Foreskrifter och anvisningar 4/2011

Metoder for berdkning av maximibeloppet av den
ersattning som kan kravas ut for fortida
aterbetalning av ett bolan

Dnr
FIVA 7/01.00/2017
Utfardad
15.12.2011
Galler from
31.3.2012
FINANSINSPEKTIONEN
tfn 09 183 51
fax 09 183 5328 _ _ )
férnamn.efternamn@finanssivalvonta. fi Ytterligare information
www.finanssivalvonta. i Risktillsyn/Marknadsrisker och operativa risker

FINANSSIVALVONTA

FINANSINSPEKTIONEN

FINANCIAL SUPERVISORY AUTHORITY




Antopéiva: 15.12.2011 4/2011 Metoder for berékning av maximibeloppet av den erséttning som
Voimassa: 31.3.2012 lukien toistaiseksi kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan

2 (11)

Innehallsforteckning

1 Tillampningsomrade och definitioner 3
1.1 Tillampningsomrade
1.2 Definitioner

2 Lagstiftningsgrund 4
2.1 Lagstiftning 4
2.2 EU-direktiv 4
23 Finansinspektionens befogenhet att utfarda foreskrifter 4

3 Syfte 5

4 Krav och instruktioner gallande berékningsmetoderna 6
4.1 Berakningsmetoder och krav pa dessa 7
41.1 Berédkningsmetod 1 8
4.1.2 Berédkningsmetod 2 8
4.2 Anvisningar om rutiner 9

5 Andringshistorik 10

FINANSSIVALVONTA

FINANSINSPEKTIONEN

FINANCIAL SUPERVISORY AUTHORITY




Antopéiva: 15.12.2011 4/2011 Metoder for berékning av maximibeloppet av den erséttning som
Voimassa: 31.3.2012 lukien toistaiseksi kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan

3(11)

Tillampningsomrade och definitioner

1.1 Tillampningsomrade

Dessa foreskrifter och anvisningar tillampas pa

. finlandska kreditinstitut

. utlandska kreditinstituts filialer i Finland

. ovriga kreditgivare som tillhandahaller bolan.
1.2 Definitioner

| dessa foreskrifter och anvisningar avses med

o bostadskredit kredit som en naringsidkare (kreditgivaren) enligt avtal lamnar eller
utfaster sig att lAmna en konsument som Ian, betalningsanstand eller som nagot
annat motsvarande ekonomiskt arrangemang for forvarv av bostadsegendom eller
for bevarande av aganderatten till sddan,

) bostadsegendom bostadsfastigheter, sddana andelar i en sammanslutning som ger
ratt att besitta en bostadslagenhet samt bostadshus som ar belagna pa ett omrade
som besitts med stdd av nyttjanderatt,

o fortida aterbetalning betalning av en kredit eller en del av den snabbare an den
ursprungliga betalningsplanen.

. diskonteringsfaktor det verkliga vardet (nuvardet) vid berékningségonblicket av en
penningenhet som fas i framtiden.

o nollkupongsrantekurva rantornas tidsstruktur som har harletts ur priserna fér
nollkupongsinstrumenten, dvs. sambandet mellan lanets ranteniva och lanets
forfallodag. Med nollkupongsinstrument avses obligationslan for vilken ingen ranta
betalas under lanets I6ptid. Nar lanet forfaller betalar emittenten lanets nominella
varde tillbaka till agaren av obligationslanet.

. kundmarginal den kundspecifika marginal som laggs pa referensrantan och bl.a.
aterspeglar den risk som forknippas med kredittagarens aterbetalningsformaga.
Réantan pa ett bolan utgdrs av summan av referensrantan och kundmarginalen.

o diskonteringsmarginal detsamma som kundmarginal men termen
diskonteringsmarginal anvands vid definitionen av diskonteringsfaktorer.
Diskonteringsmarginalen och kundmarginalen kan av berédkningstekniska skal vara
olika.
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Lagstiftningsgrund

Lagstiftning

Foéljande bestammelser knyter an till dessa foreskrifter och anvisningar:
. konsumentskyddslagen (38/1978)

o Statsradets férordning om den information som ska lamnas till en konsument om ett
kreditavtal 2.9.2010/789.

EU-direktiv

Foljande EU-direktiv knyter an till dessa foreskrifter och anvisningar:

. Europaparlamentets och radets direktiv 2014/17/EU av den 4 februari 2014 om
konsumentkreditavtal som avser bostadsfastighet och om &ndring av direktiven
2008/48/EG och 2013/36/EU och forordning (EU) nr 1093/2010; EUT L 60,
28.2.2014, s. 34-85

Finansinspektionens befogenhet att utfarda foreskrifter

Finansinspektionens befogenheter att utfarda tvingande foreskrifter bygger pa foljande
bestammelser i lag:

o 7 a kap. 20 § 2 mom. i konsumentskyddslagen.
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3 Syfte

N Syftet med dessa foreskrifter och anvisningar ar att meddela foreskrifter om metoder for
berdkning av forlust enligt 7 a kap. 20 § i konsumentskyddslagen. Syftet darmed ar att
férenkla och samordna metoderna fér berakning av maximibeloppet av den ersattning som
kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan samt kriterierna for dessa metoder. Ur
kundens synvinkel &r syftet att framja transparensen och forutsagbarheten vid
prissattningen sa att kunden redan vid upplaningen ar medveten om vilken
berakningsmetod som tillAmpas och kan skapa sig en uppfattning om beloppet av
ersattningen for en eventuell fortida aterbetalning i olika situationer.
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Krav och instruktioner gallande

berakningsmetoderna

Enligt 7 a kap. 20 § 1 mom. i konsumentskyddslagen har kreditgivaren ratt till
kompensation fran konsumenten nar konsumenten betalar en bostadskredit eller en del av
en bostadskredit i fortid, om krediten &r storre an 20 000 euro och rantan pa krediten inte
har bundits till referensréanta (fast réanta) eller den period for vilken referensrantan bestams
ar minst tre ar.

Enligt 7 a kap. 20 § 1 mom. i konsumentskyddslagen om kreditgivaren utnyttjar sin ratt till
kompensation, ska denne utan drojsmal efter att ha mottagit en begaran om aterbetalning,
i varaktig form sanda konsumenten en kalkyl med uppgift om beloppet av den
kompensation som kravs och de grunder och antaganden som anvants vid berékningen.

| 7 a kap. 20 § 2 mom. i konsumentskyddslagen stadgas att kreditgivaren som
kompensation far krava ut hogst ett belopp som motsvarar den forlust som uppkommer till
foljd av en sankt ranteniva under den aterstdende kreditperioden med fast ranta eller
under den period for vilken referensrénta har faststallts. Enligt momentet utfardar
Finansinspektionen narmare foreskrifter om forlustberakningen.

Enligt 7 kap. 13 § 2 mom. 4 punkten i konsumentskyddslagen forutsatts det sarskilt att
kreditgivaren ger konsumenten en sadan tillracklig och klar utredning innan kreditavtalet
tecknas som gor det mojligt for konsumenten att bedéma om krediten och de
kompletterande tjanster som eventuellt erbjuds lampar sig for hans eller hennes behov och
ekonomiska situation, samt uppgift om huruvida konsumenten kan saga upp ett avtal om
kompletterande tjanster separat och vilka paféljder en uppsagning har fér honom eller
henne.

I 5 a § 13 punkten i statsradets férordning om den information som ska lamnas till en
konsument om ett kreditavtal foreskrivs att det i ett bostadskreditavtal ska [Amnas
upplysning om ratten att aterbetala krediten i fortid och om kreditgivarens eventuella ratt till
ersattning for detta och ersattningsgrunderna samt anvisningar som géaller utnyttjande av
den fortida aterbetalningsréatten.

| statsradets forordning om den information som ska lamnas till en konsument om ett
kreditavtal foreskrivs om Standardiserad europeisk konsumentkreditinformation (EU-
faktablad) (bilaga 3, del A). | avsnitt 9 i EU-faktabladet ska det anges att galdenaren har
majlighet att antingen helt eller delvis aterbetala krediten i fortid. Vid behov ska aven
villkoren for en fortida aterbetalning och eventuell avgift som uppbaérs for en kredit som
aterbetalas i fortid anges. | de kompletterande anvisningarna till det ovan namnda avsnittet
i EU-faktabladet (bilaga 3, del B) foreskrivs att kreditgivaren i det avsnitt som géller avgifter
for fortida aterbetalning ska gér konsumenten uppmarksam pa att eventuell avgift tas ut for
fortida aterbetalning som kompensation till kreditgivaren och om mojligt ange beloppet av
de avgifter som tas ut for fortida aterbetalning. Dessutom foreskrivs att om
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kompensationsbeloppet ar beroende av olika faktorer, sdsom hur mycket som redan har
betalats tillbaka eller vilken rantesats som géller vid tidpunkten for en fortida aterbetalning,
ska kreditgivaren ange hur kompensationen kommer att berédknas och vilken den hégsta
avgiften kan bli. | avsnittet foreskrivs ocksa att kreditgivaren dessutom med belysande
exempel ska visa konsumenten hur kompensationsnivan varierar vid olika scenarier.
Exemplen ska markeras.

De instruktioner som laggs fram i avsnitt 4.2 géller endast kreditinstitut och utlandska
kreditinstituts filialer i Finland.

Berakningsmetoder och krav pa dessa

FORESKRIFT (PUNKTERNA 4-9)

Maximibeloppet av den ersattning som kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan
ska faststéllas med den berdkningsmetod som beskrivs i antingen avsnitt 4.1.1 eller avsnitt
4.1.2.

De diskonteringsfaktorer som behdvs for berdkningsmetoderna i avsnitt 4.1.1 och 4.1.2
J.'|I-
(‘imn n=1 (dt'tn)N iy vid tidpunkten t for den fortida aterbetalningen av bolanet, ska

n=
definieras utifran

a) den radande nollkupongsrantekurvan eller

b) den radande ranteniva som anvands som referensranta for lanet med beaktande
av den aterstaende I6ptiden i en ranteperiod for fast ranta.

Dartill galler att

c) diskonteringsfaktorerna ska definieras pa ett allmant godtagbart satt.

d) andringar i kundens eller kreditgivarens kreditvardighet, eller i kreditgivarens
finansiella kostnader eller sakringskostnader, inte far beaktas vid definieringen av
diskonteringsfaktorerna.

e) om kundmarginalen beaktas vid definieringen av diskonteringsfaktorerna, ska den i
berakningarna beaktas i samma storlek som nar lanet beviljats. Om den tillampade
metoden forutsatter en separat kundmarginal och kalkylmassig
diskonteringsmarginal, ska bagge enligt det ovan sagda hallas oforandrade.

Det enligt de i avsnitten 4.1.1 och 4.1.2 beskrivha metoderna berédknade maximibeloppet
av den ersattning som kan kravas ut for fortida &terbetalning av ett bolan Z(K7:) ska vara
0 nér krediten beviljas.

Maximibeloppet av den erséttning som kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan
ska beréknas i lanevalutan.

Om den som beviljat bostadskredit &ndrar metoden for berékning av maximibeloppet av
den ersattning som kan kravas ut for fortida aterbetalning av bolan, far den andrade
metoden endast tillampas p& bolan som beviljas efter andringen.

Kreditgivaren ska forvara de uppgifter och parametrar som anvénds vid berékningen av
maximibeloppet av ersattningen pa ett tillforlitligt satt under hela giltighetstiden for bolanet
med fast ranta.
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Berakningsmetod 1

FORESKRIFT (PUNKTERNA 10-13)

| metod 1 grundar sig berakningen av maximibeloppet av den ersattning som kan kravas ut
for fortida aterbetalning pa antagandet att det ursprungliga lanet uppléses och ersatts med
ett nytt 1an (harefter det ersattande lanet), vars ranteniva bestams utifrAn marknadslaget
vid tidpunkten for aterbetalningen. Loptiden for det ersattande lanet ar detsamma som den
aterstdende I6ptiden i det ursprungliga lanet. Som l6ptid for en ranteperiod med fast réanta
faststélls den aterstdende I6ptiden i det ursprungliga lanets ranteperiod med fast ranta.

Kassaflodet och det aterstdende kapitalet i det ursprungliga lanet och i det ersattande
lanet diskonteras till nuvarde utifran diskonteringsfaktorer som ar forenliga med de rantor
som rader vid tidpunkten for aterbetalningen. Den harigenom erhallna differensen mellan
nuvardet pa lanen visar maximibeloppet av den ersattning som kan kravas ut for den
fortida aterbetalningen.

Maximibeloppet av den ersattning som kan kravas ut for fortida aterbetalning av bolanet
vid tidpunkten t ska beraknas enligt formeln

N
Ky = max {Z det, (Ct,n - Ct*,n)' 0}'

n=1

dar

K:.= maximibeloppet av den ersattning som vid tidpunkten t kan kravas ut for fortida
aterbetalning av bolanet,

d;.,= = diskonteringsfaktor som anger nuvardet vid tidpunkten t pa en penningenhet som
fas vid tidpunkten t,, > t,

C. = det ursprungliga lanets aterstdende kassaflode som betalas vid tidpunkten t,, > t,n =
1,... Nth=tn=1..N

C; .= kassaflodet mot det tilltankta ersattande l&net som beviljas vid tidpunkten t;
kassaflodet betalas vid tidpunkten t,, > t,n =1, ..., N.

N o - o . . . .
Kassaflodena (C;) _, och (C,,Z‘,n):=1 far bara innehélla fasta rantebetalningar i enlighet

med laneavtalet, amorteringar i enlighet med betalningsplanen samt det aterstdende
lAnekapitalet vid utgangen av en fast ranteperiod vid tidpunkten ty.

. AV
Vid faststallandet av kassafloden (Cm}nzl for det ersattande lanet ska
a) rantan pa lanet bestammas utifrdn samma principer och grunda sig pd samma
referensranta som den fasta rantan i det ursprungliga lanet dock med beaktande
av att den aterstdende loptiden i ranteperioden med fast ranta for det ursprungliga
lanet anges som loptid for den fasta ranteperioden for det nya lanet.
b) kundmarginalen beaktas i samma storlek som i det ursprungliga lanet.

Berakningsmetod 2

FORESKRIFT (PUNKTERNA 14-16)

| metod 2 grundar sig berakningen av maximibeloppet av den ersattning som kan kréavas ut
for fortida aterbetalning pa principer for vardering av obligationslan och
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maximiersattningen bestams utifran den varderingsdifferens i lanets nuvarde som orsakas
av andringen i rantenivan.

Maximibeloppet av den ersattning som kan kravas ut for fortida aterbetalning av bolanet
vid tidpunkten t ska beréknas enligt formeln

N
K, = max {Z der Con— L o},

n=1

dar

K: = maximibeloppet av den erséttning som vid tidpunkten t kan krévas ut for fortida
aterbetalning av bolanet,

d..,= diskonteringsfaktor som anger nuvérdet vid tidpunkten t p& en penningenhet som
fas vid tidpunkten t,, > ¢,

C. = det ursprungliga lanets aterstdende kassaflode som betalas vid tidpunkten t,, > t,n =
1,..,N,

L= det ursprungliga lanets aterstaende lanekapital vid tidpunkten t.

Kassaflédena (Ct,n):=1 far bara innehalla fasta rantebetalningar i enlighet med

laneavtalet, amorteringar i enlighet med betalningsplanen samt det aterstaende
l&nekapitalet vid utgdngen av en fast ranteperiod vid tidpunkten .

Anvisningar om rutiner

ANVISNING (PUNKTERNA 17-19)

Finansinspektionen rekommenderar att den som beviljar ett bolan vid tidpunkten for
beviljandet av lanet redogor for kredittagaren i vilka situationer kreditgivaren har ratt att
krava ersattning for fortida aterbetalning av bolanet.

Finansinspektionen rekommenderar att kreditgivaren i samband med fortida aterbetalning
av bolanet ger kunden en kalkyl av vilken framgar alla faktorer som anvants vid
berakningen och som inverkar pa erséttningen for den fortida aterbetalningen.

Kunderna bor ha tillgang till dokumentationen 6ver den tillampade berékningsmetoden och
de parametrar som anvants vid berdkningen (till exempel kundmarginalen).
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Andringshistorik

Dessa foreskrifter och anvisningar har efter att det tradde i kraft andrats enligt foljande:

Utfardats 6.6.2017, galler fr.o.m. 1.9.2017

o Definitionerna i avsnitt 1.2 har andrats
- Definitionen pa konsumtionskredit har slopats sdsom ondodig

- Definitionen pa bolan har &ndrats att motsvara definitionen i 7 a kap. i
konsumentskyddslagen om tradde i kraft 1.1.2017

- Definitionen av bostadsegendom har lagts till i enlighet med definitionen i 7 a
§ i konsumentskyddslagen

o Lagstiftningstexten i avsnitt 2.1 har &ndrats

- Statsradets férordning om den information som ska lamnas till en konsument
om ett kreditavtal 2.9.2010/789 har lagts till. Andringarna som hor till
foreskrifternas och anvisningarnas tillampningsomrade i forordningen tradde
i kraft 1.1.2017.

o Europeiska unionens direktiv i avsnitt 2.2 har andrats

- Europaparlamentets och radets direktiv 2008/48/EG (direktivet om
konsumtionskreditavtal) har ersatts med Europaparlamentets och radets
direktiv 2014/17/EU (bolanedirektivet)

o Finansinspektionens ratt att meddela foreskrifter har andrats i avsnitt 2.3

- Den tidigare réatten har ersatts att motsvara ratten att meddela foreskrifter
enligt 7 a kap. i konsumentskyddslagen

. Malen i kapitel 3 har andrats
- Hanvisningen till réatten att meddela foreskrifter har &ndrats enligt det ovan
namnda
) Lagstiftningsbakgrunden i kapitel 4 har andrats

- Bestammelserna om fortida aterbetalning av bolan i enlighet med 7 a kap. i
konsumentskyddslagen, vilka tradde i kraft 1.1.2017, har lagts till

- Bestdmmelsen om god kreditgivningssed enligt 7 kap. 13 § har lagts till

- Bestammelserna om fortida aterbetalning av bolan, vilka ingar i Statsradets

férordning om den information som ska lamnas till en konsument om ett
kreditavtal 2.9.2010/789, har lagts till.

FINANSSIVALVONTA

FINANSINSPEKTIONEN

FINANCIAL SUPERVISORY AUTHORITY




Antopéiva: 15.12.2011 4/2011 Metoder for berakning av maximibeloppet av den erséttning som

Voimassa: 31.3.2012 lukien toistaiseksi kan kravas ut for fortida aterbetalning av ett bolan
11 (12)
. Avsnitt 4.2 Forfarandeanvisningar har upphavts sdsom onddigt. P4 motsvarande
satt har hanvisningen till det aktuella kapitlet i kapitel 4 om lagstiftningsbakgrunden
upphéavts.
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	(8) Om den som beviljat bostadskredit ändrar metoden för beräkning av maximibeloppet av den ersättning som kan krävas ut för förtida återbetalning av bolån, får den ändrade metoden endast tillämpas på bolån som beviljas efter ändringen.
	(9) Kreditgivaren ska förvara de uppgifter och parametrar som används vid beräkningen av maximibeloppet av ersättningen på ett tillförlitligt sätt under hela giltighetstiden för bolånet med fast ränta.
	4.1.1 Beräkningsmetod 1
	(10) I metod 1 grundar sig beräkningen av maximibeloppet av den ersättning som kan krävas ut för förtida återbetalning på antagandet att det ursprungliga lånet upplöses och ersätts med ett nytt lån (härefter det ersättande lånet), vars räntenivå bestä...
	(11) Maximibeloppet av den ersättning som kan krävas ut för förtida återbetalning av bolånet vid tidpunkten t ska beräknas enligt formeln
	(12) Kassaflödena ,,,𝐶-𝑡,𝑛-..-𝑛=1-𝑁. och ,,,𝐶-𝑡,𝑛-∗..-𝑛=1-𝑁. får bara innehålla fasta räntebetalningar i enlighet med låneavtalet, amorteringar i enlighet med betalningsplanen samt det återstående lånekapitalet vid utgången av en fast räntep...
	(13) Vid fastställandet av kassaflöden  för det ersättande lånet ska

	4.1.2 Beräkningsmetod 2
	(14) I metod 2 grundar sig beräkningen av maximibeloppet av den ersättning som kan krävas ut för förtida återbetalning på principer för värdering av obligationslån och maximiersättningen bestäms utifrån den värderingsdifferens i lånets nuvärde som ors...
	(15) Maximibeloppet av den ersättning som kan krävas ut för förtida återbetalning av bolånet vid tidpunkten t ska beräknas enligt formeln
	(16) Kassaflödena  ,,,𝐶-𝑡,𝑛-..-𝑛=1-𝑁. får bara innehålla fasta räntebetalningar i enlighet med låneavtalet, amorteringar i enlighet med betalningsplanen samt det återstående lånekapitalet vid utgången av en fast ränteperiod vid tidpunkten .


	4.2 Anvisningar om rutiner
	(17) Finansinspektionen rekommenderar att den som beviljar ett bolån vid tidpunkten för beviljandet av lånet redogör för kredittagaren i vilka situationer kreditgivaren har rätt att kräva ersättning för förtida återbetalning av bolånet.
	(18) Finansinspektionen rekommenderar att kreditgivaren i samband med förtida återbetalning av bolånet ger kunden en kalkyl av vilken framgår alla faktorer som använts vid beräkningen och som inverkar på ersättningen för den förtida återbetalningen.
	(19) Kunderna bör ha tillgång till dokumentationen över den tillämpade beräkningsmetoden och de parametrar som använts vid beräkningen (till exempel kundmarginalen).
	Dessa föreskrifter och anvisningar har efter att det trädde i kraft ändrats enligt följande:
	Utfärdats 6.6.2017, gäller fr.o.m. 1.9.2017
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