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EUROPEISKA SYSTEMRISKNAMNDENS VARNING
av den 22 september 2016
om sirbarheter pd medelling sikt inom sektorn bostadsfastigheter i Finland
(ESRB/2016/08)
(2017/C 31/05)

EUROPEISKA SYSTEMRISKNAMNDENS STYRELSE HAR ANTAGIT DENNA VARNING

med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt,

med beaktande av Europaparlamentets och rddets férordning (EU) nr 1092/2010 av den 24 november 2010 om makro-
tillsyn av det finansiella systemet pd EU-nivd och om inrdttande av en europeisk systemrisknimnd ('), sarskilt
artiklarna 3 och 16, och

av foljande skal:

(1)  Erfarenheterna frén manga linder visar att férekomsten av sirbarheter inom sektorn bostadsfastigheter kan med-
fora avsevirda risker for den inhemska finansiella stabiliteten och fé allvarliga negativa konsekvenser for realekono-
min, och detta kan dven kan fi negativa konsekvenser for andra linder.

(2) Europeiska systemriskndimnden (ESRB) har nyligen genomfort en systematisk och framdtblickande granskning av
vilka sdrbarheter som finns inom sektorn bostadsfastigheter i hela EU. Vid denna granskning har ESRB i dtta med-
lemsstater identifierat olika sdrbarheter p&d medellang sikt som utgor en killa till systemrisk for den finansiella
stabiliteten, som kan {3 allvarliga negativa konsekvenser for realekonomin.

(3)  For Finlands del visar ESRB:s granskning av sdrbarheter foljande:

a) Den huvudsakliga sdrbarheten inom sektorn bostadsfastigheter i Finland utgar fran hushallens redan hdga och
fortsatt stigande skuldsdttning. For ndrvarande ligger de finska hushéllens skuld/inkomst-kvot pa en historisk
rekordnivd 6ver genomsnittet for unionen. Detta bottnar i att hushéllens inkomstokningar har varit begriansade
medan deras skuldsittning fortsatt att oka. Skulderna dr ocksd begrinsade till en relativt liten grupp av hogt
skuldsatta hushall. Dessa hushall 4r sirskilt kinsliga for en negativ ekonomisk utveckling eller fallande bostads-
priser. Dessutom &r bostadsldn med rorlig rinta den vanligaste ldneformen i Finland vilket utsitter hushéllen
for ranterisker.

b) Under de senaste dren har varken hushallens skulder eller huspriserna okat lika snabbt som tidigare, och denna
utveckling minskar vissa av de diskuterade riskerna mot den finansiella stabiliteten. Normalt amorterar hushall
sina bostadslan i Finland, vilket medfor att beldningsgraden for bestdende bostadsldn ar betydligt ldgre dn for
nya lan.

c¢) For ndrvarande ligger indikatorerna over bostadspriser, t.ex. prisfinkomst eller pris/hyra, ndra sitt langsiktiga
historiska genomsnitt vilket antyder att det inte finns ndgra tydliga tecken pd att bostadspriserna dr Gvervirde-
rade. Mot bakgrund av de for ndrvarande svaga ekonomiska utsikterna for den finska ekonomin kan det dock
finnas en risk for att bostadspriserna faller om det uppstdr en negativ ekonomisk chock. I juli 2016 inforde
Finland ett tak for hogsta belaningsgrad for nya bostadslan for att sikerstilla en tillracklig sikerhet, ndgon som
ar bra om priserna faller.

d) Finska banker har stora portfoljer av bostadslan med ldgre riskvikt dn andra europeiska banker. Dessutom ar
finska banker starkt beroende av marknadsfinansiering, vilket 4r en mindre stabil finansieringskilla i tider av
finansiell oro. Dessa sarbarheter forstirks av en hog koncentration i det finska banksystemet, samt dess storlek
i forhallande till ekonomin. Eftersom det finns ndra kopplingar mellan bankerna i Norden/Baltikum kan det
uppstd betydande negativa grinsoverskridande spridningseffekter mellan banksystem till f6ljd av problem som
uppstdr inom bostadssektorn i ndgot av linderna i regionen. Trots detta dr hor de finska bankerna till de ban-
ker i unionen med hogst kapitalisering och ett kapital av hog kvalitet. Mot bakgrund av att finska banker totalt
sett har en hog kapitaltickningsgrad, och de kapitalbuffertar som introducerats av de finska myndigheterna,
tycks banksystemet vara tillrackligt starkt for att klara av en direkt chock inom sektorn bostadsfastigheter.
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e) En ekonomisk eller finansiell chock kan leda till att vissa av ovanndmnda risker materialiseras — t.ex. stigande
arbetsloshet och/eller fallande inkomster — kan det blir svarare for hogt skuldsatta hushdll att hantera sin skul-
der och ett stigande antal bostadsldn som fallerar kan medfora direkta kreditforluster for bankerna, sarskilt om
bostadspriserna samtidigt faller. Dessutom kan, om ekonomin utvecklas negativ, sjunkande hushéllsinkomster
och férmogenhetseffekter forstirka den initiala chocken, vilket ytterligare kan forstirka de negativa direkta och
indirekta effekterna pd den finansiella stabiliteten (t.ex. om hushdllen minskar sin konsumtion for att betala
sina bolén).

f) ESRB noterar de dtgarder som vidtagits i Finland avseende bostadsmarknaden, inklusive den gradvisa utfas-
ningen av skatteavdragen for bostadslan, taket for hogsta beldningsgrad for nya bostadsldn, planerade initiativ
for att stirka kapitaltickningskraven for exponeringar mot bostadslin samt det tidigarelagda inférandet av
kapitalbuffertar (inkl. specifika krav for systemviktiga banker). Aven om dessa 4tgirder dr lampliga mot bak-
grund av de sdrbarheter som finns inom sektorn bostadsfastigheter i Finland, dr de eventuellt inte tillrickliga
for att helt dtgdrda problemen. Det bor dock noteras att de finska myndigheterna saknar behorighet att genom-
fora andra relevanta makrotillsynsétgirder som t.ex. 6vre grinser for lin/inkomstkvoten, skuld/inkomstkvoten
eller kvoten skuldbetalning/inkomst, som skulle kunna anvindas for att forhindra att hushéllens skuldsittning
okar ytterligare.

HARIGENOM KONSTATERAS FOLJANDE.

ESRB har identifierat sdrbarheter pd medellang sikt inom sektorn bostadsfastigheter i Finland som utgor en kalla till
systemrisk for den finansiella stabiliteten och som kan fé allvarliga negativa konsekvenser for realekonomin. Ur ett mak-
rotillsynsperspektiv anser ESRB att de huvudsakliga sarbarheterna utgar frdn hushdllens hga och stigande skuldsittning,
sarskilt inom vissa grupper av hushéll. Om risker skulle uppsté finns det dessutom risk for spridningseffekter till andra
linder i Norden/Baltikum.

Utfirdad i Frankfurt am Main den 22 september 2016.

Pa ESRB-styrelsens vignhar
Francesco MAZZAFERRO
Chef for ESRB:s sekretariat
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