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(Padtoslauselmat, suositukset ja lausunnot)

SUOSITUKSET

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEA

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN SUOSITUS,
annettu 2 pdivind joulukuuta 2021,
keskipitkin aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiinteistosektorilla Saksassa

(EJRK/2021/10)

(2022/C 122/01)

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

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jdrjestelmériski-
komitean perustamisesta 24 piivdnd marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:0 1092/2010 (') ja erityisesti sen 3 artiklan 2 kohdan b ja d alakohdan seka 16 ja 18 artiklan,

ottaa huomioon Euroopan jirjestelmiriskikomitean tyojirjestyksestd 20 pdivind tammikuuta 2011 annetun Euroopan
jarjestelmariskikomitean paatoksen EJRK/2011/1 (?) ja erityisesti sen 18 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1)  Kiinteistosektorilla on tirked asema taloudessa, ja sen kehitys voi vaikuttaa huomattavasti rahoitusjirjestelmaan.
Aijemmat finanssikriisit ovat osoittaneet, ettd kiinteistomarkkinoiden kestimattomalld kehitykselld voi olla vakavia
heijastusvaikutuksia rahoitusjdrjestelmin vakauteen ja koko talouteen ja timén lisiksi myos kielteisid rajatylittavid
seurannaisvaikutuksia. Kiinteistomarkkinoiden epdsuotuisa kehitys joissain jasenvaltioissa on aikaisemmin johtanut
merkittaviin luottotappioihin ja/tai vaikuttanut kielteisesti reaalitalouteen. Timid ilmentdd kiinteistosektorin,
rahoituksen tarjoajien ja talouden muiden sektorien laheistd vuorovaikutusta. Rahoitusjirjestelmén ja reaalitalouden
vilinen vuorovaikutussuhde voi vahvistaa my6s negatiivista kehitysta.

(2) Namd kytkokset ovat tdrkeitd, koska ne merkitsevat sitd, ettd kiinteistosektorilta johtuvilla riskeilld voi olla
systeeminen vaikutus. Rahoitusjdrjestelméin haavoittuvuudet tyypillisesti kumuloituvat, kun kiinteistéala on
suhdannekierron nousuvaiheessa. Ndenndisesti matalammat riskit ja parempi rahoituksen saatavuus yhdessd
kiinteistojen kasvaneen kysynnin kanssa voivat osaltaan vaikuttaa nopeaan luottojen ja investointien lisddntymiseen
ja lisdtd painetta kiinteistéjen hinnannousuun. Asuntojen hintojen ja luottojen vilisestd vuorovaikutuksesta voi
lisiksi seurata mahdollisia jdrjestelmdd koskevia seurauksia. Sitd vastoin kiinteistdalan suhdannekierron
laskuvaiheessa tiukemmat luotonannon ehdot, suurempi pyrkimys karttaa riskejd ja kiinteistojen hintojen
laskupaine voivat vaikuttaa haitallisesti luotonsaajien ja luotonantajien hdirionsietokykyyn ja ndin heikentdd
taloudellista tilannetta.

() EUVLL331,15.12.2010,s. 1.
() EUVLC 58,24.2.2011,s. 4.



Euroopan unionin virallinen lehti 17.3.2022

Asuinkiinteist6ihin liittyvat haavoittuvuudet voivat aiheuttaa jdrjestelmariskeja ja heikentda rahoitusvakautta sekd
vilittomasti ettd valillisesti. Valittomid vaikutuksia ovat kiinnitysluottosalkkuihin liittyvit luottotappiot, jotka
johtuvat epasuotuisista taloudellisista olosuhteista tai rahoitusehdoista ja samanaikaisesta asuinkiinteistomark-
kinoiden kielteisestd kehityksestd. Vililliset vaikutukset voivat liittyd kotitalouksien kulutuksen mukautuksiin tai
luotonantajien  velkaantuneisuuden vihentdmiseen, milli on omat vaikutuksensa reaalitalouteen ja
rahoitusvakauteen.

Kuten Euroopan jirjestelmariskikomitean suosituksen EJRK/2013/1 (}) johdanto-osan 4 perustelukappaleessa
todetaan, makrovakauspolitiikan perimmdiseni tarkoituksena on osallistua koko finanssijirjestelmidn vakauden
turvaamiseen, mm. lisidmalld finanssijarjestelmin kestdvyyttd ja vihentamalld jarjestelmariskien kasaantumista, ja
tdlld tavoin varmistaa, etté finanssiala edistda talouskasvua kestavilld tavalla.

Tétd tarkoitusta varten makrovakausviranomaiset voivat riskien arvioinnin perusteella kayttdd yhtd tai useampaa
padomaperusteista makrovakaustoimenpidettd, joista siddetddn Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivissd
2013/36/EU (%) sekd Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) N:o 575/2013 (), ja/tai luotonsaajape-
rusteisia makrovakaustoimenpiteitd, jotka perustuvat yksinomaan kansalliseen lainsdddintoon. Kun pddomaperus-
teisilla toimenpiteilld pyritddn ensisijaisesti kohentamaan rahoitusjirjestelmin hiirionsietokykyd, luotonsaajape-
rusteiset toimenpiteet voivat olla erityisen sopivia estimain jdrjestelmariskien kasaantumista suhteessa uusiin
asuntolainoihin.

Euroopan jdrjestelmariskikomitea (EJRK) on tehnyt vuonna 2019 jirjestelmillisen tulevaisuuteen suuntautuvan
ETA:mn laajuisen arvioinnin asuinkiinteistoihin liittyvistd haavoittuvuuksista (°). EJRK havaitsi tdimén arvioinnin
perusteella eri maissa useita keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksia, joista aiheutuu rahoitusvakauteen kohdistuvia
jarjestelmariskejd, mika johti varoitusten antamiseen viidelle maalle, mukaan lukien Saksalle ().

Saksan asuinkiinteistomarkkinoilla havaittiin vuonna 2019 pédasiallisina haavoittuvuustekijoind asuntojen hintojen
huomattavaa yliarvostusta kaupunkialueilla, mihin liittyy laajamittainen ja nopea asuntojen hintojen nousu seka
joitain merkkejd asuntolainojen luotonannon ehtojen viljentimisestd; tilanteeseen tosin liittyy yleistd epavarmuutta
merkittdvien tietoaukkojen vuoksi.

EJRK on tehnyt dskettdin jirjestelmallisen tulevaisuuteen suuntautuvan ETA:n laajuisen lisdarvioinnin asuinkiin-
teistoihin liittyvistd haavoittuvuuksista. Arvioinnin tulokset osoittavat, ettd muutamat maat ovat ryhtyneet asiaan
liittyvid haavoittuvuuksia korjaaviin lisitoimiin sen jilkeen, kun ne saivat maakohtaiset varoitukset syyskuussa
2019. Erityisesti TSekin tasavalta hyviksyi luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden oikeudellisen kehyksen, Saksa
vahvisti oikeusperustan tietojen kerddmiselle kotitalouksille myOnnettyjen uusien asuntolainojen luotonannon
ehdoista, Ranska otti kdytt6on velanhoitokulujen ja tulojen suhteeseen (DSTI) sovellettavia rajoituksia, Islanti
tiukensi luototusasteisiin (LTV) sovellettavia rajoituksia ja Norja tiukensi jirjestelmariskipuskurikantaansa.
Muutaman maan kayttoon ottamia toimia ei voida kuitenkaan EJRK:n arvioinnin mukaan pitdd riittdvind, kun
otetaan huomioon riskitekijoiden lisddntyminen.

Koronaviruspandemian puhkeaminen vuonna 2020 ja siihen liittyvd kriisi eivdt ole johtaneet suhdannelaskuun
asuntomarkkinoilla. Asuntojen hintojen ja lainanannon reaalikasvu on sen sijaan kiihtynyt useissa maissa suurelta
osin kotitalouksien tulojen kasvua nopeammin asteittaisen kasvukauden jilkeen ja korkojen ollessa matalalla.
Pandemian vaikutusten ja siitd johtuvan taloudellisen epdvarmuuden lieventdmiseksi on otettu kdyttoon erilaisia
toimenpiteitd ja menettelytapoja, kuten maksulykkdyksid ja julkisia takauksia. Aiemmin suunniteltuja
makrovakaustoimia on viliaikaisesti hollennetty tai niiden aloittamista on lykdtty joissakin maissa tdssd laajassa
poliittisessa yhteydessa. Talld hetkelld havaittu taloudellisen tilanteen kohentuminen mahdollistaa makrovakauspo-
litiikan mukauttamisen niissd maissa, joissa asuinkiinteistoihin liittyvien haavoittuvuuksien kasaantuminen on
jatkunut.

Euroopan jdrjestelmariskikomitean suositus EJRK/2013/1, annettu 4 pdivinad huhtikuuta 2013, makrovakauspolitiikan vilitavoitteista
ja vélineistd (EUVL C 170, 15.6.2013, s. 1).

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2013/36/EU, annettu 26 piivind kesikuuta 2013, oikeudesta harjoittaa luottolaitos-
toimintaa ja luottolaitosten vakavaraisuusvalvonnasta, direktiivin 2002/87/EY muuttamisesta sekd direktiivien 2006/48/EY
ja 2006/49/EY kumoamisesta (EUVLL 176, 27.6.2013, s. 338).

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 575/2013, annettu 26 pdivini kesikuuta 2013, luottolaitosten vakavaraisuusvaa-
timuksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 1).

Ks. "Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries”, EJRK, syyskuu 2019, saatavilla EJRK:n verkkosivuilla www.
esrb.europa.eu.

Euroopan jdrjestelmariskikomitean varoitus, annettu 27 paivind kesikuuta 2019, keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksista asuinkiin-
teistosektorilla Saksassa (EUVL C 366, 30.10.2019, s. 45).


www.esrb.europa.eu
www.esrb.europa.eu
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(10)  Saksan osalta timd tuore arviointi paljasti, ettd vaikka vuonna 2017 on perustettu luotonsaajaperusteisten valineiden
oikeudellinen kehys, joka sisiltdd tiettyja toimenpiteitd (luototusasteen yldraja ja lyhennyksid koskeva vaatimus),
yhtikain niistd ei otettu kdyttdon keskipitkdn aikavilin haavoittuvuuksien kasaantumisen késittelemiseksi asuinkiin-
teistosektorilla. EJRK huomauttaa siitd tosiseikasta, ettd nykyisessd lainsdddantokehyksessd ei tdytetty vaatimuksia,
jotka koskevat olemassa olevien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonottoa.

(11) EJRK:n arviointi osoittaa myos, ettd asuntojen hintojen nousu on entistd laajapohjaisempaa sekd kaupunki- ettd
maaseutualueilla. Timédn seurauksena olemassa olevat arviot viittaavat korkeaan ja kasvavaan asuntojen hintojen
yliarvostukseen Saksassa. Haavoittuvuuksien kattavan analyysin estdi tilld hetkelld se, ettd asuntolainojen osalta ei
ole kiytettdvissd yksityiskohtaisia tietoja luotonannon ehdoista, joskin toimiin on ryhdytty tietojen kerddmiseksi
vuodesta 2023 alkaen vuonna 2021 voimaan tulleen asuntolainoja koskevasta tiedonkeruusta annetun kansallisen
asetuksen johdosta. Kiytettdvissdi olevien viimeaikaisten tietojen perusteella on saatu sekalaista ndyttod
asuntolainojen luotonannon ehtojen kehityksestd. Vaikka euroalueen pankkien luotonantokyselyn tulokset
viittaavat siithen, ettd asuntojen ostamisen luottoehdot ovat tiukentuneet edelleen vuoden 2020 aikana,
vaihtoehtoinen yksityisen sektorin tietoldhde () osoittaa, ettd sellaisten lainahakemusten osuus, joissa luototusaste
on korkea, kasvoi vuonna 2020. Toinen Saksan viranomaisten kdytettdvissd oleva vaihtoehtoinen yksityissektorin
tietoldhde, joka sisaltdd todelliset transaktiot ja edustaa yhtd osaa kokonaismarkkinoista, vahvistaa, ettd
luototusasteet ovat nousseet jonkin verran viime vuosikymmenen aikana. Lisdksi luototusasteet ovat myos laskeneet
kriisin seurauksena, kuten euroalueen pankkien luotonantokyselystd ilmenee. Tiedoista selvidd myos, ettd
velanhoitokulujen ja tulojen suhteet ja maturiteetit laskivat 2010-luvun ensimmdiselld puoliskolla ja nousivat taas
sen toisella puoliskolla. Toisaalta velan ja tulojen suhteet (DTI) ovat kasvaneet tasaisesti vuodesta 2009.

(12) Saksa ei myoskddn kéyttinyt uusia pddomaperusteisia toimenpiteitd puuttuakseen asuinkiinteistosektorilta
aiheutuviin olemassa oleviin haavoittuvuuksiin ja edistddkseen rahoitusmarkkinoiden vakautta sen jilkeen, kun se
lievensi vastasyklistd padomapuskuria koronaviruskriisin vuoksi.

(13) EJRK on todennut viimeaikaisen kehityksen perusteella ja ottaen erityisesti huomioon todisteet asuntojen hintojen
yliarvostuksesta, ettd luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd olisi otettava kayttoon keskipitkdn aikavilin haavoittu-
vuuksien korjaamiseksi asuinkiinteistosektorilla Saksassa. Ndin ollen Saksan viranomaisten olisi viivytyksettd
otettava kdyttoon oikeudellisesti sitova luototusasteeseen sovellettava rajoitus, tai jos sellaista ei voida Saksan lain
mukaan asettaa, oikeudellisesti sitomaton luototusasteeseen sovellettava rajoitus, jotta varmistetaan tiukat
luotonannon ehdot asuntojen yliarvostuksen estimiseksi. Samaan aikaan luototusastetta koskevaa toimenpidettd
tdydentdvien pddomaperusteisten toimenpiteiden, kuten vastasyklinen padomapuskurin tai sektorikohtaisen
jarjestelmariskipuskurin, kdyttoonotto parantaisi pankkisektorin héirionsietokyky4 Saksassa asuinkiinteistosektorilla
jo mahdollisesti kasaantuneita riskitekijoitd vastaan, kun otetaan huomioon asuntojen hintojen yleinen yliarvostus ja
kiinnitysluottojen luotonannon ehtoihin viime vuosina liittynyt epavarmuus. Niiden toimenpiteiden ja tuloihin
liittyvien vilineiden, jotka ovat Saksan lain sen mahdollistaessa oikeudellisesti sitovia tai muussa tapauksessa
oikeudellisesti sitomattomia, asianmukainen yhdistelma voisi parantaa luototusasteeseen sovellettavan rajoituksen
tehokkuutta asuinkiinteistojen rahoitukseen liittyvien haavoittuvuuksien korjaamisessa. Ndin ollen Saksan
luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd koskevaa oikeudellista kehystd olisi tdydennettdva tuloperusteisilla vilineilld ja
mukautettava vastaavasti siten, ettd mahdollistetaan luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden nopeampi kiyttéonotto
ja viltetddn siten haavoittuvuuksien kasaantuminen,

ON HYVAKSYNYT TAMAN SUOSITUKSEN:

1JAKSO

SUOSITUKSET

Suositus A — Luototusasteen rajoitus

Suositetaan, ettd asiaan liittyvit viranomaiset asettavat oikeudellisesti sitovan luototusasteeseen sovellettavan rajoituksen,
jotta lievennetddn Saksan asuinkiinteistosektorilla haavoittuvuustekijoitd, joista aiheutuu rahoitusvakauteen kohdistuvia
riskejd ja joilla saattaa olla vakavia kielteisid seurauksia reaalitalouden kannalta. Jos timé ei ole mahdollista Saksan lain
mukaan, suositetaan, ettd siind asetettujen tavoitteiden ksittelemiseksi asiaan liittyvdt viranomaiset ottavat kayttoon
oikeudellisesti sitomattoman rajoituksen, jota sovelletaan luototusasteeseen.

(®) Luotonvilitysjirjestelman tarjoamat tiedot, jotka eivit kuitenkaan vilttamatti tdysin edusta Saksan kiinnitysluottomarkkinoita.
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Suositus B - Pidomaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonotto

Suositetaan, ettd asiaan liittyvdt viranomaiset ottavat kdyttoon asianmukaisia pddomaperusteisia toimenpiteitd, joilla
varmistetaan Saksassa toimiluvan saaneiden luottolaitosten hdirionsietokyky ja tiydennetddn suosituksessa A tarkoitettua
luototusasteeseen  sovellettavaa rajoitusta, —asuinkiinteistosektoriin liittyvien haavoittuvuuksien, joista aiheutuu
rahoitusvakauteen kohdistuvia riskeja, lieventimiseksi Saksassa.

Suositus C — Asuinkiinteistsektoriin liittyvien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden oikeudellinen siintely

Suositetaan, ettd asiaan liittyvdt viranomaiset varmistavat, ettd luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden nykyinen
oikeudellinen kehys sisiltdd vahintddn seuraavat oikeudellisesti sitovat luotonsaajaperusteiset toimenpiteet:

a) velan ja tulojen suhteeseen sovellettavat rajoitukset ja velanhoitokulujen ja tulojen suhteeseen sovellettavat rajoitukset;
b) luototusasteeseen sovellettavat rajoitukset;
¢) maturiteettiin sovellettavat rajoitukset; ja

d) lyhennyksid koskevat vaatimukset.

Suositus D - Haavoittuvuuksien seuranta ja tuloihin liittyvien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden
kayttoonotto

1. Suositetaan, ettd asiaan liittyvit viranomaiset seuraavat tiiviisti kotitalouksien velkaantuneisuuteen, asuntojen hintojen
yliarvostukseen ja uusien kiinnitysluottojen luotonannon ehtoihin liittyvid haavoittuvuuksia keskipitkalld aikavalilla.

2. Suositetaan, ettd suosituksen D 1 mukaisesti toteutetun seurannan tulosten mukaisesti ja jotta estetddn liiallinen
luottoriskin kasaantuminen, asiaan liittyvdt viranomaiset ottavat kiyttoon oikeudellisesti sitovia tuloihin liittyvid
luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd, kuten velan ja tulojen suhteeseen tai tulojen suhteeseen sovellettavia rajoituksia.
Jos timid ei ole mahdollista Saksan lain nojalla, suositetaan, ettd siind asetettujen tavoitteiden kasittelemiseksi
asianomaiset viranomaiset ottavat kiyttoon oikeudellisesti sitomattomia tuloihin liittyvid luotonsaajaperusteisia
toimenpiteita.

2 JAKSO
SOVELTAMINEN
1. Maiiritelmit

1. Tissd suosituksessa kdytetddn seuraavia madritelmia:

a) “asiaan liittyvilld viranomaisella” tarkoitetaan viranomaisia, joiden tehtiviksi on annettu luotonsaajaperusteisten
toimenpiteiden oikeudellisen kehyksen muuttaminen, luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kayttoonotto,
jarjestelmdriskien seuranta tai pidomaperusteisten toimenpiteiden kdyttoonotto Saksassa;

b) "luototusasteella” (LTV) tarkoitetaan kaikkien lainojen tai lainaerien summaa, joiden vakuudeksi luotonsaaja on
antanut kiintedd omaisuutta lainan alullepanohetkell, suhteessa kiinteiston arvoon lainan alullepanohetkelld;

¢) "pddomaperusteisilla toimenpiteilld” tarkoitetaan kaikkia omien varojen vaatimuksia, jotka luottolaitokselle
maédrdtddn asetuksen (EU) N:o 1092/2010 2 artiklan ¢ kohdassa mairitellyn jarjestelmariskin ehkéisemiseksi jajtai
vihentdmiseksi, mukaan lukien asetuksen (EU) N:o 575/2013 124, 164 tai 458 artiklan tai direktiivin (EU)
2013/36 VII osaston 4 luvun nojalla;

d) "luottolaitoksella” tarkoitetaan asetuksen (EU) N:o 575/2013 4 artiklan 1 kohdan 1 alakohdassa madariteltyd
luottolaitosta;

e) "luotonsaajaperusteisilla toimenpiteilld” tarkoitetaan makrovakaustoimenpiteitd, jotka kohdistetaan luotonsaajiin, ja
ovat muun muassa luototusasteeseen, velan ja tulojen suhteeseen, velanhoitokulujen ja tulojen suhteeseen,
maturiteettiin ja lyhennyksid koskeviin vaatimuksiin sovellettavia rajoituksia;

f) "velan ja tulojen suhteella” (DTI) tarkoitetaan luotonsaajan kokonaisvelkaa lainan alullepanohetkelld suhteessa
luotonsaajan kiytettavissi oleviin kokonaisvuosituloihin lainan alullepanohetkelld;
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g) “velanhoitokulujen ja tulojen suhteella” (DSTI) tarkoitetaan luotonsaajan vuosittaisia kokonaisvelanhoitokuluja
suhteessa luotonsaajan kaytettivissd oleviin kokonaisvuosituloihin lainan alullepanohetkelld;

h) "velanhoitokuluilla” tarkoitetaan luotonsaajan kokonaisvelasta suoritettavan koron ja pddoman takaisinmaksun
yhteissummaa tietyn ajanjakson aikana;

i) “maturiteetilla” tarkoitetaan asuinkiinteistolainasopimuksen kestoa vuosina lainan alullepanohetkells;

j) “lyhennyksid koskevilla vaatimuksilla” tarkoitetaan lainan takaisinmaksuaikatauluun liittyvid vaatimuksia.
2. Soveltamiskriteerit

1. Tatd suositusta sovellettaessa noudatetaan seuraavia kriteereja:

a) suhteellisuusperiaatetta tulisi soveltaa asianmukaisesti ja ottaa huomioon suosituksen A, suosituksen B, suosituksen
C ja suosituksen D tavoite ja sisalto;

b) kun otetaan kayttoon luotonsaajaperusteisia tai pddomaperusteisia toimenpiteitd suosituksen A, suosituksen B ja
suosituksen D mukaisesti, niiden mitoituksessa ja vaiheittaisessa kdyttoonotossa pitdisi ottaa huomioon Saksan
asema talous- ja rahoitussykleissd sekd kaikki mahdolliset vaikutukset liitinnaiskustannuksineen ja -hyotyineen;

¢) Tamin suosituksen noudattamista koskevat erityiset kriteerit vahvistetaan liitteessa.

2. Suosituksen kohteita pyydetddn raportoimaan Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle
toimenpiteistd, joihin ne ovat ryhtyneet timdn suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti miksi
toimiin ei ole ryhdytty. lmoituksiin tulee sisdllyttda vihintdan

a) tiedot toteutettujen toimenpiteiden sisdllostd ja aikataulusta;

b) arviointi haavoittuvuuksista, jotka liittyvdt kotitalouksien velkaantuneisuuteen ja uusien kiinnitysluottojen
luotonannon ehtoihin, mukaan lukien uusien kiinnitysluottojen jaottelu niiden LTV-, DTI- ja DSTI-suhteiden,
maturiteettien ja lyhennysprofiilien mukaan siten, ettd asianomaiset suhdeluvut lasketaan Euroopan jirjestelmariski-
komitean suosituksen EJRK/2016/4 (°) liitteen IV mukaisesti, samalla kun arvioidaan toteutettujen toimenpiteiden
toimivuutta timédn suosituksen tavoitteisiin nihden;

¢) yksityiskohtaiset perustelut toimimatta jattimiselle tai tdstd suosituksesta poikkeamiselle, viivistymiset mukaan
luettuina.

3. Seurannan aikarajat

Asetuksen (EU) N:o 1092/2010 17 artiklan 1 kohdan mukaan niiden, joille suositus on osoitettu, on ilmoitettava
Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle suositusten perusteella toteutetuista toimista ja perusteltava
mahdollinen toimien toteuttamatta jittdminen. Niitd, joille suositus on osoitettu, pyydetddn toimittamaan kyseinen
ilmoitus seuraavien aikarajojen mukaisesti:

1. Suositus A

Suosituksen A kohteita pyydetddn toimittamaan Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle 30
pdivddn kesidkuuta 2023 ja 30 paivddn kesikuuta 2025 mennessi raportti kaikista toimista, jotka on toteutettu
luototusasteeseen sovellettavan rajan madrdamiseksi Saksan asuinkiinteistosektorilla sellaisten haavoittuvuuste-
kijoiden, joista aiheutuu rahoitusvakauteen kohdistuvia riskejd ja joilla saattaa olla vakavia kielteisid seurauksia
reaalitalouden kannalta, lieventimiseksi. Jos todettuja haavoittuvuuksia koskevien toimenpiteiden toteuttamisesta
vastaa useampi kuin yksi viranomainen, on toimitettava yksi yhteinen raportti.

2. Suositus B

Suosituksen B kohteita pyydetddn toimittamaan Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle 30
pdivdin kesdkuuta 2023 ja 30 pdivddn kesdkuuta 2025 mennessi raportti kaikista toimista, jotka on toteutettu
pddomaperusteisten  toimenpiteiden tdytintd6n panemiseksi. Jos todettuja haavoittuvuuksia koskevien
toimenpiteiden toteuttamisesta vastaa useampi kuin yksi viranomainen, on toimitettava yksi yhteinen raportti.

(’) Euroopan jérjestelmiriskikomitean suositus EJRK/2016/14, annettu 31 pidivini lokakuuta 2016, kiinteistotiedoissa olevien aukkojen
taydentdmisestd (EUVL C 31, 31.1.2017,s. 1).
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3. Suositus C

Suosituksen C kohteita pyydetddn toimittamaan Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle 30
pdivddn kesdakuuta 2025 mennessd suosituksen C soveltamista koskeva loppuraportti, johon sisiltyy selvitys siitd,
mikéd viranomainen on tai mitkd viranomaiset ovat vastuussa padtoksestd ottaa kdyttoon ja toteuttaa kyseisessd
suosituksessa  vahvistetut luotonsaajaperusteiset toimenpiteet. Jos todettuja haavoittuvuuksia koskevien
toimenpiteiden toteuttamisesta vastaa useampi kuin yksi viranomainen, on toimitettava yksi yhteinen raportti.

4. Suositus D

Suosituksen D kohteita pyydetddn toimittamaan Euroopan parlamentille, neuvostolle, komissiolle ja EJRK:lle 30
pdivdin kesdkuuta 2023 ja 30 pdivadn kesdkuuta 2025 mennessd raportti haavoittuvuuksien, jotka liittyvat
kotitalouksien velkaantuneisuuteen, asuntojen hintojen yliarvostukseen ja uusien kiinnitysluottojen luotonannon
ehtoihin keskipitkalld aikavililld, seurannasta sekd nditd haavoittuvuuksia koskevista toimenpiteistd. Jos todettuja
haavoittuvuuksia koskevien toimenpiteiden toteuttamisesta vastaa useampi kuin yksi viranomainen, on toimitettava
yksi yhteinen raportti.

4. Seuranta ja arviointi

1. EJRK:n sihteeristo

a) avustaa suosituksen kohteita huolehtimalla raportoinnin yhteensovittamisesta, tarjoamalla asiaankuuluvia
raportointipohjia ja antamalla tarvittaessa yksityiskohtaisia tietoja menettelysti ja aikataulusta seurantaa varten;

b) tarkastaa suosituksen kohteiden harjoittaman seurannan, tarjoaa apua niiden pyynnosta ja toimittaa seurantaraportit
EJRK:n hallintoneuvostolle.

2. EJRK:n hallintoneuvosto arvioi suosituksen kohteiden raportoimia toimia ja perusteluja sekd tarvittaessa padttad, onko
suosituksen kohde jéttdnyt noudattamatta titd suositusta perustelematta asianmukaisesti, miksi se ei ole ryhtynyt
toimiin.

Tehty Frankfurt am Mainissa 2 pdivdnd joulukuuta 2021.

EJRK:n sihteeristin pdaallikka,
EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
Francesco MAZZAFERRO
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LIITE

SUOSITUKSEN NOUDATTAMISTA KOSKEVIEN KRITEERIEN ERITELMA

Suositus A — Luototusasteen rajoitus
Suositukseen A sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.

1. Suosituksen kohteiden olisi pyrittiva luototusasteeseen sovellettavan rajoituksen kiyttoonoton yhteydessi estimain se,
ettd merkittdvistd tai kasvavasta osuudesta uusia asuinkiinteistovakuudellisia kiinnitysluottoja aiheutuisi luottotappioita
lainojen maksun laiminlyontitapauksissa ja asuntojen hintojen myohemmin laskiessa episuotuisten taloudellisten
olosuhteiden tai rahoitusehtojen, velanhoitokustannusten nousun tai asuinkiinteistomarkkinoiden kielteisen kehityksen
johdosta.

2. Suosituksen kohteiden olisi kiytettdvd yhtd tai useampaa luotonsaajaperusteista toimenpidettd kaytossd olevien
toimenpiteiden tehokkuuden varmistamiseen ja niiden kiertimisen mahdollisuuden minimoimiseen ja sellaisten
tahattomien seurauksien minimoimiseen, jotka voisivat vihentdd niiden tehokkuutta ja joista voisi mahdollisesti
aiheutua riskejd muilla alueilla, erityisesti varmistamalla, ettd toimenpiteitd sovelletaan kaiken tyyppisten luotonantajien
myontdmiin lainoihin, luonnollisiin henkil6ihin lainanottajina ja — siind médrin kuin pidetddn tarpeellisena — kaikkiin
muihin lainanottajiin.

3. Ennen kuin otetaan kiyttoon luototusasteeseen sovellettava rajoitus, pitdisi arvioida Saksan asemaa talous- ja
rahoitussykleissd tillaisten toimenpiteiden asianmukaisen mitoituksen ja asteittaisen kdyttoonoton maarittimiseksi.

4. Luototusasteeseen sovellettavan rajoituksen kdyttoonoton jilkeen saattaa olla tarpeen tiukentaa sitd edelleen tai ottaa
kayttoon lisdd luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd Saksassa tunnistettujen haavoittuvuuksien kasittelemiseksi. Tama
riippuu kayttoonotetuista toimenpiteistd, kdyttoonotettujen toimenpiteiden alkuperiisestd mitoituksesta ja haavoittu-
vuuksien arvioinnin tuloksista.

5. Suosituksen kohteiden olisi otettava luototusasteeseen sovellettavan rajoituksen kéyttoonoton tai mitoituksen
yhteydessd huomioon kaikki lainat, jotka kotitaloudet viime kddessd maksavat takaisin tuloistaan, lainojen muodosta
riippumatta.

Suositus B - Pidomaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonotto
Suositukseen B sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.

1. Suosituksen kohteiden pitdisi paddomaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonoton yhteydessd pyrkid varmistamaan
Saksassa toimiluvan saaneiden luottolaitosten hiirionsietokyky sellaisen mahdollisen asuinkiinteistéihin liittyvin
jarjestelmdriskin toteutumisen varalta, josta saattaisi seurata valittomid ja vilillisia kiinnitysluotoista johtuvia
luottotappioita tai joka johtuu asuntolainoja ottaneiden kotitalouksien kulutuksen pienentymisesta.

2. Ennen kuin otetaan kdyttoon pddomaperusteisia toimenpiteitd, pitdisi arvioida Saksan asemaa talous- ja
rahoitussykleissi, jotta voidaan ratkaista, olisiko téllaisten toimenpiteiden kiyttoonotto asianmukaista.

3. Pddomaperusteisten toimenpiteiden kdyttdonoton jilkeen saattaa olla tarpeen tiukentaa niitd edelleen tai ottaa kdyttoon
lisdda makrovakaustoimenpiteitd Saksassa havaittujen haavoittuvuuksien korjaamiseksi. Tdmd on riippuvainen
kdyttoonotetuista pddomaperusteisista toimenpiteistd, kdyttoonotettujen toimenpiteiden alkuperiisestd mitoituksesta ja
haavoittuvuuksien arvioinnin tuloksista.

Suositus C — Asuinkiinteistosektoriin liittyvien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden
oikeudellinen siintely

Suositukseen C sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.
1. Saksan luotosaajaperusteisia toimenpiteitd koskevassa oikeudellisessa kehyksessi olisi varmistettava, ettd

a) velan ja tulojen suhteeseen ja velanhoitokulujen ja tulojen suhteeseen sovellettavia rajoituksia sekd maturiteettia
koskevia rajoituksia sovelletaan kaikkiin myonnettyihin lainoihin, jotta viltetddn rajoitusten mahdollinen
kiertdiminen, missd yhteydessi rajoituksia olisi sovellettava ensisijaisesti luonnollisiin henkil6ihin luotonsaajina,
mutta my6s muihin luotonsaajiin, jos rahoitusrakenne antaa aihetta tillaiselle laajennukselle rajoitusten kiertdmisen
vilttamiseksi;
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b) Saksan viranomaiset, joille on annettu tehtaviksi luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kdyttoonotto, voivat ottaa
kiyttoon kaikki oikeudellisesti sitovat luotonsaajaperusteiset toimenpiteet tehokkaasti ja ennalta ehkiisevisti, ja
niilld on riittdvasti liikkkumavaraa tillaisten toimenpiteiden suunnittelemiseksi tunnistettujen haavoittuvuuksien
perusteella.

2. Saksan luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd koskevaan oikeudelliseen kehykseen tehtivien muutosten olisi tultava
voimaan viimeistddn 1 pdiviand kesdkuuta 2024.

Suositus D — Haavoittuvuuksien seuranta ja tuloihin liittyvien luotonsaajaperusteisten
toimenpiteiden kiyttoonotto

Suositukseen D 1 sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.

Suosituksen kohteiden olisi siind yhteydessi, kun ne seuraavat haavoittuvuuksia, jotka liittyvit kotitalouksien velkaantu-
neisuuteen, asuntojen hintojen yliarvostukseen ja uusien kiinnitysluottojen luotonannon ehtoihin keskipitkalld aikavililla,
seurattava sellaisten luotonsaajien osuutta, jotka nostavat uusia kiinnitysluottoja ja jotka ovat alttiina riskille siitd, etteivat
he pysty lyhentimain tai hoitamaan velkaansa sddnnollisesti ilman, ettd heiddn on pienennettivd kulutustaan
huomattavasti epidsuotuisten taloudellisten olosuhteiden tai rahoitusehtojen, velanhoitokustannusten nousun taikka
asuinkiinteistomarkkinoiden kielteisen kehityksen johdosta.

Suositukseen D 2 sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.

1. Suosituksen kohteiden olisi siind yhteydessd, kun ne ottavat kdytt66n tuloihin liittyvid luotonsaajaperusteisia
toimenpiteitd, pyrittavd estimain se, ettd uusia kiinnitysluottoja nostaa merkittiva tai kasvava osuus luotonsaajia, jotka
ovat alttiina riskille siitd, etteivdt he pysty lyhentiméddn tai hoitamaan velkaansa sddnnoéllisesti ilman, ettd heiddn on
pienennettdva kulutustaan huomattavasti epasuotuisten taloudellisten olosuhteiden tai rahoitusehtojen, velanhoitokus-
tannusten nousun taikka asuinkiinteistomarkkinoiden kielteisen kehityksen johdosta.

2. Suosituksen kohteiden olisi kaytettdvd yhtd tai useampaa luotonsaajaperusteista toimenpidettd kaytossd olevien
toimenpiteiden tehokkuuden varmistamiseen ja niiden kiertimisen mahdollisuuden minimoimiseen ja sellaisten
tahattomien seurauksien minimoimiseen, jotka voisivat vihentdd niiden tehokkuutta ja joista voisi mahdollisesti
aiheutua riskejd muilla alueilla, erityisesti varmistamalla, ettd toimenpiteitd sovelletaan kaiken tyyppisten luotonantajien
myontimiin lainoihin, luonnollisiin henkil6ihin luotonsaajina ja — siind méirin kuin pidetédin tarpeellisena — kaikkiin
muihin luotonsaajiin.

3. Ennen kuin otetaan kayttoon tuloihin liittyvid luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd, pitiisi arvioida Saksan asemaa
talous- ja rahoitussykleissd tillaisten toimenpiteiden asianmukaisen mitoituksen ja asteittaisen kédyttdonoton
madrittimiseksi.

4. Tuloihin liittyvien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonoton jilkeen saatetaan tarvita niiden tiukentamista
tai uusien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kayttoonottoa Saksassa havaittujen haavoittuvuuksien korjaamiseksi;
timd riippuu kdyttoon otettujen toimenpiteiden valinnasta, kdyttoon otettujen toimenpiteiden alun perin tehdystd
mitoituksesta ja haavoittuvuuksia koskevan arvioinnin tuloksista.

5. Suosituksen kohteiden olisi otettava tuloihin liittyvien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kayttoonoton tai
mitoituksen yhteydessd huomioon kaikki lainat, jotka kotitaloudet viime kddessd maksavat takaisin tuloistaan, lainojen
muodosta riippumatta.
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