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EIROPAS SISTEMISKO RISKU KOLEGIJAS BRIDINAJUMS
(2021. gada 2. decembris)
par vidéja termina ievainojamibam Ungarijas majoklu nekustama ipasuma sektora

(ESRB[2021/15)

(2022/C 122/06)

EIROPAS SISTEMISKO RISKU KOLEGIJAS VALDE,
nemot véra Ligumu par Eiropas Savienibas darbibu,

Nemot véra Eiropas Parlamenta un Padomes Regulu (ES) Nr. 1092/2010 (2010. gada 24. novembris) par Eiropas Savienibas
finansu sistemas makrouzraudzibu un Eiropas Sistemisko risku kolégijas izveidosanu (') un jo ipasi tas 3. panta 2. punkta
¢) apak$punktu, ka ari 16. un 18. pantu,

nemot veéra Eiropas Sistémisko risku kolegijas Lemumu ESRK/2011/1 (2011. gada 20. janvaris), ar ko pienem Eiropas
Sistémisko risku kolégijas Reglamentu (3), un jo pasi ta 18. pantu,

ta ka:

(1) Majoklu nekustamais Ipa§ums ir viens no realas tautsaimniecibas galvenajiem sektoriem, un tas ir majsaimniecibu
aktivu un banku kreditéSanas nozimiga dala. Majoklu nekustamais ipasums (MNI) veido lielu dalu no
majsaimniecibu aktivu turéjumiem, un krediti majokla iegadei biezi ir liela banku bilan¢u dala Turklat majoklu
bavnieciba ka nodarbinatibas, ieguldjjumu un izaugsmes avots parasti ir svarigs realas tautsaimniecibas elements.

(2)  Agrakas finansu krizes un daudzu valstu pieredze ir atklajusas, ka nekustama Ipasuma tirgu nenoturiga attistiba var
ievérojami negativi ietekmét jebkuras attiecigas valsts finansu sistémas stabilitati un tautsaimniecibu kopuma, kas
var izraisit ari negativus parrobezu blakusefektus. letekme uz finansu stabilitati var biit gan tieSa, gan netiesa. TieSo
ietekmi veido kreditéSanas zaud&jumi hipotekaro kreditu portfelos, ko rada nelabveligi ekonomiskie vai finansu
apstakli un vienlaicigas negativas tendences MNI tirgii. NetieSa ietekme ir saistita ar korekcijam majsaimniecibu
patérina, kas rada turpmakas sekas realajai tautsaimniecibai un finansu stabilitatei.

(3)  Nekustama IpaSuma tirgiem piemit ciklisku noriSu tendence. Parmériga riska uznemsanas, parmériga svira un
nepareizi pielagoti stimuli nekustama ipasuma cikla augSupejas laika var radit smagas negativas sekas gan finansu
stabilitatei, gan redlajai tautsaimniecibai. Nemot véra to, cik liela nozime MNI konteksta ir finansu un makroekono-
miskajai stabilitatei, Ipasi svarigi ir tiekties novérst ievainojamibu veidosanos MNI tirgos, izmantojot
makroprudencialas uzraudzibas politiku papildus tas izmantosanai sistémisko risku mazinasanas nolika.

(4)  Lai gan cikliskiem faktoriem ir svariga nozime Eiropas Ekonomikas zonas (EEZ) MNI tirgos konstatéto ievainojamibu
sekmésana, §is ievainojamibas ir stimulgjusi ari strukturali faktori. Sie faktori ir, pieméram, majoklu piedavajuma
trikums, kas radjjis aizvien lielaku spiedienu uz majoklu cenam un to majsaimniecibu paradiem, kuras pérk
IpaSumu sev, un valsts politikas pasakumi, kas var kalpot ka stimuls majsaimniecibam parmeérigi aiznemties. Ta ka
Sie faktori ir talejosaki par makroprudencialas uzraudzibas politiku, pasreizéjos makroprudencialas uzraudzibas
pasakumus var papildinat un atbalstit ar citas politikas jomas istenotajiem pasakumiem, lai efektivi un lietderigi
novérstu ievainojamibas atsevisku valstu MNI tirgos, neradot parmérigas izmaksas realajai tautsaimniecibai un
finan3u sistémai.

(5)  Covid-19 pandémijas uzliesmojums 2020. gada un ar to saistita krize nav izraisjjusi ciklisku lejupslidi majoklu
tirgos. Péc pakapeniskas izaugsmes perioda un zemo procentu likmju apstaklos majoklu redlo cenu un kreditésanas
pieaugums vairakas valstis ir vél vairak paatrinajies, liela meéra parsniedzot majsaimniecibu ienakumu pieaugumu.
Lai mazinatu pandémijas ietekmi un no tas izrietoo ekonomisko nenoteiktibu, ir istenoti dazadi pasakumi un
politika, pieméram, moratoriji un valsts garantijas. Saja plasaja politikas konteksta dazas valstis uz laiku ir atviegloti
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iepriek§ planotie makroprudencialas uzraudzibas pasakumi, vai to aktivizéSana ir aizkavéjusies. Pasreizéja
ekonomiskas situacijas uzlabo$anas lauj pielagot makroprudencialo politiku tajas valstis, kuras turpinajas uzkraties
ar MNT saistitas ievainojamibas.

(6)  Eiropas Sistémisko risku kolégija (ESRK) nesen pabeigusi sistematisku un uz nakotni vérstu ar MNI saistito
ievainojamibu novért&jumu visa EEZ.

(7)  Sis nesenais novértéjums attieciba uz Ungariju atklajis talak minéto.

a. Laikposma no 2015. lidz 2019. gadam majok]u realo cenu gada pieaugums bija gandriz 10 % vai vairak, un tas
bija pasi izteikts Budapesta. Saskana ar Magyar Nemzeti Bank (MNB) sagatavotajam aplésém $ada dinamika
sekmgja parmerigi augstas cenas, 2019. gada tresaja ceturksni sasniedzot maksimumu — 18 % Budapesta un 3 %
valsti kopuma. MNB dati liecina, ka cenu attistiba dazadas valsts dalas ievérojami at3kiras. No vienas puses,
majoklu cenas Budapesta reala izteiksmé 2019. gada beigas saka samazinaties, 2020. gada tas stagnéja vai
nedaudz samazinajas, savukart 2021. gada pirmaja pusé tas saglabajas mérenas. No otras puses, citviet, jo Ipasi
mazakas pasvaldibas un lauku apvidos, kur majsaimniecibas bija tiesigas sanemt valdibas subsidiju majokla
iegadei, cenas pieauga divciparu skaitlos. Nakotnes perspektiva starptautiska tirisma atgrieanas biis svarigs
faktors, kas nosaka majoklu cenu attistibu Budapesta. Valsti kopuma dazadu valdibas subsidiju programmu (})
turpmaka izmantosana var veicinat pieprasijuma spiedienu uz majoklu cenam, savukart pievienotas vertibas
nodokla atvieglojums jaunam baivém (%) var mazinat piedavajuma ierobezojumus vidéja termina.

b. Hipotekarie kreditu apjoms kop§ 2018. gada vidus ir stabili pieaudzis, un reala gada pieauguma temps parsniedz
vaiir tuvu 5 %. Lai gan saskana ar MNB aplésém 2020. gada tikai aptuveni puse no darfjumiem ar majokliem tika
veikti, izmantojot bankas kreditu, realo hipotekaro kreditu gada pieaugums no 2021. gada janvara lidz augustam
paatrinajas vidéji lidz 6,8 %. Vienlaikus majsaimniecibu kreditu realais pieaugums bija vidéji 10 % salidzinajuma
ar iepriekséja gada atbilstoSo periodu. Lai gan $is pieaugums apsteidza hipotekaro kreditu realo pieaugumu, to
veicindja pirmsdzemdibu atbalsta kreditu pieaugums, ka ari majsaimniecibu kreditu Ipatsvars kreditos, kuriem
piemérots moratorijs (2021. gada jiinija $adi krediti joprojam ietvéra 31 % no kopégjiem MNI kreditiem un 42 %
no atbilstoSajiem MNI kreditiem, un tapéc tie nebija amortiz&josi). . Bez moratorija ietekmes hipotekaro kreditu
un majsaimniecibu kreditu realais gada pieaugums 2021. gada pirmaja pusé saskana ar MNB aplésém sasniedza
attiecigi 0,7 % un 2,7 %. Ari plasais valdibas subsidiju programmu klasts, tostarp 2021. gada sakuma ieviesta
valdibas papildu subsidiju programma, ir veicinajusas majsaimniecibu kreditu pieaugumu ().

c. Laigan lidz 2008. gadam izsniegtajiem hipotekarajiem kreditiem bija loti augsts kredita/nodro$inajuma attiecibas
(LTV) raditajs, 2021. gada pirmaja pusé 90 % no kreditu kopapjoma LTV raditajs neparsniedza 80 %. Tas zinama
méra ir saistits ar majoklu cenu strauju kapumu un veco kreditu amortizaciju. Turklat kop§ 2015. gada jaunajiem
kreditiem LTV raditajs ir ierobezots lidz 80 %. Tomér parada apkalpoSanas/ienakumu attiecibas (DSTI) raditajs
aptuveni 22 % no esoSajiem un gandriz 25 % no jaunajiem hipotekarajiem kreditiem (apjoma izteiksme)
2021. gada pirmaja pusé bija no 40 % lidz 60 %. Tas dalgji skaidrojams ar augstakiem DSTI raditaja
ierobezojumiem aiznéméjiem ar augstiem ienakumiem, kuru ipatsvars jauno kreditu aiznéméju vida ir
pieaudzis, proti, 2021. gada pirmaja pusé aptuveni 60 % no jaunajiem majoklu kreditiem bija piemérojams
augstaks DSTI raditaja ierobezojums 60 % apjoma (jo aiznéméju meénesa neto ienakumi parsniedza regulativo
robezvértibu 500 000 Ungarijas forintu apméra), un 5 % no jaunajiem majoklu kreditiem DSTI raditajs
parsniedza 50 %. Lai gan saskana ar MNB sniegto informaciju jauno kreditu termini ir nedaudz pagarinajusies,
nekas neliecina par to, ka ilgaki termini tiek arvien vairak izmantoti, lai apietu esoSos DSTI raditaju
ierobezojumus.

d. Fiksétas procentu likmes saistiba ar majsaimniecibu kreditiem sika izmantot biezak péc tam, kad MNB
2017. gada ieviesa sertifikacijas zimi. Ta ir pieejama tikai majoklu kreditiem, kuru procentu likmes fiksacijas
periods ir vismaz pieci gadi. Tadu majoklu kreditu pieaugumu, kuriem ir ilgaki procentu likmes fiksacijas
periodi, vél vairak pastiprinaja zemaki DSTI raditaju ierobezojumi, ko kop$ 2018. gada oktobra pieméro

() Subsidija majokla iegadei un kredits pirmsdzemdibu atbalstam, kas ir bezprocentu kredits bez izlietosanas mérka ierobezojuma.

(*) Pievienotas vértibas nodokla atvieglojums jaunam biivém tika atjaunots 2021. gada janvari, un to var izmantot majokJiem, kas pabeigti
lidz 2026. gadam (ar bavatlaujam, kas izdotas lidz 2022. gadam).

() Valdibas papildu subsidiju programma sniedz fiskalu atbalstu majsaimniecibam, kas jau ir iesaistitas majoklu iegades subsidiju
programma.
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hipoteku kreditiem ar procentu likmes fiksacijas periodu, kas isaks par 10 gadiem. 2021. gada februari aptuveni
75 % un 25 % jauno kreditu termini bija fikséti attiecigi uz 10 un 5 gadiem. Tomér visa kreditu kopapjoma
gandriz 40 % no izsniegto kreditu apjoma joprojam veidoja krediti ar terminu, kas isaks par vienu gadu, lai gan
§is Tpatsvars pakapeniski samazinas.

e. Ar Covid-19 pandémiju saistitais kreditu moratorijs nesen tika pagarinats lidz 2022. gada jinijam. Tomeér iespé&ja
izmantot moratoriju ir saSaurinata, un to majsaimniecibu kreditu kopapjoms, kuriem joprojam pieméro
moratoriju, ir aptuveni 5 % no kopgja neatmaksato majsaimniecibu kreditu portfela. Saskana ar MNB analizi
krediti, kuriem piemérots agrakais plasaka tvéruma moratorijs attieciba uz majsaimniecibu aizpémeéjiem, kas
nodarbinati ievainojamas nozarés, veido aptuveni 10 % no visiem neatmaksatajiem kreditiem.

f. ESRK atzist Ungarija speka esoSos makroprudencialas uzraudzibas pasakumus, kas mazina pasreiz&jo nekustama
Ipasuma ievainojamibas, proti, LTV un DSTI raditaju ierobezojumus. Turklat ESRK atzist, ka bankas ir pienacigi
atzinusas kreditriska pieaugumu pagarinata moratorija dél, klasificéjot dazus kreditus ka 2. posma kreditus.

g. Nakotnes perspektiva un nemot véra vidéja termina riska perspektivu, pasreizéjais makroprudencialas politikas
pasakumu kopums tiek uzskatits par dalgji piemérotu un dalgji pietieckamu. Ja MNI ievainojamibas turpinas
pastiprinaties, tas mazinat palidzétu stingraks DSTI raditdja ierobeZojums, papildinot to ar termina
ierobezojumu un/vai ievieSot sistémiska riska rezervi vai pretcikliskas kapitala rezerves. Tomeér
makroprudencialas uzraudzibas politikas pasakumus biitu japapildina ar plasakiem politikas pasakumiem, kuru
meérkis ir mazinat vai likvidét faktorus, kas veicina vai sekmé majsaimniecibu paradu sloga palielinaganos vai
nesabalansétu majoklu pieejamibu. Ar Siem politikas pasakumiem bitu jaatbalsta pasreizéjie makroprudencialas
uzraudzibas pasakumi, lai lietderigi un efektivi risinatu atlikusas ievainojamibas, kas Ungarija konstatétas MNI
tirgi, neradot parmérigas izmaksas Ungarijas realajai tautsaimniecibai un finansu sistémai. Ungarija valdibas
subsidijas un atbalsta krediti var radit pieprasjjumu péc ipasnieku apdzivotiem majokliem, izraisot parmerigi
augstas majoklu cenas, ka arT majsaimniecibu paradu slogu apstak]os, kad majoklu piedavajums nav pietickams.
Tapéc turpmakas politikas ietvaros varétu likvidét stimulus lielakam majsaimniecibu paradu slogam, jo Ipasi
valdibas subsidijas un atbalsta kreditus, un nodro$inat pienacigu majoklu piedavajumu un efektivu ires tirgu.
Turpmakajos ceturk$nos valsts iestadem bitu ieteicams turpinat uzraudzit to majsaimniecibu paradu
kreditkvalitati, kuriem piemérots moratorijs, un nodrosinat atbilstoSus uzkrajumus paredzamajiem
zaud&jumiem.

(8)  Aktivizgjot jebkurus pasakumus identificéto ievainojamibu novérsanai, $o pasakumu kalibréSana un pakapeniska
ieviesana butu janem véra Ungarijas stavoklis ekonomikas un finansu ciklos, ka ari jebkada iespéjama ietekme uz
saistitajam izmaksam un ieguvumiem.

IR PIENEMUSI $O BRIDINAJUMU.

ESRK ir identificgjusi videja termina ievainojamibas Ungarijas majoklu nekustama ipaSuma sektord, kuras ir
sistémiska finansu stabilitates riska avots un kuram var bit potencials radit nopietnas negativas sekas realajai
tautsaimniecibai. No makroprudencialas uzraudzibas viedokla ESRK uzskata, ka galvenas ievainojamibas ir
pieaugoss parmérigi augstu majoklu cenu risks apvienojuma ar hipotekaro un majsaimniecibu kreditu izsniegSanas
straujo pieaugumu un atseviskam ievainojamibam, kas saistitas ar aiznéméjiem ar augstu parada apkalpoSanas
limeni.

Frankfurté pie Mainas, 2021. gada 2. decembri

ESRK Valdes varda —
ESRK sekretariata vaditajs
Francesco MAZZAFERRO
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