31.1.2017 Euroopan unionin virallinen lehti C31/1

[

(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).

S

=



31.1.2017

Euroopan unionin virallinen lehti

C31/3

(10)

(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 yhteistyotd
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 maardt 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 jdrjestimattomid 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
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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 kiinteisté 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

LI0TT'TE

[ 1 ]

Y[ usuI[[eiA ufuorun uedooing

[1]1€D



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

LI0TT'TE
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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

Y9 USUI[[eJIA UTUOTUN uedooang 0¢ / 1¢€D

L10TT'TE



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-O >110 %

<4 14; 6] > 6

LI0TT'TE
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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

LI0TT'TE
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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

LI0TT'TE

[ 1 ]

Y[ usuI[[eiA ufuorun uedooing

szl1ed



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.

Y9 USUI[[eJIA UTUOTUN uedooang 9¢C / 1¢€D

L10TT'TE



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 €), (9 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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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” mddritetdidn 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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c) Jos kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistdstd, “V” merkitsee kiinteiston kokonaisarvoa raportointipdivddn
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 maird — “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 maarittimdd 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 kokonaismaard, 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 eldkejarjestelmistd 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 kaytossaan olevaa kiin-
tedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— Jos lainanottajalla on omistusasuntolainoja ja sijoitusasuntolainoja, vain sijoitusasunnoista kertyvai vuokratu-
loa ilman sijoitusasuntolainan hoitokuluja voidaan kayttdd 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 + sddnnolliset 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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