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Den juridiska karaktaren av foreskrifter och

anvisningar

Foreskrifter

| Finansinspektionens foreskrifter och anvisningar presenteras féreskrifterna under
rubriken "Foreskrift". Foreskrifterna ar bindande rattsregler, som maste foljas.

Finansinspektionen meddelar féreskrifter endast med stéd av och inom ramen for rattsliga
bestammelser som ger Finansinspektionen behdrighet att ge ut féreskrifter.

Anvisningar

| Finansinspektionens foreskrifter och anvisningar presenteras under rubriken "Anvisning"
Finansinspektionens tolkningar av innehallet i lagar eller andra bindande bestdmmelser.

Under denna rubrik presenteras ocksa rekommendationer och andra
verksamhetsanvisningar som inte ar bindande. Vidare upptas har Finansinspektionens
rekommendationer om hur internationella riktlinjer och rekommendationer ska féljas.

Av formuleringen av anvisningen framgar nar det ar fraga om en tolkning och nar det ar
fraga om en rekommendation eller annan verksamhetsanvisning. Formuleringen av
anvisningarna och den juridiska karaktaren av foreskrifterna och anvisningarna forklaras
narmare pa Finansinspektionens webbplats.

Finansinspektionen.fi > Regelverk > Foreskriftssamling > Foreskriftssamlingens struktur
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Tillampningsomrade och definitioner

Tillampningsomrade

Dessa foreskrifter och anvisningar ska tillampas pa foljande tillsynsobjekt enligt lagen om
Finansinspektionen och pa féljande utlandska tillsynsobjekt:

o Kkreditinstitut
o filialer i Finland till uttandska kreditinstitut som auktoriserats inom EES

o filialer i Finland till utlandska kreditinstitut som auktoriserats utanfor EES (filialer till
kreditinstitut fran tredje land)

e utlandska kreditinstitut som auktoriserats inom EES och som tillhandahaller
tjdnster i Finland utan att etablera filial.

Definitioner

Med féretag avses alla de tillsynsobjekt enligt lagen om Finansinspektionen och utlandska
tillsynsobjekt som enligt avsnitt 1.1 ovan ligger inom tilldmpningsomradet for dessa
foreskrifter och anvisningar.

Med beladningsgrad avses i enlighet med 15 kap. 11 § i kreditinstitutslagen kreditbeloppet i
forhallande till det verkliga vardet av sakerheterna for krediten vid den tidpunkt da krediten
beviljades.

Med kredit avses konsumentkrediter' enligt 15 kap. 11 § 1 mom. i kreditinstitutslagen, dar
aktier eller andelar som ger ratt att besitta en bostadslagenhet, en bostadsfastighet eller
nyttjanderatten till en fastighet Iamnas som sékerhet for krediten, om krediten ar avsedd att
anvandas for

1) forvarv av aktier eller andelar som ger ratt att besitta en bostadslagenhet, foérvarv av
en bostadsfastighet eller forvarv av ett sadant bostadshus som ar belaget pa ett
omrade som besitts med stdd av nyttjanderatt, eller

2) renovering av en bostadslagenhet, en bostadsfastighet eller ett bostadshus.
(Utférdad 6.6.2017, géller frén 1.10.2017)

Med primér bostadspant avses till exempel den bostad som ska kdpas eller det
egnahemshus som ar under byggnad.

1 RP 77/2016 https://www.eduskunta.fi/SV/vaski/HallituksenEsitys/Sidor/RP_77+2016.aspx
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Med tredjemanspant avses en sakerhet i nagon annans ago.

En institutionell proprieborgen ar en proprieborgen som stallts av staten, ett
forsakringsbolag eller ett annat kreditinstitut eller en kreditférsakring som kan utnyttjas
utan att realisera sékerheten.

Med fyllnadsborgen avses en borgen som stallts av staten, ett férsakringsbolag eller ett
annat kreditinstitut eller en kreditférsakring enligt vilken borgensmannen svarar for
huvudforpliktelsen endast till den del betalning inte kan erhallas av egendom som stallts
som sakerhet for huvudforpliktelsen.

Med fylinadsséakerhet avses en fysisk sédkerhet som kan realiseras forst efter det att den
primadra sakerheten har realiserats. (Utfdrdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Med bostadsaktiebolag avses ett bostadsaktiebolag i enlighet med 1 kap. 2 § i lagen om
bostadsaktiebolag (1599/2009).

Verkligt varde ar egendomens sannolika forsaljningspris, dvs. egendomens
marknadsvarde. Det verkliga varde pa en bostad som ett kreditinstitut typiskt tillampar ar
den slutliga képeskillingen for objektet. Med verkligt varde avses inte det skuldfria priset i
berakningen av belaningsgraden (som &r det sammanlagda beloppet av kopeskillingen
och den del av bolagslanet som hanfor sig till aktien), eftersom berakningsformeln for
belaningsgraden innehéller en separat faktor for det bolagslan som hanfoér sig till aktien.

FINANSSIVALVONTA

FINANSINSPEKTIONEN

FINANCIAL SUPERVISORY AUTHORITY




Utfardade: 25.11.2015 Berékning av belaningsgraden
Galler fran: 1.7.2016 tills vidare

6 (14)

Regelverk och internationella

rekommendationer

21 Lagstiftning

(1 Dessa foreskrifter och anvisningar har samband med
o Kreditinstitutslagen (610/2014, nedan KIL)
e Konsumentskyddslagen (38/1978)2. (Utfardad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

2.2 Finansinspektionens behorighet att meddela foreskrifter

(2) Finansinspektionens ratt att meddela bindande foéreskrifter bygger pa 15 kap. 11 § 7 mom.
i KIL, 9 kap. 24 § i KIL och 3 § 6 punkten i lagen om Finansinspektionen. (Utférdad
6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

2 RP 77/2016 Regeringens proposition till riksdagen med férslag till lag om éndring av konsumentskyddslagen, lag om férmedlare av
konsumentkrediter som har samband med bostadsegendom och lag om registrering av vissa kreditgivare och kreditférmedlare samt till vissa lagar
som har samband med dem
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3 Syfte

) Den maximala belaningsgraden ar ett makrotillsynsverktyg som gor det mgjligt att ddampa
hushallens 6verskuldsattning och férhindra en utveckling som resulterar i att 6kad utlaning
pressar upp marknadspriserna pa de egendomsgrupper som anvands som sakerhet. Detta
makrotillsynsverktyg lampar sig sarskilt for att dampa éverhettningen pa
bostadsmarknaden.

(2) Andra syften med regleringen ar att
o frdmja forhandssparande fér bostadsanskaffning

e motverka situationer dar bostadslantagarens skulder dverstiger vardet av sakerheten
vid en eventuell nedgang i bostadspriserna (negative equity).

(3) Malet med dessa féreskrifter och anvisningar ar att beskriva berakningen i Finland av den
maximala belaningsgrad som avses i 15 kap. 11 § i KIL och pa sa satt férenhetliga
belaningsgradsbegreppet pa bolanemarknaden for privatkunder.
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Berakning av belaningsgraden

41 Bedomning av sakerheter (Utfirdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

(1 | enlighet med 15 kap. 11 § 7 mom. i KIL far Finansinspektionen meddela féreskrifter om
hur de sakerheter som avses i paragrafen och deras verkliga varde ska bestdmmas. |
enlighet med 9 kap. 24 § i KIL far Finansinspektionen meddela féreskrifter om kredit- och
motpartsrisker som avses i 10 §. (Utférdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Foreskrift, stycke (2)

(2) Foretaget ska sakerstélla att det vid bedémningen av godtagbara sakerheters verkliga
varde anvander tillforlitiga bedémningsmetoder, dar man beaktar internationellt erkanda
varderingsstandarder, varderaren ar yrkesskicklig samt tillrackligt oberoende av
kreditprocessernad. (Utfdrdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Foéreskrift, stycke (3)

(3) Sakerheters verkliga varde ska beddomas enligt det verkliga vardet vid tidpunkten da en
kredit som avses i 15 kap. 11 § 1 mom. i KIL beviljades. Om krediten beviljas for att
finansiera ett objekt som ska byggas eller helrenoveras, ska som sakerhetsvarde
anvandas det uppskattade verkliga vardet nar det objekt som ska byggas och
anvandas som sakerhet ar fardigt. (Utférdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Foreskrift, stycke (4)

(4) Om aktier som berattigar till innehav av en bostadslagenhet och som har pantsatts som
sakerhet for den kredit som soks eller andra sékerheter som avses i 15 kap. 11 § i KIL har
pantsatts bade som sékerhet for den kredit som soks och till tredje part eller for den
kreditsobkandes andra exponeringar, ska foretaget med tillampning av berakningsformeln i
avsnitt 4.3 rakna med andra sakerheter som pantsatts som sakerhet for exponeringar som
beviljats tredje person pa féljande villkor:

e sdkerheter som pantsatts som sakerhet for andra ani 15 kap. 11 § i KIL avsedda
exponeringar som beviljats tredje person realiseras forst.

e omandraani15kap. 11 § i KIL avsedda sakerheter som pantsatts som sakerhet for
tredje parts exponeringar inte racker till for att betala exponeringarna helt och hallet,

315 kap. 12 a § i kreditinstitutslagen, Finansinspektionens standard 4.4a hantering av kreditrisker, 5.4.2 sékerhetshantering, styckena (26)-(29),
CRR artikel 208, artikel 19.1 och 19.2 i bostadskreditdirektivet 2014/17/EU, 7a kap. 13 § i konsumentskyddslagen (38/1978), Statsradets
férordning om krav pa yrkesméssiga kvalifikationer fér kreditgivare och kreditférmedlare i fraga om konsumentkrediter som har samband med
bostadsegendom 1031/2016
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ska den aterstdende delen av exponeringen som saknar tédckning berédknas som en
minskning av vardet pa de sakerheter som avses i KIL 15 kap. 11 §.

e om de sakerheter som ska beddmas omfattar andra an sedvanliga bostadsfastigheter,
sasom affarsfastigheter, produktionslokaler m.m. eller objekt som &r svara att vardera,
ska foretaget sakerstalla att varderaren har tillracklig yrkesskicklighet och
bedémningen ska utféras med sarskild omsorg. (Utfardad 6.6.2017, géller fran
1.10.2017)

Foéreskrift, styckena (5)—(6)

Fylinadssakerhetens varde beraknas enligt Iaget vid den tidpunkt da lanet beviljades, sa
att vardet ar lika med det verkliga vardet av de tillgangar som fyllnadssékerheten bestar
av, efter avdrag for kredit- och pantexponeringar som belastar tillgangarna. Om tillgangar
som stallts som fylinadssakerhet for lanet ocksa utgor fyllnadssakerhet for nagot annat lan,
far fylinadssakerheternas totala belopp inte éverstiga det verkliga vardet av de tillgangar
som utgor fylinadssakerhet. Fylinadssakerhetens kalkylerade varde ska beraknas pa det
satt som konstateras i stycke 7. (Utfardad 18.8 2017, géller fran 1.10.2017)

Om tredje part ges fyllnadssakerhet ur sékerheten, belastar fyllnadssakerheten den
primara sakerheten till den del som fyllnadssakerhetens mottagares andra sakerheter inte
racker till for att tdcka fordran vid den tidpunkt da lanet beviljades. Sakerhetens
kalkylerade varde ska beraknas pa det satt som konstateras i stycke 4.1(7)(7). (Utfardad
18.8.2017, géller fran 1.10.2017)

Foéreskrift, stycke (7)

Foretaget ska utarbeta och dokumentera en berakning, av vilken framgar exponeringarna
och sakerheterna vid den tidpunkt da krediten beviljades inom den kundhelhet som
anvants vid berakningen samt hur den kalkylerade realiseringen har utforts. Av
sakerhetsbeddomningen ska framga grunderna for bedémningen, de metoder som anvants
vid bedémningen samt vem som gjort beddmningen. Bedémningarna ska dokumenteras
och fogas till kredithandlingarna. (Utférdad 6.6.2017, géller frén 1.10.2017)

Specificering av sdakerheter och berdakning av belaningsgrad

Foreskrift, styckena (8)—(12)

De sakerhetstyper som ska godkannas i berakningen ar:

e primar bostadspant (bostadsaktiebolags aktiebrev, pantbrev i fastighet,
bostadsrattsavtal, delagaravtal)

o pantbrev som &r intecknade i fastigheten beaktas i enlighet med
foretrddesordningen hogst till fastighetens verkliga varde. (Utfardad
6.6.2017, géller frén 1.10.2017)

o Det verkliga vardet av ett bostadsrattsavtal och ett delagaravtal bestams
enligt avtalets marknadsvarde. (Utfardad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

e Qvriga bostadspanter inkl. fritidsbostader
o deponerade sakerheter

o Ovriga fysiska sakerheter (t.ex. aktier, fondandelar)
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e erhallna tredjemanspanter

e garantier som beviljats av staten, ett forsakringsbolag eller ett annat kreditinstitut
eller motsvarande kreditférsakringar.

Effekten av fyllnadsborgensférbindelser som beviljats av staten, ett férsakringsbolag eller
ett annat kreditinstitut i berakningen av belaningsgraden bestdms av deras relation till
vardet av primara panter som stallts som sakerhet: en fyllnadsborgens varde i berékningen
av belaningsgraden ar det belopp som fylinadsborgen erséatter efter realisering av de
primara sakerheterna utgaende fran att realiseringspriset pa de primara sakerheterna
motsvarar det verkliga vardet vid tidpunkten fér berékning av beldningsgraden. Den
maximala belaningsgraden for BSP-finansiering som garanterats av statlig fylinadsborgen
kan dock avvika fran begrénsningarna i avsnitt 4.4. (Utfdrdad 6.6.2017, géller fran
1.10.2017)

Efterpant som ar efterstalld den relevanta krediten och som stallts for primar bostadspant
minskar inte sakerhetens varde och ska darfor inte beaktas i berakningen.

Om féretaget inte har godkant generella panter som sakerhet for krediter eller sdkerheter
med motsvarande egenskaper ska foretaget i situationer med flera krediter antingen

a) dela upp beloppet av generella panter pa ett motsvarande belopp av kalkylerade
specialpanter eller

b) behandla krediterna som en enda kredit, om sakerheterna och
amorteringsplanerna fér dem ar helt dverensstdmmande med varandra. Detta
galler sarskilt situationer dar kunden till exempel lyfter flera krediter bundna till olika
referensrantor men for 6vrigt med samma kreditvillkor i samband med foérvarv av
bostad.

| byggnadsprojekt utgors kreditbeloppet av det totala beviljade kreditbeloppet.
Marknadspriset pa det fardiga objektet enligt foretagets bedémning ska anvandas som
varde pa sakerheten.

Foreskrift, styckena (13)-(14)

| berdkningen hanférs sakerheter till den relevanta krediten. Flera sédkerheter och garantier
an hanforas till en och samma kredit. Belaningsgraden beraknas for varje enskild kredit,
antalet galdenarer i anslutning till krediten paverkar inte berakningen. (Utférdad 6.6.2017,
géller fran 1.10.2017)

Proprieborgensférbindelser som godkants som komponenter i berdkningen av
belaningsgraden far dras av fran exponeringen. (Utfardad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Anvisning, stycke (15)

En fyllnadsborgen som beviljats av staten, ett forsakringsbolag eller ett annat kreditinstitut
garanterar fran foretagets sida en sakerhets verkliga varde i handelse av en
vardeminskning, men hojer i allmanhet inte sakerheters verkliga varde i berakningen av
belaningsgrad. Till exempel i ett fall dar objektets verkliga varde ar 100, kreditbeloppet ar
90 och det belopp upp till vilket en fyllnadsborgen garanterar krediten ar 90, uppgar vardet
av fyllnadsborgen i berdkningen av belaningsgrad fill
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max(0;90 — 100) = 0.
(Utfardad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)

Foreskrift, styckena (16)—(17)

Foreskrifterna och anvisningarna ska tillampas pa bostadsbytessituationer dar den nya
bostaden férvarvas med kortfristig éverbryggningsfinansiering som beviljats till delbelopp
eller fullt belopp. Den maximala belaningsgraden for kortfristig finansiering kan dock avvika
fran begransningarna i enlighet med vad som anges i avsnitt 4.4. (Utfardad 6.6.2017,
géller fran 1.10.2017)

Foreskrifterna och anvisningar tilldmpas pa krediter som beviljats for byggande och
helrenovering av bostader. Den maximala belaningsgraden for kortfristig finansiering far
avvika i enlighet med vad som anges i avsnitt 4.4. (Utfardad 6.6.2017, géller fran
1.10.2017)

Berakningsformel

Anvisning, stycke (18)

Berakningsformeln for beldningsgrad ar foljande:

Kreditbeloppet + BL + OPK — IPB

Belaningsgrad = = ~
PBP+B  OEBE + EDS + OFS +TMP —SP + FB

Kreditbeloppet ar det beviljade kreditbeloppet.

BL ar den andel av bostadsaktiebolagets lan som hanfér sig till den primara
bostadspanten, dvs. den andel av bolagslanet som hanfor sig till aktierna vid
Overlatelsetidpunkten. Eventuella 6vriga bostadslan, som inte har férdelats pa aktierna och
om vilka darfér inte vid tidpunkten for beviljande av krediten finns tillrdcklig information for
en bonitering, beaktas inte i berakningen av belaningsgrad.

OPK avser 6vriga primarpantbelénade krediter som har samma eller battre formansrétt an
den relevanta krediten. En OPK-kredit riktar sig mot det objekt som ska finansieras (t.ex.
renoveringslan eller finansiering av det objekt som ska kdpas). (Utfdrdad 6.6.2017, géller
fran 1.10.2017)

IPB avser en institutionell proprieborgen som stallts av staten, ett foérsakringsbolag eller ett
annat kreditinstitut. Om borgensférbindelsen ar begransad till ett bestamt eurobelopp ska
detta belopp anvandas. En obegransad kriterieuppfyllande borgen eliminerar ansvaret. | sa
fall ar belaningsgraden noll.

PBP ar den primara bostadspanten. Det eurobelopp som ska anvandas ar det verkliga
vardet, vanligen kdpeskillingen, pa det objekt som ska képas och som bostadskrediten
hanfor sig till. Om kopeskillingen inte Iangre motsvarar det verkliga vardet ska ett
uppdaterat varde pa objektet anvandas.

OEBE avser 6vriga egna bostadspanter och erhélina efterpanter fér egna bostadpanter.
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EDS ar egna deponerade sakerheter. Har avses det nominella beloppet av den
deponerade sakerheten.

OFS ar marknadsvardet pa évriga egna fysiska sakerheter.

TMP avser erhélina tredjemanspanter efter avdrag av kredit- och pantbeslastningar av
panten. Om panten ar begransad till ett visst eurobelopp ska detta belopp anvandas. Om
panten ar obegransad kan hela vardet av den erhallna panten anvandas efter avdrag av
exponeringar med battre férmansratt.

SP avser en annan kredit som galdenaren har och som inte riktar sig mot det objekt som
ska finansieras och som belastar den primara bostadspanten (t.ex. konsumtionskrediter),
en stalld pant som stéllts for en annan kredit som galdenaren har eller en stalld pant till
tredje part. (Utférdad 6.6.2017, géller frdn 1.10.2017)

FB ar en institutionell fyllnadsborgen (som stallts av staten, ett férsakringsbolag eller ett
annat kreditinstitut), vars varde i detta sammanhang beraknas med formein

max (0; ersiattningsniva — su priméara sakerheter).

Med ersattningsniva avses det belopp av fyllnadsborgen upp till vilkket denna garanterar
krediten. Om fyllnadsborgens erséttningsniva ar lagre an beloppet av det verkliga vardet
pa de primara sakerheterna paverkar fylinadsborgen inte belaningsgraden.

Sarskilda situationer da foretag kan avvika fran begransningarna

Foreskrift, styckena (19)-(24)

Ett foretag kan avvika fran begrénsningarna av den maximala belaningsgraden i
bostadsbytessituationer dar den nya bostaden férvarvas med kortfristig
Overbryggningsfinansiering som beviljats till delbelopp eller fullt belopp. Med kortfristighet
avses en loptid (maturitet) under 1 ar. Foretaget ska dessutom kunna uppvisa en
beddmning av slutresultatet, dvs. av beléningsgraden efter férsaljning av den gamla
bostaden, som ska ligga inom granserna foér den maximala beléningsgraden. (Utférdad
18.8.2017, géller fran 1.10.2017)

Ett foretag kan avvika fran begransningarna av de maximala belaningsgraderna i fall som
galler kortfristig 6verbryggningsfinansiering for att bygga eller helrenovera en bostad. Med
kortfristighet avses en I6ptid (maturitet) under 1 ar. Féretaget ska dessutom kunna uppvisa
en bedémning av slutresultatet, dvs. av belaningsgraden efter projektet, som ska ligga
inom granserna for den maximala belaningsgraden. (Utférdad 18.8.2017, géller fran
1.10.2017)

Ett foretag kan avvika fran begransningarna ocksa nar tillaggskreditgivning forhindrar eller
korrigerar en betydande minskning av sakerhetens varde. Sadana situationer ar till
exempel ovantade skador som fuktskador, dolda fel i konstruktionerna osv. Minskningen
av sakerhetens varde ska vara 6vergadende och 6verraskande, tillaggskreditgivning kan
inte korrigera en minskning av sakerhetsvardena som beror pa att prisnivan sjunkit.
(Utférdad 6.6.2017, géller fran 1.10.2017)
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Den maximala belaningsgraden for sddana lan som avses i lagen om bostadssparpremier
(1634/1992) kan vara lika stor som den procentandel av bostadens varde upp till vilkken ett
BSP-lan kan beviljas. For att begransa en exceptionell 6kning av risker som kan hota den
finansiella stabiliteten kan Finansinspektionen besluta att sdnka de maximala lagstadgade
beloppen av kredit med hdgst 10 procentenheter, med andra ord till en niva pa 85 % fér
forstabostadskopare. Beloppet av ett statsgaranterat bostadslan kan aven i detta fall
uppga till 90 % av anskaffningspriset i belaningen av en bostad som anskaffats med hjalp
av BSP-systemet.

Ett foretag kan avvika fran begransningarna av de maximala belaningsgraderna i
situationer dar galdenarens existerande bostadskrediter laggs om till en ny kredit utan att
kreditbeloppet 6kar jamfort med situationen fore omlaggningen, medan det verkliga vardet
av den tidigare pantsatta sédkerheten har sjunkit och galdenaren saknar méjlighet till en ny
tillaggssakerhet. (Utférdad 18.8.2017, géller frén 1.10.2017)

| en situation dar flera personer lyfter ett bostadslan tillsammans och en del men inte alla
ar forstabostadskopare kan foretaget tillampa ett sadant maximalt kreditbelopp for
anskaffning av forsta bostad som avses i 15 kap. 11 § i kreditinstitutslagen.
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Andringshistorik

Efter det att dessa foreskrifter och anvisningar tradde i kraft har de andrats som foljer
Utfardad 18.8.2017, géller fran 1.10.2017

e iavsnitt 4.1 har styckena 5 och 6 andrats
e javsnitt 4.4 har styckena 19, 20 och 23 andrats

Andringarna géller huvudsakligen féreskriften om berékning av det verkliga vardet av
fylinadssakerheter. Samtidigt har enskilda tekniska preciseringar gjorts pa andra stéllen i
féreskrifterna och anvisningarna.

Utférdad 6.6.2017, géller frén 1.10.2017

i avsnitt 1.2 har styckena 3 och 6 andrats

i avsnitt 2.1 har stycke 1 andrats

i avsnitt 2.2 har stycke 2 andrats

ett nytt avsnitt 4.1 har tillfogats

i avsnitt 4.2 har styckena 8, 13, 14, 15,16 och 17 andrats
i avsnitt 4.3 har stycke 18 andrats

i avsnitt 4.4 har stycke 21 andrats

Definitionen av kredit har andrats sa att den motsvarar de andringar som foretagits i
konsumentskyddslagen och kreditinstitutslagen. Till kapitlet om berakning av
belaningsgraden har ett nytt avsnitt om bedémning av sakerheter fogats. Till de
specialsituationer dar ett foretag kan avvika fran begransningarna har fogats
tillaggskreditgivning som foérhindrar eller korrigerar en betydande minskning av
sakerhetsvardet. Dessutom har berdkningsformelns definitioner samt de stycken som
galler vardering av intecknade pantbrev och vardering av bostadsrattsavtal och
delagaravtal preciserats.
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