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Soveltamisalga maaritelmat

11

1.2

Soveltamisala

Naita maarayksia ja ohjeita sovelletaan

suomalaisiin luottolaitoksiin
ulkomaisten luottolaitosten Suomessa sijaitseviin sivuliikkeisiin

muihin asuntoluottoja tarjoaviin luotonantajiin.

Maaritelmat

Naissa maarayksissa ja ohjeissa kaytetdan seuraavia maaritelmia:

kuluttajaluotolla tarkoitetaan luottoa, jonka elinkeinonharjoittaja (luotonantaja)
sopimuksen mukaan myodntaa tai lupaa myontaa kuluttajalle lainana, maksunlykka-
yksend tai muuna vastaavana taloudellisena jarjestelyna.

asuntoluotolla tarkoitetaan kuluttajaluottoa, joka myénnetéaéan asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavien yhteisbosuuksien tai asuinkiinteiston hankkimiseksi tai sellaisen
asuinrakennuksen hankkimiseksi, joka sijaitsee kiinteistda koskevan kayttéoikeu-
den nojalla hallitulla alueella, taikka asuinhuoneiston, asuinkiinteistdn tai asuinra-
kennuksen peruskorjauksen tekemiseksi ja jonka vakuudeksi annetaan asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiinteistd tai kiinteistéa koskeva
kayttdoikeus.

ennenaikainen takaisinmaksu tarkoittaa luoton takaisinmaksua osittain tai kokonaan
alkuperaista maksusuunnitelmaa nopeammin.

diskonttotekija ilmaisee tulevaisuudessa saatavan rahayksikon laskentahetken mu-
kaisen kayvan arvon (nykyarvo).

nollakuponkikorkokayralla tarkoitetaan nollakuponki-instrumenttien hinnoista johdet-
tujen korkojen aikarakennetta, eli lainan korkotason riippuvuutta sen erdantymispai-
vasta. Nollakuponki-instrumentilla tarkoitetaan joukkovelkakirjalainaa, jolle ei lainan
juoksuaikana makseta korkoa. Lainan eraantyessa liikkeeseenlaskija maksaa lai-
nan nimellisarvon takaisin joukkovelkakirjan omistajalle.

asiakasmarginaali tarkoittaa asiakasriippuvaista asuntoluoton viitekoron péaéalle lisat-
tavaa tekijad, joka heijastelee mm. riskia luotonottajan takaisinmaksukyvysta. Asun-
toluoton korko muodostuu viitekoron ja asiakasmarginaalin summana.

diskonttomarginaali kuvaa samaa asiaa kuin asiakasmarginaali, mutta diskontto-
marginaalia kaytetdan diskonttotekijoéiden maérittelyssa. Diskonttomarginaali ja
asiakasmarginaali voivat erota toisistaan laskentateknisista syista.
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Saadostausta

2.1

2.2

2.3

Lainsaadanto
Naiden maaraysten ja ohjeiden aihepiiriin liittyy seuraava sdados:

. Kuluttajansuojalaki (38/1978)

Euroopan unionin direktiivit

Naiden maaraysten ja ohjeiden aihepiiriin liittyy seuraava Euroopan unioni direktiivi:

o Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2008/48/EY, annettu 23 paivana huh-
tikuuta 2008, kulutusluottosopimuksista ja neuvoston direktiivin 87/102/ETY ku-
moamisesta (32008L0048) (EUVL L 133, 22.5.2008, s. 66—92)

Finanssivalvonnan méarayksenan tovaltuudet

Finanssivalvonnan oikeus antaa velvoittavia maarayksia perustuu seuraavaan lain saan-
nokseen:

) Kuluttajansuojalain 7 luvun 29 §


http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:32008L0048:FI:NOT�
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Tavoitteet

)

Naiden maaraysten ja ohjeiden tavoitteena on antaa kuluttajansuojalain 7 luvun 29 8:ssa
tarkoitetut méaaraykset tappion laskentamenetelmésté. Tavoitteena on siten selkeyttaa ja
yhtenaistaa asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavan korvauksen enim-
maismaaran laskentaan kaytettavia menetelmia ja niille asetettavia vaatimuksia. Asiak-
kaan nakdkulmasta tavoitteena on edistaa hinnoittelun lapinakyvyytté ja ennakoitavuutta
siten, ettd asiakas jo luottoa ottaessaan on tietoinen kaytettavista laskentamenetelmista ja
kykenee muodostamaan kasityksen mahdollisen ennenaikaisen takaisinmaksun korvauk-
sen maarasta erilaisissa tilanteissa.
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Laskentamenetel@koskevatvaait-

muksetja menettelytapahjeet

Q) Kuluttajansuojalain 7 luvun 29 §:n 1 momentin mukaan luotonantaja saa peria korvauksen
asuntoluoton ennenaikaisesta maksamisesta, jos luottoa on myonnetty yli 20 000 euroa ja
luoton korko on kiintea tai viitekoron maaraytymisjakso on vahintaan kolme vuotta.

(2) Kuluttajansuojalain 7 luvun 29 8§:n 2 momentissa on saadetty, etté korvauksena luotonan-
taja saa peria enintdan korkotason alenemisesta johtuvan tappion jaljella olevalta kiin-
tedkorkoiselta luottojaksolta tai viitekoron maaraytymisjaksolta. Momentin mukaan Finans-
sivalvonta antaa tarkempia maarayksia tappion laskentamenetelmasta.

3) Luvussa 4.2 esitetyt menettelytapoja koskevat ohjeet koskevat ainoastaan luottolaitoksia ja
ulkomaisten luottolaitosten Suomessa sijaitsevia sivuliikkeita.

4.1 Laskentamenetelmat ja niitéa koskevat vaatimukset

MAARAYS (KOHDAT 4-9)

4) Asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittdvan korvauksen enimmaismaara on
maadritettava joko luvussa 4.1.1 tai luvussa 4.1.2 kuvatulla laskentamenetelmalla.

(5) Luvuissa 4.1.1 ja 4.1.2 kuvatuissa laskentamenetelmissa tarvittavat diskonttotekijat
(dt,tn):ﬂ, asuntoluoton ennenaikaisen takaisinmaksun hetkella t, on maaritettava

a) vallitsevan nollakuponkikorkokéyran perusteella tai

b) vallitsevan lainan viitekorkona kaytettavan koron tason perusteella huomioiden
kiintedn korkojakson jaljella oleva maturiteetti.

Liséksi

c) diskonttotekijat tulee maarittaa yleisesti hyvaksyttavalla tavalla.

d) diskonttotekijoita maariteltdessa ei saa huomioida muutoksia asiakkaan tai luo-
tonmydntajan luottoluokituksessa, eiké luotonmyontéjan rahoitus- tai suojauskus-
tannuksia.

e) mikali asiakasmarginaali huomioidaan diskonttotekijoiden maarittelyssa, on margi-
naali huomioitava laskelmissa lainan myontéhetken suuruisena. Mikéli kaytetty
menetelma edellyttaa erillistéd asiakasmarginaalia ja laskennallista diskonttomargi-
naalia, tulee molemmat pitda edelld mainitun mukaisesti muuttumattomina.

(6) Luvuissa 4.1.1 ja 4.1.2 kuvatuilla menetelmilla lasketun asuntoluoton ennenaikaisesta ta-
kaisinmaksusta perittavan korvauksen enimmaismaaran (K,) tulee luotonmyontéhetkella
olla nolla.

@) Asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittdvan korvauksen enimmaismaara on

laskettava lainavaluutan maaraisena.
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Miké&li asuntoluoton myontédja muuttaa asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta
perittavan enimmaiskorvauksen laskentaan kaytettavad menetelmad, saa muutettua me-
netelmaa soveltaa ainoastaan muutoksen jalkeen mydnnettaviin asuntoluottoihin.

Luotonmydntédjan on sailytettdva enimmaiskorvauksen laskennassa kaytettavat tiedot ja
parametrit luotettavalla tavalla kiintedkorkoisen lainan voimassaolon ajan.

Laskentamenetelma 1

MAARAYS (KOHDAT 10-13)

Menetelmassé 1 ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavan korvauksen enimmaismaa-
ran laskenta perustuu oletukselle, ettd alkuperdinen laina puretaan ja korvataan uudella
lainalla (jatkossa korvaava laina), jonka korkotaso maaraytyy takaisinmaksuhetken mark-
kinatilanteen perusteella. Korvaavan lainan maturiteetti asetetaan samaksi kuin alkuperéai-
sen lainan jaljella oleva maturiteetti. Kiintedn korkojakson maturiteetiksi asetetaan alkupe-
raisen lainan kiintean korkojakson jaljella oleva maturiteetti.

Alkuperdaisen lainan ja korvaavan lainan kassavirrat ja jaljella oleva pddoma diskontataan
nykyhetkeen takaisinmaksuhetkella vallitsevien korkojen mukaisilla diskonttotekijoilla. N&in
laskettu lainojen nykyarvojen erotus kertoo ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavan
korvauksen enimmaismaaran.

Hetkella t tapahtuvasta asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittdvan korva-
uksen enimméaismaéara on laskettava kaavalla
N

K. = max{ det, (Ct,n - Ct*,n)' 0},

. n=1
missa

K= asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta hetkella t perittavan korvauksen
enimmaismaara,

d. . = diskonttotekija, joka kertoo hetkella t,, > t saatavan rahayksikdn nykyarvon hetkella
t!

Ce = alkuperaisen lainan jaljella oleva kassavirta, joka maksetaan hetkella t, > t,n =
1,..,N,

C¢ = Hetkella t myonnettavaksi kuviteltavan korvaavan lainan kassavirta, joka maksetaan
hetkella t, > t,n=1,...,N.

Kassavirrat (Ct_n)n_1 ja (C{jn)n_l saavat sisaltdd ainoastaan lainasopimuksen mukaiset

kiinteat korkomaksut, lainasuunnitelman mukaiset lyhennykset, seka jaljella olevan laina-
paaoman kiintedan korkojakson péaattyessa hetkella ty.

Korvaavan lainan kassavirtoja (C;,) _, maaritettaessa

a) lainakoron tulee maaraytyd samoin periaattein ja perustua samaan viitekorkoon
kuin alkuperaisen lainan kiintea korko huomioiden kuitenkin se, etta uuden lainan
kiintean korkojakson maturiteetiksi asetetaan alkuperéisen lainan kiintean korko-
jakson jaljella olevaa maturiteetti.

b) asiakasmarginaali on huomioitava samansuuruisena kuin alkuperédisessa lainas-
sa.
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Laskentamenetelma 2

MAARAYS (KOHDAT 14-16)

Menetelmassa 2 ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavan korvauksen enimmaismaa-
ran laskenta, perustuu joukkovelkakirjalainojen arvostusperiaatteisiin ja enimmaiskorvaus
maaraytyy korkotason muutoksen aiheuttamasta arvostuserosta lainan nykyarvossa.

Hetkella t tapahtuvasta asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittdvan korva-
uksen enimméaismaéara on laskettava kaavalla

N
Kt = max {Z dt,tn Ct,n - Lt' 0},

. Py n 1
missa

K= asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta hetkella t perittavan korvauksen
enimmaismaara,

d; .= diskonttotekija, joka kertoo hetkella t,, > t saatavan rahayksikdn nykyarvon hetkella
t!

Ce = alkuperaisen lainan jaljella oleva kassavirta, joka maksetaan hetkella t, > t,n =
1,..,N,

L¢= alkuperéisen lainan jaljella oleva lainapddoma hetkella t.

Kassavirrat (Ct_n)n_1 saavat sisdltdd ainoastaan lainasopimuksen mukaiset kiinteat kor-

komaksut, lainasuunnitelman mukaiset lyhennykset, seka jéljella olevan lainapadoman
kiintedn korkojakson paattyessa hetkella ty.

Menettelytapoja koskevat ohjeet

OHJE (KOHDAT 17-19)

Finanssivalvonta suosittaa, ettd asuntoluotonmydntgja selvittéda lainanmyontohetkelld luo-
tonottajalle ne tilanteet, joissa luotonmyoéntgjalla on oikeus vaatia korvaus asuntoluoton
ennenaikaisesta takaisinmaksusta.

Finanssivalvonta suosittaa, ettd asuntoluoton ennenaikaisen takaisinmaksun yhteydessa
luotonmyontéja toimittaa asiakkaalle laskelman, josta kayvat ilmi kaikki laskennassa kayte-
tyt tekijat, joilla on vaikutusta ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittavaan korvaukseen.

Kaytetyn laskentamenetelméan dokumentaation seka laskennassa kaytettavien parametri-
en (esim. asiakasmarginaali) tulisi olla asiakkaiden saatavilla.
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