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EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS [SPEJIMAS
2019 m. birzelio 27 d.

dél vidutinés trukmés grésmiy Cekijos Respublikos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
sektoriuje

(ESRV/2019/10)

(2019/C 366/07)

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

atsizvelgdama | 2010 m. lapkricio 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 jsteigimo ('),
ypacijo 3, 16 ir 18 straipsnius,

kadangi:

(1)  buastas yra pagrindinis realiosios ekonomikos sektorius ir sudaro didzigja namy tkio turto ir banky skolinimo dalj.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto nuosavybé sudaro didele namy tkiy turto dali, o paskolos bastui
daznai yra didelé kredito istaigy balanso dalis. Be to, biisto statyba paprastai yra svarbus realiosios ekonomikos
elementas, kuris yra uzimtumo, investicijy ir augimo $altinis;

(2)  praeityje jvykusios finansy krizés ir daugelio Saliy patirtis parodé¢, kad netvariis pokyciai 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. Jtaka finansinjam 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 uZzkirsti kelia 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, taiau yra ir struktiiriniy veiksniy, lémusiy $ias grésmes. Sie
veiksniai gali bati bisto pasitilos stoka, dél kurios didéja biisto kainos ir namy tkiy, perkanciy savo nuosava
nekilnojamaji turta, skola, arba kita vie$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.



C 366/42 Europos Sajungos oficialusis leidinys 2019 10 30

(5) 2016 m. Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) atliko vidutinés trukmés grésmiy gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto sektoriuje vertinima visoje Sajungoje (). Sis vertinimas leido ESRV keliose Salyse nustatyti tam
tikras vidutinés trukmés grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, ir pateikti jspéjimus
aStuonioms 3alims: Belgijai (), Danijai (¥), Liuksemburgui (), Nyderlandams (%), Austrijai ('), Suomijai (%), Svedijai (°)
ir Jungtinei Karalystei (%);

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

(7)  siame kontekste vienuolikoje 3aliy, kuriy viena yra Cekijos Respublika, ESRV nustaté tam tikras vidutinés trukmés
grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis ir kuriy problema nebuvo pakankamai
sprendziama;

(8)  ESRV atsizvelgia j makroprudencinius veiksmus, kuriy émési Cekijos Respublika sickdama sumazinti sisteming
rizika, kylan¢ig gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje, ir sifilo, kad atitinkamos Cekijos
Respublikos institucijos biity pasirengusios imtis tolesniy veiksmy, jeigu dabartiné makroprudencinés politikos
pozicija pasirodyty nepakankama;

(9)  ESRV grésmiy vertinime Cekijos Respublikos atveju pabréziami sie aspektai:

a. Biisto kainy augimas pralenké namy iikiy pajamy augimg vidutiniu laikotarpiu ir jis negali biiti visiSkai pagristas
namy {ikio skolos tvarkymo pajégumo pokyciais. Ceskd ndrodni banka (CNB) mano, kad nuo 2018 m. antrosios
pusés biisto kainos Cekijos Respublikoje buvo pervertintos nuo 10 % iki 15 %. Greta cikliniy veiksniy, yra
reik§mingy struktairiniy veiksniy, kurie galéjo prisidéti prie Sio pervertinimo. Konkreciai létas basimo Prahos
metropoliteno plano kiirimas ir vélavimas i§duoti statybos leidimus taip pat galéjo prisidéti prie biisto pasitilos
trikumo, ypac sostinéje.

b. Bisto kainy pervertinimas, kuris ir toliau didéja, kartu su dideliu basto paskoly skai¢iaus augimu ir skolinimo
standarty susilpninimu pastaraisiais metais padidino hipotekiniy paskoly kredito nuostoliy galimybe esant
nepalankioms ekonominéms ir finansinéms sglygoms ar nepalankiems poky¢iams gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto rinkoje, turintiems tiesioginés jtakos finansiniam stabilumui. Panasiai didéjantis namy tikiy
jsiskolinimas kartu daugéjant namy tkiy, kurie gali bati paZeidZiami esant nepalankioms ekonominéms ir
finansinéms salygoms ar nepalankiems pokyciams gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje gali
lemti tai, kad namy tkiai turés mazinti vartojimg esant ekonominiam ar finansiniam sukrétimui, o tai gali lemti
papildomas pasekmes, kurios gali turéti netiesioginés jtakos finansiniam stabilumui.

c. Metinis biisto paskoly augimas vidutiniu laikotarpiu buvo didelis. Prie§ jvedant rekomenduojamas paskolos ir
turto vertés (LTV) santykio, skolos ir pajamy (DTI) santykio ir skolos tvarkymo sgnaudy ir pajamy (DSTI)
santykio ribas, biisto kredito augimas buvo lydimas skolinimo standarty susilpnéjimo, kaip rodo didéjantis
paskoly su aukstu LTV santykiu (vir§ 80 % ir 90 %) skaicius ir didéjantis paskoly su aukstais DTI ir DSTI
santykiais (atitinkamai vir§ 8 % ir 40 %) skaicius. Sios paskolos buvo suteiktos namy tikiams, kuriems gali kilti
grésmé nepalankiy ekonominiy ir finansiniy salygy atveju. Be to, vis didesnés procentinés suteikty paskoly
dalies atveju buvo stebimi auksti LTV santykiai kartu su auk$tu DTI ar DSTI santykiu, taip dar labiau padidinant
galimybe kilti kredito nuostoliams, susijusiems su $iomis naujomis hipotekinémis paskolomis. Nors vidaus
reitingais pagrista metoda naudojanciy kredito jstaigy Cekijos Respublikoje hipotekiniy paskoly vidutiniai
svertiniai rizikos koeficientai gali bati laikomi santykinai aukstais palyginti su kitomis EEE $alimis, Sie svertiniai
rizikos koeficientai mazéjo.

() Zr. Grésmés ES gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje, ESRV, 2016 m. lapkri¢io mén., paskelbta ESRV svetainéje
www.esrb.europa.eu.

() 2016 m. rugséjo 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/O7 del 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/O9 dél vidutinés trukmeés 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 trukmés 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 ispéjimas 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 del vidutinés trukmés grésmiy Jungtinés

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

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

europa.eu.
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d. Nors namy iikiy jsiskolinimas Cekijos Respublikoje gali biiti laikomas nuosaikiu palyginti su kitomis EEE $alimis,
daugéjant biisto paskoly jis taip pat didéjo. Nepaisant aplinkybés, kad pastaruoju metu nustatomi ilgesni
laikotarpiai, kuriy metu palikany normos yra fiksuotos, didelé hipotekiniy paskoly dalis buvo suteiktos
nustatant pradinj normos fiksavimo laikotarpj, trumpesnj nei penkeri metai. Dél to didelei namy tkiy, imanciy
hipotekines paskolas, daliai gali baiti sunku tvarkyti savo skola, jei palikany norma padidéty.

e. Nepalankios ekonominés ir finansinés salygos ar nepalankiis poky¢iai gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto rinkoje gali sukelti rizika, kylancia dél pirmiau minéty grésmiy. PavyzdZiui, jei namy tikiy pajamy augimas
sumazéja arba palikany normos padidéja, itin jsiskolinusiems namy tkiams gali bati sunkiau tvarkyti savo
skolas. Jei Sie namy tkiai nejvykdo savo isipareigojimy pagal paskolos sutartis ir tuo pat metu biisto kainos
sumazéja, tai gali lemti i§ hipotekiniy paskoly kylancius kredito nuostolius. Atsizvelgiant i ankstesne CNB
rekomendacija (*?), susijusia su skolinimo standartais naujy hipotekiniy paskoly atveju, jsipareigojimy
nejvykdymo rizika ir tiesioginiai kredito nuostoliai kredito jstaigoms Siuo metu turéty bati riboti. Be to,
atsizvelgiant | santykinai aukstus vidaus reitingais pagrista3 metoda naudojanciy kredito istaigy hipotekiniy
paskoly vidutinius svertinius rizikos koeficientus ir j gana auksta Cekijos Respublikos banky sektoriaus
kapitalizavimo lygj, kredito jstaigos yra tinkamai pasirengusios absorbuoti tiesioginés kredito rizikos sukrétima,
susijusj su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriumi. Tadiau namy tkiams vis tiek gali tekti
pakoreguoti savo vartojima, nes galimas pajamy ar grynojo turto sumazéjimas gali lemti netiesioging jtaka
finansiniam stabilumui.

f. ESRV atsizvelgia i tai, kad Cekijos Respublikoje yra platus skolininku gristy makroprudenciniy priemoniy
spektras, skirtas sumazinti Cekijos Respublikos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriui kylancia
rizikg. LTV santykio ribomis siekiama spresti grésmiy, susijusiy su naujy hipotekiniy paskoly teikimu,
susidarymg, kai tokios paskolos teikiamos rinkoje, kurioje biisto kainos yra pervertintos, sukeliant galimas
tiesiogines pasekmes finansiniam stabilumui. Be to, DTI santykio ir DSTI santykio ribomis siekiama padidinti
LTV santykio riby veiksmingumg ribojant naujy paskoly teikimg namy tkiams, kuriems gali kilti grésmeé
nepalankiy ekonominiy ir finansiniy salygy ir nepalankiy poky¢iy Cekijos Respublikos gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto rinkoje atveju. Kredito teikéjams taip pat rekomenduojama atlikti testavima
nepalankiausiomis salygomis, siekiant jvertinti skolininky gebéjimg atlaikyti sukrétimus, susijusius su
padidéjusiomis palikanomis ar sumazéjusiomis pajamomis. Siekdamas sustiprinti jstaigy atsparuma cikliskoms
grésmés, CNB 2018 m. dar padidino anticiklinio kapitalo rezervo normg nuo 1,5 % iki 2 %, isigaliosiancia
2020 m. liepos 1 d.

g. Taciau dabartinés skolininku gristos priemonés buvo jvestos remiantis CNB rekomendacija, kuri néra teisiskai
privaloma, o teisinés sistemos, kuri leisty aktyvuoti Sias priemones teisiskai privalomais aktais, néra. Vidutiniu
laikotarpiu negalima garantuoti, kad dabartinés priemonés bus veiksmingos, ir $iuo laikotarpiu biisto kainy
pervertinimas ir hipotekinio kredito augimas gali dar labiau padidéti.

h. Dabartinés makroprudencinés politikos priemonés vertinamos kaip i§ dalies tinkamos ir i§ dalies pakankamos,
kiek tai susije su galimais grésmiy pokyciais Cekijos Respublikos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
sektoriuje vidutiniu laikotarpiu. Svarbu, kad nacionalinéms valdZioms institucijoms bty pricinamos teisiskai
privalomos skolininku gristos priemonés, suteikian¢ios joms batinus jgaliojimus spresti galimy grésmiy
finansiniam stabilumui problema, jskaitant, visy pirma, jgaliojimus nustatyti teisiSkai privalomas paskolos ir
turto vertés santykio ribas — taip pat skolos ir pajamy santykio arba skolos tvarkymo ir pajamy santykio ribas
kartu su termino ribomis — kai to reikia naujy biisto paskoly atveju. Tik teisiskai privalomos skolininku gristos
priemonés uztikrinty, kad visi kredito teikéjai, nepriklausomai nuo jy riisies ir nuo to, ar jie yra nacionaliniai ar
uZsienio, visa apimtimi laikytysi galiojanciy priemoniy.

() 2018 m. birzelio 12 d. Rekomendacija dél mazmeniniy paskoly, uztikrinty gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu, teikimo
rizikos valdymo, paskelbta https:/[www.cnb.cz (US CNB ze dne 12. ¢ervha 2018 — Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovdnim
retailovych tvérti zajisténych rezidencni nemovitosti).
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(10)  aktyvuojant priemones, skirtas nustatyty grésmiy problemai spresti, jy kalibravimas ir laipsniskas jvedimas turéty
atsizvelgti i Cekijos Respublikos pozicija ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, taip pat j bet kokj galima poveikj
susijusioms sgnaudoms ir naudai;

(11) ESRV jspé¢jimai skelbiami po to, kai Bendroji valdyba pranesa Europos Sajungos 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 trukmés grésmés Cekijos Respublikos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje
yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, galintis sukelti labai neigiamy padariniy realiajai ekonomikai.
Makroprudenciniu pozitiriu ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra didelis biisto kainy pervertinimas kartu su dideliu
bisto paskoly augimu ir silpnais skolinimo standartais, atsizvelgiant j tai, kad $iuo metu prieinamos ir taikomos
skolininku gristos priemonés yra teisiskai neprivalomos.

Priimta Frankfurte prie Maino 2019 m. birzelio 27 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRYV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO
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