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(Padtdslauselmat, suositukset ja lausunnot)

SUOSITUKSET

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEA

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN SUOSITUS,
annettu 31 piivini lokakuuta 2016,
kiinteistotiedoissa olevien aukkojen tiydentimisestd
(EJRK/2016/14)

(2017/C 31/01)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 artiklan 2 kohdan b, d ja f alakohdan sekd 16, 17 ja 18 artiklan,

ottaa huomioon Euroopan jirjestelmariskikomitean tyojirjestyksen hyviksymisestd 20 piivind tammikuuta 2011 teh-
dyn Euroopan jdrjestelmariskikomitean paitoksen EJRK/2011/1 () ja erityisesti sen 18, 19 ja 20 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1)  Kiinteistosektorilla on tirked rooli taloudessa, ja sen kehityssuunnilla voi olla merkittiva vaikutus rahoitusjirjestel-
man kannalta. Aiemmat finanssikriisit ovat osoittaneet, ettd kiinteistomarkkinoiden kestimattomilld kehityssuun-
nilla voi olla vakavia heijastusvaikutuksia rahoitusjdrjestelmin vakauteen ja koko talouteen. Kiinteistomarkkinoi-
den episuotuisa kehitys joidenkin jasenvaltioiden asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoilla on aiheuttanut suu-
ria tappioita ja vaikuttanut kielteisesti reaalitalouteen. Tamai ilmentdd kiinteistosektorin, rahoituksen tarjoajien ja
talouden muiden sektorien ldheistd vuorovaikutusta sekd rahoitusjirjestelmin ja reaalitalouden vilistd vahvaa vuo-
rovaikutussuhdetta, joka vahvistaa negatiivista kehitysta.

(2)  Namad kytkokset ovat tirkeitd, koska ne ilmaisevat, ettd kiinteistosektorilta johtuvilla riskeilld voi olla systeeminen,
suhdanteita vahvistava vaikutus. Rahoitusjirjestelmin haavoittuvuudet tyypillisesti kumuloituvat, kun kiinteistoala
on suhdannekierron nousuvaiheessa. Ndenndisesti matalammat riskit ja parempi rahoituksen saatavuus yhdessd
kiinteistjen kasvaneen kysynnin kanssa voivat osaltaan vaikuttaa nopeaan luottojen ja sijoitusten lisddntymiseen
ja lisdtd painetta kiinteistojen hinnannousuun. Koska tdstd seuraavat korkeammat vakuusarvot edelleen myotavai-
kuttavat luottojen kysyntddn ja tarjontaan, timd itseddn vahvistava dynamiikka voi aiheuttaa spekulatiivisen hinta-
kuplan. Sitd vastoin kiinteistéalan suhdannekierron laskuvaiheessa tiukemmat luotonannon ehdot, suurempi pyr-
kimys karttaa riskejd ja kiinteistojen hintojen laskupaine voivat vaikuttaa haitallisesti lainanottajien ja lainananta-
jien hairionsietokykyyn ja ndin heikentdd taloudellista tilannetta.

(3)  Jotta voitaisiin aikaisessa vaiheessa havaita haavoittuvuudet, jotka voivat johtaa uusiin finanssikriiseihin, on olen-
naisen tirkedd, ettd asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoiden, jotka ovat rahoitusvakauden nikokulmasta tar-
keimmit kiinteistoalan segmentit, kehityksen seurantaa varten luodaan yhdenmukaistettu kehys. Poliittisilla paa-
toksentekijoilld on oltava kdytettdvissddn tietyt relevantit tiedot, mukaan lukien luotettavat keskeisten indikaatto-
rien sarjat, jotta voitaisiin tunnistaa systeemiriskien syntyminen ja arvioida tarve makrovakauskeinojen kiytt6on.
Lisdksi néilld indikaattoreilla voi olla tirked rooli mairitettdessd, onko tarpeen ja milloin on tarpeen tiukentaa tai
viljentdd lainanantajiin suunnattuja yhdenmukaistettuja makrovakauden valvonnan vilineitd, jotka ovat unionin
oikeuden nojalla kéytettavissd. Sitd paitsi indikaattoreita voidaan my0s kiyttdd ohjaamaan kansallisia viranomaisia
lainanottajiin suunnattujen kansallisten makrovakauden valvonnan vilineiden kiytossi.

() EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.
() EUVL C 58, 24.2.2011, s. 4.
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(4)  Jasenvaltioiden kesken yhteisesti sovittujen tydmadritelmien puute asuinkiinteisto- ja liikekiinteistosektoreilla sekd
relevantteihin indikaattoreihin liittyvit tietojen saatavuuden toiminnalliset rajoitteet heikentdvit rahoitusvakausa-
nalyysin luotettavuutta ja vaikeuttavat riskien tarkkaa arviointia ja vertailua kansallisten markkinoiden valilla.
Asuinkiinteistosektorin osalta Euroopan jirjestelmiriskikomitean (EJRK) laatima raportti () on tuonut esiin, ettd
tiettyjd keskeisid mittareita koskevia vertailukelpoisia ja korkealaatuisia tietoja, jotka ovat tarpeen rahoitusvakau-
den valvontaa ja poliittista pddtoksentekoa varten, ei edelleenkdin ole saatavissa. Lisiksi arvio ndiden indikaatto-
rien kyvystd tuottaa systeemiriskien kehittymistd ehkdisevid varoituksia on vaikeutunut, koska luotettavia yhden-
mukaistettuja aikasarjoja ei ole saatavissa. Liikekiinteistosektorin osalta vastaavassa EJRK:n raportissa () on
todettu, ettd liikekiinteistojd koskevien yhdenmukaistettujen tydmaédritelmien puuttuminen sekd yksityiskohtaisen
ja johdonmukaisen tietopohjan puuttuminen laajemman markkinakehityksen toteamiseksi on tehnyt systeemiris-
kien analysoinnista ongelmallista.

(5)  Jdsenvaltioissa on suunniteltu ja toteutettu toimenpiteitd kiinteistomarkkinoiden suhdanteita vahvistavien vaikutus-
ten hillitsemiseksi ja luottolaitosten hdirionsietokyvyn vahvistamiseksi kiinteistomarkkinoiden dynamiikasta johtu-
vien negatiivisten heijastusvaikutusten varalta. Lisdksi unionin pankkisektorin vakavaraisuussddnnoissi, sellaisina
kuin ne on vahvistettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) N:o 575/2014 (*) ja Euroopan parla-
mentin ja neuvoston direktiivissa 2013/35/EU (%), on otettu kayttoon valikoima vilineitd, kuten sektorikohtaiset
paddomavaatimukset, joiden tarkoituksena on pienentd tietyilld sektoreilla, kuten kiinteistosektorilla, esiintyvid ris-
kejd. Unionin vakavaraisuuskehys keskittyy pddasiassa pddomaa koskeviin toimenpiteisiin, joiden kohteena on
luottolaitosten padomarakenne. Lainanottajiin kohdistuvat vilineet, kuten luototusaste, lainojen ja tulojen suhde,
velan ja tulojen suhde, korkokate ja velanhoitokulut tuloihin ndhden tai lainojen hoitokate, eivit kuulu asetuksen
(EU) N:o 575/2013 ja direktiivin 2013/36/EU sddntelykohteeseen, ja niiden tdytdntd6npanoon sovelletaan kansal-
lista lainsdddantoa. Erddt naistd vilineistd on jo otettu kdyttdon useissa jasenvaltioissa, vaikka vilineiden ja indi-
kaattorien madritelmat vaihtelevat.

(6)  EJRK:n tulisi tehtdviddn hoitaessaan myotivaikuttaa rahoitusvakauden turvaamiseen seki sisimarkkinoihin ja reaa-
litalouteen kohdistuvien kielteisten vaikutusten lieventdmiseen. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi yhdenmukais-
tettujen tyomadritelmien seka vertailukelpoisten ja oikea-aikaisesti saatavissa olevien kiinteistdindikaattorien ydin-
sarjojen saatavuus on olennaisen trkedd. Parempi ymmarrys unionin asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoi-
den rakenteellisista ja suhdanneluonteisista ominaispiirteistd helpottaa kansallisten makrovakausviranomaisten
ty6td, silld ne pystyvit paremmin seuraamaan kiinteistosektorin dynamiikkaa, tunnistamaan rahoitusvakaudelle
aiheutuvia uhkia ja ohjaamaan asianmukaisia toimia.

(7)  Unionin asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoita koskevan tiedon saatavuudessa ja vertailukelpoisuudessa
esiintyviin, makrovakauden kannalta merkittaviin tietoaukkoihin olisi ndin ollen puututtava. Vastaavasti asuinkiin-
teistoille ja litkekiinteistoille olisi tdtd tarkoitusta varten luotava tavoitteelliset tydmédritelmat. Lisaksi olisi mari-
tettdvd yhteinen indikaattorisarja, jota kansallisten makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan asuinkiin-
teisto- ja liikekiinteistosektoreilta johtuvien riskien arvioimiseksi, sekd tavoitemddritelmit ndille indikaattoreille.
Ohjeistuksessa pitdisi edelleen tismentdd kunkin indikaattorin muuttujat ja yksityiskohtaisuuden taso, tavoiteltu-
jen tietojen kattavuus ja indikaattorien arviointi.

(8)  Yhdenmukaistettujen mdédritelmien ja menetelmien kayttoonotto asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoiden
seurannassa kaytettdvien indikaattorien mittaamiseksi ei esti sitd, ettd kansalliset makrovakausviranomaiset sisdi-
sissd riski- ja politiikkka-arvioissaan nojautuvat omiin madritelmiinsd ja metriikkaansa perustuviin kiinteistoindi-
kaattoreihin, jotka voivat olla sopivampia kansallisten vaatimusten huomioonottamiseksi.

(9)  Koska liikekiinteistomarkkinoiden kehitys myotiilee voimakkaasti suhdanteita, riskien seurantaa olisi ndilld mark-
kinoilla tehtdvd useammin kuin asuinkiinteistomarkkinoilla. Sen vuoksi seurannan tulisi tapahtua vahintdin nel-
jannesvuosittain fyysisten markkinoiden seki sijoitus- ja luottovirtojen ja vastaavien luotonannon ehtojen osalta.
Liikekiinteistosektorin sijoitusten ja luotonannon kantojen ja vastaavien luotonannon ehtojen seki asuinkiinteisto-
sektorin luotonannon ehtojen kehityksen seurannan tulisi tapahtua vihintdan kerran vuodessa.

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

) EJRK, Report on commercial real estate and financial stability in the EU, joulukuu 2015.

*) Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 575/2013, annettu 26 pdivind kesikuuta 2013, luottolaitosten ja sijoituspalvelu-
yritysten vakavaraisuusvaatimuksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 1).

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2013/36/EU, annettu 26 pdivand kesikuuta 2013, oikeudesta harjoittaa luottolaitostoi-
mintaa ja luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten vakavaraisuusvalvonnasta, direktiivin 2002/87/EY muuttamisesta seké direktiivien
2006/48/EY ja 2006/49/EY kumoamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 338).
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(11)

(12)

(14)

Liikekiinteistémarkkinat ovat heterogeeniset, minkd vuoksi kansallisia makrovakausviranomaisia tulisi kannustaa
yleisten indikaattorisarjojen erittelyyn merkityksellisten muuttujien mukaan. Tillaisia muuttujia ovat muun
muassa kiinteiston tyyppi ja sijainti sekd markkinaosapuolten tyyppi ja kansallisuus. Lisaksi EJRK kannustaa kan-
sallisia makrovakausviranomaisia tarkastelemaan keskeisten indikaattorien, kuten alullepanohetken luototusasteen,
nykyisen luototusasteen, korkokatteen suhdeluvun ja lainojen hoitokatteen, jakaumaa merkityksellisten riskiluok-
kien mukaan. Koska téssd vaiheessa ei ole saatavissa tdllaisia jakaumia koskevia tietoja unionin tasolla, ei ole mah-
dollista antaa erityistd ohjeistusta ndiden liikekiinteistdindikaattorien merkityksellisistd riskiluokista. Tarkempien
tietojen puuttuessa vaihtoehtona voi olla indikaattorien jakaumalukuihin (esim. kvantiilit) perustuva seuranta, jol-
loin on tarpeen keskittyd hantdriskiin (“tail risk” eli kyseessd olevasta indikaattorista riijppuen ylemmat tai alem-
mat kvantiilit).

Liikekiinteistomarkkinoille tunnusomainen piirre on laaja joukko markkinaosapuolia, jotka ovat usein ulkomaisia
ja jotka joissakin tapauksissa eivit ole lainkaan mikro- tai makrovakausvalvonnan piirissd. Euroopan valvontavi-
ranomaisia tulisi sen vuoksi kannustaa vuosittain merkityksellisten aggregoitujen maakohtaisten tietojen julkaise-
miseen niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteisojen toimista liikekiinteistomarkkinoilla olemassa olevien lakisda-
teisten raportointimallien avulla kerdttyjd tietoja hyodyntden. Tietojen julkaiseminen parantaisi kansallisten makro-
vakausviranomaisten tietimystd muiden jisenvaltioiden yhteis6jen toimista niiden kotimaisilla liikekiinteistomark-
kinoilla.

Mairillisten indikaattorien kdyttdmisen lisdksi EJRK kannustaa kansallisia makrovakauden valvonnasta huolehtivia
viranomaisia seuraamaan kiinteistomarkkinoiden kehitystd siten, ettd ne ovat sddnnollisesti yhteydessi relevanttei-
hin markkinaosapuoliin erityisesti liikekiinteistosektorilla.

Tamin suosituksen valmistelussa on otettu huomioon tietojen yhdenmukaistamisen ja tiedonkeruun alalla kdyn-
nissd olevat muut kansainviliset ja eurooppalaiset aloitteet; merkityksellisin hanke kiinteist6ja koskevien tietoauk-
kojen paikkaamisen yhteydessd on Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867 ('), jolla otettiin kdyttoon AnaC-
redit-hanke. Joidenkin AnaCreditin ominaispiirteiden vuoksi sithen ei voida kuitenkaan luottaa yksinomaisena lih-
teend tdssd suosituksessa tismennettyjen tietotarpeiden tdyttimiseksi. Suosituksessa annetut asuinkiinteistjen ja
liikekiinteistojen maédritelmdt ovat ensinndkin yksityiskohtaisempia ja soveltuvat rahoitusvakauden tarkoituksiin
paremmin kuin asetuksessa (EU) 2016/867 annetut mdiritelmdt, joissa ainoastaan viitataan asetuksen (EU)
N:o 575/2013 mdiritelmiin. Toiseksi tiettyjd keskeisid indikaattoreita ja markkinasegmenttejd koskevat tiedot,
jotka on tissd suosituksessa madritelty rahoitusvakauden kannalta tirkeiksi (kuten sijoituskiinteistdjen segmentti),
eivit ole mukana asetuksessa (EU) 2016/867. Kolmanneksi vain euroalueeseen kuuluvat jisenvaltiot kuuluvat
AnaCreditin piiriin. Euroalueen ulkopuolisilla jsenvaltioilla on mahdollisuus osallistua sithen vapaaehtoisuuden
pohjalta, mutta tdssd vaiheessa on vield episelvdd, mitki jasenvaltiot aikovat ndin tehdi. Neljanneksi AnaCredit
rajoittuu tdlld hetkelld oikeushenkil6ihin ja muihin institutionaalisiin yksikkoihin, kuten yrityksiin. Se ei vield kata
tietoja luotoista luonnollisille henkilville, eikd ole vield madritelty, milloin ndmi tiedot tulevat sen piiriin. Viiden-
neksi AnaCreditiin kerdtddn tietoja luottolaitosten hallussa tai hoidossa olevista lainoista. Tamd ldhestymistapa
edellyttdd, ettd muiden markkinaosapuolten hallussa olevat lainat kirjataan AnaCreditiin vain silloin, kun lainaa
hoitaa luottolaitos. Muiden markkinaosapuolten merkitys kiinteistdjen ja erityisesti liikekiinteistojen rahoituksessa
edellyttid, ettd tiedot tallaisten laitosten myontdmisté lainoista kootaan laajasti. Kuten asetuksen EKP/2016/13 joh-
danto-osan 10 ja 12 kappaleessa todetaan, tihdn markkinasegmenttiin kuuluvien lainojen laajuus arvioidaan
AnaCreditin tulevien vaiheiden valmistelun yhteydessd osana hybtyjen ja kustannusten arviointia, ennen kuin tie-
donantajien joukkoa ja raportointivaatimuksia mahdollisesti laajennetaan, jotta ne kattaisivat paremmin asuinkiin-
teisto- ja liikekiinteistolainat. Kuudenneksi suhteellisuusperiaatteen mukaisesti pienet pankit voidaan sulkea pois
AnaCreditin piiristd (?), vaikka makrovakausviranomainen voi katsoa, ettd my0s niiden toimintaa kiinteistosekto-
rilla on tarpeen seurata rahoitusvakauteen liittyvistd syista.

Jotta kiinteistoindikaattoreita voitaisiin soveltaa johdonmukaisesti ja hy6dyntdd jo olemassa olevia padtoksid,
rakenteita, hankkeita ja menetelmityotd, timan suosituksen soveltamisen yhteydessd on hyvd tehdd yhteistyota
AnaCredit-hankkeen kanssa.

Tamin suosituksen tarkoituksena on, ettd kansalliset makrovakausviranomaiset ottavat kiyttoon jirjestelman,
jossa seurataan rahoitusvakauteen vaikuttavaa kiinteistosektorin kehitystd ja joka perustuu suositeltuihin, yhteisesti
sovittuihin tavoitemddritelmiin ja indikaattoreihin. EJRK myos katsoo, ettd téllaisista indikaattoreista olisi

(") EKP:n asetus (EU) N:o 2016/867, annettu 18 pdivini toukokuuta 2016, yksityiskohtaisten luotto- ja luottoriskitietojen keruusta
(EKP[2016/13) (EUVL L 144, 1.6.2016, s. 44).

(¥ Kansalliset keskuspankit voivat myontdd pienille luottolaitoksille poikkeuksia edellyttden, ettd kaikkien poikkeuksen saaneiden luotto-
laitosten yhdistetty osuus ei ylitd kahta prosenttia lainakannan kokonaismédrastd tiedot antavassa jasenvaltiossa.
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rahoitusvakauden ja makrotason vakautta koskevan paatoksenteon kannalta hyodyllistd keriti ja jakaa sddnnolli-
sesti unionin tasolla vertailukelpoisia maakohtaisia tietoja. Ndin voitaisiin paitsi arvioida tarkemmin kiinteistdihin
liittyvid riskejd eri jasenvaltioissa my6s vertailla makrovakauspoliittisia paitoksentekovilineitd, joita jasenvaltiot
ovat ottaneet kdyttoon poistaakseen kiinteistdalaan liittyvid haavoittuvuuksia. Euroopan jirjestelmiriskikomitean
toimintaa koskevien erityistehtdvien antamisesta Euroopan keskuspankille (EKP) 17 piivind marraskuuta 2010
annetun neuvoston asetuksen (EU) N:o 1096/2010 2 artiklassa EKP:n edellytetddn tarjoavan EJRK:le analyyttistd,
tilastollista, logistista ja hallinnollista tukea. EKP:ld on siis hyvit edellytykset koordinoida tillaisten tietojen
keruuta ja jakamista unionin tasolla. Timi tyo tulisi aloittaa valittomasti suosituksen antamisen jilkeen tarvit-
taessa yhteistyossd Eurostatin ja kansallisten tilastolaitosten kanssa. Kun makrovakausviranomaiset alkavat soveltaa
suositusta ja varsinainen tiedonkeruu unionin tasolla etenee, tavoitemiiritelmid ja indikaattoreita koskevaa tek-
nistd ohjeistusta ja tyotd on lisittdvd markkinoiden tai markkinasegmenttien erityispiirteiden huomioimiseksi ja
tietojen tilastollisen laadukkuuden varmistamiseksi; tallaisella yksityiskohtaisemmalla soveltamisohjeistuksella ei
pitdisi kuitenkaan muuttaa tavoitemiiritelmien ja indikaattorien ominaispiirteitd ja tarkoitusta, sellaisina kuin ne
esitetddn tdssd suosituksessa.

Tdmin suosituksen soveltamisen ja 15 perustelukappaleessa mainitun tdydentdvin teknisen tyon yhteydessd olisi
kiinnitettava riittavasti huomiota suhteellisuusperiaatteeseen. Merkityksellisten indikaattorien ja niiden laskentame-
netelmien kayttoonottoa valmisteltaessa olisi otettava huomioon kansallisten asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomark-
kinoiden koko ja kehitys. Suosituksen soveltamista koskevissa arvioinneissa tulisi tarkastella edistystd ja rajoitteita,
joita on havaittu 15 perustelukappaleessa mainitussa unionin tason tiedonkeruussa. Varsinkaan suosituksista A-D
vuoden 2020 loppuun mennessi laadittavissa loppuraporteissa ei valttimattd tarvitse tarkastella kaikkia keskeisid
indikaattoreita, jos se on tillaisten rajoitteiden vuoksi perusteltua.

T4mad suositus ei vaikuta keskuspankkien toimivaltaan rahapolitiikan alalla unionissa.
Tété suositusta valmisteltaessa on otettu huomioon yksityisen sektorin sidosryhmien esittdmét huomiot.

EJRK:n suositukset julkaistaan sen jdlkeen, kun Euroopan unionin neuvostolle on ilmoitettu hallintoneuvoston
aikeesta julkaista suositukset sekd annettu mahdollisuus toimia,

ON ANTANUT TAMAN SUOSITUKSEN:

1 JAKSO
SUOSITUKSET

Suositus A — Asuinkiinteistosektorilla syntyvien riskien seuranta

1. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan panemaan tiytintoon kansallista asuinkiinteistosektoria koskeva ris-
kien seurantakehys, joka kattaa tiedot kotimaisten asuinkiinteistolainojen vallitsevista luotonannon ehdoista. Tatd tar-
koitusta varten suositetaan, ettd asuinkiinteistomarkkinoilla syntyvien riskien tehokkaassa seurannassa kaytetddn seu-
raavia luotonannon ehtoja koskevia indikaattoreita:

a)

h)

luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O);

nykyinen luototusaste (LTV-C);

lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O);

velan ja tulojen suhde alullepanohetkelld (DTI-O);

lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LSTI-O);

velanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (DSTI-O) valinnaisena indikaattorina;
maksettujen asuinkiinteistolainojen lukumaari ja maira;

asuinkiinteistolainojen maturiteetti alullepanohetkella.

Naitd indikaattoreita koskevien tietojen tulisi liittyd kotimaisiin lainanantajiin yksittdisen toimijan tasolla, ja niiden
tulisi olla kotimaisiin asuinkiinteistélainamarkkinoihin ndhden riittavin edustavia.
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2. Jos sijoitusasuntotoiminta edustaa merkittdvdd kotimaiselta kiinteistosektorilta perdisin olevaa riskildhdettd tai muo-
dostaa mahdollisesti mutta ei ainoastaan sen vuoksi merkittivin osuuden koko asuinkiinteistélainojen kannasta tai
virroista, kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan panemaan tdytintdon riskien seurantakehyksen, joka
perustuu tdtd markkinasegmenttid koskeviin tdydentéviin indikaattoreihin. Jos mairillisid tietoja ei ole saatavissa tai
niitd on saatavissa rajoitetusti sijoitusasuntotoiminnan merkittdvyyden arvioimiseksi, timi arviointi voidaan aluksi
tehdi laadullisiin tietoihin painottuen. Tdtd markkinasegmenttid koskevien tdydentdvien indikaattorien tulisi sisdltdd
seuraavat:

a) korkokate alullepanohetkelld (ICR-O);
b) lainan ja vuokran suhde alullepanohetkelld (LTR-O).

3. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan noudattamaan 1 ja 2 kohdassa lueteltujen indikaattorien lasken-
nassa timdn suosituksen liitteessd IV esitettyd ohjeistusta.

4. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan tarkkailemaan 1 ja 2 kohdassa tdsmennettyjen indikaattorien perus-
teella kotimaisen asuinkiinteistdsektorin kehitystd vahintdin vuosittain.

Suositus B — Asuinkiinteistosektorin osalta merkitykselliset tiedot

1. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan merkityksellisten indikaattorien yhden muuttujan jakau-
maa ja valikoituja yhteisjakaumia tdmén suosituksen liitteen II raportointimallissa A tdsmennetylld tavalla. Raportoin-
timalli A sisdltdd ohjeistusta kotimaisella asuinkiinteistosektorilla syntyvien riskien seurannassa tarvittavien tietojen
yksityiskohtaisuudesta.

2. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan eri indikaattoreihin liittyvid riskejd seuraavien tietojen
perusteella timéan suosituksen liitteen II raportointimallissa A tdsmennetylld tavalla.

a) Raportointikaudella my6nnettyjen asuinkiinteistlainojen virtojen osalta kansallisten makrovakausviranomaisten
olisi otettava huomioon

— sopimusten yhteenlaskettu lukumdira ja niihin liittyvdt maarit kansallisessa valuutassa;

— sopimusten lukumaéiri ja niihin liittyvat maarat kansallisessa valuutassa, eriteltyind timan suosituksen liitteen
II raportointimallissa A tdsmennettyjen luokkien mukaan.

b) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvien alullepanohetken luototusasteen (LTV-O) ja lainanhoitokulujen ja tulojen
suhteen (LSTI-O) osalta kansallisten makrovakausviranomaisten olisi otettava huomioon

— asianomaisen suhdeluvun painotettu keskiarvo prosenttiosuutena ilmaistuna;

— asianomaisen suhdeluvun painotettu keskiarvo prosenttiosuutena ilmaisuna, eriteltynd timdin suosituksen liit-
teen II raportointimallissa A tdsmennettyjen luokkien mukaan.

— sopimusten lukumédri ja niihin liittyvdt mairdt kansallisessa valuutassa, eriteltyind timin suosituksen liitteen
II raportointimallissa A tdsmennettyjen jakaumaluokkien mukaan.

¢) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvin alullepanohetken velanhoitokulujen ja tulojen suhteen (DSTI-O; valinnai-
nen indikaattori) osalta kansallisten makrovakausviranomaisten olisi otettava huomioon

— asianomaisen suhdeluvun painotettu keskiarvo prosenttiosuutena ilmaistuna;

— sopimusten lukuméiri ja niihin liittyvdt méirdt kansallisessa valuutassa, eriteltyind timin suosituksen liitteen
I raportointimallissa A tdsmennettyjen jakaumaluokkien mukaan.

d) Asuinkiinteistolainojen kantaan liittyvdn nykyisen luototusasteen (LTV-C) osalta kansallisten makrovakausviran-
omaisten olisi otettava huomioon

— asianomaisen suhdeluvun painotettu keskiarvo prosenttiosuutena ilmaistuna;

— sopimusten lukumair ja nithin liittyvat madrat kansallisessa valuutassa, eriteltyind tdimén suosituksen liitteen
I raportointimallissa A tdsmennettyjen jakaumaluokkien mukaan.
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e) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvdn alullepanohetken maturiteetin osalta kansallisten makrovakausviran-
omaisten olisi otettava huomioon

— maturiteetin painotettu keskiarvo vuosina;

— sopimusten lukumair ja nithin liittyvat madrat kansallisessa valuutassa, eriteltyind tdimén suosituksen liitteen
I raportointimallissa A tdsmennettyjen jakaumaluokkien mukaan.

f) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvien alullepanohetken lainojen ja tulojen suhteen (LTI-O) seki velan ja tulo-
jen suhteen (DTI-O) osalta kansallisten makrovakausviranomaisten olisi otettava huomioon

— asianomaisen suhdeluvun painotettu keskiarvo;

— sopimusten lukumairi ja nithin liittyvat madrat kansallisessa valuutassa, eriteltyind timin suosituksen liitteen
I raportointimallissa A tismennettyjen jakaumaluokkien mukaan.

g) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvien alullepanohetken lainanhoitokulujen ja tulojen suhteen (LSTI-O), alulle-
panohetken luototusasteen (LTV-O) ja asuinkiinteist6lainan alullepanohetken maturiteetin yhteisjakauman osalta
kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi ottaa huomioon sopimusten lukumaird ja niihin liittyvat maarét
kansallisessa valuutassa eriteltyind timan suosituksen liitteen II raportointimallissa A tdsmennettyihin luokkiin.

h) Asuinkiinteistdlainojen virtoihin liittyvien alullepanohetken lainanhoitokulujen ja tulojen suhteen (LSTI-O) seki
alkuperiisen koron kiinnittdmisjakson yhteisjakauman osalta kansallisten makrovakausviranomaisten olisi otettava
huomioon sopimusten lukumaira ja nithin liittyvdt médardt kansallisessa valuutassa eriteltyind tdiméan suosituksen
liitteen II raportointimallissa A tdsmennettyihin luokkiin.

i) Asuinkiinteistolainojen virtoihin liittyvien velan ja tulojen suhteen (DTI-O) seki alullepanohetken luototusasteen
(LTV-O) yhteisjakauman osalta kansallisten makrovakausviranomaisten olisi otettava huomioon sopimusten luku-
maédrd ja niihin liittyvdt maarat kansallisessa valuutassa eriteltyind tdimén suosituksen liitteen II raportointimallissa
A tasmennettyihin luokkiin.

3. Jos sijoitusasuntotoiminta edustaa merkittdvad kotimaiselta asuinkiinteistosektorilta perdisin olevaa riskildhdettd tai
muodostaa mahdollisesti mutta ei ainoastaan sen vuoksi merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistlainojen kannasta
tai virroista, kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan riskeja myos suhteessa asianomaisiin indi-
kaattoreihin erikseen sijoitusasunto- ja omistusasuntotoiminnan osalta. Tdssd tapauksessa kansallisten makrovakausvi-
ranomaisten tulisi ottaa huomioon myos timin suosituksen liitteen II raportointimallissa B tdsmennetyt erittelyt.

Suositus C - Liikekiinteistosektorilla syntyvien riskien seuranta

1. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan panemaan tdytant66n kotimaista liikekiinteistdsektoria koskeva ris-
kien seurantakehys. Titd tarkoitusta varten suositetaan, ettd liikekiinteistomarkkinoilla syntyvien riskien tehokkaassa
seurannassa kdytetddn seuraavia indikaattoreita:

Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit:

a) hintaindeksi;

b) vuokraindeksi;

¢) vuokratuottoindeksi;

d) vapaiden tilojen osuus;

e) aloitetut rakennushankkeet;

Rahoitusjdrjestelmadn liikekiinteistoluottojen saamisia koskevat indikaattorit:

f) liikekiinteistoihin kohdistuvan luotonannon virrat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);
g) jdrjestimattomien liikekiinteistolainojen virrat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);

h) liikekiinteistéluotonannon luottotappiovarausten virrat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);
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i) kehitysvaiheessa olevia kiinteist6jd varten annettujen luottojen luottotappiovarausten virrat (osa liikekiinteistéluo-
tonantoa);

j)  liikekiinteistoihin kohdistuvan luotonannon kannat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);

k) jarjestimattomien liikekiinteistlainojen kannat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);

l) liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarausten kannat (ml. kehitysvaiheessa olevat kiinteistot);

m) kehitysvaiheessa olevia kiinteist6jd varten annettujen luottojen kannat (osa liikekiinteistolainanantoa);

n) kehitysvaiheessa olevia kiinteist6jd varten annettujen jdrjestimattomien luottojen kannat (osa liikekiinteistéluo-
tonantoa);

o) kehitysvaiheessa olevia kiinteist6jd varten annettujen luottojen luottotappiovarausten kannat (osa liikekiinteisto-
luotonantoa).

Liikekiinteistoluotonannon ehtoja koskevat indikaattorit:
p) alullepanohetken luototusasteen (LTV-O) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen virtojen osalta;
q) nykyisen luototusasteen (LTV-C) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen kantojen osalta;

1) alullepanohetken korkokatteen (ICR-O) painotettu keskiarvo liikekiinteistlainojen virtojen osalta sekd nykyisen
korkokatteen (ICR-C) painotettu keskiarvo liikekiinteist6lainojen kantojen osalta;

s) alullepanohetken velanhoitokatteen (DSCR-O) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen virtojen osalta sekd
nykyisen velanhoitokatteen (DSCR-C) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen kantojen osalta.

Naitd indikaattoreita koskevien tietojen tulisi liittyd luotonantajiin yksittdisen toimijan tasolla, ja niiden tulisi olla koti-
maisiin liikekiinteistomarkkinoihin nahden riittavian edustavia.

2. Jos sijoitusten katsotaan edustavan merkittavdd osuutta liikekiinteistorahoituksesta, kansallisia makrovakausviran-
omaisia suositetaan sisillyttdmain riskien seurantakehykseen kotimaisen liikekiinteistosektorin osalta myds seuraavat
litkekiinteistosijoitusten saamisia koskevat ylimaariiset indikaattorit:

a) liikekiinteistoihin kohdistuvien suorien ja epasuorien sijoitusten virrat;
b) liikekiinteistosijoituksia koskevien arvonoikaisujen virrat;

¢) liikekiinteistihin kohdistuvien suorien ja episuorien sijoitusten kannat;
d) liikekiinteistosijoituksia koskevien arvonoikaisujen kannat.

Naitd indikaattoreita koskevien tietojen tulisi liittya sijoittajiin yksittdisen toimijan tasolla, ja niiden tulisi olla kotimai-
siin liikekiinteistélainamarkkinoihin ndhden riittavin edustavia.

3. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan noudattamaan 1 ja 2 kohdassa lueteltujen indikaattorien lasken-
nassa ohjeistusta, joka annetaan tdmin suosituksen liitteessd V ja liikekiinteistojen osalta tarvittaessa liitteessd IV.

4. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan 1 ja 2 kohdassa esitettyjen indikaattorien perusteella
kotimaisen liikekiinteistosektorin kehitystd vahintddn neljannesvuosittain fyysisten markkinoiden, luotonannon ja
sijoitusvirtojen (ml. jirjestimattomien lainojen, luottotappiovarausten ja sijoitusten arvonoikaisujen virrat) sekd vas-
taavien luotonannon ehtojen osalta. Lainojen ja sijoitusten kantojen (ml. jirjestimittomien lainojen, luottotappiova-
rausten ja sijoitusten arvonoikaisujen kannat) sekd vastaavien luotonannon ehtojen osalta seurannan tulisi tapahtua
vihittdin vuosittain.
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Suositus D - Liikekiinteistosektorin osalta merkitykselliset tiedot

1. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan indikaattoreita timan suosituksen liitteen III raportoin-
timalleissa A, B ja C tdsmennetylld tavalla. Kyseiset raportointimallit sisdltdvit ohjeistusta niiden tietojen yksityiskoh-
taisuudesta, jotka ovat tarpeen kotimaisella liikekiinteistosektorilla syntyvien riskien seuraamiseksi.

2. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan eri indikaattoreihin liittyvid riskejd seuraavien tietojen
perusteella ja timédn suosituksen liitteen III raportointimalleissa A, B ja C tdsmennetylld tavalla:

a) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi hintaindeksin, vuokraindeksin, vuokratuottoindeksin, vapaiden tilo-
jen osuuden ja aloitettujen rakennushankkeiden osalta harkita erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— Kkiinteiston sijaintipaikka.

=

Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistosijoituksia koskevien arvonoikaisujen virtojen ja kanto-
jen osalta harkita erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— Kkiinteiston sijaintipaikka;

— sijoittajan tyyppi;

— sijoittajan kansallisuus.

¢) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistdluotonannon virtojen ja kantojen seké kehitysvaiheessa
olevia kiinteistojd varten annettuja luottoja koskevan alaluokan osalta harkita erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— Kkiinteiston sijaintipaikka;

— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.

o
=

Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi jarjestimattomien liikekiinteistlainojen virtojen ja kantojen sekd
kehitysvaiheessa olevia kiinteistjd varten annettuja jirjestimattomid luottoja koskevan alaluokan osalta harkita
erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— kiinteiston sijaintipaikka;

— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.

e) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarausten virtojen ja kantojen
sekd kehitysvaiheessa olevia kiinteist6jd varten annettujen luottojen luottotappiovarauksia koskevan alaluokan
osalta harkita erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;
— kiinteiston sijaintipaikka;

— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.
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3. Jos sijoitusten katsotaan edustavan merkittdvdd osuutta liikekiinteistorahoituksesta, kansallisia makrovakausviran-
omaisia suositetaan sisillyttimain riskien seurantakehykseen kotimaisen liikekiinteistosektorin osalta myds seuraavat
liikekiinteistosijoitussaamisia koskevat lisitiedot timdn suosituksen liitteen III raportointimallissa B tidsmennetylld
tavalla:

a) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistosijoitusten virtojen ja kantojen osalta harkita erittelyd
seuraaviin:

— liikekiinteistojen suora hallinta;
— liikekiinteistojen vilillinen hallinta.

b) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi suorien sijoitusten virtojen ja kantojen osalta harkita erittelyd
seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— kiinteiston sijaintipaikka;
— sijoittajan tyyppi;

— sijoittajan kansallisuus.

¢) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi epdsuorien sijoitusten virtojen ja kantojen osalta harkita erittelyd
seuraaviin:

— sijoittajan tyyppi;
— sijoittajan kansallisuus.

Suositus E - Euroopan valvontaviranomaisten julkaisemat tiedot saamisista kansallisilta
liikekiinteistomarkkinoilta

1. Euroopan pankkiviranomaiselle (EPV), Euroopan vakuutus- ja lisdeldkeviranomaiselle (EIOPA) ja Euroopan arvopape-
rimarkkinaviranomaiselle (ESMA) suositetaan, ettd ne julkaisevat vihintddn vuosittain aggregoidut tiedot niiden val-
vonnan alaisuudessa olevien yhteisjen saamisista unionin kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta, kultakin erikseen,
timédn suosituksen liitteessd V olevassa 9 kohdassa annetun ohjeistuksen mukaisesti. Ndiden aggregoitujen tietojen
tulisi perustua tietoihin, jotka Euroopan valvontaviranomaiset saavat olemassa olevien raportointivaatimusten
mukaan.

2 JAKSO
SOVELTAMINEN
1. Maiiritelmit

1. Tissd suosituksessa tarkoitetaan liitteissd IV ja V esitetyt tekniset tdsmennykset huomioon ottaen

1) 'lainanottajalla’ asuin- tai liikekiinteistolainaa koskevan sopimuksen allekirjoittajaa tai yhtd sen allekirjoittajista,
joka saa rahoitusta lainanantajalta;

2) sijoituskiinteistolainalla’ kaikkien sellaisten lainojen tai lainaerien yhteismaardd, joiden vakuutena on lainanotta-
jan sijoituskiinteist6 lainan alullepanohetkelld;

3) sijoitusasuntotoiminnalla’ tai ’sijoituskiinteistolld’ yksityisen kotitalouden suoraan omistamaa asuinkiinteist6d,
jota ensisijaisesti vuokrataan vuokralaisille;

=

‘litkekiinteistolla’ (CRE) mité tahansa tuloa tuottavaa kiinteistod, joka on joko valmis tai kehitysvaiheessa ja joka
ei kuulu mihinkddn seuraavista:

a) sosiaalinen asuntotarjonta;
b) loppukiyttdjien omistamat kiinteistot;

c) sijoitusasuntotoiminta.

Jos kiinteistod kiytetddn sekd liikekiinteistond ettd asuinkiinteistond, sitd tulisi tarkastella erillisind kiinteist6ini
(esimerkiksi kuhunkin kdyttoon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun téllaisen erittelyn tekeminen on mah-
dollista; muussa tapauksessa kiinteisto voidaan luokitella sen pddasiallisen kdyton mukaan;
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5) ‘liikekiinteistolainalla’ lainaa, joka on tarkoitettu (yhden tai useamman) liikekiinteiston hankintaan tai jonka

10

11
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15

16

17

18

19

20

21

=

~

=

~

=

—

—

=

=

~

=

~

=

~

=

—

vakuutena on (yksi tai useampi) liikekiinteisto;

‘aloitetulla rakennushankkeella” uusien raportointikaudella aloitettujen kaupallisten rakennushankkeiden nelio-
metreissd madriteltyd pinta-alaa; jos niité tietoja ei ole saatavissa, aloitetuilla rakennushankkeilla voidaan viitata
raportointikaudella aloitettujen uusien kaupallisten rakennushankkeiden lukumairiin;

‘nykyiselld luototusasteella’ (LTV-C) kaikkien sellaisten lainojen tai lainaerien summaa, joiden vakuutena on laina-
nottajan kiinteisté raportointipdivimairana, suhteessa kiinteiston nykyarvoon;

kiinteiston nykyarvolla’ kiinteistén arvoa riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan tekemdn arvion
perusteella; jos tillaista arviota ei ole saatavissa, kiinteiston nykyarvo voidaan arvioida kdyttden maantieteellisen
sijainnin ja kiinteistotyypin osalta riittdvin yksityiskohtaista kiinteistdjen arvoindeksid; jos tallaista kiinteistojen
arvoindeksid ei ole saatavissa, voidaan kiyttdd maantieteellisen sijainnin ja kiinteistotyypin osalta riittavin yksi-
tyiskohtaista kiinteistojen hintaindeksid, kun ensin sovelletaan sopivaa aliarvostusta kiinteiston arvonalentumi-
seen varautumiseksi;

'velanhoidolla’ koron ja pddoman takaisinmaksun yhteismairdd lainanottajan koko velan osalta tiettynd ajanjak-
sona (yleensid yksi vuosi);

'velanhoitokatteella’ (DSCR) vuotuista vuokratuloa, joka syntyy ainakin osittain velkarahoitteisesta liikekiinteis-
tostd ja josta on vdhennetty verot ja kiinteiston arvon ylldpitdmisen edellyttimat kdyttokustannukset, suhteessa
sen lainan vuotuisiin velanhoitokuluihin, jonka vakuutena kiinteisto on; suhdeluvulla voidaan viitata arvoon lai-
nan alullepanohetkelld (DSCR-O) tai nykyarvoon (DSCR-C);

'velanhoitokulujen ja tulojen suhteella alullepanohetkelld’ (DSTI-O) vuotuisten velanhoitokulujen kokonaismaaraa
suhteessa lainanottajan vuotuisiin kdytettdvissd oleviin tuloihin lainan alullepanohetkell;

'velan ja tulojen suhteella alullepanohetkelld’” (DTI-O) lainanottajan velan kokonaismairdd lainan alullepanohet-
kelld suhteessa lainanottajan vuotuisiin kéytettivissd oleviin tuloihin lainan alullepanohetkelld;

’kdytettavissd olevilla tuloilla’ lainanottajan vuotuisten kaytettivissd olevien tulojen yhteisméirad, siten kuin luo-
ton myontdjd on sen kirjannut asuinkiinteistolainan alullepanohetkelld; se kattaa kaikki tulonldhteet veroilla
(netto ilman verohuojennuksia) ja vakuutusmaksuilla (kuten terveydenhoito-, sosiaaliturva- ja sairausvakuutus-
maksut) vihennettynd, ennen kustannusten vahentimistd;

‘ensiostajalla’ lainanottajaa, jolle ei ole myonnetty aiemmin asuinkiinteistdlainaa; jos lainanottajia (asuinkiinteisto-
lainan allekirjoittajia) on useampi ja yhdelle tai useammalle heistd on myonnetty aiemmin asuinkiinteistolaina,
ketddn heistd ei pidetd ensiostajana;

lainavirroilla’ raportointikauden aikana myonnettyja uusia lainoja; uudelleen neuvotellut lainat tulisi siséllyttad
uusiin lainoihin, jos lainanantaja pitdd niitd uusina lainasopimuksina;

’kokonaan lyhennettavalld lainalla’ asuinkiinteistolainaa, jolle ovat ominaisia pddoman sddnnoélliset takaisinmak-
sut lyhennysaikataulun mukaisesti laina-aikana siten, ettd pddoma maksetaan kokonaan takaisin lainan erdinty-
misajan pdattyessd;

‘tuloa tuottavalla kiinteistolld" kaikenlaista kiintedd omaisuutta, joka tuottaa tuloa sen vuokran tai myyntivoiton
muodossa;

’korkokatteella” (ICR) sijoituskiinteistostd kertyvdd bruttomddrdistd vuotuista vuokratuloa (ennen kayttokustan-
nuksia ja veroja) tai liikekiinteistostd tai -kiinteistoistd kertyvdd nettomdirdistd vuotuista vuokratuloa suhteessa
sen lainan, jonka vakuutena kiinteistd tai kiinteistt ovat, vuotuisiin korkokuluihin; suhdeluvulla voidaan viitata
lainan alullepanohetken arvoon (ICR-O) tai sen nykyarvoon (ICR-C);

luottotappiovarauksilla’ niiden varausten kokonaismairai, jotka on tehty lainasalkkuihin potentiaalisten tulevien
luottotappioiden varalta;

'maksetuilla lainoilla’ myonnettyjen asuinkiinteistolainojen kokonaismairdd (lainojen lukumédrin tai lainamairan
mukaan ilmoitettuna) raportointikaudella;

lainanhoidolla’ koron ja pddoman takaisinmaksun yhteismairda lainanottajan koko asuinkiinteistolainan osalta
tiettynd ajanjaksona (yleensi yksi vuosi);
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22) ’lainanhoitokulujen ja tulojen suhteella alullepanohetkelld’ (LSTI-O) vuotuisten asuinkiinteistlainan hoitokulujen
kokonaismédrdd suhteessa lainanottajan vuotuisiin kéytettdvissd oleviin tuloihin lainan alullepanohetkelld;

23

=

lainojen osuudella kustannuksista’ (LTC) myonnettyjen lainojen alkuperdistd mairdd suhteessa kustannuksiin,
joita aiheutuu kiinteiston kehittdmisvaiheesta sen valmistumiseen asti;

24

=

lainojen ja tulojen suhteella alullepanohetkelld’ (DTI-O) kaikkien niiden lainojen ja lainaerien yhteismaaraa, joi-
den vakuutena on lainanottajan kiintedd omaisuutta lainan alullepanohetkelld, suhteessa lainan kokonaismairdd
lainanottajan vuotuisiin kéytettavissd oleviin tuloihin lainan alullepanohetkells;

25

s

lainan ja vuokran suhteella alullepanohetkelld’ (LTR-O) lainanottajan sijoitusasuntolainaa sen alullepanohetkelld
suhteessa sijoituskiinteistostd kertyvin vuotuisen vuokratulon bruttomédrdin (ennen kdyttokustannuksia ja
veroja);

26

=

alullepanohetken luototusasteella’ (LTV-O) kaikkien niiden lainojen tai lainaerien yhteismairad, joiden vakuutena
on lainansaajan kiintedd omaisuutta lainan alullepanohetkelld, suhteessa kiintedn omaisuuden arvoon lainan
alullepanohetkelld;

27

-

‘alullepanohetken maturiteetilla’ asuinkiinteistélainasopimuksen kestoa vuosina ilmaistuna lainan alullepano-
hetkelld;

28

=

’kansallisella makrovakausviranomaisella’ viranomaista, jolle on kansallisessa lainsddddnnossd osoitettu makrova-
kauspolitiikan toteuttamiseen liittyvd tehtdvd Euroopan jirjestelmariskikomitean suosituksen EJRK/[2011/3 (!)
suosituksessa B esitetylld tavalla;

29

-

Tyhentdmittomalld lainalla’ asuinkiinteistolainaa, jolle ovat ominaisia enimmilldén vain lainan korkoja koskevat
saannolliset maksut; lyhentdmattomat lainat, joiden osalta on olemassa takaisinmaksujarjestelyjd, on tarvittaessa
yksiloitava erikseen;

30

=

jarjestdamattomilld lainoilla’ luottosaamisia, jotka tdyttdvit toisen tai molemmat seuraavista kriteereisté:

a) olennaiset saamiset, jotka ovat erddntyneet yli 90 pdivad sitten;

b) velallisen arvioidaan olevan todennikdisesti kyvyton maksamaan velkasitoumuksiaan tdysiméddrdisesti ilman
vakuuden realisointia, riippumatta siitd, onko osa lainasta jo erddntynyt ja siitd, kuinka monta pdivia sitten
suoritus eradntyi;

31

—

‘omistusasuntolainalla’ yhteensd kaikkia asuinkiinteist6lainoja tai lainaerid, joiden vakuudeksi lainanottaja on
antanut omassa kdytossdin olevan asuinkiinteiston lainan alullepanohetkelld;

32

-

‘omistusasumisella tai -kiinteistolld’ yksityisen kotitalouden omistamaa asuinkiinteistod, jonka tarkoituksena on
toimia omistajansa asuntona;

33) ’osittain lyhennettavilld lainoilla’ usean Iyhennystyypiltddn erilaisen asuinkiinteistolainan yhdistelmas;

34) ’kehitysvaiheessa olevalla kiinteistolla’ kaikenlaisia vield rakenteilla olevia kiinteist6jd, joiden tarkoituksena on val-
mistuttuaan tuottaa omistajalleen tuloa vuokran tai myyntivoiton muodossa; mdaritelmén piiriin eivdt kuulu
purkukohteet tai kiinteistot, jotka on tyhjennetty mahdollista tulevaa kehittdmistd varten;

35) ’kiinteiston arvoindeksilld’ indeksid, joka kuvaa muutosta sekd hinnassa ettd kiinteiston ominaisuuksissa ajan
kuluessa, kuten transaktiotietojen perusteella koottu indeksi;

36) ’'vuokralla’ sitd rahamiirdid, jonka vuokralainen tosiasiassa maksaa kiinteiston omistajalle, nettona ilman palk-

kioita (esimerkiksi vuokravapaat kaudet ja korjausavustukset) ja kuluja;

37) ’vuokratuotolla’ vuotuisten vuokrien ja kiintedn omaisuuden markkina-arvon suhdetta;

Euroopan jirjestelmariskikomitean suositus EJRK/2011/3, annettu 22 pdivini joulukuuta 2011, kansallisten viranomaisten makrova-
kauspoliittisista valtuuksista (EUVL C 41, 14.2.2012, s. 1).
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38) asuinkiinteistolld’ (RRE) mitd tahansa kotimaan lainkayttdalueella sijaitsevaa kiintedd omaisuutta, jota voidaan
kédyttad asuintarkoitukseen ja jonka on hankkinut, rakentanut tai kuunnostanut yksityinen kotitalous ja joka ei
taytd liikekiinteiston maaritelmaa. Jos kiinteistod kdytetddn useaan eri tarkoitukseen, sité tulisi tarkastella erillisind
kiinteistoina (esimerkiksi kuhunkin kéyttoon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun tallaiset erittelyn tekemi-
nen on mahdollista; muussa tapauksessa kiinteistd voidaan luokitella sen paiasiallisen kiyton mukaan;

39) asuinkiinteistolainalla’ yksityiselle kotitaloudelle myonnettyd lainaa, jonka vakuutena on asuinkiinteistd, lainan
tarkoituksesta riippumatta;

40) 'riskien seurantakehykselld’ kotimaisilta kiinteistomarkkinoilta peridisin olevien systeemisten riskien sddnnollistd
seuranta- ja arviointiprosessia, joka perustuu vakaisiin analyyttisiin menetelmiin ja riittdvin edustavaan tietoon;

41) ’riittavdn edustavalla tiedolla’ tarkoitetaan tietoa, joka on saatu otantatekniikoilla, joissa viitataan merkityksellisiin
ominaispiirteisiin, joiden tiedetddn esiintyvin tilastollisessa perusjoukossa; tietyn yksittdisen otantatekniikan kayt-
tod ei edellytetd, ja kansallisia kdytantojd pidetddn riittdvind, jos niiden voidaan asiantuntija-arvion mukaan kat-
soa tuottavan puolueettomia tuloksia;

42

—

'vapaiden tilojen osuudella’ vuokrattavissa olevaa pinta-alaa suhteessa kiinteiston kokonaispinta-alaan;

43

=

‘sijoitusten arvonoikaisuilla’ sijoittajalle aiheutuvia kustannuksia, joilla katetaan vallitsevista markkinaolosuhteista
mahdollisesti aiheutuvat tulevat sijoitustappiot;

44

=

‘alullepanohetken arvolla’ kiintedn omaisuuden transaktioarvoa (esimerkiksi luovutusasiakirjaan kirjatun mairan
mukaan) tai riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan antamaa arvoa lainan alullepanohetkelld, sen
mukaan kumpi on matalampi; jos kaytettavissd on vain yksi arvo, kdytetdan sitd.

2. Soveltamiskriteerit

1. Tété suositusta sovellettaessa noudatetaan seuraavia kriteereja:

a) suositus kattaa ainoastaan indikaattorit, jotka ovat rahoitusvakauden kannalta tarpeen ja joiden osalta on havaittu
tietoaukkoja;

b) huomiota olisi kiinnitettdva suhteellisuusperiaatteen toteutumiseen, ottaen samalla huomioon

i) jasenvaltioiden asuinkiinteisto- ja liikekiinteistémarkkinoiden koon ja kehityksen
ii) kunkin kansallisen makrovakausviranomaisen toimivaltuudet
iii)y kunkin suosituksen tavoitteen ja sisdllon;

¢) suosituksen A-D soveltamista arvioitaessa tulisi kiinnittdd huomiota myos edistymiseen 15 perustelukappaleessa
tarkoitetussa unionin tasolla suoritettavassa tiedonkeruussa;

d) timin suosituksen liitteessi I esitetyt suositusten A, B, C, D ja E noudattamista koskevat tarkemmat kriteerit.

2. Suosituksen kohteita pyydetddn raportoimaan EJRK:lle ja neuvostolle toimenpiteistd, joihin ne ovat ryhtyneet timéin
suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti miksi toimiin ei ole ryhdytty. Raporttien tulee vihintdin
sisaltdd
a) tiedot toimenpiteiden sisillostd ja ajoituksesta;

b) arvio toimenpiteiden toimivuudesta tdiméan suosituksen tavoitteisiin nihden;

¢) yksityiskohtaiset perustelut toimimatta jattamiselle taikka tdstd suosituksesta poikkeamiselle, mahdolliset viivasty-
miset mukaan luettuina.
3. Seurannan aikarajat
Suosituksen kohteita pyydetdin raportoimaan EJRK:lle ja neuvostolle toimista, joihin ne ovat ryhtyneet timin suosituk-
sen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti, miksi toimiin ei ole ryhdytty, seuraavien aikarajojen mukaisesti.

1. Suositus A

a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivdin joulukuuta 2018
mennessd viliraportin suosituksen A tdytintoonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletettavasti saatavissa ole-
vista tiedoista.
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b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivdidn joulukuuta 2020
mennessd lopullisen raportin suosituksen A tiytintdonpanosta.

2. Suositus B
a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piivdin joulukuuta 2018
mennessd valiraportin suosituksen B tdytintdonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletettavasti saatavissa ole-

vista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivédin joulukuuta 2020
mennessd lopullisen raportin suosituksen B tdytintoonpanosta.

3. Suositus C
a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivadn joulukuuta 2018

mennessd viliraportin suosituksen C tdytintoonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletettavasti saatavissa ole-
vista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetédin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivddn joulukuuta 2020
mennessid lopullisen raportin suosituksen C tiytantdonpanosta.

4. Suositus D
a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piivddn joulukuuta 2018
mennessd viliraportin suosituksen D tdytintd6npanoa varten jo saatavissa olevista tai oletettavasti saatavissa ole-

vista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivédin joulukuuta 2020
mennessd lopullisen raportin suosituksen D tdytintd6npanosta.

5. Suositus E

a) Euroopan valvontaviranomaisia pyydetddn 31. joulukuuta 2017 mennessd madrittimadn mallit tietojen julkaise-
miseksi niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteiséjen saamisista unionin kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta.

b) Euroopan valvontaviranomaisia pyydetdin 30. kesakuuta 2018 mennessi julkaisemaan a kohdassa tarkoitetut tie-
dot viitepdivimaaraltd 31. joulukuuta 2017.

¢) Euroopan valvontaviranomaisten edellytetddn julkaisevan 31. maaliskuuta 2019 alkaen vuosittain a kohdassa tar-
koitetut tiedot edeltdvan vuoden joulukuun 31 péivilta.

4. Seuranta ja arviointi

1. EJRK:n sihteeristo

a) tukee suosituksen kohteita varmistamalla koordinoidun raportoinnin, tarjoamalla asianmukaisia asiakirjamalleja
seka tarvittaessa tismentdmalld seurannan menettelyji ja aikarajoja;

b) verifioi tdimin suosituksen kohteiden toteuttaman seurannan, pyynnostd avustaa niitd seurannassa sekd toimittaa
seurantaraportin hallintoneuvostolle ohjauskomitean valityksella.

2. Hallintoneuvosto arvioi suosituksen kohteiden raportoimat toimenpiteet ja perustelut ja voi tarvittaessa paittid,
ovatko tdmin suosituksen kohteet jittdneet noudattamatta nditd suosituksia perustelematta asianmukaisesti, miksi ne
eivit ole ryhtyneet toimiin.

Tehty Frankfurt am Mainissa 31 pdivind lokakuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
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LITE 1
SUOSITUSTEN NOUDATTAMISTA KOSKEVAT KRITEERIT

1. Suositus A

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia A(1) ja A(2), jos ne

a) arvioivat, onko asuinkiinteistolainoja koskevien luotonannon ehtojen merkitykselliset indikaattorit otettu huomioon
tai pantu tdytantoon asuinkiinteistosektorin riskien seurantakehyksessd niiden lainkéyttoalueella;

b) arvioivat tdtd seurantaa varten suosituksessa A(1) tismennettyjen indikaattorien kdytossd tapahtuneen edistymisen;

¢) arvioivat, miltd osin merkityksellisid indikaattoreita koskevat tiedot, jotka ovat jo saatavissa tai joiden odotetaan ole-
van saatavissa tulevaisuudessa, edustavat riittdvasti senhetkisid luotonannon ehtoja niiden asuinkiinteist6lainojen
markkinoilla;

d) arvioivat, edustaako sijoitusasuntotoiminta niiden kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaa merkittdvaa riskildhdettd
tai muodostaako se merkittivin osuuden koko asuinkiinteistolainojen kannasta tai virroista;

e) tapauksissa, joissa sijoitusasuntotoiminta katsotaan kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaksi merkittaviksi riskildh-
teeksi tai se muodostaa merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistdlainojen kannasta tai virroista, arvioi indikaattorien
kiyton edistymistd suosituksessa A(2) tismennetyn riskien seurannan yhteydessa.

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia A(3) ja A(4), jos ne

a) varmistavat liitteessd IV tdsmennettyjen menetelmien kiyttdonoton laskettaessa suosituksissa A(1) ja A(2) lueteltuja
indikaattoreita;

b) tapauksissa, joissa liitteessd IV tdsmennetyn menetelmdn lisdksi kéytetddn toista menetelmdd merkityksellisten indi-
kaattorien laskennassa, raportti menetelmin teknisistd ominaispiirteistd ja sen tehokkuudesta asuinkiinteistosektorilta
johtuvien riskien seurantaa varten;

¢) varmistavat, ettd suosituksissa A(1) ja A(2) lueteltuja merkityksellisid indikaattoreita kéytetddn asuinkiinteistosektorin
riskien seurantaan vihintdin vuosittain.

2. Suositus B

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia B(1) ja B(2), kun ne

a) arvioivat edistymistd merkityksellisten indikaattorien yhden muuttujan jakauman ja valikoitujen yhteisjakaumien seu-
rannan osalta liitteen Il mallissa A tdsmennetylld tavalla;

b) arvioivat edistymistd suosituksessa B(2) ja liitteen II raportointimallissa A tdsmennettyjen tietojen, jotka on tarkoitettu
merkityksellisten riskien seurantaa koskevaksi ohjeistukseksi, kayton osalta.

Tapauksissa, joissa sijoitusasuntotoiminta katsotaan kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaksi merkittavaksi riskilah-
teeksi tai joissa se muodostaa merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistolainojen kannasta tai virroista, kansallisten mak-
rovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suositusta B(3), kun ne

a) arvioivat edistymistd sijoitusasuntotoiminnan ja omistusasumiseen kiytettavien kiinteistdjen merkityksellisten indi-
kaattorien erillisen seurannan osalta;

b) arvioivat edistymistd liitteen II raportointipohjissa A ja B tdsmennetylld tavalla muuttujakohtaisesti eriteltyjen, merki-
tyksellisten tietojen seurannan osalta.
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3. Suositus C

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia C(1) ja C(2), kun ne

a) arvioivat, onko kotimaan liikekiinteistosaamisten merkitykselliset indikaattorit otettu huomioon tai pantu tdytinto6n
liikekiinteistosektorin riskien seurantakehyksessd niiden lainkéyttoalueella;

b) varmistavat, ettd fyysisid markkinoita, rahoitusjirjestelmin luottosaamisia ja luotonannon ehtoja koskevat indikaatto-
rit on siséllytetty riskien seurantakehykseen; jos makrovakausviranomaisen toimivaltaan ei kuulu timéintyyppisten
indikaattorien kerddminen fyysisistd markkinoista, toimivallan puuttuminen katsotaan riittavaksi perusteeksi sille,
ettei asianomainen viranomainen toimi arviointivaiheessa;

¢) arvioivat, ovatko sijoitukset kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdva rahoitusldhde;

d) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdvina rahoitusldhteend, arvioivat edistymisen suosi-
tuksessa C(2) tdsmennettyjen riskiseurannan lisiindikaattorien kaytossa;

e) arvioivat edistymisen vihintddn suosituksessa C(1) ja tarvittaessa suosituksessa C(2) tdsmennettyjen indikaattorien
kaytossi;

f) arvioivat, edustavatko naitd indikaattoreita koskevat tiedot (jotka ovat jo saatavissa tai joiden odotetaan olevan saata-
vissa) riittdvdn kattavasti kotimaisia liikekiinteistomarkkinoita.

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia C(3) ja C(4), kun ne

a) varmistavat, ettd menettelytavat suosituksissa C(1) ja C(2) lueteltujen indikaattorien laskemiseksi on otettu kdyttoon
liitteessd V ja, sikdli kuin liikekiinteistomarkkinoiden kannalta tarkoituksenmukaista, liitteessd IV tdsmennetylld
tavalla;

b) tapauksissa, joissa liitteissd IV ja V tdsmennetyn menetelmin lisiksi kdytetddn toista menetelmdd merkityksellisten
indikaattorien laskennassa, raportoivat menetelmin teknisistd ominaispiirteistd ja tehokkuudesta liikekiinteistosekto-
rilta johtuvien riskien seurantaa varten;

¢) varmistavat, ettd suosituksessa C(1) lueteltuja indikaattoreita kiytetddn liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan
vihintddn neljannesvuosittain fyysisten markkinaindikaattorien, luotonantovirtojen (ml. jirjestimattomien lainojen ja
luottotappiovarausten virrat) ja vastaavien luotonannon ehtojen osalta, ja vihintdan vuosittain lainakantojen (ml. jar-
jestimattomien lainojen ja luottotappiovarausten kannat) ja vastaavien luotonannon ehtojen osalta.

d) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistdsektorin merkittdvini rahoituslihteend, varmistavat, ettd suosituk-
sessa C(2) lueteltuja indikaattoreita kdytetddn liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan vahintddn neljannesvuosit-
tain sijoitusvirtojen (ml. sijoitusten arvonoikaisut) osalta ja vahintddn vuosittain sijoituskantojen (ml. sijoitusten arvo-
noikaisut) osalta.

4. Suositus D

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia D(1) ja D(2), jos ne

a) arvioivat edistymisti liitteen III raportointimalleissa A, B ja C tdsmennettyjen merkityksellisten indikaattorien seuran-
nan osalta;

b) arvioivat edistymistd suosituksessa D(2) ja liitteen II raportointimallissa A tdsmennettyjen tietojen, jotka on tarkoi-
tettu merkityksellisten riskien seurantaa koskevaksi ohjeistukseksi, kdyton osalta;

¢) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdvina rahoitusldhteend, arvioivat edistymisen suosituk-
sessa D(3) tdsmennettyjen ja liitteen III raportointimallissa B riskiseurannan ohjeistukseksi esitettyjen tietojen kdytossi;

d) raportoivat riskien seurantaan kaytetyistd tdydentavistd tiedoista tapauksissa, joissa kdytetddn tdydentdvid indikaatto-
reita liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan.
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5. Suositus E

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suositusta E, jos ne

a) madrittdvat mallit tietojen julkaisemiseksi niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteis6jen saamisista unionin kansalli-
silta liikekiinteistomarkkinoilta;

b) julkaisevat vihintddn vuosittain aggregoidut tiedot, jotka on kerdtty olemassa olevien raportointivaatimusten mukaan
niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteisojen saamisista unionin kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta.



LITE II

OHJEELLISET RAPORTOINTIMALLIT ASUINKIINTEISTOSEKTORIN INDIKAATTOREITA

VARTEN

1. Raportointimalli A: asuinkiinteistolainojen indikaattorit ja niihin liittyvit erittelyt

# = sopimusten lukumaérad
v = vuotta

j. = joista

ka. = kyseessd olevan suhdeluvun keskiarvo

VIRRAT = Tiedot uusien asuinkiinteist6lainojen tuotannosta raportointikauden ajalta, lainanantajan tarkastelun mukaan. Jos kansalliset makrovakausviranomaiset kykenevit erotta-
maan tosiasiallisesti uudet asuinkiinteistolainat uudelleen neuvotelluista asuinkiinteist6lainoista, ne voivat yksiloidi uudelleen neuvotellut lainat erilliseni jaotteluna.

KANNAT = Asuinkiinteistlainakantaa koskevat tiedot raportointipdivimaarind (esim. vuoden lopussa)

ncu (national currency unit) = maird kansallisessa valuutassa

Asuinkiinteistolainasalkun yleiskuva

Maksetut lainat

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan méirdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavat

j. osittain lyhennettavit

j. lyhentdmattomat (¥)

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan méirdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavit

j. osittain lyhennettavit

j- lyhentdmattomat (¥)

VIRRAT
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Asuinkiinteistolainasalkun yleiskuva

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

j. uudelleen neuvotellut (valinnainen)

VIRRAT

Luototusaste alullepanohetkellid (LTV-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan mairaiset lainat

j. kokonaan lyhennettavat

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperdinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso > 10v

JAKAUMA

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Fi saatavilla

VIRRAT
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Luototusaste alullepanohetkelli (LTV-O)

j. osittain lyhennettavat

j. lyhentdmaittomit ()

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %]

VIRRAT

KANNAT

Velanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-
kelli (DSTI-O) (VALINNAINEN)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Fi saatavilla

VIRRAT

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

13 3,5]

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

13,5; 4]

14; 4,5

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Ei saatavilla

Maturiteetti alullepanohetkelld

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

< 5v

15v; 10v]

110v; 15v]

115v; 20v]

120v ; 25v]

125v; 30v]

130v ; 35v]

> 35y

Ei saatavilla

VIRRAT

VIRRAT

Velan suhde tuloihin alullepanohetkelli (DTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 6]

16,5; 7]

>7

Fi saatavilla

VIRRAT
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Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde

VIRRAT alullepanohetkelli (LSTI-O) VIRRAT alullepanohetkelld (LSTI-O)
<30% |130%;50%]| >50% Alkuperiinen koron kiinnitysjakso <30% |130%;50%]| >50%
LTV-0 < 80% %///W///W//// ‘v
= G -
aturiteetti alullepanohetkelld j- 1 1v; 5v]
< 20v .1 5v; 10]
120v ; 25v] i > 10v
> 25y

LTV-O ]80 %-90 %]

Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v

120v ; 25v]

> 25v

LTV-0 ]90 %-110 %]

Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v

120v ; 25v]

> 25v

VIRRAT

Velan suhde tuloihin alullepanohetkellid
(DTI-O0)

Luototusaste alullepanohetkellii (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O0 >110 %

<4 14; 6] > 6
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Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

VIRRAT

7,
Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v

120v ; 25v]

> 25v

(*) Lyhentdmattomat lainat, joiden osalta on olemassa takaisinmaksujarjestelyjd, on tarvittaessa yksiloitava erikseen.

2. Raportointimalli B: sijoitusasuntoja ja omistusasuntoja varten myonnettyjen asuinkiinteist6lainojen indikaattorit ja niihin Littyvit erittelyt

VIRRAT = Tiedot uusien asuinkiinteist6lainojen tuotannosta raportointikauden ajalta, lainanantajan tarkastelun mukaan. Jos kansalliset makrovakausviranomaiset kykenevit erotta-
maan tosiasiallisesti uudet asuinkiinteistolainat uudelleen neuvotelluista asuinkiinteistolainoista, ne voivat yksiléidd uudelleen neuvotellut lainat erillisend jaotteluna.

KANNAT = Asuinkiinteistdlainakantaa koskevat tiedot raportointipdivimairind (esim. vuoden lopussa)

ncu (national currency unit) = médrd kansallisessa valuutassa

# = sopimusten lukumdira

vV = vuotta
ka. = kyseessd olevan suhdeluvun keskiarvo
j. = joista

Sijoitusasuntolainojen yleiskuva VIRRAT Korkokate alullepanohetkelli (ICR-O) VIRRAT
Maksetut lainat PAINOTETTU KESKIARVO
j. ensiasunnon ostajat JAKAUMA
j. vieraan valuutan maédrdiset lainat < 100 %

j. kokonaan lyhennettavat 1100% ; 125 %]
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Sijoitusasuntolainojen yleiskuva

j. osittain lyhennettavit

j. lyhentdmaittomait ()

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

VIRRAT

Luototusaste alullepanohetkelli (LTV-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100% ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

VIRRAT

Korkokate alullepanohetkelld (ICR-O)

1125%; 150 %]

1150%: 175 %]

1175 % ; 200]

> 200 %

VIRRAT

Lainan suhde vuokraan alullepanohetkelli (LTR-O)

PAINOTETTU KESKIARVO
JAKAUMA

<5

15 10]

110 ; 15]

115 ; 20]

> 20

VIRRAT
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Omistusasuntolainojen yleiskuva

Maksetut lainat

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan mdairaiset lainat

j. kokonaan lyhennettavit

j. osittain lyhennettévit

j. lyhentdmattomat ()

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperdinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

VIRRAT

Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. ensiasunnon ostajat

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan maaraiset lainat

. kokonaan lyhennettavit

—.

. osittain lyhennettavit

~—.

. lyhentdmaittomat (¥)

—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

~—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

—.

JAKAUMA

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

j. vieraan valuutan maéérdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavat

j. osittain lyhennettavat

j. lyhentdmattomat ()

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %)

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Fi saatavilla

VIRRAT

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelli (LTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

13 3,5]

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Ei saatavilla

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

50% ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]
1100 % ; 110 %]
>110%

Ei saatavilla

Maturiteetti alullepanohetkellid vuosina VIRRAT

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

< 5v

15v; 10v]
110v; 15v]
115v; 20v]

20v ; 25v]

]

125v; 30v]
130v ; 35v]
> 35v

Ei saatavilla

(*) Lyhentdmittomdt lainat, joiden osalta on olemassa takaisinmaksujirjestelyjd, on tarvittaessa yksil6itava erikseen.
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LIITE III

OHJEELLISET RAPORTOINTIMALLIT LIIKEKIINTEISTOSEKTORIN INDIKAATTOREITA
VARTEN

1. Raportointimalli A: fyysisid markkinoita koskevat indikaattorit

Erittely
Indikaattori
Toistuvuus Kiinteiston tyyppi () Kiinteiston sijainti (3
Liikekiinteistéjen hintaindeksi Neljannesvuosittain I I
Vuokraindeksi Neljannesvuosittain I I
Fyysiset markkinat Vuokratuottoindeksi Neljannesvuosittain I I
Vapaiden tilojen osuus Neljannesvuosittain R R
Aloitetut rakennushankkeet Neljannesvuosittain # #
() Kiinteistot eritellddn tyypin mukaan luokkiin toimisto, kaupallinen, teollisuus ja muu kdytt6 (kotimaan markkinat, kaikki).
() Kiinteistot eritellddn sijainnin mukaan luokkiin kotimainen prime ja kotimainen muut.
I = Indeksi
R = Suhdeluku
# = Neliometrid
2. Raportointimalli B: rahoitusjirjestelmin saamisia koskevat indikaattorit
Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta Sijoittajan () | i
Toistuvuus tyyppi () sijainti () tyyppi €), () jan lainanantajan Yhteensi
Yypp ) yyppri), tyyppi () kansalaisuus (°)
Sijoitukset litkekiinteistoihin (%) Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
— joista liikekiinteistdjen suorat omistukset Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
Virrat (°) - el s s s . .
— joista liikekiinteistojen epdsuorat omistukset Neljannes- nc nc nc
vuosittain
Liikekiinteistosijoitusten arvonoikaisut Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston Kiinteiston Sijoittajan Lamfmanta Sl{mtta}an ( ' "
Toistuvuus () sijainti () tyyppi (), () jan lainanantajan Yhteensi
ypp ) yyppii): tyyppi () kansalaisuus (°)
Lainananto liikekiinteist6jd varten (ml. kehitysvaiheessa olevat | Neljannes- nc nc nc nc nc
kiinteistot) vuosittain
— joista kehitysvaiheessa olevat kiinteistot Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
Jarjestimattomat liikekiinteist6lainat (ml. kehitysvaiheessa ole- | Neljannes- nc nc nc nc nc
vat kiinteistot) vuosittain
— joista kehitysvaiheessa olevat kiinteistot Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
Liikekiinteist6lainanannon luottotappiovaraukset (ml. kehitys- | Neljannes- nc nc nc nc nc
vaiheessa olevat kiinteistot) vuosittain
— joista kehitysvaiheessa olevat kiinteistot Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta Sijoittajan ') | .
Toistuvuus tyyppi () sijainti (2 tyyppi O, €) jan lainanantajan Yhteensi
Yypp ) Yyppri) tyyppi () kansalaisuus (°)
Sijoitukset litkekiinteistoihin (%) Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista liikekiinteistdjen suorat omistukset Vuosittain nc nc nc nc nc
Kannat (")
— joista litkekiinteistojen epdsuorat omistukset Vuosittain nc nc nc
Liikekiinteistosijoitusten arvonoikaisut Vuosittain nc nc nc nc nc
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston Kiinteiston Sijoittajan Lalngnanta Sl{mtta}an ( ' "
Toistuvuus () sijainti () tyyppi (), () jan lainanantajan Yhteensi
ypp ) yyppii): tyyppi () kansalaisuus (°)

Lainananto liikekiinteistojd varten (ml. kehitysvaiheessa olevat | Vuosittain nc nc nc nc nc
kiinteistot)
— joista jdrjestimattomat liikekiinteistolainat Vuosittain nc nc nc nc nc
Liikekiinteist6lainanannon luottotappiovaraukset Vuosittain nc nc nc nc nc
Lainananto kehitysvaiheessa oleviin kiinteistoihin (osa litkekiin- | Vuosittain nc nc nc nc nc
teistolainanantoa)
— joista jdrjestimattomat lainat Vuosittain nc nc nc nc nc
Kehitysvaiheessa oleviin kiinteistoihin kohdistuvan lainanan- Vuosittain nc nc nc nc nc
non luottotappiovaraukset

() Kiinteistdn tyyppi eritellddn luokkiin toimisto, kaupallinen, teollisuus ja muu kaytto.

() Kiinteiston sijainti eritellddn luokkiin kotimainen prime, kotimainen muut ja ulkomainen.

(%) Sijoittajat eritellddn tyypin mukaan luokkiin pankit, vakuutusyhtiot, eldkerahastot, sijoitusrahastot, kiinteistoyritykset ja muut.

(*) Lainanantajat eritellddn tyypin mukaan luokkiin pankit, vakuutusyhtiot, elakerahastot, sijoitusrahastot, kiinteistoyritykset ja muut.

(°) Kansalaisuus eritellddn luokkiin kotimaiset, Euroopan talousalue ja muu maailma.

(°) Virtatiedot ilmoitetaan bruttomddrdisind sijoituksista, lainanannosta ja jirjestimattomistd lainoista (sisiltdd vain uudet lainat/sijoitukset ottamatta huomioon olemassa olevien méirien takaisinmaksuja tai
vihennyksid).
Virtatiedot ilmoitetaan nettomdaariisini sijoitusten arvonoikaisujen ja luottotappiovarausten osalta.

() Kantatiedot liikekiinteistosijoitusten, liikekiinteistdsijoitusten arvonoikaisujen, (jirjestimattomien) liikekiinteistolainojen ja liikekiinteistolainanannon luottotappiovarausten kannoista raportointipdivimaarana.

() Vain jos sijoituksilla on merkittava osuus liikekiinteistorahoituksessa.

nc (national currency) = méird kansallisessa valuutassanc

3. Raportointimalli C: luotonannon ehtoja koskevat indikaattorit ()

Indikaattori Toistuvuus Suhdelukuje.n painotettu
keskiarvo
Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O) Neljannesvuosittain R
Virrat () Korkokate alullepanohetkelld (ICR-O) Neljannesvuosittain R
Velanhoitokate alullepanohetkelld (DSCR-O) Neljannesvuosittain R
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Suhdelukujen painotettu

Indikaattori Toistuvuus Keskiarvo
Nykyinen luototusaste (LTV-C) Vuosittain R
Kannat () Nykyinen korkokate (ICR-C) Vuosittain R
Nykyinen velanhoitokate (DSCR-C) Vuosittain R

(") Eisisilld kehitysvaiheessa olevia kiinteistjd, joita voidaan seurata kéyttden suhdelukua "lainan osuus kustannuksista” (LTC).

(») Virtatiedot uusista liikekiinteist6lainoista raportointikauden ajalta.
(’) Kantatiedot liikekiinteistolainojen kannasta raportointipdivimédrina.
R = Suhdeluku
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31.1.2017 Euroopan unionin virallinen lehti C31/31

LIITE IV

INDIKAATTORIEN MITTAAMISESSA JA LASKENNASSA KAYTETTAVIA MENETELMIA
KOSKEVA OHJEISTUS

Tissd liitteessd annetaan yleisen tason ohjeistusta liitteen II ja soveltuvin osin myos liitteen III raportointimalleissa kaytet-
tyjen indikaattorien laskennassa kéytettdvistd menetelmistd. Sen tarkoituksena ei ole antaa yksityiskohtaisia teknisid
ohjeita raportointimallien tdyttimiseen kaikkia mahdollisia tapauksia varten. Ohjeistusta olisi pikemminkin tulkittava
siten, ettd se kattaa tavoitemddritelmit ja tavoitemenetelmit, ja joissakin tapauksissa poikkeamat voivat olla oikeutettuja
markkinoiden tai markkinasegmenttien erityispiirteiden huomioimiseksi.

1. Luototusaste alullepanohetkelli (LTV-O)

1. LTV-O madritellddn seuraavasti:

LTVO

<=

2. “L” madritetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Se sisaltad kaikki lainat ja lainaerit, joiden vakuutena on lainanottajan kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld (lai-
nan kdyttotarkoituksesta riippumatta), kun lainat “lainanottajan mukaan” ja “vakuuden mukaan” on aggregoitu.

b) Sen mdiird perustuu maksettuihin mdairiin, minkd vuoksi se ei sisdlld puitelainojen nostamattomia mdarid. Jos
kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistostd, “L” on kaikkien raportointipdivimadrdin mennessd maksettujen
lainaerien summa, ja LTV-O lasketaan aina uuden lainaerdn maksupiivind (!). Jos edelld mainittu laskentamene-
telma ei ole kéytettdvissd tai ei vastaa vallitsevaa markkinakaytantd, LTV-O voidaan laskea vaihtoehtoisesti myos
myonnettyjen lainojen kokonaisméirin ja rakenteilla olevan asuinkiinteiston valmistumishetken odotetun arvon
perusteella.

¢) Se ei sisilld lainoja, joiden vakuutena kyseinen omaisuus ei ole, ellei raportoiva luoton myéntdja pidd vakuudetto-
mia lainoja osana asuntolainan rahoitustransaktiota, jossa yhdistetddn vakuudellisia ja vakuudettomia lainoja.
Tissa tapauksessa vakuudettomat lainat olisi myo0s siséllytettava erddn “L”.

d) Sitd ei oikaista riskejd vihentivien tekijoiden johdosta.
e) Se ei sisilld asuinkiinteistolainaan liittyvid kustannuksia ja maksuja.
f) Se ei sisdlld lainaan liittyvid tukia.

3. “V” mddritetdin laskentaa varten seuraavasti:

a) Sen laskenta perustuu lainan alullepanohetken mukaiseen kiinteiston arvoon, joka on pienempi seuraavista:

1. transaktioarvo, eli luovutusasiakirjaan kirjattu arvo, ja

2. arvo, joka perustuu riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan arvioon.

Jos kéytettavissa on vain yksi arvo, kdytetddn sitd.

b) Huomioon ei oteta suunniteltujen kunnostustdiden tai rakennustoiden arvoa.

-

Jos kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistostd, LTV-O tiettynd hetkend n voidaan laskea seuraavasti:

n
L;
i1 1

LTVO,, = :

n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
Talloin i = 1, ...,n viittaa maksettuihin lainaeriin ajankohtaan n mennessd, Vy on kiinteistovakuuden (maapohjan) alkuperdinen arvo ja

AV ;-1 vastaa kiinteiston arvon muutosta, joka on tapahtunut ajanjaksojen aikana viimeisen lainaeran maksuun saakka ajankohtana n.
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¢) Jos kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistdstd, “V” merkitsee kiinteiston kokonaisarvoa raportointipdivdin
saakka (rakennustoiden edistymisestd johtuva arvonnousu otetaan huomioon). “V” arvioidaan uusien lainaerien
maksun yhteydessd, jolloin on mahdollista laskea piivitetty LTV-O.

d) Sitd oikaistaan sellaisen hoitamattoman asuinkiinteistlainan kokonaismaardlld (riippumatta siitd onko se mak-
settu), jonka vakuutena on kyseiseen kiinteistoén kohdistuva “paremmalla” etuoikeudella oleva kiinnitys. Jos kiin-
teistoon kohdistuu kiinnityksid paremmalla etuoikeudella, sellaiset velat, joiden vakuutena nimi etuoikeutetut
kiinnitykset ovat, on vihennettavi tdysimairaisesti. Jos kiinteistoon kohdistuu “kiinnityksid samalla etuoikeudella”,
on tehtdvi asianmukainen suhteellinen oikaisu.

e) Sitd ei oikaista riskeja vihentdvien tekijoiden johdosta.
f) Se ei sisdlld asuinkiinteistolainaan liittyvid kustannuksia ja maksuja.

g) Sitd ei lasketa “pitkdn aikavilin arvona”. Vaikka pitkdn aikavilin arvon kdyttiminen voisi olla perusteltua “V”:n
myotasyklisyyden vuoksi, LTV-O:n tavoitteena on kuvata luotonannon ehtoja alullepanohetkelld. Jos hetkelld, jona
asuinkiinteist6laina myonnetddn ja LTV-O kirjataan, “V” ei vastaisi omaisuuserdn arvoa alullepanohetkelld siten
kuin se on kirjattu lainanantajan asiakirjoihin, se ei siis kuvaisi asianmukaisesti LTV-O:ta koskevaa lainantajan
todellista luottopolitiikkaa.

4. Jos lainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTV-O:n maddritelmai sovelle-
taan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvaa
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “V” sisiltdd vain sijoituskiinteiston arvon alullepanohetkelld.

b) omistusasuntolainat:

— “L” sisiltad vain lainat tai lainaerdt, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omistusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “V” sisdltdd vain omistajan omassa kéytossd olevan omaisuuden arvon alullepanohetkella.

5. Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi kiinnittdd huomiota sithen seikkaan, ettd luototusaste on luonteeltaan
suhdanteita vahvistava ja niitd suhdelukuja tulisi sen vuoksi tarkastella varovaisuutta noudattaen riskien seurantake-
hyksessd. Ne voisivat myos tutkia tdydentdvien mittareiden kéyttod, kuten lainan suhde pitkin aikavilin arvoon (loan-
to-long-term-value), jossa arvoa oikaistaan markkinahintaindeksin pitkédn aikavilin kehityksen mukaan.

2. Nykyinen luototusaste (LTV-C)

1. LTV-C madiritelldin seuraavasti:

_IC
LTVC = &

2. “LC” mdiiritetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Se on lainan (lainojen) maksamatta oleva madrd — “L” kuten se on mddritelty 1 kohdan 2 alakohdassa — raportoin-
tipdivimaarand, ottaen huomioon uuden padomanpalautukset, lainojen uudelleenjirjestelyt, uuden paioman mak-
sut, kertyneen koron ja vieraan valuutan maardisten lainojen tapauksessa valuuttakurssimuutokset.

b) Sitd oikaistaan sijoitusvilineeseen kertyneiden sdistojen, joiden tarkoituksena on lainapddoman takaisinmaksu,
huomioon ottamiseksi. Kertyneet sddstot voidaan vahentdd “LC”:std vain seuraavien ehtojen téyttyessa:

1) kertyneet sddstot on ehdoitta pantattu velkojalle sitd nimenomaista tarkoitusta varten, ettd lainan pddoma mak-
setaan takaisin sopimuksessa ennakoituina piivind; ja

2) kansallisen makrovakausviranomaisen maarittimad asianmukaista markkina-arvon aliarvostusta sovelletaan
taustalla oleviin sijoituksiin liittyvien markkinariskien ja/tai kolmannesta osapuolesta johtuvien riskien huo-
mioon ottamiseksi.
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3. “VC” madritetdan laskentaa varten seuraavasti:

a) Se kuvaa 1 kohdan 3 alakohdassa mairitellyn arvon “V” muutoksia kiinteiston viimeisimman arvostuksen jalkeen.
Kiinteiston nykyisen arvon tulisi perustua riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan arvioon. Jos tillaista
arviota ei ole saatavissa, kiinteiston nykyinen arvo voidaan arvioida kdyttden yksityiskohtaista kiinteistojen arvoin-
deksid (joka perustuu esim. transaktiotietoihin). Jos tillaista kiinteistdjen arvoindeksid ei mydskddn ole saatavissa,
yksityiskohtaista kiinteistojen hintaindeksid voidaan kdyttdd, kun ensin sovelletaan sopivaa aliarvostusta kiinteiston
arvonalentumiseen varautumiseksi. Kiinteiston arvoindeksin tai hintaindeksin tulisi olla riittavin eriytettyjd kiin-
teiston maantieteellisen sijainnin ja kiinteiston tyypin mukaan.

b) Se oikaistaan kiinteisto6n kohdistuvan “paremmalla” etuoikeudella olevan kiinnityksen muutosten perusteella.
¢) Se lasketaan vuosittain.

4. Jos asuinkiinteistolainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTV-C:n maddritel-
mad sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “LC” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “VC” viittaa sijoituskiinteiston nykyiseen arvoon.

b) omistusasuntolainat:

— “LC” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omistusasuntolainaan liittyvda
kiintedd omaisuutta alullepanohetkella.

— “VC” sisdltdd vain omistajan omassa kdytdssi olevan omaisuuden nykyisen arvon.

3. Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

1. LTI-O madiritelldin seuraavasti:

LTIO =

— =

2. Laskennassa “L” tarkoittaa samaa kuin 1 kohdan 2 alakohdassa.

3. Laskennassa “I” on lainanottajan vuosittaisten kaytettdvissd olevien tulojen kokonaismdaard, siten kuin lainanantaja on
kirjannut sen asuinkiinteistlainan alullepanohetkelld.

4. Madritettdessd lainanottajan kdytettdvissd olevia tuloja, suosituksen kohteita kannustetaan noudattamaan méaritelmaa
1 niin suuressa mairin kuin mahdollista ja vahintddn méaritelmad 2:

Mairitelmd 1: “kdytettavissi olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo (kuten voitot) + tulo
julkisista elikejdrjestelmistd + tulo yksityisistd elikejarjestelmistd ja tyoelikejirjestelmistd + tulo tyottomyysetuuksista
+ tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sadnnolliset yksityiset siirrot (kuten elatusapu) + kiintedn
omaisuuden bruttomdirdinen vuokratulo + tulo taloudellisista sijoituksista + tulo yksityisestd liiketoiminnasta tai
kumppanuudesta + sddnnollinen tulo muista lihteistd + lainatuet — verot — terveydenhoito-[sosiaaliturva-[sairausva-
kuutusmaksut + verohyvitykset.

Tdssd mairitelmassi

a) “kiintedn omaisuuden bruttomddriinen vuokratulo” sisltad vuokratulon omistuksessa olevista kiinteistoistd, joihin ei liity
maksamatta olevaa asuinkiinteistolainaa, seki sijoituskiinteistdistd. Vuokratulot olisi méiritettdva pankkien kaytetti-
vissé olevien tietojen tai muulla tavoin johdettujen tietojen perusteella. Jos tarkkoja tietoja ei ole saatavissa, tiedonan-
tajalaitosten tulisi antaa paras mahdollinen arvio vuokratulosta ja kuvata sen saamiseksi kdytetty menetelms;
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b) "verojen” tulisi tirkeysjarjestyksessd sisdltdd tyonantajamaksut, verohuojennukset, elike- ja vakuutusmaksut, jos ne
on peritty bruttotulosta, erityiset verot kuten kiinteistoverot ja muut verot, jotka eivit ole kulutusveroja;

c) “terveydenhoito-/sosiaaliturva-/sairausvakuutusmaksujen” tulisi sisdltdd kiintedt ja pakolliset menot, jotka joissakin
maissa maksetaan verojen jilkeen;

d) "verohyvitysten” tulisi sisdltdd verohallinnolta tulevat palautukset, jotka liittyvat asuinkiinteistolainan korkojen
vihentdmiseen;

e) “lainatukien” tulisi sisdltdd kaikki julkisen sektorin tukitoimet, joiden tarkoituksena on pienentdd lainanottajan
velanhoitorasitetta (esim. korkotuet ja takaisinmaksua koskevat tuet).

Maédritelma 2: "kdytettavissd olevat tulot” = tyontekijin tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo (voitot) — verot

5. Jos asuinkiinteistdlainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTI-O:n mddritel-
mad sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvaa
kiintedd omaisuutta alullepanohetkella.

b) omistusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerdt, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omassa kaytossadn olevaa kiin-
tedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— Jos lainanottajalla on omistusasuntolainoja ja sijoitusasuntolainoja, vain sijoitusasunnoista kertyvai vuokratu-
loa ilman sijoitusasuntolainan hoitokuluja voidaan kiyttdd omistusasuntolainan maksun tueksi. Tdssd tapauk-
sessa paras kéytettdvissd olevien tulojen médritelmd on seuraava:

“kaytettdvissi olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo, kuten voitot + tulo julkisista
elikejirjestelmistd + tulo yksityisistd eldkejdrjestelmistd ja tyoelidkejdrjestelmistd + tulo tyottomyysetuuksista +
tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sdannolliset yksityiset siirrot (kuten elatusapu) +
(kiintein omaisuuden bruttomdairdinen vuokratulo — vuokrakiinteiston velan hoitokulut) + tulo taloudellisista
sijoituksista + tulo yksityisestd liiketoiminnasta tai kumppanuudesta + sddnnéllinen tulo muista ldhteistd +
lainatuet — verot — terveydenhoito-/sosiaaliturva-/sairausvakuutusmaksut + verohyvitykset.

4. velan suhde tuloihin alullepanohetkelli (DTI-O)

1. DTI-O madiritellddn seuraavasti:

DTIO = %

2. Laskennassa “D” sisiltdd lainanottajan yhteenlasketut velat riippumatta siitd, onko niiden vakuutena kiinteisto,
mukaan luettuina kaikki maksamatta olevat lainat eli asuinkiinteistlainojen tarjoajien ja muiden lainanantajien
myontimat lainat asuinkiinteist6lainan alullepanohetkelld.

3. Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

5. Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelli (LSTI-O)

1. LSTI-O madairitellddn seuraavasti:

LSTIO = %
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2. Laskennassa “LS” viittaa asuinkiinteistolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin, ja “L” on kuten 1 kohdan 2 alakohdassa
madritelty lainan alullepanohetkella.

3. Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

4. Jos asuinkiinteistdlainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LSTI-O:n madritel-
mad sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “LS” viittaa sijoitusasuntolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin lainan alullepanohetkella.

b) omistusasuntolainat:

— “LS” viittaa omistusasuntolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin lainan alullepanohetkella.
— "Kiytettdvissd olevien tulojen” paras mdaaritelmd on seuraava:

"kaytettévissi olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo, kuten voitot + tulo julkisista
elakejdrjestelmistd + tulo yksityisistd elakejarjestelmistd ja tyoelakejarjestelmistd + tulo tyottdmyysetuuksista +
tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sdannolliset yksityiset siirrot (kuten elatusapu) +
(kiintedin omaisuuden bruttomairiinen vuokratulo — vuokrakiinteiston velan hoitokulut) + tulo taloudellisista
sijoituksista + tulo yksityisestd liiketoiminnasta tai kumppanuudesta + sddnnéllinen tulo muista ldhteistd +
lainatuet — verot — terveydenhoito-/sosiaaliturva-/sairausvakuutusmaksut + verohyvitykset.

6. Velanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (DSTI-O)

1. DSTI-O mddritellddn seuraavasti:

DSTIO = bs

2. Laskennassa “DS” viittaa lainanottajan yhteenlaskettujen velkojen vuotuisiin velanhoitokuluihin, ja “D” on kuten
4 kohdan 2 alakohdassa on mddritelty lainan alullepanohetkelld.

3. Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

4. DSTI-O:ta tulisi tarkastella valinnaisena indikaattorina, silld lainanantajilla ei kaikilla lainkdyttoalueilla ole pddsya sen
osoittajan laskentaa edellyttaviin tietoihin. Lainkdyttoalueilla, joilla lainanantajilla on pddsy tallaisiin tietoihin (esim.
luottorekisterin tai verotietojen kautta), makrovakausviranomaisia kannustetaan kuitenkin vahvasti sisillyttimain
myos tdmd indikaattori riskien seurantakehykseensa.

7. Korkokate (ICR)

1. ICR midiritellddn seuraavasti:

Gross annual rental income
Annual interest costs

ICR =

2. Laskennassa

a) “vuotuisen vuokratulon bruttomddrd” on liikekiinteistéjen vuokraamisesta kertyvd vuotuinen vuokratulo, josta ei ole
vihennetty kiinteiston arvon ylldpitimisen edellyttimia kayttokustannuksia eikd veroja.

b) "vuotuiset korkokulut” ovat sijoitusasuntotoimintaan liittyvit vuotuiset korkokulut.

3. Suhdeluku voi viitata arvoon lainan alullepanohetkelld (ICR-O) tai sen nykyarvoon (ICR-C).
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8. Lainan ja vuokran suhde alullepanohetkelli (LTR-O)
1. LTR-O midiritelldin seuraavasti:
LTRO = . Buy-to-let loan .
Net annual rental income or Gross annual rental income
2. Laskennassa

a) “sijoitusasuntolaina” tarkoittaa samaa kuin “L” 1 kohdan 2 alakohdassa, mutta se rajoittuu sijoitusasunnon rahoitta-
miseen tarkoitettuihin asuinkiinteistolainoihin.

b) "vuokratulon vuotuinen nettomddrd” on sijoitusomaisuudesta kertyva vuotuinen vuokratulo, josta on vihennetty kiin-
teiston arvon yllapitimisen edellyttdmit kayttokustannukset mutta ei veroja;

¢) "vuokratulon vuotuinen bruttomddrd” on tulo, joka kertyy sijoitusomaisuuden vuokraamisesta vuokralaisille ja josta ei
ole vahennetty kiinteiston arvon yllapitimisen edellyttdmia kdyttokustannuksia eikd veroja.

LTR-O:n laskennassa olisi kdytettdvd vuotuisen vuokratulon nettomdirda. Jos niitd tietoja ei ole saatavissa, voidaan
vaihtoehtoisesti kdyttdd vuokratulon vuotuista bruttomaaraa.
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LITEV

LIIKEKIINTEISTOIHIN LITTYVIA MAARITELMIA JA INDIKAATTOREITA KOSKEVA
OHJEISTUS

Tassd liitteessd on ohjeistusta liikekiinteistdjen maaritelmaan, liikekiinteistdindikaattoreihin ja erityisesti liitteeseen III liit-
tyvistd erityisistd kysymyksistd. Sen tarkoituksena ei ole antaa yksityiskohtaisia teknisid ohjeita liitteen III raportointimal-
lien tdyttamiseen kaikkia mahdollisia tapauksia varten. Ohjeistusta olisi pikemminkin tulkittava siten, ettd se kattaa
tavoitemadritelmait ja tavoitemenetelmat, ja joissakin tapauksissa poikkeamat voivat olla oikeutettuja markkinoiden tai
markkinasegmenttien erityispiirteiden huomioimiseksi.

1. Liikekiinteiston miiritelmii

Talld hetkelld ei ole olemassa unionin laajuista liikekiinteiston maaritelmad, joka olisi riittdvin tarkka makrovakausval-
vonnan tarkoituksia varten.

a) Asetuksen (EU) N:o 575/2013 4 artiklan 1 kohdan 75 alakohdassa mdidritellddn asuinkiinteistot, mutta siind ei
anneta tarkkaa madritelmad liikekiinteistoistd, joita kuvataan 126 artiklassa toimisto- tai muiksi liiketiloiksi. Maini-
tussa asetuksessa edellytetddn myos, ettd kiinteiston arvon ei tulisi litkekiinteistojen osalta riippua velallisen luottokel-
poisuudesta tai hankkeen arvon kehityksesta.

b) EPV on antanut hyddyllisen kriteerin: kiinteiston pédasiallisen kdyton “tulisi liittyd taloudelliseen toimintaan” ().
Vaikka tdma kriteeri on hyodyllinen, se ei siltikddn ole riittdvan tarkka makrovakauden valvontaa varten.

¢) Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867 (EKP/2016/13) (¥ on toinen mahdollinen liikekiinteiston maaritelman
lahde. Kyseisessd asetuksessa liikekiinteistot madritelldan kuitenkin nykyisellddn muiksi kuin asuinkiinteistoiksi (sellai-
sina kuin ne madritellddn edelld a alakohdassa mainitussa asetuksessa). Tdllainen méiritelmi on liian yleisluonteinen
rahoitusvakauden valvontaa varten, silld tdssd yhteydessd on erityisen tdrkedd selvittdd, missd médrin liikekiinteistoistd
odotettavat kassavirrat, kuten vuokrat, ovat riittavid kiinteistojen rahoitukseen kiytettyjen lainojen takaisinmaksuun.

d) Tietoaukkoja koskeva G20-ryhmain aloite (}) koostuu 20 suosituksesta talous- ja rahoitustilastojen parantamiseksi, ja
sen kdynnistdmisen tarkoituksena oli parantaa talous- ja rahoitustietojen saatavuutta ja vertailukelpoisuutta finanssi-
kriisin puhjettua vuosina 2007 ja 2008. Suosituksessa 19 korostetaan vaatimusta parantaa sekd asuinkiinteistoihin
ettd litkekiinteistoihin liittyvien tilastotietojen saatavuutta. Timdn aloitteen jatkovaihe, mukaan lukien liikekiinteiston
médritelméstd sopiminen, on vield tyon alla ja saattaa tuoda lisiystd EJRK:n puitteissa edellytettaviin tietoihin.

e) Baselin pankkivalvontakomitean kuulemisasiakirjassa, joka koskee standardimenetelmin kayttoa luottoriskin arvioin-
nissa (*), mdédritellddn liikekiinteistd samoin asuinkiinteiston vastakohdaksi. Asuinkiinteistosaaminen on mddritelty
saamiseksi, jonka vakuutena on asuinkédyttoon tarkoitettua kiintedd omaisuutta, joka tdyttdd sovellettavien lakien ja
asetusten mukaiset edellytykset kiinteiston asuinkdyttoon; siis asunto-omaisuutta. Liikekiinteistdsaaminen on méari-
telty saamiseksi, jonka vakuutena on muuta kiintedd omaisuutta kuin asunto-omaisuutta.

Edelld mainittujen madritelmien rajoituksista johtuen téssd suosituksessa esitetadn liikekiinteistolle erityisesti makrovakau-
den valvontaan soveltuva tyomairitelma. Siind mairitelldan liikekiinteisto tuloa tuottavaksi kiintedksi omaisuudeksi ja sulje-
taan sen ulkopuolelle sosiaalinen asuntotarjonta, loppukéyttijien hallussa oleva omaisuus sekd sijoitusasuntotoiminta.

On kyseenalaista, tulisiko kehitysvaiheessa olevat kiinteistot katsoa liikekiinteistoiksi. Taltd osin kansalliset kdytinnot
vaihtelevat. Useiden jasenvaltioiden kokemusten mukaan viimeaikainen finanssikriisi on kuitenkin osoittanut, miten tar-
kedd rahoitusvakauden nikokulmasta on seurata tihdn taloudelliseen toimintaan liittyvid sijoituksia ja niiden rahoitusta.
Lisdksi uusien kehitysvaiheessa olevien kiinteistojen odotetaan valmistuessaan kasvattavan liikekiinteistdjen tulevaa kan-
taa. Titd suositusta sovellettaessa kehitysvaiheessa olevia kiinteistojd pidetddn sen vuoksi liikekiinteistojen alaryhmiéna.

(') Ks. EPV:n kysymys ID 2014_1214 (21.11.2014).

(*) Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867, annettu 18 péivind toukokuuta 2016, yksityiskohtaisten luotto- ja luottoriskitietojen
keruusta (EKP/2016/13) (EUVL L 144, 1.6.2016, s. 44).

(*) Finanssimarkkinoiden vakauden valvontaryhmi ja Kansainvilinen valuuttarahasto, The financial crisis and information gaps — report to the
G-20 finance ministers and central bank governors, 29.10.2009

(*) Baselin pankkivalvontakomitea, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, joulukuu 2015.
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Sosiaalinen asuntotarjonta on monimutkainen segmentti kiinteistomarkkinoilla, silli sen muodot voivat vaihdella eri
maiden vililld ja yksittdisen maan sisdlld. Se olisi jitettdva liikekiinteiston maaritelman ulkopuolelle, kun kiinteistojen
transaktioarvoon tai vuokralaisilta perittdvadn vuokraan vaikuttaa tdllaisissa kiinteist6iss julkisen sektorin elin suoraan,
minkd johdosta vuokrat ovat senhetkistd markkinahintaa matalammat. Kansallisten viranomaisten tulisi marittdd kan-
sallisella tasolla raja sosiaalisen asuntotarjonnan ja yksityisen vuokrasektorin vélille timan kriteerin mukaisesti.

Sijoitusasuntotoiminnalla viitataan asuinkdytdssd olevaan kiinteddn omaisuuteen joka on suoraan yksityisen kotitalou-
den (') omistuksessa ja jonka ensisijaisena tarkoituksena on vuokraaminen vuokralaisille. Télld hetkelld tdmi toiminta on
merkityksellistd vain muutamassa jisenvaltiossa. Sijoitusasuntotoiminta on my9s laajempi osa-alue asuinkiinteisto- ja lii-
kekiinteistotoiminnan vilimaastossa. Kun titd toimintaa kuitenkin tyypillisesti harjoittavat muut kuin ammattimaiset
vuokranantajat osa-aikaisesti pienelld kiinteistosalkulla, toiminnan voidaan rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta
tulkinta kuuluvan pikemminkin asuinkiinteistosektorille kuin liikekiinteistosektorille. Koska sithen liittyvat riskit ovat
ominaispiirteiltddn erilaisia, kansallisille makrovakausviranomaisille suositetaan kaikesta huolimatta ndiden osamarkki-
noiden kehityksen seuraamista useita tdydentdvid ja erityisid indikaattoreita kdyttden, mikali tdimd toiminta edustaa mer-
kittavaa riskilihdettd tai merkittavdd osuutta koko asuinkiinteistéluotonannon kannasta tai virroista.

2. Liikekiinteistojen tietolihteet
2.1. Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit

Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit voidaan saada
a) julkisista lahteistd, kuten kansallisilta tilastolaitoksilta tai kiinteistorekisteristd; tai
b) yksityisen sektorin tietopalveluyrityksiltd, jotka kattavat liikekiinteistomarkkinoiden merkittdvin osan.

EJRK:n liikekiinteistojd ja EU:n rahoitusvakautta koskevassa raportissa esitetddn yleiskuvaus kédytettivissi olevista hintain-
dekseistd ja mahdollisista tietoldhteisti (3.

2.2. Rahoitusjdrjestelman liikekiinteistosaamisia koskevat indikaattorit

Tieto markkinaosapuolten, vahintddn rahoitussektorin, saamisista voidaan keritd valvontaraportoinnista. EKP ja EIOPA
kerddvit jo nyt osan kansallisen tason tiedoista. Nama tiedot eivit kuitenkaan ole kovin yksityiskohtaisia. Uudet valvon-
taraportointimallit pankeille, eli taloudellisen informaation raportointi (FINREP) ja vakavaraisuusraportointi (COREP),
vakuutuksenantajille Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2009/139/EY (}) mukaan ja sijoitusrahastoille
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2011/61/EU (*) mukaan voivat antaa yksityiskohtaisempaa tietoa rahoi-
tuslaitosten liikekiinteistosaamisista.

Euroopan yhteison tilastollisessa toimialaluokituksessa (NACE rev 2.0) tismennetyt luokitukset voivat olla vilillisesti
hyodyllisid arvioitaessa rahoituslaitosten liikekiinteistosaamisia, silld niistd vallitsee laaja yhteisymmarrys unionin toimie-
linten kesken ja niitd kdytetddn pankkeihin ja vakuutusyhti6ihin sovellettavissa lakisddteisissd raportointimalleissa. Tdssd
yhteydessd merkitystd ndyttéisi olevan kahdella jaksolla:

a)  F jakso: rakentaminen, pois lukien maa- ja vesirakentaminen

b) L jakso: kiinteistdalan toiminta, pois lukien kiinteistonvilitys.

(") Euroopan kansantalouden tilinpito- ja aluetilinpitojdrjestelmastd Euroopan unionissa 21 pdivand toukokuuta 2013 annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o 549/2013 (EUVL L 174, 26.6.2013, s. 1) liitteessi A olevan 2 luvun 2.118 kohdan
mukaan “kotitaloussektori [...] kattaa henkilot tai henkiloryhmit kuluttajina ja markkinatavaroita ja rahoitus- ja muita palveluita tuot-
tavina yrittdjind (markkinatuottajina), jos tavaroiden ja palveluiden tuotanto ei ole erillisten yritysmaisind yhteisoind kasiteltyjen yksi-
koiden toimintaa. Kotitaloussektoriin luetaan myos henkilot tai henkiloryhmat tavaroiden ja muiden kuin rahoituspalveluiden tuotta-
jina omaa loppukdyttod varten”.

(%) EJRK:n raportti “Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU”, joulukuu 2015, erityisesti liitteessd Il oleva 2.2 kohta.

(}) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2009/138/EY, annettu 25 pdivind marraskuuta 2009, vakuutus- ja jilleenvakuutustoi-
minnan aloittamisesta ja harjoittamisesta (Solvenssi II) (EUVL L 335, 17.12.2009, s. 1).

(*) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2011/61/EU, annettu 8 piiviana kesidkuuta 2011, vaihtoehtoisten sijoitusrahastojen hoi-
tajista ja direktiivin 2003/41/EY ja 2009/65/EY sekd asetuksen (EY) N:o 1060/2009 ja (EU) N:o 1095/2010 muuttamisesta
(EUVLL 174, 1.7.2011,s. 1).
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NACE-luokitusta kiytettdessd suurin haittapuoli on se, ettd sen kohteena ovat talouden sektorit eivitki lainat. Esimerkiksi
kiinteistoyhtiolle ajoneuvojen ostamiseen myonnetty laina raportoidaan L jaksossa, vaikka kyse ei ole liikekiinteistolainasta.

2.3. Yksityisen sektorin tietojen kdytto

Kun kansalliset makrovakausviranomaiset kdyttavit yksityisen sektorin tietojen toimittajalta saatuja tietoja liikekiinteis-
tojd koskevien indikaattorien kokoamiseksi, niiden edellytetddn panevan merkille tietojen ulottuvuutta ja médritelmid
koskevat erot verrattuna timdin suosituksen vaatimuksiin. Niiden tulisi myos pystyd antamaan tiedot toimittajan kaytta-
mistd, taustalla olevista menetelmistd sekd otoksen kattavuudesta. Yksityisen sektorin toimittajalta saatujen tietojen tulisi
olla edustavia yleisiin markkinoihin ja suosituksessa D tismennettyihin merkityksellisiin erittelyihin nihden.

a) kiinteiston tyyppi;

b) kiinteiston sijaintipaikka;

¢) sijoittajan tyyppi ja kansallisuus;

d) lainanantajan tyyppi ja kansallisuus.

3. Indikaattorien merkitykselliset erittelyt

Kun kansalliset makrovakausviranomaiset kayttavit suosituksessa D esitettyja merkityksellisid erittelyja seurantatarkoi-
tuksiin, niiden tulisi pystyi esittimadn arvio niiden erittelyjen merkityksesti liikekiinteistomarkkinoiden kannalta, ottaen
my6s huomioon suhteellisuusperiaatteen.

“Kiinteiston tyyppi” viittaa liikekiinteiston ensisijaiseen kayttotarkoitukseen. Liikekiinteistoindikaattorien osalta timan
erittelyn tulisi sisdltdd seuraavat luokat:

a) asuinkiinteistot eli usean talouden yksikot;

b) kaupalliseen tarkoitukseen kaytetyt kiinteistot kuten hotellit, ravintolat ja ostoskeskukset;

¢) toimistot kuten kiinteistot, joita pddasiassa kdytetddn ammatti- tai lilketoiminnan tiloina;

d) teollisuuskiinteistot kuten kiinteistot, joita kdytetddn tuotantoon, valmistukseen, jakeluun ja logistiikkaan;
e) liikekiinteistdjen muut tyypit.

Jos kiinteistod kdytetddn useaan eri tarkoitukseen, sitd tulisi tarkastella erillisind kiinteistoind (esimerkiksi kuhunkin kéyt-
toon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun tallaiset erittelyn tekeminen on mahdollista; muussa tapauksessa kiin-
teisto voidaan luokitella sen pddasiallisen kdyton mukaan.

“Kiinteiston sijainti” viittaa maantieteelliseen jaotteluun (esim. alueittain) tai kiinteistomarkkinoiden alamarkkinoihin, ja
sithen tulisi sisdltyd myos “paras sijainti” ja "muut sijainnit”. Parhaaksi sijainniksi katsotaan yleisesti sijainti tiettyjen
markkinoiden parhailla paikoilla, mikd myos heijastuu vuokratuottoon (tyypillisesti markkinoiden alhaisin). Toimistora-
kennusten osalta tdméd voi tarkoittaa keskeistd sijaintia suuressa kaupungissa. Kaupallisten rakennusten osalta tdima voi
viitata jalankulkijoiden suosimaan kaupungin keskustaan tai keskeiselld paikalla olevaan kauppakeskukseen. Logistiikka-

rakennusten osalta timd voi viitata sijaintiin, jossa on tarvittava infrastruktuuri ja palvelut ja josta on erinomaiset yhtey-
det likkenneverkkoihin.

“Sijoittajan tyyppi” viittaa yleisluonteisiin sijoittajaryhmiin, joita ovat muun muassa
a) pankit

b) vakuutuslaitokset

c) elakerahastot

d) sijoitusrahastot

e) kiinteistoyritykset

f) muut.
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On todennikoistd, ettd saatavissa on tietoja vain kirjatuista lainanottajista tai sijoittajista. Kansallisten makrovakausviran-
omaisten tulisi kuitenkin olla tietoisia siitd, ettd kirjattu lainanottaja tai sijoittaja ei valttimattd ole sama kuin perimmai-
nen lainanottaja tai sijoittaja, johon rahoitusriski liittyy. Viranomaisia kannustetaan sen vuoksi seuraamaan myds perim-
mdistd lainanottajaa tai sijoittajaa koskevia tietoja aina kun se on mahdollista esimerkiksi markkinaosapuolilta saatujen
tietojen avulla. Ndin viranomaiset voivat saada paremman kisityksen markkinaosapuolten menettelyistd ja riskeista.

“Lainanantajan tyyppi” viittaa yleisluonteisiin lainanantajien ryhmiin kuten
a) pankkeihin, roskapankit mukaan luettuina;

b) vakuutuslaitoksiin;

¢) eldkerahastoihin.

Kansallisten makrovakausviranomaisten voi olla tarpeen sopeuttaa sijoittajien ja lainanantajien luetteloa paikallisen liike-
kiinteistosektorin omaispiirteiden huomioon ottamiseksi.

"Kansallisuus” viittaa maahan, jossa markkinaosapuoli on perustettu. Sijoittajien ja lananantajien kansallisuus tulisi eri-
telld vahintddn kolmeen ryhméin seuraavien maantieteellisten luokkien mukaan:

a) kotimaa
b) muut Euroopan talousalueen maat;
¢) ulkomaat.

Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi olla tietoisia siitd, ettd kirjatun sijoittajan tai lainanantajan kansallisuus ei
vilttimattd ole sama kuin perimmdisen sijoittajan tai lainanantajan, johon lopullinen riski liittyy. Viranomaisia kannuste-
taan sen vuoksi seuraamaan myds perimmadistd lainanantajan tai sijoittajan kansallisuutta esimerkiksi markkinaosapuo-
lilta saatujen tietojen avulla.

4.  Fyysisid markkinoita koskevien indikaattorien laskentamenetelmiit

Liikekiinteiston hinta viittaa hintaan laadun pysyessi muuttumattomana, eli kiinteiston markkina-arvoon, jossa ei huo-
mioida laadun muutoksia kuten arvon aleneminen (ja vanhentuminen) tai arvonkorotukset (esim. peruskorjaukset).

Eurostatin kdynnistimddn tyohon perustuvan ohjeistuksen mukaan hintatiedot tulisi kerdtd todellisista transaktioista.
Tapauksissa, joissa nditd tietoja ei ole saatavissa ja/tai ne eivit ole kovin edustavia, arvio voidaan perustaa arviokirjaan
tai arvostustietoihin, kunhan nimi tiedot heijastavat senhetkistd markkinahintaa, eivitkd jonkinlaista kestdvin hinnan
mittausmenetelmaa.

5. Rahoitusjirjestelmin liikekiinteistosaamisia koskeva arviointi

Rahoitusjirjestelmin liikekiinteistosaamiset koostuvat lainoista, joita antavat yleensd pankit ja joskus myos vakuuslaitok-
set, sekd sijoituksista, joita yleensd tekevit vakuutuslaitokset, eldkerahastot ja sijoitusrahastot. Sijoituksilla voidaan viitata
sekd liikekiinteistojen suoraan hallintaan, kuten liikekiinteiston omistusoikeuteen, ettd liikekiinteistojen valilliseen hallin-
taan esimerkiksi arvopapereiden ja sijoitusrahastojen vilitykselld. Jos lainanantaja tai sijoittaja kayttda erillisyhtiota liike-
kiinteistojen rahoitustekniikkana, tillaista lainanantoa tai sijoitustoimintaa tulisi pitdd liikekiinteistoihin kohdistuvana
suorana lainanantona tai tillaisten kiinteistjen suorina omistuksina (ns. jaottelumenetelma).

Arvioitaessa nditd jirjestelmin saamisia kokonaisuutena, kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi olla tietoisia kak-
sinkertaisen laskennan riskistd. Sijoittajat voivat sijoittaa liikekiinteistoihin suoraan ja vilillisesti. Esimerkiksi eldkerahas-
tot ja vakuutuslaitokset sijoittavat liikekiinteistoihin usein valillisesti.

Voi myos olla vaikeaa saada oikea kuva ulkomaisten markkinaosapuolten saamisista, jotka voivat muodostaa huomatta-
van osan markkinoista (). On suositeltavaa seurata ndiden markkinaosapuolten toimia, silld ne ovat tirkeitd liikekiinteis-
tomarkkinoiden toiminnan kannalta.

Koska liikekiinteistotoiminnasta johtuvat tappiot kohdistuvat usein pankkien liikekiinteistihin kohdistuvaan lainanantoon,
kansallisia makrovakausviranomaisia kannustetaan kiinnittiméin seurannassaan erityistd huomiota tihin toimintaan.

(") EJRK, "Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU”, joulukuu 2015, erityisesti 2.3 kohta ja kehikko 1.
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6. LTV:n laskentamenetelmiit

Liitteessd IV esitetddn menetelmd LTV-O:n ja LTV-C:n laskemiseksi. Laskettaessa nditd suhdelukuja liikekiinteistojen osalta
on kuitenkin otettava huomioon useita erityispiirteita.

Jos kyse on syndikoidusta lainasta, LTV-O olisi laskettava kaikkien lainanottajalle myonnettyjen lainojen alkuperiisen
maédran ja kiinteiston alkuperdisen arvon suhdelukuna. Jos kyse on useista kiinteistoistd, LTV-O tulisi laskea alkuperiis-
ten lainamédrien ja kyseessd olevien kiinteistojen yhteenlasketun arvon suhdelukuna.

Koska liikekiinteistosektorilla kiinteistojen midrd on paljon pienempi ja kiinteistot ovat paljon heterogeenisempia kuin
asuinkiinteistosektorilla, on tarkoituksenmukaisempaa kdyttdd LTV-C:n laskennassa yksittdisid kiinteist6ja koskevia
arvioita kuin arvo- tai hintaindeksia.

Lopuksi on todettava, ettd kansallisten makrovakausviranomaisten on tarpeen seurata LTV:n jakaumaa keskittyen erityi-
sesti lainoihin, joiden riski on korkein eli joiden LTV on korkein, silld tappiot johtuvat usein tallaisesta ns. hantariskista.

7. Korkokatteen (ICR) ja velanhoitokatteen (DSCR) laskennassa kiytettivit menetelmit
Korkokatteella (ICR) ja velanhoitokatteella (DSCR) viitataan litkekiinteistostd tai -kiinteistoistd kertyneisiin vuokratuloihin
ilman veroja ja kdyttokustannuksia, joita lainanottajalle aiheutuu kiinteiston arvon yllapitdmiseksi.

ICR mddritelldin seuraavasti:

Net annual rental income
Annual interest costs

ICR =

ICR:id laskettaessa

a) "wuokratulon vuotuinen nettomddrd” kattaa vuotuisen vuokratulon, joka kertyy liikekiinteiston vuokraamisesta vuokralai-
sille ja josta on vihennetty verot ja kiinteiston arvon ylldpitimisen edellyttimat kayttokustannukset.

b) “vuotuiset korkokulut” ovat siihen lainaan, jonka vakuutena liikekiinteistd tai -kiinteistot ovat, liittyvdt vuotuiset
korkokulut.

ICR:n tarkoituksena on mitata, kuinka suuressa mairin kiinteiston kerryttdma tulo riittdd kattamaan korkokulut, joita
lainanottajalle aiheutuu kyseisen kiinteiston hankkimisesta. ICR:44 olisi ndin ollen analysoitava kiinteistokohtaisesti.

DSCR madadritellddn seuraavasti:

Net annual rental income
Annual debt service

DSCR =

DSCR:di laskettaessa

a) "vuokratulon vuotuinen nettomddrd” on vuotuinen vuokratulo, joka kertyy liikekiinteiston vuokraamisesta vuokralaisille
ja josta on vihennetty verot ja kiinteiston arvon ylldpitdmisen edellyttimat kayttokustannukset.

b) "vuotuiset velanhoitokulut” ovat siithen lainaan, jonka vakuutena liikekiinteistd tai -kiinteistot ovat, liittyvit vuotuiset
velanhoitokulut.

DSCR:n tarkoituksena on arvioida sen kokonaisvelkataakan painoa, jonka kiinteisto aiheuttaa lainanottajalle. Siten nimittéja
kattaa korkokulujen lisdksi mys lainan kuolettamisen eli pddoman takaisinmaksun. Téllaiseen indikaattoriin liittyva olen-
naisin kysymys on se, pitdisiko se laskea kiinteistokohtaisesti vain lainanottajakohtaisesti. Liikekiinteistorahoitusta tarjotaan
tyypillisesti ilman takautumisoikeutta (non-recourse), jolloin lainan lainanantajalla on oikeus takaisinmaksuun vain kiinteis-
ton tuottamasta tulosta eiki lainanottajan muista tuloista tai omaisuudesta. Sen vuoksi on realistisempaa ja tarkoituksenmu-
kaisempaa laskea DSCR kiinteistokohtaisesti. Lisiksi keskittyminen lainanottajan kokonaistuloihin aiheuttaisi merkittavid
konsolidointikysymyksid, mink johdosta olisi vaikeampaa madrittdd mittari, joka on jasenvaltioiden kesken vertailukelpoi-
nen.
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8. Kehitysvaiheessa olevan omaisuuden kannalta merkitykselliset tiydentivit indikaattorit

Kehitysvaiheessa olevien liikekiinteistojen osalta kansalliset makrovakausviranomaiset voivat alullepanohetken LTV:n
sijasta seurata lainan osuutta kustannuksista (LTC). LTC edustaa myonnettyjen lainojen alkuperdistd médrdd suhteessa
kiinteiston valmiiksi rakentamisesta aiheutuvien kustannuksiin.

Lisaksi kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi seurannassaan keskittyd kaikkein riskialtteimpiin kehityspiirteisiin,
kuten niihin, joissa suhdeluvut ennen vuokrausta tai myyntid ovat erittdin alhaiset. Vield rakenteilla olevan rakennuksen
osalta vuokrausta edeltidvd suhdeluku on pinta-alan, jonka kiinteiston kehittdja on jo vuokrannut lainan liikkeeseenlasku-
hetkelld, suhde kiinteiston valmistuessa kiytettivissi olevaan kokonaispinta-alaan; samoin myyntid edeltavd suhdeluku
on pinta-alan, jonka kiinteiston kehittdja on jo myynyt lainan liikkeeseenlaskuhetkelld, suhde kiinteiston valmistuessa
kiytettavissd olevaan kokonaispinta-alaan.

9. Euroopan valvontaviranomaisten vuosittain julkaisemat tiedot liikekiinteistosaamisista

Euroopan valvontaviranomaisia suositetaan julkistamaan lakisdateisten raportointimallien perusteella saatavissa olevien
tietojen perusteella vdhintddn vuosittain aggregoidut ja yksittéistd laitosta koskevat tiedot niiden valvonnan piiriin kuulu-
vien laitosten saamisista unionin eri maiden kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta. Tietojen julkaisemisen odotetaan
parantavan kansallisten makrovakausviranomaisten tietimystd muiden jisenvaltioiden yhteisojen toiminnasta niiden
kotimaisilla liikekiinteistomarkkinoilla. Jos julkistettujen tietojen laajuuden tai laadun osalta ilmenee ongelmia, tietoihin
tulisi liittdd asianmukaiset kommentit.

Yleisesti Euroopan valvontaviranomaisten tulisi tarjota unionin kansallisille makrovakausviranomaisille mahdollisuus
arvioida kaikkien unionin rahoituslaitosten saamisia sen kansallisilta markkinoilta. Timad merkitsee sitd, ettd unionin
kaikilta rahoituslaitoksilta kerityt tiedot tulisi aggregoida maakohtaisesti.

Julkistaessaan tillaisia aggregoituja tietoja Euroopan valvontaviranomaisten tulisi hyodyntdd lakisdateisistd raportointi-
malleista saatavia tietoja, joissa luottosaamiset jaftai (suorat tai epasuorat) sijoitukset on eritelty maantieteellisesti. Kun
raportointimalleissa on NACE-koodien () mukainen erittely, liikekiinteistdjen osalta voidaan viitata F ja L jaksoihin,
vaikka tarkkaan ottaen tietyt alaryhmat olisi jatettavd ulkopuolelle tdssd suosituksessa hyviksytyn liikekiinteiston maari-
telmén johdosta.

(*) Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EY) N:o 1893/2006, annettu 20 péivind joulukuuta 2006, tilastollisen toimialaluokituk-
sen NACE Rev. 2 vahvistamisesta sekd neuvoston asetuksen (ETY) N:o 3037/90 ja tiettyjen eri tilastoaloja koskevien yhteison asetus-
ten muuttamisesta (EUVL L 393, 30.12.2006. s. 1).
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Itivallassa
(EJRK/2016/05)
(2017/C 31/02)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymdt saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariski on vastikddn saattanut pddtokseen koko unionin kattavan systemaattisen ennakoivan
arvioinnin asuinkiinteistoihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Téssd yhteydessd EJRK on kahdeksassa maassa yksiloi-
nyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi potentiaalisesti
olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Itivallan osalta:

a. Asuinkiinteistdjen hinnat ovat nousseet nopeasti Itdvallassa erityisesti vuodesta 2011. Viime aikoihin asti asuin-
kiinteistojen hinnat nousivat Wienissd huomattavasti voimakkaammin kuin muualla Itdvallassa. Viime aikoina
asuntojen hinnat ovat kuitenkin nousseet merkittavasti Wienin ulkopuolella, ja hintojen nousuvauhti on ollut
nopeampaa kuin Wienissd. Tamin kehityksen johdosta kiinteistdjen hinnat vaikuttavat erityisesti Wienissd ole-
van tasolla, joka ylittad talouden perustekijit verrattuna kotimaisen talouden perustekijoiden kehitykseen pit-
kalld aikavalilld (). Maan muissa osissa asuntojen hinnat ovat kuitenkin Oesterreichische Nationalbankin (OeNB)
estimaattien mukaan yleisesti ottaen linjassa talouden perustekijoiden kanssa

b. Sittemmin myos asuntoluotonanto on lisddntynyt vahvasti samanaikaisesti asuntojen hintojen voimakkaan
nousun kanssa. Luotonantopolitiikkoja koskevan OeNB:n kyselytutkimuksen tulokset viittaavat luotonantopoli-
tikkkojen loyhentymiseen. Ne osoittavat lisiksi, ettd korkean velkaantumisasteen ja luototusasteen omaavien
uusien asuntolainavelallisten osuus on kasvanut. OeNB:n kyselytietoja olisi kuitenkin tulkittava varovaisesti,
koska kyselytutkimuksen tulosten vililld oli suuria pankkikohtaisia eroja, otos oli pieni ja sen kokoonpano
muuttuvainen. Kuitenkin yleisesti ottaen sellaiset kotitaloudet, joiden velkataakka on erittdin suuri suhteessa
tuloihin tai omaisuuteen, saattavat olla erityisen herkkid taloudellisille sokeille, kuten ty6ttomyyden kasvulle
taikka kotitalouksien tulojen pienentymiseen tai asuinkiinteistdjen hintojen laskulle. Téllaisissa tilanteissa laino-
jen hoito saattaa osoittautua vaikeaksi, ja asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien médird saattaa kasvaa,
mikd aiheuttaa luottotappioita pankeille, erityisesti jos asuinkiinteistojen hinnat laskevat. Lisiksi, jos talouden
epdsuotuisa skenaario toteutuisi, sithen liittyvit kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja omaisuuteen
saattaisivat vahvistaa alkuperdistd sokkia, mikd puolestaan vahvistaisi suoria ja vilillisid kielteisid vaikutuksia
rahoitusjdrjestelmin vakauteen (esim. kotitalouksien olisi vahennettivd kulutustaan pystydkseen hoitamaan lai-
nansa). Jotta voitaisiin arvioida mahdollisesti 16yhentyvien lainanantopolitiikkojen systeemisid vaikutuksia, lai-
nanantopolitiikoista tarvitaan enemmén seki laajempaan rahoituksen vilittdjien otokseen perustuvia tietoja.

c. Tillainen kotitalouksien tulojen kasvua ripeampi asuinkiinteistojen hintojen jyrkkd kasvu, joka Itdvalassa on
havaittu, heikentdd yleisesti ottaen kotitalouksien mahdollisuuksia ostaa oma asunto, ja saattaa johtaa kotita-
louksien velkaantumisen yleiseen kasvuun jaftai velkaantumisen kasvuun sellaisissa kotitalousryhmissé, joiden
velkaantumistaso on entuudestaan korkea. Ottaen huomioon luottojen ja asuntojen hintojen vahva nousukehi-
tys, vaarana on lisiksi luotonantopolitiikkojen 16yhentyminen edelleen.

() EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.
(%) Perustuen Oesterreichische Nationalbankin (OeNB) ja Euroopan keskuspankin (EKP) estimaatteihin.
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d. Itdvaltalaisten pankkien asuntolainavastuut ovat alhaiset verrattuna unionin muihin maihin. Tam4 liittyy siihen,
ettd Itdvallassa kodinomistajien osuus koko viestostd () on alhainen ja ettd asuntovelallisten osuus kaikista
kodinomistajista on melko alhainen. Kuitenkin itdvaltalaisten pankkien kiinteistotoimintaan (ml. rakentaminen
jne.) liittyvit kokonaisvastuut ovat jonkin verran suuremmat kuin muissa unionin maissa. Sisdisten luottoluoki-
tusten menetelmad kayttavien itavaltalaisten pankkien keskimairiinen riskipaino on selvisti unionin keskiarvoa
korkeampi. Nain ollen Itdvallan pankkisektori haavoittuvuus asuinkiinteistomarkkinoilta tuleville mahdollisille
valittomille riskeille on suhteessa pienempi. On kuitenkin syytd panna merkille, ettd itdvaltalaisten pankit ovat
keskimédrin hieman unionin keskiarvoa heikommin padomitettuja.

e. Itdvallassa yksiloityjen haavoittuvuuksien luonteen tarkastelussa on havaittavissa sekd lieventdvid ettd raskautta-
via tekijoitd. Raskauttaviin tekijoihin kuuluu vaihtuvakorkoisten lainojen suuri osuus (timéd koskee sekd uusia
lainoja ettd olemassa olevaa lainakantaa) sekd olemassa olevat valuuttaméiraiset asuntolainat, mikd altistaa koti-
taloudet korko- ja valuuttakurssiriskeille. Vaihtuvakorkoisten ja valuuttamairaisten asuntolainojen osuus on kui-
tenkin laskussa. Lisdksi useat analyysit osoittavat, ettd Itdvallassa erityisesti valuuttamairdisten lainojen velalli-
silla on huomattavia riskipuskureita, miki lieventdd ndihin lainoihin liittyvid haavoittuvuuksia. Muihin lieventa-
viin seikkoihin kuuluu jo vuosikymmenid vakaana pysynyt kodinomistajien suhteellisen pieni osuus koko vies-
tostd, kehittyneet vuokramarkkinat ja kotitalouksien velkaantuneisuuden maltillinen kokonaistaso. Lisdksi
useimmat asuntolainat ovat lyhennettévid ja asuntolainavelalliset ovat yleensd melko vauraita kotitalouksia.

f. EJRK panee merkille Itdvallan viranomaisten kdyttdonottamat toimenpiteet, ml. kestdvid luotonantopolitiikkoja
koskevat odotukset, jotka on annettu pankeille tiedoksi (?). Lisaksi Itdvallan rahoitusmarkkinoiden vakauden val-
vontakomitea on ohjeistanut valtiovarainministeriotd laajentamaan kiinteistorahoituksen alueella makrovakaus-
vilineistoddn lainanottajiin kohdistuvien makrovakausvilineiden osalta, jotta varmistettaisiin, ettd rahoitusmark-
kinoiden vakauden valvontakomitea voi toimia kestimattomastd kiinteistomarkkinakehityksestd johtuvien jar-
jestelmdriskien tapauksessa (). Asuinkiinteistojen hinnat ja asuntoluotot ovat vahvassa kasvussa, tiettyjen kotita-
louksien velkaantuneisuus on korkealla tasolla ja on olemassa jonkinasteista niyttod luotonantopolitiikkojen
loyhentymisestd. Vaikka Itdvallan viranomaisten toimenpiteet ovat asianmukaisia asuinkiinteistoihin liittyvien
haavoittuvuuksien luonteeseen nihden, ne saattavat olla riittimattomi niihin puuttumiseksi tdysimaariisesti,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt jirjestelmariskin ldhteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla
Itavallassa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalitalouteen. Makrovakauspoliittisesta ndkokulmasta EJRK
katsoo merkittdvimpien haavoittuvuuksien olevan asuinkiinteistéjen hintojen ja asuntolainojen vahva kasvu, erityisesti
viime aikoina, sekd lainanantopolitiikkojen jatkuvan l6yhentymisen riski.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 péivind syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta

(") Kodinomistajien osuus koko véestostd on erityisen alhainen Wienissd — 82 prosenttia kotitalouksista ovat vuokralaisia.

() EJRK:n tehtyd paitoksen antaa tdimdn varoituksen Itdvallan rahoitusmarkkinoiden vakauden valvontakomitea keskusteli kokoukses-
saan 23 pdivana syyskuuta 2016 kestdvistd luotonantopolitiikoista.

() Itavallan rahoitusvakauden valvontakomitean ohjeistus on yleison saatavilla https:/[www.fmsg.at/en/publications/strategy.html


https://www.fmsg.at/en/publications/strategy.html
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Belgiassa
(EJRK/2016/06)
(2017/C 31/03)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(I) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymdt saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pditokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistéihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessa EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Belgian osalta:

a. Belgiassa kotitalouksien velkaantuneisuus on lisddntynyt kautta linjan. Lisddntyneen velkaantuneisuuden pii-
syynd on asuntoluotonannon jatkuva ja riped kasvu. Luotonantopolitiikat ovat viime vuosina tiukentuneet,
mutta tdimd trendi ndyttdd nyt katkenneen. Samanaikaisesti mikrotason tiedot osoittavat, ettd tiettyjen kotita-
louksien ryhmilld on suuria asuntolainoja suhteessa kiinteistoomaisuuden arvoon, kayttavit suuren osan tulois-
taan velkojen hoitoon ja omistavat vihin nettovarallisuutta suhteessa velkataakkaan.

b. Talous- tai finanssimarkkinasokki — esimerkiksi tyottomyyden lisddntyminen jaftai tulojen kasvun
hidastuminen — voisi johtaa lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen niissd runsaasti velkaantuneissa kotitalouk-
sissa, ja asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien maard saattaisi kasvaa, mikd aiheuttaisi luottotappioita
pankeille, erityisesti jos asuinkiinteistojen hinnat laskevat. Lisdksi, jos talouden epdsuotuisa skenaario toteutuisi,
sithen liittyvat kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja omaisuuteen saattaisivat vahvistaa alkuperdistd
sokkia, mikd puolestaan vahvistaisi kielteisid suoria ja vilillisida vaikutuksia rahoitusjdrjestelmin vakauteen
(esim. kotitalouksien olisi vihennettiva kulutustaan pystyikseen hoitamaan lainansa).

c. Lisdksi asuinkiinteistjen hinnat, jotka ovat nousseet merkittavisti viimeisen kolmenkymmenen vuoden aikana,
ovat nousseet viime vuosina tuloja ja vuokria nopeammin. Nimellisarvon mukaan laskettuna asuinkiinteistojen
hinnat ovat nyt lahelld finanssikriisin edeltdvad tasoa. Hintojen yliarvostuksesta on joitakin merkkejd, mutta
vaihtoehtoiset arvostusmallit eivit kuitenkaan vahvista titd yksiselitteisesti. Korkeat ja nousevat asuinkiinteisto-
jen hinnat voivat johtaa kotitalouksien velkaantuneisuuden lisddntymiseen seki yleiselld tasolla ettd haavoittu-
vien kotitalouksien keskuudessa.

d. Samalla EJRK panee myos merkille Belgian asuinkiinteistosektorin haavoittuvuuksia lieventavit tekijit. Ensinna-
kin belgialaisten kotitalouksien yhteenlaskettujen rahoitusvarojen arvo on suhteellisen korkea suhteessa velkaan.
Toiseksi asuntolainat ovat tyypillisesti lyhennettivid lainoja, joiden juoksuaika on lyhyempi kuin 25 vuotta.
Tastd syystd belgialaisten kotitalouksien velat pienenevit melko nopeasti verrattuna muiden unionin maiden
tilanteeseen.

(') EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.
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e. EJRK panee merkille Belgiassa kdyttoonotetut asuinkiinteistoihin liittyvat toimet. Yleisesti Belgian viranomaiset
ovat keskittyneet pankkien héirionsietokyvyn varmistamiseen suhteessa asuinkiinteistosektorilta tuleviin riskei-
hin. Nationale Bank van Belgi¢én/Banque Nationalen (NBB/BBN) joulukuussa 2013 tekemd pditds soveltaa lisd-
pddomavaatimuksia sisdisten luottoluokitusten menetelmii soveltavien luottolaitosten belgialaisiin kiinnitysluot-
tovastuisiin (') sekd NBB/BNB:n julkinen tiedonanto, jossa kehotettiin suurempaan valppauteen asuinkiinteistoi-
hin liittyvien riskien osalta, voivat mys vaikuttaa lieventdvisti olemassa oleviin haavoittuvuuksiin. Lisaksi asun-
tolainojen verovahennystd tiukennetaan parhaillaan. NBB/BNB on my®ds julkisesti sitoutunut ottamaan kayttoon
uusia padomavaatimuksia riskilainoihin (esim. korkean luototusaseen lainat) puuttumiseksi, jos tallaiset riskilai-
nat muodostavat jatkossakin suuren osan uusista myonnetyistd lainoista. Myos timin odotetaan jossain mairin
rajoittavan uusien haavoittuvuuksien syntymistd. Toimenpiteitd runsaasti velkaantuneisiin kotitalouksiin tai
asuinkiinteistdjen hintojen jatkuvaan nousuun liittyvien haavoittuvuuksiin puuttumiseksi ei ole kuitenkaan
otettu kiyttoon. Vaikka NBB/BNB toimenpiteet ovat asianmukaisia asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuk-
sien luonteeseen nihden, ne saattavat olla riittiméattomia niihin puuttumiseksi tdysimaariisesti,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiléinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jdrjestelmariskin lihteen muodostavia keskipitkdn aika-
vilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Belgiassa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalitalou-
teen. Makrovakauspoliittisesta ndkokulmasta EJRK katsoo tirkeimpien haavoittuvuuksien olevan kotitalouksien kasvava
velkaantuminen yhdessd tiettyjen kotitalouksien runsaan velkaantumisen kanssa, ottaen huomioon asuinkiinteistéjen
hintojen merkittdvd nousu viime vuosina.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 pdivini syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta

(") Viiden prosenttiyksikon suuruisen riskipainon korotuksen soveltaminen sisdisten luottoluokitusten menetelmaa soveltavien luottolai-
tosten (IRB-luottolaitokset) belgialaisiin kiinnitysluottovastuisiin. Tima toimenpide tuli voimaan 8 pdivind joulukuuta 2013 annetulla
kuninkaallisella asetuksella - https:/[www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-201 3-portant-approbation-du-reglement-du-
22-octobre-2013-de-la — ja se implementoitiin vuonna 2014 EU:n vakavaraisuusdirektiivin 458 artiklan mukaisesti. Timén toimenpi-
teen soveltamista pidennettiin toukokuussa 2016 vuodella (ks. 31 piivin toukokuuta 2016 annettu kunkinkaalinen asetus -
https://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
https://www.nbb.be/en/financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Tanskassa
(EJRK/2016/07)
(2017/C 31/04)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 paivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

sekd katsoo seuraavaa:

(1) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymit saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pddtokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistoihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tédssd yhteydessi EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Tanskan osalta:

a. Voimakkaasti nousevat asuinkiinteistojen hinnat yhdessd kotitalouksien runsaan velkaantuneisuuden kanssa on
merkittavin asuinkiinteistoihin liittyvd haavoittuvuus Tanskassa. Asuinkiinteistojen hinnat ovat jo jonkin ajan
nousseet voimakkaasti, erityisesti kasvukeskuksissa, ja hinnat ovat nyt reaalimédraisesti finanssikriisin edelti-
villd tasolla. Yleisesti ottaen hinnat eivit kuitenkaan vaikuta olevan yliarvostettuja.

b. Tanskalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuden taso kuuluu maailman korkeimpiin. Kehittyneen finanssijarjes-
telmidn olemassaolo Tanskassa on jo usean vuoden ajan antanut tanskalaisille kotitalouksille mahdollisuuden
saada asuntolainaa melko helposti, ja velan ottaminen asunto-omaisuutta vastaan on ollut edullista. Tdma joh-
tuu suurelta osin katettujen joukkovelkakirjalainojen suurista markkinoista, joihin sovelletaan “tasapainoperiaa-
tetta” (*). Samalla tanskalaisilla kotitalouksilla on huomattavasti elikeomaisuutta, mikd vihentdi yksiloiden tar-
vetta olla velattomia eldkeidssa. Tietyt kotitaloudet ovat kuitenkin runsaasti velkaantuneita. Esimerkiksi tanska-
laisista kodinomistajista kolmanneksella kokonaisvelan taso ylittdd kodin arvon (%), ja noin neljannekselld koko-
naisvelan taso on enemmdn kuin kolme kertaa vuotuisia nettotuloja suurempi. Lisdksi runsaasti velkaantuneista
kotitalouksista seitsemallikymmenellaviidelld prosentilla on vaihtuvakorkoinen laina, minkd seurauksena nima
kotitaloudet ovat haavoittuvaisia mahdollisille koronnostoille.

c. Asuinkiinteistdjen hintojen riped kasvu kaupungeissa saattaa johtaa siihen, ettd yhd useammat henkil6t, esim.
ensimmdisen kodin ostajat, ottavat merkittdvid lainoja asuinkiinteiston ostamiseksi. Ndin ollen on olemassa
riski, ettd kasilld oleva tilanne johtaa kotitalouksien velkaantuneisuuden lisddntymiseen. Asuinkiinteistéjen hin-
tojen vahvan nousun taustalla on myos rakenteellisia tekijoitd, kuten raskaasti sddnnellyt vuokramarkkinat seki
suhdanteita myotidilevd asuntoverotus.

d. Vaikka Tanskan asuntolainamarkkinoilla onkin tiettyjd kehityspiirteitd, joiden odotetaan lieventdvin asuinkiin-
teistosektoriin liittyvid riskejd — esim. lainanantopolitiikkojen kiristyminen, luottojen kasvun yleinen hidastumi-
nen sekd lyhennysvapaiden lainojen osuuden pienentyminen — lyhennysvapaat lainat ovat kuitenkin vield yleisid
ja luotot kasvavat kasvukeskuksissa jatkuvasti. Tdstd syystd runsaasti velkaantuneiden kotitalouksien osuuden
odotetaan pysyvin ennallaan.

() EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.

() Tamd merkitsee sitd, ettd asuntosddstopankkien liikkeeseen laskemien joukkovelkakirjalainojen ja asuntolainojen vililli on
kongruenssi,

(}) Vakuudeksi annetaan myds muuta omaisuutta, kuten autoja, mutta tastd ei ole raportoitu niissé tiedoissa, joihin viitataan tassa.
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e. Selvitykset viittaavat sithen, ettd useimmat korkean velkatason omaavista tanskalaisista kotitalouksista ovat
taloudellisesti vakaita jopa stressiskenaarioissa. Tutkimusten mukaan on kuitenkin olemassa vahva kielteinen
vuorovaikutussuhde kotitalouksien velkojen tason ja kulutuksen muutosten vililld stressikausina sekd tulo- ettd
varallisuusvaikutusten johdosta. Velkaantuneisuuden korkea taso yhdessd vaihtuvakorkoisten asuntolainojen
suuren osuuden kanssa merkitsee lisaksi, ettd jopa pienilld korkotason muutoksilla voi olla suuri vaikutus koti-
talouksien kéytettdvissd oleviin tuloihin. Lisdksi asuinkiinteistojen hintojen riped nousu lisid hintojen laskun
todennikoisyyttd ja mittavuutta. Mahdollinen hintojen lasku yhdessd velkaantuneisuuden korkeiden tasojen
kanssa voisi ndin ollen monen kotitalouden osalta johtaa tilanteeseen, jossa velkojen arvo ylittdisi varojen
arvon. Vaikka tanskalaisilla kotitalouksilla on paljon nettorahoitusvaroja, ndiden varojen likviditeetti ja arvo
saattaisi alentua stressiskenaariossa. Lisdksi kotitaloudet saattavat olla haluttomia realisoimaan varojaan kulu-
tuksen tason ylldpitdmiseksi.

f. Yksityisen kulutuksen merkittdvd viheneminen voisi johtaa makrotalouden epdvakauteen. Néin kavikin Tans-
kassa maailmanlaajuisen finanssikriisin jalkimainingeissa. Pohjois- ja Baltian maiden pankkien vilisten kytkosten
johdosta yhdessd maassa ilmenevilld asuinkiinteistostresseihin liittyvilld vaikeuksilla saattaisi lisiksi olla heijaste-
vaikutuksia kyseisen alueen muihin maihin. Télld hetkelld pankkijirjestelmdd uhkaavat riskit vaikuttava olevan
melko rajallisia, silld tietyt rakenteelliset ja institutionaaliset tekijit Tanskassa vaimentavat luottoriskejd (esim.
tdysi takautumisoikeus, yksityishenkilon konkurssia koskeva lainsdddidnt6 sekd hyvit sosiaaliset turvaverkot).
Lisiksi pankkisektori vaikuttaa héirionsietokykyiseltd téllaisten riskien toteutumisen tapauksessa: Tanskalaisesti
pankit ovat yleisesti ottaen hyvin pddomitettuja ja suurimmat pankit noudattavat jo nyt vasta ldhivuosina
pakollisiksi tulevia vakavaraisuusvaatimuksia.

g. EJRK panee merkille Tanskan viranomaisten kayttoonottamat toimenpiteet, joihin kuuluvat mm. luototussuh-
teen rajoittaminen, pankeille ja kiinnitysluottolaitoksille osoitetut suuntaviivat varovaisesta lainanannosta, kiin-
nitysluottolaitosten verovihennysten asteittainen poistaminen sekd ns. “valvontatimantti” (). Vaikka ndmad toi-
menpiteet ovat asianmukaisia asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien luonteeseen nahden, ne saattavat
olla riittiméttomid nithin puuttumiseksi tdysimadraisesti. Vaikka asuntolananantajat ovat itse raportoineet tiu-
kentaneensa lainantopolitiikkojansa, tdima ei ole vield vaikuttanut kotitalouksien velkaantuneisuuden tasoon tai
kiinteistéjen hintoihin — hinnat ja luotot péinvastoin kasvavat kasvukeskuksissa. Ottaen huomioon asuinkiin-
teistdjen hintojen vahva nousu, erityisesti kasvukeskuksissa, on olemassa riski, ettd nimé kehityspiirteet saattai-
sivat johtaa kotitalouksien vield runsaampaan velkaantumiseen. Lisiksi kotitalouksien velkaantuneisuuden tason
ei odoteta laskevan merkittavasti, silli nima toimenpiteet eivdt suoranaisesti puutu tdhidn ongelmaan. On pan-
tava merkille, ettd nimi arviot heijastavat sitd tosiasiaa, ettd jotkut ndistd toimenpiteistd ovat olleet voimassa
vasta lyhyen ajan ja tulevat voimaan asteittain, ja ettd joitakin sovelletaan vain uusiin lainanottajaiin.,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jarjestelmariskin lihteen muodostavia keskipitkdn aika-
vilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Tanskassa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalitalou-
teen. Makrovakauspoliittisesta nakokulmasta EJRK katsoo tirkeimpien haavoittuvuuksien olevan asuinkiinteistdjen hinto-
jen vahva nousu — erityisesti kasvukeskuksissa — yhdessd kotitalouksien runsaan velkaantumisen kanssa. Jos nima riskit
toteutuisivat, niilld olisi lisiksi mahdollisesti heijastevaikutuksia muihin Pohjois- ja Baltian maihin.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 pdivind syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta

(") Valvontatimantissa vahvistetaan tiettyjd vertailulukuja, jotka Tanskan valvontaviranomainen katsoo yleisesti ottaen viittaavan kor-
keamman riskitason asuntoluottotoimintaan. Se koostuu viidestd indikaattoreista ja niihin liittyvistd laitosta koskevista rajoituksista:
suuret asiakasriskit, lainannon kasvu, lainanottajan korkoriski, lyhennysvapaat lainat, Iyhytaikainen rahoitus.
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Suomessa
(EJRK/2016/08)
(2017/C 31/05)

EUROOPAN ]AR]ESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijarjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jérjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (') ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

sekd katsoo seuraavaa:

(I) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymdt saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pditokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessd EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Suomen osalta:

a. Suomessa merkittavin asuinkiinteistoihin liittyvd haavoittuvuus on kotitalouksien runsas ja kasvava velkaantu-
neisuus. Talld hetkelld velan suhde tuloihin on Suomessa historiallisesti ennennikemattémin korkealla tasolla ja
ylittdd my0s unionin keskimédaraisen tason. Tamai johtuu siitd, ettd kotitalouksien tulojen kasvu on vaimentunut
kotitalouksien jatkaessa kuitenkin samanaikaisesti luottojen ottamista. Lisdksi velka on keskittynyt melko pie-
neen joukkoon runsaasti velkaantuneita kotitalouksia. Nama kotitaloudet ovat erityisen haavoittuvia kielteisiille
taloudellisille olosuhteille tai asuinkiinteistomarkkinoiden kielteiselle kehitykselle. Suomen asuntolainamarkki-
noilla tarjotaan lisaksi useimmiten vaihtuvakorkoisia lainoja, mika altistaa kotitaloudet korkoriskeille.

b. Kotitalouksien lainanoton ja asuntojen hintojen kehitys on viime vuosina maltistunut merkittavasti, mikd lie-
ventdd jonkin verran havaittuja rahoitusvakausriskejd. Lisdksi Suomessa kotitalouksilla on tapana lyhentdd asun-
tolainojaan ja niin ollen keskimiirdinen luototusaste on vanhojen lainojen osalta huomattavasti matalampi
kuin uusien lainojen osalta.

c. Asuinkiinteistdjen hintaindikaattorit, kuten hintojen suhde vuokriin ja tuloihin, ovat lihelld pitkdn aikavilin
keskiarvojaan, miki viittaa siihen, ettd Suomessa ei ole selvid merkkejd asuntojen hintojen yliarvostuksesta.
Suomen talousndkymat ovat kuitenkin tilld hetkelld heikot, joten negatiivinen taloudellinen sokki voisi johtaa
asuntojen hintojen laskuun. Suomen lainsddddnnossé otettiin heindkuussa 2016 kdyttoon uusien asuntolainojen
enimmdisluototussuhde, jolla varmistetaan vakuuskatteen vihimmdistaso uusien asuntolainojen osalta. Enim-
miisluototussuhde on hyodyllinen, jos hinnat kadantyvit laskuun.

d. Suomalaisilla pankeilla on suuret asuntolainasalkut, joiden riskipainot ovat alhaisemmat kuin niiden eurooppa-
laisilla kilpailijoilla. Lisdksi suomalaiset pankit turvautuvat voimakkaasti markkinarahoitukseen, ja markkinara-
hoitus on rahoitusmarkkinoiden epivakaustilanteissa osoittautunut vidhemmin pysyviisluontoiseksi rahoitus-
lahteeksi. Suomen pankkisektorin keskittyneisyys sekd sen koon suhde kansantalouteen kirjistavat niitd haa-
voittuvuuksia. Pohjois- ja Baltian maiden pankkien vilisten kytkosten johdosta yhdessd maassa ilmenevilld
asuinkiinteistostresseihin liittyvilld vaikeuksilla saattaisi lisiksi olla heijastevaikutuksia kyseisen alueen muihin
maihin. Kuitenkin Suomen pankit kuuluvat unionin parhaiten pddomitettujen pankkien joukkoon, ja niiden
pddoma on korkealaatuista. Ottaen huomioon suomalaisten pankkien vakavaraisuusasteen yleinen korkea taso
sekd Suomen viranomaisten kayttoonottamat padomapuskurit, Suomen pankkisektorilla vaikuttaisi olevan kyky
kestdd suoria asuinkiinteistomarkkinasokkeja.

(') EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.
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e. Talous- tai finanssimarkkinasokki voisi kuitenkin johtaa edelld mainittujen riskien toteutumiseen. Jos esimer-
kiksi tyottomyys lisddntyisi ja/tai tulojen kasvu hidastuisi, tima voisi johtaa lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen
erityisesi runsaasti velkaantuneissa kotitalouksissa, ja asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien maédra saat-
taisi kasvaa, mikd aiheuttaisi luottotappioita pankeille, erityisesti jos asuinkiinteistéjen hinnat laskevat. Lisiksi,
jos talouden epidsuotuisa skenaario toteutuisi, sithen liittyvit kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja
omaisuuteen saattaisivat vahvistaa alkuperdistd sokkia, mikd puolestaan vahvistaisi suoria ja vilillisid kielteisid
vaikutuksia rahoitusjirjestelmin vakauteen (esim. kotitalouksien olisi vdhennettivd kulutustaan pystydkseen
hoitamaan lainansa).

f. EJRK panee merkille Suomessa kayttoonotetut asuinkiinteistomarkkinoihin liittyvdt toimenpiteet, esim. asunto-
lainojen korkojen verovahennysoikeuden asteittainen supistaminen, enimmadisluototussuhteen soveltaminen
uusiin asuntolainoihin, suunnitelmat asettaa tiukempia pddomavaatimuksia kiinteistélainavastuille sekd padoma-
puskureiden etupainotteinen kayttoonotto (ml. jarjestelmariskin kannalta merkittavia pankkeja koskevat erityiset
vaatimukset). Vaikka ndmd toimenpiteet ovat asianmukaisia asuinkiinteistéihin liittyvien haavoittuvuuksien
luonteeseen ndhden, ne saattavat olla riittimattomid niihin puuttumiseksi tdysimaardisesti. On kuitenkin pan-
tava merkille, ettei suomalaisilla viranomaisilla ole oikeudellisia valtuuksia ottaa kiytto6n muita relevantteja
makrovakaustoimenpiteitd (esim. erilaiset lainan kokoa rajoittavat katot mm. sen perusteella, kuinka suuri laina
on suhteessa tuloihon tai lainanhoitorasitukseen) kotitalouksien velkaantumisen rajoittamiseksi,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt jirjestelmériskin ldhteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla
Suomessa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalitalouteen. Makrovakauspoliittisesta niakokulmasta EJRK
katsoo merkittdvimpien haavoittuvuuksien olevan kotitalouksien runsas ja kasvava velkaantuneisuus, erityisesti tiettyjen
kotitalouksien joukossa. Jos nima riskit toteutuisivat, niilld olisi lisdksi mahdollisesti heijastevaikutuksia muihin Pohjois-
maihin ja Baltian maihin.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 pdivini syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pdllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Luxemburgissa
(EJRK/2016/09)
(2017/C 31/06)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymit saat-
tavat muodostaa merkittdvan uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmiriskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pditokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistéihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessd EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Luxemburgin osalta:

a. Asuinkiinteistojen hinnat ovat viime aikoina nousseet voimakkaasti. Hinnat ovat ennenndkemattoman korkealla
tasolla ja ne nousevat sekd suhteessa tuloihin ettd vuokriin. Asuinkiinteistdjen hintakehityksen taustalla on
rakenteellinen epitasapaino mm. demograafisista tekijoistd ja poliittisista kannustimista johtuvan vahvan kysyn-
ndn ja tarjontapuolen rajoitusten valilld.

b. Asuinkiinteistojen nousevat hinnat voivat yhteisvaikutuksessa kotitalouksien velkaantuneisuuteen liittyvien haa-
voittuvuuksien kanssa johtaa kokonaisvelkaantuneisuuden ja haavoittuvien kotitalouksien suhteellisen osuuden
lisddntymiseen. Asuinkiinteistolainat ovat kasvaneet vahvasti viime vuosina ja asuinkiinteistolainojen koot ovat
suuria suhteessa luxemburgilaisten kotitalouksien kaytettavissd oleviin tuloihin. Lisiksi kotitalouden ovat altistu-
neita korkoriskille, koska asuinkiinteistolainat ovat usein vaihtuvakorkoisia. Luototusaste sekd velanhoitokulujen
ja tulojen suhde ovat keskimdirin melko alhaisia, mikd saattaa toimia rahoitusjirjestelmin tappioita lieventa-
véand tekijand haavoittuvuuksien toteutuessa. Kuitenkin niiden suhdelukujen jakauma seki uusien ettd vanhojen
kiinteistolainojen osalta viittaa siihen, ettd huomattavalla osalla asuntovelallisista on paljon velkaa ja lainanhoi-
tokuluja suhteessa tuloihin.

c. Kotitaloussektorin haavoittuvuudet yhdessd korkeiden ja vahvasti nousevien kiinteistéhintojen kanssa altistavat
Luxemburgin talouden vakausriskeille. Talous- tai finanssimarkkinasokki — esimerkiksi tyottomyyden lisddnty-
minen ja/tai tulojen kasvun hidastuminen — voisi johtaa lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen erityisesi runsaasti
velkaantuneissa kotitalouksissa, ja asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien maird saattaisi kasvaa, miké
aiheuttaisi luottotappioita pankeille, erityisesti jos asuinkiinteistojen hinnat laskevat. Lisdksi, jos talouden epi-
suotuisa skenaario toteutuisi, sithen liittyvat kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja omaisuuteen saattai-
sivat vahvistaa alkuperaistd sokkia, mikd puolestaan vahvistaisi suoria ja vilillisid kielteisid vaikutuksia rahoitus-
jarjestelmidn vakauteen (esim. kotitalouksien olisi vdhennettavd kulutustaan pystydkseen hoitamaan lainansa).
Tdmd ongelma saattaisi korostua, jos kotitalouksien velkojen kasvu jatkuu Luxemburgissa. On myds pantava
merkille, ettd luxemburgilaisten kotitalouksien rahoitusvarojen taso on myds korkea, vaikka taso suhteessa vel-
koihin onkin laskussa, ja tdimd voisi sokkitilanteessa toimia lieventdvini seikkana, edellyttden ettd kotitaloudet
haluavat ja kykenevit turvautumaan naihin varoihin.

(') EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.
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d. EJRK panee merkille asuinkiinteistoihin liittyvit Luxemburgin viranomaisten kdyttoonottamat toimenpiteet.
Téhin asti kayttoonotetut toimenpiteet ovat keskittyneet pankkisektorin héirionsietokyvyn lisddmiseen korotta-
malla korkean luototusasteen omaavien asuinkiinteistolainojen riskipainoja ja soveltamalla pidomapuskureita
sekd koko pankkisektoriin ettd systeemisesti merkittdviin laitoksiin. Luxemburgilaiset pankit ovat keskimairin
hyvin padomitettuja ja niiden altistuminen asuinkiinteistoriskeille on melko vihiistd. Ndima toimenpiteet huo-
mioon ottaen asuinkiinteisthaavoittuvuuksista johtuvat suorat riskit pankkisektorille eivit néyttdisi olevan
mittavia.

e. Toimivaltaiset viranomaiset ovat ottaneet kdyttoon mikrovakauspoliittisia toimenpiteitd, joiden mukaan pan-
keilla on asuinkiinteistolainamarkkinoihin liittyen oltava asianmukainen sisdinen hallinnointi ja politiikat. Viran-
omaiset eivdt kuitenkaan ole ottaneet kdyttoon makrovakauspoliittisia toimenpiteitd sellaisten haavoittuvuuk-
sien vidhentdmiseksi, jotka littyvit mahdolliseen negatiiviseen vuorovaikutussuhteeseen kotitalouksien
velkaantuneisuuden ja asuinkiinteistojen hintojen dynamiikan valilld. Tédstd syystd Luxemburgin viranomaisten
kdyttoonottamat toimenpiteet saattavat olla riittdméttomid havaittujen haavoittuvuuksiin - puuttumiseksi
taysimadraisesti.

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jarjestelmariskin lihteen muodostavia keskipitkdn aika-
vilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Luxemburgissa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalita-
louteen. Makrovakauspoliittisesta nidkokulmasta EJRK katsoo tirkeimpien haavoittuvuuksien olevan asuinkiinteistdjen
korkeiden hintojen ja kotitalouksien kasvavan velkaantuneisuuden yhdistelma.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 péivind syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikkd

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistsektorilla Alankomaissa
(EJRK/2016/10)
(2017/C 31/07)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijarjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jérjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymit saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmiriskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pditokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistéihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessi EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Alankomaiden osalta:

a. Alankomaissa kotitaloudet ovat runsaasti velkaantuneita. Alankomaiden kotitalouksien velat suhteessa tuloihin
ovat unionin suurimpia, vaikka tdiméd suhde onkin viime vuosina pienentynyt jonkin verran.

b. Alankomaiden asuntolainat ovat lisdksi Euroopan suurimpia suhteessa niiden vakuutena olevaan omaisuuteen.
Asuntovelallisista noin neljannekselld ja alle 40-vuotiaista asuntovelallisista noin puolella kokonaisvelka ylittdd
kodin arvon. Tdmi haavoittuvuus pysyy todennikdisesti korkeana, koska uudet asuntolainat ovat yleensd suuria
suhteessa ostetun omaisuuden arvoon ja koska lainoja lyhennetdin yleensd hitaasti. Uusia lainoja lyhennetddn
kuitenkin nopeammin, koska korkojen verovdhennyksen ehtona on lainojen lyhentiminen, mikd kannustaa
kotitalouksia lyhentdmain lainojaan.

c. Talld hetkelld Alankomaissa ei ole merkkejd hintojen yliarvostuksesta. Historiallisesta perspektiivistd katsottuna
hinnat vaikuttavat alhaisilta suhteessa tuloihin, vaikka asuinkiinteistjen hinnat ovatkin viime vuosina nousseet
vahvasti finanssikriisid seuranneen merkittavan laskun jilkeen. Hinnat ovat palaamassa kriisid edeltaville tasolle
kasvukeskuksissa, mutta ei koko maassa.

d. Kotitalouksien runsas velkaantuminen yhdistettynd lainojen vakuuksien suhteellisen alhaiseen arvoon voi johtaa
merkittdviin suoriin ja vilillisiin kielteisiin vaikutuksiin makrotalouden ja rahoitusjirjestelmidn vakauteen.
Talous- tai finanssimarkkinasokki — esimerkiksi tyottomyyden lisddntyminen jaftai tulojen kasvun
hidastuminen — voisi johtaa lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen runsaasti velkaantuneissa kotitalouksissa, ja
asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien maira saattaisi kasvaa, mika aiheuttaisi luottotappioita pankeille,
erityisesti jos asuinkiinteistojen hinnat laskevat. Lisdksi, jos talouden epidsuotuisa skenaario toteutuu, siihen liit-
tyvit kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja omaisuuteen saattaisivat vahvistaa alkuperdistd sokkia,
mika puolestaan vahvistaisi suoria ja vilillisid kielteisid vaikutuksia rahoitusjirjestelmin vakauteen (esim. kotita-
louksien olisi vdhennettavd kulutustaan pystydkseen hoitamaan lainansa).
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e. Yleisesti ottaen Alankomaiden pankkijirjestelmd on hyvin pddomitettu ja Alankomaan viranomaiset ovat pat-
taneet erilaisista padomapuskureista, jotka otetaan kayttoon asteittain tulevina vuosina. Stressitestit osoittavat
myos, ettd alankomaisten pankkien pddoman taso riittdd sietiméddn asuinkiinteistoihin liittyvid epdsuotuisia ske-
naarioita. Tistd syystd pankkisektorilla katsotaan olevan kyky kestdd suoria asuinkiinteistomarkkinasokkeja. On
my0s tirkedd panna merkille pankkialan ulkopuolisen sektorin kasvava merkitys asuinkiinteistdjen rahoituk-
sessa. Tilld hetkelld muut kuin pankit, esim. vakuutuslaitokset, my6ntavit noin puolet uusista asuntolainoista.
Tietyt lainoihin sovellettavat makrovakausvilineet (kuten luototusasteen rajoitukset) soveltuvat my6s muiden
kuin pankkien myontimiin lainoihin. On kuitenkin olemassa vain rajoitetusti tutkimustietoa riskeistd, joita
pankkialan ulkopuoliset asuntoluottojen tarjoajat mahdollisesti aiheuttavat rahoitusjirjestelmin vakaudelle.

f. Edelld mainittuja haavoittuvuuksia lieventavit tietyt rakenteelliset tekijdt, jotka rajoittavat asuinrahoituksesta
johtuvien riskien suoria vaikutuksia. Tallaisia tekijoitd ovat lainanantajien vahvat takautumismahdollisuudet
sekd yksityishenkiloiden konkurssia koskevat tiukat sadnnot.

g. EJRK panee merkille Alankomaissa kayttoonotetut asuinkiinteistosektoria koskevat toimenpiteet. Naihin kuulu-
vat lainan kokoon sovellettavat ajan mittaan asteittain tiukentuvat rajoitukset (koskien esim. lainanhoitorasituk-
sen suhdetta tuloihin ja luototusastetta) sekd asuntolainojen korkojen verovihennysoikeuden supistaminen.
Vaikka nimi toimenpiteet ovat asianmukaisia asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien luonteeseen nih-
den, ne saattavat olla riittimattomid niihin puuttumiseksi tdysimairdisesti, ottaen huomioon, ettd toimenpiteet
otetaan kdyttoon asteittain sekd ettd niiden kalibrointi ei tule olemaan kovin rajoittava edes niiden tdysimaarai-
sen kdyttdonoton jilkeen, ajan mittaan tiukentuvat ajan mittaan tiukentuvat

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jarjestelmiriskin lihteen muodostavia keskipitkan aika-
vilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Alankomaissa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalita-
louteen. Makrovakauspoliittisesta nakokulmasta EJRK katsoo tirkeimpien haavoittuvuuksien olevan kotitalouksien jatku-
vasti korkeana pysynyt velkaantuneisuus yhdessd vakuuksien suhteellisen alhaisen arvon kanssa. Erityisesti on olemassa
suuri joukko kotitalouksia, joiden velkataakka ylittdd kodin arvon. Erityisesti nuoret lainanottajat kuuluvat usein tihin
joukkoon.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 péivini syyskuuta 2016.
Francesco MAZZAFERRO

EJRK:n sihteeriston padllikko

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta.
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Ruotsissa
(EJRK/2016/11)
(2017/C 31/08)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka

ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (') ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymit saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pddtokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistoihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessd EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd jirjestelmariskin ldhteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Ruotsin osalta:

a. Ruotsissa asuinkiinteistéjen hinnat ovat nousseet merkittavasti ja hintojen nousu on jatkunut pitkdan. Viime
vuosina asuinkiinteistojen hinnat ovat nousseet kotitalouksien tuloja nopeammin (hintojen nousu nayttdd tosin
hidastuneen viime kuukausina). Tdmin seurauksena asuinkiinteist6t vaikuttavat Euroopan keskuspankin ja Kan-
sainvilisen valuuttarahaston estimaattien mukaan olevan yliarvostettuja.

b. Asuinkiinteistojen hintojen kehitys heijastuu myos ruotsalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuden tasoon. Vel-
kojen tason suhde kotitalouksien kaytettdvissd oleviin tuloihin sekd bruttokansantuotteeseen on nousussa ja se
on korkea myos verrattuna useimpiin muihin unionin maihin. Uuden asuntolainan vuonna 2015 ottaneiden
kotitalouksien asuntovelka on keskimidrin nelinkertainen suhteessa kaytettdvissd olevaan vuotuiseen tuloon.
Tassd joukossa oli myos merkityksellinen maira kotitalouksia, joiden ottamat lainat olivat enemmain kuin seit-
semdnkertaisia suhteessa kiytettdvissd oleviin tuloihin. Vaikka ruotsalaisilla kotitalouksilla on paljon siistoja ja
varallisuutta, suuri osa varoista on asuinkiinteistoissd seka eldkejdrjestelmissd, joiden arvo ja likviditeetti eivit
vilttamattd pysy vakaina stressikausien markkinaolosuhteissa. Luotettavia tietoja ndiden varojen jakautumisesta
kotitalouksien vililld ei myoskdin ole saatavilla.

c. Asuinkiinteistdjen hintojen ripedn nousun syynd on suhdannetekijoiden lisiksi myos rakenteellisia tekijoitd. Jot-
kut niistd tekijoistd, kuten demograafiset muutokset, urbanisaatio ja tulojen vahva kasvu, ovat Ruotsin viran-
omaisten kontrollin ulottumattomissa. Kuitenkin myos viranomaisten kontrollissa olevat seikat vaikuttavat
asuinkiinteistomarkkinoiden haavoittuvuuksien muodostumiseen. Téllaisia tekijoitd ovat esimerkiksi kiinteistoi-
hin sovellettava verojirjestelmd (esimerkiksi asunto-omistajien verohelpotukset, asuntolainojen korkojen verovi-
hennysoikeus, pddomatulojen verotus) sekd tarjontapuolen rajoitukset (esim. ankarasti sddnnellyt vuokramarkki-
nat sekd uusien kotien rakentamista rajoittava sddntely). Jos haavoittuvuuksien taustalla oleviin syihin ei puututa
muulla tavoin rakenteellisilla uudistukilla, olisi tillaisissa tilanteissa mahdollista kéyttdd makrovakauspoliittisia
toimenpiteitd rahoitusjirjestelman hairiénsietokyvyn ja kotitalouksien varallisuusaseman vahvistamiseksi.

d. Talous- tai finanssimarkkinasokki — esimerkiksi tyottomyyden lisidntyminen ja/tai tulojen tai asuntojen hintojen
nousun hidastuminen — voisi johtaa lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen erityisesi runsaasti velkaantuneissa
kotitalouksissa, ja asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyontien médird saattaisi kasvaa, mikd aiheuttaisi
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luottotappioita pankeille, erityisesti jos asuinkiinteistojen hinnat laskevat. Lisdksi, jos talouden episuotuisa ske-
naario toteutuu, sithen liittyvit kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin ja omaisuuteen saattavat vahvistaa
alkuperiistd sokkia, mikd puolestaan vahvistaisi suoria ja valillisid kielteisid vaikutuksia rahoitusjirjestelmin
vakauteen (esim. kotitalouksien olisi vahennettiva kulutustaan pystyikseen hoitamaan lainansa).

. Asuinkiinteistjen hintojen ja kotitalouksien kulutuksen epésuotuisa kehitys voi muodostua uhaksi myos pank-

kijirjestelmalle. Ruotsin pankkien voimakas turvautuminen markkinarahoitukseen sekd vieraan valuutan maii-
rdiseen rahoitukseen saattaisi vahvistaa talouskasvun hidastumiseen liittyvid riskejd. Pohjois- ja Baltian maiden
pankkien valisten kytkosten johdosta yhdessd maassa ilmenevilld asuinkiinteistostresseihin liittyvilld vaikeuksilla
saattaisi lisaksi olla heijastevaikutuksia kyseisen alueen muihin maihin. Ruotsin pankkisektori on kuitenkin
hyvin pddomitettu ja kannattava suhteessa eurooppalaisiin kilpailijoihin, ja lainanantopolitiikat vaikuttavat ter-
veiltd. Ruotsin pankkijirjestelmdd koskevat stressitestit viittaavat sithen, ettd Ruotsin pankkijirjestelmd kestdisi
makrotaloudellisten olosuhteiden merkittdvin heikentymisen. Ruotsin viranomaiset ovat lisdksi ottaneet kiyt-
toon useita toimenpiteitd Ruotsin pankkisektorin héirionsietokyvyn vahvistamiseksi, esim. padomapuskurit,
korkeammat pddomavaatimukset kiinteistolainoille sekd erityiset maksuvalmiusvaatimukset useiden valuuttojen
osalta.

EJRK panee merkille Ruotsissa kiyttoonotetut kotitalouksien velkaantuneisuuteen ja asuinkiinteistdjen hintoihin
liittyvid haavoittuvuuksia koskevat toimet. Uusien lainojen enimmdisluototussuhteen rajoittaminen 85 prosent-
tiin vuonna 2010 sekd lyhennysvaatimuksen kayttoonotto vuonna 2016 ovat seikkoja, joiden odotetaan hie-
man rajoittavan lisdhaavoittuvuuksien muodostumista. Vaikka ndmd toimenpiteet ovat asianmukaisia asuinkiin-
teistoihin liittyvien haavoittuvuuksien luonteeseen nihden, ne saattavat olla riittimattomid niihin puuttumiseksi
tdysimadrédisesti. Koska nditd toimenpiteitd sovelletaan ainoastaan uusiin asuntolainoihin, kotitalouksien vel-
kaantuneisuuteen liittyvat haavoittuvuudet eivit lyhyessi ajassa tule vihentymain merkittavasti,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jarjestelmariskin lihteen muodostavia keskipitkan aika-
vélin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Ruotsissa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan kielteisesti reaalitalou-
teen. Makrovakauspoliittisesta nakokulmasta EJRK katsoo tirkeimpien haavoittuvuuksien olevan yliarvostetuilta vaikutta-
vien asuinkiinteistdjen hintojen vahva nousu sekd kotitalouksien suuri ja kasvava velkaantuneisuus, erityisesti tiettyjen
kotitalousryhmien joukossa. Jos ndma riskit toteutuisivat, niilld olisi lisiksi mahdollisesti heijastevaikutuksia muihin Poh-
joismaihin ja Baltian maihin.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 pdivand syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston pddllikkd

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta.
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EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN VAROITUS,
annettu 22 piivini syyskuuta 2016,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Yhdistyneessi kuningaskunnassa
(EJRK/2016/12)
(2017/C 31/09)

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jirjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 pdivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 ja 16 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(I) Monista maista saadut kokemukset osoittavat, ettd asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien ilmentymdt saat-
tavat muodostaa merkittdvin uhan kotimaisen rahoitusjirjestelmin vakaudelle sekd vaikuttaa huomattavan kieltei-
sesti reaalitalouteen ja johtaa kielteisiin heijastevaikutuksiin muissa maissa.

(2)  Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) on vastikddn saattanut pddtokseen koko unionin kattavan systemaattisen
ennakoivan arvioinnin asuinkiinteistéihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Tdssd yhteydessi EJRK on kahdeksassa
maassa yksiloinyt tiettyjd systeemiriskin lihteen muodostavia keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joilla voi
potentiaalisesti olla vakavia seurauksia reaalitaloudelle.

(3)  EJRK:n haavoittuvuusarvioinnissa seuraavat seikat nousivat esille Yhdistyneen kuningaskunnan osalta:

a. Yhdistyneessd kuningaskunnassa 23 pdivand kesdkuuta 2016 pidettyd Euroopan unionin jisenyyttd koskevaa
kansandinestystd seurannut epavarmuus on mahdollisesti aiheuttanut kdannekohdan Yhdistyneen kuningaskun-
nan asuinkiinteistomarkkinoilla.

b. Valittomasti kansandinestyksen jalkeen rakennusyritysten osakekurssit ja kuluttajien luottamus laskivat jyrkasti.
Asuinkiinteistojen hinnat laskivat heindkuussa 2016 0,2 prosenttia edelliskuukauteen verrattuna. Hinnat kdantyi-
vit kuitenkin taas nousuun elokuussa 2016, jolloin hinnat nousivat 0,2 prosenttia edelliskuukauteen verrattuna.

c. Ennen kansanidnestystd asuinkiinteistoihin liittyvat haavoittuvuudet Yhdistyneessd kuningaskunnassa liittyivat
kotitalouksien velkaantuneisuuden tasoon ja useita vuosia nousseisiin asuinkiinteistjen hintoihin sekd mahdol-
lisuuteen, ettd nimd kaksi tekijdd saattavat vahvistaa toisiaan.

d. Erityisesti kotitalouksien velat suhteessa tuloihin ja kansantalouden kokoon ovat suuria verrattuna unionin mui-
hin maihin. Vaikka tdmai saattaa osittain johtua rakenteellisista tekijoistd, kuten erittdin kehittyneestd pankkijar-
jestelmdstd ja rakenteellisesta asuntopuutteesta Yhdistyneessd kuningaskunnassa, se saattaa myds olla kohon-
neen riskin merkki. Kotitalouksien yhteenlaskettu velka suhteessa yhteenlaskettuihin tuloihin laski vuodesta
2008 vuoteen 2012/13 ja on sen jilkeen pysynyt vakaana, miké osittain lieventdi kotitalouksien velkaantunei-
suudesta johtuvia riskejd. Lisdksi niiden kotitalouksien osuus, joiden velkataso suhteessa tuloihin on erittdin
korkea, on laskenut viime vuosina, ja lisiksi sellaisten uusien lainojen maird, joissa lainan koko suhteessa tuloi-
hin on erittdin suuri, on viime aikoina vahentynyt jonkin verran.

e. Asuinkiinteistdjen hintojen nimellisarvo ylitti finanssikriisid edeltdvin huipputason vuonna 2015. Reaalimaarii-
set hinnat ovat kuitenkin finanssikriisid edeltdvdd huipputasoa alhaisemmat. Lisdksi asuinkiinteistdjen hintojen
yhteys vuokrien ja tulojen kasvuun on katkennut: viime vuosina asuntojen hintojen kasvu on ollut kolminker-
tainen tulojen kasvuun verrattuna ja hintojen suhde vuokriin on noussut jyrkisti vuodesta 2012.

f. Kansanddnestyksen jilkeen Bank of England sekd tietyt kansainviliset organisaatiot tarkistivat Yhdistyneen
kuningaskunnan taloutta ja asuntomarkkinoita koskevia ennusteitaan alaspdin. Bank of England odottaa agrre-
goitujen asuntohintojen laskevan hieman ensi vuonna ja asuntolainoja myonnettdvin hieman aikaista vihem-
min. Jos tdma ennuste osoittautuu paikkansapitavaksi, timi hidastaisi asuntolainakannan kasvua ja vihentdisi
tdimadn vuoksi haavoittuvuuksia keskipitkalld aikavililli. Talouskasvun hidastuminen voisi kuitenkin johtaa
edelld mainittujen riskien toteutumiseen. Jos esimerkiksi tyottomyys lisddntyisi ja/tai tulojen kasvu hidastuisi,
tdmaé voisi johtaa joidenkin kotitalouksien lainojenhoitokyvyn heikkenemiseen.
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. Lisdksi, jos talouden episuotuisa skenaario toteutuu, siihen liittyvat kielteiset vaikutukset kotitalouksien tuloihin

ja omaisuuteen saattaisivat vahvistaa alkuperdistd sokkia, mikd puolestaan merkitsisi suoria ja vilillisid kielteisid
vaikutuksia rahoitusjdrjestelmin vakauteen (esim. jos kotitalouksien olisi vahennettdva kulutustaan pystyakseen
hoitamaan lainansa tai jos asuntolainojen takaisinmaksun laiminlyonnit yleistyisivit). Lisdksi suuri ja kasvava
sijoitusasuntosektori saattaa vahvistaa hintojen laskua asuntomarkkinoilla, silld sijoitusasuntojen omistajat myy-
vit todenndkoisemmin tilanteissa, joissa hintojen odotetaan laskevan.

. Bank of England otti 3 pdivini elokuuta 2016 kdyttoon talouden tukitoimipaketin, johon kuuluu korkojen

alentaminen sekd toimia, joiden tarkoituksena on varmistaa alhaisempien korkojen vaikutusten vilittyminen
reaalitalouteen. Ndiden toimien odotetaan tukevan asuntolainavelallisia ja asuntomarkkinoita ja saattavat lieven-
tdd riskejd heikentyvin talouden skenaarjossa.

On kuitenkin myos mahdollista ettd hintojen lasku asuntomarkkinoilla osoittautuu véliaikaiseksi, ja ettd asunto-
jen hinnat, luottojen myontdminen ja koitalouksien velat kddntyvit taas nousuun. Téllaisessa skenaariossa
asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien kasvu jatkuisi. Ennen kansandénestystd Financial Policy Commit-
tee, Prudential Regulation Authority ja Financial Conduct Authority ottivat kdyttoon toimenpiteitd tillaisten
asuinkiinteist6ihin liittyvien haavoittuvuuksien — mukaan lukien kotitalouksien velkaantuneisuuden lisddntymi-
sestd johtuvat haavoittuvuudet — vihentdmiseksi ja rajoittamiseksi. Ndmé toimet nayttavit vahvistaneen laina-
nottajien héirionsietokykya.

Erityisesti pankkijirjestelmén osalta Bank of England on ryhtynyt toimiin sen varmistamiseksi, ettd Yhdistyneen
kuningaskunnan pankit kestdvit hyvin suuren asuntomarkkinasokin. Bank of Englandin viime vuosina suoritta-
missa stressitesteissd arvioitiin pankkijarjestelman kykya kestdd tilld hetkelld odotettavissa olevia skenaarioita
huomattavasti vakavampia skenaarioita. Nilld stressitesteilld varmistettiin, ettd pankkien pddomapohja on riit-
tdvd stressin kestdmiseksi ja my6s lainanantokyvyn siilyttamiseksi koko stressiskenaarion ajan. Tdméin analyysin
perusteella Yhdistyneen kuningaskunnan pankkijirjestelmalld nayttdisi olevan riittdva hiirionsietokyky asunto-
markkinasokin kestimiseksi jos edelld mainitut haavoittuvuudet toteutuisivat ldhitulevaisuudessa.

. Yleisesti ottaen yhdistyneen kuningaskunnan asuinkiinteistomarkkinoilla on mahdollisesti saavutettu kdanne-

kohta. Ottaen huomioon Yhdistyneessi kuningaskunnassa pidetyn Euroopan unionin jisenyyttd koskevan kan-
sanadnestyksen seurauksiin liittyvd epdvarmuus, on lilan aikaista arvioida, tulevatko tihin asti muodostuneet
haavoittuvuudet toteutumaan tai lisddntyvitko haavoittuvuudet ajan mittaan. Néissd kahdessa skenaarioissa tar-
vitaan todenndkoisesti toisistaan poikkeavia asianmukaisia politiikkaratkaisuja. On ndin ollen tirkeds, ettd
Yhdistyneen kuningaskunnan viranomaiset seuraavat tarkasti tilanteen kehittymistd ja mukauttavat tarpeen
mukaan makrovakauspolitilkkaansa vastaavasti. Tulevaisuutta ajatellen on tirkedd varmistaa, ettd asuntomarkki-
noilla mahdollisesti tapahtuvien korjausliikkeiden vauhti on asianmukainen ja ettd uusia haavoittuvuuksia ei
pdidse muodostumaan,

ON HYVAKSYNYT TAMAN VAROITUKSEN:

EJRK on yksiloinyt rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvan jarjestelmariskin lihteen muodostavia keskipitkdn aika-
vilin haavoittuvuuksia asuinkiinteistosektorilla Yhdistyneessd kuningaskunnassa, jotka saattavat vaikuttaa huomattavan
kielteisesti reaalitalouteen. Talld hetkelld Yhdistyneen kuningaskunnan asuinkiinteistomarkkinoiden keskipitkin aikavilin
ndkymit ovat hyvin epavarmat. Makrovakauspoliittisesta ndkokulmasta EJRK kuitenkin katsoo, ettd eri asuntomarkkinas-
kenaarioihin liittyy riskejé, joko olemassa olevien, erityisesti kotitalouksien velkaantumisen ja korkeiden asuinkiinteisto-
hintojen yhteisvaikutuksiin liittyvien haavoittuvuuksien toteutumisen muodossa tai haavoittuvuuksien lisddntymisen
muodossa. Namd kaksi skenaariota vaativat todennikoisesti erilaisia asianmukaisia politiikkaratkaisuja. On niin ollen
tarkedd, ettd Yhdistyneen kuningaskunnan viranomaiset seuraavat tarkasti tilanteen kehittymistd ja mukauttavat tarpeen
mukaan makrovakauspolitiikkaansa vastaavasti.

Tehty Frankfurt am Mainissa 22 pdivind syyskuuta 2016.

Francesco MAZZAFERRO
EJRK:n sihteeriston padllikkd

EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
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II

(Tiedonannot)

EUROOPAN UNIONIN TOIMIELINTEN, ELINTEN, TOIMISTOJEN JA
VIRASTOJEN TIEDONANNOT

EUROOPAN KOMISSIO

Ilmoitetun keskittymin vastustamatta jittiminen
(Asia M.8327 — Fairfax | Sagard Holdings | PSG)
(ETA:n kannalta merkityksellinen teksti)
(2017/C 31/10)

Komissio paitti 24. tammikuuta 2017 olla vastustamatta edelld mainittua keskittymad ja todeta sen sisimarkkinoille
soveltuvaksi. Pddtos perustuu neuvoston asetuksen (EY) N:o 139/2004 (!) 6 artiklan 1 kohdan b alakohtaan. Pditoksen
koko teksti on saatavissa ainoastaan englanniksi, ja se julkistetaan sen jilkeen kun siitd on poistettu mahdolliset litkesa-
laisuudet. Pddtos on saatavilla

— komission kilpailun pédosaston verkkosivuilla (http://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/); sivuilla on monenlai-
sia hakukeinoja sulautumapiitosten loytdmiseksi, muun muassa yritys-, asianumero-, paivimaird- ja alakohtaiset
hakemistot,

— sihkoisessi muodossa EUR-Lex-sivustolta (http://eur-lex.europa.cu/homepage.html?locale=fi) asiakirjanumerolla
32017M8327. EUR-Lex on Euroopan unionin oikeuden online-tietokanta.

(') EUVLL 24, 29.1.2004, s. 1.


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

(Tiedotteet)

EUROOPAN UNIONIN TOIMIELINTEN, ELINTEN, TOIMISTOJEN JA
VIRASTOJEN TIEDOTTEET

EUROOPAN KOMISSIO

Euron Kkurssi ()
30. tammikuuta 2017
(2017/C 31/11)

1 euro =
Rahayksikko Kurssi Rahayksikko Kurssi
UsD Yhdysvaltain dollaria 1,0630 CAD  Kanadan dollaria 1,3983
JPY Japanin jenid 121,76 HKD  Hongkongin dollaria 8,2476
DKK  Tanskan kruunua 7.4375 NZD  Uuden-Seelannin dollaria 1,4668
GBP Englannin puntaa 0,84935 | SGD Singaporen dollaria 1,5177
SEK Ruotsin kruunua 9,4390 KRW  Eteld-Korean wonia 1252,27
CHF Sveitsin frangia 1,0669 ZAR Eteld-Afrikan randia 14,4510
) CNY Kiinan juan renminbid 7,3103

ISK Islannin kruunua

) HRK Kroatian kunaa 7,4773
NOK  Norjan kruunua 8,8758 ] )

G loarian levii 19558 IDR Indonesian rupiaa 14173,38
BN Bu ge.lrlan e ’ MYR  Malesian ringgitid 4,7094
CZK Tekin korunaa 27022 1 pyp  Filippiinien pesoa 52,899
HUF Unkarin forinttia 310,80 RUB Vendjin ruplaa 63,7792
PLN Puolan zlotya 43310 THB Thaimaan bahtia 37,492
RON  Romanian leuta 4,5008 BRL Brasilian realia 3,3318
TRY  Turkin liiraa 4,0561 MXN  Meksikon pesoa 22,0850
AUD Australian dollaria 1,4109 INR Intian rupiaa 72,2315

(1) Lihde: Euroopan keskuspankin ilmoittama viitekurssi.
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KOMISSION PAATOS,
annettu 24 piivini tammikuuta 2017,
komission asiantuntijaryhmin ”eldinten hyvinvointia kisittelevi foorumi” perustamisesta
(ETA:n kannalta merkityksellinen teksti)
(2017/C 31/12)

EUROOPAN KOMISSIO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,
sekd katsoo seuraavaa:

(1)  Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 13 artiklassa tunnustetaan eldimet tunteviksi olennoiksi ja edel-
lytetddn unionin ja jasenvaltioiden ottavan eldinten hyvinvoinnin vaatimukset tdysimairdisesti huomioon laatiessaan
ja pannessaan tdytantoon unionin maatalous-, kalastus- ja liikennepolitiikkaa, sisimarkkinoita seké politiikkaa tutki-
muksen, teknologisen kehittdmisen ja avaruuden aloilla kunnioittaen samalla erityisesti uskonnollisiin rituaaleihin,
kulttuuriperinteeseen ja alueelliseen perintoon liittyvid jasenvaltioiden lakeja ja hallinnollisia maarayksia.

(2)  Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 11 artiklan 2 kohdan mukaisesti toimielimet kdyvit avointa ja sadnnol-
listd vuoropuhelua etujdrjestojen ja kansalaisyhteiskunnan kanssa.

(3)  Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 26 artiklassa edellytetddn, ettd unioni hyviksyy toimenpiteet,
joiden tarkoituksena on toteuttaa sisimarkkinat ja varmistaa niiden toiminta tavaroiden, henkil6iden, palvelujen
ja pddomien vapaan liikkuvuuden myota.

(4)  Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 38 artiklassa annetaan unionin tehtaviksi yhteisen maatalous-
politiikan madrittely ja sen toteuttaminen.

(5)  Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 179 artiklassa maaritdan, ettd unioni pyrkii toiminnallaan
lujittamaan tieteellistd ja teknologista perustaansa toteuttamalla eurooppalaisen tutkimusalueen. Mainitun perus-
sopimuksen 180 artiklan b alakohdan mukaan unioni edistdd yhteistyotd kolmansien maiden ja kansainvilisten
jarjestojen kanssa unionin tutkimuksen, teknologisen kehittimisen ja esittelyn alalla.

(6)  Komissio perusti vuonna 2011 eldinten hyvinvointia kisittelevin asiantuntijaryhmén (') avustamaan ja opasta-
maan komissiota eldinten hyvinvointia koskevaan lainsdddantoon liittyvissd kysymyksissd ja helpottamaan tieto-
jen, kokemusten ja hyvien kdytintojen vaihtoa eldinten hyvinvointia koskevan lainsdidiannon alalla.

(7)  Euroopan parlamentti (%) ja Euroopan unionin neuvosto (°) ovat perdankuuluttaneet eldinten hyvinvointia kasitte-
levdn unionin foorumin perustamista, jotta parannettaisiin sidosryhmien vilistd vuoropuhelua ja voitaisiin jakaa
kokemuksia, asiantuntemusta ja nakemyksia.

(8)  Jotta voitaisiin vastata parlamentin ja neuvoston pyyntoihin, uuden asiantuntijaryhmin eldinten hyvinvointia
kisittelevd foorumi”, jiljempdnd ‘foorumi’, olisi avustettava komissiota ja autettava kdyméin sddnno6llistd vuoro-
puhelua eldinten hyvinvointiin valittomasti liittyvistd unionin tason nikokohdista, kuten lainsddddnnon tdytin-
toonpanosta, tieteellisen tiedon, innovaatioiden ja eldinten hyvinvointia koskevien hyvien kiytiantojen/aloitteiden
vaihdosta tai eldinten hyvinvointiin liittyvistd kansainvalisistd toimista. Foorumin olisi lisiksi avustettava komis-
siota sellaisissa unionin kannalta merkityksellisissd aiheissa, joilla voi olla vaikutusta eldinten hyvinvointia koske-
viin kysymyksiin, esimerkkeind kauppa, mikrobilddkeresistenssi, elintarvikkeiden turvallisuus, tutkimus tai ympa-
ristd. Koska foorumilla on sama toimeksianto kuin nykyiselld eldinten hyvinvointia késittelevilld asiantuntijaryh-
malld, jalkimmdistd ei ole tarpeen sdilyttaa.

(9)  Foorumin olisi tyoskentelyssddn otettava asianmukaisesti huomioon eldinten hyvinvoinnin parissa tyoskentelevien
muiden keskeisten keskusteluryhmien tai verkostojen toiminta — nditd ovat esimerkiksi Euroopan elintarviketur-
vallisuusviranomainen tai Maailman eldintautijirjeston alainen eldinten hyvinvointia Euroopassa ajava alueellinen
foorumi.

() Eldinten hyvinvointia kasittelevi asiantuntijaryhma E026638.

(*) Euroopan parlamentin paitoslauselma uudesta eldinten hyvinvointia koskevasta strategiasta vuosiksi 2016-2020, 24 pdivind marras-
kuuta 2015 (2015/2957(RSP)).

(}) 3464. neuvoston kokous — maatalous ja kalastus — 17 pdivind toukokuuta 2016.
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(10)  Foorumi muodostuu seuraavien edustajista: kaikkien jdsenvaltioiden toimivaltaiset viranomaiset, elinkeinoelimén
jarjestot, jotka ovat Euroopan unionin tasolla mukana elintarvikeketjussa ja eldinten pitdmisessd muihin tuotanto-
tarkoituksiin, kansalaisyhteiskunnan jérjestot, jotka ovat Euroopan unionin tasolla mukana eldinten hyvinvointiin
liittyvissd tyossd, sekd eldinten hyvinvointiin liittyvalld tieteenalalla toimivat korkeakoulut ja tutkimuslaitokset.
Foorumin jéaseniksi voivat tulla myos sellaisten EU:n ulkopuolisten maiden toimivaltaisten viranomaisten asian-
tuntijat, jotka ovat Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen sopimuspuolia, sekd kansainvilisten hallitusten-
vilisten jdrjestojen asiantuntijat.

(11)  Olisi vahvistettava sddnnot, joita noudattaen foorumin jdsenet saavat antaa tietoja.
(12)  Henkil6tietojen késittelyssé olisi noudatettava Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EY) N:o 45/2001 ().

(I13) On syytd vahvistaa tdimin pddtoksen soveltamisaika. Komissio harkitsee hyvissd ajoin, onko pditoksen voimas-
saolon jatkaminen aiheellista,

ON PAATTANYT SEURAAVAA:

1 artikla
Kohde

Perustetaan asiantuntijaryhmi “eldinten hyvinvointia kasitteleva foorumi”, jaljempand "foorumi’.

2 artikla
Tehtavit
Foorumin tehtdvind on
a) avustaa komissiota sellaisten koordinoitujen toimien kehittdmisessi ja vaihtamisessa, joiden tarkoituksena on edesauttaa

eldinten hyvinvointia koskevan Euroopan unionin lainsddddnnon tdytintdonpanoa ja soveltamista sekd eldinten hyvin-
vointia koskevan unionin lainsddddnnon ja kansainvilisten normien ymmartimistd unionissa ja sen ulkopuolella;

b) helpottaa eldinten hyvinvoinnin kohentamiseksi annettavien vapaaehtoisten sitoumusten kehittdmistd ja kiyttod
yrityksissi;

¢) myotavaikuttaa eldinten hyvinvointia koskevien unionin normien edistimiseen, jotta voidaan lisitd unionin tuotteiden
markkina-arvoa maailmanlaajuisesti;

d) edistdd vuoropuhelua toimivaltaisten viranomaisten, yritysten, kansalaisyhteiskunnan, korkeakoulujen, tiedemaailman
ja kansainvilisten hallitustenvilisten jirjestojen kesken eldinten hyvinvointiin liittyvistd unionin kannalta merkityksel-
lisistd aiheista;

e) edistdd kokemusten ja hyvien kiytintojen, tieteellisen tiedon ja innovaatioiden vaihtoa eldinten hyvinvointiin liitty-
vistd unionin kannalta merkityksellisistd aiheista;

f) jakaa tietoja politiikan kehityksestd edelld mainituilla aloilla ja edelld mainittujen toimintojen osalta.

3 artikla
Kuuleminen

Komissio voi kuulla foorumia kaikista eldinten hyvinvointiin liittyvistd unionin kannalta merkityksellisistd asioista.

4 artikla

Jasenyys

1. Foorumiin kuuluu enintddn 75 jisenta.

(") Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EY) N:o 45/2001, annettu 18 pdivand joulukuuta 2000, yksiléiden suojelusta yhteisjen
toimielinten ja elinten suorittamassa henkilotietojen kisittelyssd ja ndiden tietojen vapaasta liitkkuvuudesta (EYVL L 8, 12.1.2001, s. 1).
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2. Foorumin jdsenid ovat seuraavat:

a. eldinten hyvinvoinnista vastaavat Euroopan unionin jdsenvaltioiden ja sellaisten EU:n ulkopuolisten maiden toimival-
taiset viranomaiset, jotka ovat Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen, jiljempind 'ETA-jasenet’, sopimuspuolia;

b. elinkeinoeldmin jdrjestdt ja ammattialajirjestot, joilla on unionin tasolla toimintaa elintarvikeketjussa eldinten tai
eldintuotteiden osalta tai jotka ovat osallisina eldinten pitdmisessd muihin tuotantotarkoituksiin;

c. kansalaisyhteiskunnan jdrjestot, joilla on unionin tasolla toimintaa eldinten hyvinvoinnin alalla;

d. sellaisten korkeakoulujen ja tutkimuslaitosten riippumattomat asiantuntijat, joiden eldinten hyvinvointia kisitteleviin
tieteenalaan liittyvalld toiminnalla on vaikutusta unionin politiikkaan;

e. eldinten hyvinvoinnin alalla toimivat kansainviliset hallitustenvaliset jdrjestot (!);
f. Euroopan elintarviketurvallisuusviranomainen.

3. Edelld 2 kohdan d alakohdassa luetellut jasenet nimitetddn yksityishenkil6ind, ja he toimivat riippumattomina ja
yleisen edun mukaisesti.

4. Edelld 2 kohdan b ja ¢ alakohdassa luetellut jisenet valitaan 5 artiklassa vahvistettua menettelyd noudattaen. Nii-
den on nimettdvd edustajansa foorumiin johtavassa asemassa olevien henkildiden joukosta, ja ne ovat vastuussa sen
varmistamisesta, ettd niiden edustajat ovat pysyvid ja tarjoavat riittdvin korkeatasoista asiantuntemusta. Komissio voi
kieltdytyd nimittdmastd ndiden jdsenten nimedmai edustajaa, jos se katsoo foorumin hakuilmoituksen sadnnoissd méaari-
tellyistd perustelluista syistd, ettd nimedminen ei ole asianmukainen. Tillaisessa tapauksessa kyseistd jarjestod pyydetdan
nimedmadin toinen edustaja.

6.  Edelld 2 kohdan a, e ja f alakohdassa lueteltujen jasenten on nimettdva eldinten hyvinvoinnista vastaavat edusta-
jansa, ja ne ovat vastuussa sen varmistamisesta, ettd niiden edustajat tarjoavat riittdvin korkeatasoista asiantuntemusta.

7. Jdsenid, jotka eivdt endd pysty osallistumaan tehokkaasti asiantuntijaryhmén toimintaan ja jotka eivit terveyden ja
elintarviketurvallisuuden padosaston mielestd tdytd Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 339 artiklassa
asetettuja edellytyksid tai jotka eroavat, ei endd kutsuta osallistumaan foorumin kokouksiin, ja heidit voidaan korvata
jdljelld olevan toimikautensa ajaksi toisella jasenella.

5 artikla
Valintaprosessi

1. Edelld 4 artiklan 2 kohdan b—d alakohdassa lueteltujen foorumin jisenten valinta suoritetaan julkisella hakuilmoi-
tuksella, joka julkaistaan komission asiantuntijaryhmien ja muiden vastaavanlaisten elinten rekisterissd, jiljempana
‘asiantuntijaryhmarekisteri’. Hakuilmoitus voidaan lisiksi julkaista muilla keinoin, kuten erityiselld verkkosivustolla.

Hakuilmoituksessa on selvisti ilmoitettava valintaperusteet, mukaan luettuina vaadittava asiantuntemus ja suoritettavaan
tyohon ndhden edustettavina olevat edut. Hakemusten jdttdmiselle asetettu vahimmaismaardaika on neljd viikkoa.

2. Edelld 4 artiklan 2 kohdan d alakohdassa lueteltujen jisenten on ilmoitettava kaikki olosuhteet, joista voi syntyd
eturistiriita. Komissio edellyttdd, ettd tdllaisten henkildiden on osana hakemustaan toimitettava sidonnaisuuksia koskeva
ilmoituslomake asiantuntijaryhmia koskevan vakiomuotoisen sidonnaisuuksia koskevan ilmoituslomakkeen pohjalta seka
ajan tasalle saatettu ansioluettelo. Asianmukaisesti tdytetyn sidonnaisuuksia koskevan ilmoituslomakkeen toimittaminen
on tarpeen, jotta henkilo voidaan nimittdd jiseneksi yksityishenkilond. Eturistiriitoja koskeva arviointi on tehtédvi asian-
tuntijaryhmid koskevien komission horisontaalisten sddntojen, jaljempani "horisontaaliset sdannot’, mukaisesti ().

3. Jotta 4 artiklan 2 kohdan b ja ¢ alakohdassa luetellut jirjestét voidaan nimittdd, niiden on oltava rekisterdityja
avoimuusrekisteriin.

(") Esimerkiksi Maailman eldintautijirjesto (OIE) ja Yhdistyneiden Kansakuntien elintarvike- ja maatalousjirjesto (FAO).
() Komission paitos, annettu 30 pdivand toukokuuta 2016, komission asiantuntijaryhmien perustamista ja toimintaa koskevien horison-
taalisten sddntojen vahvistamisesta.
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4. Terveyden ja elintarviketurvallisuuden pddosaston padjohtaja nimittdd 4 artiklan 2 kohdan b-d alakohdassa luetel-
lut jdsenet niiden hakijoiden joukosta, joilla on riittdvasti patevyyttd 2 artiklassa tarkoitetuilla aloilla ja jotka ovat vastan-
neet hakuilmoitukseen.

5. Jdsenet nimitetddn 31 paivéddn joulukuuta 2019 saakka. He toimivat tehtdvdssddn toimikautensa paddttymiseen asti.
Toimikausi voidaan uusia.

6.  Terveyden ja elintarviketurvallisuuden pddosaston pddjohtaja nimittdd 4 artiklan 2 kohdan d alakohdassa lueteltu-
jen jdsenten osalta varajisenet samoin edellytyksin kuin jdsenet, ja ndimi korvaavat poissa olevat tai estyneet jdsenet
automaattisesti. Pddjohtaja laatii soveltuvien ehdokkaiden suostumuksella varallaololuettelon, josta voidaan nimetd jése-
nen tilalle toinen jdsen.
6 artikla
Puheenjohtaja

Foorumin puheenjohtajana toimii terveyden ja elintarviketurvallisuuden pddosaston pddjohtaja tai hdnen edustajansa.

7 artikla
Toiminta

1. Foorumi toimii puheenjohtajan pyynnostd horisontaalisia sddnt6jd noudattaen.

2. Foorumi kokoontuu periaatteessa vahintddn kahdesti vuodessa komission toimipaikassa sekd aina, kun komissio
katsoo kokouksen tarpeelliseksi.

3. Komission yksikot huolehtivat sihteeripalveluista. Komission muiden pédosastojen virkamichet, joita asia koskee,
voivat osallistua foorumin ja sen alaryhmien kokouksiin.

4. Foorumi voi puheenjohtajan suostumuksella ja jisentensi yksinkertaisella enemmistolld padttad, ettd asian kisittely
on julkista.

5. Esityslistan kustakin kohdasta kayty keskustelu ja keskustelujen padtelmit on merkittava poytakirjaan tdsmallisesti
ja kattavasti. Sihteerist6 laatii poytakirjan puheenjohtajan alaisuudessa.

6.  Foorumi antaa raporttinsa tai paitelminsi yhteisymmarryksessd. Adnestyksissd d4nestyksen tulos madrdytyy jasen-
ten yksinkertaisella enemmistolld. Vastaan ddnestdneilld jdsenilli on oikeus siihen, ettd vastaavaan raporttiin tai patel-
maédn liitetddn yhteenveto heididn kantansa perusteluista.
8 artikla
Alaryhmiit

1. Terveyden ja elintarviketurvallisuuden pddosaston pddjohtaja voi perustaa alaryhmid tarkastelemaan erityisia kysy-
myksid komission méirittelemén toimeksiannon perusteella. Alaryhmit noudattavat toiminnassaan horisontaalisia sdan-
t0jd ja raportoivat foorumille. Ne lakkautetaan heti kun ne ovat suorittaneet toimeksiantonsa.

2. Ne alaryhmien jisenet, jotka eivit ole foorumin jdsenid, valitaan julkisella hakuilmoituksella 5 artiklan ja horison-
taalisten sdantojen () mukaisesti.

9 artikla

Kutsutut asiantuntijat

Puheenjohtaja voi kutsua henkil6itd, joilla on erityisasiantuntemusta jostakin esityslistalla olevasta asiasta, osallistumaan
foorumin tai alaryhmien tyoskentelyyn tapauskohtaisesti.

10 artikla

Tarkkailijat

1. Yksityishenkiloille, jarjestoille tai julkisyhteisoille voidaan myontdd tarkkailijan asema suoralla kutsulla tai hakuil-
moituksen perusteella horisontaalisia sddntojd noudattaen.

2. Tarkkailijan aseman saaneet jirjestot tai julkisyhteisot nimeivit edustajansa.

(") Katso horisontaalisten sdintojen 10 ja 14.2 artikla.
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3. Puheenjohtaja voi sallia tarkkailijoiden ja niiden edustajien osallistumisen foorumin keskusteluihin ja asiantuntemuk-
sensa jakamisen. Heill4 ei kuitenkaan ole ddnioikeutta eivatki he osallistu foorumin raporttien tai padtelmien laatimiseen.

4. Foorumiin voi kuulua enintéin viisi tarkkailijaa.

11 artikla
Tyojdrjestys

Foorumi vahvistaa tyojirjestyksensd jasentensd yksinkertaisella enemmistolld puheenjohtajan ehdotuksesta ja tdiman
suostumuksella asiantuntijaryhmien tyojdrjestysmallia ja horisontaalisia sddnt6jd noudattaen.

12 artikla
Salassapitovelvollisuus ja turvallisuusluokiteltujen tietojen kisittely

Foorumin jédsenten ja ndiden edustajien sekd kutsuttujen asiantuntijoiden ja tarkkailijoiden on noudatettava salassapito-
velvollisuuksia, joita perussopimusten ja niiden tdytintdonpanosiantojen nojalla sovelletaan kaikkiin toimielinten jase-
niin ja niiden henkil6sto6n, sekd EUin turvallisuusluokiteltujen tietojen suojaamista koskevia komission sddnt6jd, jotka
on vahvistettu komission paitoksissd (EU, Euratom) 2015/443 (') ja (EU, Euratom) 2015/444 (}. Komissio voi toteuttaa
kaikki aiheelliset toimenpiteet, jos kyseiset henkilot eivdt noudata naitd velvollisuuksia.

13 artikla
Suhde Euroopan parlamenttiin

Euroopan parlamentti pidetddn ajan tasalla foorumin tyoskentelystd. Komissio voi Euroopan parlamentin pyynnostd ja
Euroopan parlamentin ja Euroopan komission vilisistd suhteista tehdyssd puitesopimuksessa (°) vahvistettujen yksityis-
kohtaisten sddntojen mukaisesti pyytdd parlamenttia ldhettdmédin asiantuntijoita osallistumaan kokouksiin.

14 artikla
Avoimuus

1. Foorumi ja sen alaryhmit on rekisteroitivd asiantuntijaryhmaérekisteriin.
2. Asiantuntijaryhmarekisterissa julkaistaan ryhmistd seuraavat tiedot:

a) yksityishenkil6ind nimitettyjen jasenten nimet;

b) jdsenjdrjestdjen nimet; edustettuina olevat edut;

¢) muiden julkisyhteisojen nimet;

d) tarkkailijoiden nimet.

3. Kaikki asiaankuuluvat asiakirjat, kuten kokousten esityslistat, poytakirjat ja osallistujien kannanotot, on asetettava
saataville joko asiantuntijaryhmarekisterissd tai erityiselld verkkosivustolla, johon on linkki rekisteristd. Padsy tallaiselle
verkkosivustolle ei saa edellyttdd kayttdjan rekisterditymistd eikd sitd saa rajoittaa millddn muullakaan tavalla. Varsinkin
esityslista ja muut olennaiset tausta-asiakirjat on julkaistava hyvissid ajoin ennen kokousta ja poytikirja pian kokouksen
jalkeen. Julkaisemisesta voi poiketa vain silloin kun katsotaan, ettd asiakirjan sisdltimien tietojen ilmaiseminen vaaran-
taisi julkisen tai yksityisen edun suojan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 1049/2001 (*)
4 artiklassa madritellylld tavalla.

15 artikla
Kokouskulut

1. Foorumin ja alaryhmien toimintaan osallistuvat henkil6t eivit saa palkkiota tarjoamistaan palveluista.

1

() EUVLL 72,17.3.2015, 5. 41.

() EUVLL 72,17.3.2015,s. 53.

() EUVLL 304, 20.11.2010, s. 47.

(*) Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EY) N:o 1049/2001, annettu 30 piivind toukokuuta 2001, Euroopan parlamentin, neu-
voston ja komission asiakirjojen saamisesta yleison tutustuttavaksi (EYVL L 145, 31.5.2001, s. 43).
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2. Komissio korvaa foorumin ja alaryhmien toimintaan osallistuvien henkiloiden matka- ja oleskelukulut. Kulut kor-
vataan voimassa olevien komission sddnnosten mukaisesti ja vuosittaisessa maidrdrahojen kohdentamista koskevassa
menettelyssd komission pddosastoille myonnettyjen kdytettdvissd olevien mairdrahojen puitteissa.

16 artikla
Soveltaminen

Tatd pddtostd sovelletaan 31 pdivddn joulukuuta 2019.

Tehty Brysselissd 24 pdivind tammikuuta 2017.

Komission puolesta
Vytenis ANDRIUKAITIS

Komission jasen
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