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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Belgia elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/06)
(2017/C 31/03)

EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HALDUSNOUKOGU,
vottes arvesse Euroopa Liidu toimimise lepingut,

vottes arvesse Euroopa Parlamendi ja ndukogu 24. novembri 2010. aasta madrust (EL) nr 1092/2010 finantssiisteemi
makrotasandi usaldatavusjirelevalve kohta Euroopa Liidus ja Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu asutamise kohta, (})
eelkoige selle artikleid 3 ja 16,

ning arvestades jargmist:

(1) Riikide hiljutine kogemus niitab, et elamukinnisvara haavatavuse realiseerumine voib kaasa tuua olulised riskid
sisemaisele finantsstabiilsusele ja tdsised negatiivsed tagajrjed reaalmajandusele, mis voib kaasa tuua ka negatiivse
tilekandumise teistesse riikidesse.

(2) Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) I&petas hiljuti siistemaatilise ja arengut kisitleva liiduiilese elamu-
kinnisvarasektori haavatavuse hindamise. Selle raames tuvastas ESRN kaheksa riigi teatava haavatavuse keskpikas
perspektiivis, mis voib olla finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed
tagajirjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mirgib Belgia osas jargmist:

a. Belgias on toimunud iildine kodumajapidamiste volakoormuse tdus, mis tulenes suures osas eluasemeostudeks
laenuandmise kiirest tdusust. Kuna krediidistandardeid on viimastel aastatel karmistatud, vdib viimasel ajal
tiheldada selle arengu peatumist. Samas tuleneb mikrotasandi andmetest, et esineb teatavaid kodumajapida-
miste gruppe, kelle hiipoteeklaenud on suured vorreldes kinnisvara vairtusega ja kes maksavad suure osa sisse-
tulekust laenu teenindamisse voi kelle netofinantsvara tase on madal vorreldes laenutasemega.

b. Majandus- voi finantsSoki tulemusel, naiteks toopuuduse kasvu ja/vdi sissetuleku langusega voib suurema vdla-
koormusega kodumajapidamistel osutuda raskeks oma laenusid teenindada ja hiipoteeklaenude kohustuste rik-
kumine voib suureneda, mis voib kaasa tuua pankade otsese laenukahjumi, eriti kui sellega kaasneb elamukin-
nisvarahindade langus. Lisaks sellele vdib majanduse negatiivse arengukdigu teostumisel sellega seotud nega-
tiivne mdju kodumajapidamiste sissetulekule ja varale esialgset Sokki veelgi vdimendada, mis vdimendab ka
negatiivset otsest ja kaudset moju finantsstabiilsusele (niiteks juhul, kui kodumajapidamised peavad oma hiipo-
teeklaenude teenindamiseks vihendama tarbimist).

c. Lisaks sellele on elamukinnisvarahinnad, mis on viimase 30 aasta jooksul oluliselt tdusnud, jitkanud viimastel
aastatel sissetulekust v&i {iirist kiiremat tdusu. Nominaalvdirtuses on elamukinnisvarahinnad lihedal
finantskriisieelsele tasemele. Esineb ka iilehindamise mairke, kuid erinevad hindamismudelid ei niita seda iihe-
selt. Elamukinnisvarahinnad, mis on juba korged ja tdusutrendis, vdivad kaasa tuua kodumajapidamiste vola-
koormuse edasise tdusu ja suurendada haavatavate kodumajapidamiste arvu.

d. Samas votab ESRN arvesse mitmete tegurite esinemist, mis leevendavad Belgia elamukinnisvaraturu haavata-
vust. Esiteks, Belgia kodumajapidamiste finantsvarade vdartus on kogumina vottes ja volaga vorreldes suhteliselt
korge. Teiseks, hiipoteeklaenude amortiseerimise tihtaeg on tavaliselt alla 25 aasta, st Belgia kodumajapida-
mised vihendavad oma volga vorreldes teiste liidu riikidega suhteliselt kiiresti.

(") ELTL 331, 15.12.2010, 1k 1.
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e. ESRN vétab arvesse Belgias elamukinnisvara osas rakendatud meetmeid. Uldiselt on Belgia ametiasutused po6-
ranud tdhelepanu pankade vastupidavuse tagamisele seoses elamukinnisvara sektorist tulenevate riskidega.
Nationale Bank van Belgié | Banque Nationale de Belgique’i (NBB/BNB) detsembri 2013 otsus kohaldada lisa-
noudeid kapitali adekvaatsuse nduetele sisereitingu meetodit kasutavate pankade hiipoteeklaenude riskiposit-
sioonide osas, () samuti {ildsuse teavitamine NBB/BNB poolt, millega soovitati suuremat tahelepanu poorata
elamukinnisvarast tulenevatele riskidele, voib aidata praegust haavatavust vihendada. Samuti on karmistamisel
hiipoteeklaenudega seotud maksu mahaarvamisvdimalus. Voib eeldada, et NBB/BNB avalikult véetud kohustus
kohaldada tdiendavaid kapitalimeetmeid korge riskiga laenude kisitlemiseks (st kdrge laenuvéirtuse ja tagatis-
vara vddrtuse suhtarvuga), kui need moodustavad jitkuvalt olulise osa uuest laenuandmisest, piirab teataval
maédral edasist haavatavuse kasvu. Samas ei ole vastu voetud meetmeid, mis otseselt kisitleksid korge laenu-
koormusega kodumajapidamistega seotud haavatavust. Kuigi rakendatud poliitikameetmed on kohased, vottes
arvesse elamukinnisvara haavatavuse olemust Belgias, voib selle kisitlemiseks sellest mitte piisata,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Belgia elamukinnisvarasektoris keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis voivad olla finantsstabiil-
suse siisteemse riski allikaks ja millest voivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Makrotasandi
finantsjirelevalve seisukohast leiab ESRN, et peamine haavatavus on kodumajapidamiste iildise volakoormuse kiire kasv
koosmdjus arvuka kodumajapidamiste grupiga, kelle vdlakoormus on juba kdrge, millele lisandub elamukinnisvarahin-
dade oluline hinnatdus viimastel aastatel.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO

() Sisereitingu meetodit kasutavate krediidiasutuste Belgia hiipoteeklaenude riskikaalule lisatakse kapitalinduete arvutamisel 5 protsendi-
punkti. Meede joustus 8. detsembri 2013. a kuningriigi mairusega https:/[www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-
portant-approbation-du-reglement-du-22-octobre-2013-de-la ja see rakendati 2014. aastal ELi kapitalinduete méiruse artikli 458 alu-
sel. Meedet pikendati ithe aasta vOrra mais 2016 (kuningriigi 31. mai 2016 maarushttps:/[www.nbb.be/en/financial-oversight/
macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate).
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