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EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS [SPEJIMAS
2021 m. gruodZio 2 d.
dél vidutinés trukmeés grésmiy Bulgarijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje

(ESRV/2021/12)

(2022/C 122/03)

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS BENDROJI VALDYBA,
atsizvelgdama j 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 isteigimo ('),
ypac i jo 3straipsnio 2 dalies ¢ punktg ir 16 ir 18 straipsnius,

atsizvelgdama i 2011 m. sausio 20 d. Europos sisteminés rizikos valdybos sprendimg ESRV/2011/1, kuriuo patvirtinamos
Europos sisteminés rizikos valdybos darbo tvarkos taisyklés (%), ypac i jo 18 straipsni,

kadangi:

(1)  basto sektorius yra pagrindinis realiosios ekonomikos sektorius, bustas sudaro didZiaja namy tkio turto dalj, jam
tenka didZiausia banky skolinimo dalis. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (GPNT) nuosavybé sudaro
didele namy dkiy turto dalj, o paskolos biistui daznai sudaro didele banky balanso dalj. Be to, biisto statyba
paprastai yra svarbus realiosios ekonomikos elementas — tai uZimtumo, investicijy ir augimo $altinis;

(2)  praeityje jvykusios finansy krizés ir daugelio $aliy patirtis parodé, kad netvartis poky¢iai nekilnojamojo turto rinkose
gali turéti rimty pasekmiy finansy sistemos stabilumui ir visai ekonomikai bet kurioje konkrecioje 3alyje, o tai taip
pat gali lemti neigiamo poveikio i8plitima tarpvalstybiniu lygmeniu. Itaka 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 GPNT rinkoje vykstan¢iy nepalankiy poky¢iy. Netiesioginé jtaka yra susijusi su
namy tkiy vartojimo poky¢iais, sukelianciais papildomy padariniy realiajai ekonomikai ir finansiniam stabilumui;

(3)  nekilnojamojo turto rinkose poky¢iai vyksta cikliskai. Pernelyg didelé prisiimama rizika, per didelis isiskolinimo
lygis ir nesuderintos paskatos nekilnojamojo turto ciklo pakilimo metu gali turéti rimty neigiamy padariniy
finansiniam stabilumui ir realiajai ekonomikai. Atsizvelgiant { GPNT svarbg finansiniam ir makroekonominiam
stabilumui, yra itin svarbu, kad makroprudencinés politikos priemonés biity naudojamos ne tik kaip sisteminés
rizikos mazinimo jrankis, bet ir siekiant uzkirsti kelig grésmiy GPNT rinkose susidarymui;

(4)  cikliniai veiksniai atliecka svarby vaidmenj didindami grésmes, nustatytas Europos ekonominés erdvés (EEE) 3aliy
GPNT rinkose, taciau §ias grésmes didino ir struktiiriniai veiksniai. Sie struktiiriniai veiksniai gali biiti nepakankama
biisto pasiiila, dél kurios didéja bisto kainos ir namy tkiy, perkanciy savo nuosava nekilnojamajj turtg, skola, arba
kita vieSoji politika, galinti tapti paskata namy tikiams skolintis pernelyg daug. Atsizvelgiant i tai, kad $ie veiksniai
perzengia makroprudencinés politikos ribas, kity politikos sri¢iy priemonés gali papildyti ir sustiprinti dabartines
makroprudencines priemones ir padéti veiksmingai ir efektyviai spresti grésmiy problemas atskiry Saliy GPNT
rinkose, nesukuriant per dideliy sanaudy realiajai ekonomikai ir finansy sistemai;

(5)  dél COVID-19 pandemijos protrikio 2020 m. ir susijusios krizés biisto rinkose nebuvo ciklisko sumazéjimo. Po
laipsnisko augimo laikotarpio ir esant mazoms palikany normoms, realiyjy biisto kainy ir skolinimo augimas kai
kuriose 3alyse veikiau dar labiau paspartéjo ir gerokai vir§ijo namy tkiy pajamy augimg. Siekiant su$velninti
pandemijos poveikj ir jos sukelta ekonominj neuztikrintumg, jgyvendintos jvairios priemonés ir politika, pvz.,
moratoriumai ir valstybés garantijos. Siomis placiomis politinémis aplinkybémis anks¢iau numatytos

() OLL331,20101215,p. 1.
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makroprudencinés priemonés kai kuriose $alyse buvo laikinai susvelnintos arba jy jgyvendinimas atidétas. Dabar
stebimas ekonominés padéties pageréjimas sudaro salygas tose Salyse, kuriose su GPNT susijusios grésmés stipréja
toliau, koreguoti makroprudencing politika;

(6)  Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) neseniai uzbaigé sistemini, i ateitj orientuotg EEE lygmens vertinima dél
su GPNT susijusiy grésmiy;

(7)  Sis neseniai atliktas vertinimas parodé¢, kad Bulgarijoje:

a) realiosios biisto kainos per pastaruosius dvejus metus Bulgarijoje didéjo nuosaikiai — metinis jy augimo vidurkis
iki 2020 m. vidurio sudaré apytiksliai 3,5 %. Véliau, nuo 2021 m. vidurio realiyjy bisto kainy augimas
paspartéjo iki mazdaug 7 %, taciau jis taip pat atspindi bazés efekta, susijusj su maZesniu basto kainy augimu
pirmaji 2020 m. pusmet]. I§ Bulgarijos nacionalinio banko parengty jver¢iy matyti, kad 2020 m. pabaigoje
biisto kainos buvo Siek tiek pervertintos;

b) kartu reikéty pazyméti, kad metinis paskoly bistui pirkti augimas pastaraisiais metais Bulgarijoje gerokai
padidéjo ir 2021 m. rugpjiicio mén. pasieké 13 % realigja verte;

¢) remiantis Europos bankininkystés institucijos duomenimis, neveiksnios paskolos Bulgarijos GPNT sektoriuje
2021 m. antragjj ketvirtj sudaré 5,3 % (°). Tuo paciu metu didelis $iy paskoly padengimo lygis (48,1 %, kai visos
Sajungos vidurkis yra 25,7 %) yra svarbus rizikq mazinantis veiksnys;

d) atsizvelgiant j Sias aplinkybes, pazymétina, kad Bulgarijos namy tkiy jsiskolinimas yra santykinai mazas, taciau
per COVID-19 pandemija kai kuriais atZvilgiais padidéjo. Be to, namy savininky, turinciy hipoteka, dalis yra
labai maza. Todél hipotekos paskoly portfelis Bulgarijoje yra santykinai mazas ir sudaro i§ viso 27 % BVP {(t. y.
jskaitant jmoniy paskolas, uZztikrintas komerciniu nekilnojamuoju turtu), kai visos Sajungos vidurkis 2020 m.
buvo 52 %. Tadiau daugumai paskoly taikomos kintamosios palikany normos, todél dideli paltikany normy
poky¢iai kelia grésme namy tikiams;

e) taip pat reikéty pazyméti, kad Bulgarijoje veikiantys bankai turi santykinai didelj kiekj nuosavyjy 1ésy ir jy 1 lygio
kapitalo pakankamumo koeficientas 2020 m. gruodzio mén. sieké 24 %. Tod¢l, jeigu su GPNT rinka susijusios
grésmés toliau didéty, dideli banky sektoriaus absorbavimo pajégumai turéty padéti $velninti galin¢ia kauptis
rizikg finansiniam stabilumui. Kitas banky sektoriui budingas aspektas yra tai, kad kredito rizikos pozicijoms
dazniausiai taikomas standartizuotas rizikos vertinimo metodas, o tai padeda mazinti galima su GPNT susijusig
rizika. Pagal rizikg jvertinto turto dalis, palyginti su visu turtu, tebéra didesné nei 50 %. Atitinkamai banky, kurie
GPNT paskoloms namy tkiams taiko standartizuota metoda, faktinis rizikos koeficientas yra 48 %, o banky,
taikanciy vidaus reitingus, faktinis rizikos koeficientas yra 25 %;

f) palyginti apskritai su visomis Sajungos Salimis, pazymétina, kad nors hipotekos paskoly dalis banky portfeliuose
yra nedidelé, o namy dkiy jsiskolinimo lygis dabar yra mazas, palankios hipotekinio finansavimo salygos
vidutinés trukmés laikotarpiu galéty sukelti biisto kainy ir hipotekinio kredito spiralés rizikg. Viena vertus,
didéjancios biisto kainos reiskia, kad nekilnojamojo turto paskoly jkaito verté yra didesné, todél skolininkai igyja
galimybe imti didesnes paskolas. Kita vertus, biisto kainos paprastai didéja vykstant teigiamiems
makroekonominiams poky¢iams, todél kredito teikéjai gali imti Svelninti skolinimo standartus. Tuo paciu metu
nekilnojamojo turto paskoly pasitilos didéjimas gali daryti papildomg spaudimg bisto kainy didéjimui.
Vidutinés trukmés laikotarpiu dél tokios spiralés gali susiformuoti kreditavimo sukeltas biisto kainy burbulas ir
gali pernelyg iSaugti namy tikiy jsiskolinimas;

g) ESRV pripazijsta, kad Bulgarijoje nustatyta keletas priemoniy, kuriomis mazinamos dabartinés GPNT grésmés.
Visy pirma teigiama anticiklinio kapitalo rezervo (CCyB) norma yra tinkama priemoné, padedanti spresti su
spar¢iu kredito augimu susijusias grésmes, kurios buvo pladiai paplitusios sektoriuose, ir padidinti banky

() Europos bankininkystés institucijos rizikos valdymo sistema, prieinama interneto svetainéje adresu https:/[www.eba.europa.eu/risk-
analysis-and-data/risk-dashboard.
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sektoriaus atsparuma. 2021 m. rugsé¢jo mén. buvo nuspresta, kad anticiklinio kapitalo rezervo norma nuo
2022 m. spalio 1 d. bus padidinta nuo 0,5 % iki 1 %. ESRV taip pat pazymi, kad Bulgarijoje 2019 m. buvo
nustatyta skolininku gristy priemoniy teisiné sistema ir kad pagal Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (ES)
Nr. 575/2013 (*) banky, kurie taiko standartizuotg metodg, hipotekos paskoloms, kuriy paskolos ir turto vertés
santykis yra santykinai didesnis, yra taikoma rizikos koeficiento apatiné riba. Pozicijos daliai, kuri uZtikrinama
jkeistu gyvenamosios paskirties turtu, kurio verté nevirsija 70 % ikaito vertés, taikomas 35 % koeficientas;

h) Zvelgiant j ateitj ir atsiZvelgiant i vidutinés trukmés rizikos perspektyva, dabartinis makroprudencinés politikos
priemoniy rinkinys laikomas i§ dalies tinkamu ir i§ dalies pakankamu. Be dabar taikomy kapitalu gristy
priemoniy, baty tinkama nustatyti skolininku gristas priemones, siekiant i§ anksto uzkirsti kelig galimam biisto
kainy ir hipotekos kredito spiralés susidarymui;

(8)  aktyvuojant bet kokias priemones, kuriomis sickiama Salinti nustatytas grésmes, jy kalibravimas ir laipsniskas
taikymas turéty bati atliekamas atsizvelgiant j Bulgarijos padétj per ekonomikos ir finansy cikla, taip pat i bet kokj
galimg poveikj sanaudy ir naudos pozitiriais,

PRIEME ST [SPEJIMA:

ESRV nustaté, kad vidutinés trukmés grésmés Bulgarijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje
kelia sisteminés rizikos finansiniam stabilumui ir gali sukelti rimty neigiamy padariniy realiajai ekonomikai.
Makroprudenciniu pozitiriu ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra didelis hipotekos paskoly augimas, bisto
kainy pervertinimo poZymiai ir skolininku gristy priemoniy nebuvimas — dél viso to gali kauptis su GPNT
sektoriumi susijusi rizika.

Priimta Frankfurte prie Maino 2021 m. gruodzio 2 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRYV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO

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