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(Resolutsioonid, soovitused ja arvamused)

SOOVITUSED

EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU

EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU SOOVITUS,
31. oktoober 2016,
kinnisvaraandmete liinkade tiitmise kohta
(ESRN/2016/14)
(2017/C 31/01)

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, (')
eelkdige selle artikli 3 16ike 2 punkte b, d ja f ning artikleid 16 kuni 18,

vottes arvesse Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu 20. jaanuari 2011. aasta otsust ESRN/2011/1, millega vdetakse
vastu Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu tookord, (%) eelkdige selle artikleid 18 kuni 20,

ning arvestades jargmist:

(1)

Kinnisvarasektoril on majanduses oluline koht ning selle diinaamika voib finantssiisteemi oluliselt mdjutada. Vara-
semad finantskriisid on ndidanud, et kinnisvaraturu jitkusuutmatus voib tdsiselt mojutada finantssiisteemi stabiil-
sust ja majanduse stabiilsust tervikuna. Liikmesriikide elamu- ja drikinnisvaraturul toimunud ebasoodsad arengud
on pd&hjustanud suuri kahjumeid ning negatiivselt mdjutanud reaalmajandust. See nditab kinnisvarasektori,
rahaliste vahendite pakkujate ja muude majandussektorite tihedat seotust ning finantssiisteemi ja reaalmajanduse
vahelisi tagasisidekanaleid, mis vdimalikke negatiivseid arenguid véimendavad.

Need seosed on olulised, kuna osutavad vdimaliku protsiiklilise siisteemse mdju riskile kinnisvarasektoris. Finants-
stisteemi haavatavus kuhjub kinnisvaratsiikli tousufaasis. Madalam riskitaju ning kergem juurdepidds rahalistele
vahenditele vdib soodustada laenu- ja investeeringumahtude kiiret kasvu ning suurendada kinnisvarandudlust, mis
omakorda tekitab hinnatdusu survet. Kuna tagatiste véddrtuse suurenemine soodustab omakorda laenundudlust ja
-pakkumist, voib see iseeneslik voimendus kaasa tuua spekulatiivse mulli. Vastupidisel juhul — st kinnisvaratsiikli
langusfaasis — voivad rangemad laenutingimused, suurem riskikartlikkus ning hinnalanguse surve ebasoodsalt
mdjutada laenuvdtjate ja -andjate finantstugevust ning seeldbi ndrgendada majandustingimusi.

Tulevaste finantskriiside allikaks kujuneva haavatavuse varase tuvastamise tagamiseks tuleb seetdttu kehtestada
ithtsem raamistik finantsstabiilsuse seisukohast kdige olulisemate kinnisvarasektori segmentide — elamu- ja drikin-
nisvaraturgude — arengute jilgimiseks. Poliitikakujundajatel peab olema asjakohaste andmete kogum, sealhulgas
usaldusvéirsete votmenditajate kogum, et tuvastada siisteemsete riskide kuhjumine ning hinnata vdimalikku mak-
rotasandi usaldatavusjirelevalve sekkumise vajadust. Asjaomased nditajad on olulised ka selleks, et hinnata liidu
oiguses tihtlustatud, laenuandjate suhtes kohaldatavate makrotasandi usaldatavusjirelevalve vahendite karmista-
mise vdi 16dvendamise vajadust. Lisaks voib neid niitajaid kasutada ka riikide ametiasutuste juhendamiseks laenu-
votjate suhtes kohaldatavate riigisiseste makrotasandi usaldatavusjirelevalve instrumentide kasutamisel.

() ELTL 331, 15.12.2010, Ik 1.
(3 ELT C 58, 24.2.2011, Ik 4.
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(4)  Elamu- ja drikinnisvarasektori iihtse, liitkmesriikideiilese méératluse puudumine ning asjakohaste niitajate piiratud
kittesaadavus Gonestab finantsstabiilsuse analtiiside usaldusvéirsust, kuna raskendab riskide tdpset hindamist ja
vordlemist riigisisestel turgudel. Elamukinnisvara osas on Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) (') varem
mirkinud, et kvaliteetsed vordlusandmed finantsstabiilsuse jdlgimiseks ja poliitika kujundamiseks vajalike pohi-
mdddikute kohta ei ole siiani kittesaadavad. Usaldusvéirsete ja iihtsete aegridade puudumine ei vdimalda hinnata,
kas asjaomaseid niitajaid saaks kasutada varase hoiatusena siisteemsete riskide kuhjumise kohta. Arikinnisvara
osas on ESRN samuti markinud, () et drikinnisvara iihtse méddratluse ning granulaarse ja jarjepideva andmeraamis-
tiku puudumine lajiemate turuarengute hindamiseks on siisteemsete riskide analiiiisil takistuseks.

(5)  Liikmesriigid on vilja td6tanud ja rakendanud meetmed kinnisvaraturu protsiikliliste mdjude leevendamiseks ning
krediidiasutuste vastupidavuse tugevdamiseks kinnisvaraturu diinaamikast tuleneva negatiivse tilekandumise vastu.
Lisaks kehtestati liidu pangasektori usaldatavusnduetes, mis on sitestatud Euroopa Parlamendi ja ndukogu miiru-
ses (EL) nr 575/2013 (%) ning Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivis 2013/36/EL, (}) instrumentide kogum,
nditeks sektoripdhised kapitalinduded, mille eesmirk on leevendada konkreetsest sektorist, sealhulgas kinnisvara-
sektorist, tulenevaid riske. Liidu usaldatavusraamistik keskendub peamiselt krediidiasutuste kapitalistruktuuri suh-
tes kohaldatavatele kapitalipdhistele vahenditele. Laenuvdtjate suhtes kohaldatavad vahendid, nditeks laenusumma
ja kinnisvara védirtuse suhtarvu, laenusumma ja sissetuleku suhtarvu, vdla ja sissetuleku suhtarvu, intressikulude
kattekordaja ning vola teenindamise kulude ja tulude suhtarvu ehk vola teenindamise kattekordaja piirméaarad jaa-
vad mddruse (EL) nr 575/2013 ja direktiivi 2013/36/EL kohaldamisalast vilja ning nende rakendamisel juhindu-
takse riigi digusest. Mitmed litkmesriigid on neid instrumente ka juba kasutanud, kuigi nende instrumentide ja
nditajate mairatlus on erinev.

(6)  Oma iilesannete teostamisel peaks ESRN aitama kaasa finantsstabiilsuse tagamisele ning siseturule ja reaalmajan-
dusele avalduva negatiivse mdju leevendamisele. Nimetatud eesmargi saavutamise voti on iithtsete médratluste ning
vordlevate ja digeaegselt kittesaadavate kinnisvaraniitajate pdhikogumi olemasolu. Tdpsem arusaam liidu elamu-
ja drikinnisvaraturu struktuurist ja tsiiklitest aitab riigi usaldatavusjirelevalve asutusel paremini jélgida kinnisvara-
sektori diitnaamikat, tuvastada voimalikke ohte finantsstabiilsusele ning vdtta kohaseid meetmeid.

(7)  Seetdttu tuleb tdita makrotasandi usaldatavusjarelevalve elluviimiseks vajalike liidu elamu- ja drikinnisvaraturgude
andmete kittesaadavuses ja vorreldavuses esinevad liingad. Selleks tuleb tipsemalt maaratleda elamu- ja drikinnis-
vara mdiste. Lisaks tuleb kehtestada ithine niitajate kogum, mida riigi makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutus-
tel soovitatakse elamu- ja drikinnisvarasektoritest tulenevate riskide hindamisel seirata, ning asjaomaste naitajate
méiratlused. Tapsustada tuleb ka iga nditaja md6tmed ning granulaarsuse aste, ettendhtud andmete ulatus ning
niitajate mddtmise meetodid.

(8)  Uhtsemate méiratluste ning elamu- ja drikinnisvaraturgude seiramisel kasutatavate niitajate mddtmise meetodite
kehtestamine ei takista riigi makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutusel riigisisese riski ja poliitika hindamisel
kasutamast riigisisestel méératlustel ja mdddikutel pohinevaid kinnisvaranitajaid, mis voivad olla riigisiseste vaja-
duste rahuldamiseks sobivamad.

(9)  Arikinnisvaraturgude tugevat protsiiklilist olemust arvestades tuleks asjaomaste turgude riskiseiret ldbi viia sageda-
mini kui elamukinnisvaraturgude seiret. Seetottu peaks nii fiiiisilise turu osas kui investeeringu- ja krediidivoogude
ning vastavate laenustandardite osas seiret 13bi viima vdhemalt kord kvartalis. Arikinnisvarasektori investeeringute,
laenuandmise ja vastavate laenustandardite ning elamukinnisvarasektori laenustandardite arengute seiret 1abi viima
vihemalt kord aastas.

(") ESRN, Report on residential real estate and financial stability in the EU, detsember 2015.

(*) Euroopa Parlamendi ja ndukogu 26. juuni 2013. aasta mdarus (EL) nr 575/2013 krediidiasutuste ja investeerimisithingute suhtes
kohaldatavate usaldatavusnduete kohta ja médruse (EL) nr 648/2012 muutmise kohta (ELT L 176, 27.6.2013, Ik 1).

(*) Euroopa Parlamendi ja néukogu 26. juuni 2013. aasta direktiiv 2013/36/EL, mis kisitleb krediidiasutuste tegevuse alustamise tingi-
musi ning krediidiasutuste ja investeerimisiihingute usaldatavusnduete tiitmise jirelevalvet, millega muudetakse direktiivi 2002/87[EU
ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiivid 2006/48/EU ja 2006/49/EU (ELT L 176, 27.6.2013, Ik 338).
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(10) Kuna drikinnisvaraturud on heterogeensed, tuleks riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutusi julgustada
kehtestama tihiste niitajate kogumi jaotusi vastavalt asjakohastele moddetele, sealhulgas vara liigi, asukoha ning
turuosaliste liigi ja riigi kaupa. Lisaks kutsub ESRN riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutusi iiles votma
arvesse vOtmenditajate (nditeks laenusumma ja kinnisvara véirtuse suhtarv laenu algatamisel, laenusumma ja kin-
nisvara vairtuse suhtarv hetkel, intressikulude kattekordaja ja vola teenindamise kattekordaja) jaotust vastavalt
asjakohastele riskiklassidele. Kuna praegusel hetkel ei ole andmed nimetatud jaotuste kohta liidu tasandil kéttesaa-
davad, ei ole voimalik anda ka konkreetsemaid juhiseid arikinnisvaranitajate riskiklasside kohta. Tapsemate and-
mete puudumisel vGib alternatiivina kasutada nditajate jaotuspdhist (nditeks kvantiilid) seiret, keskendudes dar-
muslikele riskidele (st korgem ja madalam kvantiil, s6ltuvalt konkreetsest nitajast).

(11)  Arikinnisvaraturge iseloomustab enamasti lai turuosaliste ring, mis on sageli vilisriigipdhine ning ei kuulu mikro- voi
makrotasandi usaldatavusjirelevalve alla. Seetdttu tuleks Euroopa jirelevalveasutusi julgustada avaldama igal aastal
riigipohised koondandmed nende jérelevalve alla kuuluvate tiksuste drikinnisvaraturgude kohta, mis on kogutud keh-
tivate aruandevormide andmete pdhjal. Asjaomaste andmete avaldamine tdiendab riikide makrotasandi usaldatavus-
jarelevalve asutuste teadmisi teiste liikmesriikide iiksuste tegevuse koha riigisisesel drikinnisvaraturul.

(12) Lisaks kvantitatiivsete nditajate kasutamisele kutsub ESRN riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutusi iiles
jalgima kinnisvaraturu arenguid regulaarses koostdos asjakohaste turuosalistega, eelkdige drikinnisvarasektoris.

(13) Kdesolev soovituse koostamisel on vdetud arvesse muid toosolevaid algatusi andmete iihtlustamiseks ja kogu-
miseks rahvusvahelisel voi Euroopa tasandil, millest kdige asjakohasem kinnisvaraandmete liinkade tditmise osas
on AnaCrediti projekti kehtestav Euroopa Keskpanga maarus (EL) 2016/867 (). Samas ei piisa kiesolevas soovitu-
ses vilja toodud teabevajaduseks ainult AnaCreditist. Esiteks on kdesolevas soovituses sitestatud elamu- ja drikin-
nisvara mairatlused tidpsemad ning sobivad finantsstabiilsuse tagamiseks paremini kui need, mis on sitestatud
madruses (EL) 2016/867, mis osutab vaid mairuse (EL) nr 575/2013 mdistetele. Teiseks ei hdlma mairuse (EL)
2016/867 koiki votmenditajaid ja turusegmente, mida kdesolev soovitus kisitleb finantsstabiilsuse seisukohast
olulisena (nditeks ostmine tiirileandmise eesmirgil). Kolmandaks hdlmab AnaCrediti kohaldamisala vaid euroala
liikmesriigid. Euroalavilistel likkmesriikidel on vdimalus osaleda projektis vabatahtlikult, kuid hetkel puudub endi-
selt selgus, millised litkmesriigid kavatsevad seda voimalust kasutada. Neljandaks piirdub AnaCredit hetkel and-
mete kogumisega juriidiliste isikute ja institutsionaalsete iiksuste, sh mittefinantsettevotete, kohta. AnaCrediti
kohaldamisala ei hdlma ka eraisikute laenuandmeid ning vdimalike tdiendavate nduete kehtestamise ajakava on
veel médratlemata. Viiendaks, AnaCredit kogub andmeid krediidiasutuste poolt hoitavate voi teenindatavate lae-
nude kohta. Sellest meetodist tuleneb, et teiste turuosaliste poolt hoitavad laenud registreeritakse AnaCreditis
ainult siis, kui neid teenindab krediidiasutus. Teiste turuosaliste tdhtsuse tdttu kinnisvararahastamises, eelkdige ari-
kinnisvara rahastamises, tuleb ulatuslikult koguda andmeid nende asutuste poolt antud laenude kohta. Mddruse
EKP/2016/13 pdhjenduste 10 ja 12 kohaselt hinnatakse AnaCrediti jirgmiste etappide ettevalmistamisel selle
turusegmendi laenude ulatust tulu ja kulu menetluse osana enne andmeid esitava kogumi voimalikku laiendamist
elamu- ja drikinnisvaralaenude paremaks hélmamiseks. Kuuendaks, proportsionaalsuspshimdtte kohaldamisel
voivad viiksed pangad AnaCreditist vilja jddda (), kuigi makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutus vdib otsus-
tada, et finantsstabiilsuse huvides tuleks 1dbi viia ka nende kinnisvaraalase tegevuse seiret.

(14) Kinnisvaranditajate ithtse rakendamise saavutamiseks ning kehtivate otsuste, struktuuride, projektide ja metodo-
loogilise t66 arvessevotmiseks soovitatakse kdesolev soovitus rakendada koostoos AnaCrediti projektiga.

(15) Soovituse eesmirk on, et riigi finantsjdrelevalve asutused rakendaksid finantsstabiilsuse seisukohast asjakohase
kinnisvarasektori arengu jilgimise raamistikku, mis pShineb soovitatud ja kokkulepitud alusmédistetel ja nditajatel.
Samuti on ESRN seisukohal, et finantsstabiilsuse ja makrotasandi finantsjirelevalve poliitika kujundamisel

(") Euroopa Keskpanga 18. mai 2016. aasta mairus (EL) 2016/867 granulaarsete krediidi- ja krediidiriski andmete kogumise kohta
(EKP/2016/13) (ELT L 144, 1.6.2016, lk 44).

(* Riikide keskpangad voivad viikestele krediidiasutustele erandeid teha, kui nende osa kokku kdikidest erandiga krediidiasutustest ei
iileta 2 % koikide antud laenude tagasimaksmata summast andeid esitavas liitkmesriigis.
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tuleb kasuks nende nditajate kohta vorreldavate andmete regulaarne kogumine ja teabevahetus liidu tasandil. See
voimaldaks tdpsemat kinnisvaraga seotud riskide hindamist terves liidus ning lisaks sellele ka liikmesriikides kin-
nisvaraga seotud haavatavuse kisitlemiseks algatatud makrotasandi poliitikameetmete kasutamise vordlust. Nou-
kogu 17. novembri 2010. a méidruse (EL) nr 1096/2010 (millega antakse Euroopa Keskpangale eriiilesanded seo-
ses Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu tegevusega) artikli 2 kohaselt peab EKP andma ESRNile tuge analiiiisi,
statistika, halduse ja logistika valdkonnas. Seetdttu on EKP-1 parem positsioon selle andmekogumise ja teabevahe-
tuse koordineerimiseks liidus. Vastava to6ga tuleks alustada kohe pirast soovituse vastuvdtmist, konsulteerides
kohastel juhtudel Eurostati ja riikide statistikaametitega. Kui makrotasandi finantsjirelevalve asutused alustavad
soovituse rakendamist ja andmete kogumine liidu tasemel edeneb, tuleb anda tdiendavaid tehnilisi juhiseid ja vilja
tootada alusmdisted ja naitajad, mis votaksid arvesse turgude voi turuosade eripdra ja tagaksid andmete statistilise
kvaliteedi; samas ei tohiks rakendamise tipsustused muuta kiesolevas soovituses sitestatud alusmdistete ja niita-
jate pohiolemust ja eesmarki.

(16) Kdiesoleva soovituse ja pdhjenduses 15 osutatud edasise tehnilise t66 rakendamisel tuleks jirgida proportsionaal-
suse pohimdtet. Asjakohaste nditajate ning nende mdddikute rakendamisel tuleks arvesse votta kohaliku elamu- ja
drikinnisvaraturu suurust ja arengut. Kdesoleva soovituse hindamisel tuleb arvesse vétta pohjenduses 15 osutatud
liidu tasemel andmekogumises esinevat edu ja takistusi. Eelkdige on voimalik, et 2020. aasta 16pparuanded soovi-
tuste A ja D kohta ei holma veel koiki pohinditajaid, kui see on pdhjendatud esinevate takistustega.

(17) Kdesolev soovitus ei mdjuta keskpankade rahapoliitika padevust liidus.
(18) Kdesoleva soovituse koostamisel on arvesse vdetud asjaomaste erasektori sidusrithmade seisukohti.

(19) ESRNi soovitused avaldatakse pdrast Euroopa Liidu Ndukogule ESRNi haldusndukogu kavatsusest teatamist ja
ndukogule vastamise voimaluse andmist,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA SOOVITUSE:

1. JAGU
SOOVITUSED
Soovitus A — elamukinnisvarasektori riskiseire

1. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse rakendada riigi elamukinnisvarasektori riskiseire-
raamistik, sealhulgas andmed hiipoteegiga tagatud eluasemelaenudele kohaldatavate riigisiseste laenustandardite
kohta. Elamukinnisvaraturu riskide tdhusaks seiramiseks soovitatakse jirgmiste laenustandardite niitajate kogumit:

a) laenusumma ja tagatisvara védrtuse suhtarv laenu algatamisel (LTV-O);
b) laenusumma ja tagatisvara vdartuse suhtarv hetkel (LTV-C);

¢) laenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (LTI-O);

d) vola ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (DTI-O);

e) laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (LSTI-O);

f) koguvéla piirmédr laenu algatamisel (DSTI-O), vabatahtlik nitaja;

g) viljastatud elamukinnisvaralaenude arv ja maht;

h) elamukinnisvaralaenu tihtaeg laenu algatamisel.

Andmeid nimetatud nditajate kohta peaks koguma riigisisestelt laenuandjatelt individuaalsel alusel ning need andmed
peaksid tagama riigisisese elamukinnisvara laenuturu piisava representatiivsuse.
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2. Kui diirile andmise eesmirgil ostetud elamukinnisvara on riigisisese kinnisvarasektori oluline riskiallikas, kuna see
voib moodustada olulise osa elamukinnisvara laenupositsioonide vdi voogude kogumahust voi muudel pdhjustel,
soovitatakse riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel rakendada tdiendavatel turusegmendi nditajatel
pohinevat riskiseireraamistikku. Kui titirile andmise eesmirgil ostetud elamukinnisvara hindamiseks puuduvad kvanti-
tatiivsed andmed vdi kui andmed on piiratud, vdib esialgse hinnangu langetada ka kvalitatiivsemate andmete pdhjal.
Téiendavad turusegmendi nditajad peaksid hélmama jargmist:

a) intressikulude kattekordaja laenu algatamisel (ICR-O);

b) laenusumma ja aiiritulu suhtarv laenu algatamisel (LTR-O);

3. Loigetes 1 ja 2 osutatud niitajate arvutamisel soovitatakse riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel lah-
tuda kdesoleva soovituse IV lisas sitestatud juhistest.

4. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse viia labi riigisisese elamukinnisvarasektori arengute
seiret 1digetes 1 ja 2 osutatud niitajate pShjal vahemalt kord aastas.

Soovitus B — asjakohased andmed elamukinnisvarasektori kohta

1. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse seirata asjakohaste nitajate ithel muutujal phine-
vat jaotust ning vabatahtlikke iihisjaotuseid kooskdlas kdesoleva soovituse II lisa vormiga A. See vorm annab juhiseid
riigisisesest elamukinnisvarasektorist tulenevate riskide seiramisel asjakohaste andmete granulaarsuse kohta.

2. Riikide makrotasandi usaldatavusjdrelevalve asutustel soovitatakse seirata erinevate néitajatega seonduvaid riske jarg-
miste andmete pdhjal, kooskdlas kdesoleva soovituse II lisa vormiga A.

a) Aruandeperioodil viljastatud elamukinnisvara laenuvoogude osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjdrele-
valve asutused ldhtuma jargmisest:

— lepingute koguarv ja maht riigi vddringus;

— lepingute arv ja maht riigi vddringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud kategooriate kaupa;

b) elamukinnisvara laenuvoogude LTV-O ja LSTI-O osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused
ldhtuma jargmisest:

— asjakohase suhtarvu kaalutud keskmine, protsentides;

— asjakohase suhtarvu kaalutud keskmine, protsentides, kiesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud kategoo-
riate kaupa;

— lepingute arv ja maht riigi vddringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud jaotusvahemike kaupa;

¢) elamukinnisvara laenuvoogude DSTI-O osas (vabatahtlik niitaja) peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjarele-
valve asutused ldhtuma jargmisest:

— asjakohase suhtarvu kaalutud keskmine, protsentides;

— lepingute arv ja maht riigi vddringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud jaotusvahemike kaupa;

d) elamukinnisvara laenupositsioonide LTV-C osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused ldh-
tuma jargmisest:

— asjakohase suhtarvu kaalutud keskmine, protsentides;

— lepingute arv ja maht riigi vddringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud jaotusvahemike kaupa;
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e) elamukinnisvara laenuvoogude tihtaja osas laenu algatamisel peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve
asutused ldhtuma jargmisest:

— kaalutud keskmine tihtaeg, aastates;
— lepingute arv ja maht riigi vdiringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud jaotusvahemike kaupa;
f) elamukinnisvara laenuvoogude LTI-O ja DTI-O osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused
lahtuma jargmisest:
— asjakohase suhtarvu kaalutud keskmine;

— lepingute arv ja maht riigi vddringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud jaotusvahemike kaupa;

g) elamukinnisvara laenuvoogude LSTI-O, LTV-O ja elamukinnisvaralaenu tihtaja (laenu algatamisel) tthisjaotuse osas
peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused lahtuma lepingute arvust ja mahust riigi véiringus,
kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud kategooriate kaupa.

h) elamukinnisvara laenuvoogude LSTI-O ja algse intressimdira fikseerimise iihisjaotuse osas peaksid riikide makro-
tasandi usaldatavusjirelevalve asutused ldhtuma lepingute arvust ja mahust riigi vadringus, kdesoleva soovituse
II lisa vormil A osutatud kategooriate kaupa.

i) elamukinnisvara laenuvoogude DTI-O ja LTV-O {iihisjaotuse osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirele-
valve asutused lihtuma lepingute arvust ja mahust riigi vdaringus, kdesoleva soovituse II lisa vormil A osutatud
kategooriate kaupa.

3. Kui titirile andmise eesmargil ostetud elamukinnisvara on riigisisese elamukinnisvarasektori oluline riskiallikas, kuna
see vdib moodustab olulise osa elamukinnisvara laenupositsioonide voi -voogude kogumahust voi muudel pohjustel,
soovitatakse riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel viia riskiseiret 1dbi ka ditirile andmise eesmirgil
ostetud ja omaniku kasutuses oleva elamukinnisvara asjakohastel nditajatel pShinevate andmete pdhjal. Sellisel juhul
peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused ldhtuma kiesoleva soovituse II lisa vormil B osutatud
jaotustest.

Soovitus C - drikinnisvarasektori riskiseire
1. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse rakendada riigisisese drikinnisvarasektori riskiseire-
raamistik. Arikinnisvaraturu riskide tShusa seire labiviimiseks soovitatakse jirgmiste niitajate kogumit:
fuiisilise drikinnisvaraturu niitajad:
a) hinnaindeks;
b) iitiriindeks:
¢) diritootluse indeks:
d) vakantsuse mair;
e) alustatud ehitustood;
finantssiisteemi arikinnisvara krediidiriskinditajad:
f) drikinnisvara laenuvood (sealhulgas kinnisvaraarendused);

g) drikinnisvara viivislaenude vood (sealhulgas kinnisvaraarendused);

h) drikinnisvara laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste vood (sealhulgas kinnisvaraarendused);
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i) (drikinnisvaralaenu osa moodustavate) kinnisvaraarenduste laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste vood;
j)  drikinnisvara laenupositsioonid (sealhulgas kinnisvaraarendused);

k) arikinnisvara viivislaenupositsioonid (sealhulgas kinnisvaraarendused);

l) arikinnisvara laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste positsioonid (sealhulgas kinnisvaraarendused);

m) (drikinnisvaralaenu osa moodustavate) kinnisvaraarenduste laenupositsioonid;

n) (drikinnisvaralaenu osa moodustavate) kinnisvaraarenduste viivislaenupositsioonid;

o) (drikinnisvaralaenu osa moodustavate) kinnisvaraarenduste laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste
positsioonid;

drikinnisvara laenustandardite niitajad:
p) drikinnisvara laenuvoogude kaalutud keskmine LTV-O;
q) drikinnisvara laenupositsioonide kaalutud keskmine laenusumma ja tagatisvara vairtuse suhtarv hetkel (LTV-C);

1) drikinnisvara laenuvoogude kaalutud keskmine intressikulude kattekordaja laenu algatamisel (ICR-O) ning arikin-
nisvara laenupositsioonide kaalutud keskmine intressikulude kattekordaja hetkel (IRC-C);

s) drikinnisvara laenuvoogude kaalutud keskmine vola teenindamise kattekordaja laenu algatamisel (DSCR-O) ning
drikinnisvara laenupositsioonide kaalutud keskmine vola teenindamise kattekordaja hetkel (DSCR-C).

Teavet nende niitajate kohta peaks koguma laenuandjatelt individuaalsel alusel ning need peaksid tagama riigisisese
drikinnisvarasektori riskide piisava representatiivsuse.

2. Kui investeeringute representatiivsust peetakse oluliseks osaks arikinnisvara rahastamises, soovitatakse riikide makro-
tasandi finantsjirelevalveasutustel hdlmata riskijalgimise raamistikus riigisisese drikinnisvarasektori osas ka jargmised
drikinnisvara investeeringute riskipositsioonide tdiendavate nditajate kogum:

a) otseste ja kaudsete drikinnisvarainvesteeringute vood;

b) drikinnisvarainvesteeringute voogude hindamise korrigeerimine;

c) otseste ja kaudsete drikinnisvarainvesteeringute positsioonid;

d) drikinnisvarainvesteeringute positsioonide hindamise korrigeerimine.

Teavet nende niitajate kohta peaks koguma laenuandjatelt individuaalsel alusel ning need peaksid tagama riigisisese
drikinnisvarasektori riskide piisava representatiivsuse.

3. Loigetes 1 ja 2 osutatud néitajate arvutamiseks soovitatakse riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel lih-
tuda V lisas, drikinnisvara puhul kohastel juhtudel kdesoleva soovituse IV lisas, sitestatud juhistest.

4. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse nii fuisilise turu osas kui laenu- ja investeeringu-
voogude (sealhulgas viivislaenude, laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste ja investeeringute hindamise korri-
geerimise voogude) ning vastavate laenustandardite osas viia 18igetes 1 ja 2 osutatud nditajate pShjal riigi drikinnis-
varasektori seiret ldbi vihemalt kord kvartalis. Laenu- ja investeeringupositsioonide (sealhulgas viivislaenude, laenu-
kahjumite katteks moodustatud eraldiste ja investeeringute hindamise korrigeerimise positsioonide) ning vastavate
laenustandardite osas tuleks seiret ldbi viia vihemalt kord aastas.
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Soovitus D - asjakohased andmed irikinnisvarasektori kohta

1. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse asjakohaste nditajate seiret 1abi viia kooskdlas kies-
oleva soovituse III lisa vormidega A, B ja C. Need vormid annavad juhiseid riigi drikinnisvarasektorist tulenevate
riskide seiramiseks vajalike andmete granulaarsuse kohta.

2. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel soovitatakse erinevate nditajatega seonduvate riskide seiret labi
viia jargmiste andmete pdhjal, kooskdlas kiesoleva soovituse III lisa vormidega A, B ja C.

a) Hinnaindeksi, iiiriindeksi, iiiiritootluse indeksi, vakantsuse mdaira ja alustatud ehitustoode osas peaksid riikide
makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused ldhtuma jargmisest jaotusest:
— kinnisvara liik;
— kinnisvara asukoht.
b) Arikinnisvara investeeringute hindamise korrigeerimise voogude ja -positsioonide osas peaksid riikide makrota-
sandi usaldatavusjirelevalve asutused lihtuma jirgmisest jaotusest:
— kinnisvara liik;
— kinnisvara asukoht;
— investori liik;
— investori riik.
¢) Arikinnisvara laenuvoogude ja -positsioonide osas ning kinnisvaraarenduste laenude alamkategooria osas peaksid
riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused ldhtuma jargmisest jaotusest:
— kinnisvara liik;
— kinnisvara asukoht;

— laenuandja liik;

— laenuandja riik.

&

Arikinnisvara viivislaenude voogude ja -positsioonide osas ning kinnisvaraarenduste viivislaenude alamkategooria
osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalveasutused lahtuma jargmisest jaotusest:

— kinnisvara liik;

— kinnisvara asukoht;

— laenuandja liik;

— laenuandja riik.

e) Arikinnisvara laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste voogude ja positsioonide ning kinnisvaraarenduste
laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste alamkategooria osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirele-
valve asutused lahtuma jirgmisest jaotusest:

— kinnisvara liik;
— kinnisvara asukoht;

— laenuandja liik;

— laenuandja riik.
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3. Kui investeeringute representatiivsust peetakse oluliseks osaks drikinnisvara rahastamises, soovitatakse riikide makro-
tasandi finantsjirelevalveasutustel hdlmata riskijalgimise raamistikus riigisisese drikinnisvarasektori osas ka jargmised
drikinnisvara investeeringute riskipositsioonide tdiendavate nditajate kogum, mida tdpsustatakse kdesoleva soovituse
I lisa vormil B:

a) arikinnisvara investeeringuvoogude ja -positsioonide osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asu-
tused ldhtuma jargmisest jaotusest:

— otsesed irikinnisvaraosalused;
— kaudsed irikinnisvaraosalused.

b) Otseste drikinnisvara investeeringuvoogude ja -positsioonide osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirele-
valve asutused lahtuma jargmisest jaotusest:

— kinnisvara liik;

— kinnisvara asukoht;
— investori liik;

— investori riik.

¢) Kaudsete arikinnisvara investeeringuvoogude ja -positsioonide osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjarele-
valve asutused ldhtuma jargmisest jaotusest:

— investori liik;
— investori riik.
Soovitus E - Euroopa jirelevalveasutuste poolt riikide drikinnisvaraturgude riskipositsioonide andmete

avaldamine

1. Euroopa Pangandusjirelevalvel (EBA), Euroopa Kindlustus- ja T66andjapensionide Jirelevalvel (EIOPA) ja Euroopa
Vadrtpaberiturujdrelevalvel (ESMA) soovitatakse avaldada vihemalt kord aastas liidu liikkmesriikide drikinnisvaratur-
gude koondandmed nende jirelevalve alla kuuluvate iiksuste riskipositsioonide kohta vastavalt kdesoleva soovituse
V lisas sitestatud juhistele. Asjaomased koondandmed peaksid pohinema kehtivate aruandluskohustuste raames
Euroopa jirelevalveasutustele kittesaadavatel andmetel.

2. JAGU
RAKENDAMINE
1. Maisted
1. Kéesolevas soovituses kasutatakse jargmisi mdisteid, vottes arvesse tehnilisi tdpsustusi kdesoleva soovituse lisades IV

jaVv:

1) ,laenuvotja“ (borrower) — elamukinnisvara laenulepingute voi drikinnisvara laenulepingute allkirjastaja voi kaasall-
kirjastaja, kes saab laenuandjalt rahastuse;

2) ,iirileandmise eesmirgil ostmisest tulenev laen“ (buy-to-let loan) — kdikide laenuvétja poolt itirileandmise ees-
margil ostetud varaga tagatud laenude ja laenuosade summa laenu algatamisel;
3) ,uiirileandmise eesmirgil ostetud elamu voi vara“ (buy-to-let housing or property) — kodumajapidamise otseses

omandis olev elamukinnisvara, mille peamiseks eesmirgiks on viljatiirimine titirnikele;
4) ,arikinnisvara“ (commercial real estate, CRE) — mistahes tulu teeniv, olemasolev kinnisvara voi kinnisvaraarendus,

mis ei ole:

a) sotsiaaleluruum;
b) 18ppkasutaja omandis olev vara;

¢) dirileandmise eesmirgil ostetud elamu;

Kui vara voimaldab kasutamist nii dri- kui elamukinnisvarana, tuleks kasutust kisitleda eraldi (nditeks konkreet-
seks otstarbeks eraldatud pind), kui selline jaotus on mdistlik; vastasel juhul tuleks vara liigitada vastavalt pea-
misele kasutusotstarbele;
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5) ,drikinnisvaralaen® (commercial real estate (CRE) loan) — laen, mille eesmirgiks on drikinnisvara ostmine vi mis on
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tagatud drikinnisvaraga;

salustatud ehitustood” (construction starts) — aruandeperioodil alustatud uute drikinnisvaraprojektide pind ruut-
meetrites; kui asjaomased andmed ei ole kittesaadavad, vdib mdiste ,alustatud ehitustood” osutada aruandepe-
rioodil alustatud uute drikinnisvaraprojektide arvule;

Jaenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv hetkel” (current loan-to-value ratio, LTV-C) — koikide laenuvétja poolt
aruandekuupieva seisuga varaga tagatud laenude ja laenuosade summa, vorreldes vara hetkeviirtusega;

,vara hetkeviddrtus“ (current value of the property) — sdltumatu vilis- voi sisehindaja hinnatud vara véirtus; kui
asjaomane hinnang ei ole kittesaadav, vdib vara hetkevddrtust hinnata kinnisvaravairtuse indeksi phjal, mis on
piisavalt granulaarne vara geograafilise asukoha ja liigi osas; kui asjaomane indeks ei ole kittesaadav, voib parast
vara amortiseerumist peegeldava kohase allahindlusmaira kohaldamist kasutada kinnisvarahinnaindeksit, pdhjal,
mis on piisavalt granulaarne vara geograafilise asukoha ja liigi osas;

,vola teenindamine” (debt service) — laenuvdtja koguvdla intressi ja pohiosa kombineeritud tagasimakse konkreet-
sel perioodil (reeglina iihe aasta jooksul);

,v0la teenindamise kattekordaja“ (debt service coverage ratio, DSCR) — aasta jooksul teenitav iiiiritulu drikinnisvaralt,
mis on vdhemalt osaliselt rahastatud laenu abil ning millest on maha arvestatud vara vairtuse siilitamise ees-
margil kantud maksud ja mistahes kditamiskulud, vdrreldes asjaomase varaga tagatud laenu teenindamise aasta-
kuluga; nimetatud kordaja arvutatakse laenu véljastamise seisuga (DSCR-O) voi hetkevairtuses (DSCR-C);

,koguvola piirmdir laenu algatamisel” (debt-service-to-income ratio at origination, DSTI-O) — vdla teenindamise aas-
takulu kokku, vorreldes laenuvdtja kasutatava aastatuluga laenu véljastamise hetkel;

,vola ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel® (debt-to-income ratio at origination, DTI-O) — laenuvdtja koguvdlg
laenu viljastamise hetkel, vorreldes laenuvdtja kasutatava aastatuluga laenu viljastamise hetkel;

,kasutatav sissetulek” (disposable income) — laenuandja poolt registreeritud laenuvdtja kasutatav aastatulu elamu-
kinnisvaralaenu algatamisel, mis holmab koiki sissetuleku liike ning millest on maha arvestatud maksud
(v.a maksutagastused) ja maksed (tervishoid, sotsiaalkindlustus vdi tervisekindlustus), enne kulude mahaarvamist;

,esmakordne ostja“ (first time buyer) — laenusaaja, kellel ei ole varem elamukinnisvaralaenu antud; juhul kui laenu-
saajaid on mitu (Uhise allkirjaga elamukinnisvaralaen), kellest iiks v6i enam on varem saanud elamukinnisvara-
laenu, ei loeta neid laenusaajaid esmakordseteks ostjateks;

Jaenuvoog® (flow of loans) — uute laenude algatamine aruandlusperioodil; muudetud tingimustega laen voib siia
kuuluda, kui laenuandja peab seda uueks laenulepinguks;

ytaielikult amortiseeritav laen“ — elamukinnisvaralaen, mille tunnuseks on perioodilised pShisumma maksed
amortiseerimiskava alusel terve laenu kehtivusaja kestel, mille puhul kogu pdhisumma on laenu tahtaja 16puks
tagasi makstud;

ytulu teeniv kinnisvara“ (income-producing real estate) — kinnisvara, mis teenib tulu selle valjaiiiirimise voi kasumit
selle miitigi arvelt;

Jntressikulude kattekordaja“ (interest coverage ratio, ICR) — iiirileandmise eesmdrgil ostetud varalt aastas teenitay
brutotiiiritulu (st enne kiditamiskulude ja maksude mahaarvamist) voi drikinnisvaralt aastas teenitud netotiiiritulu,
vorreldes varade voi varade kogumiga tagatud laenu intressikuludega aastas; nimetatud kordaja arvutatakse laenu
viljastamise seisuga (ICR-O) voi hetkevairtuses (ICR-C);

,Jaenukahjumite katteks moodustatud eraldised” (loan loss provisions) — laenuportfellis tehtud eraldised vdimalike
laenukahjumite katmiseks tulevikus;

,viljastatud laenud“ (loans disbursed) — aruandeperioodil antud elamukinnisvaralaenud kokku (laenude koguarvy
vOi -maht);

Jaenu teenindamine” (loan service) — elamukinnisvaralaenu intressi ja pohiosa kombineeritud tagasimakse konk-
reetsel perioodil (reeglina iihe aasta jooksul);
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22) laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel” (loan-service-to-income ratio at origination, LSTI-O) — elamu-
kinnisvaralaenu teenindamise aastakulu kokku, vorreldes laenuvotja kasutatava aastatuluga laenu viljastamise
hetkel;

23) laenusumma ja kulude suhtarv* (loan-to-cost ratio, LTC) — koikide viljastatud laenude algsumma, vorreldes vara
arenduskuludega;

24) Jaenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel® (loan-to-income ratio at origination, DTI-O) — laenuvdtja
poolt kinnisvaraga tagatud laenude v6i laenuosade summa laenu viljastamise hetkel, vorrelduna laenuvétja kasu-
tatava aastatuluga laenu viljastamise hetkel;

25) laenusumma ja diiritulu suhtarv algatamisel (loan-to-rent ration at origination, LTRO-O) — laenusaaja tiiirimise
eesmirgil ostetud varaga seotud laenu (algatamisel) ja aastaiiiiri brutotulu suhtarv (st enne kiitamiskulude ja
maksude mahaarvamist), mis koguneb {iiirileandmise eesmirgil ostetud varaga seoses;

26) ,laenusumma ja tagatisvara viartuse suhtarv laenu algatamisel” (loan-to-value ratio at origination, LTV-O) — laenu-
votja poolt kinnisvara tagatud laenude voi laenuosade summa laenu véljastamise hetkel, vorreldes vara vairtu-
sega laenu viljastamise hetkel;

27) ,tdhtaeg laenu algatamisel” (maturity at origination) — elamukinnisvaralaenulepingu periood aastates laenu
algatamisel;

28) ,riigi makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutus (national macroprudential authority) — asutus, kes on riigi diguse
kohaselt volitatud ellu viima makrotasandi usaldatavusjirelevalve poliitikat vastavalt Euroopa Siisteemsete Ris-
kide Noukogu soovituse ESRB/2011/3 (!) soovitusele B;

29) ,mitteamortiseeritav laen“ (non-amortising loan) — elamukinnisvaralaen, mille tunnuseks on ainult intressi maks-
mine laenult; juhul kui esineb mitteamortiseeritavaid laene, mille osas kehtib lunastamisvéimalusi, tuleb neid
kisitleda eraldi;

30) ,viivislaenud“ (non-performing loans) — mistahes krediidiriskid, mis vastavad iihele vdi mitmele jirgmisele
kriteeriumile:

a) olulised riskipositsioonid, mis on tasumata iile 90 pieva;

b) vdlgniku laenukohustuste tiielik tiitmine ilma tagatise realiseerimiseta on ebatdenioline, sdltumata varasema-
test tahtaegselt tasumata summadest ning tihtaja iiletanud pdevade arvust;

31) ,omaniku kasutuses oleva elamukinnisvaralaen“ (owner occupied loan) — kdikide elamukinnisvaralaenude vdi laenu-
osade summa, mida tagab laenuvdtja kasutuses oleva elamukinnisvaralaenu algatamisel;

32) ,omaniku kasutuses olev eluase vdi vara“ (owner occupied housing or property) — kodumajapidamise omandis olev
elamukinnisvara, mille eesmirgiks on kasutus eluasemena;

33) ,osaliselt amortiseeritav laen® (partially amortising loans) — mitme elamukinnisvaralaenu kogum, mis hdlmab eri-
nevat litki amortiseerimist;

34) ,kinnisvaraarendus* (property under development) — ehitamisjirgus kinnisvara, mille valmimisjirgne eesmirk on tee-
nida omanikule tulu viljaiiiirimise vi kasumit miitigi arvelt; ei hdlma lammutusobjekte ega vdimaliku arenda-
mise otstarbel puhastatavaid krunte;

35) ,kinnisvaravddrtuse indeks“ (real estate value index) — indeks, mis peegeldab nii vara hinna kui kvaliteedi muutust
aja jooksul, nditeks tehinguandmetel péhinev indeks;

36) ,adr” (rent) — Giirniku poolt vara omanikule tegelikult makstud summa, millest on maha arvestatud soodustused
(nditeks ttirimaksepuhkus, renoveerimise sissemaksed) ja tasud;

37) ,utiritootlus” (rental yield) — aasta tiiirimaksete ja kinnisvara turuvairtuse suhtarv;

Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu 22. detsembri 2011. aasta soovitus ESRN/2011/3 riigi ametiasutuste makrotasandi usaldata-
vusjirelevalve padevuse kohta (ELT C 41, 14.2.2012, Ik 1).
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38) ,elamukinnisvara“ (residential real estate, RRE) — riigi territooriumil asuv kinnisvara, mida on véimalik kasutada
eluasemena, mis on ostetud, ehitatud vdi renoveeritud kodumajapidamise poolt ning mida ei saa liigitada drikin-
nisvaraks. Kui vara voimaldab kasutamist erinevatel otstarvetel, tuleks kasutust kasitleda eraldi (niiteks konkreet-
seks otstarbeks eraldatud pind), kui selline jaotus on mdistlik; vastasel juhul tuleks vara liigitada vastavalt pea-
misele kasutusotstarbele;

39) ,elamuskinnisvaralaen“ (RRE loan) — kodumajapidamistele antud laen, mille tagatis on elamukinnisvara olenemata
laenu eesmirgist;

40) ,riskiseireraamistik® (risk monitoring framework) — riigi kinnisvaraturust tdusetuvate siisteemsete riskide regulaarse

seiramise ja hindamise kord, mis p&hineb usaldusviarsetel analiiiisimeetoditel ning tagab andmete piisava repre-

sentatiivsuse;

=

41

-

,andmete piisav representatiivsus® (sufficiently representative data) — andmed, mille kogumiseks kasutatakse valimi-
meetodeid, mis osutavad statistilise kogumi asjakohastele tunnustele; konkreetseid valimimeetodeid ette ei nihta —
riigisisest praktikat kasitletakse piisavana, kui asjaomased tulemused on eksperdi hinnangul erapooletud;

42

-

,vakantsuse madr (vacancy rate) — pind, mida saab kasutada viljaiiiirimiseks, vorreldes vara kogupinnaga;

43) ,hindamise korrigeerimine investeeringute osas“ (valuation adjustments on investments) — kulud, mis tekivad inves-

toril seoses tulevase vdimaliku kahju arvesse votmisega turul valitsevate tingimustega seoses;

=

44) ,viirtus laenu algatamisel“ (value at origination) — kinnisvara madalam (niiteks notari poolt registreeritud) tehin-
guvadrtus laenu algatamisel soltumatu vilis- voi sisehindaja hinnangul; kui kittesaadav on vaid ks véartus,

tuleks kasutada seda viirtust.

=

2. Rakendamise kriteeriumid

1. Kdesoleva soovituse rakendamisel kohaldatakse jargmisi kriteeriume:
a) soovitus holmab vaid finantsstabiilsuse seisukohast olulisi niitajaid, mille osas on tuvastatud andmeliingad;

b) kohaselt tuleb arvesse vdtta proportsionaalsuse pShimdtet, arvestades jargmist:

i) liikkmesriikide elamu- ja drikinnisvaraturgude suurust ja arengut;
ii) ritkide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutuste volitusi;
iii) iga soovituse eesmirki ja sisu;

c) soovituste A kuni D rakendamise hindamisel tuleb kohaselt arvesse votta pdhjenduses 15 osutatud liidu tasemel
andmekogumise edenemist;

d) konkreetsed kriteeriumid soovituste A kuni E jdrgimiseks on sitestatud kiesoleva soovituse I lisas.

2. Adressaadid peavad ESRNile ja ndukogule esitama aruande kiesolevast soovitusest tulenevate meetmete vOtmise
kohta voi piisavad pdhjendused nende vdtmata jitmise kohta. Aruanne peab kisitlema vahemalt jargmist:

a) teave vOetud meetmete sisu ja tahtaegade kohta;
b) hinnang voetud meetmete toime kohta kdesoleva soovituse eesmirke silmas pidades;

c) iksikasjalik pohjendus tegevusetuse vdi kdesolevast soovitusest kdrvalekaldumise kohta, sh mistahes viivituse
kohta.

3. Edasine ajakava

Adressaadid peavad ESRNile ja ndukogule esitama aruande kdesolevast soovitusest tulenevate meetmete vStmisest voi
piisavad pdhjendused nende vdtmata jitmise kohta kooskdlas jirgmiste tihtaegadega:

1. Soovitus A

a) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse A rakenda-
mise vahearuanne kittesaadavate voi eelduslikult kittesaadavate andmete pdhjal 31. detsembriks 2018.
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b) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja néukogule esitada soovituse A rakenda-
mise lpparuanne 31. detsembriks 2020.

2. Soovitus B

a) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse B rakenda-
mise vahearuanne kittesaadavate voi eelduslikult kittesaadavate andmete pdhjal 31. detsembriks 2018.

b) Riikide makrotasandi usaldatavusjdrelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse B rakenda-
mise lopparuanne 31. detsembriks 2020.

3. Soovitus C

a) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse C rakenda-
mise vahearuanne kittesaadavate vdi eelduslikult kittesaadavate andmete pShjal 31. detsembriks 2018.

b) Riikide makrotasandi usaldatavusjdrelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse C rakenda-
mise 1pparuanne 31. detsembriks 2020.

4. Soovitus D

a) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse D rakenda-
mise vahearuanne kittesaadavate voi eelduslikult kittesaadavate andmete pdhjal 31. detsembriks 2018.

b) Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel palutakse ESRNile ja ndukogule esitada soovituse D rakenda-
mise lpparuanne 31. detsembriks 2020.

5. Soovitus E

a) Euroopa jdrelevalveasutustel palutakse kehtestada jdrelevalve alla kuuluvate iiksuste andmete kogumise vorm iga
litkmesriigi drikinnisvaraturu kohta 31. detsembriks 2017.

b) Euroopa jirelevalveasutustel palutakse avaldada punktis a osutatud andmed 31. detsembri 2017 seisuga
30. juuniks 2018.

) Alates 31. mirtsist 2019 palutakse Euroopa jirelevalveasutustel avaldada igal aastal punktis a osutatud andmed
eelnenud aasta 31. detsembri seisuga.

4. Jilgimine ja hindamine

1. Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu sekretariaat:

a) abistab adressaate, tagab aruandluse kooskdlastamise ja asjakohaste vormide koostamise ning tipsustab vajadusel
meetmete votmise korda ja tahtaegu;

b) kontrollib soovituse jargimist adressaatide poolt, abistab neid vajaduse korral ning esitab haldusndukogule juhtko-
mitee kaudu meetmete aruande.

2. Haldusndukogu hindab adressaatide meetmeid ja pdhjendusi ning otsustab asjakohastel juhtudel, kas kiesolevat soo-
vitust on jargitud ning kas adressaadi pdhjendused tegevusetuse kohta on piisavad.

Frankfurt Maini aires, 31. oktoober 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO
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I LISA
SOOVITUSTE VASTAVUSKRITEERIUMID

1. Soovitus A

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitustele Al ja A2, kui nad:

a) hindavad, kas nende jurisdiktsiooni elamukinnisvarasektori riskiseireraamistikus on voetud arvesse ja rakendatud ela-
mukinnisvaralaenude laenutingimuste asjakohaseid néitajaid;

b) hindavad soovituses A1 sitestatud nditajate kasutamist riskiseire labiviimisel;

¢) hindavad, millisel méiral on asjakohaste nditajate kohta kittesaadavad voi eelduslikult kdttesaadavad andmete repre-
sentatiivsus on piisav elamukinnisvaralaenude turu kehtivate laenutingimuste osas;

d) hindavad, kas tiirileandmise eesmargil ostetud elamukinnisvara on riigisisese kinnisvarasektori oluline riskiallikas voi
moodustab olulise osa elamukinnisvaralaenude positsioonide voi voogude kogumahust;

e) hindavad soovituses A2 sitestatud niitajate kasutamist riskiseire ldbiviimisel juhtudel, kus #iirileandmise eesmirgil
ostetud elamu on riigisisese kinnisvarasektori oluline riskiallikas voi moodustab olulise osa elamukinnisvaralaenude
positsioonide vdi voogude kogumahust;

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitustele A3 ja A4, kui nad:

a) tagavad IV lisas sitestatud meetodite rakendamise soovitustes Al ja A2 sdtestatud nditajate arvutamisel;

b) esitavad aruande, mis sisaldab asjaomase meetodi tehnilist kirjeldust ning iilevaadet meetodi tdhususest elamukinnis-
varasektori riskiseire ldbiviimisel juhtudel, kus lisaks IV lisas sitestatud meetoditele kasutatakse asjakohaste niitajate
arvutamiseks ka muud meetodit;

¢) tagavad, et elamukinnisvarasektori riskiseirel kasutatakse vahemalt igal aastal soovitustes Al ja A2 sitestatud asjako-
haseid néitajaid.

2. Soovitus B

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitustele B1 ja B2, kui nad:

a) hindavad asjakohaste niitajate ithel muutujal pohineva jaotuse ning vabatahtlike Gihisjaotuste seire ldbiviimist kooskd-
las II lisa vormiga A;

b) hindavad soovituses B2 sitestatud andmete kasutamist riskiseire labiviimise juhisena.

Juhtudel, kus iiirileandmise eesmirgil ostetud elamu on riigisisese kinnisvarasektori oluline riskiallikas v6i moodustab
olulise osa elamukinnisvaralaenude positsioonide vdi voogude kogumahust, loetakse riikide makrotasandi usaldatavusji-
relevalve asutused soovitusele B3 vastaks, kui nad:

a) hindavad asjakohaste niitajate eraldi seiret Giiirileandmise eesmargil ostetud elamu v&i omaniku kasutuses oleva vara
osas;

b) hindavad asjakohaste andmete seiret II lisa vormidel A ja B toodut mdddete kaupa.
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3. Soovitus C

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitustele C1 ja C2, kui nad:

a) hindavad, kas nende jurisdiktsiooni drikinnisvarasektori riskiseireraamistikus on vGetud arvesse ja rakendatud riigisis-
ese drikinnisvara riskide asjakohaseid nditajaid;

b) tagavad fudusilise turu niitajate, finantssiisteemi krediidiriskiniitajate ja laenustandardite naitajate hdlmamist riskiseire-
raamistikus; juhul kui nende niitajate kogumine turgude osas ei ole makrotasandi finantsjirelevalveasutuse padevu-
ses, on see piisav selgitus vastava ametiasutuse tegevusetuse kohta hindamise etapis;

¢) hindavad, kas investeeringud moodustavad olulise osa riigisisese drikinnisvara sektori rahastamisest;

d) hindavad soovituses C2 sitestatud tdiendavate riskiseire niitajate kasutamise edenemist, juhul kui loetakse, et inves-
teeringud moodustavad olulise osa riigisisese drikinnisvara sektori rahastamisest

¢) hindavad vihemalt soovituses C1 ja kohastel juhtudel soovituses C2 sitestatud niitajate kasutamise edenemist;

f) hindavad, kas asjaomaste niitajate (kittesaadavad voi eelduslikult kittesaadavad) andmete representatiivsus on piisav
riigisisese drikinnisvaraturu osas.

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitustele C3 ja C4, kui nad:

a) tagavad V lisas, drikinnisvara puhul kohastel juhtudel IV lisas, toodud ning soovitustes C1 ja C2 sitestatud nditajate
arvutamise meetodite rakendamise;

b) esitavad aruande, mis sisaldab asjaomase meetodi tehnilist kirjeldust ning iilevaadet meetodi tShususest drikinnisvara-
sektori riskiseire labiviimisel juhtudel, kus lisaks IV ja V lisas sitestatud meetoditele kasutatakse asjakohaste nitajate
arvutamiseks ka muud meetodit;

¢) tagavad, et soovituses C1 sitestatud niitajaid kasutatakse édrikinnisvarasektori arengute seireks fiiiisilise turu niitajate,
laenuvoogude (sh viivislaenude ja laenukahjumite katteks moodustatud eraldiste positsioonide) ja vastavate laenustan-
dardite osas vihemalt kord kvartalis ning laenupositsioonide (sh viivislaenu ja laenukahjumite katteks moodustatud
eraldiste positsioonide) ja vastavate laenustandardite osas vihemalt kord aastas;

d) tagavad, et soovituses C2 toodud niitajaid kasutatakse drikinnisvara sektori arengu jalgimiseks investeeringuvoogude
osas (sh investeeringute hindamise korrigeerimine) vidhemalt kvartaalselt ja investeeringute positsioonide osas (sh
investeeringute hindamise korrigeerimine) vihemalt kord aastas, juhul kui leitakse, et investeeringud moodustavad
olulise osa riigisisese drikinnisvara sektori rahastamisest.

4. Soovitus D

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused loetakse vastavaks soovitusele D, kui nad:
a) hindavad asjakohaste niitajate seiret kooskdlas III lisa vormidega A, B ja G

b) hindavad soovituses D2 sitestatud asjakohaste andmete kasutamist riskiseire labiviimise juhisena kooskdlas III lisa
vormidega A, B ja C;

¢) hindavad asjakohase teabe, mis on tdpsustatud soovituses D3 ja IIl lisa vormil B (st asjaomaste riskide seire juhised),
kasutuse edenemist, juhul kui leitakse, et investeeringud moodustavad olulise osa riigisisese drikinnisvara sektori
rahastamisest,

d) esitavad aruande riskide seiramiseks kasutatud tdiendavate andmete kohta juhtudel, kus arikinnisvarasektori arengute
seireks kasutatakse tdiendavaid niitajaid.
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5. Soovitus E

Euroopa jérelevalveasutused loetakse vastavaks soovitusele E, kui nad:
a) kehtestavad jdrelevalve alla kuuluvate iiksuste andmete kogumise vormi iga likkmesriigi drikinnisvaraturu kohta;

b) avaldavad vihemalt kord aastas kehtivate aruandlusnduete raames kogutud andmed jirelevalve alla kuuluvate tiksuste
riskipositsioonide kohta iga litkmesriigi drikinnisvaraturul.



II LISA

ELAMUKINNISVARASEKTORI NAITAJATE SOOVITUSLIKUD VORMID

1. Vorm A: elamukinnisvaralaenude niitajad ja jaotused

ncu = summa riigi vaaringus

# = lepingute arv

y = aasta(d)

Avg = asjakohase suhtarvu keskmine
sellest

VOOD = uute elamukinnisvaralaenude andmine aruandlusperioodil laenuandja poolt. Riikide makrotasandi finantsjirelevalveasutused, kes saavad vahet teha tegelike uute elamukin-
nisvaralaenude ja muudetud tingimustega laenude vahel, vdivad esitada eraldi jaotuses muudetud tingimustega laenud.
POSITSIOONID = elamukinnisvaralaenude positsioonide andmed aruandekuupdeva (nt aasta 1opu) seisuga

Elamukinnisvara laenuportfelli iilevaade

Viljastatud laenud

sellest titirileandmise eesmargil ostetud

sellest omaniku kasutuses olev

sellest esmakordsed ostjad

sellest valisvdaringus laenud

sellest tdielikult amortiseeritavad

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (LSTI-O)

KAALUTUD KESKMINE

sellest itirileandmise eesmirgil ostetud

sellest omaniku kasutuses olev

sellest esmakordsed ostjad

sellest valisvadringus laenud

sellest tiielikult amortiseeritavad

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

VOOD

LI0TT'TE

[ 19 |

eferear, npir] edooing
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Elamukinnisvara laenuportfelli iilevaade

sellest algne fikseeritud intressiméira periood < 1a

sellest algne fikseeritud intressimdira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimdira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimdira periood >
10a

sellest muudetud tingimustega (vabatahtlik)

VOOD

Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv laenu
algatamisel (LTV-O)

KAALUTUD KESKMINE

sellest titirileandmise eesmargil ostetud

sellest omaniku kasutuses olev

sellest esmakordsed ostjad

sellest vilisvddringus laenud

sellest tiielikult amortiseeritavad

VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (LSTI-O)

sellest algne fikseeritud intressiméira periood < 1a

sellest algne fikseeritud intressiméira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressiméira periood >
10a

JAOTUS

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60 %

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

81/1¢D
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Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv laenu
algatamisel (LTV-O)

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

JAOTUS

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Andmed ei ole kittesaadavad

Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv hetkel
(LTV-C)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<50%

150 % ; 60 %]

VOOD

POSITSIOONID

Koguvdla piirmiir laenu algatamisel (DSTI-O)
(VABATAHTLIK)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

Laenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (LTI-O)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<3

13 3,5]

VOOD

LI0TT'TE
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Laenusumma ja tagatisvara vidrtuse suhtarv hetkel
(LTV-C)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Andmed ei ole kittesaadavad

Tihtaeg laenu algatamisel

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

< 5a

15a; 10a]

]10a ; 15a]

]15a; 20a]

120a ; 25a]

125a; 30a]

130a ; 35a]

> 35a

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

POSITSIOONID

Laenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu

algatamisel (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

Vola ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel

(DTI-O0)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 4.,5]

14,5 ; 5]

15 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD
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VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv

laenu algatamisel (LSTI-O)

VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv
laenu algatamisel (LSTI-O)

<30% []130%;50%]| >50%

Algne fikseeritud intressimiira periood

LTV-O < 80 % ://////%://////%T/////% sh<1a
Tahtaeg laenu algatamisel % % % sh ] 1a; 5a]
< 20a sh ] 5a; 10a]
120a ; 25a] sh > 10y

LTV-O ]80 %-90 %]

Tahtaeg laenu algatamisel

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

LTV-0 190 %-110 %]

Tihtaeg laenu algatamisel

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

<30% |130%:50%]| >50%

VOOD

Vola ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (DTI-O)

Laenusumma ja tagatisvara vidrtuse suhtarv
laenu algatamisel (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110 %

<4 14 6] >6
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VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv
laenu algatamisel (LSTI-O)

LTV-0 >110 %

_

Tahtaeg laenu algatamisel

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

(*) asjakohastel juhtudel esitatakse eraldi mitteamortiseeritavad laenud lunastamiseks kasutatava rahastamisvahendiga.

2. Vorm B: iiiirileandmise eesmirgil ostetud ja omaniku kasutuses oleva varaga seotud elamukinnisvaralaenud

ncu = summa riigi vaaringus

# = lepingute arv

y = aasta(d)

Avg = asjakohase suhtarvu keskmine
sh = sealhulgas

VOOD = uute elamukinnisvaralaenude andmine aruandlusperioodil laenuandja poolt. Riikide makrotasandi finantsjirelevalveasutused, kes saavad vahet teha tegelike uute elamukin-
nisvaralaenude ja muudetud tingimustega laenude vahel, vdivad esitada eraldi jaotuses muudetud tingimustega laenud.
POSITSIOONID = elamukinnisvaralaenude positsioonide andmed aruandekuupdeva (nt aasta 1opu) seisuga

Ulevaade iiiirileandmise eesmirgil ostetud varaga
seotud laenudest

Viljastatud laenud

sellest esmakordsed ostjad

sellest valisvdaringus laenud

sellest tdielikult amortiseeritavad

VOOD

Intressikulude kattekordaja laenu algatamisel
(ICR-0O)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

< 100 %

1100% ; 125 %]

VOOoD

1D
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Ulevaade iiiirileandmise eesmiirgil ostetud varaga
seotud laenudest

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

sellest algne fikseeritud intressimaira periood < 1a

sellest algne fikseeritud intressimaira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood
> 10a

VOOD

Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv laenu
algatamisel (LTV-O)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100% ; 110 %]

>110%

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

Intressikulude kattekordaja laenu algatamisel
(ICR-O)

1125%: 150 %]

1150%: 175 %]

1175% ; 200]

> 200 %

VOOD

Laenusumma ja iiiiritulu suhtarv laenu algatamisel
(DTR-O)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

IN
%

155 10]

110 ; 15]

115 ; 20]

> 20

VOOD
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Ulevaade omaniku kasutuses oleva varaga seotud
laenudest

Viljastatud laenud

sellest esmakordsed ostjad

sellest valisvddringus laenud

sellest tdielikult amortiseeritavad

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

sellest algne fikseeritud intressimaira periood < 1a

sellest algne fikseeritud intressimaira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood
> 10a

VOOD

Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv hetkel
(LTV-C)

KAALUTUD KESKMINE

sellest esmakordsed ostjad

VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (LSTI-O)

KAALUTUD KESKMINE

sellest esmakordsed ostjad

sellest vilisvadringus laenud

sellest taielikult amortiseeruvad

sellest osaliselt amortiseeritavad

sellest mitteamortiseeritavad (¥)

sellest algne fikseeritud intressiméira periood < 1la

sellest algne fikseeritud intressiméira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressiméira periood ]1a;
5a]

sellest algne fikseeritud intressimaira periood
> 10a

JAOTUS

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %)

VOOD
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Laenusumma ja tagatisvara vidrtuse suhtarv hetkel
(LTV-C)

sellest valisvaaringus laenud

sellest tdielikult amortiseeruvad

sellest osaliselt amortiseeruvad

sellest mitteamortiseeritavad (*)

JAOTUS

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu
algatamisel (LSTI-O)

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD

Laenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu
viljastamisel (LTI-O)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS
<3

135 3,5]
13,5 ; 4]
145 4,5]
14,5 ; 5]
155 5,5]
15,5 ; 6]
> 6

Andmed ei ole kittesaadavad

VOOD
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Laenusumma ja tagatisvara vidrtuse suhtarv hetkel

(LTV-C)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Andmed ei ole kittesaadavad

Tihtaeg laenu algatamisel (aastates)

KAALUTUD KESKMINE

JAOTUS

< 5a

15a; 10a]

]10a; 15a

]15a; 20a

]
]
]20a ; 25a]
125a; 30a]
130a ; 35a]

> 35a

Andmed ei ole kittesaadavad

(*) asjakohastel juhtudel esitatakse eraldi mitteamortiseeritavad laenud lunastamiseks kasutatava rahastamisvahendiga.

VOOD

POSITSIOONID
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Il LISA

ARIKINNISVARASEKTORI NAITAJATE SOOVITUSLIKUD VORMID

1. Vorm A: fiiiisilise turu niitajad

Jaotus
Niitaja
Sagedus Kinnisvara liik (') Kinnisvara asukoht (3
Arikinnisvara hinnaindeks Kvartaalne I I
Utiriindeks Kvartaalne I I
Fiiiisiline turg Uiiritootluse indeks Kvartaalne I I
Vakantsuse mair Kvartaalne R R
Alustatud ehitustood Kvartaalne # #
() Vara liigitatakse jargmiselt: biirood, jaemiiiik, t66stus, elamuvarad ja muud varad (riigisisene turg).
(3) Vara asukoht liigitatakse jargmiselt: kdrgelthinnatud riigisisene ja mitte-kdrgelthinnatud riigisisene vara.
I = indeks
R = suhtarv
# = ruutmeetrid
2. Vorm B: finantssiisteemi riskipositsioonide niitajad
Jaotus
Niitaja I I . . .
Kinnisvara Kinnisvara 1o s e | Laenuandja | Investori (%)/laenuandja
Sagedus lik (') asukoht () Investori liik (%), (%) Tk (9 viik () Kokku
Arikinnisvarainvesteeringud (¥) Kvartaalne nc nc nc nc nc
— sellest otsesed arikinnisvaraosalused Kvartaalne nc nc nc nc nc
Vood (¢ e
U - sellest kaudsed arikinnisvaraosalused Kvartaalne /// /// nc nc nc
drikinnisvara investeeringute hindamise korrigeerimine Kvartaalne nc nc nc nc nc
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Jaotus
Néitaja Savedus Kinnisvara Kinnisvara | | = o ) ) Laenuandja | Investori (*)/laenuandja Kokku
8 liik (1) asukoht (2) ’ liik (%) ik ()
drikinnisvaralaenud (sh ehitusjdrgus) Kvartaalne nc nc nc nc nc
— sellest ehitusjirgus kinnisvaraarendustele Kvartaalne nc nc nc nc nc
drikinnisvara viivislaenud (sh ehitusjdrgus) Kvartaalne nc nc nc nc nc
— sellest ehitusjirgus kinnisvaraarendustele Kvartaalne nc nc nc nc nc
drikinnisvara laenukahjude eraldised (sh ehitusjirgus); Kvartaalne nc nc nc nc nc
— sellest ehitusjirgus kinnisvaraarendustele Kvartaalne nc nc nc nc nc
Jaotus
Niitaja d Kinnisvara Kinnisvara liik (. (& Laenuandja | Investori (¥)/laenuandja Kk
Sagedus liik () asukoht (3 nvestori liik (), () liik (%) riik () olku
Arikinnisvarainvesteeringud (¥) Aastane nc nc nc nc nc
— sellest otsesed arikinnisvaraosalused Aastane nc nc nc nc nc
Positsioonid (7
— sellest kaudsed drikinnisvaraosalused Aastane nc nc nc
drikinnisvara investeeringute hindamise korrigeerimine Aastane nc nc nc nc nc
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Jaotus
Niitaja I I di . .
Savedus Kinnisvara Kinnisvara Investori liik (9, (9 Laenuandja | Investori (°)/laenuandja Kokku
8 liik (1) asukoht (2) ’ liik (%) ik ()

drikinnisvaralaenud (sh ehitusjirgus) Aastane nc nc nc nc nc
— sellest drikinnisvara viivislaenud Aastane nc nc nc nc nc
Arikkinisvara laenukahjude eraldised Aastane nc nc nc nc nc
(drikinnisvaralaenu osa moodustavate) ehitusjirgus kinnisva- Aastane nc nc nc nc nc
raarenduste laenud

— sellest viivislaenud Aastane nc nc nc nc nc
ehitusjargus kinnisvaraarenduste laenukahjude eraldised Aastane nc nc nc nc nc

(") Varade liigitus: biirood, jaemiiiik, to0stus, elamuvarad ja muud varad (riigisisene turg).

(3) Vara asukoha liigitus: kdrgelthinnatud riigisisene ja mitte-kdrgelthinnatud riigisisene vara.

() Investorite liigitus: pangad, kindlustusseltsid, pensionifondid, investeerimisfondid, varahaldusettevdtted ja muud.

(*) Laenuandjate liigitus: pangad, kindlustusseltsid, pensionifondid, investeerimisfondid, varahaldusettevotted ja muud.

(°) Riikide liigitus: riigisisene, Euroopa Majanduspiirkond ja vilismaailm.

(®) Investeeringute, laenude ja viivislaenude vood esitatakse brutosummas (vaid uute laenude/investeeringute puhul ei vdeta arvesse tagasimakseid voi summade vihenemist).
Investeeringute hindamise korrigeerimise ja laenukahjude eraldiste vood esitatakse netosummas.

(') Arikinnisvara investeeringute, drikinnisvara investeeringute hindamise korrigeerimise, drikinnisvaraga seotud (viivis)laenude ja rikinnisvara laenukahjude eraldiste positsioonide andmed esitatakse aruande-
kuupdeva seisuga.

(®) Ainult juhul, kui investeeringud moodustavad olulise osa drikinnisvara rahastamisest.

nc = summa riigi vdaringus

3. Vorm C; laenustandardite niitajad (!)

Niitaja Sagedus Kaalutud keskmine suhtarv
Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv laenu algatamisel (LTV-O) Kvartaalne R
Vood (3 Intressikulude kattekordaja laenu algatamisel (ICR-O) Kvartaalne R
Vola teenindamise kattekordaja algatamisel (DSCR-O) Kvartaalne R
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Niitaja Sagedus Kaalutud keskmine suhtarv
Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv hetkel (LTV-C) Aastane R
Positsioonid (°) Intressikulude kattekordaja hetkel (ICR) Aastane R
Vola teenindamise kattekordaja hetkel (DSCR-C) Aastane R

(") V.a chitusjirgus vara, mida jdlgitakse laenusumma ja kulude suhtarvu (LTC) kaudu.
(*) Uute drikinnisvaralaenude vood aruandlusperioodil.

(%) Arikinnisvaralaenude positsioonid aruandekuupieva seisuga.

R = suhtarv
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IV LISA

JUHISED NAITAJATE MOOTMISE JA ARVUTAMISE MEETODITE KOHTA

Kiesolevas lisas on toodud {ildised juhised II lisa ning kohastel juhtudel III lisa vormidel kasutatud nditajate arvutamise
meetodite kohta. Eesmirgiks ei ole anda tipseid tehnilisi juhiseid vormide tditmise kohta kdikvdimalikel juhtudel. Juhi-
sed on mdeldud hdlmama kindlaid médratlusi ja meetodeid; teatud juhtudel v&ib turgude voi turusegmentide eriparade
arvesse votmiseks juhistest korvale kalduda.

1. Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv laenu algatamisel (LTV-O)

1. LTV-O mddratletakse jargmiselt:

H
3
)

I
<|=

2. Arvutamise eesmirgil:

a) L holmab on koik laenuvdtja poolt kinnisvaraga tagatud laenud ja laenuosad laenu viljastamise hetkel (s6ltumata
laenu otstarbest), parast laenude koondamist ,laenuvdtja kaupa“ ja ,tagatise kaupa“.

b) L moddetakse viljastatud summa pohjal ega hdlma seega krediidiliinide kasutamata limiiti. Ehitusjirgus kinnisvara
puhul tdhistab maiste ,L“ kdikide aruandekuupievani viljastatud laenuosade summat ning LTV-O arvutatakse uue
laenuosa viljastamise kuupdeval (*). Muul juhul, kui eespool osutatud arvutusmeetod ei ole kasutatav voi ei iihti
tldise turutavaga, voib LTV-O arvutada antud laenu kogusumma alusel ja ehitusjargus oleva elamukinnisvara
16petamisel kehtiva véirtuse alusel.

¢) L ei holma varaga tagamata laenusid, v.a juhul kui aruandev laenuandja kisitleb tagamata laene eluaseme finant-
seerimistehingu osana, mis hdlmab nii tagatud kui tagamata laenud. Sellise juhul peaks mdiste ,L“ hélmama ka
tagamata laenud.

d) L ei korrigeerita muude krediidiriski leevendajatega.
e) L ei holma elamukinnisvaralaenuga seotud kulusid ja tasusid.
f) L ei holma laenutoetusi.

3. Arvutamise eesmargil:

a) V arvutatakse vara védrtuse pdhjal laenu algatamisel ning mdddetakse vastavalt sellele, kumb on madalam:

1) kas tehingu viartus, naiteks notari poolt registreeritud vaartus, voi

2) sdltumatu vilis- vdi sisehindaja poolt hinnatud vairtus.

Kui kittesaadav on vaid iiks viirtus, tuleks kasutada seda viirtust.
b) V ei vota arvesse kavandatavate remondi- ja ehitustoode vddrtust.

Ehitusjirgus kinnisvara puhul arvutatakse LTV-O konkreetsel ajahetkel n jargmiselt:

-

L;
LTVO,, = :

= ,ﬂ.M3

Vo+ ’Zl AVii-1
i=
Kuii=1,...,n osutab laenuosadele, mis on viljastatud kuni ajahetkeni n, siis Vg on kinnisvaratagatise (niteks maa) algne véddrtus ning

AV; ;-1 osutab muutusele vara vaartuses viimase laenumakse viljastamisest kuni laenuosani n.
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¢) Ehitusjirgus kinnisvara puhul hélmab V vara koguvdirtust kuni aruandekuupdevani (vottes arvesse ehitustoode
edenemisest tulenevat vddrtuse kasvu). V arvutatakse pidrast uue laenuosa véljastamist ning voimaldab arvutada
ajakohase LTV-O.

d) V korrigeeritakse ,eelisdigusega“ elamukinnisvaralaenu, mis on kas viljavdetud voi mitte ja mis on tagatud kinni-
pidamisdiguste kaudu, jadgi kogusummaga. Kui varaga on seotud kdrgema jargu kinnipidamisdigused, arvesta-
takse maha asjaomaste kinnipidamisdigustega tagatud vola kogusumma. Vordse ndudediguse jirguga kinnipida-
misdiguste puhul tuleks teha kohane proportsionaalne korrigeerimine.

e) V ei korrigeerita muude krediidiriski leevendajatega.
f) V ei holma elamukinnisvaralaenuga seotud kulusid ja tasusid.

g) V pikaajalist vddrtust ei arvutata. Kuigi V protsiiklilisuse tottu voib pikaajalise vddrtuse kasutamine olla digustatud,
on LTV-O eesmirk koguda laenustandardite andmeid laenu viljastamise seisuga. Seega, kui elamukinnisvaralaenu
andmise ja LTV-O registreerimise hetkel ei esinda V laenuandja dokumentide kohaselt vara véirtust laenu algata-
misel, ei anna see adekvaatset tilevaadet laenuandja tegeliku krediidipoliitika kohta LTV-O osas.

4. Kui tiirileandmise eesmirgil ostetud ja omaniku kasutuses oleva vara laenuturge seiratakse eraldi, kohaldatakse LTV-
O midratlust jirgmiste eranditega.

a) Uiirileandmise eesmirgil ostetud varaga seotud laenud:

— L holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
titirileandmise eesmirgil ostetud varaga.

— V holmab tiksnes itirileandmise eesmirgil ostetud vara vddrtust laenu algatamisel.

b) Omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenud:

— L holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
omaniku kasutuses oleva vara laenuga.

— V holmab iksnes omaniku kasutuses oleva vara vairtust laenu algatamisel.

5. Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused peaksid poorama tihelepanu asjaolule, et LTV suhtarvud on
protsiiklilised, ning arvestama nende suhtarvudega oma riskiseireraamistikus. Samuti v&iksid asutused kaaluda lisa-
mdddikute kasutaist, niiteks laenu ja pikaajalise véartuse suhtarvu kasutamist, kus vdirtust korrigeeritakse vastavalt
turuhinnaindeksi pikaajalistele muutustele.

2. Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhtarv hetkel (LTV-C)

1. LTV-C maddratletakse jargmiselt:

e
LTVC = &

2. Arvutamise eesmirgil hdlmab méiste ,LC* jargmist.

a) Moddetakse laenu(de) volgnevuse saldos, mis on 16ike 1 punktis 2 mdaratletud kui L, aruandekuupdeval, vottes
arvesse kapitali tagasimakseid, laenu restruktureerimisi, uue kapitali vdljamaksmist, kogunenud intressi ning vilis-
valuutas vaaringustatud laenude puhul vahetuskurssi.

b) Korrigeeritakse investeerimisvahendisse kogunenud sddstudega, mis on mdeldud laenu pdhiosa tagasimaksmiseks.
Kogunenud saistud voib ,LC“st maha arvestada vaid juhul, kui on tdidetud jargmised tingimused:

1) kogunenud sddstud panditakse tingimusteta laenuandjale kindla eesmirgiga tasuda laenu pdhiosa maksed
lepingus sitestatud kuupievadel, ja

2) alusinvesteeringutega seotud tururiskide ja/vdi kolmanda osapoole riskide arvesse votmiseks kohaldatakse riigi
makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutuse maaratletud kohast turuvaartuse allahindlust.
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3. Arvutamise eesmirgil:

a) VC peegeldab 16ike 1 punktis 3 maaratletud ,V* vddrtuse muutusi pdrast vara viimast hindamist. Vara hetkevaar-
tust peaks hindama sdltumata vilis- vdi sisehindaja. Kui asjaomane hinnang ei ole kittesaadav vdib vara hetke-
vddrtust hinnata granulaarse kinnisvaravdirtuse indeksi (nditeks tehinguinfo) pdhjal. Kui ka kinnisvaraviirtuse
indeks ei ole kittesaadav, voib kasutada granulaarset kinnisvarahinna indeksit parast vara amortiseeritud turuvaar-
tuse kohase allahindlusmaira kohaldamist. Mistahes kinnisvaravdartuse voi -hinna indekseid tuleks piisavalt eris-
tada vara geograafilise asukoha ja liigi kaupa.

b) VC korrigeeritakse seoses muutustega vara kinnipidamisdigustes.
¢) VC arvutatakse kord aastas.

4. Kui aiirileandmise eesmirgil ostetud vara ja omaniku kasutuses oleva vara elamukinnisvaralaenu turge seiratakse
eraldi, kohaldatakse LTV-C madratlust jargmiste eranditega.

a) Uiirileandmise eesmirgil ostetud varaga seotud laenud:

— LC holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
tiiirileandmise eesmargil ostetud varaga.

— VC osutab iiiirileandmise eesmirgil ostetud vara hetkevédrtusele.

b) Omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenud:

— LC holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
omaniku kasutuses oleva vara laenuga.

— VC holmab iiksnes omaniku kasutuses oleva vara hetkevairtust.

3. Laenusumma ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (LTI-O)

1. LTI-O maddratletakse jargmiselt:

LTIO

— =

2. Arvutamisel kasutatakse mdistet ,L“ 16ike 1 punktis 2 mairatletud tdhenduses.

3. Arvutamise eesmargil hdlmab mdiste ,I“ laenuandja poolt registreeritud laenuvdtja kasutatavat aastatulu elamukinnis-
varalaenu viljastamise hetkel.

4. Laenuvdtja kasutatava tulu arvutamisel palutakse adressaatidel jirgida voimalikult suurel madral maaratlust 1 ning
vihemalt médratlust 2.

Mairatlus 1: ,kasutatav sissetulek” = tootasu + fuisilisest isikust ettevétja tulu (nditeks kasum) + riiklikud pensionid +
erapensionid ja kutsealased pensionid + t66tu abiraha + sotsiaaltoetused (v.a tootu abiraha) + regulaarsed eradigusli-
kud tilekanded (nt alimendid) + kinnisvara brutoiiiiritulu + tulu finantsinvesteeringutelt + tulu eraettevotluselt + regu-
laarne tulu muudest allikatest + laenusubsiidiumid — maksud — tervishoiu-[sotsiaalkindlustus-/tervisekindlustusmaksed
+ maksutagastused.

Kiesoleva midratluse tihenduses:

a) ,kinnisvara brutoiiiiritulu“ hdlmab nii wiiritulu omatavalt varalt, millel ei ole hetkel elamukinnisvaralaenu jaki
ning iiiirileandmise eesmirgil ostetud varalt. Uiiritulu tuleks mairatleda pankadele kittesaadavate voi muul viisil
kogutud andmete pdhjal. Kui tipsed andmed ei ole kittesaadavad, peaks andmeid esitav asutus esitama parima
hinnangu tiiritulu kohta, kirjeldades andmete kogumise meetodeid;
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b) ,maksud“ peaksid holmama jargmist (tdhtsuse jarjekorras): t66joumaksud, maksukrediidid, brutosissetulekult tasu-
tavad pensioni- voi kindlustusmaksed, erimaksud, néiteks kinnisvaramaks jm tarbimisega mitteseotud maksud;

¢) ,tervishoiu-[sotsiaalkindlustus-|tervisekindlustusmaksed” peaksid hdlmama mdnes riigis maksude maksmise jarg-
selt kohustuslikult tasutavaid fikseeritud kulusid;

d) ,maksutagastused peaksid hdlmama maksuhalduri poolt tagastatud summasid, mis on seotud elamukinnisvara-
laenu intressi mahaarvamisega;

e) ,laenu subsiidium“ peaks hdlmama kogu avaliku sektori interventsiooni, mille eesmérk on laenusaaja volateenin-
damise koorma kergendamine (nditeks subsideeritud intressimaar, tagasimakse subsiidium).

Madratlus 2: ,kasutatav sissetulek” = tootasu + fitiisilisest isikust ettevdtja tulu (niiteks kasum) — maksud

. Kui diirileandmise eesmirgil ostetud ja omaniku kasutuses oleva vara elamukinnisvaralaenuturge seiratakse eraldi,

kohaldatakse LTI-O mddiratlust jirgmiste eranditega:

a) tdirileandmise eesmargil ostetud varaga seotud laenud:

— L holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
tiiirileandmise eesmargil ostetud varaga.

b) Omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenud:

— L holmab iiksnes laenuvdtja poolt laenu algatamisel kinnisvaraga tagatud laene ja laenuosasid, mis on seotud
omaniku kasutuses oleva varaga.

— Kui laenuvdtjal on nii omaniku kasutuses oleva kui iirileandmise eesmargil ostetud varaga seotud laenud,
voib omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenu tasumiseks kasutada iiksnes tiirileandmise eesmirgil oste-
tud vara tiritulu, millest on maha arvestatud titirileandmise eesmirgil ostetud vara laenu teenindamise kulud.
Sellisel juhul on kasutatava tulu parim vdimalik méddratlus jargmine:

Jkasutatav sissetulek” = tootasu + fuiisilisest isikust ettevotja tulu (nditeks kasum) + riiklikud pensionid + era-
pensionid ja kutsealased pensionid + t66tu abiraha + sotsiaaltoetused (v.a t66tu abiraha) + regulaarsed eradi-
guslikud iilekanded (nt alimendid) + (kinnisvara brutotiiiritulu — diirikinnisvara vdla teenindamise kulud) +
tulu finantsinvesteeringutelt + tulu eraettevotluselt + regulaarne tulu muudest allikatest + laenu subsiidium -
maksud — tervishoiu-[sotsiaalkindlustus-/tervisekindlustusmaksed + maksutagastused.

. Vola ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (DTI-O)

. DTI-O maddratletakse jargmiselt:

DTIO = %

. Arvutamise eesmdirgil holmab méiste ,D“ laenuvdtja koguvdlga, soltumata sellest, kas see on tagatud kinnisvaraga,

sealhulgas koik finantslaenuvdlgnevused, st elamukinnisvara ja muude -laenuandjate antud laenud elamukinnisvara-
laenu algatamisel.

. Arvutamisel kasutatakse maistet ,I“ 16ike 3 punktis 4 méiratletud tdhenduses.

. Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel (LSTI-O)

. LSTI-O maédratletakse jargmiselt:

LSTIO = %
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2. Arvutamise eesmirgil holmab moiste ,LS“ 16ike 1 punktis 2 ,L“ all madratletud elamukinnisvaralaenu teenindamise
aastakulusid laenu algatamisel.

3. Arvutamisel kasutatakse mdistet ,I* 15ike 3 punktis 4 maaratletud tdhenduses.

4. Kui tiirileandmise eesmargil ostetud vara ja omaniku kasutuses oleva vara elamukinnisvaralaenuturge seiratakse
eraldi, kohaldatakse LSTI-O mddratlust jargmiste eranditega:

a) dirileandmise eesmirgil ostetud varaga seotud laenud:

— LS holmab iiirileandmise eesmérgil ostetud varaga seotud laenu teenindamise aastakulud laenu algatamisel.

b) Omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenud:

— LS hélmab omaniku kasutuses oleva varaga seotud laenu teenindamise aastakulud laenu algatamisel.
— ,Kasutatava tulu“ parim vdimalik maaratlus on jargmine:

,kasutatav sissetulek” = tootasu + fuiisilisest isikust ettevotja tulu (nditeks kasum) + riiklikud pensionid + era-
pensionid ja kutsealased pensionid + t66tu abiraha + sotsiaaltoetused (v.a t66tu abiraha) + regulaarsed eradi-
guslikud tilekanded (nt alimendid) + (kinnisvara brutoiiiiritulu — tiirikinnisvara vola teenindamise kulud) +
tulu finantsinvesteeringutelt + tulu eraettevotluselt + regulaarne tulu muudest allikatest + laenu subsiidium —
maksud — tervishoiu-/sotsiaalkindlustus-[tervisekindlustusmaksed + maksutagastused.

6. Koguvola piirmiir laenu algatamisel (DSTI-O)
1. DSTI-O mddratletakse jargmiselt:

DSTIO = bs

2. Arvutamise eesmirgil hdlmab mdiste ,DS“ 16ike 4 punktis 2 ,L“ all méiratletud laenuvdtja koguvdla teenindamise
aastakulusid laenu algatamisel.

3. Arvutamisel kasutatakse mdistet ,I“ 1dike 3 punktis 4 médratletud tdhenduses.

4. DTI-O suhtarvu tuleks kisitleda vabatahtliku niitajana, kuna kdikides jurisdiktsioonides ei ole laenuandjatel juurde-
pdasu lugeja arvutamiseks vajalikele andmetele. Jurisdiktsioonides, kus laenuandjatel on (krediidiregistrite v6i maksu-
dokumentide kaudu) asjaomastele andmetele juurdepiis, soovitatakse makrotasandi finantsjirelevalveasutustel tungi-
valt lisada see niitaja ka riskiseireraamistikku.

7. Intressikulude kattekordaja (ICR)

1. ICR mdiratletakse jargmiselt:

Gross annual rental income

ICR = Annual interest costs

2. Arvutamise eesmargil:

a) ,brutotiiiritulu aastas” — iitirileandmise eesmargil ostetud elamult aastas teenitav diiritulu bruto, vottes arvesse kii-
tamiskulusid, mis on vajalikud vara véirtuse siilitamiseks, ja makse;

b) ,intressikulud aastas” — iiiirileandmise eesmirgil ostetud elamuga seonduvad intressikulud aastas.

3. Suhtarv arvutatakse laenu viljastamise seisuga (ICR-O) voi hetkevadrtuses (ICR-C).
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8. Laenu ja iiiiritulu suhtarv laenu algatamisel (LTR-O)

. LTR-O midratletakse jargmiselt:

Buy-to-let loan

LTRO = - -
Net annual rental income or Gross annual rental income

. Arvutamise eesmargil:

a) moiste ,iiirileandmise eesmargil ostmisest tulenev laen“ maaratlus kattub moiste ,L“ madratlusega 16ike 1 punktis
2, kuid on piiratud aiirileandmise eesmirgil ostetud vara finantseerimiseks kasutatud elamukinnisvaralaenudega;

b) ,netoiiiiritulu aastas“ on diirileandmise eesmargil ostetud varalt aastas teenitav iiiiritulu, millest on maha arvatud
vara véidrtuse siilitamiseks kantud kulud;

¢) ,brutoiiiiritulu aastas” on tiiirileandmise eesmargil ostetud vara viljaiiiirimiselt aastas teenitav tulu.

LTR-O arvutamiseks peaks kasutama netoiiiiritulu aastas. Juhul kui asjaomased andmed ei ole kittesaadavad, voib
alternatiivina kasutada brutotitiritulu aastas.
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V LISA

JUHISED ARIKINNISVARAGA SEOTUD MAARATLUSTE JA NAITAJATE KOHTA

Kiesolevas lisas on toodud juhised érikinnisvara, drikinnisvara niitajate ning eelkdige III lisas toodud méiratlustega
seonduvate kiisimuste lahendamiseks. Eesmirgiks ei ole anda tdpseid tehnilisi juhiseid III lisa vormide tditmise kohta
koikvoimalikel juhtudel. Juhised on mdeldud hdlmama kindlaid maaratlusi ja meetodeid; teatud juhtudel voib turgude
voi turusegmentide eripdrade arvesse votmiseks juhistest korvale kalduda.

1. Arikinnisvara mairatlused

Hetkel puudub liiduiilene érikinnisvara maaratlus, mis oleks makrotasandi usaldatavusjirelevalve eesmarkide jaoks piisa-
valt tipne.

a) Mairuse (EL) nr 575/2013 artikli 4 16ike 1 punktis 75 on elamukinnisvara méiratlus, kuid mitte drikinnisvara tipne
médratlus, vilja arvatud artiklis 126 toodud kirjeldus ,biirood ja muud dripinnad“. Samuti sitestab mairus, et vara
vairtus ei tohiks sdltuda laenuvdtja krediidikvaliteedist ega tagatiseks olevast drikinnisvara projektist.

b) Euroopa Pangandusjirelevalve on mdiratlenud ka tdiendava kriteeriumi: vara peamine kasutusotstarve ,peab olema
seotud majandustegevusega“ (). Kuigi asjaomane tdiendav kriteerium on kasulik, ei ole see makrotasandi usaldatavus-
jarelevalve perspektiivist siiski piisavalt tipne.

¢) Voimalikuks drikinnisvara médratluse allikaks on ka Euroopa Keskpanga mairus (EL) 2016/867 (EKP/2016/13) ().
See punktis a osutatud médrus mdiratleb aga drikinnisvara hetkel varana, mis ei ole elamukinnisvara. Finantsstabiil-
suse perspektiivist on selline maratlus liiga lai, sest peamine eesmirk on médratleda, millises ulatuses on drikinnisva-
ralt oodatavad rahavood (niiteks i) piisavad katmaks laenusid, millega kinnisvara soetamist on finantseeritud.

d) G20 andmeliinkade algatus (}) koosneb kahekiimnest majandus- ja finantsstatistika edendamise soovitusest, mis alga-
tati kriisi puhkemisel 2007.- 2008. aastal eesmirgiga parandada majandus- ja finantsandmete kittesaadavust ja vor-
reldavust. Soovitus 19 rohutab elamu- ja drikinnisvarastatistika kéttesaadavuse parandamise vajalikkust. Asjaomasest
algatusest tulenevad meetmed, sealhulgas drikinnisvara mdiste madratlemine, on endiselt rakendamisel ning voivad
anda sisendi ESRNi jaoks vajalike andmete osas.

€) Arikinnisvara midratleb elamukinnisvara vastandina ka Baseli pangajirelevalve komitee konsulteerimisdokument kre-
diidiriski standardmeetodi ldbivaatamise kohta (*). Elamukinnisvara riskipositsioon on mairatletud kui positsioon, mis
on tagatud kinnisvaraga, mida saab kasutada eluasemena ning mis vastab koikidele kohalduvatele digusaktidele kin-
nisvara kasutamiseks elamuasemena, st elamukinnisvarana. Arikinnisvara riskipositsioon on mdératletud kui posit-
sioon, mis on tagatud kinnisvaraga, mis ei ole elamukinnisvara.

Arvestades eelnimetatud médratluste piiratust, sitestab kdesolev soovitus drikinnisvara maaratluse eelkdige makrotasandi
usaldatavusjirelevalve eesmargil. Soovituses maaratletakse drikinnisvara kui mistahes tulu teeniv kinnisvara, vilja arvatud
sotsiaaleluruumid, 16ppkasutajate kasutuses olev kinnisvara ja titirileandmise eesmargil ostetud elamu.

Kas drikinnisvara mdiste peaks holmama ka kinnisvaraarendused, on vaieldav. Riikide praktika on siin erinev. Nii
monegi litkmesriigi kogemus hiljutisest finantskriisist on ndidanud, kui oluline on finantsstabiilsuse hoidmiseks l4bi viia
asjaomase majandustegevusega seotud investeeringute ja rahastuste seiret. Lisaks suurendab kinnisvaraarenduste valmi-
mine drikinnisvara mahte. Kiesolev soovitus kisitleb kinnisvaraarendusi seetdttu drikinnisvara alamkategooriana.

(") Vt: EBA kiisimus ID 2014_1214, 21.11.2014.

(*) Euroopa Keskpanga mdirus (EL) nr 2016/2016, 18. mai 2016, granulaarsete krediidi- ja krediidiriski andmete kogumise kohta
(EKP[2016/13) (ELT L 144, 1.6.2016, Ik 44).

(*) IMFi Financial Stability Board and International Monetary Fund, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance
ministers and central bank governors, 29 October 2009.

(*) Baseli pangajarelevalve komitee, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, detsember 2015.
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Sotsiaaleluruumid on keeruline kinnisvaraturu segment ning vdib erinevates riikides avalduda erinevates vormides. Ari-
kinnisvara moiste ei peaks hdlmama sotsiaaleluruume, kui avalik-6iguslikul asutusel on vdimalik otseselt mdjutada kin-
nisvara tehingu véirtust voi tiiirnikele kehtestatavat titirihinda ning titirihind on seetdttu oluliselt madalam turuhinnast.
Vastavalt sellele kriteeriumile peaksid riigiasutused oma riigis selgelt médratlema sotsiaaleluruumide ja eraiiiirisektori
vahelise piiri.

Uiirileandmise eesmirgil ostetud elamukinnisvara on kodumajapidamiste (') omandisse kuuluv mistahes elamukinnis-
vara, mille peamine eesmirk on viljaiiiirimine. Praegusel hetkel on nimetatud tegevuse maht oluline vaid tiksikutes liik-
mesriikides. Uiirileandmise eesmirgil ostmisel on nii elamu- kui drikinnisvara tunnused. Kuna asjaomase valdkonnaga
tegelevad aga enamjaolt osalise koormusega mitteprofessionaalsed tiirileandjad, kelle kinnisvaraportfell on viike, tuleks
finantsstabiilsuse seisukohast nimetatud tegevus liigitada pigem elamu- kui drikinnisvarasektori alla. Selgete riskitunnuste
tottu soovitatakse riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel seirata nimetatud alamturu arenguid, kasutades
muu hulgas erinevaid tdiendavaid ja konkreetseid niitajaid, kui asjaomane tegevus on olulise riski allikaks v&i moodus-
tab olulise osa elamukinnisvaraturu kogulaenude positsioonidest voi voogudest.

2. Arikinnisvara andmeallikad
2.1. Fiiiisilise drikinnisvaraturu nditajad

Fusilise drikinnisvaraturu néitajaid on voimalik koguda:
a) avalikest allikatest, naiteks riigi statistikaametist voi kinnistusregistrist, voi
b) erasektori andmeesitajatelt, kelle andmed katavad olulise osa drikinnisvaraturust.

Ulevaade kittesaadavatest hinnaindeksitest ja voimalikest andmeallikatest on antud ESRNi aruandes ELi drikinnisvara ja
finantsstabiilsuse kohta (%).

2.2. Finantssiisteemi drikinnisvara riskipositsioonide nditajad

Andmeid turuosaliste (vihemalt finantssektori turuosaliste) riskipositsioonide kohta on vimalik koguda jirelevalvearu-
andluse raames. Teatud andmeid koguvad riikide tasandil juba praegu ka EKP ja EIOPA. Asjaomased andmed ei ole aga
viga tdpsed. Uued jirelevalvearuandluse vormid pankadele (st finantsaruandlus (FINREP) ja iihtne aruandlus (COREP)
kindlustusseltsidele (Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2009/138/EU (%)) ja investeerimisfondidele (Euroopa Parla-
mendi ja ndukogu direktiiv 2011/61/EL (*)) annavad tipsema ilevaate finantseerimisasutuste drikinnisvaraga seotud
riskidest.

Euroopa Uhenduse majanduse tegevusalade statistilises klassifikaatoris (NACE rev 2.0) toodud klassifikatsioone vdib
kasutada finantseerimisasutuste drikinnisvaraga seotud riskide liigitamiseks, sest need on liidu institutsioonide poolt laia-

pohjaliselt kokku lepitud ning neid kasutatakse pankade ja kindlustusseltside regulaarse aruandluse vormidel. Siin on
asjakohased kaks valdkonda:

a) jaotis F: ehitus, v.a tsiviilehitus, ja

b) jaotis L: kinnisvaraga seotud tegevus, v.a kinnisvarabiirood.

(") Euroopa Parlamendi ja ndukogu 21. mai 2013. aasta médruse (EL) nr 549/2013 (Euroopa Liidus kasutatava Euroopa rahvamajanduse
ja regionaalse arvepidamise siisteemi kohta) (ELT L 174, 26.6.2013, 1k 1) A lisa 2. peatiiki punkti 2.118 kohaselt ,kodumajapidamiste
sektor [...] holmab iiksikisikuid voi tiksikisikute rithmasid kui tarbijaid ning kui ettevotjaid, kes toodavad turukaupu ning osutavad
mittefinants- ja finantsteenuseid (turutootjad), tingimusel et kaupade tootmise ja teenuste osutamisega ei tegele eraldiseisvad iiksused,
mida késitatakse kvaasikorporatiivsete ettevdtetena. Siia kuuluvad ka tiksikisikud voi tiksikisikute rithmad, kes toodavad kaupu ja osu-
tavad mittefinantsteenuseid vaid enda 1pptarbeks.”

(*) ESRN, Report on residential real estate and financial stability in the EU, detsember 2015, eelkdige Il lisa punkt 2.2.

() Euroopa Parlamendi ja ndukogu 25. novembri 2009. aasta direktiiv 2009/138/EU kindlustus- ja edasikindlustustegevuse alustamise ja
jatkamise kohta (Solventsus II) (ELT L 335, 17.12.2009, 1k 1).

(*) Euroopa Parlamendi ja ndukogu 8. juuni 2011. aasta direktiiv 2011/61/EL alternatiivsete investeerimisfondide valitsejate kohta, mil-
lega muudetakse direktiive 2003/41/EU ja 2009/65/EU ning méiruseid (EU) nr 1060/2009 ja (EL) nr 1095/2010 (ELT L 174,
1.7.2011, Ik 1).
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NACE Kklassifikaatorite kasutamise peamiseks miinuseks on asjaolu, et nimetatud klassifikaatorid kisitlevad majandussek-
toreid, mitte laene. Niiteks kinnisvaraettevottele antud laen masinapargi tdiendamiseks esitatakse jaotise L all, kuigi tege-
mist ei ole drikinnisvaraga seotud laenuga.

2.3. Erasektori andmete kasutamine

Kui riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused kasutavad drikinnisvara niitajate kogumiseks erasektori and-
meesitajate andmeid, peaksid nad vilja tooma erinevused kohaldamisala ja médratluste osas, vorreldes kiesoleva soovitu-
sega. Samuti peaksid nad tdpsustama andmeesitaja poolt kasutatud peamisi meetodeid ja valimi koosseisu. Erasektori
andmeesitaja andmed peavad olema representatiivsed iildise turu ja soovituses D sitestatud asjakohaste jaotuste osas:

a) kinnisvara liik;

b) kinnisvara asukoht;
¢) investori liik ja riik;
d) laenuandja liik ja riik;

3. Niitajate asjakohased jaotused

Soovituses D sitestatud asjakohaste jaotuste osas peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused olema
voimelised andma hinnangu jaotuste asjakohasuse kohta riigi drikinnisvaraturul, kui neid kasutatakse jarelevalve eesmar-
gil, vottes muu hulgas arvesse proportsionaalsuse pdhimdtet.

,Kinnisvara liik“ osutab arikinnisvara peamisele kasutusotstarbele. Arikinnisvara niitajate puhul peaks see jaotus hol-
mama jargmised kategooriad:

a) elamud, sh mitmepereelamud;

b) jaemiiiik, niiteks hotellid, restoranid, kaubanduskeskused;

¢) biirood, niiteks peamiselt t66- voi drikontoritena kasutatav vara;

d) toostus, nditeks tootmise, tdotlemise, turustamise ja logistika otstarbel kasutatav vara;
e) muud liiki drikinnisvara.

Kui vara vdimaldab kasutamist erinevatel otstarvetel, tuleks kasutust kisitleda eraldi (nditeks konkreetseks otstarbeks
eraldatud pind), kui selline jaotus on mdistlik; vastasel juhul tuleks vara liigitada vastavalt peamisele kasutusotstarbele.

,Kinnisvara asukoht“ osutab kinnisvaraturu geograafilisele jaotusele (regioonide kaupa) ning kinnisvaraturu alajaotustele,
mis hdlmavad korgelthinnatud (prime) ja mitte-kdrgelthinnatud (non-prime) asukohti. Korgelthinnatud asukohaks pee-
takse tavaliselt asjaomase turu parimat asukohta, mis véljendub ka iiiritootluses (mis on ildjuhul turu madalaim). Kon-
torihoonete puhul voib selleks olla suurlinna keskus. Jaemiitigipindade puhul v&ib selleks olla linna keskus, kus liigub
palju jalakdijaid, voi keskse asukohaga kaubanduskeskus. Logistikahoonete puhul voib selleks olla vajaliku infrastruk-
tuuri ja teenustega koht, millel on viga hea juurdepdis transpordivorgustikule.

LJnvestori liik* osutab laiale investorite kategooriale, niiteks:
a) pangad;

b) kindlustusseltsid;

¢) pensionifondid;

d) investeerimisfondid;

e) varahaldusettevotted;

f) muud.
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Toendoselt on kittesaadavad iiksnes registreeritud laenuvdtjate ja investorite andmed. Riikide makrotasandi usaldatavus-
jarelevalve asutused peaksid olema teadlikud asjaolust, et registreeritud laenuvdtja voi investor voib erineda 16plikust
laenuvétjast voi investorist, kelle juures asub 15plik risk. Seetdttu soovitatakse asutustel seirata 16plikku laenuvdtjat voi
investorit, nditeks turuosalistelt kogutud andmeid, et paremini mdista turuosaliste kaitumist ja riske.

,Laenuandja likk“ osutab laiale laenuandjate kategooriale, naiteks:
a) pangad, sealhulgas ,halvad pangad*;

b) kindlustusseltsid;

¢) pensionifondid.

Riikide makrotasandi usaldatavusjdrelevalve asutused voivad kohaliku drikinnisvarasektori omapdra arvesse votmiseks
investorite ja laenuandjate liikide nimekirja korrigeerida.

,Riik“ osutab riigile, kus turuosaline on asutatud. Investorite ja laenuandjate riigid tuleks jagada vihemalt kolme geog-
raafilisse kategooriasse:

a) riigisisene;
b) muu Euroopa Majanduspiirkond;
¢) vilismaailm.

Riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused peaksid olema teadlikud asjaolust, et registreeritud investori voi
laenuandja riik voib erineda 16pliku investori vdi laenuandja riigist, kus peituvad ka I16plikud riskid. Seetdttu julgusta-
takse asutusi seirama ka teavet 18pliku laenuandja voi investori kohta, niiteks turuosalistelt kogutud andmeid.

4. Fiiisilise turu niitajate arvutamise meetodid

Arikinnisvara hind osutab konstantse kvaliteediga véirtusele, st kinnisvara turuvéirtusele, millest on kvaliteedi korrigee-
rimise teel maha arvestatud kvaliteedimuutused, niiteks amortiseerumine (ja vananemine) vdi vddrtuse kasv (nditeks
renoveerimine).

Eurostat on alustatud t66 tulemusena vilja andnud juhised, mille kohaselt tuleks hinnainfot koguda tegelike tehingute
pohjal. Juhul kui asjaomased andmed ei ole kittesaadavad ja/vdi tdielikult representatiivsed, voib andmeid hinnata ligi-
kaudselt hindamisandmete pdhjal, eeldusel et asjaomased andmed peegeldavad hetke turuvéirtust, mitte jatkusuutliku
hinna arvutamise meetodit.

5. Finantssiisteemi drikinnisvaraga seotud riskipositsioonide hindamine

Finantssiisteemi drikinnisvaraga seotud riskipositsioonid hdlmavad pankade ning teinekord ka kindlustusseltside laene
ning kindlustusseltside, pensionifondide ja investeerimisfondide investeeringuid. Investeeringud vdivad hdlmata nii otse-
selt (nditeks drikinnisvara omand) kui kaudselt (vddrtpaberid ja investeerimisfondid) omatavat arikinnisvara. Juhul kui
laenuandja v&i investor kasutab drikinnisvara finantseerimise meetodina eriotstarbelist rahastamisvahendit, tuleb see laen
voi investeering lugeda otseseks arikinnisvaralaenuks voi -omandiks (look-through meetod).

Asjaomaste riskide hindamisel tervikuna peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused votma arvesse
topeltarvestuse riski. Arikinnisvarasse saab investeerida nii otseselt kui kaudselt. Nditeks pensionifondid ja kindlustusselt-
sid investeerivad drikinnisvarasse sageli kaudselt.

Riskipositsioone voib olla keeruline hinnata vilismaiste turuosaliste puhul, kes vdivad moodustada turu olulise osa ().
Kuivdrd asjaomased turuosalised on érikinnisvaraturu toimimise seisukohast olulised, on soovitav nende tegevust seirata.

Kuivord arikinnisvaraalasest tegevusest tulenev kahju koondub pankade idrikinnisvaralaenudesse, julgustatakse riikide
makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutusi po6rama seire libiviimisel asjaomasele tegevusele eritdhelepanu.

(1) ESRN, Report on residential real estate and financial stability in the EU, detsember 2015, eelkdige punkt 2.3 ja infokast 1.
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6. LTV arvutamise meetodid

LTV-O ja LTV-C arvutamise meetodid on toodud IV isas. Suhtarvude arvutamisel drikinnisvara osas tuleks aga arvesse
votta mitmeid erisusi.

Siindikaatlaenu puhul tuleks LTV-O arvutada koikide laenuvdtjale antud laenude algsummas, vorreldes kinnisvara vadr-
tusega laenu algatamisel. Mitme kinnisvara puhul tuleks LTV-O arvutada laenu(de) algsumma ja kinnisvarade koguvéir-
tuse suhtarvuna.

Kuivord kinnisvarade arv on oluliselt vdiksem ning kinnisvarad ise oluliselt heterogeensemad just adrikinnisvarasektoris,
on kohasem arvutada LTV-C iiksikute kinnisvarade vddrtuse hinnangute, mitte hinnaindeksi pdhjal.

Riikide makrotasandi usaldatavusjarelevalve asutused peavad ka jilgima LTV jaotust, poorates eritdhelepanu kdige ris-
kantsematele laenudele, st kdige kdrgema LTV-ga laenudele, sest kahju tuleneb sageli ddrmuslikest riskidest.

7. Intressikulude kattekordaja (ICR) ja v6la teenindamise kattekordaja (DSCR) arvutamise meetodid

Intressikulude kattekordaja (ICR) ja vola teenindamise kattekordaja (DSCR) osutavad arikinnisvaralt voi -varade kogumilt
teenitavale diiiritulule, millest on maha arvestatud maksud ja laenuvdtja poolt vara vairtuse sdilitamiseks kantud kulud.

ICR maddratletakse jargmiselt:

Net annual rental income

ICR = Annual interest costs

ICRi arvutamise eesmargil:

a) ,netoiiiiritulu aastas“ hdlmab drikinnisvaralt aastas teenitavat titiritulu, millest on maha arvatud maksud ja vara véir-
tuse siilitamiseks kantud kulud;

b) ,intressikulud aastas” on arikinnisvara voi -varade kogumiga tagatud laenuga seotud intressikulud aastas.

ICRi eesmdrk on moota, kas varalt teenitav tulu on piisav laenuvdtja vara ostmisest tulenevate intressikulude katmiseks.
Seetdttu tuleks ICRi analiiiisida kinnisvara tasandil.

DSCR miiratletakse jargmiselt:

Net annual rental income

DSCR = Annual debt service

DSCRi arvutamise eesmargil:

a) ,netoiiiiritulu aastas“ on &rikinnisvaralt aastas teenitavat Giiritulu, millest on maha arvatud maksud ja vara véirtuse
sdilitamiseks kantud kulud;

b) ,vola teenindamise kulud aastas“ on drikinnisvara vdi -varade kogumiga tagatud laenuga seotud vola teenindamise
kulud aastas.

DSCRi eesmirk on hinnata kinnisvarast laenuvotjale tuleneva koguvolakoormuse osakaalu. Seega hdlmab mddratlus
mitte ainult intressikulud, vaid ka laenu amortiseerumist, st pdhiosa tagasimaksed. Antud niitaja puhul on peamiseks
kiisimuseks, kas see tuleks arvutada vara tasandil v6i laenuvdtja tasandil. Tavaliselt antakse édrikinnisvaralaenu regressioi-
guseta, st laenuandjal on digus nduda tagasimakseid iiksnes varalt teenitava tulu, mitte aga laenuvdtja muude sissetule-
kute voi varade arvelt. Seetdttu on realistlikum ja kohasem arvutada DSCRi vara tasandil. Laenuvdtja muudele sissetule-
kutele keskendumine tekitaks ka konsolideerimisega seonduvaid probleeme, mis teeksid liikmesriikideiilese vorreldava
moddiku mairatlemise veel keerulisemaks.
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8. Kinnisvaraarenduste tiiendavad niitajad

Ehitusjargus arikinnisvara osas vdivad riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused seirata laenusumma ja kulude
suhtarvu (LTC) ja mitte suhtarvu ,LTV algatamisel“. LTC on koikide véljastatud laenude algsumma, vorreldes arikinnis-
vara valmisehitamise kuludega.

Lisaks peaksid riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutused seire labiviimisel keskenduma koige riskantsematele
arengutele, nditeks juhtumitele, kus véljaiiiirimiseelsed voi miiiigieelsed suhtarvud on viga madalad. Ehitusjargus hoo-
nete puhul on viljaiiiirimiseelne suhtarv vdrdne pinnaga, mis on laenu viljastamise hetkel kinnisvaraarendaja poolt juba
aiirile antud, vorreldes rajatud kogupinnaga pédrast ehituse 16petamist. Miiiigieelne suhtarv on omakorda vordne pin-
naga, mis on laenu viljastamise hetkel kinnisvaraarendaja poolt miiiidud, vorreldes rajatud kogupinnaga pirast ehituse
1dpetamist.

9. Arikinnisvaraga seotud riskipositsioonide iga-aastane avaldamine Euroopa jirelevalveasutuste poolt

Euroopa jirelevalveasutustel soovitatakse regulaarse aruandluse vormide kaudu kogutavate andmete pohjal vihemalt
kord aastas avaldada koondandmed ning individuaalsed andmed nende jérelevalve alla kuuluvate iiksuste riskipositsioo-
nide kohta erinevate liidu litkmesriikide drikinnisvara turgudel. Asjaomaste andmete avaldamine tédiendab riikide makro-
tasandi usaldatavusjirelevalve asutuste teadmisi teiste liitkmesriikide iiksuste tegevuse koha riigisisesel drikinnisvaraturul.
Kui esineb kahtlusi avaldatud andmete ulatuse voi kvaliteedi osas, tuleb avaldamisel lisada kohased markused.

Reeglina peaksid Euroopa jdrelevalveasutused voimaldama liidu riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustel hin-
nata koikide liidu finantseerimisasutuste riskipositsioone asjaomase riigi turul. See tihendab, et finantseerimisasutuste
poolt liidus kogutud andmed tuleks riigi tasandil koondada.

Asjaomaste koondandmete avaldamisel peaksid Euroopa jirelevalveasutused kasutama regulaarse aruandluse vormide
kaudu kogutavaid andmeid krediidiriskide ja/vi (otseste ja kaudsete) investeeringute geograafilise jaotuse kohta. Kui aru-
andevormidel on toodud jaotus NACE koodide () kaupa, voiks drikinnisvara olla hélmatud nii jaotises F kui L, kuigi
rangelt vottes tuleks moned alamkategooriad kdesolevas soovituses sitestatud drikinnisvara mdadratluse kohaselt vilja
jatta.

() Euroopa Parlamendi ja ndukogu 20. detsembri 2006. aasta maérus (EU) nr 1893/2006, millega kehtestatakse majanduse tegevusalade
statistiline klassifikaator NACE Revision 2 ning muudetakse ndukogu méirust (EMU) nr 3037/90 ja teatavaid EU médrusi, mis kdsitle-
vad konkreetseid statistikavaldkondi (ELT L 393, 30.12.2006, lk 1).
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Austria elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/05)
(2017/C 31/02)

EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HALDUSNOUKOGU,

vottes arvesse Euroopa Liidu toimimise lepingut,

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

ning arvestades jargmist:

(1) Riikide hiljutine kogemus niitab, et elamukinnisvara haavatavuse realiseerumine vdib kaasa tuua olulised riskid
sisemaisele finantsstabiilsusele ja tdsised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele, mis voib kaasa tuua ka negatiivse
iilekandumise 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 Austria kohta jirgmist.

a. Elamukinnisvara hinnad on Austrias kiiresti tdusnud, eriti alates 2011. aastast. Kuni viimase ajani olid eluaseme
hinnad Viinis diinaamilisemad kui mujal Austrias. Ent viimasel ajal on eluaseme hinnakasv viljaspool Viini
olnud maérkimisvairne, iletades Viini kasvu. See areng on toonud kaasa kinnisvara hinnad, mida véib niha
fundamentaalniitajatest kdrgemal tasemel, vdrreldes riigi fundamentaalniitajate pikaajalise arenguga, eriti Vii-
nis (). Samas on iilejadnud riigis eluaseme hinnad vastavalt Oesterreichische Nationalbanki (OeNB) hinnangule
tildjoontes kooskdlas fundamentaalniitajatega.

b. Eriti viimasel ajal on tugev elamispinna hinna diinaamika langenud kokku piisiva hiipoteeklaenude kasvuga.
OeNB laenuandmise standardite uuring nditab laenuandmise standardite 16dvendamist. Lisaks ndhtub neist, et
kasvanud on uute, kdrgenenud vola ja sissetuleku suhtega ning laenusumma ja laenuobjekti védrtuse suhtega
hiipoteeklaenu saajate osakaal. Samas tuleb neid OeNB laenuandmise standardite uuringu andmeid tdlgendada
ettevaatlikult, kuna uuringu tulemuste vahel on suures erinevused pankade 16ikes, valim oli viike ja selle koos-
seis muutuv. Ent ildiselt voivad kodumajapidamised, kelle volakoormus on sissetulekute voi vara véirtusega
vorreldes suur, olla eriti haavatavad sellistele majandusSokkidele nagu to6tuse kasv voi kodumajapidamiste sis-
setulekute vdi elamukinnisvara hindade langus. Sellises olukorras vdib kodumajapidamistel olla eriti raske tee-
nindada oma laene ning hiipoteeklaenude kohustuste rikkumiste arv voib kasvada, mis toob pankadele kaasa
otsese krediidikahju, eriti elamukinnisvara hindade languse korral. Lisaks sellele voib majanduse negatiivse aren-
gukdigu teostumisel sellega seotud negatiivne mdju kodumajapidamiste sissetulekule ja varale esialgset Sokki
veelgi vdimendada, mis voimendab ka negatiivset otsest ja kaudset mdju finantsstabiilsusele (nditeks juhul, kui
kodumajapidamised peavad oma hiipotecklaenude teenindamiseks vihendama tarbimist). Laenuandmise stan-
dardite halvenemise voimaluse siisteemse mdju hindamiseks on vaja laenuandmise standardite kohta lisateavet,
mis pdhineks finantsvahendajate laiemal valimil.

c. Uldiselt muudab selline kodumajapidamiste sissetulekute kasvu iiletav elamukinnisvara hinnakasv, mida tihelda-
takse viimasel ajal Austrias, kodumajapidamistele raskemaks elamispinna omandamise ning v&ib tuua kaasa
kodumajapidamiste volakoormuse suurenemise ja/vdi suurema arvu volatasemega kodumajapidamisi. Lisaks,
arvestades tugevat krediidi ja kinnisvarahindade diinaamikat, valitseb risk, et laenuandmise standardid vdivad
veelgi 16dveneda.

(") ELTL 331, 15.12.2010, Ik 1.
(*) Lahtudes Oesterreichische Nationalbanki (OeNB) ja Euroopa Keskpanga (EKP) hinnangutest.
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d. Austria pankade hiipoteeklaenudega seotud risk on madal vorreldes teiste liidu lilkmesriikidega. See on seotud
madalama eluaseme omamise madraga (') ning hiipoteeklaene votnud koduomanike modduka osakaaluga. Ent
Austria pankade kinnisvaraga seotud riskipositsioonid, mis hélmab ka laene ehitussektorile jne, on mdneti suu-
remad vorreldes teiste liidu riikidega. Sisereitingute meetodit kasutavate Austria pankade keskmised riskikaalud
tiletavad markimisvédrselt liidu keskmist. Seetdttu on Austria pangandussektor suhteliselt vihem haavatav ela-
mukinnisvara sektorist tulenevate otseste riskide poolt. Tuleb siiski markida, et Austria pankade ildine kesk-
mine kapitaliseeritus on veidi alla liidu keskmise.

e. Analiiisides Austria tuvastatud haavatavusi on mérgatavad nii leevendavad kui ka raskendavad tegurid. Rasken-
davate tegurite hulka kuuluvad muutuva intressimairaga laenude markimisvdarne osakaal (nii uute laenude kui
ka olemasolevate laenude osas) ning vilisvddringus eluasemelaenud, millega kaasnevad kodumajapidamistele
vastavalt intressimédrarisk ja vahetuskursirisk. Muutuva intressiméédraga hiipoteeklaenude ja vilisvdaringus lae-
nude osakaal on siiski vihenemas. Lisaks ndhtub mitmest analiiiisist, et Austrias eriti just valisvddringus eluase-
melaenude vdtjatel on mérkimisvédrsed riskipuhvrid, mis leevendavad asjaomaseid haavatavusi. Muude oluliste
riski leevendavate tegurite hulka kuuluvad aastakiimneid stabiilsena piisinud suhteliselt madal eluaseme oma-
mise tase, koos arenenud iiiirituruga ning kodumajapidamiste volakoormuse mddduka tasemega. Lisaks on ena-
mik hiipoteeklaene pdhiosa tagasimaksega ning vlgu on peamiselt jdukamad kodumajapidamised.

f. ESRN votab arvesse Austria ametiasutuste poolt vdetud meetmeid, sealhulgas pankadele edastatud jatkusuutliku
laenuandmise standarditega seotud ootusi (?). Lisaks on Austria finantsturgude stabiilsuse ndukogu soovitanud
rahandusministeeriumil laiendada kinnisvara finantseerimise valdkonnas makrotasandi meetmete laenuvétjapo-
histe makrotasandi instrumentide osas, et ndukogul oleks vdimalus vtta meetmeid kinnisvaraturu jatkusuut-
matutest arengutest tulenevate siisteemsete riskide korral (*). Elamukinnisvara hindade ning hiipoteeklaenude
kasv on suur, osal kodumajapidamiste rithmadest on kdrgenenud volatase ning on mdoningaid andmeid 16dve-
nevate krediidistandardite kohta. Kuigi Austria ametiasutuste poolt véetud poliitikameetmed on kohased, vottes
arvesse elamukinnisvara haavatavuse olemust Austrias, voib sellest mitte piisata,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Austria 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 elamukinnisvara hindade ja hiipoteeklaenude suur
kasv, eriti viimasel ajal, ning laenuandmise standardite edasine 16dvenemine.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO

(") Eriti Viinis on oma kodu omamise tase madal — 82 % kodumajapidamistest on titirnikud.

(*) Parast ESRNI otsust kdesoleva hoiatuse tegemise kohta arutas Austria finantsturgude stabiilsuse ndukogu jatkusuutliku laenuandmise
standardeid elamukinnisvara valdkonnas oma koosolekul 23. septembril 2016.

(*) Finantsturgude stabiilsuse ndukogu soovitused on avaldatud: https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/
advice-2-2016.html.


https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html
https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html
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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 usaldatavusjdrelevalve 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- vi finantsSoki tulemusel, niiteks 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 vdéimendab 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 vo&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 secoses 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).


https://www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-portant-approbation-du-reglement-du-22-octobre-2013-de-la
https://www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-portant-approbation-du-reglement-du-22-octobre-2013-de-la
http://www.nbb.be/en/financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate
http://www.nbb.be/en/financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Taani elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/07)
(2017/C 31/04)

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, (')
eelkdige selle artikleid 3 ja 16,

ning arvestades jargmist:

(1) Riikide kogemus nditab, et elamukinnisvara haavatavuse realiseerumine voib kaasa tuua olulised riskid sisemaisele
finantsstabiilsusele ja tdsised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele ning samuti kanduda negatiivselt iile ka teis-
tesse riikidesse.

(2)  Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) 1opetas hiljuti siistemaatilise ja arengut kisitleva liiduiilese elamu-
kinnisvarasektori haavatavuse hindamise. Selle raames tuvastas ESRN keskpikas perspektiivis kaheksa riigi teatava
haavatavuse, mis voib olla finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed
tagajarjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mirgib Taani osas jargmist:

a. Tugevalt kasvanud elamukinnisvara hinnad koos kodumajapidamiste suure vdlgnevusega on peamised Taani
elamukinnisvarasektori haavatavused. Elamukinnisvara hinnad, eriti suuremates linnades, on mdnda aega tuge-
valt kasvanud ning on reaalhindades kriisieelse taseme ldhedal. Siiski ei ole niha tildist tilehindamist.

b. Taani kodumajapidamiste volakoormuse keskmine tase on iiks maailma suurimaid. Korgeltarenenud finantssiis-
teemi kauaaegne olemasolu Taanis on vdimaldanud Taani kodumajapidamistele suhteliselt kerget juurdepaisu
hiipoteeklaenudele ning Taanis on olnud odav vétta laenu eluaseme tagatisel, peamiselt tinu suurele tagatud
volakirjade turule, mille suhtes kehtib ,tasakaalu pShimdte” (). Samas on Taani kodumajapidamistel markimis-
vddrne pensionivara, mis vihendab isikute vajadust olla pensionile jaddes vdlavabad. Samas on monedel kodu-
majapidamiste rithmadel suur volakoormus. Naiteks Taani eluasemeomanikest umbes kolmandiku volatase iile-
tab nende eluaseme védrtuse (*) ning umbes veerandi volatase on iile kolme korra suurem nende aasta brutosis-
setulekust. Lisaks on kolmveerandil suure volatasemega kodumajapidamistest muutuva intressimddraga hiipo-
teeklaenud, mis muudab nad haavatavaks tulevase intressimiddrade suurenemise suhtes.

¢. Linnapiirkondade elamukinnisvara hindade kiire kasv vdib tihendada seda, et rohkem isikuid, niiteks esma-
kordsed ostjad, votavad elamukinnisvara ostmiseks miérkimisvéidrseid hiipoteeklaene. Seega valitseb risk, et
praegune olukord voib viia kodumajapidamiste volakoormuse edasise suurenemiseni. Elamukinnisvara hindade
tugevat kasvu on samuti mdjutanud mitmed struktuursed tegurid, nditeks rangelt reguleeritud tiiriturg ja ela-
mukinnisvara protsiikliline maksusiisteem.

d. Ehkki Taani hiipoteeklaenude turul on teatavaid arenguid, eeskdtt rangemad krediidistandardid, mis peaksid
vihendama elamukinnisvarasektoriga seotud riske, on tldine vihemaktiivne krediiditaseme kasv ja mitteamorti-
seeritavate, ainult intressi teenivate hiipoteeklaenude osakaalu vihenemine endiselt tavalised ning suuremates
linnades jatkub krediidikasv. Seega siilib prognoositavas tulevikus suure volakoormusega kodumajapidamiste
osakaal.

() ELTL 331, 15.12.2010, Ik 1.
() See tdhendab, et hiipoteegikrediidiasutuste poolt vilja antud hiipoteeklaenude ja vdlakirjade rahastamine on vastavuses.
(®) Muud liiki vara, nt mootorsdidukid vdivad samuti olla tagatiseks, ent seda ei ole siin viidatud nditajates kajastatud.
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e. Uuringutest nahtub, et enamiku suure vdlakoormaga Taani kodumajapidamiste finantsvastupidavus on piisav ka
stressistsenaariumides. Ent uuringutest nihtub samuti tugev negatiivne suhe kodumajapidamiste volatasemete ja
nende tarbimise vahel kdrgema stressiga perioodidel, millel on moju nii sissetulekutele kui varale. Lisaks vdib
volakoormuse kdrge taseme ja muutuva intressimdiraga hiipoteeklaenude suure osakaalu koosmdju avaldada
suurt moju kodumajapidamiste kasutatavale tulule isegi viikeste muutuste puhul intressimiddrades. Lisaks suu-
rendab elamukinnisvara hindade kiire kasv tulevase hinnalanguse tdendosust ja suurust, mis vdib koosmajus
suure volakoormusega panna paljud kodumajapidamised olukorda, kus nende varade vddrus on nende volast
viiksem. Taani kodumajapidamiste netovarade véirtus on korge, ent nende likviidsus ja véirtus voib stressistse-
naariumi puhul viheneda ning kodumajapidamised ei pruugi soovida kasutada finantsvara oma tarbimistaseme
sdilitamiseks.

f. Eratarbimise suur langus vodib viia makromajandusliku ebastabiilsuseni, mis ka realiseerus Taanis iileilmse
finantskriisi tagajirjel. PGhja- ja Baltimaade pankade omavaheline seotus voib kaasa tuua olulise piiriiilese iile-
kandumise pangandussiisteemide vahel, kui selle regiooni riikides esineb elamukinnisvaraga seotud pingeid.
Praegu niivad pangandussiisteemi otsesed riskid olevat piiratud, kuna Taanis piiravad krediidiriski mitmed
struktuursed ja institutsioonilised erjjooned (nagu niteks inkassodigused, eraisiku pankroti reeglid ja soodsad
sotsiaalturvavorgud). Lisaks on niha pangandussektori vastupidavust selliste riskide suhtes. Taani pangad on
tildiselt hasti kapitaliseeritud ning suuremad pangad juba vastavad tiiendavatele kapitalinduetele, mis vdetakse
etapiviisiliselt kasutusele tulevatel aastatel.

g. ESRN votab arvesse Taani ametiasutuste poolt vdetud meetmed, sealhulgas laenusumma ja laenuobjekti véir-
tuse suhte piirangud, ettevaatliku laenuandmise juhised pankadele ja hiipoteegikrediidiasutustele, maksudest
mahaarvamisdiguse jrkjarguline vihendamine ning niinimetatud hiipoteegikrediidiasutuste ,jirelevalvekris-
tall“ (!). Kuigi need poliitikameetmed on kohased, véttes arvesse elamukinnisvara haavatavuse olemust Taanis,
voib selle kasitlemiseks sellest mitte piisata. Ehkki hiipoteeklaenuandjad on mirku andnud karmistatud laenu-
andmise standarditest, ei ole sellel veel olnud mirgatavat moju kodumajapidamiste laenukoormusele ega kinnis-
vara hindadele — suuremates linnades on nii laenuandmine kui ka hinnad hoopis kasvavad. Arvestades elamu-
kinnisvara hindade tugevat kasvu, eriti suuremates linnades, valitseb risk, et need arengud vdivad tuua kaasa
kodumajapidamiste laenukoormuse edasise suurenemise. Lisaks ei ole oodata kodumajapidamiste suure laenu-
koormuse markimisvddrset vihenemist, kuna need poliitikad ei ole otseselt sellele suunatud. On oluline mir-
kida, et kidesolev hinnang kajastab asjaolu, et moned kdnealused meetmed on kehtinud vaid lithikest aega ning
joustuvad jark-jargult ning osad neist mdjutavad vaid uus laenusaajaid,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Taani elamukinnisvarasektoris keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis vdivad olla finantsstabiilsuse
siisteemse riski allikaks ja millest voivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Makrotasandi finants-
jarelevalve seisukohalt leiab ESRN, et peamine haavatavus on tugevalt kasvavad elamukinnisvara hinnad, eelkdige suure-
mates linnades, koos kodumajapidamiste suure laenukoormusega. Lisaks vdib riskide realiseerumise korral esineda iile-
kandumine teistesse Pohja- ja Baltimaadesse.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja

Francesco MAZZAFERRO

(") Jarelevalvekristall holmab rida kiinniseid, mida Taani finantsjirelevalve asutus peab iildiselt mérgiks korgema riskiprofiiliga hiipo-
teeklaenutegevusest. See koosneb viiest néitajast koos asutuste vastavate riskidega: suured riskipositsioonid; laenuandmise kasv; laenu-
votja intressimadrarisk; maksepuhkusega laenuandmine; lithiajaline rahastamine.
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Soome elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/08)
(2017/C 31/05)

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

vottes arvesse Euroopa Parlamendi ja ndukogu 24. novembri 2010. aasta mddrust (EL) nr 1092/2010 finantssiisteemi
makrotasandi usaldatavusjdrelevalve 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) 18petas hiljuti siistemaatilise ja arengut kisitleva liiduiilese elamu-
kinnisvarasektori haavatavuse hindamise. Selle raames tuvastas ESRN kaheksa riigi teatava haavatavuse keskpikas
perspektiivis, mis vdib olla finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed
tagajdrjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mirgib Soome osas jargmist:

a. Kodumajapidamiste volakoormuse korget ja kasvavat taset loetakse Soome elamukinnisvarasektori peamiseks
haavatavuseks. Praegu on Soome laenu ja sissetuleku suhtarv rekordtasemel ja iiletab liidu keskmise. P6hjuseks
on kodumajapidamiste sissetuleku kasvu pidurdumine samaaegse kodumajapidamiste vélaakumulatsiooni jatku-
misega. Lisaks on vdlg kontsentreerunud suure vélakoormusega kodumajapidamiste suhteliselt viikeses grupis.
Need kodumajapidamised on eriti haavatavad negatiivsete majandustingimuste vdi elamukinnisvaraturu arengu
tdttu. Lisaks on Soome hiipoteeklaenude turul tavaliselt kasutusel muutuva intressimairaga laenud, mis teeb
kodumajapidamised soltuvaks intressiméddrariskist.

b. Viimastel aastatel on kodumajapidamiste laenuvotmine oluliselt stagneerunud ja see muutus leevendab teatud
mddral tuvastatud finantsstabiilsuse riske. Lisaks on Soome kodumajapidamistel tavaks hiipoteeklaenud amorti-
seerida, mis vihendab keskmist laenu ja tagatisvara vddrtuse suhet olemasolevatel hiipoteekidel uute laenudega
vorreldes.

¢. Praegu on elamukinnisvara hinnanditajad, niiteks hinna ja sissetuleku suhtarv ning hinna ja diritulu suhtary,
pikaajalise keskmise ldhedal, mis osutab, et elamukinnisvara tilehindamise kohta puuduvad selged tdendid. Sel-
legipoolest voib Soome majanduse praeguse kasina arengu tdttu esineda elamukinnisvarahindade languse risk
negatiivse majandussoki tagajirjel. Juulis 2016 kehtestati Soomes laenusumma ja tagatisvara véddrtuse suhtarv
uutele eluasemelaenudele, mis tagaks miinimumkatte uutele hiipoteeklaenudele ja oleks kasutatav hindade lan-
guse korral.

d. Soome pankade mahukad hiipoteeklaenude portfellid on viiksema riskikaaluga kui samadel Euroopa asutustel.
Lisaks tuginevad Soome pangad olulisel médédral tururahastamisele, mis on olnud vihem stabiilne rahastamisallikas
finantsturgude ebastabiilsuse ajal. Seda haavatavust vdimendab Soome pangandussiisteemi suur kontsentratsioon
ja selle suhteline suurus majanduses. PShja- ja Baltimaade pankade omavaheline seotus voib kaasa tuua olulise
piiritilese iilekandumise pangandussiisteemide vahel, kui selle regiooni riikides esineb elamukinnisvaraga seotud
pingeid. Samas on Soome pangad liidu suurima kapitaliseeritusega pankade hulgas, kelle kapitalikvaliteet on kdrge.
Vottes arvesse Soome pankade tildiselt kdrgeid maksevéime niitajaid, samuti Soome ametiasutuste poolt kehtesta-
tud kapitalipuhvreid, on pangandussiisteem ilmselt vastupidav otsesele elamukinnisvaraSokile.

(") ELTL 331, 15.12.2010, 1k 1.
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e. Majandus- vdi finantsSoki tulemusel v6ib méni eespool osutatud risk teostuda, niiteks toopuuduse kasvu ja/voi
sissetuleku kasvu vdhenemisega voib suurema volakoormusega kodumajapidamistel osutuda raskeks oma lae-
nusid teenindada ja hiipoteeklaenude kohustuste rikkumine vaib suureneda, millest tuleneb pankade otsene lae-
nukahjum, eriti kui sellega kaasneb elamukinnisvarahindade langus. Lisaks sellele voib majanduse negatiivse
arengukdigu teostumisel sellega seotud negatiivne mdju kodumajapidamiste sissetulekule ja varale esialgset
Sokki veelgi vdimendada, mis vdimendab ka negatiivset otsest ja kaudset mdju finantsstabiilsusele (niiteks
juhul, kui kodumajapidamised peavad oma hiipoteeklaenude teenindamiseks vihendama tarbimist).

f. ESRN votab arvesse Soomes rakendatud elamukinnisvaraturu poliitikameetmeid, mis hdlmavad jarkjargulist
hiipoteegi intressimaksetelt maksu mahaarvamise vdimaluse kaotamist, piirmaira kehtestamist laenusumma ja
tagatisvara véirtuse suhtarvule uute hiipoteekide osas, kavandatavaid algatusi kapitali adekvaatsuse nduete
tugevdamiseks hiipoteegi riskikontsentratsioonis osas ja kapitalipuhvrite kohest kehtestamist (sh erinduded siis-
teemselt oluliste pankade jaoks). Kuigi need poliitikameetmed on kohased, vottes arvesse elamukinnisvara haa-
vatavuse olemust Soomes, v3ib selle kisitlemiseks sellest mitte piisata. Samas tuleb mirkida, et Soome ameti-
asutustel ei ole seadustest tulenevaid volitusi muude asjakohaste makrotasandi jirelevalvemeetmete rakenda-
miseks, niiteks piirmdirad laenusumma ja sissetuleku, vdla ja sissetuleku voi vola teenindamise ja tulude suht-
arvudele, millest v6ib tuleneda kodumajapidamiste vdlakoormuse edasine kasv,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Soome elamukinnisvarasektori haavatavuse keskpikas perspektiivis, mis vdib olla finantsstabiilsuse
susteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Makrotasandi finants-
jarelevalve seisukohast leiab ESRN, et peamine haavatavus on kodumajapidamiste volakoormuse korge ja kasvav tase,
eriti teatavate kodumajapidamiste rithmade hulgas. Lisaks voib riskide realiseerumise korral esineda riskide iilekandu-
mine teistesse Pohja- ja Baltimaadesse.

Frankfurt Maini 4dres, 22. september 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja

Francesco MAZZAFERRO
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Luksemburgi elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/09)
(2017/C 31/06)

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

vottes arvesse Euroopa Parlamendi ja ndukogu 24. novembri 2010. aasta mddrust (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 vdib kaasa tuua olulised riskid
sisemaisele finantsstabiilsusele ja tosised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele, mis voib kaasa tuua ka negatiivse
tilekandumise teistesse riikidesse.

(2)  Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) 1opetas hiljuti siistemaatilise ja arengut kisitleva liiduiilese elamu-
kinnisvarasektori haavatavuse hindamise. Selle raames tuvastas ESRN kaheksa riigi teatava haavatavuse keskpikas
perspektiivis, mis vdib olla finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed
tagajarjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mirgib Luksemburgi osas jirgmist:

a. Elamukinnisvara hinnad on Luksemburgis juba pikemat aega tdusnud. Hinnad on praegu ebatavaliselt korgel
tasemel ja suurenevad nii sissetuleku kui ka tiirihinnaga vorreldes. Seda hinnaarengut on toetanud tasakaalu-
nihe eluasemendudluse, mille aluseks on demograafilised tegurid ja poliitikastiimulid, ja kéttesaadava eluaseme
pakkumise piiratuse vahel.

b. Tdusvad elamukinnisvarahinnad vdivad koosmdjus kodumajapidamiste volakoormusega seotud haavatavusega
kaas tuua tdiendava volakoormuse tdusu ja haavatavate kodumajapidamiste proportsionaalse osa suurenemise.
Hipoteeklaenud on viimastel aastatel jarsult suurenenud ja hiipoteekvola tase on kdrge vorreldes Luksemburgi
kodumajapidamiste kasutatava tuluga. Lisaks esineb kodumajapidamistel ka intressiméddrarisk, kuna hiipoteek-
volad on enamasti muutuva intressimddraga. Keskmine laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhtarv ning kogu-
vola piirmédr on Luksemburgis mdddukas ja see voib olla leevendav tegur finantssiisteemi kahjumite jaoks, kui
haavatavus peaks realiseeruma. Samas niitab nende suhtarvude jagunemine uute ja olemasolevate hiipoteeklae-
nude vahel, et markimisvéirselt suure osa hiipoteeklaenu votjate laenukoormus ja laenu teenindamise suhe sis-
setulekusse on korge.

c. See kodumajapidamiste sektori haavatavus koosmdjus korge ja muutumatult tdusujoones kinnisvarahindadega
on finantsstabiilsusrisk Luksemburgi reaalmajandusele. Majandus- voi finantssoki tulemusel, naiteks t66puuduse
kasvu ja/voi sissetuleku voi elamukinnisvarahindade langusega vdib suurema volakoormusega kodumajapida-
mistel osutuda raskeks oma laenusid teenindada ja hiipoteeklaenude kohustuste rikkumine vdib suureneda, mil-
lest tuleneb pankade otsene laenukahjum, eriti kui esineb ka elamukinnisvarahindade langus. Lisaks sellele v&ib
majanduse negatiivse arengukdigu teostumisel sellega seotud negatiivne mdju kodumajapidamiste sissetulekule
ja varale esialgset Sokki veelgi vdimendada, mis vdimendab ka negatiivset otsest ja kaudset mdju finantsstabiil-
susele (nditeks juhul, kui kodumajapidamised peavad oma hiipoteeklaenude teenindamiseks vihendama tarbi-
mist). Probleemi vdib vdimendada kodumajapidamiste volakoormuse jatkuv kasv Luksemburgis. Tuleb markida,
et Luksemburgi kodumajapidamiste finantsvarade tase on kdorge, kuigi see viheneb volaga seoses, ning see voib
Sokki leevendada, kui kodumajapidamised tahavad ja saavad neid varalisi ressursse kasutada.
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d. ESRN votab arvesse Luksemburgi ametiasutuste poolt elamukinnisvaraga seoses rakendatud meetmeid. Praegu-
seks rakendatud meetmed on keskendunud pangandussektori vastupidavusele; hiipoteekide riskikaalu suuren-
dati korge laenusumma ja tagatusvara viddrtuse suhtarvuga ja kogu pangandussiisteemile ja siisteemselt olulis-
tele asutustele kohaldati kapitalipuhvreid. Keskmiselt on Luksemburgi pangad histi kapitaliseeritud ja nende
elamukinnisvara riskipositsioon on suhteliselt vdike. Neid poliitikameetmeid arvesse vdttes on elamukinnisvara
haavatavusega seotud otsene risk pangandussiisteemile praegu viike.

e. Lisaks mikrotasandi usaldatavusmeetmetele, mille kohaselt peab pankadel olema kohane sisejuhtimine ja hiipo-
teekturu poliitika, ei ole rakendatud makrotasandi meetmeid haavatuse osas, mis tuleneb kodumajapidamiste
volakoormuse ja elamukinnisvarahindade diinaamika vahelisest vdimaliku negatiivsest koosmdjust. Seetdttu
voib Luksemburgi ametiasutuste poolt rakendatud poliitika olla ebakohane kogu tuvastatud haavatavuse
kisitlemiseks.

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Luksemburgi elamukinnisvarasektoris keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis voivad olla
finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Mak-
rotasandi finantsjirelevalve seisukohast leiab ESRN, et peamiseks haavatavuseks on korged elamukinnisvarahinnad ja
kodumajapidamiste volakoormuse kasv.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016

ESRNi haldusndukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Hollandi elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/10)
(2017/C 31/07)

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, (')
eelkdige selle artikleid 3 ja 16,

ning arvestades jargmist:

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

(2) Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) Iopetas 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 voivad tuleneda olulised negatiivsed
tagajirjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mirgib Hollandi osas jirgmist.

a. Kodumajapidamistel Hollandis on kdorge laenukoormus ja kodumajapidamiste vola ja sissetuleku suhtarv on iiks
kdrgemaid liidus, vaatamata moningasele vihenemisele viimastel aastatel.

b. Lisaks on Hollandi hiipoteegid suurimate hulgas Euroopa. vdttes arvesse tagatisvara véddrtust. Ligikaudselt nel-
jandik hiipoteekvara omanikke ja pooled hiipoteeklaenu votjatest on alla 40 aasta vanuses ja nende koguvdlg
iiletab nende eluaseme védrtuse. See haavatavus jaab tdenioliselt korgele tasemele, kuna esiteks on uued hiipo-
teeklaenud enamasti suured vorreldes ostetud vara véirtusega ja teiseks on keskmine amortiseerimise mdaar
madal. Uute hiipoteeklaenude osas on amortisatsiooniméairad kdrgemad, kuna ainult amortiseeritavate hiipo-
teekide puhul saab intressi maksudest maha arvata, mis motiveerib kodumajapidamisi oma laenusid
amortiseerima.

c. Praegu ei ole tildiseid mirke elamukinnisvaraturu iilehindamisest Hollandis ja hinnad on sissetuleku suhtes
varasemaga vorreldes pigem madalad. Seda hoolimata asjaolust, et elamukinnisvarahinnad on viimastel aastatel
muutumatult tdusnud pérast iileilmsele finantskriisile jargnenud olulist langust. Suuremates linnades, kuid mitte
igal pool riigis, p6orduvad hinnad tagasi kriisieelsele tasemele.

d. Kodumajapidamiste korge laenukoormus koosmdjus suhteliselt madala hiipoteektagatisega voib kaasa tuua olu-
lise negatiivse otsese ja kaudse mdju finants- ja makromajanduslikule stabiilsusele. Niteks ebasoodsa majandus-
voi finantssoki tulemusel, nagu toopuuduse kasv ja/vdi sissetuleku langus, voib suurema volakoormusega kodu-
majapidamistel osutuda raskeks oma laenusid teenindada ja hiipoteeklaenude kohustuste rikkumine voib suure-
neda, mis voib kaasa tuua pankade otsese laenukahjumi, eriti kui sellega kaasneb elamukinnisvarahindade lan-
gus. Lisaks sellele voib majanduse negatiivse arengukiigu teostumisel sellega seotud negatiivne moju kodumaja-
pidamiste sissetulekule ja varale esialgset Sokki veelgi voimendada, mis véimendab ka negatiivset otsest ja kaud-
set mdju finantsstabiilsusele (nditeks juhul, kui kodumajapidamised peavad oma hiipoteeklaenude teeninda-
miseks vihendama tarbimist).
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e. Uldiselt on Hollandi pangandussiisteem histi kapitaliseeritud ja Hollandi ametiasutused on kehtestanud mit-
meid kapitalipuhvreid, mida rakendatakse etappide kaupa tulevastel aastatel. Ka stressitestid niitavad, et Hol-
landi pankadel on piisavalt kapitali, et vastu seista elamukinnisvaraga seotud negatiivsele arengukaigule. See-
tdttu loetakse pangandussiisteem otseste elamukinnisvarasokkide suhtes vastupidavaks. Samuti on oluline mir-
kida pangandusvilise sektori kasvavat tihtsust elamukinnisvara laenudes. Praegu annavad iile poole uute hiipo-
teekide mittepangad, niiteks kindlustusasutused. Teatavad laenude suhtes vetud makrotasandi meetmed (ni-
teks laenusumma ja tagatisvara vairtuse suhtarvu piirang) kehtib ka pangandusvilise sektori antud laenude suh-
tes. Samas on pangandusviliste hiipoteeklaenuandjate vdimalikku riski finantsstabiilsusele vihe analiiisitud.

f. Eespool osutatud haavatavuse leevendamiseks piiravad hiipoteeklaenudest tulenevat otsest krediidiriski mitmed
struktuuritegurid, niiteks laenuandjate suured inkassodigused ja ranged eraisiku pankroti reeglid.

g. ESRN votab arvesse Hollandis elamukinnisvarasektori osas rakendatud meetmeid. Nende hulka kuuluvad
piirangud koguvdla piirméddra ning laenusumma ja tagatisvara vddrtuse suhtarvudele ning hiipoteegi intressi-
maksetelt maksu mahaarvamise vimaluse vihendamine. Kuigi need poliitikameetmed on kohased Hollandi
elamukinnisvara haavatavuse olemust arvesse vottes, vdib sellest mitte piisata, kuna enamus meetmeid rakenda-
takse etappide kaupa ja ka pdrast tdiel mairal rakendamist jaib nende mdju pinnapealseks,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Hollandi elamukinnisvarasektoris keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis vdivad olla finantsstabiil-
suse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Makrotasandi
finantsjirelevalve seisukohast leiab ESRN, et peamine haavatavus on kodumajapidamiste volakoormuse kestvalt korge
tase koosmdjus hiipoteekide vahese tagatisvaraga. Peamiselt suure kodumajapidamiste grupi tottu, mis hdlmab eelkdige
noori hiipoteeklaenu saajaid, kelle volatase iiletab nende eluaseme vairtuse.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016
ESRNi haldusndukogu nimel

ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Rootsi elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/11)
(2017/C 31/08)

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

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

ning arvestades jargmist:

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

(2)  Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) 18petas 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 Rootsi osas jargmist:

a) Rootsi elamukinnisvara hinnad on pikema aja jooksul oluliselt tdusnud. Viimastel aastatel on elamukinnisvara
hinnad tdusnud kiiremini kui kodumajapidamiste sissetulek (kuigi margatav on hinnakasvu aeglustumine vii-
mastel kuudel). Sellest nihtub elamukinnisvara {ilehindamine Euroopa Keskpanga ja Rahvusvahelise Valuuta-
fondi prognooside alusel.

b) Elamukinnisvara hindade areng kajastub ka Rootsi kodumajapidamiste volatasemes. Vélataseme suhe koduma-
japidamiste kasutavasse tulusse ja SKPsse kasvab ja on korgemal tasemel kui enamikus teistes liidu riikides.
Naiteks kodumajapidamiste, kes vdtsid uusi hiipoteeklaene 2015. aastal, hiipoteekvdlgnevus iiletab keskmiselt
neli korda nende kasutatava aastasissetuleku ning viike ei olnud ka nende kodumajapidamiste osakaal, kelle
voetud uued laenud iiletasid kasutatava aastasissetuleku tile seitsme korra. Kuigi Rootsi kodumajapidamiste
hoiuste mair ja varade tase on kdrge, moodustab suure osa nende varadest elamukinnisvara ja pensioniskee-
mid, mille véirtus ja likviidsus ei ole pingelises turuolukorras vastupidavad. Lisaks puuduvad kvaliteetsed and-
med nende varade jaotumise kohta kodumajapidamiste vahel.

c) Lisaks tsiiklilistele teguritele lisavad elamukinnisvarahindade ja kodumajapidamiste kdrge volakoormuse tdusule
kiirust ka struktuurilised tegurid. Moned nendest faktoritest on viljaspool Rootsi ametiasutuste otsest kontrolli,
nditeks demograafilised muutused, linnastumine ja sissetulekute kasv. Samas suurendavad elamukinnisvara haa-
vatavuse kuhjumist tegurid, mis on ametiasutuste poolt kontrollitavad, néiteks kinnisvaraga seotud maksusta-
miskord (eluasemeomanike maksusoodustused, vdimalus hiipoteegiintressi maksust maha arvata, kapitalitulude
maks) ja piirangud pakkumise poolel (rangelt reguleeritud iiiriturg ja juriidilised piirangud uue elamispinna
ehitusega seoses). Sellistes olukordades vdiks kasutada makrotasandi finantspoliitika meetmeid, et suurendada
finantssiisteemi ja kodumajapidamiste eelarvete vastupidavust, kui struktuurimdjutustes tulenevat haavatavust ei
saa muul viisil struktuurireformidega kasitleda.

d) Majandus- voi finants$oki tulemusel, niiteks toopuuduse kasvu ja/voi sissetuleku voi elamukinnisvarahindade
langusega, vdib suurema volakoormusega kodumajapidamistel osutuda raskeks oma laenusid teenindada ja
hiipoteeklaenude kohustuste rikkumine vdib suureneda, millest tuleneb pankade otsene laenukahjum, eriti kui
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esineb ka elamukinnisvarahindade langus. Lisaks sellele vdib majanduse negatiivse arengukaigu teostumisel sel-
lega seotud negatiivne mdju kodumajapidamiste sissetulekule ja varale esialgset $okki veelgi voimendada, mis
voimendab ka negatiivset otsest ja kaudset moju finantsstabiilsusele (naiteks juhul, kui kodumajapidamised pea-
vad oma hiipoteeklaenude teenindamiseks vihendama tarbimist).

Elamukinnisvarahindade ja kodumajapidamiste ebasoodne litkumine v6ib kaasa tuua riski ka pangandussiistee-
mile. Negatiivset riski voib suurendada Rootsi pankade ulatuslik tuginemine turu- ja vilisvddringus rahasta-
misele. Pdhja- ja Baltimaade pankade omavaheline seotus voib kaasa tuua olulise piiriiilese tilekandumise pan-
gandussiisteemide vahel, kui selle regiooni riikides esineb elamukinnisvaraga seotud pingeid. Siiski on Rootsi
pangandussektor histi kapitaliseeritud ja kasumlik vorreldes Euroopaga ning laenuandmise standardid on usal-
dusvidirsed. Rootsi pangandussiisteemi suhtes ldbi viidud stressitestid osutavad, et see on vastupidav raske mak-
romajandusliku halvenemise olukorras. Lisaks on Rootsi ametiasutused Rootsi pangandussektori vastupidavuse
tostmiseks vastu votnud mitmeid meetmeid, s.h kapitalipuhvrid, kdrgemad kapitalinduded hiipoteeklaenude
riskipositsioonide osas ja erinevate likviidsuskatte nduete kehtestamine olenevalt vadringust.

ESRN votab arvesse kodumajapidamiste volakoormuse ja elamukinnisvarahindadega seotud haavatavuse osas
rakendatud meetmeid. Eeldatakse, et teataval méddral avaldab haavatavuse kuhjumisele mdju 2010. aastal vastu
voetud 85 % piirang laenusumma ja tagatisvara véirtuse suhtarvule uute hiipoteekide osas ning amortisatsioo-
nindue 2016. aastal. Kuigi need poliitikameetmed on kohased, vottes arvesse elamukinnisvara haavatavuse ole-
must Rootsis, vdib selle kasitlemiseks sellest mitte piisata. Kuna meetmeid kohaldatakse ainult uute eluaseme-
laenude suhtes, votab kodumajapidamiste volakoormusega seotud haavatavuse oluline vihenemine aega,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Rootsi elamukinnisvarasektoris keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis vdivad olla finantsstabiil-
suse siisteemse riski allikaks ja millest voivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele. Makrotasandi
finantsjdrelevalve seisukohast leiab ESRN, et peamine haavatavus on elamukinnisvara hindade kiire kasv, tdendoline iile-
hindamine ning eelkdige teatavate kodumajapidamiste gruppide hulgas esinev korge ja kasvav volakoormus. Lisaks voib
riskide realiseerumise korral esineda riskide iilekandumine teistesse Pohja- ja Baltimaadesse.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016

ESRNi sekretariaadi juhataja
ESRNi haldusndukogu nimel
Francesco MAZZAFERRO
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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HOIATUS,
22. september 2016,
Uhendkuningriigi elamukinnisvarasektori haavatavuse kohta keskpikas perspektiivis
(ESRN/2016/12)
(2017/C 31/09)

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

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

ning arvestades jargmist:

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

(2)  Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) 18petas hiljuti siistemaatilise ja arengut kisitleva liidutilese elamu-
kinnisvarasektori haavatavuse hindamise. Selle raames tuvastas ESRN kaheksa riigi teatava haavatavuse keskpikas
perspektiivis, mis voib olla finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest v6ib tuleneda olulised negatiivsed
tagajirjed reaalmajandusele.

(3)  ESRNi haavatavuse hinnang mérgib Uhendkuningriigi osas jirgmist:

a) Ebakindlus Uhendkuningriigi Euroopa Liidu liikmesuse referendumi jirel 23. juunil 2016 vdis pohjustada mur-
depunkti Uhendkuningriigi elamukinnisvaraturul.

b) Vahetult parast referendumit langesid jarsult elamuehitajate aktsiahinnad ja tarbijausaldus. Elamukinnisvarahin-
nad langesid juulis 2016 0,2 %, kuid hindade kasv taastus augustis 2016 0,2 %-le kuus.

c) Enne referendumit seostati Uhendkuningriigi elamukinnisvara peamisi haavatavusi kodumajapidamiste vola-
koormuse korge tasemega ja elamukinnisvara hinnatusuga, mis oli kestnud juba mitu aastat, samuti véimalu-
sega, et iiks suurendab teist.

d) Eelkdige on kodumajapidamiste vdla suhe sissetulekusse ja majanduse suurusesse vorreldes teiste liidu riikidega
korgem. Kuigi see tuleneb osaliselt struktuuriteguritest, nditeks véljaarenenud pangandussiisteem ja struktuurne
elamispinnapuudujiik Uhendkuningriigis, v&ib see niidata ka kdrgendatud riski. Kodumajapidamiste vlakoor-
muse korge tasemega seotud riske leevendab osaliselt asjaolu, et kodumajapidamiste agregeeritud vola ja sisse-
tuleku suhtarv langes ajavahemikus 2008 kuni 2012-13 ja on sellest alates jadnud sellele tasemele. Lisaks on
viga korge vola ja sissetuleku suhtega kodumajapidamiste osakaal viimastel aastatel langenud ja ka uus laenu-
votmine kdrge vola ja sissetuleku suhte baasil on hiljuti ménevorra langenud.

¢) Elamukinnisvara nominaalhinnad tiletasid kriisieelse tipptaseme 2015. aastal, kuigi reaalhinnad on kriisieelsest
tipptasemest madalamad. Lisaks on suurenenud 18he elamukinnisvara hindade ning diiri ja sissetuleku kasvu
vahel: viimastel aastatel on eluaseme hinnatdus olnud kolm korda suurem kui sissetuleku kasv ning hinna ja
tiiirikulu suhtarv on alates 2012. aastast jarsult tdusnud.

f) Pérast referendumit korrigeerisid Bank of England ja moned rahvusvahelised institutsioonid Uhendkuningriigi
majanduse ja eluasemeturu viljavaadet allapoole. Bank of England eeldab praegu jargmisel aastal agregeeritud
eluasemehindade viikest langust ja vihemat hiipoteekide heakskiitmist. Kui see prognoos osutub digeks, aeglus-
taks see hiipoteekvdla kuhjumist, mis vdhendab seega haavatavust keskpikas perspektiivis. Samas vdib majan-
duslik aeglustumine kaasa tuua monede eespool osutatud riskide teostumise; naiteks to66puuduse suurenemisel
jalvoi sissetuleku kasvu vihenemisel voib osadel kodumajapidamistel osutuda oma laenude teenindamine
raskeks.

(") ELTL 331, 15.12.2010, 1k 1.
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g) Lisaks sellele voib majanduse negatiivse arengukdigu teostumisel sellega seotud negatiivne moju kodumajapida-
miste sissetulekule ja varale esialgset Sokki veelgi voimendada, millel on negatiivne otsene ja kaudne mgju
finantsstabiilsusele (nditeks juhul, kui kodumajapidamised peavad oma hiipoteeklaenude teenindamiseks vihen-
dama tarbimist, v&i hiipoteeklaenude kohustuste rikkumiste kasvu korral). Lisaks on Uhendkuningriigi kasvav
ja mahukas diirileandmiseks ostetud eluasemesektor vdimeline eluasemeturu langust vdimendama, kuna on
suurem tdendosus, et tiirileandmiseks eluasemeid ostvad investorid miiiivad eluasemehindade langusprognoosi
korral.

=

3. augustil 2016 kehtestas Bank of England majandust toetavate meetmete paketi, mis hdlmavad intressimiira
vihendamise ja meetmed, mis tagavad madalate intressimadrade joudmise reaalmajanduseni. Need meetmed
peaksid toetama hiipoteeklaenu saajaid ja eluasemeturgu ning leevendama riske languse korral.

i) Muul juhul on voimalik, et eluasemeturu langus v6ib osutuda ajutiseks ja mdne aja moodudes alustavad eluase-
mehinnad, hiipoteeklaenude heakskiitmine ja kodumajapidamiste volatase taas tdusu. Sellises arengukiigus
jatkuks elamukinnisvaraga seotud haavatavuse suurenemine. Enne referendumit rakendasid finantspoliitika
komitee, finantsreguleerimise jirelevalveasutus ja finantstegevuse jdrelevalveasutus mitmeid poliitikameetmeid,
mille eesmidrk oli vihendada ja piirata elamukinnisvara haavatavust, sh kodumajapidamiste volakoormusest
tulenevat haavatavust. Need meetmed annavad marku hiipoteeklaenu saajate vastupanuvdime paranemisest.

j) Konkreetselt pangandussiisteemi osas on Bank of England algatanud meetmeid, mis tagavad Uhendkuningriigi
pangandussiisteemi vastupanuvdime suurele eluasemeturu Sokile. Bank of Englandi poolt viimastel aastatel ldbi
viidud stressitestid hindasid pangandussiisteemi vastupanuvoimet oluliselt raskemas arengukdigus, kui praegu
eeldatakse. Need stressitestid tagasid, et lisaks stressitaluvusele tagab pankade kapitaliseeritus ka kestva laenu-
pakkumise. Sellest analiiiisist tuleneb Uhendkuningriigi pangandussiisteemi piisav vastupanuvdime eluaseme-
turu Sokile, kui eespool osutatud haavatavus peaks ldhiajal teostuma.

k) Uldiselt on Uhendkuningriigi eluasemekinnisvaraturg vdimalikus podrdepunktis. Uhendkuningriigi Euroopa
Liidu lilkmesuse referendumist tuleneva mdju ebaselgus ei voimalda veel hinnata, kas kogunenud haavatavus
voiks teostuda voi aja jooksul veelgi suureneda. Kohane poliitikameede oleks nendes kahes arengukdigus erinev.
Seetdttu on oluline, et Uhendkuningriigi ametiasutused jitkavad arengu tépset jalgimist ja korrigeerivad makro-
tasandi poliitikat seda arvestades. Tulevikus tuleb tagada, et mis tahes eluasemeturu korrigeerimine toimub
kohase kiirusega ja et ei esineks uut haavatavust,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA HOIATUSE:

ESRN on tuvastanud Uhendkuningriigi elamukinnisvarasektori haavatavuse keskpikas perspektiivis, mis vaib olla
finantsstabiilsuse siisteemse riski allikaks ja millest vdivad tuleneda olulised negatiivsed tagajirjed reaalmajandusele.
Praegu esineb Uhendkuningriigi eluasemeturu keskpika prognoosi osas suur ebakindlus. Samas leiab ESRN, et makrota-
sandi finantsjirelevalve seisukohast on riskid erinevates eluasemeturu arengukiikudes jargmised: kogunenud haavatavuse
(eelkdige kodumajapidamiste kdrge volakoormuse ja elamukinnisvara hinnatdusu koosmdju) teostumine voi haavatavuse
jitkuv suurenemine. Kohane poliitikameede oleks nendes kahes arengukiigus erinev. Seetdttu on oluline, et Uhendku-
ningriigi ametiasutused jdtkavad arengu tdpset jilgimist ja korrigeerivad makrotasandi poliitikat seda arvestades.

Frankfurt Maini ddres, 22. september 2016
ESRNi sekretariaadi juhataja

ESRNi haldusndukogu nimel
Francesco MAZZAFERRO
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II

(Teatised)

EUROOPA LIIDU INSTITUTSIOONIDE, ORGANITE JA ASUTUSTE TEATISED

EUROOPA KOMISJON

Vastuviidete esitamisest loobumine teatatud koondumise kohta
(juhtum M.8327 — Fairfax [ Sagard Holdings | PSG)
(EMPs kohaldatav tekst)
(2017/C 31/10)

24. jaanuaril 2017 otsustas komisjon loobuda vastuviidete esitamisest eespool nimetatud teatatud koondumise kohta
ning kuulutada koondumine siseturuga kokkusobivaks. Otsuse aluseks on ndukogu miiruse (EU) nr 139/2004 ()
artikli 6 16ike 1 punkt b. Otsuse tiielik tekst on kittesaadav ainult inglise keeles ning see avaldatakse pirast seda, kui
sellest on kustutatud vdimalikud drisaladused. Otsus on kittesaadav:

— Euroopa konkurentsialasel veebisaidil (http://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/). Veebisaidil pakutakse mitut
voimalust otsida konkreetset ithinemisotsust, sealhulgas ettevdtja nime, juhtumi numbri ja kuupieva jirgi ning tege-
vusalade registri kaudu;

— elektroonilises vormis EUR-Lex'i veebisaidil (http://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=et) dokumendinumbri
32017M8327 all. EUR-Lex pakub on-line-juurdepéisu Euroopa digusele.

(') ELT L 24, 29.1.2004, Ik 1.


http://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/
http://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=et
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IV

(Teave)

TEAVE EUROOPA LIIDU INSTITUTSIOONIDELT, ORGANITELT JA
ASUTUSTELT

EUROOPA KOMISJON

Euro vahetuskurss ()
30. jaanuar 2017
(2017/C 31/11)

1 euro =
Valuuta Kurss Valuuta Kurss

UsD USA dollar 1,0630 CAD Kanada dollar 1,3983
JPY Jaapani jeen 121,76 HKD  Hongkongi dollar 8,2476
DKK  Taani kroon 74375 NZD  Uus-Meremaa dollar 1,4668
GBP Inglise nael 0,84935 | SGD Singapuri dollar 1,5177
SEK  Rootsi kroon 9,4390 | KRW ~ Korea vonn 125227
CHF Sveitsi frank 1,0669 ZAR Louna-Aafrika rand 14,4510
1SK Islandi kroon CNY Hiina jilaan 7,3103

HRK Horvaatia kuna 7,4773
NOK  Norra kroon 8,8758 ) )

IDR Indoneesia ruupia 14173,38
BGN Bulgaaria leev L9558 I \VR  Malaisia ringit 47094
CZK Tsehhi kroon 27022 Tpyp  Filipiini peeso 52,899
HUF Ungari forint 310,80 RUB Vene rubla 63,7792
PLN Poola zlott 4,3310 THB Tai baat 37,492
RON  Rumeenia leu 45008 | BRL Brasiilia reaal 3,3318
TRY  Tiirgi liir 4,0561 MXN  Mehhiko peeso 22,0850
AUD Austraalia dollar 1,4109 INR India ruupia 72,2315

(") Allikas: EKP avaldatud viitekurss.
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KOMISJONI OTSUS,
24. jaanuar 2017,
millega luuakse komisjoni eksperdirithm nimetusega ,Loomade heaolu kisitlev platvorm*
(EMPs kohaldatav tekst)
(2017/C 31/12)

EUROOPA KOMISJON,
vottes arvesse Euroopa Liidu toimimise lepingut,
ning arvestades jargmist:

(I)  Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 13 tunnustatakse loomi aistimisvdimeliste olenditena ja ndutakse, et liit
ja litkmesriigid pooraksid tiit tihelepanu loomade heaolu néuetele ELi poliitika kavandamisel ning rakendamisel
pollumajanduse, kalanduse, transpordi, siseturu, teadus- ja tehnilise arengu ning kosmosepoliitika valdkondades,
austades samal ajal likkmesriikide neid Sigus- voi haldusnorme, mis kisitlevad eelkdige riitusi, kultuuritradit-
sioone ja piirkondlikku pirandit.

(2)  Euroopa Liidu lepingu artikli 11 1dikes 2 on sitestatud, et institutsioonid peavad esindusithenduste ja kodaniku-
ithiskonnaga avatud, labipaistvat ja korrapirast dialoogi.

(3)  Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 26 on sitestatud, et liit peab vdtma meetmed siseturu rajamiseks ja selle
toimimise tagamiseks koos kaupade, isikute, teenuste ja kapitali vaba litkumisega.

(4)  Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 38 on sitestatud, et liit madratleb iihise pdllumajanduspoliitika ja viib
seda ellu.

(5)  Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 179 on sitestatud, et liidu eesmirk on tugevdada oma teaduslikke ja
tehnoloogilisi aluseid, luues Euroopa teadusruumi. Vastavalt Euroopa Liidu toimimise lepingu artikli 180 punktile
b on nimetatud lepingu eesmirk edendada koost66d kolmandate riikide ja rahvusvaheliste organisatsioonidega
liidu teadusuuringute, tehnoloogia arendamise ja tutvustamise valdkonnas.

(6)  Komisjon moodustas 2011. aastal loomade heaolu kisitleva eksperdirithma, () mille eesmirk on abistada ja
ndustada komisjoni kiisimustes, mis on seotud loomade heaolu kisitlevate digusaktidega, ning hélbustada teabe,
kogemuste ja heade tavade vahetamist loomade heaolu késitleva diguse valdkonnas.

(7)  Euroopa Parlament (*) ja Euroopa Liidu Noukogu (*) on kutsunud iles looma loomade heaolu kisitlevat ELi plat-
vormi, et vahetada kogemusi, eksperditeadmisi ja seisukohti ning parandada seeldbi sidusrithmade vahelist
dialoogi.

(8)  Selleks et vastata Euroopa Parlamendi ja ndukogu taotlustele, peaks uus eksperdirithm, mille nimetus on ,Loo-
made heaolu kisitlev platvorm* (edaspidi ,platvorm®) abistama komisjoni ja aitama pidada korrapirast dialoogi
liiduga seotud teemadel, mis on otseselt seotud loomade heaoluga, niiteks digusaktide joustamine ning teabe
vahetamine teaduslikult pdhjendatud teadmiste, innovatsiooni, loomade heaolu kisitlevate heade tavade ja alga-
tuste ning loomade heaoluga seotud rahvusvahelise tegevuse kohta. Platvorm peaks aitama komisjoni ka selliste
liiduga seotud valdkondade osas, millel on kokkupuutepunkt loomade heaoluga, nagu kaubandus, ravimresistent-
sus, toiduohutus, teadusuuringud ja keskkond. Kuna platvormil on samad iilesanded kui olemasoleval loomade
heaolu kasitleval eksperdirithmal, siis ei ole viimati nimetatut enam vaja.

(9)  Platvorm peaks oma tegevuses nduetekohaselt arvesse votma loomade heaolu kisitlevate muude asjaomaste dia-
loogirithmade voi vorgustike tegevust, nagu niiteks Euroopa Toiduohutusametiga seotud toorithmad ja vorgusti-
kud vbi Maailma Loomatervishoiu Organisatsiooni (OIE) raames Euroopas loomade heaolu parandamiseks loo-

dud piirkondlik platvorm.

(") Loomade heaolu kisitlev eksperdirithm E02668.

(*) Euroopa Parlamendi 24. novembri 2015. aasta resolutsioon loomade heaolu uue strateegia kohta aastateks 2016-2020 (2015/2957
(RSP)).

(}) Euroopa Liidu Noukogu 3464. istung (pollumajandus ja kalandus), 17. mai 2016.
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(10)  Platvorm peaks koosnema koigi osalevate likkmesriikide padevate asutuste esindajatest, selliste ettevdtjate Euroopa
Liidu tasandi organisatsioonide esindajatest, kes osalevad toiduainete tarneahelas ning tegelevad loomapidamisega
muul kui pdllumajanduslikul eesmargil, selliste kodanikuiihiskonna organisatsioonide esindajatest, kes tegelevad
Euroopa Liidu tasandil loomade heaoluga, ning selliste akadeemiliste ja teadusasutuste esindajatest, kelle tegevus
on seotud loomade heaoluga. Platvormi litkmeks peaksid saama astuda ka Euroopa Majanduspiirkonna lepinguga
tthinenud kolmandate riikide padevate asutuste eksperdid ning rahvusvaheliste ja valitsustevaheliste organisatsioo-
nide eksperdid.

(11)  Platvormi litkmete jaoks tuleks kehtestada teabe avalikustamise eeskirjad.
(12)  Isikuandmeid tuleks téodelda kooskdlas Euroopa Parlamendi ja ndukogu mairusega (EU) nr 45/2001 ().

(13)  Asjakohane on kindlaks médrata kiesoleva otsuse kohaldamisaeg. Komisjon kaalub sobival ajal, kas on soovitatav
otsuse kehtivust pikendada,

ON TEINUD JARGMISE OTSUSE:

Artikkel 1
Reguleerimisese

Luuakse eksperdirithm nimetusega ,Loomade heaolu kisitlev platvorm* (edaspidi ,platvorm®).

Artikkel 2
Ulesanded

Platvormi iilesanded on:

a) abistada komisjoni loomade heaolu kisitlevate Euroopa Liidu digusaktide kohaldamist toetavate kooskdlastatud meet-
mete viljatootamisel ja nendega seotud teabe vahetamisel ning aidata kaasa loomade heaolu kisitlevate liidu digusak-
tide ja rahvusvaheliste standardite moistmisele Euroopa Liidus ja viljaspool;

b) lihtsustada loomade heaolu parandavate vabatahtlike kohustuste véljatootamist ja selliste kohustuste votmist ettevot-
jate poolt;

¢) aidata edendada loomade heaolu kisitlevaid Euroopa Liidu standardeid, et vairtustada liidu toodete turuvéirtust iile-
maailmsel tasandil;

d) innustada piadevate asutuste, ettevotjate, kodanikuithiskonna, akadeemiliste ringkondade, teadlaste ja rahvusvaheliste
valitsustevaheliste organisatsioonide dialoogi loomade heaoluga seotud teemadel, mis on liidu jaoks asjakohased;

e) edendada loomade heaoluga seotud kogemuste ja heade tavade, teaduslikult pohjendatud teadmiste ja uuenduslike
lahenduste vahetamist;

f) jagada teavet eespool nimetatud tegevuste ja valdkondadega seotud poliitika arengu kohta.

Artikkel 3
Konsulteerimine

Komisjon voib platvormiga konsulteerida koigis liidu seisukohalt olulistes loomade heaolu kisitlevates kiisimustes.

Artikkel 4
Liikmed
1. Platvormi kuulub kuni 75 liiget.

() Euroopa Parlamendi ja ndukogu 18. detsembri 2000. aasta maérus (EU) nr 45/2001 iiksikisikute kaitse kohta isikuandmete t66tle-
misel ithenduse institutsioonides ja asutustes ning selliste andmete vaba liitkumise kohta (EUT L 8, 12.1.2001, 1k 1).
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2. Platvormi liikkmeteks on:

a) Euroopa Liidu liikmesriikide ja Euroopa Majanduspiirkonna lepinguga liitunud kolmandate riikide (edaspidi ,EMP liik-
mesriigid) padevad asutused, kes vastutavad loomade heaolu eest;

b) liidu tasandi ettevotlus- ja kutseorganisatsioonid, kes esindavad toiduainete tarneahelas osalevaid ettevdtjaid, kes on
seotud loomade v8i loomsete toodetega, ning ettevotjaid, kes tegelevad loomapidamisega muul kui pdllumajandusli-
kul eesmirgil;

¢) liidu tasandi kodanikuiihiskonna organisatsioonid, kelle tegevus on seotud loomade heaoluga;

d) soltumatud eksperdid akadeemilistest ringkondadest ja uurimisinstituutidest, kus tegeletakse loomade heaolu kisitle-
vate teemadega, mis mdjutavad liidu poliitikat;

e) rahvusvahelised valitsustevahelised organisatsioonid, kelle tegevus on seotud loomade heaoluga ();
f) Euroopa Toiduohutusamet.

3. Loike 2 punktis d loetletud likkmed nimetatakse ametisse isikuliselt ning nad tegutsevad sdltumatult ja avalikes
huvides.

4. Liikmed, keda ei ole loetletud 16ike 2 punktides b ja ¢, valitakse vastavalt artiklis 5 sitestatud menetlusele. Organi-
satsioonid nimetavad Euroopa platvormi tegevuses osalevad esindajad kdrgemate ametnike seast ja tagavad, et nende
esindajad on alalised ja neil on piisavalt korge eksperditeadmiste tase. Komisjon voib keelduda nende liikkmete nimetatud
esindajast, kui platvormi kandideerimiskutse tingimustest lahtudes leitakse pohjendatult, et nimetatud isik ei ole sobiv.
Sellisel juhul palutakse asjaomasel organisatsioonil nimetada teine esindaja.

6.  Litkmed, kes on loetletud 16ike 2 punktides a, e ja f, nimetavad loomade heaolu eest vastutavad esindajad ja taga-
vad, et neil on piisavalt kdrge eksperditeadmiste tase.

7. Liikmeid, kes ei suuda enam tShusalt osaleda eksperdiriihma tegevuses, kes ei vasta tervise ja toiduohutuse peadi-
rektoraadi arvates tingimustele, mis on sitestatud Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 339, vdi kes astuvad ametist
tagasi, ei kutsuta enam osalema platvormi koosolekutel ja nende asemele vdib volituste 1dpuni jadnud ajaks nimetada
uue liikme.

Artikkel 5
Valikumenetlus

1. Platvormi liikmed, kes on loetletud artikli 4 16ike 2 punktides b—d, valitakse avaliku kandideerimiskutse kaudu,
mis avaldatakse komisjoni eksperdirithmade ja muude samalaadsete iiksuste registris (edaspidi ,eksperdirithmade regis-
ter”). Lisaks voib kandideerimiskutse avaldada muude vahendite kaudu, sealhulgas vastavatel veebisaitidel.

Kandideerimiskutses on selgelt mairatletud valikukriteeriumid, sealhulgas t66ga seotud vajalikud eksperditeadmised ning
esindatavad huvid. Minimaalne kandideerimisavalduste esitamise tdhtaeg on neli nidalat.

2. Artikli 4 1ike 2 punktis d loetletud litkmed avalikustavad koik asjaolud, mis voiksid pdhjustada huvide konflikti.
Eelkdige nduab komisjon, et need isikud esitaksid koos kandideerimisavaldusega huvide deklaratsiooni, mis vastab eks-
perdirithmade huvide deklaratsiooni standardvormile, ja ajakohastatud elulookirjelduse. Selleks, et kvalifitseeruda isikuli-
selt ametisse nimetatavaks kandidaadiks, tuleb esitada nduetekohaselt tdidetud huvide deklaratsioon. Huvide konflikti
hindamine toimub kooskdlas komisjoni eksperdiriihmade horisontaalsete eeskirjadega (edaspidi ,horisontaalsed
eeskirjad®) (3).

3. Selleks, et artikli 4 16ike 2 punktides b ja ¢ loetletud organisatsioonid saaksid nimetada esindaja, peavad nad olema
registreeritud libipaistvusregistris.

() Niiteks Maailma Loomatervise Organisatsioon (OIE), URO Toidu- ja Pdllumajandusorganisatsioon (FAO).
() Komisjoni 30. mai 2016. aasta otsus, millega kehtestatakse horisontaalsed eeskirjad komisjoni eksperdirithmade loomiseks ja
toimimiseks.
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4. Artikli 4 15ike 2 punktides b—d loetletud liikmed nimetab tervise ja toiduohutuse peadirektoraadi peadirektor kandi-
daatide seast, kellel on asjakohased eksperditeadmised artiklis 2 osutatud valdkondades ning kes on vastanud kandideerimis-
kutsele.

5. Liikmed nimetatakse ametisse 31. detsembriks 2019. Nad jddvad ametisse kuni oma ametiaja 16puni. Nende ameti-
aega voib pikendada.

6.  Samadel tingimustel nimetab tervise ja toiduohutuse peadirektoraadi peadirektor artikli 4 16ike 2 punktis d loetle-
tud liikmete asendusliikmed, kes asendavad automaatselt iga liiget, kes puudub voi ei saa platvormi t66s osaleda. Lisaks
koostab peadirektor liitkmete ndusolekul sobivatest kandidaatidest reservnimekirja, millest voib lihtuda asendusliikmete
nimetamisel.

Artikkel 6

Eesistuja

Platvormi t66d juhib tervise ja toiduohutuse peadirektoraadi peadirektor v3i tema esindaja.

Artikkel 7
Toimimine
1. Platvormi likkmed tegutsevad eesistuja iilesandel kooskdlas horisontaalsete eeskirjadega.

2. Platvormi liikkmed kogunevad komisjoni ruumides vihemalt kaks korda aastas ja alati, kui komisjon seda vajalikuks
peab.

3. Komisjoni talitused tagavad sekretariaaditeenuste osutamise. Komisjoni muude talituste ametnikud, kes tunnevad
menetluse vastu huvi, vdivad osaleda platvormi ja selle alarithmade koosolekutel.

4. Eesistuja ndusolekul voib platvormi liikmete lihthéddlteenamusega otsustada, et platvormi arutelud on avalikud.

5. Protokollis kajastatakse adekvaatselt ja téielikult pdevakorra iga punkti arutlusi ja arutelude jireldusi. Protokolli
koostab sekretariaat eesistuja volitusel.

6.  Platvormi likkmed v&tavad aruanded ja jdreldused vastu konsensuse alusel. Hadletuse korral otsustatakse hailetuse
tulemus liikmete lihthadalteenamusega. Vastu héiletanud litkmetel on &igus nduda, et nimetatud aruandele voi jareldus-
tele lisataks dokument nende seisukohaga.
Artikkel 8
Alariithmad

1. Tervise ja toiduohutuse peadirektoraadi peadirektor voib luua alarithmi, kes tegelevad konkreetsete kiisimustega
komisjoniga kooskdlastatud volituste alusel. Alarithmad tegutsevad kooskdlas horisontaalsete eeskirjadega ja annavad aru
platvormile. Alarithmad saadetakse pirast nende iilesannete tditmist laiali.

2. Alarihmade liikmed, kes ei ole platvormi likkmed, valitakse avaliku kandideerimiskutse kaudu, kooskélas
artikliga 5 ja horisontaalsete eeskirjadega (!).

Artikkel 9

Kutsutud eksperdid

Eesistuja voib kutsuda rithma to6s ajutiselt osalema viliseksperte, kes on padevad platvormi vdi selle alarithma konk-
reetses pdevakorrakiisimuses.

Artikkel 10

Vaatlejad

1. Otsese kutse voi kandideerimiskutse kaudu voib kooskdlas horisontaalsete eeskirjadega anda iiksikisikutele, organi-
satsioonidele ja avalik-oiguslikele asutustele vaatleja staatuse.

2. Vaatleja staatuses organisatsioonid voi avalik-6iguslikud asutused nimetavad oma esindajad.

(") Vt horisontaalsete eeskirjade artiklit 10 ja artikli 14 punkti 2.
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3. Eesistuja voib anda vaatlejatele ja nende esindajatele loa osaleda platvormi aruteludel ja pakkuda eksperditeadmisi.
Neil ei ole hailedigust ja nad ei osale platvormi aruannete vdi jarelduste koostamisel.

4. Platvormil ei tohi olla rohkem kui viis vaatlejat.

Artikkel 11
Kodukord

Eesistuja ettepanekul ja temaga kokkuleppel votab platvorm lihthddlteenamusega ja eksperdirithmade standardtookorra
alusel kooskdlas horisontaalsete eeskirjadega vastu oma tookorra.

Artikkel 12
Ametisaladus ja salastatud teabe kiitlemine

Platvormi likmed ja nende esindajad ning kutsutud eksperdid ja vaatlejad jirgivad aluslepingutes ja nende rakendusees-
kirjades sitestatud ametisaladuse hoidmise kohustust, mis kehtib kdigile institutsioonide litkmetele ja personalile, ning
samuti komisjoni otsustes (EL, Euratom) 2015/443 (!) ja (EL, Euratom) 2015/444 (%) sitestatud komisjoni julgeoleku-
norme seoses liidu salastatud teabe kaitsmisega. Juhul kui nad kénealuseid kohustusi ei tdida, vib komisjon votta koik
asjakohased meetmed.

Artikkel 13
Suhted Euroopa Parlamendiga

Platvormi litkmed teavitavad Euroopa Parlamenti oma tegevusest. Euroopa Parlamendi taotluse korral ning vastavalt
Euroopa Parlamendi ja Euroopa Komisjoni suhete raamkokkuleppes (°) sitestatud korrale voib komisjon paluda parla-
mendil saata oma eksperdid koosolekutel osalema.

Artikkel 14
Libipaistvus

1. Platvorm peab olema registreeritud alarithmade ning eksperdirithmade registris.
2. Rithma liikmete kohta avaldatakse eksperdiriithmade registris jargmised andmed:
a) sikuliselt ametisse nimetatud liikmete nimed,;

b) litkmesorganisatsioonide nimetused; esindatav huvi;

¢) muude avalik-diguslike isikute nimed;

d) vaatlejate nimed.

3. Koik asjaomased dokumendid, sealhulgas paevakorrad, protokollid ja osalejate kaastood, avaldatakse kas otse eks-
perdirithmade registri kaudu voi esitades registris lingi asjakohasele veebisaidile, kus nimetatud teave asub. Asjakohastele
veebisaitidele padsuks ei ole vaja ennast kasutajaks registreerida, samuti ei ole sellega seotud muid piiranguid. Eelkdige
avaldatakse aegsasti enne koosolekut selle pievakord ja muud asjakohased taustteavet andvad dokumendid ning seejirel
parast koosolekut vdimalikult kiiresti selle protokoll. Avaldamisel nihakse ette erandid ainult juhul, kui leitakse, et doku-
mendi avalikustamine kahjustaks Euroopa Parlamendi ja ndukogu miiruse (EU) nr 1049/2001 (*) artiklis 4 kindlaks-
maédratud avaliku voi erahuvi kaitset.

Artikkel 15
Koosolekutega seotud kulud

1.  Platvormi ja selle alarithmade tegevuses osalejatele ei maksta nende teenuste eest tasu.

() ELTL 72, 17.3.2015, Ik 41.

() ELTL 72, 17.3.2015, Ik 53.

() ELTL 304, 20.11.2010, lk 47.

() Euroopa Parlamendi ja ndukogu 30. mai 2001. aasta midrus (EU) nr 1049/2001 iildsuse juurdepadsu kohta Euroopa Parlamendi,
ndukogu ja komisjoni dokumentidele (EUT L 145, 31.5.2001, lk 43).
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2. Komisjon hiivitab reisi- ja elamiskulud seoses platvormi voi selle alarithma tegevuses osalemisega. Kulud hiivita-
takse vastavalt komisjonis kehtivatele eeskirjadele ja nende summade piires, mis on komisjoni talitustele iga-aastase
vahendite eraldamise korra kohaselt selleks otstarbeks eraldatud.

Artikkel 16

Kohaldamine

Kiesolevat otsust kohaldatakse kuni 31. detsembrini 2019.

Briissel, 24. jaanuar 2017

Komisjoni nimel
komisjoni liige

Vytenis ANDRIUKAITIS
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