2017131 Europos Sajungos oficialusis leidinys C31/47

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS ISPEJIMAS
2016 m. rugséjo 22 d.
dél vidutinés trukmés grésmiy Danijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje
(ESRB/2016/07)
(2017/C 31/04)

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

atsizvelgdama | 2010 m. lapkri¢io 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 reiksmingg
rizika vidaus finansiniam stabilumui ir lemti neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes, taip pat neigiamo povei-
kio i8plitimg { 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 3alyse
nustaté tam tikras vidutinés trukmés grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui Saltinis, kuris
gali sukelti labai neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes;

(3) Danijos atveju ESRV grésmiy vertinime pabréZiama tai:

a. Stipriai iSaugusios gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos kartu su labai jsiskolinusiais namy
tikiais yra pagrindinés grésmés, susijusios su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu Danijoje. Gyvena-
mosios paskirties nekilnojamojo turto kainos, ypa¢ didesniuose miestuose, kurj laikg smarkiai augo ir dabar yra
arti lygiy, kurie buvo iki finansy krizés. Ta¢iau, bendrai, kainos neatrodo pervertintos.

b. Vidutinis Danijos namy tkiy jsiskolinimo lygis yra vienas didZiausiy pasaulyje. Tai, kad Danijoje daug mety yra
gerai i$vystyta finansy sistema, leido Danijos namy tkiams gana lengvai gauti hipotekos kredita, ir buvo neb-
rangu skolintis jkei¢iant nekilnojamaji turty, daugiausia dél didelés padengty obligacijy rinkos, kuriai taikomas
balanso principas (). Tuo paciu metu, Danijos namy wkiai turi reik$mingg pensijy turta, kuris sumazina poreikj
asmenims neturéti skoly, kai jie iSeina j pensijg. Taciau, kai kurios namy tkiy grupés yra labai jsiskolinusios.
PavyzdZziui, mazdaug tre¢dalis visy Danijos namy tkiy turi bendrg isiskolinimo lygj, kuris virSija jy bisty
verte (), ir mazdaug ketvirtis turi bendra jsiskolinimo lygj, kuris yra tris kartus didesnis, nei jy metinés pajamos
prie§ mokescius. Be to, trys ketvir¢iai namy akiy su dideliu jsiskolinimo lygiu turi hipotekos paskoly su kinta-
mosiomis paliikanomis, ir tai juos daro pazeidziamais dél bet kokio baisimo palikany normy augimo.

c. Greitas gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainy augimas miesty zonose gali paskatinti daugiau
asmeny, pavyzdziui, pirma karta perkanciy bista, imti dideles hipotekos paskolas gyvenamosios paskirties
nekilnojamajam turtui pirkti. Todél yra rizika, kad dabartiné padétis galéty toliau didinti namy tkiy jsiskoli-
nimg. Stipriai iSaugusias gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainas taip pat didina kai kurie struktri-
niai veiksniai, pavyzdziui, stipriai reglamentuojama nuomos rinka ir procikliska biisto mokes¢iy sistema.

d. Nors Danijos hipotekos rinkoje yra tam tikry poky¢iy, dél kuriy jtakos tikimasi, kad bus sumazinta rizika,
susijusi su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriumi, ypa¢ kredito standarty grieztinimas, apskri-
tai prislopintas kredito augimas ir mazéjanti hipotekos paskoly, kurios yra neamortizuotos, dalis, paskolos, uz
kurias mokamos tik paliikanos, yra vis dar paplitusios ir didZiuosiuose miestuose kredito augimas yra tvarus.
Todél panasu, kad labai jsiskolinusiy namy tikiy dalis ir toliau numatomoje ateityje isliks.

() OLL 331,20101215,p. 1.
() T.y., bendras finansavimas obligacijomis ir hipotekos paskolomis, kurias isleido hipotekos kredito jstaigos.
() Kitos turto rasys, pavyzdZiui, automobiliai, taip pat gali bati pateiktos jkaitu, taciau ¢ia paminéti skaiciai to neatspindi.
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e. Tyrimai rodo, kad didelé Danijos namy tkiy su dideliais jsiskolinimo lygiais dauguma yra finansiskai atspari net
ir esant nepalankiausioms aplinkybéms. Taciau tyrimai taip pat rodo didelj neigiamg namy tkiy isiskolinimo
lygiy ir jy vartojimo poky¢iy santykj atsiZvelgiant | pajamy ir turto veiksnius nepalankiausiais laikotarpiais. Be
to, dideli jsiskolinimo lygiai ir didelé hipoteky su kintamosiomis paltikanomis dalis reiskia, kad net mazi pala-
kany normy lygiy poky¢iai gali turéti didele jtaka namy dkiy disponuojamosioms pajamoms. Be to, greitas
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainy augimas padidina basimy kainy kritimo tikimybe ir mastg,
dél kurio kartu su dideliais jsiskolinimo lygiais daug namy tkiy galéty atsidurti tokioje padétyje, kai jy turto
verté yra Zemesné nei skolos verté. Nors Danijos grynasis finansinis turtas yra didelis, nepalankiomis salygomis
Sio turto likvidumas ir verté gali sumazéti ir namy tkiai gali nenoréti naudoti savo finansinio turto, kad islai-
kyty vartojimo lyg;j.

f. Didelis privataus vartojimo sumazéjimas galéty lemti makroekonominj nestabiluma, kaip i§ tiesy atsitiko Dani-
joje po pasaulinés finansy krizés. Be to, kadangi Siaurés Baltijos regiono bankai tarpusavyje susije, dél sun-
kumy, susijusiy su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto nepalankiomis aplinkybémis bet kurioje i3
regiono Saliy, tarp banky sistemy galéty tarptautiniu mastu iSplisti reiksmingas neigiamas poveikis. Siuo metu
tiesioginé rizika banky sistemai yra ribota dél Danijos struktiiriniy ir instituciniy savybiy (pavyzdziui, paskolos,
kuriy isieskojimas neapribotas ikaitu, fizinio asmens bankroto jstatymai ir palanki socialinés apsaugos sistema).
Be to, pasirei§kus tokiai rizikai, atrodo, kad banky sektorius yra atsparus: Danijos bankai apskritai turi pakan-
kamai kapitalo, ir didieji bankai jau atitinka papildomus kapitalo reikalavimus, kurie bus visapusiskai jtvirtinti
ateinanciais metais.

g. ESRV atkreipia démesj | priemones, kurias nustaté Danijos valdZios institucijos, jskaitant paskolos ir turto ver-
tés santykij, atsargaus banky ir hipotekos kredito jstaigy skolinimo gaires, laipsniskg mokesciy atskaitymo mazi-
nimg ir taip vadinama hipotekos kredito jstaigy ,priezZitiros deimanta“('). Nors Sios politikos priemonés yra
tinkamos atsiZvelgiant j gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto grésmiy pobiidj Danijoje, jos gali biti
nepakankamos visapusiskai jas nuslopinti. Nors hipotekos skolintojai patys pranesé apie sugrieZtéjusius skoli-
nimo standartus, tai dar nepadaré Zymaus poveikio namy tikiy jsiskolinimo lygiui ar nekilnojamojo turto kai-
noms — prieSingai — didZiuosiuose miestuose kredito suteikiama daugiau ir kainos vis didéja. AtsiZvelgiant j tai,
kad gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos smarkiai auga, ypa¢ didziuosiuose miestuose, yra
rizika, kad tai galéty toliau didinti namy tkiy jsiskolinimg. Be to, nesitikima, kad aukstas namy tkiy skolos
lygis smarkiai sumazés, nes Sie aspektai tiesiogiai jo nejtakoja. Svarbu pazyméti, kad Sis vertinimas atspindi
aplinkybe, kad kai kurios priemonés buvo taikomos tik ribotg laikg ir jgyvendinamos palaipsniui, o kai kurios
daro poveikj tik naujiems skolininkams,

PRIEME $] ISPEJIMA:

ESRV nustaté, kad Danijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriaus vidutinés trukmés grésmés yra siste-
minés rizikos finansiniam stabilumui 3altinis, kuris gali sukelti labai neigiamas pasekmes realiajai ekonomikai. Makroly-
gio rizikos ribojimo perspektyvos poziariu, ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra greitai augancios gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto kainos — ypa¢ didZiuosiuose miestuose — kartu su labai jsiskolinusiais namy tkiais. Be to,
jei pasireiksty rizika, galéty iSplisti neigiamas poveikis i kitas $alis Siaurés Baltijos regione.

Priimta Frankfurte prie Maino 2016 m. rugséjo 22 d.

Francesco MAZZAFERRO
ESRV sekretoriato vadovas

ESRV bendrosios valdybos vardu

() ,Prieziiros deimante” nustatyti kai kurie kriterijai, kuriuos Danijos FSI apskritai laiko nurodanciais didesnj rizikos pobiidj turincia
hipotekos kredito veikla. Ja sudaro penki rodikliai su atitinkamais jstaigy rizikos apribojimais: didelés pozicijos; skolinimo augimas;
paskolos gavéjo paliikany normos rizika; skolinimas, kai grazinamos tik paliikanos; ir trumpalaikis finansavimas.
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