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EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU SOOVITUS,
27. juuni 2019,
Soome elamukinnisvarasektori haavatavuste kohta keskpikas perspektiivis

(ESRN/2019/8)

(2019/C 366/05)

EUROOPA SUSTEEMSETE RISKIDE NOUKOGU HALDUSNOUKOGU,

vottes arvesse Euroopa Liidu toimimise lepingut,

vottes arvesse Euroopa Parlamendi ja ndukogu mddrust (EL) nr 1092/2010, 24. november 2010, finantssiisteemi
makrotasandi usaldatavusjirelevalve kohta Euroopa Liidus ja Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu asutamise kohta, (!)
eelkoige selle artikleid 3, 16, 17 ja 18,

ning arvestades jargmist:

(1)  Eluasemesektor on reaalmajanduse oluline osa ning selle areng voib finantssiisteemi oluliselt mojutada. Varasemad
finantskriisid on ndidanud, et kinnisvaraturu jatkusuutmatus voib tdsiselt mojutada finantssiisteemi stabiilsust ja
majanduse stabiilsust tervikuna, mis vdib kaasa tuua negatiivse piiriiilese iilekandumise. Kinnisvaraturu ebasoodne
areng monedes lilkmesriikides on varem kaasa toonud krediidikahjumi ja/véi mojutanud ebasoodsalt
reaalmajandust. See mdju nditab kinnisvarasektori, rahastajate ja muude majandussektorite tihedat seotust. Lisaks
sellele vdimendavad tagasisidekanalid finantssiisteemi ja reaalmajanduse vahel vdimalikke negatiivseid arenguid.

(2)  Need seosed on olulised, kuna viitavad sellele, et kinnisvarasektorist tuleneval riskil v6ib olla protsiiklilise olemusega
sisteemne mdju. Finantssiisteemi haavatavused kuhjuvad kinnisvaratsiikli tdusufaasis. Madalam riskitaju ning
kergem juurdepdis rahalistele vahenditele vdib soodustada laenu- ja investeeringumahtude kiiret kasvu ning
suurendada kinnisvarandudlust, mis omakorda tekitab hinnatéusu survet. Kuna tagatiste vddrtuse suurenemine
soodustab omakorda laenundudlust ja -pakkumist, vdib see isevdimenduv diinaamika kaasa tuua siisteemsed
tagajarjed. Vastupidisel juhul — st kinnisvaratsiikli langusfaasis — voivad rangemad laenutingimused, suurem
riskikartlikkus ning hinnalanguse surve ebasoodsalt m&jutada laenusaajate ja -andjate vastupanuvdimet ning seeldbi
nodrgendada majandustingimusi.

(3)  Elamukinnisvaraga seotud haavatavused voivad olla stisteemse riski allikaks ja mojutada finantsstabiilsust nii otseselt
kui kaudselt. Otsene mdju avaldub hiipoteeklaenu portfelli krediidikahjumina, kui ebasoodsad majandus- voi
finantstingimused langevad kokku elamukinnisvaraturu negatiivse arenguga. Kaudne moju on seotud
kodumajapidamiste tarbimiskorrigeerimisega, millel on samuti tagajirjed reaalmajandusele ja finantsstabiilsusele.

(4)  Soovituse ESRN/2013/1 (%) pohjenduse 4 kohaselt on makrotasandi usaldatavusjirelevalve poliitika 16ppeesmirk
finantssiisteemi kui terviku stabiilsuse tagamisele kaasa aitamine finantssiisteemi vastupanuvdime suurendamise ja
suisteemsete riskide kuhjumise vihendamise kaudu, mis tagab finantssektori jatkusuutliku panuse majanduskasvu.

() ELTL 331,15.12.2010,1k 1.
(*) Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu soovitus ESRN/2013/1, 4. aprill 2013, vahe-eesmirkide ja makrotasandi usaldatavusjirelevalve
poliitika instrumentide kohta (ELT C 170, 15.6.2013, k 1).
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Selleks voivad makrotasandi usaldatavusjdrelevalve asutused soltuvalt riskile antavast hinnangust kasutada iithte voi
enamat Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivis 2013/36/EL (*) ja Euroopa Parlamendi ja ndukogu médruses (EL)
nr 575/2013 (%) sitestatud kapitalipdhist makrotasandi usaldatavusjdrelevalve meedet ja/voi ainult riigisisesel
digusaktil pohinevat laenusaajapShist makrotasandi usaldatavusjirelevalve meedet. KapitalipShiste meetmete
eesmirk on eelkdige finantssiisteemi vastupanuvdime tugevdamine; seevastu laenusaajapShised meetmed on eriti
sobivad siisteemsete riskide kuhjumise drahoidmiseks.

Lisaks sellele peaksid litkmesriigid soovituse ESRN/2013/1 kohaselt kehtestama 6igusraamistiku, mis annaks
makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutustele otsese kontrolli vdi soovituste andmise piddevuse seoses selles
soovituses osutatud makrotasandi usaldatavusjirelevalve meetmetega.

2016. aastal koostas Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu (ESRN) liiduiilese hinnangu elamukinnisvaraga seotud
haavatavustele (). Hindamise kdigus tuvastas ESRN mitmes riigis mitmeid keskpikas perspektiivis haavatavusi, mis
voivad olla finantssiisteemi siisteemse riski allikaks, ning andis seetottu kaheksale riigile, sh Soomele, hoiatused (9).

2016. aastal Soome elamukinnisvaraturul tuvastatud peamine haavatavus oli kodumajapidamiste vdlakoormuse
korge ja kasvav tase, kusjuures oluline osa kodumajapidamistest oli potentsiaalselt haavatav ebasoodsate majandus-
voi finantstingimuste voi arengute suhtes sellel turul.

ESRN I6petas hiljuti siistemaatilise ja arengut késitleva Euroopa Majanduspiirkonna (EMP) elamukinnisvarasektori
haavatavuste hindamise (’).

(10) Soome osas ilmnes sellest hiljutisest hinnangust, et kodumajapidamiste volakoormus on kdrgem kui 2016. aastal.

Viimasel ajal on selle kasvu osaliselt pdhjustanud laenud, mille on votnud korteriaktsiaseltsid (f) ning mille
tagasimakseid teevad kodumajapidamised ja muud investorid, kellele kuuluvad nende aktsiaseltside aktsiad. Lisaks
sellele on teatavaks saanud uued varasemat kinnitavad tdendid, et uute hiipoteeklaenude laenuandmise
standarditega kaasneb olulise osa uusi hiipotecklaene votvate kodumajapidamiste potentsiaalne haavatavus
ebasoodsate majandus- voi finantstingimuse voi elamukinnisvaraturu ebasoodsa arengu korral.

(11)  Alates 2016. aastast on Soome ametiasutused karmistanud vdi kehtestanud mitmeid laenusaaja- ja kapitalipohiseid

meetmeid: i) aastal 2017 kehtestas Finanssivalvonta (Soome finantsjirelevalveasutus) sisereitingute meetodit
kasutavatele krediidiasutustele méddruse (EL) nr 575/2013 artikli 458 alusel eluasemelaenude keskmiseks
riskikaaluks 15 %; ii) 2018. aastal kehtestati kdikidele krediidiasutustele siisteemse riski puhver vahemikus 1 %-3 %;
iii) 2018. aastal karmistati laenu ja sissetuleku (LTV) suhtarvu piirmaira 90 %-It 85 %-ni; ja iv) 2018. aastal andis
Finanssivalvonta soovitused uute laenude laenuandmise standardite kohta, mis holmavad ka korteriaktsiaseltsidele
antavaid laene. Lisaks vdhendati hiipoteeklaenude intresside mahaarvatavust maksustamisel 100 %-1t 2011. aastal
25 %-le 2019. aastal.

(12) Vaatamata neile hiljuti kasutusele vdetud meetmetele ei ole Soomes peale LTV suhtarvu piirméira endiselt

kehtestatud muid Biguslikult siduvaid laenusaajapdhiseid meetmeid (vola ja sissetuleku (DTI) suhtarvu piirmdéra,
laenumaksete ja sissetuleku (DSTI) suhtarvu piirméadra ega tihtajapiiranguid) ehkki sellised meetmed on keskpikas
perspektiivis vajalikud, kui kodumajapidamiste volakoormusega seotud haavatavuste kasv jatkub. DTI suhtarvu voi
DSTI suhtarvu piirméddrade aktiveerimine koos tihtajapiirangutega suurendaks kdesoleval ajal juba kehtivate
makrotasandi usaldatavusjirelevalve meetmete tohusust. Lisaks on LTV suhtarv praegu mdiratletud viisil, mis
voimaldab tagatiseks lugeda muud vara peale kinnisvara.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2013/36/EL, 26. juuni 2013, mis kisitleb krediidiasutuste tegevuse alustamise tingimusi ning
krediidiasutuste ja investeerimisithingute usaldatavusnduete tditmise jirelevalvet, millega muudetakse direktiivi 2002/87/EU ning
millega tunnistatakse kehtetuks direktiivid 2006/48/EU ja 2006/49/EU (ELT L 176, 27.6.2013, Ik 338).

Euroopa Parlamendi ja ndukogu mdirus (EL) nr 575/2013, 26. juuni 2013, krediidiasutuste ja investeerimisithingute suhtes
kohaldatavate usaldatavusnouete kohta ja maaruse (EL) nr 648/2012 muutmise kohta (ELT L 176, 27.6.2013, 1k 1).

Vt Vulnerabilities in the EU Residential Real Estate Sector”, ESRN, november 2016, avaldatud ESRNi veebilehel www.esrb.europa.eu.
Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu hoiatus ESRN/2016/08, 22. september 2016, Soome elamukinnisvarasektori haavatavuse
kohta keskpikas perspektiivis (ELT C 31, 31.1.2017, lk 49).

Vt Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries®, ESRN, 2019, avaldatud ESRNi veebilehel www.esrb.europa.eu.
Soome keeles asunto-osakeyhtio.



30.10.2019 Euroopa Liidu Teataja C 366/31

(13) Seetdttu jireldas ESRN, et Soomes kehtivad ja kasutatavad makrotasandi usaldatavusjirelevalve meetmed on
kodumajapidamiste volakoormusega seotud keskpikas perspektiivis haavatavuste parandamiseks osaliselt kohased
ja piisavad. Seega on potentsiaalselt siisteemse riski allikaks olevate haavatavuste vastu vaja tiiendavaid poliitika-
meetmeid. Kdesolevas soovituses ettepandud meetmete eesmirk on Soome kehtivaid makrotasandi usaldatavusji-
relevalve meetmeid tdiendada.

(14) Kdesoleva soovituse eesmdrk on soovitada Soome diguses tdiendavate laenusaajapdhiste meetmete kehtestamine
ning meetmete kasutuselevott, mis hoiaks dra kodumajapidamiste volakoormusega seotud haavatavuste
suurenemise.

(15) Kéesolev soovitus ei mdjuta keskpankade rahapoliitika padevust liidus.

(16) ESRNI soovitused avaldatakse pirast Euroopa Liidu Noukogule ESRNi haldusndukogu kavatsusest teatamist ja
ndukogule vastamise vdimaluse andmist ning pérast adressaatide teavitamist avaldamise kavatsusest,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA SOOVITUSE:

1. OSA
SOOVITUSED
Soovitus A — laenusaajapohiste meetmete digusraamistik

1. Soomel soovitatakse tagada, et olemasolev laenusaajapShiste meetmete digusraamistik hdlmaks vihemalt jargmisi
diguslikult siduvaid laenusaajapdhiseid meetmeid:
a. vola ja sissetuleku suhtarvu piirmairad voi laenumaksete ja sissetuleku suhtarvu piirmaarad;
b. laenusumma ja tagatisvara viartuse suhtarvu piirmaarad;
c. tahtajapiirangud.

2. Soomel soovitatakse muuta laenusaajapdhiste meetmete kehtivas digusraamistikus vola ja sissetuleku suhtarvu
midratlust.

Soovitus B - tuluga seotud laenusaajapdhiste meetmete aktiveerimine

1. Soome ametiasutustel, kelle padevuses on tuluga seotud laenusaajapShiste meetmete aktiveerimine, soovitatakse kuni
kehtiva diguse muutmiseni vastavalt soovitusele A kohaldada diguslikult mittesiduvaid laenusaajapdhiseid meetmeid, et
hoida dra hiipoteeklaenude votmine selliste laenusaajate olulise vdi kasvava osa poolt, kes ei pruugi olla suutelised
teenindama oma volga voi sdilitama tarbimist ebasoodsate majandus- voi finantstingimuste vdi elamukinnisvaraturu
arengu korral.

2. Soome asutustel, kelle pidevuses on tuluga seotud laenusaajapohiste meetmete aktiveerimine vdi kalibreerimine,
soovitatakse pdrast digusraamistiku muutmist vastavalt soovitusele A aktiveerida diguslikult siduvad, tuluga seotud
laenusaajapdhised meetmed voi neid kalibreerida, mis tdiendavalt kisitleks soovituse B punktis 1 nimetatud eesmarke.

2. OSA
RAKENDAMINE

1. Maisted
Kéesolevas soovituses kasutatakse mdisteid jargmises tihenduses:

a) ,laenusaajapohised meetmed“ (borrower-based measures) — makrotasandi usaldatavusjdrelevalve meetmed, mis on
suunatud laenusaajatele;

b) ,otsene kontroll* (direct control) — makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutuse tegevusvaldkonnas hdlmatud tegelik ja
tulemuslik vdime kehtestada v6i muuta finantseerimisasutuste suhtes kohaldatavaid makrotasandi usaldatavusji-
relevalve meetmeid, kui see on vajalik 16pp- v6i vaheeesmirgi saavutamiseks;

) ,soovituste andmise pidevus“ (recommendation powers) — voime juhtida soovituste andmise kaudu makrotasandi
jarelevalve instrumentide kohaldamist, kui see on vajalik 16pp- vdi vaheeesmirgi saavutamiseks;
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d) ,laenusumma ja tagatisvara vairtuse suhtarv “ (loan-to-value ratio, LTV) — laenuvdtja poolt kinnisvaraga tagatud laenude
voi laenuosade summa laenu algatamise hetkel, vorreldes vara vdartusega laenu algatamise hetkel;

e) ,oiguslikult siduvad laenusaajapShised meetmed* (legally binding borrower-based measures) — laenusaajapdhised meetmed,
mis kehtestatakse diguslikult siduvate aktidega;

f) ,vola ja sissetuleku suhtarv laenu algatamisel“ (debt-to-income ratio at origination, DTI-O) — laenuvdtja koguvolg laenu
algatamise hetkel, vorreldes laenuvdtja kasutatava aastatuluga laenu algatamise hetkel;

g) ,vola teenindamine” (debt service) — laenuvétja koguvola intressi ja pohiosa kombineeritud tagasimakse konkreetsel
perioodil (reeglina iihe aasta jooksul);

h) ,laenumaksete ja sissetuleku suhtarv® (debt-service-to-income ratio, DSTI ratio) — vdla teenindamise aastakulu kokku,
vorreldes laenuvdtja kasutatava aastatuluga laenu algatamise hetkel;

i) ,tihtaeg” (maturity) — elamukinnisvara laenu kestus aastates alates laenu algatamisest;
j) .keskpikas perspektiivis“ (medium term) — kolm aastat kestev ajavahemik;

k) ,tuluga seotud laenusaajapShised meetmed“ (income-related borrower-based measures) — vola ja sissetuleku suhtarvu
piirméirad voi laenumaksete ja sissetuleku suhtarvu piirméarad;

1) ,makrotasandi usaldatavusjirelevalve asutus“ (macroprudential authority) — riikide makrotasandi usaldatavusjirelevalve
asutused, mille eesmirgid, korraldus, volitused, aruandlusnduded ja muud kirjeldused on sitestatud soovituses ESRN/
2011/3 ().

2. Rakendamise kriteeriumid

1. Kdesoleva soovituse rakendamisel kohaldatakse jargmisi kriteeriume:
a) kohast tihelepanu tuleb pdorata proportsionaalsuse pShimdttele, vottes arvesse soovituste A ja B eesmarki ja sisu;
b) soovitus A tuleb rakendada enne soovituse B punkti 2, et tagada soovituse B punkti 2 jargimine;

¢) soovitust B jirgivate tuluga seotud laenusaajapShiste meetmete aktiveerimisel tuleb nende kalibreerimisel ja
jarkjargulisel kasutuselevdtul arvestada Soome positsiooni majandus- ja finantstsiiklites ning mis tahes voimalikku
kulude ja tuludega seotud mdju;

d) soovituste A ja B vastavuskriteeriumid on toodud I lisas.

2. Kdesoleva soovituse adressaadid peavad esitama ESRNile ja ndukogule aruande kiesolevast soovitusest tulenevate
meetmete vOtmise kohta voi pohjendama piisavalt nende votmata jatmist. Aruanne peab sisaldama vihemalt jargmist:

a) teave vOetud meetmete sisu ja tihtaegade kohta;

b) hinnang haavatavustele, mis on seotud kodumajapidamiste vélakoormuse ja uute hiipoteeklaenude laenuandmise
standarditega, sh tuleb hiipoteeklaenud esitada nende LTV, DTI ja DSTI suhtarvude ja tihtaegade 16ikes, arvutades
asjaomased suhtarvud kooskdlas Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu soovituse ESRN/2016/14 (') IV lisaga,
millele tuleb lisada hinnang voetud meetmete tulemuslikkuse kohta, vdttes arvesse kdesoleva soovituse eesmarke;

¢) iksikasjalik pohjendus tegevusetuse voi kdesolevast soovitusest kdrvalekaldumise kohta, sh mistahes viivituse kohta.

(’) Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu soovitus ESRN/2011/3, 22. detsember 2011, riigi ametiasutuste makrotasandi usaldatavusji-
relevalve padevuse kohta (ELT C 41, 14.2.2012, 1k 1).

(") Euroopa Siisteemsete Riskide Noukogu soovitus ESRN/2016/14, 31. oktoober 2016, kinnisvaraandmete liinkade tditmise kohta (ELT
C31,31.1.2017, kk 1).
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3. Edasine ajakava

Adressaadid peavad esitama ESRNile ja ndukogule aruande kiesolevast soovitusest tulenevate meetmete vdtmise kohta vi
piisavalt pohjendama nende votmata jitmist kooskélas jirgmiste tihtaegadega:

a) Soovitus A

i) Soovituse A adressaat peab esitama 31. oktoobriks 2020 ESRNile ja ndukogule soovituse A rakendamise
vahearuande, mis sisaldab vihemalt selgitust selle kohta, kas soovitust A kavatsetakse rakendada ning mis asutuse
voi asutuste iilesandeks on aktiveerida ja rakendada kiesolevas soovituses soovitatud laenusaajapShised meetmed.
ESRN voib esitada soovituse A adressaadile oma seisukoha vahearuande kohta.

ii) Soovituse A adressaat peab esitama 31. martsiks 2021 ESRNile ja ndukogule soovituse A rakendamise 16pparuande.
b) Soovitus B

Soovituse B adressaadid peavad 31. oktoobriks 2020 ja pdrast seda igal aastal kuni 31. oktoobrini 2022 esitama
ESRNile ja noukogule aruande tuluga seotud laenusaajapdhiste meetmete vdi muude, kodumajapidamiste
volakoormuse ja uute hiipoteeklaenude laenuandmise standarditega seotud haavatavuste vastu vdetud meetmete
rakendamise kohta Soomes. Kui tuvastatud haavatavuste parandusmeetmete votmise eest vastutab rohkem kui ks
ametiasutus, tuleb esitada iiks ithine aruanne.

4, Jilgimine ja hindamine

1. ESRNi sekretariaat:

a) abistab adressaate, tagab aruandluse kooskdlastamise ja asjakohaste vormide koostamise ning tipsustab vajadusel
jarelmeetmete vdtmise korda ja tihtaegu;

b) kontrollib jirelmeetmete jirgimist adressaatide poolt, abistab neid vajaduse korral ning esitab haldusndukogule
jarelmeetmete aruande. Kolm hinnangut antakse jargmiselt:

i) 31. detsembriks 2020 soovituse B rakendamise kohta;
ii) 31.detsembriks 2021 soovituste A ja B rakendamise kohta; ja

iti) 31. detsembriks 2022 soovituse B rakendamise kohta;

2. Haldusndukogu hindab adressaatide meetmeid ja pdhjendusi ning vdib asjakohastel juhtudel otsustada, et kdesolevat
soovitust ei ole jargitud ning et adressaadi pdhjendused tegevusetuse kohta ei ole piisavad.

Frankfurt Maini ddres, 27. juuni 2019

ESRNi haldusnoukogu nimel
ESRNi sekretariaadi juhataja
Francesco MAZZAFERRO
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ILISA

Soovituste suhtes kohaldatavate vastavuskriteeriumide kirjeldus

Soovitus A — laenusaajapohiste meetmete digusraamistik
Soovituse A osas kohaldatakse jargmisi vastavuskriteeriume.
1. Soome laenusaajapdhiseid meetmeid kisitlev digusraamistik peab tagama, et:

a) vola ja sissetuleku (DTI) suhtarvu ning laenumaksete ja sissetuleku (DSTI) suhtarvu piirméddrad ning samuti
tdhtajapiirangud on kohaldatavad igat liiki laenusaajate ja igat liiki laenuandjate suhtes, et vilistada piirmairade
véltimine korteriaktsiaseltsidele laenuandmisega voi muul viisil;

b) laenusumma ja tagatisvara vddrtuse (LTV) suhtarvu arvutamisel voib tagatiseks lugeda ainult kinnisvara;

¢) Soome ametiasutustel, kelle pidevuses on laenusaajapdhiste meetmete aktiveerimine, peab olema vdimalik
aktiveerida 6iguslikult siduvaid laenusaajapShiseid meetmeid tShusal ja ennetaval viisil ning nad saavad kasutada
paindlikkust, mis on vajalik nende meetmete kujundamisel vastavalt tuvastatud haavatavustele.

2. Soome laenusaajapohiseid meetmeid kisitleva digusraamistiku muudatused peavad kehtima hiljemalt 1. juulil 2021.

Soovitus B - tuluga seotud laenusaajapdhiste meetmete aktiveerimine
Soovituse B osas kohaldatakse jargmist vastavuskriteeriumi:

1. Et hoida ira hiipoteeklaene votvate selliste laenusaajate oluline voi kasvav osakaal, kelle puhul on vdimalik, et nad ei
suuda ebasoodsate majandus- voi finantstingimuste voi elamukinnisvaraturu arengute korral oma vdlga teenindada voi
tarbimist sailitada, peaksid Soome ametiasutused kasutama kombineeritult tihte voi mitut tuluga seotud
laenusaajapdhist meedet (nt LTV suhtarvu piirmairad koos DTI vdi DSTI suhtarvu piirmairade ja tdhtajapiirangutega),
et tagada kehtivate meetmete tdhusus ja minimeerida neist méodamineku vdi soovimatute tagajirgede voimalus, mis
voiks vihendada nende tdhusust ja pShjustada riske teistes valdkondades.

2. Enne tuluga seotud laenusaajapShiste meetmete aktiveerimist tuleb nende kohaseks kalibreerimiseks ja jarkjarguliseks
kasutuselevotuks hinnata Soome positsiooni majandus- ja finantstsiiklites.

3. Pirast tuluga seotud laenusaajapdhiste meetmete aktiveerimist vib Soomes tuvastatud haavatavuste parandamiseks
osutuda vajalikuks nende tdiendav karmistamine voi tdiendavate makrotasandi usaldatavusjirelevalve meetmete
aktiveerimine; see soltub aktiveeritud laenusaajapdhiste meetmete valikust, nende aktiveeritud meetmete algsest
kalibreerimisest ja haavatavuste hindamise tulemustest.

4. Tuluga seotud laenusaajapdhiste meetmete aktiveerimisel peavad Soome ametiasutused, kelle padevuses on tuludega
seotud laenusaajapShiste meetmete aktiveerimine vdi kalibreerimine, arvesse votma koiki kodumajapidamiste poolt
nende tulu arvelt teenindatavaid laene, olenemata laenu vormist (st lugema korteriaktsiaseltsidele antud laenud
kodumajapidamiste vdlaks).
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