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2016 m. rugséjo 22 d.

dél vidutinés trukmés grésmiy Jungtinés Karalystés gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
sektoriuje

(ESRB[2016/12)
(2017/C 31/09)

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS BENDROJI VALDYBA,
atsizvelgdama j Sutartj dél Europos Sajungos veikimo,

atsizvelgdama | 2010 m. lapkri¢io 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (ES) Nr. 1092/2010 dél Europos
Sajungos finansy sistemos makrolygio rizikos ribojimo priezitiros ir Europos sisteminés rizikos valdybos isteigimo (),
ypac jjo 3 ir 16 straipsnius,

kadangi:

(1) daugelio 3aliy patirtis rodo, kad gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto grésmés gali sukelti reik§mingg
rizikg vidaus finansiniam stabilumui ir lemti neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes, taip pat neigiamo povei-
kio i3plitima | kitas 3alis;

(2)  Europos sisteminés rizikos valdyba (ESRV) neseniai pateiké sisteminj ir j ateitj nukreipta su gyvenamosios paskir-
ties nekilnojamuoju turtu susijusiy grésmiy Sgjungos mastu vertinima. Siame kontekste ESRV astuoniose 3alyse
nustaté tam tikras vidutinés trukmeés grésmes, kurios yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, o is
gali sukelti labai neigiamas realiosios ekonomikos pasekmes;

(3) Jungtinés Karalystés atveju ESRV grésmiy vertinime pabréZiama tai:

a. Po Jungtingje Karalystéje 2016 m. birZelio 23 d. surengto referendumo dél 3alies narystés Europos Sgjungoje
kile neaiskumai galéjo itin smarkiai paveikti $ios Salies gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka.

b. I§ karto po referendumo bisto statytojy akcijy kainos ir vartotojy pasitikéjimas smarkiai smuko. 2016 m. lie-
pos mén., palyginti su praéjusiu ménesiu, gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos krito 0,2 %,
ta¢iau jau 2016 m. rugpjicio mén. vél pradéjo augti ir palyginti su praéjusiu ménesiu buvo +0,2 % aukstesnés.

c. Iki referendumo pagrindinés grésmés JK gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje buvo susijusios
su aukstu namy tkiy jsiskolinimu ir jau kelerius metus auganciomis gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto kainomis (be to, buvo galima $iy veiksniy tarpusavio saveika).

d. Konkrediai namy tikiy jsiskolinimo ir jy pajamy bei ekonomikos dydzio santykis yra didesnis nei kitose Sajun-
gos Salyse. Nors tai galéjo i§ dalies lemti struktiiriniai veiksniai, pavyzdziui, gerai iSvystyta banky sistema ir
struktiirinis biisto stygius JK, tai gali rodyti ir didesne rizika. Didelio namy tkio jsiskolinimo rizikg Siek tiek
mazina tai, kad bendras namy tkiy jsiskolinimo ir pajamy santykis nuo 2008 iki 2012 m. ar 2013 m. suma-
7éjo (ir nuo to laiko isliko stabilus). Be to, namy tkiy, kuriy isiskolinimas sudaro labai didele pajamy dalj,
skaiCius pastaraisiais metais sumazéjo, o pastaruoju metu suteikiama Siek tiek maziau naujy paskoly, sudaran-
¢iy didele pajamy dalj.

e. Nominalios gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos virsijo auksciausig ikikrizinj lygji 2015 m.,
nors realios kainos yra mazesnés ir nepasieké sio lygio. Be to, gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
kainos dabar atsietos nuo nuomos mokescio ir pajamy augimo lygio: pastaraisiais metais biisto kainy augimas
daugiau nei 3 kartus vir$ijo pajamy augimg, o nuo 2012 m. pabaigos smarkiai iSaugo kainy ir nuomos mokes-
¢io santykis.

f. Po referendumo Anglijos bankas kartu su keliomis tarptautinémis institucijomis sumazino JK ekonomikos ir
busto rinkos perspektyvas. Pagal dabartines Anglijos banko prognozes, busty kainos apskritai kitais metais
turéty Siek tiek mazeéti; tas pats pasakytina ir apie hipotekos leidimy skai¢iaus pokycius. Jei Sios prognozés
pasitvirtins, hipotekos jsiskolinimas turéty didéti lé¢iau, taigi grésmés vidutiniu laikotarpiu turéty mazéti. Vis
délto ekonomikos augimui sulétéjus gali pasireiksti dalis nurodyty grésmiy, pavyzdziui, iSaugus nedarbo lygiui
ir (arba) smukus pajamy augimui, daliai namy tkiy gali bati sudétinga aptarnauti turimas skolas.
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g. Be to, iSsipildZius nepalankiam ekonomikos scenarijui, su tuo susij¢ neigiami padariniai namy tkiy pajamoms
ir turtui gali sustiprinti pradinj sukrétimg, o tai dar labiau padidinty neigiamus tiesioginius ir netiesioginius
padarinius finansiniam stabilumui (pavyzdziui, jei namy tkiai bty priversti maZinti vartojima tam, kad galéty
aptarnauti turimas hipotekos paskolas, arba padaznéjus hipotekos jsipareigojimy nevykdymui). Be to, augantis
ir nemazas JK basto pirkimo nuomai (angl. buy-to-let) sektorius gali dar labiau padidinti baisto rinkos nuosmuki,
nes labiau tikétina, kad biista nuomai perkantys investuotojai parduos turimg turta, jei laukiama busto kainy
smukimo.

h. 2016 m. rugpjicio 3 d. Anglijos bankas (angl. Bank of England) priémé ekonomikai padéti skirty priemoniy
paketa (iskaitant palikany normos sumazinimg ir priemones tam, kad mazesnés palikany normos pasiekty
realigja ekonomika). Sios priemonés turéty padéti hipotekos skolininkams ir biisto rinkai, be to, gali sumazinti
rizikg esant nuosmukiui.

i. Kita vertus, neatmestina galimybé¢, kad bisto rinkos augimo sulétéjimas bus laikinas, ir po kiek laiko bisto kainy,
hipotekos leidimy ir namy tkiy jsiskolinimo augimas gali vél atsinaujinti. Pagal §j scenarijy toliau augty ir grésmés
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriuje. Dar iki referendumo Finansinés politikos komitetas (angl.
Financial Policy Committee), Rizikos ribojimo reguliavimo institucija (angl. Prudential Regulation Authority) ir Finansy
priezitiros tarnyba (angl. Financial Conduct Authority) jgyvendino daug politikos priemoniy Sioms gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto grésméms (jskaitant grésméms, kurias lemia namy tkio jsiskolinimo augimas)
sumazinti ir suvaldyti. Pastebéta, kad $ios priemonés didina hipotekos skolininky atsparuma.

j. Anglijos bankas émési konkreciy priemoniy $alies banky sistemos atsparumui itin dideliam sukrétimui biisto rin-
koje uztikrinti. Pastaraisiais metais Anglijos bankas atliko testavimg nepalankiausiomis aplinkybémis ir jvertino
banky sistemos atsparumg esant gerokai sunkesniems scenarijams, nei tikimasi siuo metu. Sis testavimas nepalan-
kiausiomis aplinkybémis padéjo uztikrinti, kad banky kapitalo pakakty ne tik atsilaikyti nepalankiausiomis aplin-
kybémis, bet ir i§saugoti gebéjima toliau kredituoti. Sprendziant i§ analizés, JK banky sistema bty pakankamai
atspari ir atlaikyty sukrétima bisto rinkoje, jei artimiausiu metu minéty grésmiy iSvengti nepavykty.

k. Apskritai gali bati, kad JK gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka pasieké lemiamg kryzkele.
Kadangi dar néra aisku, kaip JK referendumas paveiks 3alies naryste Europos Sgjungoje, dar negalima jvertinti,
ar susidariusios grésmés pasireik§ dabar ar augs toliau. Tikétina, kad tinkamas politikos atsakas abiejy scenarijy
atveju bus skirtingas. Todél JK valdZios institucijoms bus svarbu atidZiai stebéti vykstancius poky¢ius ir prirei-
kus pagal juos koreguoti makrolygio rizikos ribojimo politika. Ateityje bus svarbu uztikrinti, kad bet kokie
poky¢iai biisto rinkoje bty jgyvendinami tinkama sparta, taip i§vengiant naujy grésmiy,

PRIEME S] ISPEJIMA;

ESRV nustaté, kad Jungtinés Karalystés gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriaus vidutinés trukmés grés-
més yra sisteminés rizikos finansiniam stabilumui $altinis, kuris gali sukelti labai neigiamas pasekmes realiajai ekonomi-
kai. Siuo metu JK biisto rinkos vidutinio laikotarpio perspektyvos kelia dideliy abejoniy. Tagiau makrolygio rizikos ribo-
jimo perspektyvos pozitriu, ESRV mano, kad gali nepavykti iSvengti grésmiy esant kitiems biisto rinkos scenarijams,
t. y. pasireiskus susidariusioms grésméms (visy pirma susijusioms su namy tkiy isiskolinimu ir sgveika su iSaugusiomis
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainomis) arba joms toliau augant. Tikétina, kad tinkamas politikos atsakas
abiejy scenarijy atveju bus skirtingas. Todél JK valdzios institucijoms bus svarbu atidZiai stebéti vykstancius pokycius ir
prireikus pagal juos koreguoti makrolygio rizikos ribojimo politikg.

Priimta Frankfurte prie Maino 2016 m. rugs¢jo 22 d.
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ESRV sekretoriato vadovas

ESRV bendrosios valdybos vardu
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