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Lausunnon antajan ja yhteyshenkilon nimi: Finanssialan Keskusliitto, Inna Aaltonen

Finanssivalvonta pyytaéa lausuntoa maarayksiin ja ohjeisiin 3/2015 tehtavista muutoksista.
Lausunnot pyydamme toimittamaan sahkopostitse (myos Word-tiedostona) osoitteeseen kirjaamo(at)finanssivalvonta.fi vimeistaan 6.2.2017.
Ohjeita taulukkoa taytettaessa:

* Alkuun kirjataan lausunnon yleiset kommentit
+ Taman jalkeen merkita&n maaraysten ja ohjeiden kohta (luku ja luvun kohta), jota kommentoidaan.

Pyydamme ilmoittamaan, mikéli lausuntoa ei tule julkistaa Finanssivalvonnan internet-sivuilla. Jos lausunto sisaltda salassa pidettavia tietoja, pyydamme
merkitsemaan salassa pidettavat kohdat seka niiden JulkL (621/1999) tai muun lain mukaisen salassapitoperusteen lausuntoon.

Lisatietoja Finanssivalvonnassa antaa 16.1.2017 lukien riskiasiantuntija Tommi Orpana, puhelin 010 831 5262 , sahkdposti
tommi.orpana(at)finanssivalvonta.fi

Viittaus Kommentit perusteluineen (ja mahdollinen muotoiluehdotus)

Yleiset kommentit I . T . R . - . ;
else FK pitda hyvana asiana, etta Finassivalvonta on ottanut maarays- ja ohjekokoelman uudelleen arvioitavaksi, ja etta

siihen on tehty useita hyvia tarkennuksia seka muutoksia.

FK kiinnittdd huomiota siihen, ettd muutosten implementointiin tulee jattaa riittdvan pitka aika. Ehdotetut muutokset
tuovat luottolaitosten IT-jarjestelmiin sen verran suuria muutoksia, ettd ehdotamme véahintaan 9 kk
implementointiaikaa niiden tekemiseen.
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Finanssivalvonta on vuonna 2016 antanut nykyisin voimassaolevaa luototussuhteen laskentamaaraysté koskevan Q
& A:n. Dokumentin kohdassa 6 olevaan kysymykseen ’Miten taytevakuutena annettu reaalivakuus kasitellaan
laskentakaavassa?’, on vastattu, etta 'Pantin arvo ei saa ylittda myonnetyn lainan maaraa’.
Tama "sadanto” nousee ongelmalliseksi silloin, kun ensisijaisesta vakuudesta ei riitd enaa kaypaa arvoa haettavalle
lisaluotolle (LTC:ksi tulee siina tapauksessa 100 %).
» FK pitaa erittdin tarkeana, etta taytevakuuden kaytettavissa olevaa arvoa ei tule rajata haettavan luoton
maaraan, vaan siihen maaraan, mika taytevakuuden kaytettavissa olevaksi arvoksi jad maarayksen
laskentasdantdjen mukaan.

Lukukohtaiset kommentit

Luku 4.1, kohta 2

Finanssivalvonnan ehdottama sanamuoto ei saa tukea alaviitteessa mainitusta lainsaadannosta tai lainsdadannon
esitdista.

Kuluttajansuojalain 7a luvun 13 8:n mukaan luotonantajan on varmistettava, etta luottosopimuksen vakuudeksi
annettavan asunto-omaisuuden arvioinnissa kaytetdan luotettavia, standardeihin perustuvia arviointimenettelyja.
Asiaa koskeneessa hallituksen esityksessa (HE 77/2016) on nimenomaisesti todettu, ettd standardien ei tarvitse olla
julkisesti kuluttajien saatavilla ja ettéa standardeihin perustuvia arviointimenettelyja voidaan pitééa luotettavina, jos
niissé otetaan huomioon kansainvalisesti tunnustetut arvonmaaritysstandardit. Riittda siis, etta luotonantaja
maarittaa selkedat prosessit vakuuksien arvioinnille, joita ei tarvitse saattaa kuluttajien saataville julkisesti ja joissa
kansainvaliset standardit huomioidaan. Saantely tai esitytt eivat siis edellyta, etta arvon arvioinnissa on
noudatettava kansainvalisiin arviointistandardeihin perustuvia arviointikdytantoja.

Liséksi Finanssivalvonnan ehdottama sanamuoto on vaikeasti tulkittavissa. Mité tarkoitetaan silla, etta "arviointi
tapahtuu luottoprosessista riippumatta”? KSL 7a luku 13 § edellyttaa, etta arvioitsija on riittavan riippumaton luoton
myontamisesta. HE 77/2016:n mukaisesti ”...arvioitsijaa ei ole pidettava riittdvan riippumattomana, jos han paitsi
arvioi vakuudeksi annettavan omaisuuden myos yksin paattaa luoton myontamisesta”.
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FK:n muotoiluehdotus:

(2) Valvottavan on varmistettava, etta hyvaksyttavien vakuuksien kayvan arvon arvioinnissa kaytetaan luotettavia
arviointimenettelyja, joissa huomioidaan kansainvélisesti tunnustetut arvonmaaritysstandardit ja arvioitsija on
riittvan riippumaton luoton mydntamisesta.

Luku 4.1, kohta 3

FK ehdottaa MOK:iin tasmennysta siita, miten luoton myontéhetken mukainen kaypé arvo tulee maaritella
rakennettavassa tai peruskorjattavassa kohteessa. Mikali vakuuden arvona kaytetaan rakennusprojektin
luotonmyo6ntdhetken mukaista kdypaa arvoa, vakuuden arvot tulevat olemaan myodnnettavia luottoja merkittavasti
pienempia, koska vakuuden arvo kasvaa luottoa vastaavaksi vasta rakennusprojektin edetessa. Toivomme, etta
tama tasmennetaan MOK:ssa, jotta toimialalla ei synny erilaisia tulkintoja rakennuskohteiden vakuusarvon
maarittelysta.

FK ehdottaa uudeksi muotoiluksi:

Vakuuksien kéypa arvo on arvioitava LLL 15 luvun 11 § 1 momentissa tarkoitetun luoton myéntéhetken mukaiseen
kaypaan arvoon. Mikali luotto mydnnetaan rakennettavan tai peruskorjattavan kohteen rahoittamiseen, vakuuden
arvona on kaytettava arvioitua kdypaa arvoa, kun vakuudeksi tuleva rakennettava kohde on valmistunut.

Luku 4.1, kohta 4

Kohdassa viitataan 'kolmanteen henkil6on’. Taméa on epaselva ilmaisu: eikd tarkoitus ole, etta se koskee myos
yritysasiakkaita? Esimerkiksi viimeisessa edellytyksessa viitataan yritysten luotoille tyypillisiin vakuuksiin. FK
ehdottaakin kaytettavan ilmaisua "kolmas taho”.

FK ehdottaa seuraavia muotoilumuutoksia:

- Mikali haettavan luoton vakuudeksi pantatut asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai muut 15
luvun 11 8:ssé tarkoitetut vakuudet on pantattu seké haettavan luoton vakuudeksi ettd kolmannelle taholle tai
vastaavasti luotonhakijalle mydnnettyjen vastuiden vakuudeksi...

- Mikali kolmannen tahon tai vastaavasti luotonhakijan vastuiden vakuudeksi pantatut muut kuin 15 luvun 11
§:ss4 tarkoitetut vakuudet eivat riitd vastuiden suorittamiseen kokonaan, on jéljelle ja&va kattamaton osa
vastuusta laskettava 15 luvun 11 8:ssé tarkoitettujen vakuuksien arvon vahennykseksi.

Perustelut muotoiluehdotukselle:
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Luotonhakijalla saattaa olla pankissa ennestaan luottoja, joiden vakuutena voi olla useitakin eri vakuuksia, joista
jokin tai jotkin tulevat lisdvakuudeksi haettavalle uudelle luotolle. "Vanhoissa” luotoissa olevat muut vakuudet tulee
tassakin tapauksessa voida laskennallisesti ottaa huomioon ja "kayttdd” ne ensin vanhoihin luottoihin.

Luku 4.1, kohdat 5-7

Naissa kohdissa on epéselvaa, kenella on dokumentointivelvollisuus, jos kyseessa pankkien valinen
jalkipanttitilanne.

Liséksi FK kiinnittdd huomiota siihen, onko Finanssivalvonnalla oikeus maarata LLL 15:11 perusteella, etta
laskennallinen kohdistaminen on dokumentoitava ja miten laskennallinen realisointi on suoritettu? Liséksi ohjeen
perusteeksi voi lisdtd KSL 7a:13 §, jossa on sdadetty arvion sailyttdmiseen liittyvista velvollisuuksista. Ehdotamme,
ettd sanamuodot arvioiden sailyttdmisestd muutetaan vastaamaan kKuluttajansuojalain saantelya.

Luku 4.1, kohta 5

Kohdan 5 ehdotettu laskentatapa rajoittaa LTC:n 100 %:in tai korkeammaksi, mikali lainaan tulee taytevakuus.

Esimerkki:

e Asiakas nostaa lainan 120 000 euroa, johon tulee ostettava kohde vakuudeksi, kayvalla arvolla 100 000 euroa.

e Lainaan tulee liséksi taytevakuus, jota eivat rasita muut lainat. Taytevakuuden kaypa arvo on 80 000 euroa.

¢ Kohdan 5 kuvausta noudattaen taytevakuuden arvoksi LTC-laskennassa voidaan asettaa korkeintaan 20 000
euroa (120 000 — 100 000), jolloin laskennallinen LTC on 100 %.

e Laskennallinen LTC ei koskaan voi olla pienempi kuin 100 %, koska taytevakuuden arvo on maksimissaan lainan
ja EAP:n erotuksen suuruinen.

Nyt kohdassa 5 ehdotettu tulkinta k&ytanndssa poistaisi mahdollisuuden hyodyntéaé taytevakuuksia LTC-
laskennassa. Tamé on vastoin Luottolaitoslakia, joka sallii myds muiden esinevakuuksien kuin ostettavan asunnon
huomioon ottamisen taysimaaraisesti luototussuhteen laskennassa. Taman vuoksi FK vaatii kyseisen kohdan
poistamista.

Luku 4.1, kohta 6

Kohdan selventamiseksi FK ehdottaa uudeksi muotoiluksi:

Mikali vakuudesta ensisijaisesta-asuntovakuudesta annetaan taytevakuus kolmannelle taholle, annettu
panttaus vakuus rasittaa vakuutta ensisijaista-asuntevakuudtta silta osin, kun taytevakuuden saajan muut vakuudet
eivat riitéd kattamaan saatavaa. Laskelma taytevakuuden arvosta on tehtéva kuten kohdassa (7) todetaan.

Luku 4.1, kohta 7

FK ehdottaa kohtaa 7 poistettavaksi.
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Luottolaitosten IT-jarjestelmat tullaan maarittelemaan niin, etté ne laskevat laskennallisen realisointijarjestyksen ja
taytevakuuksien kohdistuksen Fivan maéaritelmien mukaisesti. Tama jarjestelmén tarjoama laskentalogiikka riittaa
Fivan maaritelmien tayttdmiseen. Poistamalla kohta 7 varmistetaan, etta realisointijarjestys ja vakuuksien kasittely
tehdé@an pankeissa samalla tavoin, mika vahentaa operatiivista riskia ja epdjohdonmukaista luotonmyontoa.

Vakuuksien arviointidokumentaatio, tiedot lainoihin liittyvista vakuuksista ja LTC-laskennan kaikki osatekijat
sisaltyvat jo talla hetkella luottopaéatbkseen. Kohdan 7 mukainen dokumentaatiovaade toisi pankkeihin kaytanndssa
kaksinkertaista ty6ta, eikd dokumentaation tuloksena saada mitdan sellaista tietoa, mita jo nyt ei jarjestelmassa olisi.

Jos kohdan poisto ei ole em. perusteluista huolimatta mahdollista, FK ehdottaa uudeksi muotoiluksi:

Valvottavan on laadittava ja dokumentoitava laskelma, josta kay ilmi laskentaan vaikuttavat vakuudet ja niihin
kohdistuvat vastuut laskennassa-kaytetyn-asiakaskokeonaisuuden-vastuutja-vakuudet seka miten laskennallinen
realisointi on suoritettu. Vakuusarviosta on kaytava ilmi arvioinnin perusteet ja arvioinnin suorittaja. Arvioinnit on
sdilytettava paperilla tai sahkoisesti.

Luku 4.2, kohta 8

FK kiinnittd& huomiota siihen, ettéa kohdan aiempi muotoilu oli 'Laskennassa huomioitavat vakuustyypit...’, kun taas
uudessa versiossa sanamuoto on 'Laskennassa hyvaksyttavat vakuustyypit’. FK ei nde perusteluita uudelle
muotoilulle.

Luku 4.3, kohta 18

Kohdan MEL-maaritelman uusi muotoilu on epaselva, koska on epaselvaa, mihin jalkimmaisen virkkeen sana "luotto”
viittaa.

Liséksi FK ehdottaa AP:n maarittelyn muuttamista seuraavasti:
AP tarkoittaa ensisijaista asuntopanttia rasittavaa velallisen muuta kuin rahoitettavaan kohteeseen kohdistuvaa
luottoa (esim. kulutusluotot) tai-velallisen-toiseentusttoon tai kolmannen tahon luottoon annettua panttausta.

Yleishuomiona FK toteaa, etta sekéa AP- ettda MEL-kasitteiden sisallyttdminen laskentakaavaan lisaa vaarintulkintojen
ja sekaannusten riskia. Olisikin harkittava, voitaisiinko MEL-k&sitteesta luopua ja kaikki muut vakuuksiin kohdistuvat




FINANSSIVALV
FINAN \ PEKT

FINANCIAL SUPERVISORY

Finanssivalvonnan lausuntopyyntd maarayksista ja ohjeista Maarapaiva
3/2015 (Dnro FIVA 1/01.00/2017) 6.2.2017

luotot kasitella AP:n alla. Tama ratkaisu yksinkertaistaisi laskentaa ja kaytannon toteuttamista seka parantaisi
vertailtavuutta. Jalkikateen ei yleensa ole mahdollista yhdistaa lainaa ja lainan kayttotarkoitusta (rahoitettava
kohde). Vaikka asuntovakuus on pantattu tietyn luoton vakuudeksi, luottoa ei ole valttamatta kaytetty kyseisen
asuntovakuuden hankintaan tai peruskorjaukseen.

Luku 4.3, kohta 21

FK pitd& ehdotettua muutosta erittéin tervetulleena.
Ei ole perusteltua, ettd luotto kuvatun kaltaisessa tilanteessa jatettaisiin enimmaisluototussuhteen ylittymisen vuoksi
myo6ntamattd, koska silla voi olla velallisen tilanteeseen huomattavasti negatiivisempi vaikutus.
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