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

(ESRV/2021/16)

(2022/C 122/07)

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)  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 didelé banky 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 $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 atsirandantys neigiami poky¢iai GPNT rinkoje. 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 klaidingos paskatos nekilnojamojo turto ciklo pakilimo metu gali turéti rimty neigiamy padariniy
finansiniam stabilumui ir realiajai ekonomikai. Atsizvelgiant j 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 atlieka svarby vaidmenj stiprinant grésmes, nustatytas Europos ekonominés erdvés (EEE) Saliy
GPNT rinkose, taciau yra ir struktiiriniy veiksniy, lémusiy Sias grésmes. Sie struktiiriniai veiksniai gali biiti biisto
pasitilos triikumas, dél kurios didéja biisto kainos ir namy tikiy, perkanéiy savo nuosavg nekilnojamajj turts, skola,
arba kita vieSoji politika, galinti tapti paskata namy tkiams skolintis pernelyg daug. Atsizvelgiant i 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 GPNT rinkose, nesukuriant per dideliy sanaudy realiajai ekonomikai ir finansy
sistemai;

(5)  dél COVID-19 pandemijos protriikio 2020 m. ir susijusios krizés bisto rinkose nebuvo ciklisko sumaZzéjimo. Tiesa
sakant, po laipsnisko augimo laikotarpio ir mazy palikany normy aplinkoje, realiyjy bsto kainy ir skolinimo
augimas kai kuriose 3alyse dar labiau paspartéjo ir gerokai virsijo namy tkiy pajamy augima. Siekiant su$velninti
pandemijos poveikj ir jos sukelta ekonominj neuztikrintumg, jgyvendintos jvairios priemonés ir politika, pvz.,

() OLL331,20101215,p. 1.
() OLC58,2011224,p. 4.
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moratoriumas ir valstybés garantijos. Siomis placiomis politinémis aplinkybémis anks¢iau numatytos
makroprudencinés priemonés kai kuriose $alyse buvo laikinai su$velnintos arba jy jgyvendinimas atidétas. Dabar
stebimas ekonominés padéties pageréjimas sudaro salygas Siose Salyse, kuriose toliau stipréjo su GPNT susijusios
grésmés, koreguoti makroprudencing politika;

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

(7)  is neseniai atliktas vertinimas parodé¢, kad Slovakijoje:

a) bisto kainos realiomis sglygomis nuolat augo pastaruosius penkerius metus. Nepaisant sugrieztintos teisiskai
privalomos paskolos ir turto vertés ribos, basto kainy augimo tempai didéjo nuo 2019 m. pradZios. Per
COVID-19 pandemija kainos toliau didéjo, o realiyjy metiniy biisto kainy augimas 2021 m. antrgjj ketvirtj
pasieké beveik 16 % ir tai yra antras didZiausias rodiklis Sgjungoje. Be to, biisto kainos didéjo grei¢iau nei namy
tikiy pajamos, todél biisto jperkamumas ilgainiui sumaZzéjo. Remiantis pervertinimo parametrais, baisto kainos
pervertinimo rizika didéja. Kainos dinamikg palaikyta ekonomikos skatinimo etapu, dél Zemy paliikany normy,
didesniy namy Tkiy santaupy ir didelés naujo biisto paklausos tarp namy Tkiy atsizvelgiant j pasitilos trikumg;

b) hipotekiniy kredity augimas Slovakijoje buvo tarp didziausiy Sajungoje per pastaruosius trejus metus, nepaisant
politikos priemoniy, ir atlaiké COVID-19 sukrétimg. Slovakijos hipotekos rinkai budingos Zemos palikany
normos, didelé¢ hipotekos paklausa, kuria sustiprina didéjantis biisto kainy lygis, taip pat didelé skolintojy
konkurencija. Be to, Slovakijos banky sektorius yra labiausiai paveikus su nekilnojamuoju turtu susijusiai veiklai
visoje EEE;

¢) namy kiy isiskolinimas Slovakijoje pastaraisiais metais didéjo dél aktyvios skolinimo veiklos. Namy tkiy
realiosios skolos portfelis kelerius metus didéjo dvizenkliais skaiciais, paskui sulétéjo ir 2020 m. stabilizavosi ties
mazdaug 4 %. Nepaisant $io sulétéjimo, kurj, be kita ko, lémé makroprudencinés politikos priemonés (nustacius
jsiskolinimo ir pajamy ribg ir sugrieztinus skolos tvarkymo sanaudy ir pajamy riba), namy tkiy jsiskolinimo
augimas islieka tarp didZiausiy Sgjungoje ir virto didéjanciu skolos ir BVP santykiu. Nors namy tikiy vartojimas
per COVID-19 pandemija sumazéjo, busto paskoly paklausa tarp namy tkiy isliko didelé. I3 tiesy, hipotekos
paskoly refinansavimas pastaruoju metu padidéjo ir daznai yra siejamas su pradinés nominaliosios paskolos
sumos papildymu. Kita grésmé kyla dél to, kad didelés dalies paskoly terminas yra ilgesnis nei skolininko
pensinis amzZius. Abi $ias tendencijas ir paZeidZziamumo spragas ateityje reikia atidZiai stebéti;

d) pirmiau minétos grésmés taip pat gali kilti dél jvairiy struktiiriniy veiksniy, pvz., palankaus mokesciy rezimo,
taikomo nekilnojamojo turto rinkoje, taip pat nuomos rinkos veikimui taikomy apribojimuy;

e) ESRV pripazista, kad Slovakijoje yra keletas priemoniy, kuriomis sieckiama sumazinti grésmes GPNT sektoriuje,
jskaitant, visy pirma i$samy skolininku gristy priemoniy rinkinj, siekiant tinkamai $alinti pagrinding rizika,
susijusig su hipotekiniu skolinimu ir grésmémis skolininkui. Be to, teigiamas anticiklinio kapitalo rezervo (CCyB)
koeficientas yra tinkama priemoné, padedanti $alinti su spar¢iu kredito augimu susijusias grésmes, kurios buvo
placiai paplitusios sektoriuose, ir didinti banky sektoriaus atsparuma;

f) Zvelgiant | ateitj ir atsizvelgiant i vidutinés trukmeés rizikos perspektyva, dabartinis makroprudencinés politikos
derinys laikomas tinkamu ir i§ dalies pakankamu. AtsiZvelgiant j nuolatinj pazeidZziamumo spragy susidaryma,
buty tinkama patikslinti skolininku gristas priemones. Jeigu cikliska rizika toliau kaupsis arba atsiras daugiau
struktfiriniy grésmiy, Slovakijos institucijos galéty apsvarstyti galimybe atkurti anticiklinj kapitalo rezervg arba
i$ naujo nustatyti sisteminés rizikos mazinimo bufering priemong, siekiant toliau didinti atsparumg GPNT
sektoriuje esanciai rizikai. Be to, rizikos koeficiento apatiniy riby, taikomy vidaus reitingais pagristoms (IRB)
pozicijoms pagal Europos Parlamento ir Tarybos reglamento (ES) Nr. 575/2013 (°) 458 straipsnij, aktyvavimas
taip pat gali prisidéti prie didesnio banky sektoriaus atsparumo. Be makroprudenciniy priemoniy, GPNT
palankaus mokes¢iy rezimo, taip pat nuomos rinkos veikima gerinanciy priemoniy koregavimo jvertinimas
galéty sumazinti sisteminés rizikos, susijusios su Slovakijos GPNT sektoriumi, $altinius;

() 2013 m. birzelio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms ir
investicinéms jmonéms ir kuriuo i§ dalies kei¢iamas Reglamentas (ES) Nr. 648/2012 (OLL 176, 2013 6 27, p. 1)
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(8)  aktyvuojant bet kokias priemones, kuriomis siekiama 3alinti nustatytas grésmes, jy kalibravimas ir laipsniskas
taikymas turéty bati atliekamas atsizvelgiant i Slovakijos padétj ekonomikos ir finansy cikly atzvilgiu, taip pat j bet
kokj galima poveikj susijusioms sgnaudoms ir naudai,

PRIEME S] ISPEJIMA:

ESRV nustaté, kad vidutinés trukmés grésmés Slovakijos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje yra
sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, galintis sukelti rimty neigiamy padariniy realiajai ekonomikai.
Makroprudenciniu pozitriu ESRV mano, kad pagrindinés grésmés yra didéjanti biisto kainy pervertinimo rizika
kartu su sparciu biisto kainy augimu, taip pat didéjan¢iu namy tkiy jsiskolinimu, jskaitant rizikos, susijusios su
didéjanciu namy dikiy jsiskolinimu ir hipotekiniy paskoly teikimu, nisas.

Priimta Frankfurte prie Maino 2021 m. gruodzio 2 d.

ESRV bendrosios valdybos vardu
ESRYV sekretoriato vadovas
Francesco MAZZAFERRO
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