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

(ESRV/2021/15)

(2022/C 122/06)

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 3 straipsnio 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)  bastas yra pagrindinis realiosios ekonomikos sektorius ir sudaro didZiaja namy tkio turto ir banky skolinimo dalj.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (GPNT) nuosavybé sudaro didele namy tkiy turto dalj, o paskolos
bastui daznai yra didelée banky 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 $aliy patirtis parodé, kad netvartis poky¢iai nekilnojamojo turto rinkose
gali turéti rimty pasekmiy finansy sistemos stabilumui ir visai ekonomikai bet kurioje konkrecioje 3alyje, o tai taip
pat gali lemti neigiamo poveikio i$plitimg tarpvalstybiniu lygmeniu. [taka finansiniam stabilumui gali bati ir
tiesioging, ir netiesioginé. Tiesioginé jtaka — tai hipotekos portfeliy kredito nuostoliai, kylantys dél nepalankiy
ekonominiy ir finansiniy salygy, ir tuo pat metu atsirandantys neigiami poky¢iai GPNT rinkoje. Netiesioginé jtaka
yra susijusi su namy ukiy 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 nesuderintos paskatos nekilnojamojo turto ciklo pakilimo metu gali turéti rimty neigiamy padariniy tiek
finansiniam stabilumui, tiek realiajai ekonomikai. Atsizvelgiant j GPNT svarbg finansiniam ir makroekonominiam
stabilumui, yra itin svarbu, kad makroprudencinés politikos priemonés bity naudojamos ne tik kaip sisteminés
rizikos mazinimo jrankis, bet ir siekiant uzkirsti kelig grésmiy GPNT rinkose susidarymui;

(4)  cikliniai veiksniai atlieka svarby vaidmenj didindami grésmes, nustatytas Europos ekonominés erdvés (EEE) Saliy
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 Gkiams skolintis pernelyg daug. AtsiZvelgiant j tai, kad Sie 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 pernelyg dideliy sanaudy realiajai ekonomikai ir finansy sistemai;

(5)  dél COVID-19 pandemijos protriikio 2020 m. ir su tuo susijusios krizés biisto rinkose nebuvo ciklisko sumazéjimo.
Po laipsnisko augimo laikotarpio ir esant mazoms paliikany normoms realiyjy basto kainy ir skolinimo augimas kai
kuriose 3alyse veikiau dar labiau paspartéjo ir gerokai virSijo namy tkiy pajamy augimg. Siekiant su$velninti
pandemijos poveikj ir jos sukelta ekonominj neuztikrintumg, jgyvendintos jvairios priemonés ir politika, pvz.,

() OLL331,20101215,p. 1.
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moratoriumai ir valstybés garantijos. Siomis placiomis politinémis aplinkybémis anks¢iau numatytos
makroprudencinés priemonés kai kuriose Salyse buvo laikinai suvelnintos arba jy jgyvendinimas atidétas. Dabar
stebimas ekonominés padéties pageréjimas sudaro sglygas tose Salyse, kuriose su GPNT susijusios grésmés stipréja
toliau, koreguoti makroprudencing politik;

(6)  Europos sistemineés rizikos valdyba (ESRV) neseniai uzbaigé sisteminij, i ateitj orientuota EEE lygmens vertinimg dél
su GPNT susijusiy grésmiy;

(7)  Sis neseniai atliktas vertinimas parod¢, kad Vengrijoje:

a) metinis realiyjy bisto kainy augimas 2015-2019 m. sudaré beveik 10 % ar daugiau ir buvo ypac pastebimas
Budapeste. Remiantis Vengrijos nacionalinio banko (MNB) pateiktais jverciais, tokia dinamika lémé reik§mingg
pervertinima, kuris 2019 m. trecigjj ketvirtj Budapeste pasieké 18 %, o visoje Salyje — 3 %. I§ MNB duomeny
matyti, kad kainy poky¢iai jvairiose Salies dalyse buvo labai skirtingi. Viena vertus, realiyjy biisto kainy augimas
Budapeste 2019 m. pabaigoje pradéjo lététi, 2020 m. nekito arba Siek tiek sumazéjo, 0 2021 m. pirmajj pusmetj
isliko nedidelis. Kita vertus, kitose Salies dalyse, ypa¢ mazesnése savivaldybése ir kaimo vietovése, kuriose namy
dkiai galéjo pasinaudoti valstybés teikiama subsidija bastui pirkti, kainy augimas sieké dvizenklj skaiciy.
Zvelgiant j ateitj, tarptautinio turizmo atsigavimas bus svarbus biisto kainy pokyciy Budapeste veiksnys. Visoje
Salyje toliau naudojamos jvairios valstybés subsidijy programos () gali prisidéti prie paklausos spaudimo biisto
kainoms, o naujos statybos biistams taikomas lengvatinis pridétinés vertés mokestis () vidutinés trukmés
laikotarpiu gali palengvinti pasiiilos suvarzymus;

b) hipotekiniai kreditai nuosekliai didéjo nuo 2018 m. vidurio, o realaus metinio augimo dydziai virsijo 5 % arba
buvo artimi $iam rodikliui. Vis délto, remiantis MNB jverciais, 2020 m. apytiksliai tik pusé biisto sandoriy buvo
sudaryti pasinaudojant banko kreditu, o realus metinis hipotekiniy kredity augimas 2021 m. sausio — rugpjucio
mén. vidutiniskai sudaré 6,8 %. Tuo tarpu realus namy tkiy kredity augimas kasmet sudaré vidutiniskai 10 %.
Nors $is augimas buvo didesnis, palyginti su realiuoju hipotekos augimu, jj paskatino paramai nestumo
laikotarpiu skirtos paskolos, taip pat namy Gikiy paskoly dalies moratoriumas (2021 m. birzelio mén. 31 % visy
GPNT paskoly ir 42 % tinkamy GPNT paskoly vis dar buvo taikomas tas moratoriumas, todél jos nebuvo
amortizuojamos). Neatsizvelgiant | moratoriumo poveikj, realus metinis hipotekos ir namy dkiy kredity
augimas, remiantis MNB jverciais, 2021 m. pirmajj pusmet] pasieké atitinkamai 0,7 % ir 2,7 %. Plati valstybés
subsidijy programy jvairové, jskaitant 2021 m. pradzioje nustatytg papildoma valstybés subsidijy programa,
taip pat prisidéjo prie namy tkio kredity augimo (°);

¢) nepaisant to, kad iki 2008 m. hipotekos paskolos buvo teikiamos taikant labai auksta paskolos ir turto vertés
(LTV) santyki, 90 % paskoly portfelio LTV santykis 2021 m. pirmajj pusmetj buvo maZzesnis nei 80 %. I$ dalies
taip atsitiko dél sparciai didéjanciy basto kainy ir seny paskoly amortizacijos. Be to, naujy paskoly LTV santykis
nuo 2015 m. ribojamas iki 80 %. Taciau dél skolos tvarkymo sanaudy ir pajamy (DSTI) santykio pazymétina, kad
2021 m. pirmajj pusmet] apytiksliai 22 % esamy ir beveik 25 % naujy hipotekos paskoly (pagal dydj) DSTI
santykis sudaré 40-60 %. Taip i§ dalies buvo dél didesniy DSTI santykiui, susijusiam su dideles pajamas
gaunandiais skolininkais, kuriy naujy paskoly dalis didéjo, taikomy riby: 2021 m. pirmajj pusmetj mazdaug
60 % naujy biisto paskoly buvo galima taikyti didesnigja 60 % DSTI santykio ribg (kai paskoly gavéjy ménesio
grynosios pajamos virsijo teisés aktuose nustatyta 500 000 HUF ribg), o 5 % naujy biisto paskoly DSTI santykis
virsijo 50 %. Nepaisant to, kad naujy paskoly terminai buvo $iek tiek prailginti, kaip nurodo MNB, i§ turimy
duomeny neatrodo, kad ilgesni terminai baity vis daZniau naudojami siekiant apeiti DSTI santykiui taikomas
ribas;

d) fiksuotos palikany normos vis dazniau taikomos namy tkio kreditams po to, kai MNB 2017 m. nustaté
sertifikavimo prekiy Zenkla. Sias normas galima taikyti tik toms biisto paskoloms, kuriy paliikany normos
fiksavimo laikotarpis netrumpesnis nei penkeri metai. Biisto paskoly, kuriy fiksuoty palikany normy
laikotarpiai yra ilgesni, plétra dar labiau sustiprino mazesnés DSTI santykiy ribos, nuo 2018 m. spalio mén.
taikomos hipotekos paskoloms, kuriy fiksuoty palikany normy laikotarpis yra trumpesnis nei 10 mety. Nuo
2021 m. vasario mén. apytiksliai 75 % ir 25 % naujy paskoly fiksuoty palikany normy laikotarpis atitinkamai

() Subsidija bastui pirkti ir paramos néstumo laikotarpiu paskolos, t. y. paskolos, kurioms netaikomos paliikanos ir kuriy panaudojimo
paskirtis neribojama.

(*) Lengvatinis pridétinés vertés mokestis naujos statybos biistams buvo pakartotinai nustatytas 2021 m. sausio mén. ir taikomas iki
2026 m. pastatytiems namams (kuriems statybos leidimai buvo i§duoti iki 2022 m.).

() Pagal papildoma valstybés subsidijy programa numatyta fiskaliné parama namy tkiams, kurie jau dalyvauja bisto pirkimo subsidijy

programoje.
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buvo 10 ir 5 metai. Taciau, atsizvelgiant j paskoly portfelj, paskolos, kuriy palikany normy fiksavimo
laikotarpiai buvo trumpesni nei vieni metai, vis dar sudaré beveik 40 % suteikty kredity, nors $i dalis palaipsniui
mazéja;

e) su COVID-19 pandemija susij¢s moratoriumas neseniai buvo pratestas iki 2022 m. birzelio mén. Tadiau su
moratoriumu susijusios tinkamumo salygos buvo susvelnintos, tad namy tkiy paskoly, kurioms moratoriumas
tebetaikomas, dalis sudaré 5 % viso negrazinty namy tkiy paskoly portfelio. Remiantis MNB analize, paskolos,
kurioms buvo taikomas ankstesnis ir platesnis namy dkiy paskoly gavéjams, dirbantiems pazeidZiamuose
sektoriuose, taikytas moratoriumas, sudaré apytiksliai 10 % visy negraZinty paskoly;

f) ESRV pripazista Vengrijoje nustatytas makroprudencines priemones, kuriomis mazinamos dabartinés grésmés
nekilnojamojo turto sektoriuje, batent, LTV ir DSTI santykiui taikomas ribas. Be to, ESRV pripaZista, kad bankai
tinkamai suprato dél pratesto moratoriumo didéjancig kredito rizikg kai kurias paskolas priskirdami 2 etapo
paskoloms;

g) Zvelgiant j ateitj ir atsizvelgiant j vidutinés trukmés rizikos perspektyva, dabartinis makroprudencinés politikos
priemoniy rinkinys laikomas i§ dalies tinkamu ir i§ dalies pakankamu. Jeigu grésmés GPNT sektoriuje toliau
didés, jas sumazinti padéty DSTI santykio ribos sugrieztinimas, papildant jg terminams taikoma riba, ir (arba)
sisteminés rizikos arba anticiklinio kapitalo rezervy nustatymas. Vis délto, makroprudencing politikg turéty
papildyti platesnio pobtdzio politikos veiksmai, kuriais baity sickiama sumazinti arba pasalinti veiksnius, kurie
palengvina arba skatina didesnj namy {ikiy jsiskolinima arba nesubalansuotg biisto jperkamuma. Siais politikos
veiksmais turéty bati remiamos dabartinés makroprudencinés priemonés, siekiant veiksmingai ir efektyviai
pasalinti likusias grésmes, nustatytas Vengrijos GPNT rinkoje, nesukeliant pernelyg dideliy sanaudy Vengrijos
realiajai ekonomikai ir finansy sistemai. Vengrijoje teikiamos valstybés subsidijos ir paramos paskolos gali
prisidéti prie savininko reikméms jsigyjamo gyvenamojo biisto paklausos didéjimo, todél, esant nepakankamai
basto pasitilai, tai gali lemti didesnj bisto kainy pervertinimg ir namy tkiy jsiskolinima. Todél jgyvendinant
tolesng politika bity galima pasalinti didesnio namy tkiy jsiskolinimo paskatas, pirmiausia panaikinti valstybés
subsidijas ir paramos paskolas, uZtikrinti pakankama bisto pasiily bei veiksmingg nuomos rinkg.
Nacionalinéms institucijoms per artimiausius ketvir¢ius patariama toliau stebéti namy dkio skoly, kurioms
taikomas moratoriumas, kredito kokybe ir uZtikrinti pakankamus tikétiny nuostoliy atidéjinius;

(8)  aktyvuojant bet kokias priemones, kuriomis siekiama 3alinti nustatytas grésmes, jas kalibruojant ir laipsniskai
igyvendinant reikéty atsizvelgti | Vengrijos padét per ekonomikos ir finansy ciklus, taip pat i visa galimg poveiki su
tuo susijusiy sanaudy ir naudos poZiiriais,

PRIEME S] ISPEJIMA:

ESRV nustaté, kad vidutinés trukmés grésmeés Vengrijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje yra
sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, galintis sukelti rimty neigiamy padariniy realiajai ekonomikai.
Makroprudenciniu pozifiriu ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra didéjanti bisto kainy pervertinimo rizika,
kuria papildo spartus teikiamy hipotekiniy ir namy dkiy kredity augimas ir paZeidZiamumas, susijes su
skolininkais, patirianciais dideles skolos tvarkymo sanaudas.

Priimta Frankfurte prie Maino 2021 m. gruodzio 2 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRYV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO
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