OHJEET ASUINKIINTEISTOIHIN LITTYVISTA ADC-VASTUISTA

EBA/GL/2025/03

27.6.2025

Ohjeet

asetuksen (EU)

N:o 575/2013 126 a artiklassa
tarkoitetuista asuinkiinteistoihin
liittyvista ADC-vastuista
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1. Noudattamista ja ilmoittamista
koskevat velvoitteet

Naiden ohjeiden asema

1. Tama asiakirja sisiltd3d ohjeita, jotka on annettu asetuksen (EU) N:o 1093/2010? 16 artiklan
nojalla. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan mukaan toimivaltaisten
viranomaisten ja finanssilaitosten on kaikin tavoin pyrittava noudattamaan ohjeita.

2. Ohjeissa esitetddan Euroopan pankkiviranomaisen ndkemys Euroopan finanssivalvojien
jarjestelmassa toteutettavista asianmukaisista valvontakaytannoista tai siitd, miten unionin
lainsaadantoa tulisi soveltaa tietylla alalla. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 4 artiklan 2 kohdassa
maariteltyjen toimivaltaisten viranomaisten, joihin naitd ohjeita sovelletaan, on noudatettava
ohjeita sisallyttamalld ne tarvittaessa valvontakdytantoihinsa (esim. muuttamalla
lainsdadant6aan tai valvontamenettelyjaan). Taméa koskee myds ohjeita, jotka on suunnattu
ensisijaisesti laitoksille.

Raportointivaatimukset

3. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan nojalla toimivaltaisten viranomaisten on
ilmoitettava Euroopan pankkiviranomaiselle viimeistdaan 04.11.2025, noudattavatko ne tai
aikovatko ne noudattaa naita ohjeita, tai muutoin syyt niiden noudattamatta jattamiseen. Jos
ilmoitusta ei toimiteta tdhan maaraaikaan mennessa, Euroopan pankkiviranomainen katsoo,
etteivat toimivaltaiset viranomaiset noudata ohjeita. IImoitukset ldhetetddn Euroopan
pankkiviranomaisen verkkosivustolla olevalla lomakkeella, jonka viitteeksi merkitdaan
"EBA/GL/2025/03”. llmoituksen voi ldhettdd ainoastaan henkild, jolla on asianmukaiset
valtuudet ilmoittaa ohjeiden noudattamisesta toimivaltaisen viranomaisen puolesta. Myos
ohjeiden noudattamista koskevista muutoksista on ilmoitettava Euroopan
pankkiviranomaiselle.

4. llmoitukset julkaistaan Euroopan pankkiviranomaisen verkkosivustolla asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan mukaisesti.

! Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o0 1093/2010, annettu 24 pdivand marraskuuta 2010, Euroopan
valvontaviranomaisen (Euroopan pankkiviranomainen) perustamisesta sekd paatoksen N:o 716/2009/EY muuttamisesta
ja komission paatoksen 2009/78/EY kumoamisesta (EUVL L 331, 15.12.2010, s. 12).
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2. Sisalto, soveltamisala ja maaritelmat

Sisalto

Naissa ohjeissa tasmennetdan asetuksen (EU) N:o 575/2013, jaljempana 'vakavaraisuusasetus’
126 a artiklan 3 kohdan mukaisesti ilmaukset ”olennaiset kateistalletukset”, “rahoitus on
varmistettu vastaavalla tavalla”, "asianmukainen maard velallisen omaa pdiomaa” ja
"merkittava osa kaikista sopimuksista” ottaen huomioon laitosten kaikkialla unionissa sellaisille
julkisille asuntoyhtidille tai voittoa tavoittelemattomille yhteisdille mydntamien lainojen
erityispiirteet, joita sddnnelldan lailla ja jotka ovat olemassa sosiaalisia tarkoituksia varten seka
tarjotakseen pitkaaikaista vuokra-asumista, kyseisen asetuksen 126 a artiklan 2 kohdan
soveltamiseksi.

Soveltamisala

6.

Naita ohjeita sovelletaan vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan soveltamisalan mukaisesti.

Keita ohjeet koskevat

7.

Nama ohjeet koskevat asetuksen (EU) N:01093/2010 4 artiklan 2 kohdan ialakohdassa
madriteltyja toimivaltaisia viranomaisia ja asetuksen (EU) N:o 1093/2010 4 artiklan 1 kohdassa
maariteltyja rahoituslaitoksia.

Maaritelmat

8.

Ellei toisin mainita, vakavaraisuusasetuksessa kaytetyilla ja maaritellyilla termeilld on sama
merkitys ndissa ohjeissa.



OHJEET ASUINKIINTEISTOIHIN LITTYVISTA ADC-VASTUISTA

3. Taytantoonpano

Soveltamispaiva

9. Ohjeiden soveltaminen alkaa 04.11.2025.
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4. Oikeudellisesti sitovat sopimukset

Olennainen kateistalletus

10. Vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2 kohdan a alakohtaa sovellettaessa kateistalletusta,
joka on tehty oikeudellisesti sitovan ennen myyntid tehdyn sopimuksen osalta, tulisi pitda
olennaisena, jos seuraava osuus on vahintdan kymmenen prosenttia:

CD
SP

jossa:

- CD on ostajan maksama kateistalletus, joka menetetdan, jos ennen myyntiad tehty
sopimus irtisanotaan

- SP on myyntihinta, joka on ilmoitettu ennen myyntia tehdyssa sopimuksessa.

11. Vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2 kohdan a alakohtaa sovellettaessa kateistalletusta,
joka on tehty oikeudellisesti sitovan ennen vuokrausta tehdyn sopimuksen osalta, tulisi pitaa
olennaisena, jos seuraava osuus on vahintaan 300 prosenttia:

CD
MR

jossa:

- CD on vuokralaisen maksama kateistalletus, joka menetetdan, jos ennen vuokrausta
tehty sopimus irtisanotaan

- MR on kuukausivuokra, joka on ilmoitettu ennen vuokrausta tehdyssa sopimuksessa.

Rahoitus on varmistettu vastaavalla tavalla

12. Vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2 kohdan a alakohtaa sovellettaessa rahoituksen tulisi
katsoa olevan varmistettu vastaavalla tavalla kuin kateistalletukset, jotka menetetdan, jos
sopimus irtisanotaan, jos kaikki seuraavat edellytykset tayttyvat:

a. ostaja tai vuokralainen on maksanut erissa tai siirtanyt kateisvaroja erilliselle tilille

b. edelld a alakohdassa tarkoitetut maksuerdt tai erilleen siirretyt kateisvarat
menetetdan, jos ennen myyntia tai vuokrausta tehty sopimus irtisanotaan
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c. edelld a alakohdassa tarkoitettujen maksuerien tai erilleen siirrettyjen kateisvarojen
maarat ovat olennaiset ennen myyntia tehtyjen sopimusten osalta ndiden ohjeiden 10
kohdassa ja ennen vuokrausta tehtyjen sopimusten osalta 11 kohdassa maariteltyjen
osuuksien mukaisesti.

Merkittava osa kaikista sopimuksista

13.

14.

15.

Vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2 kohdan a alakohtaa sovellettaessa oikeudellisesti
sitovien ennen myyntia tehtyjen sopimusten ja myyntisopimusten seka oikeudellisesti sitovien
ennen vuokrausta tehtyjen sopimusten ja vuokrasopimusten tulisi katsoa muodostavan
merkittavan osan kaikista sopimuksista, jos niiden osuus kaikista sopimuksista on vahintaan
50 prosenttia. Kyseinen prosenttiosuus tulisi laskea ndiden ohjeiden 14—-16 kohtien mukaisesti.

Ennen myyntid tehtyjen sopimusten ja myyntisopimusten osalta 13 kohdassa tarkoitettu
prosenttiosuus tulisi laskea seuraavasti:

a. osoittajassa seuraavissa asuinkiinteistoon liittyvissa sopimuksissa tdsmennettyjen
myyntihintojen summa:

i. oikeudellisestisitovat ennen myyntia tehdyt sopimukset, joihin sisaltyy ndiden
ohjeiden 10 kohdassa tarkoitettu olennainen kateistalletus tai 12 kohdassa
tarkoitettu rahoitus, joka on varmistettu vastaavalla tavalla

ja
ii. oikeudellisesti sitovat myyntisopimukset

b. nimittdjassad luottojarjestelyn kokonaismaard, mukaan lukien kaytetty maara ja
kayttamaton maara, jonka laitos on myoéntanyt velalliselle asuinkiinteistdon liittyvan
ADC-hankkeen rahoittamiseksi.

Jos asuinkiinteistoon liittyva ADC-hanke rahoitetaan syndikoidulla lainalla tai useilla lainoilla,
laitoksen tulisi ottaa 14.b kohdassa tarkoitetussa nimittdjassa huomioon kaikkien niiden
lainojen ja luottojarjestelyjen summa, jotka kaikki laitokset ovat myontdaneet ADC-hankkeen
rahoittamiseksi. Edelld 14 kohdassa tarkoitetun osuuden laskemiseksi silloin, kun yksittaisella
luottojarjestelylld rahoitetaan kiinteistdd, joka on tarkoitettu osittain myytavaksi ja osittain
vuokrattavaksi, nimittdjan on ilmennettava vain sitd luottojarjestelyn osaa, jolla rahoitetaan
myytdvaksi tarkoitettua rakentamista.
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16. Ennen vuokrausta tehtyjen sopimusten ja vuokrasopimusten osalta 13 kohdassa tarkoitettu

17.

18.

prosenttiosuus tulisi laskea seuraavasti:
a. osoittajassa seuraavien summa:

i. sellaisten oikeudellisesti sitovien ennen vuokrausta tehtyjen sopimusten
maara, joihin sisaltyy naiden ohjeiden 11 kohdassa tarkoitettu olennainen
kateistalletus tai 12 kohdassa tarkoitettu rahoitus, joka on varmistettu
vastaavalla tavalla

ja
ii. oikeudellisesti sitovien vuokrasopimusten maara

b. nimittdjassa asuinkiinteistoon liittyvdan ADC-hankkeeseen kuuluvien yksikkdjen
kokonaismaara.

Jos kiinteistd on tarkoitettu osittain myytdvaksi ja osittain vuokrattavaksi, laitoksen on
laskettava erilliset osuudet 14 ja 15 kohdan mukaisesti ennen myyntia tehdyille sopimuksille ja
myyntisopimuksille ja 16 kohdan mukaisesti ennen vuokrausta tehdyille sopimuksille ja
vuokrasopimuksille. Sopimusten kokonaismaaran osaa tulisi pitdd merkittavana, jos kumpikin
osuus on ndiden ohjeiden 13 kohdassa esitetyn vahimmaisosuuden mukainen.

Jos kiinteist6 on tarkoitettu osittain myytavaksi ja osittain vuokrattavaksi ja jos laitos myontaa
erilliset jarjestelyt myynti- ja vuokraosille, ADC-vastuiden etuuskohtelun mukaista riskipainoa
voidaan soveltaa luottojarjestelyn tasolla edellyttden, ettd voidaan varmistaa, etta
myyntijarjestelyn (tai vuokrajarjestelyn) takaisinmaksu perustuu ainoastaan vyksikdiden
myyntiin (tai vuokriin). Tata varten laitoksen on laskettava luottojarjestelyn tasolla kaksi erillista
osuutta kaikkien sopimusten merkittavan osan arviointia varten.
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5. Asianmukainen maara velallisen
omaa paaomaa

19. Velallisen oman padoman maaraa asuinkiinteistoén arvosta valmistumisen jdlkeen tulisi pitaa

asianmukaisena vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2 kohdan b alakohtaa sovellettaessa,

jos velallisen oman pddoman maaran osuus asuinkiinteiston arvosta valmistumisen jalkeen on

vahintdan 25 prosenttia.

20. Naiden ohjeiden 19 kohtaa sovellettaessa velallisen omaksi padomaksi katsotaan vain velallisen

kiinteistoon tekemat sijoitukset, jotka, jos niitd on, antavat velalliselle oikeuden vain kiinteiston

jdannosvaroihin joko kiinteiston oman kdytdn muodossa tai kiinteiston myynnin tai

vuokrauksen synnyttdmien rahavirtojen kautta ja jotka ovat erityisesti etuoikeudeltaan

huonompia kuin mika tahansa saatava, joka laitoksella voisi olla tarjotusta rahoituksesta, ja

joiden sijoitusmuoto on jokin seuraavista tai niiden yhdistelma:

a. Hankkeeseen sijoitetut kateisvarat, jotka on erotettu velallisen muista varoista ja

jotka ovat kaytettdvissa hankkeen ennakoitujen kustannusten maksamiseen ja jotka

mitataan velallisen rahoituksen valuuttana padomavaatimusten laskentahetkella.

b. Tuet ja avustukset, jotka on sijoitettu hankkeesta johtuneiden kustannusten

maksamiseen tai jotka on erotettu velallisen muista varoista ja jotka ovat

kaytettavissa hankkeen ennakoitujen kustannusten maksamiseen ja jotka mitataan

velallisen rahoituksen valuuttana padomavaatimusten laskentahetkella.

c. Kiinnittamattémat ja jo jalkimarkkinakelpoiset omaisuuserat, jotka liittyvat suoraan

hankkeeseen ja jotka ovat kaytettdvissa hankkeen ennakoitujen kustannusten

maksamiseen, tulisi mitata velallisen rahoituksen valuuttana ja arvostaa kyseisten

omaisuuserien markkina-arvoon padomavaatimusten laskentahetkella.

omaisuuserien tulisi olla helposti myytavissa tai vaihdettavissa markkinoilla. Nama

omaisuuserdt olisi sidottava sopimusperusteisesti kaytettavaksi hankkeeseen

liittyvien kehittamis- tai rakentamiskustannusten maksamiseen, eikd niihin saisi

liittya oikeudellisia vaateita, panttioikeuksia tai rajoituksia.

d. Kehittamis- tai rakentamiskustannukset, jotka velallinen maksaa itse ja jotka liittyvat

suoraan hankkeeseen, mitataan velallisen rahoituksen
padomavaatimusten laskentahetkella.

e. Velallisen itse maksamat tai jo omistamat maa-alueet tai parannukset, jotka liittyvat

suoraan hankkeeseen, mitataan velallisen rahoituksen valuuttana ja sen hetken

markkina-arvon mukaan, jona velallinen osallistuu hankkeeseen.
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21. Velallisen oman pddoman maara on niiden 20 kohdan vaatimukset tadyttavien sijoitusten
kokonaismaard, jotka velallinen on jo maksanut ja joista on vdhennetty kiinteiston
valmistumisesta yleisesti odotettavissa olevat lisdkustannukset. Jos lisdkustannukset ovat
positiivisia, niilla  tarkoitetaan  eroa kiinteiston  valmistumisesta aiheutuvien
kokonaiskustannusten (sekd jo aiheutuneiden ettd edelleen odotettujen kustannusten) ja
vakavaraisuusasetuksen 229 artiklan 1 kohdan mukaisesti mitatun kiinteistén valmistumisen
jalkeisen arvon valilla. Siina oletetaan, etta kiinteisto olisi jo valmis, ja otetaan huomioon lainan
kestoaika ja mahdollisuus, etta tallaisen valmistuneen kiinteiston nykyinen markkina-arvo on
merkittavasti korkeampi kuin arvo, joka olisi pysyva lainan keston ajan. Tata maaritelmaa
sovellettaessa ’lisdkustannuksilla’ tarkoitetaan maaraa, jolla kiinteiston valmistumisesta
aiheutuvat kokonaiskustannukset ylittavat kiinteistén arvon valmistumisen jadlkeen, eika
maaraa, jolla kustannukset ylittavat arvioidut kustannukset alullepanohetkella.
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6. Julkisille asuntoyhtidille tai voittoa
tavoittelemattomille yhteisoille
myonnettavien lainojen erityispiirteiden
huomioon ottaminen

22. Sellaisten julkisten asuntoyhtididen tai voittoa tavoittelemattomien yhteisdjen ADC-vastuisiin,

joita sdannelldan lailla ja jotka ovat olemassa sosiaalisia tarkoituksia varten seka tarjotakseen

pitkaaikaista vuokra-asumista, tulisi kaikkialla unionissa soveltaa 23 ja 24 kohdassa tarkoitettua

kohtelua, jos molemmat seuraavista edellytyksista tayttyvat:

kiinteistd on tarkoitettu yksinomaan vuokrattavaksi

rahoitettavaan kiinteistoon sovelletaan maardystd, jossa tasmennetdan oikeus
sosiaaliseen tai julkiseen vuokra-asuntoon, mukaan lukien hakijoiden tuloihin,
perhekokoon ja kotipaikka-asemaan liittyvat kriteerit sekda rakentamista koskevat
vaatimukset, muun muassa kunkin yksikon koko tai esteettomyys.

23. Edelld 22 kohdassa mainittujen ADC-vastuiden osalta vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan 2

kohdan a alakohdassa esitetty vaatimus, joka koskee merkittavaa osaa kaikista sopimuksista,

tulisi katsoa taytetyksi, jos tarkasteltavassa hankkeessa ja hankkeen kunkin sosiaalisen

asuntotuotannon yksikkotyypin osalta hakijoiden maard on suurempi kuin vuokrattavissa

olevien sosiaalisen asuntotuotannon yksikkdjen maara. Jos nimenomaisesta hankkeesta ei ole

saatavilla hakijoiden maaraa, mutta se on saatavilla kuntatasolla, kunkin sosiaalisen

asuntotuotannon  yksikkdtyypin  hakijoiden maarda ja  vuokrattavien sosiaalisen

asuntotuotannon yksikkdjen m&aarda voidaan vertailla kuntatasolla.

24. Edella 22 kohdassa tarkoitettujen ADC-vastuiden osalta vakavaraisuusasetuksen 126 a artiklan

2 kohdan b alakohtaa sovellettaessa asianmukainen maara velallisen oma pdaoma tulisi

maarittda naiden ohjeiden 19— 21 kohdan vaatimusten mukaisesti seuraavin mukautuksin:

a.

[Oman pdaaoman kynnysarvon alentaminen]: 19 kohdassa tarkoitetun velallisen oman
padoman madran osuuden asuinkiinteiston arvosta valmistumisen jalkeen tulisi olla
vahintdan 20 prosenttia.

[Velalliselle mydnnettyjen tukien ja avustusten salliminen]: Edelld 20 kohdan b
alakohdassa tarkoitetut tuet ja avustukset sisaltavat myos tuet ja avustukset, jotka on
myonnetty velalliselle hankkeen kustannusten maksamiseksi, mukaan lukien tuet,
jotka on myonnetty varoina, jotka on saatu valtion takaamista, vakuudettomista
etuuskorkoisista etuoikeusasemaltaan huonommista lainoista, mitattuna velallisen
rahoituksen valuuttana pddomavaatimusten laskentahetkella.



