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(Padtdslauselmat, suositukset ja lausunnot)

SUOSITUKSET

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEA

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEAN SUOSITUS,
annettu 27 piivini kesikuuta 2019,
keskipitkin aikavilin riskitekijoisti Belgian asuinkiinteistosektorilla

(EJRK/2019/4)

(2019/C 366/01)

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

ottaa huomioon finanssijirjestelmédn makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jdrjestelmariski-
komitean perustamisesta 24 péivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:0 1092/2010 (') ja erityisesti sen 3, 16, 17 ja 18 artiklan,

sekd katsoo seuraavaa:

(1)  Kiinteistosektorilla on tirked asema taloudessa, ja sen kehitys voi vaikuttaa huomattavasti rahoitusjirjestelmaan.
Alemmat finanssikriisit ovat osoittaneet, ettd kiinteistomarkkinoiden kestimittomalld kehitykselld voi olla vakavia
heijastusvaikutuksia rahoitusjirjestelmin ja koko talouden vakauteen, mikd voi johtaa myos kielteisiin rajat
ylittdviin ~seurannaisvaikutuksiin. Kiinteistomarkkinoiden epdsuotuisa kehitys joissain jdsenvaltioissa on
aikaisemmin johtanut merkittaviin luottotappioihin jajtai vaikuttanut kielteisesti reaalitalouteen. Tamd ilmentdd
kiinteistosektorin, rahoituksen tarjoajien ja talouden muiden sektorien ldheistd vuorovaikutusta. Lisaksi rahoitusjir-
jestelman ja reaalitalouden vilinen vahva vuorovaikutussuhde vahvistaa negatiivista kehitysta.

(2)  Namad kytkokset ovat tirkeitd, koska ne merkitsevit sitd, ettd kiinteistosektorilta perdisin olevilla riskeilld voi olla
systeeminen, suhdanteita vahvistava vaikutus. Rahoitusjirjestelmin haavoittuvuudet tyypillisesti kumuloituvat, kun
kiinteistala on suhdannekierron nousuvaiheessa. Ndenndisesti matalammat riskit ja parempi rahoituksen saatavuus
yhdessd kiinteistdjen kasvaneen kysynnidn kanssa voivat osaltaan vaikuttaa nopeaan luottojen ja investointien
lisddntymiseen ja lisitd painetta kiinteistéjen hinnannousuun. Koska téstd seuraavat korkeammat vakuusarvot
edelleen myotdvaikuttavat luottojen kysyntddn ja tarjontaan, timd itseddn vahvistava dynamiikka voi aiheuttaa
systeemisid seurauksia. Sitd vastoin kiinteistdalan suhdannekierron laskuvaiheessa tiukemmat luotonannon ehdot,
suurempi pyrkimys karttaa riskeja ja kiinteistojen hintojen laskupaine voivat vaikuttaa haitallisesti luotonsaajien ja
-antajien hairionsietokykyyn ja ndin heikentda taloudellista tilannetta.

(3)  Asuinkiinteistoihin liittyvat haavoittuvuudet voivat aiheuttaa jirjestelmiriskid ja heikentdd rahoitusvakautta sekd
valittomasti ettd valillisesti. Valittomid vaikutuksia ovat kiinnelainasalkkuihin liittyvat luottotappiot, jotka johtuvat
epdsuotuisista taloudellisista olosuhteista tai rahoitusehdoista ja samanaikaisesta asuinkiinteistomarkkinoiden
kielteisestd kehityksestd. Vililliset vaikutukset voivat liittya kotitalouksien kulutuksen mukautuksiin, milld on omat
vaikutuksensa reaalitalouteen ja rahoitusvakauteen.

() EUVLL331,15.12.2010,s. 1.
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Kuten suosituksen EJRK[2013/1 (3 johdanto-osan 4 perustelukappaleessa todetaan, makrovakauspolitiikan
perimmdisend tarkoituksena on osallistua koko finanssijirjestelmidn vakauden turvaamiseen, mm. lisidamalld
finanssijdrjestelman kestdvyyttd ja vdhentimilld jdrjestelmariskien kasaantumista, ja talld tavoin varmistaa, ettd
finanssiala edistdd talouskasvua kestdvilld tavalla.

Titéd tarkoitusta varten makrovakausviranomaiset voivat riskien arvioinnin perusteella kiyttda yhtd tai useampaa
pddomaperusteista makrovakaustoimenpidettd, joista sdddetddn 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 lainsdddianto6n. Kun padomaperus-
teisilla toimenpiteilld pyritddn ensisijaisesti kohentamaan rahoitusjirjestelmin hdirionsietokykyd, luotonsaajape-
rusteiset toimenpiteet voivat olla erityisen sopivia estimain jarjestelmariskien kasaantumista.

Suosituksessa EJRK/2013/1 suositetaan lisdksi, ettd jasenvaltiot ottavat kdyttoon oikeudellisen sddntelyn, jonka
perusteella kyseisessd suosituksessa madritellyt makrovakausvilineet ovat makrovakausviranomaisten valittomassa
valvonnassa tai niilld on kyseisid vilineitd koskevat suositusvaltuudet.

Euroopan jirjestelmariskikomitea (EJRK) toteutti vuonna 2016 unionin laajuisen arvioinnin asuinkiinteistdihin
liittyvistd haavoittuvuuksista (). EJRK tunnisti tdimédn arvioinnin perusteella eri maissa useita keskipitkin aikavalin
haavoittuvuuksia rahoitusvakauteen kohdistuvien jarjestelmariskien aiheuttajina, mika johti varoitusten antamiseen
kahdeksalle maalle, joista yksi oli Belgia (°).

Vuonna 2016 Belgian asuinkiinteistomarkkinoilla havaittu merkittdvin haavoittuvuus oli sekd asuntojen hintojen
ettd kiinnelainojen riped kasvu sekd kotitalouksien jo ennestddn korkea ja kasvava velkaantuneisuus, mihin liittyi
kiinnelainojen velallisten kasvavan joukon mahdollinen haavoittuvuus episuotuisille talouden olosuhteille tai
asuinkiinteistomarkkinoiden epdsuotuisalle kehitykselle Belgiassa.

EJRK on tehnyt dskettdin jirjestelmillisen tulevaisuuteen suuntautuvan Euroopan talousalueen laajuisen arvioinnin
asuinkiinteist6ihin liittyvistd haavoittuvuuksista (').

(10) Belgian osalta tdssd hiljattain tehdyssd arvioinnissa kévi ilmi, ettd vuodesta 2016 jatkunut asuntolainojen vahva

kasvu on edelleen kiihdyttinyt kotitalouksien velkaantuneisuutta. Asuntojen hintojen nousun hidastumisesta
huolimatta tdma aiempi kehitys aiheuttaa huolta mahdollisesta hintojen yliarvostuksesta. Lisiksi merkittivd osuus
kiinnelainoista myonnetddn edelleen kotitalouksille, jotka ovat mahdollisesti haavoittuvia epasuotuisille
taloudellisille olosuhteille tai rahoitusehdoille taikka asuinkiinteistomarkkinoiden kielteiselle kehitykselle. Tatd
taustaa vasten vuonna 2013 kayttoon otettu viiden prosentin suuruinen riskipainon korotus, jota sovelletaan
sisdisten luokitusten menetelmaa (IRB) kdyttavien luottolaitosten kiinnelainasalkkuihin, on osaltaan lisdnnyt ndiden
laitosten hairionsietokykya.

(11) Vuonna 2018 Nationale Bank van Belgié/Banque Nationale de Belgique korotti titd viiden prosentin korotusta

riskipainoihin asetuksen (EU) N:o 575/2013 458 artiklaa nojalla soveltaen suhteellista riskipainon korotusta, jonka
mddrd vastaa 33 prosenttia riskipainojen vastuilla painotetusta keskiarvosta, ja jota sovelletaan kunkin
luottolaitoksen asuntolainasalkkujen maksukyvyttomyystilassa oleviin vastuisiin.

(12) Nykyisin kaytossd olevalla riskipainojen korotuksella pyritddn lisddmaédn sisdisten luottoluokitusten menetelmai

0

kéyttavien luottolaitosten hairionsietokykyd sekd hillitsemaan uusiin kiinnelainoihin liittyvien riskien kehittymista.
Belgiassa ei kuitenkaan ole tdlld hetkelld kdytossad luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd (esim. Luototusastetta (LTV),
velan ja tulojen suhdetta (DTI) tai velanhoitokulujen ja tulojen suhdetta (DSTI) koskevia rajoituksia), jotka suoraan
rajoittaisivat sellaisille kotitalouksille myonnettivien lainojen osuutta, jotka ovat haavoittuvia epdsuotuisille
taloudellisille olosuhteille tai rahoitusehdoille tai asuinkiinteistomarkkinoiden kielteiselle kehitykselle.

Euroopan jdrjestelmariskikomitean suositus EJRK/2013/1, annettu 4 pdivind huhtikuuta 2013, makrovakauspolitiikan vilitavoitteista
ja vlineistd (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 ja sijoituspalveluyritysten vakavaraisuusvalvonnasta, direktiivin 2002/87/EY muuttamisesta sekd
direktiivien 2006/48/EY ja 2006/49/EY kumoamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 338).

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 575/2013, annettu 26 pdivand kesdkuuta 2013, luottolaitosten ja sijoituspalveluy-
ritysten vakavaraisuusvaatimuksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 1).

Ks. "Vulnerabilities in the EU Residential Real Estate Sector”, EJRK, marraskuu 2016, saatavilla EJRK:n verkkosivuilla www.esrb.europa.
eu.

Euroopan jdrjestelmariskikomitean varoitus EJRK[2016/6, annettu 22 paivdnd syyskuuta 2016, keskipitkdn aikavilin haavoittu-
vuuksista asuinkiinteistosektorilla Belgiassa (EUVL C 31, 31.1.2017, s. 45).

Ks. "Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries”, EJRK, 2019, saatavilla EJRK:n verkkosivuilla www.esrb.
europa.eu.
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(13) Tastd syystd EJRK on todennut, ettd Belgiassa kdytossi tai kdytettdvissd olevat makrovakaustoimenpiteet ovat osittain
asianmukaisia ja osittain riittdvid korjaamaan haavoittuvuuksia, jotka liittyvit kotitalouksien velkaantuneisuuteen,
asuntojen hintojen yliarvostukseen ja luotonannon ehtoihin keskipitkilld aikavalilli. Ndin ollen tarvitaan lisdd
poliittisia toimenpiteitd, jotta voidaan korjata nimd mahdollisia jirjestelmiriskejd aiheuttavat haavoittuvuudet.
Tassd suosituksessa ehdotettujen toimenpiteiden on tarkoitus olla Belgian nykyisiin makrovakaustoimenpiteisiin
nihden tdydentivid, ja niilld pyritddn hairionsietokyvyn vahvistamiseen. Niitd ei tulisi pitdd korvaavina suhteessa
nykyisiin pddomaperusteisiin toimenpiteisiin, jotka ovat edelleen tirkeitd jdljelld olevaan lainasalkkuun kohdistuvien
haavoittuvuuksien korjaamiseksi.

(14) Tamin suosituksen tarkoituksena on suosittaa, ettd otetaan kdyttoon oikeudellisesti sitovia luotonsaajaperusteisia
toimenpiteitd, joiden avulla puututaan tilanteeseen, jossa merkittivd osuus kiinnelainoista myonnetdin
kotitalouksille, jotka ovat mahdollisesti haavoittuvia epasuotuisille taloudellisille olosuhteille tai rahoitusehdoille tai
asuinkiinteistomarkkinoiden kielteiselle kehitykselle.

(15) Tamd suositus ei vaikuta keskuspankkien rahapoliittiseen toimivaltaan unionissa.

(16) EJRK:n suositukset julkaistaan sen jilkeen kun EJRK:n hallintoneuvosto on ilmoittanut Euroopan unionin
neuvostolle aikeestaan julkaista ne ja antanut neuvostolle mahdollisuuden ottaa tihin kantaa ja sen jilkeen kun
niille, joille suositus on osoitettu, on ilmoitettu julkaisemisaikeista,

ON ANTANUT TAMAN SUOSITUKSEN:

1JAKSO
SUOSITUS

Suositus A — Luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kiyttéonotto
Suositetaan, ettd Belgian kansalliset viranomaiset, joille on annettu suositusvaltuuksia tai tehtdvd soveltaa luotonsaajaperusteisia
toimenpiteitd, suosittavat oikeudellisesti sitovien luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kiyttoonottoa tai ottavat kdyttoon tillaisia

toimenpiteitd, jotta voitaisiin estdd

a) se, ettei merkittavalld tai kasvavalla uusia kiinnelainoja ottavalla luotonsaajien joukolla olisi kykyi hoitaa lainojaan tai
yllapitda kulutustaan epdsuotuisten taloudellisten olosuhteiden tai rahoitusehtojen taikka asuinkiinteistomarkkinoiden
kielteisen kehityksen vallitessa; tai

b) se, ettd merkittdvastd tai kasvavasta osuudesta uusia asuinkiinteistovakuudellisia kiinnelainoja aiheutuisi luottotappioita
lainojen maksun laiminlyontitapauksissa ja asuntojen hintojen mydhemmin laskiessa.

2 JAKSO
SOVELTAMINEN

1. Miiritelmit
Tdssd suosituksessa sovelletaan seuraavia mairitelmia:
a) ’'luotonsaajaperusteisilla toimenpiteilld’ tarkoitetaan makrovakaustoimenpiteitd, jotka kohdistetaan luotonsaajiin;

b) 'vilittomalld valvonnalla’ tarkoitetaan tosiasiallisia ja tehokkaita valtuuksia maaratd makrovakaustoimenpiteistd, joita
sovelletaan kyseisen makrovakausviranomaisen toimialaan kuuluviin rahoituslaitoksiin, ja muuttaa niitd, jos se on
tarpeen lopullisen tavoitteen tai vilitavoitteen saavuttamiseksi;

¢) ’suositusvaltuuksilla’ tarkoitetaan valtuuksia ohjata makrovakausvilineiden soveltamista tarvittaessa suosituksilla
lopullisen tavoitteen tai vilitavoitteen saavuttamiseksi:

d) ’luototusasteella’ (LTV) tarkoitetaan kaikkien lainojen tai lainaerien summaa, joiden vakuudeksi luotonsaaja on antanut
kiinteiston lainan alullepanohetkelld, suhteessa kiinteiston arvoon lainan alullepanohetkelld;

e) 'velan ja tulojen suhteella’ (DTI) tarkoitetaan luotonsaajan kokonaisvelkaa lainan alullepanohetkelld suhteessa
luotonsaajan kiytettivissd oleviin kokonaisvuosituloihin lainan alullepanohetkell;
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f) ’velanhoitokulujen ja tulojen suhteella’ (DSTI) tarkoitetaan luotonsaajan vuosittaisia kokonaisvelanhoitokuluja suhteessa
luotonsaajan kiytettivissd oleviin kokonaisvuosituloihin lainan alullepanohetkell;

g) ‘'keskipitkalld aikavililld’ tarkoitetaan kolmea vuotta;

h) ’oikeudellisesti sitovilla luotonsaajaperusteisilla toimenpiteilld’ tarkoitetaan luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd, jotka
on saatettu voimaan oikeudellisesti velvoittavilla sdddoksilld;

i) ’velanhoitokuluilla’ tarkoitetaan luotonsaajan kokonaisvelasta suoritettavan koron ja pddoman takaisinmaksun
yhteissummaa tietyn ajanjakson (yleensi yksi vuosi) aikana;

j) ’maturiteetilla’ tarkoitetaan asuinkiinteistolainasopimuksen kestoa vuosina lainan alullepanohetkelld;

k) 'makrovakausviranomaisella’ tarkoitetaan kansallista makrovakausviranomaista, jota koskevat tavoitteet, jirjestelyt,
toimivalta, tilintekovelvollisuus ja muut ominaisuudet vahvistetaan suosituksella EJRK/2011/3 (%)

2. Soveltamiskriteerit

1. Tatd suositusta sovellettaessa noudatetaan seuraavia kriteerej:

a) suhteellisuusperiaatteeseen olisi kiinnitettdvd asianmukaista huomiota, ottaen huomioon suosituksen A tavoite ja
sisalto;

b) kun otetaan kdyttoon luotonsaajaperusteisia toimenpiteitd suosituksen B mukaisesti, niiden mitoituksessa ja
vaiheittaisessa kayttoonotossa pitdisi ottaa huomioon Belgian asema talous- ja rahoitussykleissd sekd kaikki
mahdolliset vaikutukset liitinndiskustannuksineen ja -hy6tyineen;

¢) suosituksen A noudattamista koskevat erityiskriteerit vahvistetaan liitteessa .

2. Tdmin suosituksen kohteita pyydetddn ilmoittamaan EJRK:lle ja neuvostolle toimenpiteistd, joihin ne ovat ryhtyneet
timan suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti miksi toimiin ei ole ryhdytty. Ilmoitusten tulee
sisdltdd vdhintdin

a) tiedot toteutettujen toimenpiteiden sisdllostd ja aikataulusta;

b) arviointi haavoittuvuuksista, jotka liittyvit kotitalouksien velkaantuneisuuteen, asuntojen hintojen yliarvostukseen
ja uusien kiinnelainojen luotonannon ehtoihin, mukaan lukien uusien kiinnelainojen jaottelu niiden LTV-, DTI- ja
DSTI-suhteiden ja maturiteettien mukaan siten, ettd asianomaiset suhdeluvut lasketaan Euroopan jérjestelmariski-
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

Niitd, joille suositus on osoitettu, pyydetadn raportoimaan EJRK:lle ja neuvostolle toimenpiteistd, joihin ne ovat ryhtyneet
timdn suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti, miksi toimiin ei ole ryhdytty, seuraavien aikarajojen
mukaisesti.

Suosituksen A kohteita pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piiviin lokakuuta 2020 mennessi ja sen jilkeen
vuosittain 31 pidivddn lokakuuta 2022 saakka raportti toimista, joihin on ryhdytty niiden luotonsaajaperusteisten
toimenpiteiden soveltamiseksi, joilla puututaan kotitalouksien velkaantuneisuuteen, asuntojen hintojen yliarvostukseen ja
uusien kiinnelainojen ehtoihin liittyviin haavoittuvuuksiin Belgiassa. Jos todettuja haavoittuvuuksia koskevien
toimenpiteiden toteuttamisesta vastaa useampi kuin yksi elin, on toimitettava yksi yhteinen raportti.

() Euroopan jérjestelmariskikomitean suositus, annettu 22 pdivand joulukuuta 2011, kansallisten viranomaisten makrovakauspoliittisista
valtuuksista (EUVL C 41, 14.2.2012, s. 1).

(’) 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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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) tarkistaa suosituksen kohteiden harjoittaman seurannan, tarjoaa apua niiden pyynnostd jja toimittaa
seurantaraportit suosituksen A soveltamisesta EJRK:n hallintoneuvostolle; ensimmiinen raportti on toimitettava
viimeistddn 31 pdivinid joulukuuta 2020, toinen raportti 31 pdivinid joulukuuta 2021 ja kolmas raportti 31
pdivand joulukuuta 2022.

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

Tehty Frankfurt am Mainissa 27 pdivina kesiakuuta 2019.

EJRK:n sihteeristin pdallikka,
EJRK:n hallintoneuvoston puolesta
Francesco MAZZAFERRO
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LITEI

SUOSITUSTEN NOUDATTAMISTA KOSKEVIEN KRITEERIEN ERITELMA

Suositus A — Luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kiyttéonotto

Suositukseen A sovelletaan seuraavia suosituksen noudattamista koskevia kriteereja.

1. Jotta voitaisiin estda se, ettd

a) merkittavilld tai kasvavalla uusia kiinnelainoja ottavalla luotonsaajien joukolla ei olisi kyky4 hoitaa lainojaan tai
yllapitdd kulutustaan episuotuisten taloudellisten olosuhteiden tai rahoitusehtojen taikka asuinkiinteistomark-
kinoiden kielteisen kehityksen vallitessa; tai

b) merkittavistd tai kasvavasta osuudesta uusia asuinkiinteistovakuudellisia kiinnelainoja aiheutuisi luottotappioita
lainojen maksun laiminlyontitapauksissa ja asuntojen hintojen mydhemmin laskiessa;

Belgian kansallisten viranomaisten tulisi kdyttdd yhtd luotonsaajaperusteista toimenpidettd tai useampaa niistd yhdessi
(esim. luototusasteen rajoituksia yhdessi velan ja tulojen suhdetta tai velanhoitokulujen ja tulojen suhdetta koskevien
rajoitusten ja maturiteettirajoitusten kanssa), jotta varmistettaisiin kdytossd olevien keinojen tehokkuus ja
vihennettiisiin niiden kiertdmisen tai sellaisten ei-toivottujen seurausten syntymisen mahdollisuutta, jotka voisivat
heikentdi niiden tehokkuutta ja mahdollisesti luoda riskejd muilla alueilla.

2. Ennen luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kdyttoonottoa pitdisi arvioida Belgian asemaa talous- ja rahoitussykleissd
toimenpiteiden asianmukaisen mitoituksen ja asteittaisen kdyttoonoton médrittimiseksi.

3. Luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden kdyttoonoton jilkeen saatetaan tarvita niiden tiukentamista tai uusien
makrovakaustoimenpiteiden kéyttoonottoa Belgiassa havaittujen haavoittuvuuksien korjaamiseksi; tima riippuu
kdyttoon otettujen luotonsaajaperusteisten toimenpiteiden valinnasta, kdyttoon otettujen toimenpiteiden alkuperiisestd
mitoituksesta ja haavoittuvuuksia koskevan arvioinnin tuloksista.
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