus, jgaliojimus, atskaitomybés reikalavimus ir kitus poZymius;

i) isiskolinimo ir pajamy santykis (DTI santykis) — viso skolininko jsiskolinimo paskolos sandorio sudarymo metu santykis
su skolininko disponuojamosiomis visomis metinémis pajamomis paskolos sandorio sudarymo metu;

j) skolos tvarkymo sanaudy ir pajamy santykis (DSTI santykis) — metiné bendra skola, palyginti su visomis skolininko
metinémis disponuojamomis pajamomis paskolos sandorio sudarymo metu;

k) terminas — metais iSreiksta gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto paskolos sutarties trukmé, buvusi paskolos
sandorio sudarymo metu;

2. Igyvendinimo kriterijai

1. Sirekomendacija ijgyvendinama taikant tokius kriterijus:

a) deramas démesys turéty bati skiriamas proporcingumo principui, atsizvelgiant | A rekomendacijos ir B
rekomendacijos tikslg ir turinj;

b) kalbant apie A rekomendacijg, darant politikos pakeitimus, tokiy priemoniy laipsniskas jvedimas turéty atsizvelgti |
Svedijos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, kad dél $iy priemoniy Svedijos gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto sektoriuje nesustipréty grésmés arba kad jos nebiity paskatintos;

¢) aktyvuojant ar grieztinant skolininku ar kapitalu gristas priemones pagal B rekomendacijg, jy kalibravimas ir
laipsniskas jvedimas turéty atsizvelgti i Svedijos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, taip pat i bet kokj
galimg poveikj susijusioms sanaudoms ir naudai;

d) konkretiis A rekomendacijos ir B rekomendacijos atitikties kriterijai iSdéstyti I priede.

() 2011 m. gruodzio 22 d. Europos sisteminés rizikos valdybos rekomendacija ESRV/2011/3 dél nacionaliniy institucijy jgaliojimy
makrolygio rizikos ribojimo srityje (OL C 41, 2012 2 14, p. 1).
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2. Sios rekomendacijos adresatai turi pranesti ESRV ir Tarybai apie veiksmus, kuriy buvo imtasi dél sios rekomendacijos,
arba tinkamai pateisinti neveikimg. Ataskaitose turi biiti pateikiama bent:

a) informacija apie veiksmy, kuriy imtasi, esme ir grafikg;

b) grésmiy, susijusiy su namy tkiy jsiskolinimu ir biisto kainy pervertinimu, vertinimas, jskaitant naujy hipotekiniy
paskoly paskirstyma pagal jy LTV, DTI ir DSTI santykius, ir terminus, atitinkamus santykius apskaiciuojant pagal
Europos sisteminés rizikos valdybos rekomendacijos ESRV/2016/14 (°) IV prieda, kartu su veiksmy jgyvendinimu,
atsizvelgiant j Sios rekomendacijos tikslus;

¢) i§samus bet kokio neveikimo ar nukrypimo nuo $ios rekomendacijos, iskaitant bet kokj uzdelsimg, pateisinimas.

3. Tolesniy veiksmy grafikas

Sios rekomendacijos adresatai turi pranesti ESRV ir Tarybai apie veiksmus, kuriy buvo imtasi dél $ios rekomendacijos, arba
tinkamai pateisinti savo neveikima, laikantis $io grafiko:

a) A rekomendacija

Tki 2022 m. spalio 31 d. A rekomendacijos adresatas turi pateikti ESRV ir Tarybai A rekomendacijos jgyvendinimo
ataskaitg.

b) B rekomendacija

Iki 2020 m. spalio 31 d., o véliau kasmet iki 2022 m. spalio 31 d. B rekomendacijos adresatai turi pateikti ESRV ir
Tarybai ataskaita dél grésmiy, susijusiy su namy tkiy jsiskolinimu, stebésenos, ir veiksmy, kuriy imtasi siekiant
pasalinti tokias grésmes. Kai yra daugiau nei viena jstaiga, atsakinga uz veiksmus, kuriais sprendziamos nustatyty
grésmiy problemos, turéty bati pateikta viena bendra ataskaita.

4. Stebésena ir vertinimas

1. ESRV sekretoriatas:

a) padés adresatams, uZtikrindamas koordinuotg ataskaity teikima, teiks reikiamus ataskaity $ablonus, o prireikus —
issamiau apibiidins tolesniy veiksmy tvarkg ir grafika;

b) tikrins adresaty tolesnius veiksmus, teiks pagalbg, kai jie to prao, ir teiks Bendrajai valdybai ataskaitg apie tolesnius
veiksmus. Trys vertinimai bus atliekami taip:

i) iki 2020 m. gruodzio 31 d. dél B rekomendacijos jgyvendinimo;
i) iki 2021 m. gruodzio 31 d. dél B rekomendacijos jgyvendinimo; ir
iii) iki 2022 m. gruodzio 31 d. dél A ir B rekomendacijy jgyvendinimo.

2. Bendroji valdyba jvertins adresaty pateiktas ataskaitas apie veiksmus ir pateisinimg ir, kai tinkama, galés nuspresti, kad
Sios rekomendacijos nebuvo laikomasi ir kad adresatas nepateiké tinkamo savo neveikimo pateisinimo.

Priimta Frankfurte prie Maino 2019 m. birZelio 27 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO

(®) 2016 m. spalio 31 d. Europos sisteminés rizikos valdybos rekomendacija ESRV/2016/14 dél duomeny apie nekilnojamajj turtg spragy
uzpildymo (OL C 31, 2017 1 31, p. 1).
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I PRIEDAS

REKOMENDACIJOMS TAIKOMU ATITIKTIES KRITERIJY NUSTATYMAS

A rekomendacija. Struktiriniai poky¢iai, susije su hipotekinémis paskolomis ir gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto sektoriumi

A rekomendacijai taikomas 3is atitikties kriterijus.

Nustatant politikos alternatyvas ir prie§ jgyvendinant bet kokius politikos pakeitimus, reikéty jvertinti siilomy priemoniy poveiki,
atsizvelgiant | Svedijos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, siekiant uZtikrinti, kad tokiomis priemonémis nebity padidintos
grésmés Svedijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje arba jos nebiity paskatintos.

B rekomendacija. Grésmiy stebésena ir makroprudenciniy priemoniy aktyvavimas arba sugrieZtinimas
B rekomendacijai taikomas $is atitikties kriterijus.

Prie§ aktyvuojant kitas makroprudencines priemones arba grieZtinant esamas makroprudencines priemones, reikéty
jvertinti Svedijos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, siekiant nustatyti, ar baty tikslinga aktyvuoti ar grieztinti
tokias priemones.
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