30.10.2019. Eiropas Savienibas Oficialais Véstnesis C 36641

EIROPAS SISTEMISKO RISKU KOLEGIJAS BRIDINAJUMS
(2019. gada 27. jinijs)
par vidéja termina ievainojamibam Cehijas Republikas majoklu nekustama ipaSuma sektora

(ESRK/2019/10)

(2019/C 366/07)

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 sistémas makrouzraudzibu un Eiropas Sistémisko risku kolégijas izveidosanu (*) un jo ipasi tas 3., 16. un 18. pantu,

ta ka:

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

(2)  Agrakas finansu krizes un daudzu valstu pieredze ir atklajusas, ka nekustama ipauma tirgu nenoturiga attistiba var
ieveérojami negativi ietekmeét attiecigas valsts finansu sistémas stabilitati un tautsaimniecibu kopuma, kas var izraisit
arT negativus parrobezu blakusefektus. letekme uz finan$u stabilitati var biit gan tieSa, gan netie$a. TieSo ietekmi
veido kreditéSanas zaud&jumi hipotekaro kreditu portfeos, ko rada nelabveligi ekonomiskie vai finansu apstakli un
vienlaicigas negativas tendences majoklu nekustama Ipasuma 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 uzpemsanas, parmeériga svira un
nepareizi pielagoti stimuli nekustama ipasuma cikla augSupejas laika var radit smagas negativas sekas gan finansu
stabilitatei, gan realajai tautsaimniecibai. Nemot véra to, cik liela nozime majoklu nekustama ipasuma (MNI)
konteksta ir finan§u un makroekonomiskajai stabilitatei, ipasi svarigi ir tiekties novérst ievainojamibu veidoSanos
majoklu nekustama Ipasuma tirgos, izmantojot makroprudencialas uzraudzibas politiku papildus tas izmanto$anai
sistémisko risku mazinasanas nolaka.

(4)  Lai gan cikliskiem faktoriem ir svariga nozime Eiropas Ekonomikas zonas (EEZ) majoklu nekustama Ipaguma tirgos
konstatéto ievainojamibu novérsana, pastav ari strukturali faktori, kas stimul&jusi 3o ievainojamibu pieaugumu. Sie
faktori ir, pieméram, majoklu piedavajuma trikums, kas rada aizvien lielaku spiedienu uz majoklu cenam un to
majsaimniecibu paradiem, kuras pérk ipaSumu sev, vai valsts politikas pasakumi, kas var kalpot ka stimuls
majsaimniecibam parmérigi aiznemties. Ta ka $ie faktori ir talejosaki par makroprudencialas uzraudzibas politiku,
pasreiz€jos makroprudencialas uzraudzibas pasakumus var papildinat un atbalstit ar citas politikas jomas
istenotajiem pasakumiem, lai efektivi un lietderigi novérstu ievainojamibas atsevisku valstu majoklu nekustama
ipaSuma tirgos, neradot parmérigas izmaksas realajai tautsaimniecibai un finansu sistémai.

() OVL331,15.12.2010, 1. Ipp.
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(5)  Eiropas Sistémisko risku kolégija (ESRK) 2016. gada veica Savienibas méroga noveérté§jumu par vidéja termina
ievainojamibam, kas saistitas ar majoklu nekustamo ipagumu (?). Sis novértéjums lava ESRK identificét virkni vidéja
termina ievainojamibu, kas ir sistémiska finan3u stabilitates riska avots vairakas valstis, ka rezultata tika sniegti
bridinajumi astopam valstim — Belgijai (°), Danijai (*), Luksemburgai (), Niderlandei (°), Austrijai ('), Somijai (%),
Zviedrijai (°) un Apvienotajai Karalistei (*°).

(6)  ESRK nesen ir noslégusi sistematisku un uz nakotni orientétu EEZ méroga noveértéjumu attieciba uz ievainojamibam,
kas saistitas ar majoklu nekustamo ipasumu ().

(7)  Saja konteksta ESRK identificgjusi vienpadsmit valstis, tostarp Cehijas Republiku, kuras nav pienacigi novérsusas
noteiktas vidéja termina ievainojamibas, kas ir sistémiska finansu stabilitates riska avots.

(8)  ESRK pienem zinasanai makroprudencialas uzraudzibas pasakumus, ko Cehijas Republika veic, lai mazinatu
sistémisko risku, ko rada majoklu nekustama ipasuma sektors, un ierosina, ka attiecigajam Cehijas iestadém biitu
jabut gatavam veikt turpmakus pasakumus gadijuma3, ja pasreizéjas makroprudencialas uzraudzibas politikas
nostadnes izraditos nepietiekamas.

(9)  ESRK ievainojamibu novértéjums attieciba uz Cehijas Republiku uzsver talak minéto.

a) Majoklu cenu pieaugums ir parsniedzis majsaimniecibu ienakumu pieaugumu vidgja termina, un to nevar pilniba
pamatot ar majsaimniecibu parada apkalposanas spéju attistibu. Ceskd ndrodni banka (CNB) apléses liecina, ka
sakot ar 2018. gada otro pusi, majoklu cenas Cehijas Republika bija parmérigi augstas par 10-15 %. Papildus
ietekmei, ko rada cikliskie faktori, pastav nozimigi strukturali faktori, kas varétu biit veicinajusi $adas parmérigi
augstas cenas. Jo ipasi topo§a metropoles plana Praga léna izstrade un bavatlauju izsniegSanas kavesanas ari var
biit veicinajusi majoklu piedavajuma trikumu, jo ipasi no kapitala viedokla.

b) Parmérigi augstas majoklu cenas, kas turpina pieaugt, apvienojuma ar majoklu kreditu strauju pieaugumu un
kreditéSanas standartu mikstinasanu peédgjos gados ir palielindjusi hipotekaro kreditu iesp&jamos
kreditzaudéjumus nelabvéligu ekonomisko un finansu apstaklu gadijuma vai nelabvéligas notikumu attistibas
gadjjuma majoklu nekustama IpaSuma tirgd, tam tie$i ietekmgjot finan$u stabilitati. Tapat majsaimniecibu
parada sloga palielina$anas apvienojuma ar tadu majsaimniecibu skaita pieaugumu, kuras iespgams ir
ievainojamas pret nelabvéligiem ekonomikas un finansu apstakliem vai nelabvéligu notikumu attistibu majoklu
nekustamo IpaSumu tirgdi, var izraisit majsaimniecibu patérina samazindjumu ekonomikas vai finansu
satricindgjuma gadijuma, kas varétu izraisit sekundaro ietekmi, kura netiesi ietekmétu finansu stabilitati.

¢) Majoklu kreditu gada pieaugums ir bijis augsts vidéja termina. Pirms tika ieviestas ieteiktie kredita/nodrosinajuma
attiecibas (LTV) raditaja, parada/ienakumu attiecibas (DTI) raditaja un parada apkalposanas/ienakumu attiecibas
(DTI) raditaja ierobezojumi, majoklu kredita pieaugums bija saistits ar kreditéSanas standartu mikstinasanu, par
ko liecina arvien lielaks tadu kreditu patsvars, kuriem ir augsts LTV raditajs (vairak neka 80 % un 90 %), un tas,
ka palielinas tadu kreditu ipatsvars, kuriem ir augsti DTI un DSTI raditaji (attiecigi vairak neka 8 % un 40 %). Sie
krediti tika izsniegti majsaimniecibam, kuras var biit ievainojamas pret nelabvéligiem ekonomikas un finansu
apstakliem. Turklat tika izsniegta arvien lielaka dala kreditu, kas apvienoja augstu LTV raditaju ar augstu DTI vai
DSTI raditaju, tadéjadi vel vairak palielinot ar $iem jaunajiem hipotekarajiem kreditiem saistito kreditzaud&jumu
potencidlu. Lai gan tadu hipotekaro portfelu vidéjos riska svérumus, ko tur kreditiestades Cehijas Republika,
kuras izmanto uz iek$gjiem reitingiem balstitu metodi, var uzskatit par salidzinosi augstiem salidzindjuma ar
citam EEZ valstim, Sie riska svérumi ir samazinajusies.

() Sk. Vulnerabilities in the EU Residential Real Estate Sector, ESRB, November 2016, pieejams ESRK interneta vietné www.esrb.europa.eu.

() Eiropas Sistémisko risku kolégijas Bridinajums ESRK/2016/06 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam Belgijas
majoklu nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 45. Ipp.).

() Eiropas Sisteémisko risku kolégijas Bridindjums ESRK/2016/07 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam Danijas
majoklu nekustama Ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 47. Ipp.).

(°) Eiropas Sistémisko risku kolégijas Bridindjums ESRK/2016/09 (2016. gada 22. septembris) par vidéa termina ievainojamibam
Luksemburgas majoklu nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 51. Ipp.).

() Eiropas Sistemisko risku kolégijas Bridindjums ESRK/2016/10 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam
Niderlandes majoklu nekustama Ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 53. Ipp.).

() Eiropas Sistémisko risku kolégijas Bridindjums ESRK/2016/05 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam
Austrijas majoklu nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 43. Ipp.).

() Eiropas Sistémisko risku kolégijas Bridinajums ESRK/2016/08 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam Somijas
majoklu nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 49. Ipp.).

(’) Eiropas Sistémisko risku kolégijas Bridindjums ESRK/2016/11 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termipa ievainojamibam
Zviedrijas majoklu nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 55. Ipp.).

(") Eiropas Sistemisko risku kolégijas Bridinajums ESRK/2016/12 (2016. gada 22. septembris) par vidéja termina ievainojamibam
Apvienotas Karalistes majok]u nekustama ipasumu sektora (OV C 31, 31.1.2017., 57. Ipp.).

(") Sk. Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries, ESRB, 2019, pieejams ESRK interneta vietné www.esrb.europa.eu.
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d) Lai gan majsaimniecibu parada sloga limeni Cehijas Republika var uzskatit par vidéju salidzinajuma ar citim EEZ
valstim, tas ir palielinajies atbilstosi majoklu kreditu pieaugumam. Neraugoties uz to, ka pédéja laika periodi,
kuru laika procentu likmes ir fiksétas, ir bijusi ilgaki, ievérojamu dala jauno hipotekaro kreditu ieprieks tika
izsniegti ar sakotngjo likmes fiksacijas periodu, kas ir mazaks par pieciem gadiem. Lidz ar to ievérojama dala
majsaimniecibu, kas sanéma jaunus hipotekaros kreditus, var saskarties ar griitibam apkalpot savu paradu
procentu likmes pieauguma gadijuma.

) Nelabvéligi ekonomiskie un finansu apstakli vai nelabveliga notikumu attistiba majoklu nekustamo ipasumu
tirgi var radit riskus, kas izriet no dazam iepriek§ minétajam ievainojamibam. Pieméram, samazinoties
majsaimniecibu ienakumu pieaugumam vai palielinoties procentu likmém, majsaimniecibam ar lielu parada
slogu var biit griitak apkalpot savus kreditus. Ja $is majsaimniecibas nepilda savas kreditu saistibas un vienlaikus
samazinas majoklu cenas, tas var novest pie kreditzaudéjumiem no hipotekarajiem kreditiem. Nemot véra
iepriek$gjo CNB (') ieteikumu, kas attiecas uz kreditéSanas standartiem jauniem hipotekarajiem kreditiem,
paslaik ir sagaidams, ka saistibu neizpildes un tieSo kreditzaudéjumu risks kreditiestadém biis ierobezots.
Turklat, nemot véra tadu kreditiestazu hipotekaro kreditu portfelu relativi augsto vidéjo riska svérumu, kuras
izmanto uz iek$gjiem reitingiem balstitu metodi, un relativi augsto Cehijas Republikas banku sektora
kapitalizaciju, kreditiestades var bt laba situacija, lai absorbétu tieSos kreditriska satricindgjumus saistiba ar
majoklu nekustama ipaSumu sektoru. Tomér majsaimniecibam joprojam var bat vajadziba pielagot savu
patérinu, jo iesp&jami ienakumu vai neto labklajibas samazinajumi var netiesi ietekmét finansu stabilitati.

f) ESRK nem véra plaso ar aiznéméjiem saistito makrouzraudzibas pasakumu klastu, kas mazina riskus, kuri saistiti
ar majoklu nekustamo Tpagumu sektoru Cehijas Republika. LTV raditaja ierobezojumi ir vérsti uz to, lai novérstu
tadu ievainojamibu uzkrasanos, kas saistitas ar jaunu hipotekaro kreditu izsnieg$anu tirgi, kura majoklu cenas ir
parmerigi augstas, tam potenciali tiesi ietekméjot finansu stabilitati. Turklat DTI raditdja un DSTI raditaja
ierobezojumu meérkis ir palielinat LTV raditaja ierobeZojuma efektivitati, ierobeZojot tadu jaunu kreditu
izsnieg§anu majsaimniecibam, kuras, iespéjams ir ievainojamas pret nelabvéligiem ekonomikas un finansu
apstakliem un nelabvéligu notikumu attistibu majoklu nekustamo ipasumu tirgi Cehijas Republika. Kredita
sniedzgjiem tiek ieteikts ari parbaudit debitoru spéju izturét triecienus, kas saistiti ar palielinatam procentu
likmém vai samazinatu ienakumu limeni. Lai palielinatu iestazu noturibu pret cikliskam ievainojamibam, CNB
2018. gada ari palielinaja pretciklisko kapitala rezervju normu lidz 2 % (no 1,5 %), tam stajoties speka ar
2020. gada 1. juliju.

g) Tomér pasreiz&jie ar aizpéméju saistitie pasakumi ir ieviesti, pamatojoties uz CNB ieteikumu, kas nav juridiski
saistoss, un nav tiesiska reguléjuma So pasakumu aktivizé$anai, izmantojot juridiski saistoSus aktus. Pasreizéjo
pasakumu efektivitati nevar garantét vidéja termina, un $aja perioda parmerigi augstas majoklu cenas un
hipotekaras kreditéSanas pieaugums var vél vairak palielinaties.

h) Tiek novértets, ka pasreizéja makroprudencialas uzraudzibas politika ir dalgji atbilstosa un dalgji pietickama
attieciba uz iesp&jamo ievainojamibu attistibu majoklu nekustama ipasuma sektora Cehijas Republika vidgja
termina. Ir svarigi, lai nacionalo iestazu riciba biatu juridiski saistosi ar aizpémeéju saistiti pasakumi, kas
nodrosina tam vajadzigas pilnvaras iesp&jamo finansu stabilitates ievainojamibu novérSanai, tostarp pilnvaras
noteikt juridiski saistosus kreditajnodro$inajuma attiecibas ierobezojumus, ka ari parada/ienakumu attiecibas
ierobezojumus vai parada apkalpoSanasfienakumu attiecibas ierobezojumus apvienojuma ar termina
ierobezojumiem, ja tas nepiecieSams saistiba ar jauniem majokla kreditiem. Tikai juridiski saistosi ar aiznéméju
saistiti pasakumi nodroginatu, ka visi kredita sniedz&ji neatkarigi no to veida un neatkarigi no ta, vai tie ir vietgjie
vai arvalstu kredita sniedzé&ji, pilniba atbilst speka esosajiem pasakumiem.

(") 2018. gada 12. jiinija ieteikums par risku parvaldibu, kas saistiti tadu kreditu snieg$anu, kurus nodrosina majokla ipaums, pieejams
interneta vietn€ https:/[www.cnb.cz (US CNB ze dne 12. ervha 2018 — Doporuceni k fizeni rizik spojenyich s poskytovdnim retailovych tivéril
zajistényich rezidencni nemovitosti).
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(10)  Aktiviz€jot jebkurus pasakumus identificéto ievainojamibu novérSanai, o pasakumu kalibréSana un pakapeniska
ievie$ana batu janem véra Cehijas Republikas stavoklis ekonomikas un finansu ciklos, ka arT jebkada iesp&jama
ietekme uz saistitajam izmaksam un ieguvumiem.

(11) ESRK bridinajumi tiek publicéti péc tam, kad ESRK Valde informéjusi Eiropas Savienibas Padomi par savu noliku to
darit, un Padomei sniegta iespéja uz to atbildét, ki ari péc tam, kad adresati informéti par noliku publicét
bridinajumus,

IR PIENEMUSI $O BRIDINAJUMU.

ESRK ir identificgjusi vidéja termina ievainojamibas Cehijas Republikas majoklu nekustama ipasuma sektora, 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 parmérigi
augstas majoklu cenas apvienojuma ar majoklu kreditésanas straujo pieaugumu un atvieglotiem kreditéSanas standartiem,
nemot véra to, ka paslaik pieejamie un ieviestie ar aiznéméju saistitie pasakumi nav juridiski saistosi.

Frankfurté pie Mainas, 2019. gada 27. junija

ESRK Valdes varda —
ESRK Sekretaridta vaditajs
Francesco MAZZAFERRO
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