Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista ja
siihen liittyviksi laeiksi (luonnos julkista lausuntokierrosta varten)

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan saadettavaksi laki kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista,
joka tulisi korvaamaan voimassa olevan kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain. Muu-
tokset pohjautuvat katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin taytantdonpanoon seka muihin
katettuja joukkolainoja koskevaan sadntelyyn liittyviin uudistustarpeisiin.

Keskeisimmaét direktiiviin pohjautuvat muutokset verrattuna voimassa olevaan lainsdadantéon
ovat katettuihin joukkolainoihin liittyvan maksuvalmiusvaatimuksen kayttéonotto ja katetun
joukkolainan erdpdivan siirtoa (soft bullet) koskevien tarkempien edellytysten maarittely. Esi-
tyksessé ehdotetaan kayttdon otettavaksi jasenvaltiokohtainen optio maksuvalmiusvaatimuksen
laskemisesta katetun joukkolainan viimeisen ehdottoman erdpaivan perusteella, kun joukkolai-
nan sopimusehtoihin liittyy mahdollisuus erépdivan siirtoon. Direktiivin edellyttdméané tehdaan
niin ikaan vahaisia muutoksia muun muassa katettuja joukkolainoja koskevaan lupamenettelyyn
ja katepooleihin sisallytettavien johdannaissopimusten saantelyyn.

Direktiivin kansalliseen taytantddnpanoon suoranaisesti liittyméattdmia muutoksia ovat asunto-
luottojen vakuusarvon nosto katepoolissa 70 prosentista 80 prosenttiin suhteessa katepooliin
sisallytetyn luoton reaalivakuuden kdypaan arvoon, katettuja joukkolainoja koskevan keski-
juoksuaikarajoitteen purkaminen, véliluottotoimintamallin rajoittaminen ainoastaan konsoli-
dointiryhman sisdiseksi rahoitusjarjestelyksi ja valiluottojen salliminen konsolidointiryhman si-
sélla myos toiselle ETA-luottolaitokselle. Katettujen joukkolainojen merkittavyyden kasvun
myota luottolaitosten maksuvalmiusriskien arviointia koskevaa sdéanndsté ehdotetaan tarkennet-
tavaksi siten, ettd jatkossa katettujen joukkolainojen kautta varainhankintaa toteuttavat luotto-
laitokset olisivat nykyisté tarkemmin velvoitettuja arvioimaan taseen sitoutuneisuuteen liittyvia
riskeja niin normaalitilannetta kuin rahoitusjarjestelméé koskevan hairiétilanteeseen varautu-
mista silmélla pitaen.

Laki kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista on tarkoitettu tulemaan voimaan
8.7.2022. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian lain vahvistamisesta.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Katetut joukkolainat ovat luottolaitosten liikkeeseen laskemia velkasitoumuksia, joiden vakuu-
tena on vakuudellisista luottosaatavista koostuva luottoportfolio, jota kutsutaan katepooliksi.
Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua kutsutaan kiinnitysluottopankkitoiminnaksi. Nii-
den liikkeeseenlaskijana voi olla erillinen, ainoastaan kiinnitysluottopankkitoimintaan erikois-
tunut kiinnitysluottopankki tai kiinnitysluottopankkitoimintaa varten toimiluvan saanut talletus-
pankki tai muu luottolaitos, joka harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa muun luottolaitostoi-
mintansa ohessa.

Katetut joukkolainat eroavat saatavien arvopaperistamisesta (securitization) siten, etta rahoitus-
jarjestelya ei toteuteta liikkeeseenlaskijan taseen ulkopuolisen erillisyhtion kautta, vaan liikkee-
seenlaskija séilyy joukkolainan velallisena ja samoin myds joukkolainan vakuutena oleva luot-
toportfolio séilyy liikkeeseenlaskijan taseessa. Katetun joukkolainan velkoja pystyy siten koh-
distamaan vaateensa joko liikkeeseenlaskijaan, tai tdman maksukyvyttdmyystilanteessa myds
katetun joukkolainan katepooliin. Taté4 jérjestelmad kutsutaan kaksinkertaiseksi vaadeoikeu-
deksi (dual recourse mechanism). Tyypillisesti katetun joukkolainan liikkeeseenlaskija tai ka-
tepooliin siséllytettavan luottoportfolion tarjoava muu luottolaitos on velvollinen pitamaan luot-
toportfolion vahimmaisarvon tietylla tasolla, miké& voi velvoittaa vakuuksien taydentamiseen
esimerkiksi saatavien takaisinmaksun tai luottoportfolioon siséltyvien luottosaatavien vakuus-
arvon laskemisen vuoksi.

Katettujen joukkolainojen avulla luottolaitosten on mahdollista toteuttaa varainhankintaa edul-
lisemmin kuin vakuudettomalla markkinarahoituksella. Erityisesti vuoden 2008 finanssikriisin
jalkeen vakuudellisen ja vakuudettoman markkinarahoituksen valinen korkoero on leventynyt.
Kehitys on johtanut siihen, ettd katetuista joukkolainoista on sittemmin tullut yhd merkittavampi
varainhankintakanava erityisesti eurooppalaisille luottolaitoksille. Vaikka varainhankinta kate-
tuilla joukkolainoilla on edullisempaa, lis&a se toisaalta luottolaitosten taseiden sitoutuneisuutta
katettuihin joukkolainoihin liittyvan vakuuselementin ja katepoolin tdydentamiseen liittyvien
velvoitteiden johdosta.

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku on tdhén saakka perustunut Euroopan unionissa
kansallisiin sadnnoksiin sekd itsesééntelyyn, eika unionin tasoista lainsaddannollista viiteke-
hysta ole ollut olemassa. EU:n vakavaraisuusasetuksessa® on kuitenkin maaritelty ne suotuisam-
man paaoma- ja likviditeettivaatimuksen edellytykset, joita katettuihin joukkolainoihin sijoitta-
nut luottolaitos voi kayttaa vakavaraisuuslaskennassaan. Koska katettujen joukkolainojen po-
tentiaaliset sijoittajat ovat myds luottolaitoksia, EU:n vakavaraisuusasetuksen saannokset ovat
tosiasiallisesti ohjanneet katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua sanotut kriteerit tyttaviin
instrumentteihin.

Joukkolainamarkkinoiden kansainvalisesta luonteesta johtuen on kuitenkin syntynyt tiettyja va-
kiintuneita markkinakaytantdja myos katettuihin joukkolainoihin liittyen. Esimeriksi Kiinnitys-
luottopankkien yhteistydjarjestona toimiva European Covered Bond Council (ECBC) on lan-
seerannut joukkolainojen lapinakyvyyden edistdmiseksi itsesdéntelyperustaisen viitekehyksen.

! Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:0 575/2013 luottolaitosten ja sijoituspalveluyritys-
ten vakavaraisuusvaatimuksista ja asetuksen (EU) N:0 648/2012 muuttamisesta.
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Katettu joukkolaina saa kayttaa viitekehyksen mukaista tunnusta, jos joukkolaina tayttda EU:n
vakavaraisuusasetuksessa saddetyt kriteerit suotuisammalle riskipaino- ja likviditeettikohte-
lulle, ja liikkeeseenlaskija tayttaa tietyt tiedonantovelvollisuudet, kuten julkaisee internetsivuil-
laan tietoja joukkolainan vakuutena olevan katepoolin koostumuksesta.

Katettujen joukkolainojen merkittavyydestéd johtuen Euroopan jérjestelmariskikomitea (EJRK)
suositteli joulukuussa 2012 antamissaan suosituksessa, etta kansallisten pankkivalvojien tulisi
Euroopan pankkiviranomaisen (EPV) koordinoimana kartoittaa katettujen joukkolainojen liik-
keeseenlaskuun liittyvia parhaita kaytanteitd.? Euroopan pankkiviranomainen (EPV) antoi
vuonna 2014 suositukset katettujen joukkolainojen parhaista kaytanteista, tavoitteena harmoni-
soida eurooppalaisia katettujen joukkolainojen markkinoita.® Edelleen vuonna 2016 EPV jul-
kaisi raportin siitd, miten laajalti EU:n j&senvaltioiden lainsaddanto vastaa aiemmin julkaistuja
joukkolainamarkkinoiden parhaita kéaytanteitd.* EPV suositteli raportissaan katettujen joukko-
lainojen sddntelyn eurooppalaisen viitekehyksen muodostamista direktiivin muodossa, EU:n
vakavaraisuusasetuksen paivittdmista ja edelleen joukkolainamarkkinoiden harmonisoinnin
edistdmista jasenvaltioiden toimesta vapaaehtoisesti.

Vuonna 2019 annetulla katettuja joukkolainoja koskevalla direktiivill4 on tavoitteena sijoitta-
jansuojan parantaminen ja katettujen joukkolainojen ominaisuuksien yhtendistaminen.

1.2 Valmistelu
EU-sadadoksen valmistelu

Euroopan komissio hyvaksyi 12.3.2018 padomamarkkinaunionin syventdmiseen tahtaavan toi-
menpidepaketin seké tiedonannon Toimien vauhdittaminen padomamarkkinaunionin toteutta-
miseksi vuoteen 2019 mennessa. Osana toimenpidepakettia komissio antoi ehdotuksen koskien
katettujen joukkolainojen EU:n lainsaddantdkehysta, eli ehdotukset katettuja joukkolainoja kos-
kevaksi direktiiviksi ja EU:n vakavaraisuusasetuksen muutosasetukseksi katettujen joukkolai-
nojen vakavaraisuus- ja likviditeettikohteluun liittyen.®

Valtioneuvosto antoi eduskunnalle U-kirjelman (U 24/2018 vp) komission lainsdadantéehdo-
tuksista 17.5.2018. Valtioneuvosto piti komission ehdotuksen tavoitteita yleisesti ottaen perus-
teltuina, tavoiteltuina ja linjassa padomamarkkinaunionin tavoitteiden kanssa, silla katettuja
joukkolainoja koskeva EU:n lainsaddantokehys edistaisi katettujen joukkolainojen markkinoi-
den kehittymista kaikkialla unionissa. Valtioneuvosto painotti, ettd direktiivin tulisi saily& mah-
dollisimman periaateldhtdisend ja ettd yksityiskohtaisia sd&dnnoksié tulisi valttda. Valtioneu-
vosto suhtautui myonteisesti lainsaddantdpakettiin liittyvdan EU:n vakavaraisuusasetuksen
muutosehdotukseen ja piti tervetulleena sita, etta katettuihin joukkolainoihin sijoittaneita luot-
tolaitoksia koskevia, katettuihin joukkolainoihin sovellettavia vaatimuksia yhtaalta selkeytetdan
ja toisaalta tiukennetaan.

2 Euroopan jarjestelmariskikomitean suositus luottolaitosten rahoituksesta (EJRK/2012/2).

3 EBA Report on EU covered bond frameworks and capital treatment. Response to the Commission’s
call for advice of December 2013 related to Article 503 of the Regulation (EU) No 575/2013 and to the
ESRB Recommendation E on the funding of the credit institutions of December 2012 (ESRB/12/2).

4 EBA Report on Covered Bonds: Recommendations on harmonisation of covered bond frameworks in
the EU. (20.12.2016). Linkki EPV:n lehdist6tiedotteeseen.

5 Linkki komission lainsdadantoehdotukseen ja oheismateriaaliin.
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Eduskunnan talousvaliokunta antoi lausunnon (TaVL 31/2018) valtioneuvoston U-kirjelmasta.
Valiokunta yhtyi valtioneuvoston kantaan, ja lisaksi esitti huomioita seka lainsaadantdehdotuk-
seen liittyvissa jatkoneuvotteluissa, ettd tulevassa kansallisessa taytantéénpanossa huomioita-
vista seikoista. Kansalliseen taytantéonpanoon liittyen valiokunta piti tarkeana erityisesti likvi-
diteettipuskurin korvaamista joukkolainan erépéivan siirtoa koskevalla ehdolla (niin sanottu soft
bullet -rakenne), ulkomaisten vakuuksien maantieteelliseen hajauttamiseen liittyvien kysymys-
ten arviointia ja huomion kiinnittdmista siihen, miten muutokset vaikuttaisivat pankkien krii-
sinratkaisuun ja tappionkattamiskykyyn.

Katettuja joukkolainoja koskeva direktiivi® ja EU:n vakavaraisuusasetuksen muutosasetus’ ka-
tettuihin joukkolainoihin liittyen annettiin 27.9.2019.

Hallituksen esityksen valmistelu

Hallituksen esitys on valmisteltu virkatyéna valtiovarainministeritssd. Valmistelun aikana on
kuultu eraista keskeisista kysymyksista Finanssivalvontaa, Suomen Pankkia, Rahoitusvakaus-
virastoa, Finanssiala ry:ta seka eréita katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskijoita. Valmiste-
luty6ssé on ollut kaytettavissd myos rahoitussektorin toimittamia aloitteita lainsdddannon muu-
toksiksi. Luonnos hallituksen esitykseksi oli julkisella lausuntokierroksella 4.6.2021—
31.7.2021.

2 EU-saaddksen tavoitteet ja padasiallinen sisalto
2.1 Katettuja joukkolainoja koskeva direktiivi
Tavoitteet

Katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin keskeisiné tavoitteina ovat katettujen joukkolaino-
jen sisémarkkinoiden kehittdminen ja sijoittajansuojan parantaminen. Direktiivi pyrkii néihin
tavoitteisiin madritteleméalld tarkemmin katettujen joukkolainojen rakenteelliset ominaisuudet
erityisesti niiden katepoolien osalta seké saatdmalla katettuihin joukkolainoihin liittyvista tie-
donantovelvollisuuksista.

Kaksinkertainen vaadeoikeus ja konkurssioikeudellinen erillisyys

Direktiivin 4 artiklassa séadetadn, ettd katetun joukkolainan haltijalla tulee olla oikeus esittaa
joukkolainaan perustuva vaade seka liikkeeseenlaskijalle ettéd katetun joukkolainan maksamisen
vakuudeksi annetusta katepoolista. Tata kutsutaan direktiivissd kaksinkertaisen vaadeoikeuden
jarjestelméksi (dual recourse). Direktiivin 5 artiklan mukaan liikkeeseenlaskijan konkurssi ei
saa aiheuttaa katetun joukkolainan eraantymista.

& Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2019/2162 katettujen joukkolainojen liikkeeseen-
laskusta ja katettujen joukkolainojen julkisesta valvonnasta seké direktiivien 2009/65/EY ja
2014/59/EU muuttamisesta.

" Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2019/2160 asetuksen (EU) N:o 575/2013 muuttami-
sesta katettujen joukkolainojen osalta.


https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/Lausunto/Sivut/TaVL_31+2018.aspx
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/HTML/?uri=CELEX:32019L2162&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FI/TXT/HTML/?uri=CELEX:32019R2160&from=EN

Luonnosversio
VM/RMO 5/2021

Direktiivin 12 artiklassa on puolestaan séédetty katepoolin eriyttamisestd. Katepooliin sisélty-
vien luottosaatavien ja pooliin sisaltyvien muiden vakuuksien tulee olla milloin tahansa yksi-
l6itavissa ja liikkeeseenlaskijan velkojien ulottumattomissa.

Katetun joukkolainan katepooliin hyvaksyttavéat luottosaatavat

Direktiivin 6 artikla sisaltaa kriteerit, jotka tayttavia luottosaatavia on jésenvaltioiden kansalli-
sessa lainsaadannossa mahdollista séataa kelpoisiksi katetun joukkolainan vakuuksiksi, eli ka-
tetun joukkolainan katepooliin. Direktiivi ei edellyta jasenvaltioita sallimaan kaikkia téssa ar-
tiklassa mainittujen luottosaatavien kayttamista katettujen joukkolainojen vakuutena, vaan ja-
senvaltiot voivat kéyttaa kansallista liikkumavaraa artiklan puitteissa.

Artiklan 1 kohdan a alakohdassa mééritellaén, ettd vakuudeksi hyvaksyttavia luottosaatavia
ovat ensinndkin EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1 kohdassa tarkoitetut luottosaata-
vat. Téhén kategoriaan kuuluvat asuntoluotot, liikekiinteistéluotot, aluskiinnitysluotot ja julkis-
yhteisoluotot. Lisaksi edellytetaan, ettd liikkeeseenlaskija tayttdd sanotun artiklan 1 a, 2 ja 3
kohtien mukaiset edellytykset. EU:n vakavaraisuusasetuksen kyseisten artiklakohtien siséltoé
on selostettu tarkemmin jaljempéana kohdassa 2.2.

Toisekseen 1 kohdan b alakohdan mukaan katepooliin on mahdollista sisallyttdd myos muita
korkealuokkaisia vakuudellisia luottosaatavia, jotka tayttavat 6 artiklan 2 ja 3 kohtien mukaiset
tarkemmat edellytykset. Kolmanneksi, 1 kohdan c¢ alakohdan mukaan myds julkisyhteisdille
myonnetyt tai julkisyhteisojen takaamat luotot voidaan sisallyttaé katepooliin. Julkisyhteisdluo-
toille asetetuista tarkemmista edellytyksista on séadetty 6 artiklan 4 kohdassa.

Direktiivin 7 artiklassa sdadetadn, ettd jasenvaltiot voivat sallia myds sellaisten luottosaatavien
kayton katetun joukkolainan vakuutena, joissa luottosaatavan vakuus sijaitsee EU:n ulkopuo-
lella. Téallaisten luottosaatavien on tdytettdva edelld 6 artiklaa vastaavat edellytykset, samoin
kuin luottosaatavan vakuuden realisointikelpoisuus tulee olla vastaavalla tasolla kuin EU:ssa
sijaitsevissa vakuuksissa.

Useamman luottolaitoksen jarjestdmat katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskut

Direktiivin 8 ja 9 artiklat antavat jasenvaltioille mahdollisuuden saétéa erilaisista jarjestelyist,
jotka mahdollistavat katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun ja katepoolin kokoamisen use-
amman kuin ainoastaan yhden luottolaitoksen toimesta. Direktiivin 8 artiklassa saadetaan sisék-
kaisista katetuista joukkolainoista, joissa luottolaitosryhmittyman sisdisesti liikkeeseen lasketut
joukkolainat siséallytetdan ryhmittyman ulkopuolisille sijoittajille liikkeeseen laskettujen jouk-
kolainojen katepooliin.

Direktiivin 9 artiklassa sdédetaan luottoportfolioiden myynnistd kdytettavaksi katettujen jouk-
kolainan vakuuksina, tai vastaavan jarjestelyn toteuttamisesta rahoitusvakuusjérjestelyna. Mai-
nitussa artiklassa sadadetaan myos niista edellytyksistd, joiden tayttyessa muiden kuin luottolai-
tosten alun perin mydntamié luottoja voidaan my6hemmin kayttaa katetun joukkolainan va-
kuuksina.

Katepoolin koostumus
Direktiivin 10 artiklassa séadetaan, ettd katettujen joukkolainojen sijoittajansuojan varmista-

miseksi jasenvaltioiden kansallisessa lainsaadanndssa on tarkemmin maariteltava katepooliin
siséllytettdvien luottosaatavien koostumukselle asetettavat kriteerit. Tarkemmissa saannoksissa
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on tarpeen mukaan otettava huomioon erityisesti luottosaatavien rakenteelliset ominaisuudet,
juoksuaika ja riskiprofiilit.

Direktiivin 15 artiklan mukaan katepooliin tulee sisallyttaa katepooliin hyvéksyttavien luotto-
saatavien liséksi valiaikaiset vakuudet, maksuvalmiuspuskuriin siséltyvat varallisuuserét ja ka-
tettuihin joukkolainoihin kytkeytyviin johdannaissopimuksiin liittyvéat saatavat. Katepoolin
puolestaan tulee kattaa paitsi katettuun joukkolainan pdadomaan ja korkoihin liittyvat maksut,
katettuihin joukkolainoihin kytkeytyvien johdannaissopimusten velvoitteet sek& katettujen
joukkolainojen yllédpito- ja hallintokustannukset.

Direktiivi ei sisélla sadnnoksia ylivakuuden vahimmaistasosta. Poikkeuksena kuitenkin, jos ja-
senvaltio sallii lainsd&ddéanndssadn muiden kuin EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklassa
madriteltyjen julkisyhteis6luottojen kdyton katetun joukkolainan vakuutena. Talléin direktiivin
6 artiklan 4 kohta edellyttaa vahintaan 10 prosentin ylivakuutta.

Johdannaissopimukset

Direktiivin 11 artikla edellyttdd, ettd katettujen joukkolainoihin liittyvid johdannaissopimuksia
saa kayttdd ainoastaan riskeiltd suojautumistarkoituksessa. Johdannaissopimuksiin liittyvien
saatavien tulee sisdltya katepooliin, ja vastaavasti johdannaissopimuksista aiheutuvat velvoit-
teet tulee olla katettuna katepoolissa olevilla saatavilla. Johdannaissopimusten tulee olla endoil-
taan sellaisia, etté liikkeeseenlaskijan konkurssi ei eradnnyté sopimuksia.

Katepoolin valvoja

Direktiivin 13 artiklan mukaisesti jasenvaltiot voivat edellyttdd kansallisessa lainsaddannos-
saan, etté liikkeeseenlaskija nimittaa katetun joukkolainan katepoolille erillisen, liikkeeseenlas-
kijasta riippumattoman katepoolin valvojan, jonka tehtdvana on valvoa, etta katepooli tayttaa
sille laissa asetetut vaatimukset. Jos tatd kansallista optiota kéytetddn, katepoolin valvojan ni-
mittdmisestd, tehtavista ja kelpoisuudesta on saddettava tarkemmin laissa.

Katettuihin joukkolainoihin liittyvien tietojen julkistamisvelvollisuudet

Direktiivin 14 artikla edellyttdd, etta katetuista joukkolainoista ja niiden katepooleista on pidet-
tava nahtavilla tarkempia tietoja liikkeeseenlaskijan internetsivuilla. Tiedot on péivitettava nel-
jannesvuosittain. Julkistettavat tiedot liittyvat muun muassa katepoolin arvonlaskentaan, liik-
keeseenlaskettujen katettujen joukkolainojen méariin ja juoksuaikaan, katepooliin siséltyvien
katetun joukkolainan vakuuksien jakaumaan ja luottosaatavien ominaisuuksia kuvaaviin tar-
kempiin tietoihin.

Maksuvalmiusvaatimukset

Katettuihin joukkolainoihin liittyvasta erityisestd maksuvalmiusvaatimuksesta sdadetaan direk-
tiivin 16 artiklassa. Liikkeeseenlaskijalla tulee olla likvideja instrumentteja maard, joka kattaa
180 péivan tarkastelujaksolla katettuihin joukkolainoihin liittyvat ulosvirtaukset. Mainitun ar-
tiklan 5 kohdan mukaan maksuvalmiusvaatimuksen tarkastelujakso on mahdollista laskea kate-
tun joukkolainan viimeisen ehdottoman takaisinmaksupaivan mukaisesti.

Katetun joukkolainan erapdaivan siirtdmisen edellytykset
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Direktiivin 17 artiklan mukaan jasenvaltiot voivat kansallisessa lainsdadanndssadan mahdollistaa
sopimusehdot, joiden mukaisesti katetun joukkolainan erépéivéa voidaan siirtad. Artiklassa saa-
detéan niisté seikoista, joista kansallisessa lainsaddanndssa on tarkemmin sééddettava. Kansalli-
sessa lainsaadanndssa on madriteltava tarkemmin erdpdivan siirtoa koskevat edellytykset, joi-
den tayttymisen on kuitenkin oltava objektiivisesti todennettavissa, eika liikkeeseenlaskijan har-
kintaan perustuvia. Liséksi direktiivi edellyttas, ettd erépéivén siirtoa koskevat ehdot on sisél-
Iytettdva katetun joukkolainan sopimusehtoihin, sijoittajille on annettava erdapdivan siirtoa kos-
kevat tiedot katettuun joukkolainaan liittyvien riskien arvioimiseksi, ja joukkolainalla on oltava
viimeinen ehdoton takaisinmaksupaiva, jota ei voida enaa siirtdd. Erapaivan siirto ei myoskaan
saa vaikuttaa joukkolainaan liittyvéan etuoikeusjérjestykseen.

Katetun joukkolainan nimike

Direktiivin 27 artiklassa séadetaan katettujen joukkolainojen nimikkeistd eurooppalainen ka-
tettu joukkolaina (European Covered Bond) ja eurooppalainen katettu joukkolaina (premium)
(European Covered Bond (Premium)). Naita nimikkeita tai niiden virallista kddnndsta saa kéayt-
t&& ainoastaan sellainen katettu joukkolaina, joka tayttada katettuja joukkolainoja koskevan di-
rektiivin mukaiset vaatimukset. Premium-nimikett4 saadaan kéyttad ainoastaan sellaisesta ka-
tetuksta joukkolainasta, joka tayttdd EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklassa sd&detyt vaati-
mukset.

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun valvonta ja joukkolainaohjelmia koskeva lupame-
nettely

Direktiivin 18 artikla edellyttaa, ettd katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun tulee olla jul-
kisen valvonnan alaista toimintaa ja ettd jasenvaltioiden on méaariteltava tata varten valvontavi-
ranomainen. Direktiivin 20 artiklaan siséltyvat sadnnokset katettuihin joukkolainoihin liitty-
vasta valvonnasta liikkeeseenlaskijan maksukyvyttomyys- ja kriisinratkaisutilanteissa. Direk-
tiivin 19 artikla puolestaan edellyttaa, ettd katetun joukkolainaohjelman perustamiseksi on ha-
ettava erillinen lupa valvontaviranomaiselta. Direktiivi ei edellyta lupamenettelya yksittaisille
joukkolainaille.

Direktiivin 22 artiklassa maéritelladn ne valvontaviranomaisen toimivaltuudet, jotka silla on
kansallisen lainsdadanndn mukaisesti oltava ja 23—24 artiklassa puolestaan valvontaviran-
omaisen kaytdssa olevat sanktiovaltuudet. Direktiivin 25 artikla siséltadd viranomaisia koskevat
yhteistyovelvoitteet ja 26 artikla viranomaisen julkistamisvelvoitteet muun muassa sovelletta-
vasta lainsaddannosta ja viranomaisohjeista seké katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun
oikeutetuista luottolaitoksista.

Voimaantulo ja siirtymasaannokset

Katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin pohjalta annettava kansallinen lainsaadantd seka
direktiivin taytdntoon panemiseksi tarvittavat viranomaismaaraykset tulee direktiivin 32 artik-
lan mukaan olla s&&dettynd ja julkaistuna 8.7.2021 mennessa. Direktiivin taytantdon pane-
miseksi annettua kansallista lainsdadant6a ja viranomaisohjeita on direktiivin mukaan sovellet-
tava viimeistaan 8.7.2022 alkaen.®

8 Huomioitava, ettd EU:n vakavaraisuusasetuksen muutosasetusta (EU) 2019/2160 katettuihin joukko-
lainoihin liittyen sovelletaan 8.7.2022 alkaen. Asetus ei sisalla mahdollisuutta saatéé kansallisesti sen
soveltamisesta jo aikaisemmasta ajankohdasta.
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Siirtyméasaannokset sisaltyvat direktiivin 30 artiklaan. Mainitun artiklan mukaan merkittavaa
osaa direktiivin pohjalta annetuista sddnnoksisté ei sovelleta ennen 8.7.2022 liikkeeseen lasket-
tuihin katettuihin joukkolainoihin. Ennen tata ajankohtaa liikkeeseen laskettuihin katettuihin
joukkolainoihin kuitenkin sovelletaan esimerkiksi tietojen julkistamisvelvollisuuksia ja katettu-
jen joukkolainojen valvontaa koskevaa direktiivipohjaista saéntelya. Ennen tata ajankohtaa pe-
rustetulle joukkolainaohjelmalle ei ole velvoitetta hakea direktiivin edellyttdméa lupaa, mutta
jo_s"s_ama?ta ohjelmasta lasketaan liikkeelle uusia katettuja joukkolainoja, ohjelmalle tarvitaan
erillinen lupa.

Jasenvaltiot voivat direktiivin 30 artiklan 2 kohdan perusteella sallia enintdan 24 kuukauden
siirtymaajan pidennyksen sellaisille jatkuvasti toteutettujen liikkeeseenlaskuohjelmien (tap is-
sues) puitteissa liikkeeseen laskettaville katetuille joukkolainoille, joille ISIN-tunnus on annettu
ennen 8.7.2022. Siirtymaajan piiriin kuuluvien katettujen joukkolainojen on taytettdva maini-
tussa artiklakohdassa sééddetyt tarkemmat edellytykset.

2.2 EU:n vakavaraisuusasetuksen muutosasetus katettuihin joukkolainoihin liittyen

EU:n vakavaraisuusasetuksen muutosasetuksella (EU) 2019/2160 muutettiin asetuksen 129 ar-
tiklaa, joka koskee katetun joukkolainan haltijana olevan luottolaitoksen hallussa olevien katet-
tujen joukkolainainstrumenttien kohtelua padoma- ja maksuvalmiusvaatimusten laskennassa.
Luottolaitos voi katetun joukkolainan haltijana kayttda alempia pddoma- ja maksuvalmiusvaa-
timuksia, jos asetuksen mainitussa artiklassa saadetyt edellytykset tayttyvat.

Artiklan 1 kohdassa mééritelldédn alempien pddoma- ja vakavaraisuusvaatimusten laskennan
saavuttamiseksi edellytetyt katetun joukkolainan vakuudet. Muutosasetus ei olennaisesti muuta
voimassa olevaa kriteeristod. Katetun joukkolainan vakuutena tulee muutosasetuksen voimaan-
tulon jélkeen jolla joitakin seuraavia® omaisuuseria:

- Euroopan unioniin kuuluvien valtioiden, Euroopan keskuspankkijérjestelmaan kuulu-
vien keskuspankkien, julkisyhteisdiden, aluehallintojen tai paikallisten viranomaisten
luottositoumukset tai ndiden takaamat luotot (a alakohta);

- eraat kolmansien maiden valtioiden tai julkisyhteisdjen taikka monikansallisten kehi-
tyspankkien tai muiden organisaatioiden luottositoumukset tai ndiden takaamat luotot
edellyttéen, ettd luottositoumus tai takaus kuuluu luottoluokkaan 1 (b alakohta);

- liikkeeseenlaskijakohtaisten enimmaismadrien puitteissa luottolaitosten luotto-
sitoumukset, jotka kuuluvat luottoluokkiin 1 tai 2, tai ainoastaan maksuvalmiusvaati-
musten ja johdannaissopimuksiin liittyvien velvoitteiden kattamiseksi luottoluokkaan 3
kuuluvat, juoksuajaltaan enintd&n 100 péivan lyhytaikaiset talletukset (¢ alakohta);

- asuntovakuudelliset luotot enintddn 80 prosentin arvoon asuntovakuuden arvosta las-
kettuna (d alakohta);

- eraat asuntoluotot, jotka ovat véahintaan luottoluokkaan 2 kuuluvan luottosuojan tarjo-
ajan taysin takaamia (e alakohta);

9 Alla oleva luettelo on osin tiivistetty kuvaus asetuksen 129(1) artiklan mukaisesta taydellisesta luette-
losta.
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- liikekiinteist6luotot enintd&n 60 prosentin arvoon liikekiinteistdvakuuden arvosta las-
kettuna, tai enintédan 70 prosentin arvoon edellyttaen, ettd katetulla joukkolainalla on
vahintdan 10 prosentin ylivakuus (f alakohta);

- luotot, joiden vakuutena on aluskiinnitys, enintddn 60 prosentin arvoon Kiinnitetyn
aluksen arvosta laskettuna ja vahennettynd mahdolliset paremmalla etuoikeudella ole-
vat oikeudet (g alakohta).

Edelld asetuksen 129 artiklan 1 kohdan ¢ alakohdan mukaisia luottolaitosten luottositoumuksia
on tarkemmin rajoitettu uudessa 1 kohdassa. Luottoluokkaan 1 kuuluvien luottositoumusten
madré ei saa ylittad 15 prosenttia kyseisen liikkeeseenlaskijan katettujen joukkolainojen yhteen-
lasketusta nimellisarvosta (a alakohta). Vastaava enimmaisosuus luottoluokkaan 2 kuuluvien
luottolaitosten luottositoumusten osalta on 10 prosenttia (b alakohta) ja luottoluokkaan 3 kuu-
luvien lyhytaikaisten talletusten osalta 8 prosenttia. Luottolaitosten kaikkien luottositoumusten
yhteenlaskettu maéara ei kuitenkaan kaikkinensa saa ylittda 15 prosenttia saman liikkeeseenlas-
kijan katettujen joukkolainojen yhteenlasketusta nimellisarvosta.

Asetuksen 129 artiklan 7 kohdan mukainen liikkeeseenlaskijan tiedonantovelvollisuus on ku-
mottu, koska katettuihin joukkolainoihin liittyvien tietojen julkistamisvelvollisuudesta on jat-
kossa sdadetty katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 14 artiklassa. Direktiivin mukainen
tietojen julkistamisvelvollisuus on nykyista, asetuksen mukaista tiedonantovelvollisuutta katta-
vampi ja yksityiskohtaisempi.

3 Nykytila ja sen arviointi
3.1 Kiinnitysluottopankkitoiminta ja katetut joukkolainat

Taman esityksen laatimishetkelld Suomessa toimii yhteensa kahdeksan luottolaitosta, jotka las-
kevat liikkeeseen katettuja joukkolainoja. Néaistd nelja toimijaa (Danske Kiinnitysluottopankki
Oyj, Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj, OP-Asuntoluottopankki Oyj ja Sp-Kiinnitysluotto-
pankki Oyj) on kiinnitysluottopankkitoimiluvan saaneita kiinnitysluottopankkeja, jotka ovat
kaytannossa kiinted osa luottolaitoskonsernia tai talletuspankkien yhteenliittymaé. Nelja toimi-
jaa (Aktia Bank Abp, Alandsbanken Abp, Oma Sééstépankki Oyj ja Suomen Hypoteekkiyhdis-
tys) puolestaan ovat talletuspankkeja tai muita luottolaitoksia, joille on myonnetty lupa kiinni-
tysluottopankkitoimintaan.

Kiinnitysluottopankkilaissa séadetty valiluottomalli mahdollistaa toimintatavan, jossa Kiinni-
tysluottopankki lainaa katetun joukkolainan liikkeeseenlaskusta saadut varat edelleen muille
(esimerkiksi ryhmittyméén kuuluville) luottolaitoksille, ja jotka puolestaan asettavat katetun
joukkolainan vakuudeksi omia luottosaataviaan. Valiluottomallia hyddyntaa talla hetkella yksi
kiinnitysluottopankki (OP-Asuntoluottopankki Oyj).

Suomalaisista toimijoista aktiivisimmat katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskijat ovat olleet
Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj ja OP-Asuntoluottopankki Oyj. Muiden pankkien osalta liik-
keeseenlaskujen madréat ovat olleet pienempid, mutta aktiviteetti on ollut selkedssa kasvusuun-
nassa vuoden 2015 jalkeen.

Joukkolainojen maturiteetit asettuvat pitkalti lahelle 10 vuoden juoksuaikoja. Suomessa ja

Ruotsissa juoksuajat ovat keskiméarin 7—8 vuoden valill4, mutta Ruotsissa ndhdaan myds muu-
tamia adriarvoja lahelld 30 vuoden juoksuaikoja.
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Suomalaisen pankkisektorin luottojen ja talletusten suhde on euroalueella selked poikkeus mui-
hin maihin ndhden. Suhdeluku on Suomessa noin 160 prosenttia, mika tarkoittaa, ettd pankeilla
on 1,6 kertaa enemman ulos annettuja luottoja kuin sisaan otettuja talletuksia. Suomalaiset pan-
kit ovat antolainauksessa keskiarvoa riippuvaisempia markkinarahoituksesta. Euroalueella suh-
deluku on keskimaarin noin 102 prosenttia, jolloin antolainaus pystytédén paapiirteissaan rahoit-
tamaan talletuksilla. Korkean suhdeluvun pankkisektori on alttiimpi rahoitusriskin toteutumi-
selle ja markkinavarainhankinnan hairidille.

Luottojen ja talletusten suhde
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Lahde: Euroopan keskuspankki

Kuvio 1. Luottojen ja talletusten suhde.

Suomalaisten pankkien markkinarahoituksesta merkittdvé osa on pitk&aikaisia katettuja jouk-
kolainoja. Suomessa toimivien luottolaitosten liikkeeseen laskemien katettujen joukkovelkakir-
jalainojen mééra on noussut 2000-luvun puolivélistd alkaen nopeasti. Voimassa olevan kiinni-
tysluottopankkilain kokonaisuudistuksen aikana vuonna 2010 katettujen joukkolainojen kanta
oli noin 10 miljardia euroa, kun kanta oli lokakuussa 2020 kohonnut jopa noin 50 miljardiin
euroon. Suomen koko pankkisektorin taseen loppusummasta (noin 750 miljardia vuoden 2020
toisella vuosineljannekselld) katetut joukkolainat muodostivat noin seitsemén prosenttia.
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Suomen luottolaitossektorin varainhankinnan rakenne Suomessa toimivien luottolaitosten liikkeeseen laskemat katetut
Sijoitustodistukset Vakuudettomat joukkovelkakirialainat joukkovelkakirjalainat
Katetmpulchlwlkahqa.lamatk N o lTal:arstsms(?p!!'n_\_.ll_is?t ) L = Katetiujen Jml:l:welkaklrjal.! nojen kanta
Ti uottc ja kes HT: yleisdlts ja julkisyhteisailta Katettujen j ialsingien uudst [

Mrd. euroa
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Luattolaitossektor muuttui vuosina 2017 ja 2018 Nordean rakennemuutosten mydts. Lahteet European Covered Bonds Council (2004-2008), Suomen Pankki (2010-) ja
Lahteet: Finanssivalvonta ja Sucmen Pankin laskelmat. @3T162 EBloomberg.

Kuviot 2 ja 3. Lahde: https://helda.helsinki.fi/bof/bitstream/handle/123456789/17677/A122-
Hanna-Putkuri.pdf?sequence=1

Finanssivalvonnan mukaan suomalaispankkien markkinavarainhankinta on melko hyvin hajau-
tunut eri rahoituslahteisiin. Katetut joukkolainat kuitenkin muodostavat merkittavan osan va-
rainhankinnan osuudesta. Koko Suomen luottolaitossektorin tasolla katettujen joukkolainojen
osuus varainhankinnasta vuoden 2020 ensimmaiselld vuosipuoliskolla oli noin 20 prosentin
luokkaa. Puolestaan vakuudettomien joukkolainojen osuus oli 15 prosenttia ja sijoitustodistus-
ten 7 prosenttia suomalaispankkien koko varainhankinnasta.’® Bruttokansantuotteeseen verrat-
tuna katettujen joukkolainojen osuus Suomessa on jonkin verran korkeampi kuin suurimmassa
osassa Euroopan maita, mutta ei kuitenkaan ylla Tanskan, Ruotsin ja Norjan tasoon. Valtaosa
kotimaisten pankkien likviditeettireserveissa olevista katetuista joukkolainoista on muiden poh-
joismaisten pankkien liikkeeseen laskemia. Samat pankit toimivat usein seka katettujen jouk-
kovelkakirjojen liikkeeseenlaskijoina etté sijoittajina.

10 Finanssivalvonta: Pankkisektorin vakavaraisuus ja maksuvalmius pysyneet vahvoina koronakriisista
huolimatta (15.9.2020).
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Covered bond funding
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Sources: European Mortgage Federation, national authorities in lceland.

Note: Last data point is Q4 2017.
Kuvio 4. Lahde: https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/reports/esrb.report190923 vulnerabili-
ties eea countries~a4864b42bf.en.pdf

Nykyinen lainsaddantd mahdollistaa asuntovakuudellisten luottojen, liikekiinteistéluottojen ja
julkisyhteis6luottojen kayttdmisen katetun joukkolainan vakuutena. Katettujen joukkolainojen
potentiaalisimmat hyddyntajat siten 16ytyvat sellaisten luottolaitosten joukosta, joilla mainitun-
kaltainen luotonanto on keskeisessa asemassa laitoksen liiketoimintaa. Kdytanndssa luottolai-
tokset ovat katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskussa hyddynténeet lahinna asuntovakuu-
dellisia luottoja, kun taas liikekiinteistdluotto- ja julkisyhteiséluottovakuudellinen varainhan-
kinta on jaanyt lahinn& poikkeustapausten tasolle. Katettujen joukkolainojen vakuutena olevien
\l:akuudellisten luottosaatavien luoton suhde vakuuteen on keskimadrin noin 50 prosentin luok-
aa.
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Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskeva
raportointi (Q4 2012 alkaen)
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—Katettujen joukkolainojen vakuutena olevat asuntovakuudelliset luotot, MEUR (vasen akseli)
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Lahde: Finanssivalvonta *Pankki- ja poolikohtaisista keskimaaraisista LTV-suhleista laskeftu painotetiu
2942021 B keskiarvo, painoina luotiojen maara

Kuvio 5 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskeva raportointi.

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku lisd4 pankkien varojen sitoutumista (asset encum-
brance). Suomen pankkisektorin varojen sitoutuneisuus oli kesakuun 2019 lopussa 30 prosent-
tia, mika on hieman korkeampi kuin EU-alueen keskitaso (3/2019: 28 prosenttia). Eniten varoja
sitoutuu edelleen katettujen joukkolainojen vakuudeksi (noin 67 prosenttia sitoutuneista va-
roista), vaikka johdannaisten ja takaisinostosopimustenosuudet ovatkin kasvaneet merkittavésti
Nordean kotipaikan siirron seurauksena. Taseen suuri sitoutuneisuus voi stressitilanteessa nos-
taa pankin varainhankintakustannuksia vaikuttaen ensisijaisesti vakuudettomien joukkovelka-
kirjojen korkoihin. Vakavassa asuntomarkkinoiden stressitilanteessa myds katettujen joukko-
lainojen kysynta voisi heikentya ja varainhankinnan kustannukset nousta.!

Euroopassa pankkien taseiden sitoutuneisuus on kaikkein suurinta niissd maissa, joissa muun
muassa katetut joukkolainat ovat merkittava varainhankinnan véline. Liséksi maat, joissa takai-
sinostosopimuksia tai keskuspankkirahoitusta kéytetadn merkittavissa méaarin sijoittuvat taseen
sitoutuneisuuden osalta korkeammille sijoille. Euroopan tasolla vuoden 2020 lopussa pankkien
taseiden sitoutuneet erat (encumbered assets) muodostuivat noin 23-prosenttisesti katetuista
joukkolainoista ja yhta suurella osuudella takaisinostosopimuksista. Keskuspankkirahoituksen
osuuls< oli 21 prosenttia, joka kasvoi edeltavan vuoden 12 prosentista pienentaen muiden erien
osuuksia.

11 https://helda.helsinki.fi/bof/bitstream/handle/123456789/16344/Pankkisektori_ Q2 2019.pdf?se-
guence=1&isAllowed=y
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Kuvio 6 Taseen sitoutuneisuus.
3.2 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskeva lainsdadanto

Katettuihin joukkolainoihin liittyvat kansalliset sadnnokset siséltyvét keskeisesti kiinnitysluot-
topankkitoiminnasta annettuun lakiin (688/2010, kiinnitysluottopankkilaki). Laki sd&ntelee kiin-
nitysluottopankkitoimintaa kokonaisuutena ja sisaltdd keskeiset sadnnokset katettujen joukko-
lainojen katepoolien keskeisista kriteereista. Kiinnitysluottopankkilakia uudistettiin merkitta-
vasti vuonna 2010.12 Uudistuksen yhtena keskeisena tavoitteena oli muuttaa kansallista lakia
paremmin vastaavaksi kansainvalisessa joukkolainamarkkinassa tapahtuneita muutoksia ja si-
ten parantaa kotimaisten luottolaitosten mahdollisuuksia katettujen joukkolainojen liikkeeseen-
laskulla toteutettavaan varainhankintaan.

Kiinnitysluottopankkilain 1—3 luvussa saadetaan kiinnitysluottopankkitoiminnan luvanvarai-
suudesta ja keskeisista puitteista. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku, eli kiinnitysluot-
topankkitoiminta, on sallittua ainoastaan erillisille kiinnitysluottopankeille (5 8) tai sellaisille
luottolaitoksille, joille on my6nnetty kiinnitysluottopankkitoimintaan oikeuttava erillislupa (10
8). Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku erityisesti luottolaitosryhmittymissa on sallittua
valiluottotoimintamallin (8 8) avulla, jossa katetun joukkolainan liikkeeseenlaskijana toimiva
kiinnitysluottopankki lainaa varat véliluottoina edelleen muille talletuspankeille tai luottoyhtei-
sOille, jotka vastaavasti asettavat katetun joukkolainan vakuudeksi osia omista luottoportfoli-
oistaan.

12 Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi kiinnitysluottopankkitoiminnasta ja Finanssivalvonnasta an-
netun lain muuttamisesta HE 42/2010 vp.
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Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskut tai katettujen joukkolainaohjelmien perustamiset
eivat edellyta erillist4 valvontaviranomaisen myontamaa lupaa, vaan néihin liittyvaé valvontaa
kaytdnndssa toteutetaan osana kiinnitysluottopankkien ja kiinnitysluottopankkitoiminnan har-
joittamiseen oikeutettujen muiden luottolaitosten jatkuvaa valvontaa.

Katettujen joukkolainojen sallitut vakuudet, maksuvalmiusvaatimukset, johdannaissopimuk-
sille asetetut vaatimukset seka kiinnitysluottopankkitoimintaan liittyvét erityiset tiedonantovel-
voitteet on maéritelty kiinnitysluottopankkilain 4 luvussa. Katetun joukkolainan sallittuja va-
kuuksia ovat asuntoluotot, liikekiinteistdluotot ja julkisyhteiséluotot (12 8§). Katetun joukkolai-
nan vakuuksien kokonaisméaaraan voidaan laskea asuntoluotosta enintaan 70 prosenttia asunto-
luoton vakuuden kayvésté arvosta, liikekiinteistéluotosta enintdadn 60 prosenttia vakuutena ole-
vien osakkeiden kdyvastd arvosta ja julkisyhteiséluottojen kirjanpitoarvo. Katetun joukkolainan
vakuudeksi otettava asuntoluotto tai liikekiinteistoluotto ei saa ylittdd sen vakuutena olevien
osakkeiden tai kiinteiston k&ypaé arvoa (14.1 8) Vakuudeksi véliaikaisesti sallittuja tayteva-
kuuksia ovat muun muassa valtion, muun julkisyhteison tai luottolaitoksen velkasitoumukset
tai tallaisen antama omavelkainen takaus, vakuutusyhtién antama luottovakuutus, tai toiseen
talletuspankkiin tai Suomen Pankkiin talletetut varat (15 §). Katetun joukkolainan vakuuksien
kokonaismadrad laskettaessa otetaan huomioon enintdan taytevakuuksien kirjanpitoarvo (16.1
8). Vakuuksien kokonaismaéraén ei saa lukea véliluottoja eika sellaisia luottoja, jotka on Fi-
nanssivalvonnan maaraysten mukaan kirjattava jarjestamattémiksi luotoiksi (16.2 8).

Katetun joukkolainan vakuuksien kokonaismaaran tulee nykyarvoltaan ylittaa jatkuvasti kah-
della prosentilla katetuista joukkolainoista aiheutuvien maksuvelvoitteiden yhteenlaskettu ny-
kyarvo (16.3 §).

Katetun joukkolainan vakuutena olevien asuntoluottojen ja liikekiinteistéluottojen vakuuksien
arvoa sdanndllisesti seurattava ja niiden arvoa tarkistettava (14.2 8). Saantelyn tarkoituksena on
talté osin varmistaa sen seuranta, etta katetun joukkolainan vakuudet tayttavat vakuuksien va-
himmaisarvolle asetetut vaatimukset katetun joukkolainan koko juoksuaikana. Siten vakuuksien
arvon seurantaan ja vakuuden arvon tarkistamiseen liittyvét velvoitteet taltd osin ovat luottolai-
tosten riskipainojen ja vakavaraisuuden laskennasta erilliset vaatimukset. Maarayksenantoval-
tuus tarkempien maardysten antamiseksi talta osin on Finanssivalvonnalla (14.2 8).

Katettuihin joukkolainoihin liittyvana yleisend maksuvalmiusvaatimuksena on, etta katettujen
joukkolainojen jaljella oleva keskiméaarainen laina-aika ei saa olla pidempi kuin katepooliin si-
séltyvien luottosaatavien jaljelld oleva keskimaérdinen laina-aika (17.1 8). Lisdksi katepooliin
kuuluvien luottosaatavien kertyvien korkojen on minka tahansa 12 perakkaisen kalenterikuu-
kauden jakson aikana riitettdvd kattamaan katettujen joukkolainojen haltijoille maksettavien
korkojen ja johdannaisvastapuolille maksettavien maksujen yhteenlasketun maaréan (17.2 §).

Johdannaissopimusten tekeminen kiinnitysluottopankkitoiminnassa on sallittua ainoastaan ris-
kien suojaamiseksi (18.1 8). Katettuihin joukkolainojen haltijoille maksettavien suoritusten var-
mistamiseksi on liséksi saddetty, etta katettu joukkolaina saa siséltad ehdon, jonka vaikutuksesta
katetun joukkolainan rahavirrat vaihtelevat kuin johdannaissopimuksen rahavirrat vain, jos eh-
dosta aiheutuvan riskin suojaamiseksi on tehty johdannaissopimus (18.2 8).

Lakiin sisaltyy maardyksenantovaltuus Finanssivalvonnalle tarkempien maardysten anta-

miseksi maksuvalmiuteen ja johdannaissopimuksiin liittyvien vaatimusten soveltamisessa (17.3
ja18.38).
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Katetun joukkolainan, sen vakuuksien, katettuun joukkolainaan liittyvien véliluottojen ja joh-
dannaissopimusten sek& ndihin liittyvien kassavirtojen eriyttdmiseen ja hallinnointiin liittyvan
joukkolainarekisterin yllapidosta on saadetty kiinnitysluottopankkilain 5 luvussa.

Katetun joukkolainan asemasta konkurssissa ja muissa maksukyvyttomyysmenettelyissa on
sdédetty kiinnitysluottopankkilain 6 luvussa. Luku sisaltdé sddnnokset katetun joukkolainan va-
kuuksien eriyttdmisesta katettujen joukkolainojen haltijoiden hyvéksi joko liikkeeseenlaskijan
tai vakuutena olevan luoton velkojana olevan talletuspankin tai luottoyhteison maksukyvytto-
myystilanteissa. Katetun joukkolainan vakuudeksi merkittyyn luottoon sovelletaan ulosmittaus-
, turvaamistoimi ja kuittauskieltoa (24 §). Katettujen joukkolainojen haltijoilla on maksuetuoi-
keus (25.2 8) vakuutena olevien luottosaatavien rahavirtoihin, mutta kuitenkin enintaén sallittua
enimmaisvakuusarvoa vastaavin osin (asuntoluotoissa 70 prosenttia yksittdisen luoton vakuu-
den arvosta ja liikekiinteistoluotoissa 60 prosenttia yksittaisen luoton vakuuden arvosta). Liik-
keeseenlaskijan selvitystilan tai konkurssin johdosta Finanssivalvonnan on viipymétta asetet-
tava Finanssivalvonnasta annetun lain 29 §:ssé tarkoitettu asiamies valvomaan katettujen jouk-
kolainojen velkojien seké niihin rinnastettavien velkojatahojen etua ja kdyttdmaan puhevaltaa
naiden puolesta (26.1 8). Kiinnitysluottopankkilain 6 luku siséltdd myos tarkemmat, Kiinnitys-
luottopankkitoimintaa koskevat erityissdannokset selvitystilasta ja konkurssista, kuten liikkee-
seenlaskijan pesénhoitajan velvollisuuksista, katetun joukkolainan vakuuksien luovuttamisesta
konkurssipesadn (27 8), vakuuksien hallinnoinnista (26 ja 28 §), seka kateisvarojen ja johdan-
naissopimusten asemasta ja hallinnoinnista (29 ja 30 8).

Vahingonkorvaus- ja rangaistussaannokset siséltyvat kiinnitysluottopankkilain 7 lukuun. Va-
hingonkorvauksen osalta on viitattu luottolaitostoiminnasta annetun lain ja tilintarkastuslain
sdénnoksiin (31 8). Luvussa on séédetty myos erityisestd kiinnitysluottopankkirikoksesta (32
8).

Seka Finanssivalvonta ettd luottolaitokset ovat arvioineet, ettd nykyinen kiinnitysluottopankki-
laki seka siihen kytkeytyva muu saantely on yleisesti ottaen ollut selkeda ja padsaantoisesti tar-
koituksenmukaista. Saantely on padosin tarjonnut luottolaitoksille riittdvasti keinoja varainhan-
kinnan jarjestdmiseksi. Arvio katettuja joukkolainoja koskevasta direktiivistd aiheutuvista muu-
tostarpeista ja muista kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevan séantelyn muutostarpeista on
kuvattu alaluvuissa 3.5 ja 3.6.

3.3 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevat viranomaismaaraykset

Kiinnitysluottopankkilakiin siséltyvisté eréista sddnnoksisté tarkempi méaréyksenantovaltuus
on Finanssivalvonnalla. Méardayksenantovaltuudet liittyvét lupamenettelyyn (kiinnitysluotto-
pankkilain 10.3 8), riskienhallintaan ja sisdiseen valvontaan (11.1 8), asunto- ja liikekiinteistd-
vakuuksien nykyarvon laskentaan (16.4 §), maksuvalmiutta koskevien vaatimusten soveltami-
seen (17.3 8§) ja johdannaissopimuksiin (18.3 8).

Finanssivalvonta on edelld mainittujen maarayksenantovaltuuksien puitteissa antanut vuonna
2012 maardykset ja ohjeet kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevasta lupamenettelysta ja ris-
kienhallinnasta.!® Kiinnitysluottopankkitoiminnan osalta maarays- ja ohjekokoelman keskeisia
madrdyksid ovat muun muassa seuraavat:

13 Finanssivalvonnan Madraykset ja ohjeet 6/2012 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskeva lupamenet-
tely ja riskienhallinta.
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- Kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoittamiseen oikeuttavan luvan saaneen luottolai-
toksen hallituksen tulee vahintdan vuosittain vahvistaa ja ilmoittaa Finanssivalvonnalle
sen toimintaa koskevat rajoitukset, joita ovat ainakin katetuilla joukkolainoilla hankit-
tavan varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta ja taseen loppusummasta seka
katettujen joukkolainojen enimmaisméaara suhteessa kadytettavissd oleviin vakuuksiin
(kohta 5.2).

- Maksuvalmiusvaatimusten soveltamiseksi laskettava keskimadrainen vakuutena ole-
vien luottojen laina-aika on laskettava sopimusten jaljella olevien kassavirtojen jaljell&
olevien laina-aikojen nykyarvolla painotettuna keskiarvona (kohta 5.4.3).

- Joukkolainojen seka katepooliin kuuluvien olevien kiintea- ja vaihtuvakorkoisten luot-
tojen jaljelld olevat pddoma-, korko- ja johdannaissopimusten siséén tulevat ja ulos me-
nevét kassavirrat tulee laskea erikseen. Vaihtuvakorkoisten sopimusten tulevaisuuden
kassavirrat on arvioitava menetelmalld, joka on dokumentoitu ja hyvaksytty valvotta-
van hallituksessa. (kohta 5.4.4)

- Katepooliin kuuluvien olevien asunto- ja liikekiinteistdluottojen vakuuksien markkina-
arvoa on seurattava neljannesvuosittain. Maaréyksessa on annettu tarkemmat kriteerit
vakuuksien markkina-arvojen seurannalle ja velvoite raja-arvojen madarittelylle tilastol-
lista menetelmad kaytettdessa. Lisaksi maardyksissa edellytetaan, etta raja-arvon yli-
tyksen tulee johtaa siihen, ettd yksittaisten vakuuksien uusi kaypa arvo pdivitetaan val-
vottavan omiin jarjestelmiin (kohta 5.5.1).

Finanssivalvonta on lisdksi vuonna 2012 antanut mééraykset ja ohjeet kiinnitysluottopankkitoi-
mintaa koskevasta raportoinnista.!* Maaraykset ja ohjeet perustuvat Finanssivalvonnasta anne-
tun lain 18 §:n 2 momenttiin, jossa sdadetaan Finanssivalvonnalle toimivalta antaa maarayksia
sen tehtdvien hoitamiseksi tarpeellisten tietojen sdannollisesté toimittamisesta.

3.4 Katettujen joukkolainojen markkinoita koskeva itsesdantely

Euroopan asuntorahoittajien keskusjarjesté (European Mortgage Federation) perusti vuonna
2004 Euroopan Kkatettujen joukkolainojen neuvoston (European Covered Bond Council,
ECBC), joka kokoaa yhteen katettujen joukkolainojen markkinaosapuolet, mukaan lukien ka-
tettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskijat, analyytikot, sijoituspankkiirit, luottoluokituslaitok-
set ja monet muut asianomaiset sidosryhmat. Neuvostolla on tall& hetkelld yli 120 jasenta yli 30
aktiivisella katettujen joukkolainojen kéyttdalueella maailmanlaajuisesti ja monilla eri markki-
nasegmenteilld. ECBC edustaa yli 95 prosenttia EU:n katettujen joukkolainojen liikkeeseenlas-
kijoista. ECBC tarkoituksena on edustaa ja edistda katettujen joukkolainojen markkinaosapuol-
ten etuja kansainvalisella tasolla.

ECBC:n alaisuudessa toimii seitsemén erilaista tydryhméaa. EU:n lainsdédantétyéryhmé seuraa
ja osallistuu tiiviisti lainsaadantoprosessiin EU:n tasolla, esimerkiksi laatimalla erindisia lau-
suntoja EU:n toimielimille. Teknisten asioiden tyoryhma kasittelee alan keskeisia kysymyksié
ja luo analyyseja eri maiden saantelysta hyddyntden analyytikoita ja maiden asiantuntijoita.
Markkinoihin liittyvia kysymyksia kasitteleva tydryhma kasittelee kauppastandardeja ja mark-
kinatakausprosessia koskevia yleissopimuksia. Tyoryhma johtaa parhaillaan keskusteluja jélki-
markkinoiden likviditeetin parantamisesta. Tilastoja ja tietoja késitteleva tydryhmé vastaa kat-

14 Finanssivalvonnan Maaraykset ja ohjeet 7/2012 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskeva raportointi.
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tavien ja ajantasaisten tietojen kerédamisesta ja julkaisemisesta katettujen joukkolainojen liik-
keeseenlaskusta kaikilla markkinasegmenteilld. Faktakirjatydryhma on vastuussa vuosittaisen
eurooppalaisen katetun joukkolainan faktakirjan (fact book) julkaisemisesta. Faktakirjassa se-
lostetaan alan keskeiset teemat ja markkinoiden kehitys, minka liséksi se tarjoaa yksityiskohtai-
sen yleiskatsauksen eri maiden lainsdadannollisista kehyksistd seka tilastoista. Luottoluokitus-
laitoksen l&ahestymistavan tyoryhma tarkastelee luokituslaitosten soveltamia luokitusmenetel-
mi& ja on viime vuoden aikana seurannut, analysoinut ja reagoinut katettujen joukkolainojen
luokitusmenetelmien muutoksiin. Maailmanlaajuisten asioiden tydryhma keskittyy yksinomaan
joukkolainoihin liittyviin maailmanlaajuisiin keskeisiin kysymyksiin.

Merkittavia ECBC:n luomia itsesadntelyinstrumentteja ovat joukkolainoja koskeva laatumer-
kintd ja yhdenmukainen lapinédkyvyyslomake. ECBC perusti laatumerkinnin vuonna 2012, ja
sen kehitti eurooppalainen liikkeeseenlaskijayhteiso tiiviissa yhteistydssé sijoittajien ja saante-
lijdiden kanssa kaikkia tarkeimpié sidosryhmié kuullen. Katettujen joukkolainojen laatumerkki
parantaa standardeja ja lisad avoimuutta markkinoille. Merkinta perustuu katettujen joukkolai-
nojen merkintadad koskevaan yleissopimukseen, jossa maaritelldan ne keskeiset ominaisuudet,
joita tarvitaan katetun joukkolainen ohjelman hyvéaksymiseen. Yleissopimuksessa madritellyt
ominaisuudet ovat yhdenmukaiset EU:n vakavaraisuus-asetuksen 129 artiklan 7 kohdan kanssa.
Yhdenmukaistettu lapindkyvyyslomake (Harmonised Transparency Template) on maailman-
laajuinen standardoitu Excel-pohjainen lomake, jota liikkeeseenlaskijat, joille on mydnnetty ka-
tettujen joukkolainojen etiketti, kayttavat antaakseen tietoja katettujen joukkolainojen ohjelmis-
taan. Julkistettujen tietojen maaritelmat ja muoto standardoidaan liikkeeseenlaskijoiden ja lain-
kayttéalueiden vélisen vertailtavuuden ja avoimuuden lisddmiseksi. Standardointi helpottaa si-
joittajien tiedonsaantia ja liséd yleistd avoimuutta katettujen joukkolainojen markkinoilla. Laa-
tumerkinnan ja yhdenmukaistetun mallilomakkeen liséksi ECBC:n kokoamat tiedot kansalli-
sista sdéntelyratkaisuista sekd markkinatiedotteet ja -pdivitykset kansainvalisesta valmistelusta
ovat sidosryhmille tarked tydvaline seurata sadntelyn ja markkinoiden kehittymista.

3.5 Direktiivista aiheutuvat muutostarpeet kansalliseen lainsaadantéon
Muutostarpeet tiivistettyna

Nykyinen lainsadadanto keskeisilta osin jo nyt tayttad katettuja joukkolainoja koskevan direktii-
vin vaatimukset. Padasialliset direktiivista johtuvat muutostarpeet liittyvat katettuja joukkolai-
naohjelmia koskevaan lupamenettelyyn, maksuvalmiusvaatimukseen ja katetun joukkolainan
erapdivan siirtoa (soft bullet) koskeviin edellytyksiin. Direktiivi asettaa katettuihin joukkolai-
noihin liittyvien johdannaisten kaytolle lisdedellytyksié erityisesti siten, ettd johdannaisista ai-
heutuvat velvoitteet tulee olla katettuna joukkolainan vakuuksilla, ja etté téllaisiin johdannaisiin
perustuvat saatavat kuuluvat joukkolainojen vakuuksien piiriin. Muilta osin direktiivin edellyt-
tdméat muutokset ovat lahinna tarkentavia tai tdsmentavia.

Direktiivi antaa kansallista lilkkumavaraa erityisesti sen suhteen, millaisista luotoista koostuvia
luottoportfolioita on mahdollista k&yttaa katettujen joukkolainojen vakuuksista. Voimassa ole-
van kiinnitysluottopankkilain mukaan katetun joukkolainan vakuutena oleva luottoportfolio saa
muodostua asuntovakuudellisista luotoista, liikekiinteistoluotoista tai julkisyhteisdluotoista. Di-
rektiivi mahdollistaa vakuudellisten luottosaatavien kdyton katettujen joukkolainojen vakuuk-
sina tat4 laajemmin.

Direktiivistd aiheutuvia muutos- ja tarkennustarpeita on kuitenkin sikéli merkittavasti, ettd muu-
tokset toteutettaisiin kiinnitysluottopankkilain muuttamisen sijasta antamalla kokonaan uusi
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laki — laki kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista. Katettuja joukkolainoja koske-
vasta direktiivistd aiheutuvia muutostarpeita kansalliseen saantelyyn on selostettu seuraavaksi
tarkemmin.

Kaksinkertainen vaadeoikeus (dual recourse) ja konkurssioikeudellinen erillisyys

Kiinnitysluottopankkilaki sisaltaa jo talla hetkell& paosiltaan riittavat sadnnokset kaksinkertai-
sen vaadeoikeuden toteutumisesta ja katettujen joukkolainojen seka niiden vakuuksien konkurs-
sioikeudellisesta erillisyydestd, kuten direktiivin 4 ja 5 artikla edellyttavat. Tietyin osin kiinni-
tysluottopankkilakia on kuitenkin selvennettava ja tdydennettdva sen suhteen, ettd konkurssia
vastaavat sdannokset soveltuvat myos niihin tilanteisiin, kun liikkeeseenlaskijaan tai valiluoton
velallisena olevaan luottolaitokseen kohdistetaan kriisinratkaisuvalineitd. Puolestaan kiinnitys-
luottopankkilain 5 luvun sdannokset joukkolainarekisteristé padosin tayttavéat direktiivin 12 ar-
tiklan edellytykset katepoolin eriyttdmisestd ja vakuuksien yksil6innista.

Katetun joukkolainan katepooliin hyvaksyttévét luottosaatavat

Voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 4 luvun sadnndsten mukaiset katetun joukkolainan
vakuudeksi sallitut yksittdiset luottosaatavat tayttavat direktiivin 6 artiklan 1 kohdan a alakoh-
dassa viitatusti EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan mukaiset edellytykset. Kiinnitysluot-
topankkilain mukaan hyvaksyttavia vakuuksia ovat asuntoluotot, liikekiinteistéluotot ja julkis-
yhteis6luotot, kun nédiden luottojen vakuuskohde sijaitsee Suomessa tai muussa ETA-valtiossa.

Kansalliset vakuusvaatimukset ovat kuitenkin tiukemmat kuin ndita vastaavat direktiivin ja ase-
tuksen mukaiset vaatimukset erityisesti siten, ettd asuntoluotoista katetun joukkolainan kate-
pooliin on mahdollista hyvaksya enintddn 70 prosenttia asuntovakuuden arvosta, kun taas di-
rektiivin ja asetuksen mukaan vastaava enimmadisarvo on 80 prosenttia. Tatd vakuusarvoa eh-
dotetaan korotettavaksi 80 prosenttiin, mitd koskevat tarkemmat perustelut sisaltyvét seuraa-
vaan jaksoon. Direktiivin mukaista vahimmaistasoa tiukempia kansallisia sédnnoksia ovat myos
edellytys siitd, ettd vakuuden enimmaisarvoon ei lasketa jarjestamattomaksi kirjattuja luottoja,
ja ettd katetun joukkolainan vakuutena ei saa kayttaa sellaista asuntoluottoa tai liikekiinteisto-
luottoa, jossa luoton maara ylittdd vakuuden kdyvan arvon. Néité ei puolestaan ehdoteta muu-
tettavaksi uudessa laissa.

Useamman luottolaitoksen jarjestdmat katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskut

Kiinnitysluottopankkilaki jo talla hetkella mahdollistaa useamman luottolaitoksen yhdessa jar-
jestaman katetun joukkolainaemission valiluottotoimintamallilla, jossa joukkolainan emittoi-
jana toimii erillinen kiinnitysluottopankki, joka edelleen lainaa joukkolainaemissiolla hankitut
varat véliluottoina muille luottolaitoksille, jotka puolestaan asettavat katetun joukkolainan va-
kuudeksi luottosaatavia omista luottoportfolioistaan. Tdmé kiinnitysluottopankkilain 8 8:n mu-
kainen véliluottotoimintamalli tayttaa paaosin direktiivin 9 artiklan mukaiset vaatimukset siten,
ettd luottojen myynnin sijasta hyddynnetdén rahoitusvakuusjérjestelya.

Katepoolin koostumus

Kiinnitysluottopankkilain eri sdéannoksissa tasmennetaan, millaisia luottosaatavia katetun jouk-
kolainan vakuutena on ylipddnsé sallittua kayttdd. Sallittuja kategorioita ovat asuntoluotot, lii-
kekiinteistoluotot ja julkisyhteiséluotot (12 8). Jarjestamattomia luottoja ei kuitenkaan lueta va-
kuuden kattavuuteen (16.2 8), eika sellaisia asunto- ja liikekiinteistoluottoja, jotka ylittavat nii-
den vakuutena olevan kiinteiston tai osakkeiden arvon (14.1 8).
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Direktiivin 10 artiklan mukaan jasenvaltioiden on sijoittajansuojan varmistamiseksi kansalli-
sessa lainsdadanngssaan tarkemmin méaariteltava kriteerit katepooliin sisallytettavien luottosaa-
tavien koostumukselle. Naissd tarkemmissa sadnnoksissa on direktiivin mukaan otettava huo-
mioon erityisesti luottosaatavien rakenteelliset ominaisuudet, juoksuaika ja riskiprofiilit.

Tassa esityksessé on lahdetty siité, ettd nykyisen tyyppinen saéantely riittaa tayttamaan direktii-
vissa asetetut edellytykset. Vakuudeksi sallittujen luottosaatavien tyypit ja niiden riskiprofiili
ovat jokseenkin yhdenmukaiset.

Johdannaissopimukset

Katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin useissa artikloissa on tarkemmin madritelty joh-
dannaissopimuksia koskevista edellytyksistd. VVoimassa oleva kiinnitysluottopankkilaki vastaa
keskeisilta osin katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin vaatimuksia. Seka direktiivi (11
artikla) etta kiinnitysluottopankkilaki (18 8) asettavat keskeiseksi edellytykseksi, ettd katettui-
hin joukkolainoihin liittyvien johdannaisten kaytto on sallittua ainoastaan riskeilta suojautumi-
seen. Lakia on kuitenkin tarkennettava erityisesti johdannaisista aiheutuvien velvoitteiden lu-
keutumisesta katepoolin kattavuuden piiriin ja vastaavasti johdannaisista aiheutuvien saatavien
kuulumisesta katevaroihin.

Katepoolin valvoja

Kiinnitysluottopankkiin ei sisally sadnnoksié katepoolin valvojasta. Katepoolin valvojaa kos-
keva direktiivin 13 artikla on j&senvaltiokohtainen optio, jota ei ole velvoitetta panna taytén-
toon.

Velvollisuus julkistaa tietoja katetuista joukkolainoista

Katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 18 artiklassa saédetéén liikkeeseenlaskijan velvol-
lisuudesta julkistaa tietoja katetuista joukkolainoista. Mainitun artiklan mukaan liikkeeseenlas-
kijan on pidettava nahtavilla internetsivuillaan tietyt yksittéisia katettuja joukkolainoja seka nii-
den katepoolien koostumusta koskevat tiedot. Tiedot on julkistettava neljannesvuosittain. Di-
rektiivi ei t&lta osin siséll& kansallista litkkkumavaraa. Tietojen julkistamiseen liittyvat, direktii-
vid vastaavat saannokset on sisallytettava kiinnitysluottopankkilakiin.

Maksuvalmiusvaatimukset

Voimassa oleva kiinnitysluottopankkilaki ei sisélla sdéannoksia erillisesta katettuihin joukkolai-
noihin liittyvasta maksuvalmiusvaatimuksesta, vaan liikkeeseenlaskijat ovat tdhén saakka olleet
velvollisia noudattamaan luottolaitostoimintaa koskevia yleisia maksuvalmiusvaatimuksia
(LCR). Direktiivin 16 artiklan edellyttdma 180 padivan maksuvalmiusvaatimus ehdotetaan sisél-
Iytettavaksi uuteen lakiin. Artiklan 5 kohta kuitenkin sisaltaa jasenvaltiokohtaisen option méaa-
rittdd maksuvalmiusvaatimus katetun joukkolainan viimeisen ehdottoman erapaivan mukaisesti
normaalin erd&ntymisajankohdan sijasta, kun katettuun joukkolainaan sisaltyy erdpéivén siirté-
mist& koskeva ehto (soft bullet). Tama jasenvaltiokohtainen optio ehdotetaan otettavaksi kayt-
toon.

Katetun joukkolainan erapdaivan siirtdmisen edellytykset
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Kansalliseen lainsaadantoon ei sisélly sadnnoksia katettujen joukkolainojen erépéivan siirtami-
sen edellytyksista. Direktiivin 17 artiklan mukaisesti téllaisista edellytyksisté on jatkossa séé-
dettava, mikali ndmé otetaan kansallisesti kayttéon.

Katetun joukkolainan nimike

Katetun joukkolainan nimikkeiden eurooppalainen katettu joukkolaina ja eurooppalainen ka-
tettu joukkolaina (premium) kayttdmisen edellytykset on sisallytettava kiinnitysluottopankkila-
kiin direktiivin 27 artiklan edellyttamélla tavalla.

Joukkolainaohjelmat, niiden valvonta ja lupamenettelyt

Voimassa olevaan Kiinnitysluottopankkiin ei sisally sadnnoksia katetuista joukkolainaohjel-
mista (covered bond programme). Markkinakaytantd on kuitenkin ollut, etta kiinnitysluottopan-
kit laskevat liikkeelle katettuja joukkolainoja yhden tai useamman joukkolainaohjelman puit-
teissa, joista laaditaan erilliset ohjelmaesitteet joukkolainasijoittajia varten. Koska direktiivi eri-
tyisesti katettuihin joukkolainaohjelmiin liittyvén valvonnan ja lupamenettelyn osalta perustuu
joukkolainaohjelmakohtaiseen valvontaan ja lupiin, on kiinnitysluottopankkilakiin lisattévé tar-
peelliset sadnndkset joukkolainaohjelman tarkemmasta maarittelysta.

Voimassa olevassa kiinnitysluottopankkilaissa kiinnitysluottopankkitoiminta, eli katettujen
joukkolainojen liikkeeseenlasku sindnsd, on saddetty luvanvaraiseksi. Kiinnitysluottopankkitoi-
mintaa voi harjoittaa joko erillinen kiinnitysluottopankki taikka muu luottolaitos, joka on saanut
luvan kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoittamiseen. Kansallinen lainsaadanto siten paaosin
kattaa katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 18 artiklan mukaisen yleisen edellytyksen
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun julkisesta valvonnasta.

Nykyinen lains&dadanto ei sisélla sdénnoksia yksittéisten joukkolainojen liikkeeseenlaskun tai
joukkolainaohjelmien perustamisen luvanvaraisuudesta. Katettuja joukkolainoja koskevan di-
rektiivin 19 artikla edellyttaa joukkolainaohjelmakohtaista lupamenettelyd, mutta direktiivi kui-
tenkin jattaa jasenvaltiokohtaisesti tarkemmin maariteltavéksi sen, mita joukkolainachjelmalla
tarkoitetaan. VVoimassa oleva kaytantd yhden toimiluvan periaatteesta on osoittautunut toimi-
vaksi ratkaisuksi, mista johtuen yhden luvan periaatetta esitetaan jatkettavan vastaisuudessakin.
Ehdotus on rakennettu ratkaisulle, jossa kiinnitysluottopankin toimilupaan sisaltyisi sellaise-
naan direktiivin edellyttdma lupa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskulle. Puolestaan ny-
kyisen kaltainen luottolaitoksen toimiluvan laajennus kiinnitysluottopankkitoimintaan korvat-
taisiin katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevalla lupamenettelylla, jossa lupavi-
ranomaisena toimisi aina Finanssivalvonta siitd riippumatta, kuuluuko luottolaitos Euroopan
keskuspankin suoraan valvontaan vai ei.

3.6 Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevan saantelyn muut muutostarpeet

Esityksen valmistelun yhteydessa on tunnistettu myds muita muutostarpeita kiinnitysluotto-
pankkitoimintaa koskevaan saantelyyn. Katettujen joukkolainojen markkinoiden korostuneesta
kansainvalisesta ja erityisesti pohjoismaisesta ulottuvuudesta johtuen on katsottu tasapuolisten
kilpailuedellytysten ja sdéntelyn harmonisoinnin edistamiseksi tarpeelliseksi ehdottaa asunto-
luottojen vakuusarvon korottamista katepoolissa 70 prosentista 80 prosenttiin suhteessa luoton
reaalivakuuden kdypadn arvoon. Lisdksi on tunnistettu tarve purkaa katettujen joukkolainojen
keskijuoksuaikaa koskeva sdénnds ja muuttaa véliluottotoimintamallia paremmin rajat ylittavat
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pankkiryhmittymat huomioivaksi. Katettujen joukkolainojen yleistymisen vuoksi luottolaitos-
ten taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien hallintaa koskevia sdannoksia on myds ilmennyt
tarpeen tarkentaa. N&itd muutoksia on tarkemmin selostettu jaljempana kohdassa 4.1.2.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Direktiivin mukaisten jasenvaltiokohtaisten optioiden kéyttdminen

Direktiivin 4 artiklan 3 kohta antaa jasenvaltioille option saatéé johdannaisvastapuolten saata-
ville tavallisia velkojia parempi maksuetuoikeus katetun joukkolainan liikkeeseenlaskijan kon-
kurssissa, elleivat joukkolainarekisteriin merkityt vakuudet riitd kaikkien etuoikeutettujen saa-
tavien kattamiseksi. T&ta optiota ei esitetéd otettavaksi kéyttdon kansallisesti, jolloin johdannai-
siin perustuvat saatavat siltd osin kuin niita ei saada katettua katettujen joukkolainan vakuuk-
sista olisivat velkojien maksunsaantijérjestyksessa tavallista velkaa.

Direktiivin 7 artikla antaa mahdollisuuden jasenvaltioille mahdollistaa katettujen joukkolaino-
jen vakuudeksi myos sellaiset luottosaatavat, joiden maksamisen vakuutena kéytetddn ETA-
alueen ulkopuolella sijaitsevaa vakuusomaisuutta. Lainvalmistelun yhteydessa ei noussut esiin
tarvetta option kayttamiselle.

Direktiivin 8 artikla antaa jasenvaltioille mahdollisuuden sdataa luottolaitosryhmittymien siséi-
sista katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuista, jolloin sisdisesti liikkeeseen laskettuja ka-
tettuja joukkolainoja kéytettéisiin ryhmittymén ulkopuolelle liikkeeseen laskettujen katettujen
joukkolainojen vakuutena. Suomen joukkolainamarkkinoilla tdman tyyppinen jérjestely katsot-
tiin vieraaksi. Luottolaitosryhmittymien varainhankinta on jo nykyisessé laissa mahdollistettu
vililuottotoimintamallilla, jota on tarkoitus jatkaa uudessakin laissa silla poikkeuksella, etté va-
liluottotoimintamalli rajoitettaisiin ainoastaan konsolidointiryhman sisaiseksi jarjestelyksi ja
ettd valiluoton voisi myontaa konsolidointiryhman sisélla myos ETA-luottolaitokselle.

Direktiivin 13 artiklan mukaan jasenvaltiot voisivat s&atad velvoitteen erillisen katepoolin val-
vojan (cover pool monitor) asettamisesta, jonka tehtavéana olisi toteuttaa jatkuvaa valvontaa sen
suhteen, ettd katetun joukkolainan vakuudet tayttavat laissa asetetut kriteerit. Lainvalmistelun
yhteydessa noussut esille tarvetta ottaa kayttdon kansallisti tallaista velvoitetta erityisesti siksi,
ettd kansallinen sééntely katetuista joukkolainoista tulisi edelleenkin perustumaan ainoastaan
asunto-, liike-kiinteistd-, ja julkisyhteisdluotonannon pohjalle, jolloin ei kdytdnnossé paése syn-
tymaan sellaisia monimutkaisia vakuuspoolirakenteita, joissa katepoolin valvojan tehtivasta
olisi eri markkinaosapuolille vastaavaa hyotya kuin siita aiheutuvat arvioidut kustannukset ja
hallinnollinen taakka.

4.1.2 Direktiivin tdytdntdonpanoon liittymattomat muutokset

Katettuja joukkolainoja koskeva direktiivi on luonteeltaan puitedirektiivi. Useilta osin nykyinen
kiinnitysluottopankkilaki jo nykymuodossaan tayttaa direktiivin asettamat vaatimukset. Direk-
tiivin taytantdonpanoa koskevan lainvalmistelun pohjalta on kuitenkin paadytty esittdmadan tiet-
tyja direktiivin taytantéonpanon valittdmasti edellyttdméattomia muutoksia kiinnitysluottopank-
kitoimintaa koskevaan lainsaadantoon.

Katettujen joukkolainojen keskijuoksuaikaa koskevien rajoitusten purkaminen
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Nykyinen kiinnitysluottopankkilain 17 §:n 1 momentin mukainen edellytys siitd, etta katettujen
joukkolainojen keskimadrainen laina-aika ei saa ylittda joukkolainarekisteriin merkittyjen luot-
tojen keskimaaréisté laina-aikaa, ei enad sisaltyisi ehdotettavaan uuteen lakiin. Téllaista rajoi-
tusta ei ole mydskaan direktiivissd. Rajoituksen on arvioitu olevan keinotekoinen siita syysta,
ettd asuntoluottojen tosiasiallinen laina-aika usein poikkeaa luottosopimuksessa sovitusta laina-
ajasta, silla tyypillisesti asuntolainoja kilpailutetaan aika ajoin tai asuntolaina maksetaan lop-
puun asuntokaupan yhteydessa. Lisaksi keskijuoksuaikaa koskeva rajoite on luonteeltaan sel-
lainen, joka kaventaa luottolaitosten mahdollisuutta pidempiaikaiseen varainhankintaan. Vas-
taavan kaltaista rajoitusta ei ole voimassa myoskaan keskeisissé verrokkimaissa. Muutoksella
osaltaan harmonisoidaan katettuja joukkolainoja koskevaa sééntelya jasenvaltioaloitteisesti,
minké tyyppisia toimenpiteitd myds Euroopan pankkiviranomainen on suositellut.

Asuntoluottojen vakuusarvostus katepoolissa 70 prosentista 80 prosenttiin suhteessa reaaliva-
kuuden kaypaan arvoon

Voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain mukaan liikkeeseenlaskija saa katepoolin vakuusar-
von laskemisen nakékulmasta hyédyntéd asuntoluoton 70 prosenttiin asuntovakuuden kayvéasta
arvosta. Tatd ehdotetaan korotettavaksi 80 prosenttiin, joka vastaa EU:n vakavaraisuusasetuk-
sen 129 artiklassa saadettya ja keskeisissa verrokkimaissa kaytdssa olevaa tai suunniteltavaa
vakuusarvoa. Vakuusarvo tassé yhteydessa koskee ainoastaan katetun joukkolainan katepoolin
vakuusarvoa, eika luottolaitoksen riskienhallintaan tai vakavaraisuuslaskentaan kéaytettavéa va-
kuusarvoa. Muutoksella tdhdétaan katettuja joukkolainoja koskevan saantelyn harmonisointiin
keskeisiin verrokkimaihin nahden.

Rajat ylittavien valiluottojen mahdollistaminen ja niiden rajoittaminen ainoastaan
konsolidointiryhmén siséiseksi rahoitusjarjestelyksi

Voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain mukaan katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku
valiluottotoimintamallia hyédyntden on sallittua ainoastaan siten, ettd liikkeeseenlaskija voi
myontéa valiluoton ainoastaan suomalaiselle luottolaitokselle. Esityksessé ehdotetaan, ettd jat-
kossa véliluottojarjestely olisi mahdollinen myds toiselle ETA-luottolaitokselle. Samalla vali-
luottoa koskevia edellytyksid ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd valiluottotoimintamalli olisi
mahdollista ainoastaan konsolidointiryhmén sisdisena rahoitusjarjestelyna.

Taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien arviointivelvollisuudet

Katettujen joukkolainojen kasvu on ollut viimeisen noin kymmenen vuoden aikana voimakasta,
mik& on osaltaan vaikuttanut luottolaitosten taseiden sitoutuneisuuden kasvuun. Tasta syysta on
perusteltua tarkastella myés taseen sitoutuneisuutta koskevien riskien hallintaan velvoittavaa
séantelyd. Voimassa olevan luottolaitoslain 9 luvun 17 §:n 5 momentti on t&héan liittyen suhteel-
lisen yleisluontoinen. Sdanndstd ehdotetaan tarkennettavaksi siten, ettd ennen katettujen jouk-
kolainojen liikkeeseenlaskua luottolaitoksen on arvioitava taseen sitoutuneisuudesta johtuvia
riskeja erityisesti maksuvalmiuden riittdvyyden kannalta nykyista tarkemmin. Arviossa huomi-
oon otettaviksi seikoiksi ehdotetaan taseen sitoutuneisuutta kokonaisuutena (ottaen huomioon
my0s muut taseen sitoutumista lisdavét instrumentit), katepoolien tdydentdmisestd aiheutuvat
velvollisuudet erityisesti vakuuksien arvonalentumistilanteissa, luottolaitoksen ja konsolidoin-
tiryhman jalleenrahoitusasema seka elvytys- ja kriisinratkaisusuunnitelmien mukaisten toimen-
piteiden riittdvyys maksuvalmiuden varmistamiseen kriisitilanteissa.
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4.2 Paaasialliset vaikutukset

Keskeisimmat esitykseen siséltyvat ehdotukset ovat asuntoluottojen vakuusarvon korottaminen
70 prosentista 80 prosenttiin suhteessa luoton reaalivakuuden kdypaan arvoon, katettujen jouk-
kolainojen maturiteettirajoitusten purkaminen, erdpdivan siirtamista (soft bullet) koskevien
edellytysten sisallyttdminen lainsd&ddantdon, véliluottotoimintamallin rajoittaminen konsoli-
dointiryhman sisaiseksi rahoitusjarjestelyksi ja toisaalta valiluottojen salliminen t&ssa jérjeste-
lysséd my0s toisessa ETA-valtiolla sijaitsevalle samaan konsolidointiryhmdan kuuluvalle luot-
tolaitokselle seka taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien arviointivelvollisuuden tdsmenta-
minen.

Vaikutukset katettujen joukkolainojen markkinoihin

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku on perustunut keskeisesti markkinaehtoisuudelle.

Sijoittajien ja luottoluokittajien taholta tapahtuva joukkolainojen ja niiden vakuuksien tarkas-

telu laissa asetettuja vahimmaisvaatimuksia keskeisemmin katettujen joukkolainojen sopimus-

ﬁhtoja ja rakenteellisia ominaisuuksia. On oletettavissa, ettd vastaava asetelma séilyy jatkossa-
in.

Direktiivin 16 artiklan edellyttdama 180 paivan maksuvalmiusvaatimus on toisaalta omiaan li-
sdamaan sijoittajansuojaa katetuissa joukkolainoissa, mutta toisaalta kasvattamaan liikkeeseen-
laskijan padomakustannuksia likviditeetin sitoutuessa katettujen joukkolainojen takaisinmak-
suun huomattavasti luottolaitosten soveltamaa yleistd 30 péivdn maksuvalmiusvaatimusta
(LCR) aiemmin. Mikali liikkeeseenlaskijat eivat saa kiristyneestd maksuvalmiusvaatimuksesta
vastaavaa hyotya esimerkiksi alentuvien pddomakustannusten muodossa, katetun joukkolainan
maturiteetin pidentdmiseen liittyvét sopimusehdot tai muun tyyppiset erdantymisrakenteet voi-
vat yleistyé katettujen joukkolainojen markkinoilla laajemminkin.

Vaikutukset katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun

Asuntoluottojen enimmadisvakuusarvon nostaminen ehdotetulla tavalla 70 prosentista 80 pro-
senttiin suhteessa reaalivakuuden kaypaan arvoon mahdollistaa sen, etta katettujen joukkolai-
nojen liikkeeseenlaskijat pystyvat hyodyntamaan kattavammin nykyistd korkeammalla luoto-
tusasteella myonnettyjd luottoja katepooleissa. Ehdotettu muutos koskee asuntoluottojen va-
kuusarvoa ainoastaan katepooleissa; sen sijaan muutoksella ei ole sellaisenaan vaikutusta asun-
tovakuuksien arvostuksiin luottolaitosten riskienhallinnassa ja luotonmyontdkéaytanteissa. Talla
hetkelld asuntojen vakuusarvostukset luotonannossa vaihtelevat 60 prosentista 80 prosenttiin
riippuen luottolaitoksesta ja joissakin tapauksissa myos vakuuden erityispiirteista, tyypillisim-
man vakuusarvostuksen ollessa 70 tai 75 prosenttia.

Vakuusarvon nostaminen sellaisenaan saattaisi kannustaa luottolaitoksia hyddyntdmaan kate-
tuilla joukkolainoilla toteutettavaa varainhankintaa nykyista laajemmin. Ehdotettu muutos kui-
tenkin korottaa ainoastaan sellaisten asuntoluottojen vakuusarvoa, joissa luoton suhde vakuu-
den arvoon on yli 70 prosenttia. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuissa luottoluokittajat
ovat tyypillisesti suosineet mahdollisimman alhaisia luototussuhteita katepooleissa, misté
syysté katettujen joukkolainojen vakuuksiksi asetetaan asuntoluottoja, joissa luototussuhde on
matala. Kuten edell& jaksosta 3.1 ilmenee, keskimdarinen katepooliin lukeutuvien asuntoluot-
tojen luoton suhde vakuuden arvoon on noin 50 prosenttia. Ottaen huomioon katettujen jouk-
kolainojen markkinakaytanto ja ettd muutos vaikuttaisi suhteellisen rajattuun osuuteen luotto-
kannasta, vakuusarvon muutosten kannuste katettujen joukkolainojen laajamittaisempaan liik-
keeseenlaskuun on kokonaisuutena arvioitu korkeintaan hyvin vahaiseksi.
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Vaikutukset asuntomarkkinoihin ja asuntoluotonantoon

Suomessa katetut joukkolainat muodostavat yhden varainhankinnan vélineen muiden varain-
hankinnan keinojen joukossa. Esimerkiksi Tanskalle ominaista suoranaista kytkdsta katettujen
joukkolainojen ja niiden vakuutena olevien asuntoluottojen vélill4 ei ole.

Luottoluokittajat ja katettuihin joukkolainoihin sijoittavat instituutiosijoittajat arvioivat kate-
pooleihin sisaltyvien vakuuksien laatua. Suomalaisten katettujen joukkolainojen edullisuus on
perustunut muun muassa vakuuksina kéytettyihin matalan luototussuhteen asuntoluottoihin ja
suhteellisen vakaaseen asuntomarkkinaan. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku siten ny-
kyisen markkinak&ytdnndn pohjalta osaltaan kannustaa luottolaitoksia terveiden luotonmydnto-
kriteereiden kayttoéon ja mataliin luototussuhteisiin.

Asuntoluototuksen ollessa suomalaisten luottolaitosten yksi keskeinen liiketoiminta-alue, va-
rainhankinnan saatavuus ja edullisuus osaltaan turvaa luottolaitosten kykya myds asuntojen ra-
hoittamiseen. Katettujen joukkolainojen ollessa edullinen varainhankintatapa suomalaisille
luottolaitoksille, katettuja joukkolainoja on pidetty yhtena suomalaisten asuntoluottojen edulli-
suuden osatekijana.

Katettuja joukkolainoja koskeva saantely ei siten suoranaisesti ohjaa asuntoluotonantoa kuin
korkeintaan valillisesti. Naita vélillisia vaikutuksia asuntoluotonantoon on kuitenkin haastavaa
arvioida, silla asuntoluotonantoon vaikuttavat myds muun muassa verotukseen liittyvat seikat,
vakavaraisuussaantely, enimmaisluototussuhdetta koskeva sadntely ja luottolaitosten vélinen
kilpailu. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskujen yleistymisen ja kiihtyneen asuntoluo-
tonannon valilla ei voida katsoa olevan selkedd, osoitettavissa olevaa yhteyttd, silla katettujen
joukkolainojen liikkeeseenlaskulle on ollut keskeisend ajurina katettujen joukkolainojen hinta-
ero normaaliin seniorirahoitukseen finanssikriisin jalkeisend aikana.

Vaikutukset Finanssivalvonnan toimintaan

Finanssivalvonnan toiminnan nakokulmasta keskeisimmaét ehdotetut muutokset ovat katettuihin
joukkolainoihin liittyvan lupamenettelyn perustaminen ja valiluottotoimintamallin laajennuk-
sen edellyttdmat mahdolliset valvontatarpeet.

Direktiivi edellyttad, ettd direktiivin mukaisten katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun to-
teuttamiseksi ja direktiivin mukaisten joukkolainanimikkeiden (eurooppalainen katettu joukko-
laina ja eurooppalainen katettu joukkolaina (premium)) kayttamiseksi liikkeeseenlaskijalla tu-
lee olla direktiivin edellyttdma joukkolainaohjelmaa koskeva lupa. Nykyisten kiinnitysluotto-
pankkien toimiluvat ja katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun oikeutettujen muiden, Kiin-
nitysluottopankkitoimintaa koskevan luvan saaneet luottolaitokset eivét sellaisenaan tayta di-
rektiivin mukaista lupaedellytysta. Finanssivalvonnalle voi syntyé korkeintaan véhéisté lisdre-
surssitarvetta toimilupien paivittdmiseksi uusiksi liikkeeseenlaskuluviksi uuden direktiivin mu-
kaisiksi lain voimaantulon kynnyksella.

Ehdotettujen sdanndsten mukaan Suomessa toimiluvan saanut kiinnitysluottopankki saisi
myontéa valiluottoa myds toisessa ETA-valtiossa sijaitsevalle, samaan konsolidointiryhmaén
kuuluvalle luottolaitokselle. Tall4 hetkell& katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskijana toimii
tyypillisesti kiinnitysluottopankki tai muu luottolaitos, joka on perustettuna katepooliin sisélty-
vien luottosaatavien vakuuksien sijainnin kanssa samaan valtioon. Ehdotetun muutoksen myo6ta
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on mahdollista, etta jossakin maéarin kiinnitysluottopankkitoiminta voisi keskittyé luottolaitos-
ten konsolidointiryhmien sisalla yksittaiselle kiinnitysluottopankille. T&lla voi olla katettuja
joukkolainoja koskevaan valvontaan liittyen Finanssivalvonnan resursseja lisdava vaikutus.

Vaikutukset sijoittajansuojaan

Katettujen joukkolainojen markkinat rajoittuvat tyypillisesti muihin luottolaitoksiin ja institu-
tionaalisiin sijoittajiin, joilla on asiantuntemuksensa ja sijoitusvolyyminsa perusteella véhittéis-
sijoittajia paremmat mahdollisuudet arvioida sijoituskohteiden ominaisuuksia ja sijoitusten ris-
keja. Vahittaissijoittajat eivat tyypillisesti ole olleet katettujen joukkolainojen potentiaalisia
suoria sijoittajia.

Katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin taytantoonpanon myota katettujen joukkolainojen
liikkeeseenlaskijat olisivat lain nojalla velvollisia julkaisemaan neljannesvuosittain joukkolai-
noihin ja niiden katepooleihin liittyvaa keskeista informaatiota. Vastaavan tyyppista informaa-
tiota jo talla hetkelld julkaisevat ECBC:hen liittyneet liikkeeseenlaskijat, jotka edustavat noin
95 prosenttia eurooppalaisesta katettujen joukkolainojen markkinasta. Direktiivin taytant6on-
panolla ei tassa suhteessa ole tosiasiallisesti merkittavaa vaikutusta nykyisin katetuista joukko-
lainoista markkinakéytdnnon mukaisesti annettuihin tietoihin, mutta julkistamisvelvollisuuk-
sien perustuminen jatkossa voi lisatd luottamusta katetuista joukkolainoista annettavaan infor-
maatioon yleisemmin, ja siten osaltaan monipuolistaa katettujen joukkolainojen sijoittajakun-
taa.

Vaikutukset luottolaitosten varainhankintaan ja taseriskien hallintaan

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku osaltaan lisad luottolaitosten varojen sitoutunei-
suutta katepooleihin sisallytettavien vakuuksien vuoksi. Nama vakuudet ovat eriytettyna jouk-
kolainanhaltijoiden eduksi mahdollisissa liikkeeseenlaskijan maksukyvyttémyys- ja muissa hai-
ridtilanteissa, eivatka katetut joukkolainat ovat siten alentamiskelpoisia kriisinratkaisuun liitty-
van sijoittajavastuun toteuttamisessa (bail-in). Katetut joukkolainat eivat ole kuitenkaan ainoa
instrumentti, jolla on vaikutuksia luottolaitoksen taseen sitoutuneisuuteen. Muita taseen sitou-
tuneisuuteen vaikuttavia instrumentteja ovat muun muassa vakuudelliset johdannaiset ja arvo-
paperien myynti- ja takaisinostosopimukset (repo).

Rahoitusmarkkinoiden héirittilanteessa luottolaitoksen jélleenrahoituksen turvaamisen kan-
nalta on térkead, ettd luottolaitoksella on taseessaan vapaita varoja, joita se voi hyddyntaa krii-
sitilanteessa vakuudelliseen varainhankintaan. Tallaista rahoitusta ovat vakuudellinen keskus-
pankkirahoitus, mutta myds katetut joukkolainat. Liika taseen sitoutuneisuus normaalitilan-
teessa vie luottolaitoksen taloudellista lilkkumavaraa tassa suhteessa ja vahentaa luottolaitoksen
mahdollisuuksia hankkia varoja toimintaansa varten taloudellisesti haastavissa olosuhteissa.
Vakuudettoman varainhankinnan markkinan nopeasta tyrehtymisesta esimerkkind on vuoden
2008 finanssikriisi, jonka aikana vakuudellisen varainhankinnan merkitys luottolaitoksille myods
normaaliolosuhteissa kasvoi huomattavasti.

Ehdotetut katettujen joukkolainojen keskijuoksuaikaa koskevan rajoituksen poistaminen ja
asuntoluottojen enimmaisvakuusarvon korottaminen katepoolissa 70 prosentista 80 prosenttiin
yleisesti ottaen lisd&vat luottolaitosten mahdollisuuksia vakuudelliseen varainhankintaan. Muu-
tokset mahdollistavat vakuudellisten luottosaatavien laajemman hyddyntdmisen sekd normaali-
tilanteessa ettd hairiétilanteessa.
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Valiluottomallia ehdotetaan laajennettavaksi siten, etté katetuilla joukkolainoilla toteutettavaan
varainhankintaan voisi véliluottojen kautta osallistua my0s toisessa ETA-valtiossa oleva luot-
tolaitos. Ehdotukseen siséltyy toisaalta rajoitus siitd, ettd jatkossa véliluottotoimintamalli olisi
sallittu ainoastaan silloin, kun valiluoton velallisena oleva luottolaitos kuuluu kiinnitysluotto-
pankin kanssa samaan konsolidointiryhmaan (esimerkiksi konserniin tai talletuspankkien yh-
teenliittymdan). Ehdotus joustavoittaa rajat ylittavien luottolaitosryhmittymien jélleenrahoitus-
jarjestelyitd sekd normaali- ettd kriisitilanteissa ja toisaalta rajoittaa véliluottotoimintamallin
kayton ainoastaan konsolidointiryhman sisélle, jolloin luottolaitosten riittdvan maksuvalmiuden
jataseen sitoutuneisuuden liittyvien riskien hallinta ja valvonta ovat tehokkaasti jarjestettavissa.
Valiluottotoimintamallin rajoittaminen ainoastaan konsolidointiryhman siséiseksi rahoitusjar-
jestelyksi ei kuitenkaan vaikuttaisi luottolaitosten toimintaan, sill& konsolidointiryhmén ulko-
puolelle ulottuvia valiluottojarjestelyitd ei talla hetkella ole kaytossa.

Ehdotetun luottolaitoslain 9 luvun 17 8:n 5 momenttiin tehtévén tarkennuksen myota luottolai-
tokset olisivat kuitenkin osana maksuvalmiusriskien hallintaa velvoitettuja arvioimaan nykyistéa
tarkemmin katettuihin joukkolainoihin liittyvaa taseen sitoutuneisuusriskid, ottaen huomioon
my0s muut taseen sitoutuneisuutta lisadvat instrumentit seka elvytys- ja kriisinratkaisusuunni-
telmissa huomioidut varautumisjérjestelyt. Maksuvalmiusriskin ja taseen sitoutuneisuutta kos-
kevan riskin hallintaa koskevan sddnnéksen tarkennukset arvioidusti vahentévét nyt endotettuja
séantelyn harmonisoinnin vuoksi tehtévistd muutoksista aiheutuvia riskejd, mutta myos paran-
tavat tilannetta nykyiseen verrattuna.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Keskeisimpéna katettuja joukkolainoja koskevan sadntelyn uudistamisen vaihtoehtona on ollut,
ettd ainoastaan valttdmattdmat direktiivin taytantdonpanon edellyttdmat muutokset toteutetaan
kansalliseen lainsdadantoon. Tassa toteuttamisvaihtoehdossa jaisivat kuitenkin toteuttamatta
erdét sadntelyn harmonisointitoimenpiteet ja luottolaitosten varainhankinnan joustavoittami-
seen sekd taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien tarkempaan arviointiin tdhtdavat uudistuk-
set.

5.2 Muiden jasenvaltioiden suunnittelemat tai toteuttamat keinot

Esityksen kannalta tarkeimmét vertailumaat EU:sta ovat Ruotsi, Hollanti, Tanska ja Saksa.
Téassé kansainvalisessa vertailussa esitellddn olennaiset direktiivin tdytantéonpanoratkaisut ja
muut seikat ndiden maiden lainsdddanndssa. Tamén esityksen kannalta tarkeimmat muutokset
liittyvét joukkolainojen maturiteetin pidentdmiseen, direktiivin edellyttdman 180 paivan mak-
suvalmiusvaatimuksen laskentaan, katepoolin koostumukseen seké joukkolainojen liikkeeseen-
laskua koskevaan lupamenettelyyn.

Ruotsi®®

Ruotsin voimassa olevan lainsaadannén mukaan katettuja joukkolainoja voi laskea liikkeelle,
jos liikkeeseenlaskijalla on voimassa oleva toimilupa luottolaitostoiminnan harjoittamiseen. Di-

15 Taman otsikon alla oleva teksti perustuu komiteanmietintoon SOU 2020:61. Komiteanmietint6 on
t&ta kirjoitettaessa jatkovalmistelussa, eikd ole vield lopullista tietoa Ruotsin toteuttamista sééntelyrat-
kaisuista.
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rektiivin taytantoonpanon myo6té Ruotsissa suunnitellaan otettavaksi k&yttdon erillinen lupame-
nettely katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskulle. Lupa oikeuttaisi yleisesti ottaen laske-
maan liikkeelle Ruotsin lain mukaisia katettuja joukkolainoja.

Ruotsin voimassa olevan oikeuden mukaan katetun joukkolainan maturiteetin pidentdminen on
ollut sallittua sopimusvapauden perusteella. Maturiteetin pidentdmisen sallivat sopimusehdot
ovat olleet Ruotsissa verrattain harvinaisia ja kaytdssa lahinnd valuuttamaéaraisissa joukkolai-
noissa. Ruotsi kuitenkin suunnittelee sisallyttdvansa lainsaadantoonsé direktiivin salliman j&-
senvaltiokohtaisen option katetun joukkolainan maturiteetin pidentdmisesta. Direktiivin myoté
maturiteetin pidentdmiseen liittyvat edellytykset sisallytettdisiin nimenomaisesti lainsdadan-
toon. Maturiteetin pidentdmisen edellytyksena ensinnékin olisi, etta tahan liittyva mahdollisuus
on nimenomaisesti mainittu katetun joukkolainan sopimusehdoissa. Maturiteetin jatkamisen pe-
rusteina voisivat olla liikkeeseenlaskijalla oleva likviditeettivaje ja ettd maturiteetin pidentami-
selld voidaan torjua liikkeeseenlaskijan uhkaavaa maksukyvyttomyyttd. Luvan maturiteetin pi-
dentdmiseen antaa liikkeeseenlaskijan hakemuksesta Ruotsin finanssivalvoja Finansinspektion.

Direktiivin edellyttdma 180 pdivan maksuvalmiusvaatimus laskettaisiin lahtokohtaisesti jouk-
kolainan normaalista erapaivastd, mutta vaateen laskeminen siirtyisi viimeiseen erapaivaan
vasta siind vaiheessa, kun finanssivalvoja Finansinspektion on antanut luvan maturiteetin pi-
dentdmiseen kyseiseen joukkolainaan liittyen.

Katepooliin kelpoisten vakuuksien ja katepoolin koostumuksen saantelyn osalta ei ole tulossa
muutoksia oikeustilaan. Katepooliin voi sisallyttaa jatkossakin asuntoluottoja, liikekiinteisto-
luottoja, julkisyhteisoluottoja seké saatavia luottolaitoksilta. Kaikki edell4 mainitut vakuudet
tayttavat EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklassa sdédetyt kriteerit. Siten kaikki Ruotsin
lain alla liikkeeseen lasketut joukkolainat olisivat direktiivin pohjalta Europpalainen katettu
joukkolaina (premium) -kategoriaa. Katepoolin koostumuksen osalta liikekiinteistéluottoja saisi
olla enintdan 10 prosenttia katepoolin vakuusmassasta ja ettd katepooliin siséllytettavien luot-
tosaatavien reaalivakuuksien tulee sijaita ET A-valtiossa.

Katepooliin sisallytettavien asuntoluottojen vakuusarvon sadntelyyn on kuitenkin kaavailussa
muutos. Ruotsin nykyisen lain mukaan asuntoluottojen vakuusarvo katepoolissa on 75 prosent-
tia luoton reaalivakuuden markkina-arvosta. Vakuusarvon rajaa aiotaan nostaa direktiivin im-
plementoinnin yhteydessa 80 prosenttiin, joka vastaa EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artik-
lassa saddettyd arvoa. Jos luoton vakuutena olevan Kiinteiston arvo laskee, luoton luototusasteen
taytyy kuitenkin pysya méaérattyjen rajojen alapuolella. Kiinteistdn arvonlaskua voi joutua taten
kompensoimaan uusilla taytevakuuksilla.

Tanska'®

Tanskan joukkolainamarkkinoilla on kolme erilaista joukkolainatyyppié liikkeeseenlaskijan
mukaan luokiteltuna. Kiinnitysluottopankit, talletuspankit ja laivanrahoitusyhteisét voivat las-
kea liikkeeseen vakuudellisia joukkolainoja (Saerligt Daekkede Obligationer, SDO) Tanskan
valvontaviranomaisen, Finanstilsynet, luvalla. Kiinnitysluottopankeilla on yksinoikeus laskea
liikkeeseen kiinteistévakuudellisia joukkolainoja (Saerligt Daekkede Realkreditobligationer,
SDRO). Tanskan joukkolainamarkkinoilla on myés vanhoja, ennen vuotta 2007 liikkeeseen las-

16 Taman otsikon alla oleva teksti perustuu Kauppa- ja teollisuusministerion lakiehdotukseen Lovfors-
lag nr. L 175. Lakiehdotus on téta kirjoitettaessa lausuntokierroksella, eika ole viela lopullista tietoa
Tanskan toteuttamista sdéntelyratkaisuista.
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kettuja kiinteistovakuudellisia joukkolainoja (Realkreditobligationer, RO). Kiinnitysluottopan-
kit voivat myontéd ainoastaan sellaisia asuntolainoja, jotka on rahoitettu joukkolainoilla. Jouk-
kolainojen vakuuksina kiinnitysluottopankit voivat kayttaa vain kiinteistovakuudellisia luottoja
ja julkisyhteistluottoja, minka vuoksi joukkolainoilla ja asuntoluototuksella on erittdin vahva
keskindinen sidos. Asuntoluototuksen ja joukkolainojen vahva sidos on syntynyt 1795-luvulla
Kodopenhaminassa tapahtuneen tulipalon my6té. Tulipalo jélkeen tehtava jalleenrakentaminen
aiheutti valtavan rahoitustarpeen, miké johti ensimmaisten kiinnelainojen myéntamiseen 1797-
luvulla.

Tanskan joukkolainojen erityispiirteenda on 1795-luvulta l&htien toiminut tasapainoperiaate,
joka edellyttaa, ettad kiinnityspankit rahoittavat luotonantotoimintansa laskemalla liikkeeseen
katettuja joukkolainoja, joiden kassavirrat vastaavat tdysin katepoolissa olevien asuntolainojen
kassavirtojen kanssa koko maturiteetin ajalta (match funding). Taten lainanottajien koroista ja
pddomanmaksuista saatavat rahavirrat vastaavat lainoja rahoittavia joukkovelkakirjoja hallus-
saan pitaville sijoittajille maksettavia korkoja ja padomanmaksuja. Toisena erityispiirteena on,
ettd Tanskan joukkolainamarkkinat jakaantuvat ennen erapaivaa lunastettaviin (callable bond),
kiintedkorkoisiin ja vaihtuvakorkoisiin joukkolainoihin. Suurin osa joukkolainoista on ennen
erapdivaa lunastettavia tai vaihtuvakorkoisia. Erityispiirteiden ja historian tapahtumien myo6té
Tanskan joukkolainamarkkinat eroavat luonteeltaan muiden pohjoismaiden joukkolainamark-
kinoista, erityisesti joukkolainan ja asuntolainojen sidonnaisuuden osalta.

Tanskan voimassa olevan lainsdaddannén mukaan lupa asuntoluottolaitostoiminnan harjoittami-
seen tarkoittaa lupaa myos joukkolainojen liikkeeseenlaskuun. Pankit seka alusrahoituslaitokset
voivat hakea erillisté lupaa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun. Implementointia kos-
keva lakiehdotus kuitenkin ehdottaa kahden erillisin lupaprosessin kayttoonottoa myds kiinni-
tysluottolaitosten osalta. Kiinnitysluottolaitosten on saatava toimilupa toimintansa harjoittami-
seen, mutta Kiinnitysluottopankin on samoin saatava erikseen lupa Tanskan finanssivalvojalta,
Finanstilsynet, asuntoluottovakuudellisten katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun. Jouk-
kolainaohjelmia ei erikseen madritella lainsdadanndssa vaan erilaiset ohjelmat sisaltyvat yleisen
luvan piiriin.

Tanskan joukkolainamarkkinat koostuvat pitkélti vain asuntoluottoja koskevista joukkolai-
noista ja siella on kayttssa saddettavakorkoiset pitkéaikaiset lainat, jotka perustuvat lyhytaikai-
sen joukkolainan liikkeeseenlaskuun. Joukkolainan maturiteetti on siis lyhyempi kuin sen taus-
talla olevien lainoja maturiteetti, mika johtaa siihen, ettd joukkolainoja uusitaan jatkuvasti.
Tanskan laissa on sdédetty, ettd katettujen joukkolainojen maturiteetin on liikkeeseenlaskuhet-
kelld oltava yli 24 kuukautta.

Tanskan voimassa olevan lainsdaddannén mukaan katetun joukkolainan katepooliin voidaan si-
sédllyttad asuntoluottoja, aluskiinnitysvakuudellisia luottoja, julkisyhteiséluottoja ja saamisia
toisilta luottolaitoksilta. Saamiset luottolaitoksilta eivat saa ylittdd 15 prosenttia joukkovelka-
kirjojen nimellismaarasta. Maantieteellisesti kiinteistdvakuudelliset luotot ja julkisyhteiséluotot
on rajattu Tanskaan, ETA-alueeseen, Sveitsiin, Yhdysvaltoihin, Kanadaan, Japaniin, OECD-
maihin, Uuteen-Seelantiin ja Australiaan. SDRO-joukkolainan ja RO-joukkolainan vakuutena
voidaan kéyttad ainoastaan julkisyhteiséluottoja ja Kiinteistovakuudellisia luottoja. Tanska ei
suunnittele tekevansd muutoksia katepooliin hyvaksyttévien vakuuksien suhteen.

Asuntoluottojen vakuusarvo katepoolissa on 80 prosenttia kiinteiston markkina-arvosta, jos lai-
nan laina-aika on enintdan 30 vuotta ja lyhennysvapaa enintddn 10 vuotta. Muissa asuntoluo-
toissa vakuusarvona katepoolissa on 75 prosenttia markkina-arvosta. Luottojen, joiden vakuu-
tena on yksityiskayttssa oleva loma-asunto, vakuusarvo katepoolissa on 75 prosenttia. Jos kiin-
teistdn arvonlaskun seurauksena luototusasteen yldraja alittuu, liikkeeseenlaskijan on lisattava
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lainan vakuuksiin taytevakuuksia. Tanskan lakiehdotuksessa ei ole esitetty muutoksia vakuus-
arvostuksiin.

Tanskan nykyisen lainsaddannon mukaan joukkolainoilla rahoitettujen lainojen enimmaisaika
on 30 vuotta. Lisaksi julkisten asuntojen, nuorten asuntojen ja yksityisten osuuskuntien lainojen
enimmaéisaika on 40 vuotta, jos lainaus tapahtuu julkisen asuntolain mukaisen tukisitoumuksen
ja tuettujen yksityisten osuuskuntien perusteella. Luottolaitosten saatavien maara on rajattu 15
ja 10 prosenttiin seka alusvakuudet on rajattu pois kiinnitysluottopankeilta.

Tanskan lainsédadanto jo talla hetkelld sallii katetun joukkolainan maturiteetin pidentdmisen.
Voimassa olevan lain mukaan maturiteetin pidentamisen edellytyksena on katettujen joukkolai-
nojen markkinaolosuhteiden vaikeutuminen siten, ettd uusissa joukkolainaemissioissa ei olisi
riittavasti merkitsijoita tai etta katettujen joukkolainojen markkinakorko on merkittavasti nous-
sut lyhyen ajan sisalla.!” Maturiteettia voi pidentaa enintaan 12 kuukaudella. Direktiivin taytan-
tddnpanoa koskevan lainsaadantéehdotuksen mukaan olemassa olevan sdantelyn katetun jouk-
kolainan maturiteetin pidentdmisestd on katsottu tayttavan direktiivin asettamat edellytykset,
eiké naita edellytyksia suunnitella tassa yhteydessa muutettavan. Lainsaadantdehdotuksessa on
paadytty siihen, ettd direktiivin edellyttama 180 péivan maksuvalmiusvaatimus lasketaan ma-
turiteetin pidentdmisen sallivaa sopimusehtoa kaytettdessa viimeistd erdpdivan mukaisesti.
Tanskan lakiehdotuksen mukaan otettaisiin kayttoon myds joukkolainadirektiivin 16 artiklan 6
kohdassa oleva jasenvaltio-optio, jonka mukaan katepoolin maksuvalmiuspuskuria koskevaa
vaatimusta ei sovelleta katettuihin joukkolainoihin, joihin sovelletaan rahoituksen vastaavuutta
koskevia vaatimuksia (match funding). Lakiehdotuksessa esitetadn, ettd vaatimusta ei sovellet-
taisli( niiden asuntoluottojen osalta, jotka ovat rahoituksen vastaavuutta koskevien vaatimusten
mukaisia.

Alankomaat*®

Voimassa oleva lainséadanto sallii katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun rekistergidyille
seké& myos rekister6iméattomille joukkolainoille. Rekister6iméttomié joukkolainoja ei tosin val-
vota ja sen vuoksi niille ei ole markkinoita. Alankomaiden lainsaéddantdehdotuksessa todetaan,
ettd tarkein muutos on sisallyttaa lainsdadantoon julkaisukielto, jonka mukaan ilman Alanko-
maiden keskuspankin lupaa joukkolainachjelmaan ei voi joukkolainaa laskea liikkeelle. Alan-
komaiden keskuspankki antaa luvan joukkolainojen ohjelmaan, jos sen edellytykset tayttyvat.
Edellytyksind ovat riittdva toimintaohjelma liikkeeseenlaskulle, riittavat kdytannot ja menetel-
mat katepoolin hallinnoimiselle, joukkolainaohjelmista vastaavien henkilGiden riittdva péte-
vyys seké katepoolin riittava hallinnollinen rakenne ja seuranta. Alankomaissa on vakiintunut

7Voimassa olevan asuntolainoja ja asuntojoukkolainoja sadntelevan lain 6 §:n mukaan maturiteetin
pidentaminen liittyy uudelleenrahoitustilanteeseen. Uudelleenrahoituksen edellytyksena on luottamus
myynnin toimittamisesta ilman, etta efektiivinen korko on 5 prosenttia korkeampi kuin viimeisin efek-
tiivinen korko viimeisimmassé uudelleenrahoituksessa. Jos joukkolainan maturiteetti on 12—-24 kuu-
kautta uudelleenrahoittamisen yhteydessd, viimeisin efektiivinen korko katsotaan maturiteetiltaan sa-
manlaisen joukkolainan korosta 11-14 kuukautta aikaisemmin. Joukkolainan maturiteettia voi pidenta,
jos edellytysten mukaista myyntid ei voi toteuttaa ja joukkolainat erdéntyvat. Pidennyksen voi tehda
myds tilanteessa, jossa uudelleenrahoituksen yhteydessé kaikille valttamattdmille uusille joukkolai-
noille ei ole ostajia. (https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2018/1188 )

18 Taman otsikon alla oleva teksti perustuu Alankomaiden valtiovarainministerion lakiehdotukseen
Voorsteln Van Wet. Lakiehdotus on tét4 kirjoitettaessa kasittelyssa, eika ole vield lopullista tietoa Alan-
komaiden toteuttamista sadntelyratkaisuista.
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kaytantod, ettd katetut joukkolainat lasketaan liikkeeseen joukkolainaohjelmassa. Lainsaddan-
toon lisatadn implementoinnin yhteydessé joukkolainaohjelman madritelma, jolla tarkoitetaan
katetuilta joukkolainoilta vaadittavia liikkeeseenlaskun rakenteellisia piirteita.

Katepoolin osalta Alankomaiden lakiehdotuksessa mainitaan, etta direktiivin vaatimukset ovat
suurelta osin nykyisen oikeudellisen kehyksen mukaisesti rekisterdidyille katetuille joukkolai-
noille asetettujen vaatimusten mukaisia. Voimassa olevien sd&nndsten mukaan julkiset luotto-
saatavat, asuntoluottosaatavat, liikekiinteistoluotot, ja alusluotot ovat katepooliin kuuluvia va-
roja. Katetun joukkolainan vakuutena voidaan kayttaa vain yhta primaarivakuudellista omai-
suuserad yhdessa joukkolainaohjelmassa, ainoastaan asuntolainat ja liikekiinteistélainat voi-
daan yhdistad samaan ohjelmaan. Laissa todetaan, etta katevaroihin kuuluvan omaisuuseran ve-
lallisen ja siihen liittyvat vakuudet tulee sijaita EU:ssa, Euroopan talousalueella tai maassa,
jonka toiminnan vakauden valvonta ja sdéntelyvaatimukset vastaavat vahintaan EU:n vaatimuk-
sia. Talla hetkell& kaikissa Alankomaiden katettuja joukkolainoja koskevissa ohjelmissa on vain
alankomaalaisia asuntoluottoja katevaroina.

Katepoolien vakuusarvon saantelyyn ei mydskaan tule muutosta implementoinnin my6ta. Alan-
komaiden voimassa olevan lainsdddannén mukaan kaikissa katettujen joukkolainaohjelmissa
sovelletaan asuntoluottoihin 80 prosentin vakuusarvoa laskettuna markkina-arvosta. Liikekiin-
teistolainojen ja aluslainojen raja-arvo on 60 prosenttia. Asuntolainoihin, joissa on valtion tu-
keman Nationale Hypotheek Garantien (NHG) takaus, sovelletaan 80 prosentin LTV:n raja-
arvoa.

Maturiteetin pidentdminen on Alankomaissa sallittua voimassa olevan sééntelyn perusteella.
Alankomaiden lakiehdotuksessa mainitaan, ettd direktiivin vaatimukset ovat suurelta osin ny-
kyisen oikeudellisen kehyksen mukaisesti rekisterdidyille katetuille joukkolainoille asetettujen
vaatimusten mukaisia. Alankomaissa sallitaan enintadn 24 kuukauden maturiteetin pidennys.
Pidentdmisen ehdot sd&detdan erikseen taytantoonpanoméaarayksella.

Saksa'®

Katettuja joukkolainoja voi laskea liikkeeseen siihen luvan saanut yhteisd, jolla on toimilupa
luottotoiminnan harjoittamiseen, vahintdan 25 miljoonaa euroa ensisijaista padomaa (Tier 1 ca-
pital) taseessaan, riittavat valvontajarjestelmat, vaatimukset tayttava liiketoimintasuunnitelma
seka liikkeeseenlaskun huomioivat organisaatiorakenteet ja jarjestelmét. Saksassa ei ole erillista
sdéntelya joukkolainaohjelmista. Voimassa olevaan oikeuteen ei ole tulossa muutosta liikkee-
seenlaskuluvan tai méaaritelmien osalta.

Saksan voimassa oleva oikeus tuntee kiinteistévakuudellisen, julkisyhteisévakuudellisen, len-
tokonevakuudellisen ja laivavakuudellisen joukkolainan. Joukkolainan vakuuspooli voi koostua
ainoastaan yhden joukkovelkakirjalainatyypin mukaisista vakuuksista. Vakuuskelpoisten kiin-
nelainojen maantieteellinen soveltamisala rajoittuu EU:n maihin, ETA-maihin, Sveitsiin, Yh-
dysvaltoihin, Kanadaan, Japaniin, Australiaan, Uuteen-Seelantiin, Singaporeen ja laajenee ni-
menomaisesti Yhdistyneeseen kuningaskuntaan Brexitin vuoksi. EU:n ulkopuolisten omaisuus-
erien maara on rajoitettu enintadn 10 prosenttiin vakuuspoolin kokonaismaarasta. Johdannaiset
voivat tietyin edellytyksin kuulua vakuutuspooleihin, mutta niiden méaara saa olla enintdan 12

19 Taman otsikon alla oleva teksti perustuu Saksan lakiehdotukseen Drucksache 10/21. Lakiehdotus on
hyvaksytty tietyin muutoksin Saksan liittopdivill4 15.4.2021 ja liittoneuvostossa 7.5.2021.
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prosenttia vakuuspooliin kokonaismaarasta. Saksan lainsaadantdon ei tullut muutoksia nailta
osin implementoinnin yhteydessa.

Saksan lainsdadannén mukaan asuntoluottojen ja liikekiinteistéluottojen vakuusarvo katepoo-
lissa on enintadn 60 prosenttia reaalivakuuden luotonantohetken kayvasté arvosta, eika lakieh-
dotuksessa esitetty vakuusarvon nostoa. LTV-raja on suhteellinen. Jos luoton luototusaste ylit-
taa 60 prosentin yléarajan, luoton voi siitd huolimatta sisallyttda vakuuspooliin. Vakuuspoolin
arvoa se kasvattaa kuitenkin vain enintdén luototusasteen ylarajan verran.

Maturiteetin pidentamisesté ei voimassa olevassa laissa ole saddoksid. Saksan lakiehdotuksen
mukaan maturiteetin pidentamiseen liittyva jasenvaltiokohtainen optio otettaisiin kayttéon. Eh-
dotettujen edellytysten mukaan katepoolin valvoja voisi pidentda maturiteettia alkuperaisesté
erapdivasta joukkolainan erdéntyessd, jos pidentdminen on valttdmatonta maksukyvyttomyyden
valttamiseksi, luottolaitos ei ole ylivelkaantunut ja on syyta olettaa, ettd luottolaitos voi tayttad
velvoitteensa pidennysjakson viimeisend erapaivana. Maturiteetin pidennys voi olla enintdan 12
kuukautta. Paatdksen maturiteetin pidentdmisesta tekee katepoolin valvoja. Katepoolin valvo-
jalla on liséksi mahdollisuus lykata korkomaksujen erapaivaa yhdella kuukaudella ilman nimen-
omaisten edellytysten tayttdmisté. Lyhyelld kuukauden pidentdmiselld on tarkoitus antaa jérjes-
telménvalvojalle riittavasti aikaa yleiskatsauksen tekemiseen vastuista ja saatavista.

Saksan lainsdadanndssa on vuodesta 2009 ollut voimassa joukkolainadirektiivin 16 artiklaa vas-
taava maksuvalmiuspuskuri. Vuoden 2009 lainmuutoksessa lisattiin vaatimus yll&pitaa 180 péi-
van likviditeettipuskuria, jolla varmistetaan lainsdadanndn kautta vakuuspoolille jatkuva puolen
vuoden maksukyky. Liséksi vakuuspoolin nimellisarvon on oltava véhintéan litkkeelle lasket-
tujen vakuudellisten joukkovelkakirjalainojen kokonaisarvon maaréinen.

6 Lausuntopalaute

[Taydennetdén lausuntokierroksen jalkeen.]

7 Sdannoskohtaiset perustelut

7.1 Laki kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista
1 luku Yleiset sdannokset

Virhe. Viitteen lahdettd ei I0ytynyt.. Soveltamisala. Pyké&lan 1 momentti vastaisi nykyisen kiin-
nitysluottopankkilain 1 8:8a. Puolestaan 2 momentti olisi kokonaan uusi. Silla td&smennetdan
kiinnitysluottopankkilain soveltamisalaa katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 1 artiklan
mukaisesti. Direktiivi edellyttaa jasenvaltioiden saatavan myos katettujen joukkolainojen liik-
keeseenlaskuun, vakuuksiin ja tiedonantovelvollisuuksiin liittyvista seikoista. Tasmentamalla
lain soveltamisalaa ehdotetun 2 momentin mukaisesti olisi jatkossa selkedmpéé, etté lakiin liit-
tyvat sdadnndkset koskevat myos itse katettuja joukkolainoja, eivétka ainoastaan liikkeeseenlas-
kijan toimintaedellytyksid. Momentissa todettaisiin lisaksi selvyyden vuoksi, ettd katettuihin
joukkolainoihin sovelletaan arvopaperimarkkinalain séannoksid, ellei tassa laissa toisin sdadetéa.

Virhe. Viitteen lahdettd ei 16ytynyt.. Maaritelmat. Pykala vastaisi pdaosin voimassa olevan kiin-
nitysluottopankkilain 2 §:44. Pykalan 1 momentin 1 kohdan mukainen méaritelma kiinnitysluot-
topankkitoiminnasta poikkeaisi voimassa olevasta laista siten, etta kiinnitysluottopankkitoimin-
nalla tarkoitetaan liiketoimintaa, jossa lasketaan liikkeelle tdssa laissa tarkoitettuja katettuja
joukkolainoja. Voimassa olevan lain mukainen sanamuoto on “’vakuudellisia joukkovelkakirja-
lainoja”. Médritelman muuttaminen ei talt4 osin muuta lain asiasisaltod. Momentin 2 ja 3 kohtiin
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siséltyvat kiinteistovakuudellisen luoton ja julkisyhteisoluoton maaritelmien osalta viitattaisiin
jaljempénd 13 8:n mukaisesti madriteltaviin hyvaksyttyihin vakuuksiin.

Pykéldn 1 momentin 5 kohdan mukainen maaritelméa katetusta joukkolainasta poikkeaisi voi-
massa olevan lain mukaisesta maaritelmasta siten, etta siitd ilmenisi nimenomaisesti, etta kate-
tun joukkolainan velallisena tulee olla liikkeeseenlaskija. Katettuna joukkolainana ei siten olisi
pidettdva sellaista joukkovelkakirjalainaa, jossa velkavastuu lainan ehtojen mukaan rajoittuu
ainoastaan sen vakuuteen ja siitd saatavaan kassavirtaan. Siten katetun joukkolainan liikkee-
seenlaskija on vastuussa katetusta joukkolainasta aiheutuvista velvoitteista sen ohella, etta jouk-
kolainan takaisinmaksamiseksi on perustettu luottoportfoliopohjainen vakuusjarjestely tdmén
lain edellyttdmalla tavalla. Katetun joukkolainan velkoja voi siten vaatia saatavaansa paitsi liik-
keeseenlaskijalta, mutta silla olisi kaytossdédn myods tamén lain mukaiset keinot saatavansa pe-
rimiseksi katetun joukkolainan vakuudesta. Ellei vakuus kata katetun joukkolainan velkojan
saatavaa, joukkolainan velkojalla olisi vakuuden ylittavin osin saatava liikkeeseenlaskijalta,
joka olisi maksunsaantijérjestykseltdan niin sanottua tavallista velkaa. Tdsmennykselld osaltaan
varmistetaan, ettd direktiivin 4 artiklan mukainen edellytys rinnakkaisesta vaadeoikeudesta
(dual recourse) tayttyy kansallisessa lainsaadannossé.

Pykaldn 1 momentin 10 kohta olisi voimassa olevaan lakiin ndhden uusi. Siind maériteltaisiin
joukkolainan vakuuksista muodostuva katepooli direktiivin 3 artiklan ensimmaéisen kohdan 3
alakohdan mukaisesti.

2 luku Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevat edellytykset

Virhe. Viitteen lahdettd ei 16ytynyt.. Luvanvaraisuus. Pykalassa saadettaisiin siitd, etta kiinni-
tysluottopankkitoimintaa — eli katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua — ei saisi harjoittaa
muu kuin erillinen Kiinnitysluottopankki tai sellainen muu luottolaitos, joka on saanut luvan
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskulle. Pykala vastaisi pitkalti voimassa olevaa saantelya
kiinnitysluottopankkitoiminnan luvanvaraisuudesta (kiinnitysluottopankkilain 5 ja 10 §:t). Jal-
jempéna 9 §:ssd séadettava katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun oikeuttava lupa ei kui-
tenkaan olisi endé luonteeltaan luottolaitoksen toimiluvan laajentaminen, vaan erillinen Finans-
sivalvonnan myéntama lupa, joka on erillinen luottolaitoksen toimilupamenettelyista.

Virhe. Viitteen lahdettd ei 16ytynyt.. Kiinnitysluottopankille sallittu liiketoiminta. Pykalassa
sdadettaisiin voimassa olevan lain 7 §:84 vastaavasti kiinnitysluottopankille sallittu liiketoi-
minta tyhjentavésti. Kyseessa olisi luottolaitostoiminnasta annettuun lakiin nahden erityissééan-
nos. Kiinnitysluottopankki ei siten saisi harjoittaa kaikkea sellaista toimintaa, joka olisi mah-
dollista luottolaitokselle luottolaitostoiminnasta annetun lain mukaan, vaan sallittu liiketoiminta
madraytyisi yksinomaan 4 §:n perusteella.

Virhe. Viitteen lahdetté ei I6ytynyt.. Johdon ja henkil6stdn erityiset ammattitaitovaatimukset.
Voimassa olevaan lakiin ndhden saannds olisi uusi. Pykal&ssé asetetaan kiinnitysluottopankki-
toimintaa koskevat erityiset ammattitaitovaatimukset. S&annoksella pannaan osaltaan taytan-
toon direktiivin 19 artiklan 2 kohdan c alakohta, joka edellytt&a jasenvaltioiden sadtavan liik-
keeseenlaskuohjelmaa hoitavien henkildiden ammattitaitovaatimuksista. Koska kansallinen
lainsaadanto lahtee ylipaansa kiinnitysluottopankkitoiminnan luvanvaraisuudesta, on tarkoituk-
senmukaista ulottaa ammattitaitovaatimukset koskemaan lahtokohtaisesti koko kiinnitysluotto-
pankkitoimintaan liittyvaan johtoon ja henkilostoon.

Ottaen huomioon, etté kiinnitysluottopankkitoiminta on tyypillisesti sidoksissa muuhun luotto-
laitostoimintaan, sdannos ei edellytd sité, ettd kaikkien kiinnitysluottopankkitehtédvissa toimi-
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vien tulee olla muodollisesti kiinnitysluottopankin palveluksessa tai sijoitettuna organisatori-
sesti kiintedsti kiinnitysluottopankkiliiketoimintaan. Kiinnitysluottopankkitoimintaa harjoitta-
van olisi kuitenkin pystyttava osoittamaan, mill jarjestelyilla riittiva ammattitaito kiinnitys-
luottopankkitoiminnan kayttdon pystytdan varmistamaan. Saannoksen mukaan erityisesti edel-
Iytetdan velkainstrumenttien markkinoiden, luotonannon, lainsaaddannén seka tietojarjestelmia
koskevaa osaamista, jotka ovat keskeisia kiinnitysluottopankkitoiminnan ja sen riskienhallinnan
kannalta keskeisi& osaamisosa-alueita.

Saannos edellyttad, ettd ammattitaitovaatimusten on taytyttdva kokonaisuutena. Saannoksessé
ei aseteta ammattitaitovaatimuksia jokaiselle kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevissa tehta-
vissé toimiville, vaan ammattitaitovaatimuksia on tarkasteltava aina kollektiivisella tasolla.

Kiinnitysluottopankkiin ja kiinnitysluottopankkitoimintaa harjoittavaan muuhun luottolaitok-
seen lisdksi sovellettaisiin luottolaitostoiminnasta annetun lain 7 luvusta ilmenevid luotetta-
Vuus- ja sopivuusvaatimuksia.

Virhe. Viitteen lahdetté ei 10ytynyt.. Kiinnitysluottopankin toiminimi. Pykala vastaisi voimassa
olevan lain 6 8:84. Pykalaan lisattéisiin ainoastaan kiinnitysluottopankeille sallituksi toimi-
nimeksi kiinnitysluottopankki -sanan ohella sana hypoteekkipankki. S&&nnds ei kuitenkaan es-
téisi hypoteekkiyhdistysta kdyttamaan toiminimessaan sanaa hypoteekkiyhdistys. Saannos olisi
luottolaitoslain 2 luvun 4 §:8an néhden erityissdannds, silla kiinnitysluottopankki saisi kayttaa
sanaa pankki osana toiminimeaéan, jos kyse on kiinnitysluottopankin toiminimesta, vaikka kiin-
nitysluottopankki ei vastaanota talletuksia yleisolta.

Virhe. Viitteen lahdettd ei 10ytynyt.. Kiinnitysluottopankkiin sovellettavat saéannokset. Pykala
vastaisi voimassa olevan lain 3 8:84. Pykal&sté kuitenkin poistettaisiin viittaus osakeyhtidlakiin,
silld liikepankkilaki jo sellaisenaan sisédltaa tarvittavat viittaukset osakeyhtiolakiin.

8 8. Kiinnitysluottopankin toimilupa. Pykéla vastaisi asiasisallollisesti voimassa olevan kiinni-
tysluottopankkilain 5 8:84 sekd nykyista toimilupakéytantdd. Pykalan 2 momenttiin siséltyisi
luottolaitoslakia vastaava maininta siitd, ettd Finanssivalvonnan on myonnettava toimilupa, jos
kiinnitysluottopankin toiminnalle asetettavien vaatimusten tayttdmisestd voidaan varmistua.
Momenttiin on lisétty viittaus myos luottolaitoslain 4 luvun 3 §:4an, johon sisaltyvét luottolai-
toksen yleiset toimilupavaatimukset. Pykédldn 3 momenttiin siséllytettaisiin asetuksenantoval-
tuus valtiovarainministeriélle lupamenettelyyn ja lupahakemukseen liittyvien tarkempien saan-
nosten antamiseksi, mik& vastaa luottolaitoslaissa omaksuttua séantelya.

Kiinnitysluottopankin toimilupaan siséltyisi sellaisenaan ehdotettua 9 §:44 vastaava lupa katet-
tujen joukkolainojen liikkeeseenlaskulle, jolloin Kiinnitysluottopankin toimilupa osaltaan tayt-
taa katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 19 artiklan mukaisen edellytyksen katettujen
joukkolainaohjelmien luvanvaraisuudesta. Finanssivalvonnan olisi toimittava luottolaitosten
toimilupaviranomaisena toimivan Euroopan keskuspankin kanssa tarkoituksenmukaisessa yh-
teistydssd myontdessaan kiinnitysluottopankin toimilupia.

Virhe. Viitteen lahdettd ei I0ytynyt.. Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.. Pykalassa saadettai-
siin toimiluvan saaneelle luottolaitokselle my®nnettavasta luvasta laskea liikkeeseen katettuja
joukkolainoja. S&annds vastaisi padosin voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 10 §:84 kui-
tenkin silld poikkeuksella, ettd katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskeva lupa ei olisi
endd luonteeltaan luottolaitoksen toimiluvan laajennus, vaan erillinen Finanssivalvonnan myon-
tdma lupa. Finanssivalvonta voisi myontaa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koske-
van luvan ainoastaan suomalaiselle luottolaitokselle. Lupahakemukseen liitettavista yksityis-
kohtaisista tiedoista ja lupamenettelyyn liittyvasta tarkemmasta séantelysta ei voimassa olevasta
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laista poiketen sé&dettdisi endé lain tasolla, vaan ehdotettuun 3 momenttiin sisaltyisi talt4 osin
asetuksenantovaltuus valtiovarainministeriolle. Vastaavan tyyppinen asetuksenantovaltuus si-
séltyy myos luottolaitostoimilupien osalta luottolaitoslakiin.

10 8. Hallituksen tehtévat. S&annds olisi lain tasolla uusi. Vastaava méaréys sisaltyy jo talla
hetkell4 Finanssivalvonnan ma&rdyksiin ja ohjeisiin 6/2012 Kiinnitysluottopankkitoimintaa
koskeva lupamenettely ja riskienhallinta (kohta 5.2 Toimintaa koskevat rajoitukset). S&4nnok-
sen mukaisesti katettujen joukkolainojen kautta varainhankintaa toteuttavien luottolaitosten hal-
litus on velvollinen arvioimaan luottolaitoksen taseen sitoutuneisuuteen liittyvia riskeja, joita
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun siséltyy.

Virhe. Viitteen lahdetta ei 10ytynyt.. Valvonta. Pykalassa saddettéisiin voimassa olevaa lakia
vastaavasti (muun muassa 11 8), etta kiinnitysluottopankkitoimintaa valvoo Finanssivalvonta.
Valvonta kattaa seka erillisten kiinnitysluottopankkien valvonnan etté katettujen joukkolainojen
liikkeeseenlaskuun oikeutettujen luottolaitosten valvonnan silta osin kuin kyse on Kiinnitysluot-
topankkitoiminnasta. Luottolaitosta valvoo my6s Euroopan keskuspankki, jos laitos kuuluu
EKP:n suoraan valvontaan. Saannéksella pannaan taytantdon myds direktiivin 18 artiklan 1 ja
2 kohtien mukainen velvoite saataa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun julkisesta val-
vonnasta. Pykalan 2 momentissa saadettdisiin Finanssivalvonnan valvontatehtavisté direktiivin
18 artiklan 3 ja 4 kohtien edellyttamalla tavalla. Direktiivin 18 artiklan 5 kohdan mukainen
vaatimus valvontaviranomaisen tarpeellisista tiedonsaantioikeuksista sisaltyy jo Finanssival-
vonnasta annetun lain 18 §:44n.

Toimiluvan ja kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevan luvan peruuttamista koskevia sadnnok-
sid ei enda sisallytettdisi uuteen kiinnitysluottopankkilakiin, koska kyseiset toimivaltuudet si-
séltyvat jo Finanssivalvonnasta annetun lain 26 §:4an.

3 luku Katetun joukkolainan vakuudet

Virhe. Viitteen l&hdettd ei 10ytynyt.. Katetun joukkolainan sallitut vakuudet. Pykél&ssa maari-
teltéisiin katetun joukkolainan sallitut vakuudet. Vakuudella tarkoitettaisiin direktiivin 3 artik-
lan ensimmadisen kohdan 4 alakohdan mukaista katevaraa (cover asset). Sallittujen vakuuksien
piiri vastaisi padosin voimassa olevaa lakia siten, ettd sallittuja katetun joukkolainan vakuuksia
olisivat ainoastaan asuntoluotot, liikekiinteistéluotot ja julkisyhteiséluotot. Namé luottosaata-
vakategoriat maariteltaisiin tarkemmin ehdotetussa Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.:ssa.
Sallitut taytevakuudet méériteltéisiin tarkemmin ehdotetussa 19 §:ssé.

Pykaldn 2 momenttiin sisallytettéisiin katepooliin kuuluviksi my6s maksuvalmiusvaatimuksen
kattamiseen kuuluvat saatavat, johdannaissopimuksiin perustuvat saatavat ja vakuutuskorvauk-
siin perustuvat saatavat. Momentilla pannaan osaltaan taytantoon direktiivin 6 artiklan 6 kohta,
11 artiklan 1 kohdan c alakohta ja 16 artiklan 3 kohta.

Pykéldn 3 momentista ilmenisi, ettd katetun joukkolainan vakuudet on sisallytettdva katepoo-
liin. Katepoolia koskevat saannokset sisaltyvat 4 lukuun.

Pykélan 4 momentissa saadettaisiin, ettd ainoastaan liikkeeseenlaskija tai valiluoton velallisena
oleva luottolaitos saa asettaa katetulle joukkolainalle vakuuden. Saannds olisi uusi, mutta vastaa
nykyistd markkinak&ytantoa.

Virhe. Viitteen l&dhdetta ei I0ytynyt.. Virhe. Viitteen lahdetta ei 10ytynyt.. Pykaldssé saadettai-
siin niistd luottosaatavista, joita on sallittua kayttad katetun joukkolainan vakuutena. Pykalan 1
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momenttiin siséltyvien asuntoluoton ja liikekiinteistéluoton méaritelmat vastaisivat paéosin voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 2 §8:n 1 momentin 3 kohtaan siséltyvia maéaritelmia. Lii-
kekiinteistoluoton osalta maaritelméaa on kuitenkin tarkennettu siten, etta keskinaisella kiinteis-
toosakeyhtiolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 2 §:n mukaisia keskindisia kiinteis-
toosakeyhtiditd. Julkisyhteiséluoton maaritelméaa on kiinnitysluottopankkilain 2 §:n 1 momen-
tin 2 kohtaan verrattuna tdsmennetty siten, etté siind viitataan suoraan EU:n vakavaraisuusase-
tuksen 129 artiklan mukaiseen julkisyhteiséluoton méaritelmaén. Pyk&ldn 2 momenttiin sisél-
tyisi kiinteistovakuudellisen luoton madritelma, joka niin ik&an vastaisi voimassa olevan kiin-
nitysluottopankkilain 2 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaista kiinteistdvakuudellisen luoton maé-
ritelmad, tarkoittaen seka asuntoluottoa ettd liikekiinteistéluottoa.

Jésenvaltiot voivat saatdé katepooliin sallituista luottosaatavista katettuja joukkolainoja koske-
van direktiivin 6 artiklan mukaisissa puitteissa. Pykaldn 1 momentissa séadettavét luottosaata-
vat, jotka vastaavat voimassa olevaa kiinnitysluottopankkilakia vahaisin muutoksin, ovat direk-
tiivin 6 artiklan 1 kohdan a alakohdan mukaisia luottosaatavia, jotka tayttavat EU:n vakavarai-
suusasetuksen 129 artiklan 1 kohdan mukaiset edellytykset. Momentin 1 kohdassa tarkoitetut
asuntoluotot ovat asetuksen 129 artiklan 1 kohdan d alakohdan mukaisia asuntoihin liittyvia
luottosaatavia, momentin 2 kohdassa tarkoitetut liikekiinteistoluotot ovat asetuksen 129 artiklan
1 kohdan f alakohdan mukaisia liikekiinteistoihin liittyvid luottosaatavia ja momentin 3 koh-
dassa tarkoitetut julkisyhteisdluotot ovat asetuksen 129 artiklan 1 kohdan a tai b alakohdan mu-
kaisia luottosaatavia. Siten sallittujen luottosaatavien joukko olisi kansallisessa lainsaadannossa
sellainen, ettd kaikki suomalaisten liikkeeseenlaskijoiden liikkeeseen laskemat katetut joukko-
lainat olisivat Eurooppalainen katettu joukkolaina (premium) -luokkaa.

14 8. Kiinteistovakuudellisen luoton vakuuden arvo. Pykaldssa saddettéisiin voimassa olevan
kiinnitysluottopankkilain 14 8:n 1 momentin sanamuodosta poiketen siten, etté kiinteistdvakuu-
dellinen luotto ei saa ylittad vakuutena olevien osakkeiden tai kiinteiston kdypaa arvo nimen-
omaan joukkolainarekisteriin merkitsemisen hetkella. Siten esimerkiksi vakuuden myéhemman
arvonkehityksen johdosta liikkeeseenlaskijalla ei olisi enda velvoitetta poistaa Kiinteistévakuu-
dellista luottoa joukkolainan katepoolista. Jos liikkeeseenlaskija teknisesti toteuttaa koko kate-
poolin madrittdmisen (eli poolituksen) sd&nndllisesti, ajankohtana pidettéisiin sitd ajankohtaa,
jolloin vakuus on ensimmaisen kerran teknisesti lisatty katepooliin.

Virhe. Viitteen lahdetta ei 10ytynyt.. Virhe. Viitteen lahdetta ei I6ytynyt.. Pykala vastaisi voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 13 §:&a.

16 8. Kiinteistévakuudellisen luoton vakuuden arviointi. Pykald vastaisi voimassa olevan lain
14 8:n 1 momenttia.

17 8. Vakuuksiin kohdistuvien vahinkoriskien vakuuttaminen. Pykalalla pannaan taytantéon di-
rektiivin 6 artiklan 6 kohdan edellyttdma vaatimus kiinteistovakuudellisten luottojen vakuuk-
sien vakuutusturvan valvomisesta ja etté tallaisen vakuuden perusteella saatu korvaus on eriytet-
tyna liikkeeseenlaskijan varallisuudesta katetun joukkolainan haltijoiden hyvaksi.

Liikkeeseenlaskijan velvollisuus vakuutusturvasta huolehtimiseen sisaltyisi pykéalan 1 moment-
tiin. Tassa tarkoitettu vakuutusturvasta huolehtimisvelvollisuus kohdistuu katepooliin sisélty-
viin kiinteistovakuudellisiin luottoihin portfoliotasolla kokonaisuutena. Saannds ei siten suora-
naisesti velvoita liikkeeseenlaskijaa huolehtimaan jokaisen yksittéisen kiinteistovakuudellisen
luoton vakuutusturvasta, jos tdmé ei ole joukkolainanhaltijoiden etujen huolehtimiseksi tarpeen.
Sadnnoksen tarkoituksena ei ole myoskaén asettaa liikkeeseenlaskijalle tai luoton myontdajalle
luottosopimuksen sopimusosapuolen tai pantinhaltijan lojaliteettivelvoitteisiin rinnastettavia
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velvollisuuksia huolehtia pantinomistajan eduista vakuutuksen ottamiseksi tai vakuutusturvan
yllapitamiseksi.

Momentissa ei saadettaisi tarkemmin siitd, milla tavalla vakuutusturvasta tulisi huolehtia, vaan
liikkeeseenlaskija voi toteuttaa tdmén velvollisuuden eri tavoin tilanteesta riippuen. Kiinteisto-
vakuudellisten luottojen luotonanto- ja luotonvalvontaprosesseissa voidaan esimerkiksi valvoa
vakuutustodistuksin, ettd vakuuskiinteistgille on voimassa olevat asianmukaiset vahinkovakuu-
tukset. Liikkeeseenlaskijalla tai véliluoton velallisella olevalla luotonantajalla voi olla myds
luottojen vakuuksiin kohdistuvia vahinkoriskeja varten erityinen luottokantavakuutus. Jos liik-
keeseenlaskijan harjoittama kiinnitysluottopankkitoiminta pohjautuu véliluottotoimintamal-
lille, liikkkeeseenlaskija voi séanndksen estamatta sopimuksin ulkoistaa riittavasta vakuutustur-
vasta huolehtimista koskevan velvollisuuden myds luotonantajana tai luoton hallinnoijana toi-
mivalle véliluoton velallisena olevalle luottolaitokselle. Ulkoistamisesta riippumatta liikkee-
seenlaskija kuitenkin sailyy viimekatisessé vastuussa vakuutusturvasta huolehtimiseen liittyen.

Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion omistaman kiinteis-
ton kunnossapitovastuu on keskeisilta osin yhtiolla. Kaytettdessa luoton vakuutena asunto-osa-
keyhtion tai kiinteistdosakeyhtion osakkeita, osakkeenomistaja ei néin ollen ldhtokohtaisesti
vastaa yhtion omistaman omaisuuden, kuten kiinteiston ja sill& sijaitsevien rakennusten, vakuut-
tamisesta. Yhtion omistaman kiinteiston vakuuttaminen on asunto-osakeyhtitissa vakiintunut
kaytantd. Yhtion omistaman omaisuuden vakuuttamista koskevat tiedot on ilmoitettava isan-
nditsijantodistuksessa ja tilinpadtoksessa. Kiinteistén vakuutusturva on myds asunto- ja kiin-
teistbosakeyhtion tilintarkastukseen liittyvien tarkastustoimien kohteena.

Ehdotettavan saédnndksen ei asunto-osakeyhtiokaytanto ja asunto-osakeyhtion johdon huolelli-
suusvelvoitteet huomioiden ole tarkoitus lahtokohtaisesti aiheuttaa liikkeeseenlaskijalle tarkem-
paa selonottovelvollisuutta asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtion ottamista kiinteistéva-
kuutuksista kuin mitéa selvityksia luotonantaja normaalissa huolellisessa luotonannossa hankkii
ja on luottoriskien hallintaa koskevien sddnndsten perusteella velvollinen arvioimaan. Asunto-
tai kiinteistéosakeyhtién vakuutusturvaan liittyvien erillisten selvitysten vaatiminen ei sen l&h-
tokohtaisesti ole tarpeen. Asunto- tai kiinteistbosakeyhtion vakuutusturvaan liittyvét erillissel-
vitykset voivat kuitenkin olla tarpeen joukkolainanhaltijoiden etujen turvaamiseksi, jos vakuu-
tena kdytetddn verrattain pienen asunto-osakeyhtion tai kiinteistdosakeyhtién osakkeita tai yh-
tidjarjestyksessd on vastuunjaosta asunto-osakeyhtidlakiin sisaltyvista olettamasaannoksista
olennaisesti poikkeavia sadnnoksia.

Pykaldn 2 momentissa saddettéisiin siité, ett4 vakuutena olevaan omaisuuteen liittyva vakuutus-
korvaus on voimassa joukkolainanhaltijoiden eduksi. Direktiivin 6 artiklan 6 kohta edellytta,
ettd vakuusomaisuuteen liittyvat vakuutuskorvaukset on eriytettdava liikkeeseenlaskijan muusta
varallisuudesta katettujen joukkolainanhaltijoiden eduksi. Pantin sijaan tai sen perusteella saa-
tavana omaisuutena vakuutuskorvaukset kuuluisivat kiinteistovakuudellisen luoton kanssa sa-
maan katepooliin kuin itse kiinteistovakuudellinen luottokin. Ehdotettu momentti koskisi sel-
laisia vakuutuskorvauksia, jotka liikkeeseenlaskija tai katetun joukkolainan vakuutena olevan
kiinteistovakuudellisen luoton luotonantaja saa pantinhaltija-asemassaan esimerkiksi maakaa-
ren 17 luvun 8 8&:n perusteella.

Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.. Luottosaatavan hankkiminen katetun joukkolainan vakuus-

tarkoituksiin. S&annds olisi uusi, ja sill4 pantaisiin tdytantdon katettuja joukkolainoja koskevan
direktiivin 9 artikla.
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Pykéladn 1 momentin mukaan liikkeeseenlaskijan hankkiessa katettujen joukkolainojen liikkee-
seenlaskua varten tarvittavia kiinteistovakuudellisia luottoja tai julkisyhteiséluottoja olisi var-
mistettava asianmukaisesti, ettd luotot ja niiden vakuudet tayttavat tassa laissa katettujen jouk-
kolainojen vakuuksille asetetut vaatimukset. Tyypillisesti luottoportfolioiden kauppoja katettu-
jen joukkolainojen liikkeeseenlaskua varten toteutetaan erityisesti konsolidointiryhman sisalla.
Asianmukaiseksi varmistustoimenpiteeksi tdimén kaltaisissa tilanteissa riittda yleensé riittaa se,
ettd liikkeeseenlaskija arvioi kdytettyjé luotonantokriteereja ja luottokelpoisuuden arviointime-
netelmi& seka tietojarjestelmien siséltévien tietojen riittavyyttd yleisemmalla tasolla. Muissa ta-
pauksissa voi olla tarpeen lisaksi toteuttaa erillisié tarkastustoimenpiteitéa.

Pykélan 2 momentin mukaan muun kuin luottolaitoksen alun perin myoéntamisté luotoista koos-
tuvien luottojen osalta olisi tarkemmin arvioitava luoton myonténeen tahon ké&ytossé olleita
luottokelpoisuuden arviointimenetelmia. Katettujen joukkolainojen vakuudeksi tulevan luotto-
kannan l&dhtokohtana on, ettd kyseessa on nimenomaan luottolaitoksen myontdma luotto. Ellei
kaytetty luottokelpoisuuden arviointimenetelma vastaa sitd, mité vastaavassa tilanteessa luotto-
laitokselta luottoa mydntaessa edellytetaan, tulisi luottoja hankittaessa aina arvioida luotonsaa-
jien luottokelpoisuus. Direktiivin 9 artiklan 3 kohta antaa jasenvaltioille option mahdollistaa
my06s muiden luotonantajien kuin luottolaitosten mydntdmien luottojen vakuuskaytén katettu-
jen joukkolainojen vakuutena. Puheena olevalla 2 momentilla pannaan taytant6on sanottu ar-
tiklakohta siind mainituin reunaehdoin.

Pykéladn 3 momentin mukaan luoton siirtdmista koskevia sadnnoksia sovellettaisiin myos niihin
tilanteisiin, kun kiinteistovakuudelliset luotot ja julkisyhteis6luotot eivat siirry katetussa jouk-
kolainajarjestelyssa liikkeeseenlaskijan omistukseen, vaan liikkeeseenlaskijan toiselle myonta-
man valiluoton velallisena oleva luottolaitos asettaa luottokantaansa katetun joukkolainan va-
kuudeksi. Tallgin liikkeeseenlaskijalla tulee olla riittdvat menetelmét sen varmistamiseksi, etta
talla tavoin katetun joukkolainan vakuudeksi tulevat luotot niin ik&én tayttavat samat edellytyk-
set kuin mit& luottojen siirtdmisessé edellytetaan.

Pykalan 4 momenttiin sisaltyisi méarayksenantovaltuus Finanssivalvonnalle tdimén pyk&lén so-
veltamista koskevista tarkemmista saannoksisté.

19 8. Taytevakuudet. Pykala vastaisi padosin voimassa olevan lain 17 8:44. Taytevakuudeksi
sallittavien omaisuuserien edellytyksia tdismennettéisiin vastaavaksi direktiivin 6 artiklan 1 koh-
dan a alakohdan mukaisia vaatimuksia, mista johtuen taytevakuuksien tulisi jatkossa tayttaa
EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1a—3 kohdissa saadetyt vaatimukset. Pykalan 2 ja
3 momenttiin sisédltyvat taytevakuuksien kayttdmisen edellytykset ja tdytevakuuksien kayton
rajoittaminen 20 prosenttiin katepoolin arvosta vastaisivat voimassa olevan lain 17 8:4a.

4 luku Katepooli

Virhe. Viitteen lahdettd ei 16ytynyt.. Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.. Katepoolia koskevat
sédannokset ehdotetaan siséllytettavaksi lakiin kokonaan omaan lukuunsa seké kaytettavaksi
uutta termia katepooli. Pykélan 1 momentissa saadettéisiin, ettd liikkeeseenlaskijalla on velvol-
lisuus perustaa katettuja joukkolainoja koskien vahintaan yksi katepooli. Voimassa olevasta
laista poiketen yksittaiseen katettuun joukkolainaan ei olisi mahdollista endd merkita suoraan
vakuuksia, vaan vakuusjarjestely tulee toteuttaa aina katepoolin kautta. Katettu joukkolaina
voisi kuulua samanaikaisesti ainoastaan yhden katepoolin piiriin, mutta sama katepooli voisi
kattaa useita katettuja joukkolainoja. Pykéaldn 2 momentissa saadettaisiin voimassa olevaa lakia
vastaavasti siité, ettd katepooliin siséllytettavat vakuudet on merkittadvé joukkolainarekisteriin.
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Virhe. Viitteen lahdettd ei 10ytynyt.. Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.. Pykélassa saddettéi-
siin, ettd katepooliin siséltyvat vakuudet ovat yhtél&isesti kaikkien sen kattamien joukkolainojen
seka niihin liittyvien johdannaissopimuksiin perustuvien velvoitteiden vakuutena. Johdannais-
sopimusvelvoitteiden kuuluminen katepooliin sisaltyvien vakuuksien piiriin perustuu direktii-
vin 4 artiklan 1 kohtaan ja 15 artiklan 3 kohdan c¢ alakohtaan. Pykélan 3 momentin mukaan
vakuusoikeudesta tulee kolmansia sitova, kun vakuus merkitéén joukkolainarekisteriin.

22 8. Vakuudeksi asettamisen muut oikeusvaikutukset. Pykaldn 1 momentti vastaisi pa&osin voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 12 8:n 1 momenttia. S&&nndsta kuitenkin tarkennettai-
siin siten, ettd siind viitataan takaisinsaannista konkurssipesaan annetun lain 14 8:n sijasta koko
takaisinsaantilakiin, kattaen myds muun muassa mainitun lain 5 §:ssa séadetyn yleisen takaisin-
saantiperusteen. S&annosté on liséksi tarkennettu siten, ettd takaisinsaanti ei sovellu ainoastaan
silté osin kuin kyse on joko lain sopimusehtojen velvoittamana asetetusta vakuudesta. Nain ol-
len lain ja sopimusehtojen ylittavilta osin vakuus voisi perdytya takaisinsaantina.

Pykélan 2 momenttiin siséltyva ulosmittausta ja turvaamistointa koskeva kielto vastaisi padosin
voimassa olevan Kiinnitysluottopankkilain 24 §:n 1 momenttia. Sdannosta kuitenkin tarkennet-
taisiin siten, ettd ulosmittaus- ja turvaamistoimikielto ulottaisi vaikutuksensa ainoastaan luoton
myontaneeseen luottolaitokseen, valiluoton velallisena olevaan luottolaitokseen seka liikkee-
seenlaskijaan.

Pykéldn 3 momentin mukainen kuittauskielto vastaisi padaosin voimassa olevaan Kiinnitysluot-
topankkilain 24 §:n 2 momenttia. S&annodsta ehdotetaan tdsmennettavaksi siten, ettd siind mai-
nitaan myos kriisinratkaisumenettely.

23 8. Katepoolin vakuusarvostus. Pykaldn 1 ja 2 momentti vastaisivat asiasiséallollisesti voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 16 8:n 1 momenttia, kuitenkin silla poikkeuksella, etta
asuntoluottojen enimmaisvakuusarvostus katepoolissa olisi 70 prosentin sijasta 80 prosenttia.
Pykélan 2 momenttiin siséltyva vaatimus vakuuksien neljdnnesvuosittaisesta arvonseurannasta
perustuu voimassa oleviin Finanssivalvonnan kiinnitysluottopankkilain nojalla antamiin mé&a-
rayksiin, mutta tdimé ehdotetaan sisallytettdvaksi lain tasoiseksi velvoitteeksi. Pykalan 3 mo-
menttiin siséltyva méardyksenantovaltuus Finanssivalvonnalle vastaa voimassa olevan kiinni-
tysluottopankkilain 14 8:n 1 momenttiin sisaltyvada maardyksenantovaltuutta silla poikkeuk-
sella, ettd madréyksenantovaltuutta laajennettaisiin myds johdannaisten arvon laskentaa.

24 §. Ylivakuusvaatimus.

25 §. Vakuudeksi asettamista koskevan tiedon merkitseminen. Pykald vastaisi voimassa olevan
kiinnitysluottopankkilain 12 §:n 2 momentin kolmatta virketta.

26 8. Johdannaissopimukset kiinnitysluottopankkitoiminnassa. Pykala vastaisi padosin voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 18 §:44. Voimassa olevan lain mukainen paasaanto siité,
ettd kiinnitysluottopankkitoiminnassa johdannaisia saa kayttda ainoastaan riskeiltd suojautu-
miseksi, tdyttdd myos katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 11 artiklan 1 kohdan a ala-
kohdan mukaisen vaatimuksen. Johdannaisten séantelya on kuitenkin tietyilta osin tarkennet-
tava, jotta kansallinen saéntely tayttaa direktiivin mukaiset edellytykset. Pykalan 1 momentista
ilmenisi katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 11 artiklan 1 kohdan ¢ alakohtaa vastaa-
vasti, ettd johdannaissopimukset ovat eriytettyna liikkeeseenlaskijan muista varoista. Eriyttami-
nen toteutettaisiin siten, ettd johdannaissopimukset sisallytetdan katepooliin ja ne merkitaén
joukkolainarekisteriin. Mainitun artiklakohdan a alakohta lisaksi edellyttaa, ettd johdannaissuo-
Jauksen tasoa on sadnnollisesti tarkistettava suhteessa niill& suojattaviin riskeihin, mika huomi-
oitaisiin momentin viimeisessa virkkeessa. Pykaldn 2 momenttiin siséltyva vaatimus siitg, ettd
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konkurssi tai kriisinratkaisumenettely ei erdénnyttdisi johdannaissopimuksia, olisi uusi, ja silla
pantaisiin taytantoon direktiivin 11 artiklan 1 kohdan d alakohta. Pyk&lan 3 momenttiin sisaltyva
madrayksenantovaltuus Finanssivalvonnalle olisi asiallisesti saman siséltéinen kuin voimassa
olevan lain 18 §:n 3 momentti.

5 luku Joukkolainarekisteri

27 8. Joukkolainarekisteri. Pykéldn 1 momentti vastaisi voimassa olevan kiinnitysluottopankki-
lain 20 §:n 1 momenttia. Pykalan 2 momentti olisi uusi, ja siind tarkennettaisiin joukkolainare-
kisterin tarkoitusta ja toimintaa. Jatkossa liikkeeseenlaskija voisi kayttaa eri joukkolainoille eri
katepooleja, mista johtuen joukkolainarekisterista on kaytava ilmi myos se, mitka katepoolit
ovat mink&kin joukkolainojen vakuutena. Ehdotuksen mukaisesti kaikki joukkolainarekisteriin
merkityt vakuudet ja muut varallisuuserét eivat olisi automaattisesti kaikkien rekisteriin merkit-
tyjen joukkolainojen vakuutena, vaan liikkeeseenlaskija voisi hyddyntda eri katepooleja eri
joukkolainoille.

28 8. Joukkolainarekisteriin merkittavat tiedot katetuista joukkolainoista. Pykéla vastaisi voi-
massa olevan kiinnitysluottopankkilain 20 8:n 2 momenttia vahdisin muutoksin.

29 8. Joukkolainarekisteriin merkittavat tiedot vakuuksista. Pykal vastaisi voimassa olevan
kiinnitysluottopankkilain 20 §:n 3 momenttia vahaisin muutoksin.

30 8. Joukkolainarekisteriin merkittavat tiedot johdannaisista. Pykala vastaisi voimassa olevan
kiinnitysluottopankkilain 21 §:&a.

6 luku Maksuvalmiusvaatimukset

31 8. Katepoolin maksuvalmiusvaatimus. Saannoksella pannaan taytantoon direktiivin 16 artik-
lan mukainen maksuvalmiusvaatimus.

32 8. Katetun joukkolainan erdantymisajankohdan lykk&aminen. Pykalassa saddettéisiin niista
edellytyksistd, joiden tayttyessa katettu joukkolaina saa sisaltdd sopimusehdon joukkolainan
erdpaivan pidentdmisesta (soft bullet). Pykalalla otettaisiin kayttéon katettuja joukkolainoja
koskevan direktiivin 17 artiklan mukainen jasenvaltio-optio. Direktiivi edellyttaa, ettd katetun
joukkolainan erapdivan siirtdmisen edellytykset tulee olla yksiselitteisesti méariteltyina ja ne on
ilmettdva katetun joukkolainan sopimusehdoista. [Saannosté on tarkoitus tdsmentaa jatkoval-
mistelussa erityisesti huomioiden keskeisissa verrokkimaissa omaksuttava lainsaadanto.]

7 luku Valiluotto

33 8. Valiluottojen mydntaminen. Pykélassa sdadetaan valiluottotoimintamallin yleisista edel-
Iytyksistd. Voimassa olevasta kiinnitysluottopankkilaista poiketen, valiluottotoimintamalli eh-
dotetaan rajoitettavaksi ainoastaan konsolidointiryhman siséiseksi rahoitusjarjestelyksi. Toi-
saalta valiluottojen myontdminen sallittaisiin konsolidointiryhman sisélla myos toiselle ETA-
luottolaitokselle.

34 8. Vililuottoja koskevat vakuusjarjestelyt. Pykald olisi voimassa olevaan kiinnitysluotto-
pankkilakiin ndhden uusi.

Pykélan 1 momentissa saddettdisiin nimenomaisesti, ettd kiinnitysluottopankki vastaa siitd, etta
katepooli tayttad laissa ja sopimusehdoissa asetetut vaatimukset. Kiinnitysluottopankki ei voisi
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siirtad tata velvoitettaan esimerkiksi sopimusehdoin yksinomaan véliluottojen velallisena ole-
ville luottolaitoksille esimerkiksi véliluottosopimuksilla, vaan suhteessa joukkolainasijoittajiin
vastuu liikkeeseenlaskijana olevalla kiinnitysluottopankilla. Se kaytdnnossa velvoittaa siihen,
ettd kiinnitysluottopankin on toteutettava riittavat toimenpiteet sen varmistamiseksi, ettd kate-
tulla joukkolainalla on vakuuksia riittvasti ja ettd vakuuksien kattavuutta arvioidaan jatkuvasti.
Yksi osa ndit4 toimenpiteitd on valiluottosopimuksiin siséllytettdvéat sopimusehdot, joista saa-
dettdisiin nimenomaisesti 2 momentissa.

Pykéldn 2 momentin mukaan véliluottoa koskevassa sopimuksessa on madariteltdva menettely-
tavat sen varmistamiseksi, ettd katepooli tayttaa sille laissa ja sopimusehdoissa asetetut vaati-
mukset. Tarkoituksena on, etté valiluottosopimuksissa varaudutaan nimenomaisesti esimerkiksi
siihen, ettd véliluoton velallisena olevan taseesta on mahdollista asettaa vakuudeksi lisad kate-
pooliin kelpoisia luottoja, kun luottosaatavien arvo vahenee takaisinmaksujen myata tai jos nii-
den vakuutena olevan reaalivakuuden arvo alenee. Nimenomainen sdé&nnds on tarpeen, koska
vililuottotoimintamallia hyodyntéavélla kiinnitysluottopankilla ei valttamatta ole joukkolainan
vakuudeksi kelpoisia kiinteistovakuudellisia luottoja tai julkisyhteisdluottoja omassa taseessaan
lainkaan. Puheena olevan 2 momentin mukaiset jarjestelyt eivét kuitenkaan olisi yksinomaan
riittdvia 1 momentissa sd&detyn yleisen vaatimustenmukaisuuden varmistamiseen t&htaévien
velvoitteiden osalta, vaan kiinnitysluottopankki voi olla 1 momentin perusteella velvollinen to-
teuttamaan muitakin toimenpiteitd, esimerkiksi hankkimaan 19 8:n edellytykset tayttavié tayte-
vakuuksia katepoolin taydentamiseksi.

Pykélan 3 momentti vastaisi voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 8 §:n 1 momentin 5 koh-
taa.

Pykélan 4 momentilla pantaisiin osaltaan tadytdntoon katettuja joukkolainoja koskevan direktii-
vin 9 artiklan 1 ja 2 kohdat, jotka edellyttavat katepooliin siséllytettdvien vakuuksien vaatimus-
tenmukaisuuden varmistamisesta, kun luottoja hankitaan katetun joukkolainan vakuudeksi riip-
pumatta siitd, toteutetaanko toimenpide luottojen myyntina vai rahoitusvakuusjarjestelyné.

35 8. Takautumisoikeus. Pykala vastaisi asiasisallollisesti voimassa olevan lain 8 8:n 1 momen-
tin 3—4 kohtia.

8 luku Tiedonantovelvollisuudet

Virhe. Viitteen l&hdett4 ei 10ytynyt.. Katettuja joukkolainoja koskeva saannéllinen tiedonanto-
velvollisuus. Sdannokselld pannaan taytantoon direktiivin 14 artiklan edellyttdmat jatkuvat tie-
donantovelvollisuudet katettuihin joukkolainoihin liittyen.

Pykéldn 1 momentin 5 kohdalla pannaan taytantodn myds direktiivin 17 artiklan 1 kohdan c
alakohdan edellyttdmat tiedonantovelvollisuudet katetun joukkolainan erépdivan siirtoa koske-
vista yksityiskohtaisista lisatiedoista.

Pykélassa julkistettavaksi edellytettévét tiedot olisi eriteltdva padsaantoisesti joukkolainaohjel-
makohtaisesti. Jos ohjelman sisalla kuitenkin kaytetaan eri joukkolainoille ei vakuuspooleja tai
eri joukkolainoilla on eri vakuudet, tiedot on esitettdva vakuuspoolikohtaisesti tai joukkolai-
nakohtaisesti, jotta vakuuksien kattavuus eri joukkolainoille ilmenee julkistettavista tiedoista
selkedsti.

Virhe. Viitteen lahdettd ei 10ytynyt.. Katetun joukkolainan nimike. Pyk&l&lla pannaan taytantoon
direktiivin 19 artiklan 2 kohdan mukainen edellytys siit4, ettd eurooppalainen katettu joukko-

42



Luonnosversio
VM/RMO 5/2021

laina (premium) -nimiketté saadaan kaytta ainoastaan niissé joukkolainoissa, jotka on liikkee-
seenlaskettu direktiivia koskevan taytdntdonpanosadntelyn mukaisesti ja jotka tayttavat EU:n
vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan mukaiset kriteerit. Kansallisessa sadntelyssa katetun jouk-
kolainan vakuudet rajoitettaisiin ainoastaan EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan mukai-
sesti sallittuihin vakuuksiin, jolloin kaikki kansallisen lainsaddannon mukaisesti liikkeeseen las-
ketut joukkolainat ovat niin sanottua premium-luokkaa. Tasta syystd ei ole tarvetta panna tay-
tdntoon direktiivin 19 artiklan 1 kohdan mukaista nimikettd eurooppalainen katettu joukko-
laina.

9 luku Erinaiset saannokset

38 8. Sulautuminen, jakautuminen ja liiketoiminnan luovutus. Pykal& vastaa osittain voimassa
olevan kiinnitysluottopankkilain 9 8:84. Yritysjarjestelyja koskevaa séantelya ehdotetaan kui-
tenkin tarkennettavaksi. Ehdotetussa 1 momentissa tarkennettaisiin, ettd puheena oleva saannds
olisi luottolaitostoiminnan eri yritysmuotoja koskevaan lainsdadantédn nahden erityissaannos.
Ehdotettu 2 momentti vastaisi asiasisall6llisesti voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 9
8:44. Ehdotetuissa 3 ja 4 momenteissa saadettaisiin, ettd kiinnitysluottopankin toimilupaa tai
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun oikeuttavaa lupaa voitaisiin hakea myos eri yri-
tysjarjestelyiden toteuttamisen yhteydessd, eikd sanottujen lupien voimassaolo olisi yritysjar-
jestelyiden aloittamisen ehdottomana edellytyksené.

39 8. Kiinnitysluottopankkirikos. Pykéla vastaisi voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 32
§:44.

10 luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

40 8. Voimaantulo. Lain olisi tarkoitus tulla voimaan 8.7.2022, joka on katettuja joukkolainoja
koskevan direktiivin taytantdénpanolainsaddannon soveltamisen takaraja. Direktiivi kuitenkin
sallisi tata aikaisemmankin voimaantulon tai soveltamisen, mutta tima ratkaisu ei kdytannossa
ole perusteltua ottaen huomioon, ettd katettuja joukkolainoja koskevaan saéntelykokonaisuu-
teen liittyvat EU:n vakavaraisuusasetuksen muutokset tulevat voimaan vasta 8.7.2022.

41 8. Saannosten soveltaminen ennen tdman lain voimaantuloa liikkeeseen laskettuihin katet-
tuihin joukkovelkakirjalainoihin. [Saanndsluonnosta ei ole tdssa luonnosversiossa. Ehdotetta-
van séantelyn tarkoituksena olisi, ettd ainoastaan direktiivin 30 artiklan edellyttamia seikkoja
sovellettaisiin ennen lain voimaantuloa liikkeeseen laskettuihin katettuihin joukkovelkakirjoi-
hin. Keskeisin ndista velvoitteista olisi ehdotettuun 36 8:4&n sisaltyva sdénndllinen tiedonanto-
velvollisuus.]

42 8. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevien lupaedellytysten soveltaminen en-
nen taman lain voimaantuloa kiinnitysluottopankkitoimintaa harjoittaneisiin luottolaitoksiin.
[Saanndsluonnosta ei ole vield tassa luonnosversiossa. Tarkoituksena on sadtéa nykyisille kiin-
nitysluottopankeille ja kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoittamiseen luvan saaneille luotto-
laitoksille kevennetty menettely uuteen lupakehikkoon siirtymisessé. Direktiivin my0té katetun
joukkolainan liikkeeseenlaskijalla tulee olla uusi direktiiviin pohjautuva lupa.]

7.2 Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

9 luku Riskien hallinta
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17 §. Maksuvalmiusriski. Pyké&lan 5 momenttia tdsmennettéisiin siten, etta siind velvoitetaan
kaikki katettuihin joukkolainoihin perustuvaa varainhankintaa hyodyntavat luottolaitokset arvi-
oimaan taseen sitoutuneisuuteen liittyvia riskeja voimassa olevaa lainsdadantéa tarkemmin —
riippumatta siitd, laskeeko luottolaitos liikkeelle katettuja joukkolainoja suoraan omasta tasees-
taan vai vélillisesti véliluottotoimintamallia hyodyntéen.

Voimaantulosédannds. Taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien arviointia koskevat muutokset
on tarkoitus saattaa voimaan mahdollisimman pian lakien vahvistamisen jélkeen. Kyseessd on
katettuja joukkolainoja koskevaan direktiiviin liittymatén muutos.

8 Lakia alemman asteinen saéantely

1. lakiehdotuksen 8 §:n 3 momentti ja 9 §:n 3 momentti antaisivat valtiovarainministeriolle ase-
tuksenantovaltuuden tarkempien sd&nndsten antamiseksi Kiinnitysluottopankin toimilupaan ja
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevaan lupaan liittyvista lupamenettelyista ja
lupahakemukseen liitettavista selvityksistd. Valtuus on suunniteltu toteutettavaksi muutoksilla
erdisiin luottolaitostoimintaa koskeviin lupahakemuksiin liitettavista selvityksista annetun val-
tiovarainministerion asetuksen (264/2021) muutoksin.

1. lakiehdotuksen 17 &:n 3 momentti, 18 §:n 4 momentti, 23 §:n 3 momentti, 24 §:n 5 momentti,
26 8:n 3 momentti ja 36 §:n 4 momentti sisdltavat valtuuden Finanssivalvonnalle antaa mainit-
tuihin saannoksiin liittyvia tarkempia maarayksia. Maarayksenantovaltuudet liittyvét luottosaa-
tavien reaalivakuuksien vahinkoriskien vakuuttamista, katepooliin siséllytettavan luoton vaati-
mustenmukaisuuden varmistamiseen liittyvid menettelyitd, kiinteistdvakuudellisten luottojen
vakuuksien ja johdannaisten arvon laskentaa, ylivakuusvaatimuksen laskentaa, hyvéksyttavia
vastapuoliriskeja ja tiedonantovelvollisuuksia koskeviin tarkempiin sdannéksiin.

9 Voimaantulo

Ehdotus katetuista joukkolainoista ja kiinnitysluottopankeista annettavaksi laiksi ehdotetaan tu-
levaksi voimaan 8.7.2022, joka on katettuja joukkolainoja koskevan direktiivin taytantoonpa-
nolainsdadannon soveltamisen takaraja ja katettuja joukkolainoja koskevien EU:n vakavarai-
suusasetuksen muutosten voimaantuloaika.

Luottolaitostoiminnasta annetun lain muutokset taseen sitoutuneisuuteen liittyvien riskien arvi-
oinnista ehdotetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman pian lain vahvistamisen jalkeen.

10 Toimeenpano ja seuranta

11 Suhde muihin esityksiin

11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

11.2 Suhde talousarvioesitykseen
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12 Suhde perustuslakiin ja saédtamisjarjestys

Perustuslain ja saatamisjarjestyksen kannalta keskeiset ehdotukset koskevat elinkeinovapautta,
sopimusvapautta ja norminantovallan delegointia. Hallitus katsoo, ettd ehdotetut lait voidaan
késitella tavallisessa lainsaatamisjarjestyksessa tassa luvussa tarkemmin mainituin perustein.

Elinkeinovapaus

Voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain mukaan katettuja joukkolainoja saavat laskea liik-
keelle ainoastaan Kiinnitysluottopankit tai kiinnitysluottopankkitoimintaan luvan saaneet luot-
tolaitokset. Katettuja joukkolainoja koskeva direktiivi edellyttad, ettd katetun joukkolainan liik-
keeseenlaskijana saa olla ainoastaan luottolaitos.

Nyt puheena olevassa hallituksen esityksessa ehdotetaan vahdisia muutoksia katettuja joukko-
lainoja koskevaan lupamenettelyyn, jotta lupamenettely tayttaisi jatkossa direktiivin asettamat
edellytykset. Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun edellyttdmé luparakenne sdilyisi
edelleen samana kuin voimassa olevassa lainsaadannoss, eli saman luvan puitteissa luottolaitos
tai erillinen kiinnitysluottopankki saisi laskea liikkeelle yhden luvan periaatteen mukaisesti ka-
tettuja joukkolainoja ilman, ettd esimerkiksi jokaista joukkolainaa varten olisi tarpeen hakea
erillislupaa. Ehdotettavat lupamenettelyyn liittyvat muutokset eivat siten merkitse kavennuksia
katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun enemmalti kuin direktiivin taytantdén pane-
miseksi on tarpeen.

Sopimusvapaus

Sopimusvapaus on vakiintuneesti katsottu perustuslaissa sdéadetyn omaisuuden suojan yhdeksi
elementiksi. Sopimusvapauden kannalta merkityksellisia ovat uuden maksuvalmiusvaatimuk-
sen kayttoonotto ja joukkolainan erépéivén siirtoa koskevien tarkempien edellytysten sisallyt-
taminen lainsdadantoon. Ne ovat luonteeltaan liséedellytyksié rakenteellisiksi ominaisuuksiksi,
jotka katettujen joukkolainojen on taytettdva ja siten kaventavat markkinaosapuolien sopimus-
vapautta.

Maksuvalmiusvaatimus perustuu Kkatettuja joukkolainoja koskevan direktiivin 16 artiklaan si-
séltyviin edellytyksiin. Suomalaisten luottolaitosten liikkeeseen laskemissa katetuissa joukko-
lainoissa erdapaivén siirtoa (soft bullet) koskevat edellytykset ovat olleet markkinakaytdnndssa
yleisié, mista syysta erépéivan siirtoon liittyvét lisdedellytykset olisivat vaikutuksellisia suoma-
laisille luottolaitoksille kaytanndssékin. Direktiivin 17 artikla kuitenkin edellyttaa, ettd mikali
jasenvaltio sallii erdpdivan siirtoa koskevat ehdot, erdpéivan siirtoa koskevat edellytykset on
Jjatkossa méaariteltava tarkemmin niin laissa kuin katetun joukkolainan sopimusehdoissa. Téhan
esitykseen sisaltyva 1. lakiehdotuksen 32 § on pyritty rakentamaan siten, etté direktiivin mukai-
set edellytykset ja markkinakéytént6 olisivat mahdollisimman pitkalti yhteensovitettuja. Rahoi-
tusvakauden ndkokulmasta ole ilmennyt tarvetta tarkemmalle tai lisdséantelylle. Uusilla s&én-
noksilla ei rajoiteta katettuihin joukkolainoihin liittyvaa sopimusvapautta enemman kuin direk-
tiivin taytantoon panemiseksi on tarpeen.

Norminantovallan delegointi valtiovarainministeriolle annettavilla asetuksenantovaltuuksilla
Esitykseen siséltyvat 1. lakiehdotuksen 8 §:n 3 momentti ja 9 §:n 3 momentti antaisivat valtio-

varainministeritlle asetuksenantovaltuuden tarkempien saanndsten antamiseksi kiinnitysluotto-
pankin toimilupaan ja katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevaan lupaan liittyvisté
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lupamenettelyistd ja lupahakemukseen liitettavista selvityksistd. Voimassa oleva kiinnitysluot-
topankkilain 10 8 sisaltdd yksityiskohtaiset sdannokset kiinnitysluottopankkitoimintaa koske-
vaan lupahakemukseen liitettavista selvityksistd. Sadntelyn yksityiskohtaisuus huomioiden
nédmé tarkemmat sadnnokset on perusteltua siirtad asetustasolla sdédettévaksi.

Ehdotettu norminantovallan delegointi on vastaavan kaltainen kuin muun muassa luottolaitos-
lain 2 a luvun 1 8:n 4 momenttiin sisdltyva asetuksenantovaltuus omistusyhteison lupahakemus-
menettelystd ja 4 luvun 1 8:n 1 momenttiin sisdltyva asetuksenantovaltuus luottolaitoksen toi-
milupahakemukseen liitettavisté selvityksista.

Perustuslain 80 §:n mukaan ministerid voi antaa asetuksia laissa s&&detyn valtuuden nojalla,
Lailla on kuitenkin saadettdava yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekd asioista,
jotka muuten kuuluvat lain alaan.

Ehdotettavilla lupamenettelyn yksityiskohtia ja lupahakemukseen liitettavia selvityksia koske-
vat asetuksenantovaltuudet pohjautuvat lain tasolla sdadettyihin kiinnitysluottopankkitoimin-
nan harjoittamista ja katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskeviin edellytyksiin. Ase-
tuksenantovaltuus ei siséall& aineellisia sdannoksia lupaedellytyksista.

Finanssivalvonnan on 1. lakiehdotuksen 8 §:n 2 momentin ja 9 8:n 2 momentin perusteella
myonnettava lupa, jos saadun selvityksen perusteella voidaan varmistua siitd, etta hakija tayttaa
ehdotetussa laissa kiinnitysluottopankkitoiminnalle asetetut edellytykset ja kiinnitysluottopan-
kin toimiluvan osalta my0s luottolaitoslaissa saddetyt edellytykset. Finanssivalvonnan on siten
lupia my6ntéessaén lain edellyttdmand laajasti arvioitava, pystyyko hakija esitetyn selvityksen
perusteella suoriutumaan katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun liittyvista velvoitteista.
Asetuksenantovaltuudella ei siten anneta uusia aineellisia normeja luvan myontamisen edelly-
tyksistd, vaan tdsmennetadn lupahakemusmenettelyd. Lain alaan kuuluvat, rahoitussektorin toi-
mijoita koskevat oikeudet ja velvoitteet siten ilmenevit lain tasolta 1. lakiehdotuksesta, jolloin
lupamenettelya koskevien tdsmentdvampien sdénndsten antaminen asetuksella on sopusoin-
nussa sen kanssa, ettd laki voidaan kasitell& tavallisessa lains&atamisjérjestyksessa.

Norminantovallan delegointi Finanssivalvonnalle annettavilla maarayksenantovaltuuksilla

Esityksen 1. lakiehdotuksen 17 §:n 3 momentti, 18 §:n 4 momentti, 23 &:n 3 momentti, 24 8:n
5 momentti, 26 8:n 3 momentti ja 36 §:n 4 momentti sisdltdvat valtuuden Finanssivalvonnalle
antaa mainittuihin sdannoksiin liittyvié tarkempia maarayksia. Maarayksenantovaltuudet liitty-
vét luottosaatavien reaalivakuuksien vahinkoriskien vakuuttamista, katepooliin siséllytettdvan
luoton vaatimustenmukaisuuden varmistamiseen liittyvia menettelyitd, kiinteistovakuudellisten
luottojen vakuuksien ja johdannaisten arvon laskentaa, ylivakuusvaatimuksen laskentaa, hyvak-
syttavia vastapuoliriskeja ja tiedonantovelvollisuuksia koskeviin tarkempiin sd&nnoksiin.

Perustuslain 80 §:n 2 momentin mukaan viranomainen kuin tasavallan presidentti, valtioneu-
vosto tai ministerid voidaan lailla valtuuttaa antamaan oikeussaantdja maéaratyista asioista, jos
siihen on séantelyn kohteeseen liittyvia erityisia syita, eikéd sadntelyn asiallinen merkitys sité
edellytd, ettd asiasta sdadetaan lailla ja asetuksella. Talldin valtuutuksen on oltava soveltamis-
alaltaan tdsmallisesti rajattu.

Finanssivalvonnalle ehdotettavat maardyksenantovaltuudet on rajattu tarkasti koskemaan tiet-
tyja yksittaisia sadnnoksia koskevia tarkempia oikeussaéntoja. Edella kuvatuissa teemoissa tar-
kempien méérdysten antaminen edellyttad rahoitusmarkkinoiden ja luottolaitostoiminnan kor-
keaa ammattitaitoa yksityiskohtaisella ja hyvin tekniselld tasolla sek& luottolaitostoiminnan ja
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katettujen joukkolainamarkkinoiden tiivistd seurantaa. Nailla erityisilla syilla maarayksenanto-
valtuus on perusteltua antaa Finanssivalvonnalle esimerkiksi ministerion tai valtioneuvoston
asetuksenantovaltuuden sijasta.

Hallitus katsoo, etté ehdotetut lait voidaan kasitell& tavallisessa lainséatamisjarjestyksessa.
Koska katettuja joukkolainoja koskevassa direktiivissé on sadnnoksid, jotka ehdotetaan panta-

viksi tdytantoon lailla ja joita ehdotetaan tadydennettaviksi lailla, annetaan eduskunnan hyvék-
syttavaksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
1 luku
Y leiset sdannokset
18§
Soveltamisala

Téassa laissa sdadetdan oikeudesta harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa seka tallaiselle
toiminnalle asetettavista vaatimuksista ja niiden noudattamisen valvonnasta.

Liséksi tassa laissa saddetddn katetuista joukkolainoista, niiden liikkeeseenlaskusta, vakuuk-
sista seké katettuihin joukkolainoihin liittyvista tiedonantovelvollisuuksista. Katettuihin jouk-
kolainoihin sovelletaan arvopaperimarkkinalakia (746/2012), ellei tdssa laissa toisin saadeta.

28
Maaritelmat

Tass4 laissa tarkoitetaan:

1) kiinnitysluottopankkitoiminnalla liiketoimintaa, jossa lasketaan liikkeeseen téssa laissa tar-
koitettuja katettuja joukkolainoja; kiinnitysluottopankkitoimintana ei kuitenkaan pidetéa sellaista
liiketoimintaa, jossa lasketaan liikkeeseen ainoastaan sellaisia joukkovelkakirjalainoja, joilla ei
ole muuta vakuutta kuin julkisyhteisén antama takaus;

2) kiinteistovakuudellisella luotolla 13 8:n mukaista asuntoluottoa ja liikekiinteistdluottoa;

3) julkisyhteisoluotolla 13 §:n mukaista julkisyhteis6luottoa;

4) valiluotolla luottoa, jonka kiinnitysluottopankki on mydntanyt talletuspankille tai luotto-
yhteisolle 7 luvussa séadetyin ehdoin;

5) katetulla joukkolainalla joukkovelkakirjalainaa, jonka velallisena on liikkeeseenlaskija ja
jonka vakuutena on taman lain saanndsten mukaisesti asetettu katepooli;

6) kiinnitysluottopankilla luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 1 luvun 7 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua osakeyhtiomuotoista luottolaitosta, joka ei harjoita muuta liiketoimintaa
kuin kiinnitysluottopankkitoimintaa;

7) talletuspankilla luottolaitostoiminnasta annetun lain 1 luvun 8 §:ssé tarkoitettua luottolai-
tosta;

8) luottoyhteisdlla luottolaitostoiminnasta annetun lain 1 luvun 10 8:ssa tarkoitettua luottolai-
tosta;

9) liikkeeseenlaskijalla kiinnitysluottopankkia taikka talletuspankkia tai luottoyhteisod, jolla
on oikeus harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa;

10) katepoolilla tdmén lain mukaan yhden tai useamman yksildidyn katetun joukkolainan
seka niihin liittyvien johdannaissopimusvelvoitteiden vakuuksien joukkoa, jotka ovat joukko-
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lainarekisteriin merkittyiné eriytettyna lilkkeeseenlaskijan ja véliluoton velallisena olevan luot-
tolaitoksen varoista ja veloista ja joihin katetun joukkolainan haltijoilla on etuoikeus ennen
muita velkojia.

2 luku
Kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevat edellytykset
38
Luvanvaraisuus

Kiinnitysluottopankkitoimintaa saa harjoittaa ainoastaan 8 §:n mukaisen toimiluvan saanut
kiinnitysluottopankki tai katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua 9 §:n mukaisesti luvan
saanut luottolaitos.

48
Kiinnitysluottopankille sallittu liiketoiminta

Kiinnitysluottopankki ei saa harjoittaa muuta liiketoimintaa kuin myontaa ja hankkia omis-
tukseensa kiinteistovakuudellisia luottoja, véliluottoja ja julkisyhteistluottoja sekéd harjoittaa
tallaiseen liiketoimintaan laheisesti liittyvad toimintaa. Kiinnitysluottopankki ei saa omistaa
muita kuin sellaisia kiinteistoja, osakkeita ja osuuksia, joiden omistaminen on kiinnitysluotto-
pankin liiketoiminnan kannalta tarpeellista.

Kiinnitysluottopankin varoja saadaan sen liséksi, mitd 1 momentissa saddetéan, sijoittaa aino-
astaan sellaisiin saamisiin, joihin luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten vakavaraisuusvaati-
muksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksessa (EU) N:o 575/2013, jaljempéana EU:n vakavaraisuusasetus, saadettya
vakavaraisuusvaatimusta laskettaessa saadaan mainitun asetuksen 113 artiklan nojalla soveltaa
0 tai 20 prosentin riskipainotusta. VVaroja saadaan liséksi sijoittaa muihin arvopaperimarkkina-
lain 2 luvun 1 8:n 2 kohdassa tarkoitettuihin sek& 3 kohdassa tarkoitettuihin ja 2 kohtaan viit-
taaviin arvopapereihin, jotka ovat kaupankaynnin kohteena saannellylla markkinalla tai hake-
muksesta kaupankdynnin kohteena monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa taikka niita
vastaavan kaupankaynnin kohteen kolmannessa maassa.

Kiinnitysluottopankki saa kuitenkin omistaa sellaisia kiinteistja seka asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtion osakkeita ja osuuksia, jotka ovat joutuneet kiinnitysluottopankin haltuun maksa-
matta jadéneen saamisen vakuutena.

58§
Johdon ja henkilston erityiset ammattitaitovaatimukset

Sen lisdksi, mitd luottolaitostoiminnasta annetussa laissa saadetaén luottolaitoksen johdon so-
pivuudesta ja luotettavuudesta, kiinnitysluottopankkitoimintaa johtavilla ja kiinnitysluottopank-
kitoimintaan liittyvissa tehtavissa toimivalla henkildstélla on kokonaisuutena oltava katettujen
joukkolainojen liikkeeseenlaskua ja hallinnointia varten riittdva koulutuksella tai ammattikoke-
muksella osoitettu osaaminen. Kiinnitysluottopankkitoiminnassa on erityisesti oltava edustet-
tuna riittdva velkainstrumenttien markkinoita, luotonantoa, lainsdadantoa seka tietojarjestelmia
koskeva osaaminen.
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Kiinnitysluottopankin toiminimi

Ainoastaan kiinnitysluottopankki saa kéyttda toiminimessaan tai muuten toimintaansa 0soit-
tamaan sanaa kiinnitysluottopankki tai hypoteekkipankki.

78
Kiinnitysluottopankkiin sovellettavat sdannokset

Kiinnitysluottopankkiin sovelletaan luottolaitostoiminnasta annettua lakia ja liikepankeista ja
muista osakeyhtiomuotoisista luottolaitoksista annettua lakia (1501/2001), ellei tassa laissa toi-
sin séadeta.

88
Kiinnitysluottopankin toimilupa

Kiinnitysluottopankin toimilupaa haetaan Finanssivalvonnalta. Kiinnitysluottopankin toimi-
lupa voidaan myontaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 1 luvun 10 §:ssé tarkoitetulle luotto-
yhteisolle, joka tayttaa tassa laissa kiinnitysluottopankkia koskevat edellytykset.

Finanssivalvonnan on myonnettava toimilupa, jos saadun selvityksen perusteella voidaan var-
mistua, ettd hakija tayttda luottolaitostoiminnasta annetun lain 4 luvun 3 §:ssé ja tassé laissa
sdadetyt edellytykset.

Lupamenettelysté ja hakemukseen liitettavisté selvityksista voidaan antaa tarkempia sdannok-
sié valtiovarainministerion asetuksella.

98§
Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskeva lupa

Muun luottolaitoksen kuin kiinnitysluottopankin on haettava Finanssivalvonnalta lupa katet-
tujen joukkolainojen liikkeeseenlaskulle. Lupa voidaan mydntad luottolaitostoiminnasta anne-
tun lain 1 luvun 7 8:n 1 momentissa tarkoitetulle luottolaitokselle, joka tayttaa tassa laissa saa-
detyt edellytykset kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoittamiselle.

Finanssivalvonnan on myonnettava lupa, jos saadun selvityksen perusteella voidaan varmis-
tua, ettd hakija tayttaa tassa laissa séadetyt kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevat edellytyk-
set.

Lupamenettelysté ja hakemukseen liitettavisté selvityksista voidaan antaa tarkempia sdannok-
sié valtiovarainministerion asetuksella.

10§
Hallituksen tehtavat

Kiinnitysluottopankin, katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua varten luvan saaneen luot-
tolaitoksen seka valiluoton velallisena olevan luottolaitoksen hallituksen on vahintaan vuosit-
tain vahvistettava kiinnitysluottopankkitoimintaa koskevat rajoitukset. Rajoituksina on vahvis-
tettava véhintaan:

1) katetuilla joukkolainoilla hankittavan varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta
ja taseen loppusummasta; ja

2) katettujen joukkolainojen enimméaismaara suhteessa kéytettavissa olevien vakuuksien méé-
réan.
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Rajoitukset on asetettava siten, etté kiinnitysluottopankkitoiminta ei vaaranna luottolaitoksen
muun liiketoiminnan kuin kiinnitysluottopankkitoiminnan jalleenrahoitusta.

118§
Valvonta

Kiinnitysluottopankkitoimintaa valvoo Finanssivalvonta.

Finanssivalvonnan on valvottava, etta katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskussa houdate-
taan tata lakia ja liikkeeseenlaskuohjelman ehtoja seka etta kiinnitysluottopankkitoiminta tayt-
t&4 t&ssd laissa asetetut vaatimukset.

3 luku

Katetun joukkolainan vakuudet

128
Katetun joukkolainan sallitut vakuudet

Katettujen joukkolainojen vakuutena saa kéyttaa ainoastaan 13 §:ssé tarkoitettuja luottosaata-
via ja 19 §:ssd tarkoitettuja taytevakuuksia.

Katettujen joukkolainojen vakuutena ovat lisdksi maksuvalmiusvaatimuksen kattamiseen
kuuluvat varat 31 8:n mukaisesti, johdannaissopimuksiin perustuvat saatavat 26 §:n mukaisesti
ja vakuutuskorvauksiin perustuvat saatavat 17 §:n mukaisesti.

Katetun joukkolainan vakuudet on siséllytettava katepooliin 5 luvussa saadetylla tavalla.

Ainoastaan liikkeeseenlaskija tai 33 §:ssa tarkoitetun véliluoton velallisena toimiva luottolai-
tos saa asettaa vakuuden katetulle joukkolainalle.

138
Luottosaatavat

Liikkeeseenlaskija saa kéyttaa katetun joukkolainan vakuutena seuraavia luottosaatavia:

1) luotto, jonka vakuutena on padasiassa asumiskayttoon tarkoitettuun maakaaren (540/1995)
16 luvun 1 8:ntai 19 luvun 1 §:n mukaan kiinnityskelpoiseen kohteeseen vahvistettu kiinnitys
tai asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 1 luvun 2 8:ssé tarkoitetun asunto-osakeyhtion osakkeet
tai niihin rinnastettavat osakkeet, osuudet tai asumisoikeus taikka edella lueteltuihin vakuuksiin
rinnastettava Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa sijaitseva vakuus (asuntoluotto);

2) luotto, jonka vakuutena on liike- tai toimistokéayttéon tarkoitetun maakaaren 16 luvun 1 8:n
tai 19 luvun 1 8:n mukaan kiinnityskelpoiseen kohteeseen vahvistettu kiinnitys, liike- tai toi-
mistotilojen hallintaan oikeuttava asunto-osakeyhtion tai asunto-osakeyhtiélain 28 luvun 2 §:ssé
tarkoitetun keskinéisen kiinteistdosakeyhtion osake taikka edelld lueteltuihin vakuuksiin rinnas-
tettava Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa sijaitseva vakuus (liikekiinteistéluotto);

3) luotto, joka on mydnnetty EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1 kohdan a tai b ala-
kohdassa saadetyt edellytykset tayttavélle valtiolle, kunnalle, keskuspankille tai muulle julkis-
yhteisolle, seka luotto, jonka taytend vakuutena on téllaisen myontama omavelkainen takaus
(julkisyhteisoluotto).

Tassa laissa kiinteistovakuudellisella luotolla tarkoitetaan asuntoluottoa ja liikekiinteistéluot-
toa.
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14 §
Kiinteistovakuudellisen luoton vakuuden arvo

Kiinteistévakuudellinen luotto ei saa joukkolainarekisteriin merkitsemisen ajankohtana ylit-
t4& vakuutena olevien osakkeiden tai kiinteiston kéypaa arvoa.

158
Luottosaatavan valuutta

Katetun joukkolainan vakuudeksi asetetun luottosaatavan on oltava saman valuutan méaarai-
nen kuin katettu joukkolaina. Tét4 pykéléa sovellettaessa otetaan huomioon myos katettujen
joukkolainojen ja niiden vakuutena olevien varojen suojaamiseksi tehdyt johdannaissopimuk-
set.

16 §
Kiinteistovakuudellisen luoton vakuuden arviointi

Kiinteistévakuudellisen luoton kéypa arvo on arvioitava hyvén kiinteistdnarviointitavan mu-
kaisesti noudattaen Finanssivalvonnan luottolaitoksen vakavaraisuuden hallinnasta ja luottoris-
kin hallinnasta antamia maarayksia.

Liikekiinteistoluottojen ja yli kolmen miljoonan euron suuruisten asuntoluottojen vakuutena
olevista osakkeista ja kiinteistgista on hankittava kiinteistorahastolaissa (1173/1997) tarkoitettu
riippumattoman ja ulkopuolisen Keskuskauppakamarin hyvéksyman kiinteistonarvioitsijan lau-
sunto.

178
Vakuuksiin kohdistuvien vahinkoriskien vakuuttaminen

Liikkeeseenlaskijan on huolehdittava, ettd katepooliin siséltyvien kiinteistdvakuudellisten
luottojen vakuuksiin kohdistuvat vahinkoriskit on asianmukaisesti vakuutettu.

Pantinhaltijan eduksi tuleva vakuutuskorvaus on voimassa katetun joukkolainan haltijoiden
hyvaksi sisédltyen samaan katepooliin kuin kiinteistovakuudellinen luotto.

Finanssivalvonta voi antaa tarkempia maarayksia taman pykalan soveltamisesta.

18 §
Luottosaatavan hankkiminen katetun joukkolainan vakuustarkoituksiin

Jos liikkeeseenlaskija hankkii toiselta luottolaitokselta katepooliin siséllyttdmista varten kiin-
teistdvakuudellisen luoton tai julkisyhteis6luoton, liikkeeseenlaskijan on varmistettava asian-
mukaisesti, ettd hankittavat luotot ja niiden vakuudet tayttavat katettujen joukkolainojen va-
kuuksille t&ssa laissa asetetut vaatimukset.

Jos kiinteistdvakuudellisen luoton alkuperainen velkoja ei ole luottolaitos, liikkeeseenlaskijan
on arvioitava luottokelpoisuuden arviointimenetelmien riittdvyys ja asianmukaisuus tai arvioi-
tava kattavasti uudelleen luotonsaajien luottokelpoisuus. Jos luottokelpoisuuden arviointimene-
telmien ei havaita olevan vastaavalla tasolla kuin mité luottolaitoksiin sovellettavat saannokset
ja maardykset luottoriskien hallinnasta edellyttavat, luotonsaajien luottokelpoisuus on arvioi-
tava.
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Mitd tassd pykaldssa sdadetdén, sovelletaan myos kiinteistdvakuudellisen luoton ja julkisyh-
teisdluoton asettamiseen katetun joukkolainan vakuudeksi osana 33 §:ssé séédettya véliluottoi-
hin perustuvaa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua.

Finanssivalvonta voi antaa tarkempia méarayksia taman pykalan soveltamisesta.

198
Taytevakuudet

Katetun joukkolainan vakuutena voidaan valiaikaisesti kayttaa seuraavia tdytevakuuksia:

1) EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1 kohdan a ja b alakohdassa saadetyt edellytyk-
set tayttavia valtion, kunnan, keskuspankin tai muun julkisyhteison velkasitoumuksia ja keskus-
pankkitalletuksia;

2) edella 1 kohdassa tarkoitetun valtion, kunnan, keskuspankin tai muun julkisyhteison anta-
maa omavelkaista takausta tai omavelkaisella takauksella takaamaa velkasitoumusta;

3) muun kuin liikkeeseenlaskijan kanssa samaan konsolidointiryhmaéan kuuluvan luottolai-
toksen velkasitoumukset ja téllaiseen luottolaitokseen tehdyt talletukset, jotka tayttavat EU:n
vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1 kohdan c alakohdassa ja mainitun artiklan 1a kohdassa
sdédetyt edellytykset.

Taytevakuuksia voidaan véliaikaisesti kéyttaa sellaisissa tilanteissa, joissa:

1) kiinteistovakuudellisia luottoja tai julkisyhteisdluottoja ei ole ehditty myontéa tai rekiste-
roida katetun joukkolainan vakuudeksi; tai

2) vakuuksien kokonaismaéara ei muutoin tayta 4 luvussa mainittuja ehtoja.

Edelld 1 momentissa tarkoitettujen tdytevakuuksien méara saa olla enintdén 20 prosenttia ka-
tepoolin vakuuksien arvosta. Finanssivalvonta voi liikkeeseenlaskijan hakemuksesta erityisestéd
syysté antaa luvan méaraajaksi poiketa tasté rajoituksesta.

4 luku
Katepooli
20 8
Katepooli
Liikkeeseenlaskijan on perustettava katettujen joukkolainojen vakuuksia varten vahintdan
yksi katepooli. Sama katepooli voi kattaa useita katettuja joukkolainoja. Kukin katettu joukko-
laina saa kuulua ainoastaan yhden katepoolin piiriin.
Liikkeeseenlaskijan tai véliluoton velallisena toimivan luottolaitoksen on merkittava vakuus
joukkolainarekisteriin 6 luvussa saadetylla tavalla.
218§
Katepooliin sisaltyvien vakuuksien tuottama etuoikeus
Katepooliin siséltyvat vakuudet ovat yhtaléisesti kaikkien sen kattamien katettujen joukkolai-
nojen padomien ja korkojen, katettuihin joukkolainoihin liittyvien johdannaissopimuksiin pe-

rustuvien velvoitteiden seka joukkolainaohjelmaan liittyvien hallinnointi- ja selvityskulujen va-
kuutena.
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Edella 1 momentissa mainittujen velvoitteiden velkojilla on velkojien maksunsaantijérjestyk-
sesta annetun lain (1578/1992) 3 8:44n rinnastettava etuoikeus katepooliin siséltyviin vakuuk-
siin. Vakuuden asettamiseen ja vakuuden tuottamiin oikeusvaikutuksiin sovelletaan rahoitusva-
kuuslakia (11/2004), ellei tassé laissa toisin saadeta.

Etuoikeus perustetaan merkitsemalla vakuus joukkolainarekisteriin 28—30 &:n mukaisella ta-
valla.

22 8
Vakuudeksi asettamisen muut oikeusvaikutukset

Liikkeeseenlaskijan tai véliluoton velallisen katetulle joukkolainalle timén lain sek& katettua
joukkolainaa ja valiluottoa koskevien sopimusehtojen mukaan asettama joukkolainarekisteriin
melrlkitty vakuus ei perdydy takaisinsaannista konkurssipesain annetun lain (758/1991) perus-
teella.

Katetun joukkolainan vakuudeksi joukkolainarekisteriin merkittya vakuutta ei saa ulosmitata
kiinteistovakuudellisen luoton tai julkisyhteiséluoton myontaneen tahon, valiluoton velallisena
olevan luottolaitoksen tai lilkkeeseenlaskijan velasta eiké niihin saa kohdistaa tallaiseen velkaan
liittyvaa turvaamistointa.

Liikkeeseenlaskijan tai valiluoton velallisena olevan luottolaitoksen velkoja ei saa ndiden sel-
vitystilassa, konkurssissa tai kriisinratkaisumenettelyssé kuitata saatavaansa katepooliin sisal-
tyvaad vakuutta vastaan, jollei tdssd laissa muuta saddeta.

238
Katepoolin vakuusarvostus

Katepoolin arvoon saa laskea enintaan:

1) 80 prosenttia kunkin asuntoluoton vakuutena olevien osakkeiden tai Kiinteiston kdyvéasta
arvosta;

2) 60 prosenttia kunkin liikekiinteistéluoton vakuutena olevien osakkeiden tai kiinteiston kay-
vasta arvosta,;

3) julkisyhteistluottojen kirjanpitoarvo; ja

4) taytevakuuksien Kirjanpitoarvo.

Kiinteistévakuudellisen luoton vakuus on arvostettava kdyvén arvon mukaisesti. Liikkeeseen-
laskijan on seurattava vakuuksien markkina-arvojen kehitysta neljdnnesvuosittain.

Finanssivalvonta antaa tarkemmat maaraykset kiinteistovakuudellisten luottojen vakuuksien
ja johdannaisten arvon laskennasta.

24 8§
Ylivakuusvaatimus

Katetun joukkolainan ehdoissa on madriteltdva se osuus, jolla katepoolin arvon on jatkuvasti
ylitettdva katepooliin liittyvistd joukkolainoista aiheutuvat velvoitteet (ylivakuusvaatimus).

Y livakuusvaatimuksen on oltava véahintaan viisi prosenttia. Liikkeeseenlaskija voi kuitenkin
tastd poiketen soveltaa vahintaan kahden prosentin suuruista ylivakuusvaatimusta, jos EU:n va-
kavaraisuusasetuksen 129 artiklan 3a kohdan neljdnnessa alakohdassa sdadetyt edellytykset
tayttyvat. Tassda momentissa sdédetyn osuuden lisaksi ylivakuusvaatimuksen on katettava jouk-
kolainaohjelman hallinnointi- ja alasajokustannukset.

Katetuista joukkolainoista aiheutuviksi velvoitteiksi lasketaan tata pykalaa sovellettaessa ka-
tettujen joukkolainojen padoma, korko seka johdannaisista aiheutuvat velvoitteet.
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Katepooliin lukeutuvien erien pdédoma-arvo ei saa alittaa katepoolin kattamien katettujen
joukkolainojen pd&doma-arvoa.

Finanssivalvonnan on annettava tarkemmat maaraykset johdannaisiin liittyvien saatavien ja
johdannaisvelvoitteiden laskemisesta tdman pykalan soveltamiseksi.

258§
Vakuudeksi asettamista koskevan tiedon merkitseminen

Luottoasiakirjaan tai tietojarjestelmaan, jossa kiinteistdvakuudellisia luottoja ja julkisyhteiso-
luottoja hallinnoidaan, on tehtdvd merkinté siitd, ettd luotto on asetettu katetun joukkolainan
vakuudeksi.

26 8
Johdannaissopimukset kiinnitysluottopankkitoiminnassa

Kiinnitysluottopankkitoiminnassa saa tehd& johdannaissopimuksia vain riskien suojaa-
miseksi. Johdannaissopimukset on siséllytettdva katepooliin ja ne on merkittdva joukkolainare-
kisteriin. Johdannaissuojausten tasoa on séannollisesti tarkistettava suhteessa suojattavan riskin
madraan ja johdannaisesta on luovuttava silla suojattavan riskin lakattua olemasta.

Katepooliin sisallytettavien johdannaissopimusten on sopimukseen sovellettavan lain tai eh-
tojensa mukaan pysyttava voimassa liikkeeseenlaskijan konkurssin tai kriisinratkaisumenette-
lyn estdméttd. Liikkeeseenlaskijan konkurssi tai kriisinratkaisumenettely ei erddnnyté tai paata
ennenaikaisesti tallaista johdannaissopimusta.

. Finanssivalvonta voi antaa tarkempia maarayksia hyvaksyttavista johdannaisvastapuoliris-
eista.

5 luku
Joukkolainarekisteri
27 8§
Joukkolainarekisteri

Liikkeeseenlaskijan on pidettdva rekisterid liikkeeseen laskemistaan Kkatetuista joukkolai-
noista ja niiden katepooleista.

Joukkolainarekisterin tietojen perusteella on oltava yksilditavissa, minka liikkeeseenlaskuoh-
jelman puitteissa joukkolaina on laskettu liikkeelle, joukkolainojen vakuutena olevat katepoolit
seka katepooleihin sisaltyvét vakuudet.

288
Joukkolainarekisteriin merkittavat tiedot katetuista joukkolainoista

Joukkolainarekisteriin on merkittdva jokaisesta liikkeeseen lasketusta katetusta joukkolai-
nasta:

1) joukkolainan nimellisarvo ja jéljella oleva padoma;

2) joukkolainan korko tai korkoperuste;

3) joukkolainan takaisinmaksuaika;

4) joukkolainaosuuksien maarg;
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5) joukkolainaosuuksien nimellisarvo;

6) joukkolainan katepooli;

7) lainaan liittyvat valiluotot, valiluottojen nimellisarvot ja jaljella olevat padomat; ja
8) liikkeeseenlaskuohjelma, jonka puitteissa joukkolaina on laskettu liikkeelle.

29 §
Joukkolainarekisteriin merkittavat tiedot vakuuksista

Joukkolainarekisteriin on merkittavé jokaisesta katepoolista tieto siitd, minka yksildityjen
joukkolainojen vakuutena kyseinen katepooli on. Katepoolia koskevista tiedoista on kédytava
ilmi kuhunkin yksittéiseen vakuuteen liittyvat yksilointitiedot.

Joukkolainarekisteriin on kuhunkin katepooliin liittyvina tietoina merkittavé katepooliin si-
séllytetysta jokaisesta kiinteistovakuudellisesta luotosta ja julkisyhteis6luotosta:

1) luoton numero, jonka avulla luotto voidaan yksil6ida;

2) luoton nimellisarvo ja jaljell& oleva pdadoma;

3) luoton takaisinmaksuaika; ja

4) luoton korko tai korkoperuste.

Katetun joukkolainan vakuudeksi tulevasta kiinteistovakuudellisesta luotosta on liséksi mer-
kittava:

1) vakuutena olevien osakkeiden, Kiinteiston tai vastaavan kohteen kdypa arvo;

2) madré, joka vastaa 80 prosenttia asuntoluoton ja 60 prosenttia liikekiinteistéluoton vakuu-
tena olevien osakkeiden tai kiinteistdn arvosta, jos luoton pddoma on tata suurempi;

3) osakkeiden, kiinteiston tai vastaavan kohteen luovutuksen yhteydessa kyseisen omaisuuden
sijaan tulleen valiaikaisena taytevakuutena olevan talletuksen vastaanottaneen pankin nimi seka
talletuksen padoma ja tilinumero.

308
Joukkolainarekisteriin merkittavét tiedot johdannaisista

Katetuista joukkolainoista tai niiden vakuutena olevista varoista aiheutuvien riskien suojaa-
miseksi tehdyt johdannaissopimukset on merkittava joukkolainarekisteriin. Rekisteriin on mer-
kittdva ainakin seuraavat tiedot jokaisesta johdannaissopimuksesta:

1) numero, jonka avulla sopimus voidaan yksiloida;

2) sopimustyyppi;

3) sopimusosapuoli;

4) alkamis- ja paattymispaiva;

5) maara sopimusvaluutassa.

6 luku
Maksuvalmiusvaatimukset
318
Katepoolin maksuvalmiusvaatimus
Liikkeeseenlaskijan on varmistettava, ettd katepoolissa on jatkuvasti likvideja varoja méaéra,
joka kattaa katetun joukkolainan erdéntymisen ja muut katepooliin kytkeytyvét nettoulosvir-

taukset seuraavana 180 péivén ajanjaksona (maksuvalmiusvaatimus).
Maksuvalmiusvaatimus saadaan sisallyttad likvideind varoina ainoastaan:
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1) EU:n vakavaraisuusasetuksen 460 artiklan perusteella annetussa delegoidussa asetuksessa
madriteltyjd 1, 2A ja 2B tasoille lukeutuvia luottolaitoksen maksuvalmiusvaatimuksen kattami-
seen kelpoisia instrumentteja edellyttden, ettd instrumentin liikkeeseenlaskijana ei ole liikkee-
seenlaskija itse tai tdhan sidoksissa oleva yhteiso;

2) EU:n vakavaraisuusasetuksen 129 artiklan 1 kohdan ¢ alakohdassa tarkoitettuja lyhytaikai-
sia saamisia luottolaitoksilta tai lyhytaikaisia talletuksia.

Maksuvalmiusvaatimukseen ei saa lukea sellaisia instrumentteja, jotka on katsottavissa jar-
jestaméattomiksi EU:n vakavaraisuusasetuksen 178 artiklassa sadadetyll4 tavalla.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun nettoulosvirtauksen maérittelemisessa liikkeeseenlaskija saa
kayttad katetun joukkolainan erdéntymisajankohtana 32 8:n 2 momentin mukaista katetun jouk-
kolainan eradntymisen ehdotonta takarajaa, ellei erdédntymisen lykkaamistd koskeva sopimus-
ehto ole tehoton mainitun pykaldn 3 momentin perusteella.

328§
Katetun joukkolainan eraantymisajankohdan lykkaaminen

Katettu joukkolaina saa sisaltdd ehdon, jonka mukaan liikkeeseenlaskijalla on oikeus lykéata
katetun joukkolainan erd&ntymistd. Ehdossa on méériteltdva ne olosuhteet, joiden pohjalta liik-
keeseenlaskijalle syntyy oikeus erdéntymisen lykkadmiselle. Erdéntymisen lykkdaadmiseen oi-
keuttavien olosuhteiden on liityttava liikkeeseenlaskijan maksuvalmiuteen, ja olosuhteiden ole-
massaolo tulee olla yksiselitteisesti todennettavissa ja mééariteltavissa.

Jos katettu joukkolaina sisaltdd 1 momentissa tarkoitetun ehdon, katetun joukkolainan eh-
doissa on lisaksi méaariteltdva erdantymisen ehdoton takaraja, jolloin katettu joukkolaina vii-
meistédan erdantyy maksettavaksi ja jota ei ole mahdollista siirtaa.

Elleivat katetun joukkolainan sopimusehdot tayta 1 ja 2 momentin mukaisia edellytyksid, so-
pimusehto katetun joukkolainan eradntymisen lykkéamisesta on katetun joukkolainan velkojiin
nahden tehoton.

7 luku
Véliluotto
338§
Valiluottojen myontaminen
Kiinnitysluottopankki saa myont&é luottolaitokselle tai luottolaitostoiminnasta annetun lain 1
luvun 7 8:n 3 momentissa tarkoitetulle ETA-luottolaitokselle luottoa, jota vastaan velallisena
olevan luottolaitoksen on asetettava Kiinnitysluottopankin liikkeeseen laskemien katettujen
joukkolainojen vakuudeksi kiinteistdvakuudellisia luottoja tai julkisyhteis6luottoja siten kuin
téssa laissa on séadetty (valiluotto). Véliluoton velallisen on kuuluttava samaan konsolidointi-
ryhmaan kuin kiinnitysluottopankki.
348
Véliluottoja koskevat vakuusjarjestelyt

Kiinnitysluottopankki vastaa siitd, etti katepooli tayttaa jatkuvasti tdssa laissa asetetut ja ka-
tetun joukkolainan sopimusehtojen mukaiset vaatimukset.
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Kiinnitysluottopankin ja véliluoton velallisena olevan luottolaitoksen on véliluoton sopimus-
ehdoissa maariteltavd menettelytavat sen varmistamiseksi, ettd katepooli tayttad jatkuvasti tdssa
laissa sééddetyt ja katetun joukkolainan sopimusehtojen mukaiset vaatimukset.

Kiinnitysluottopankki tai asiamies ei saa vapauttaa valiluoton velallisena olevan luottolaitok-
sen asettamia katetun joukkolainan vakuuksia muutoin kuin samassa suhteessa véliluoton paa-
oman lyhentyessa.

Liikkeeseenlaskijan on varmistuttava 18 8:n 1 momenttia vastaavalla tavalla siita, ettd vali-
luoton velallisena olevan luottolaitoksen taseesta asetetut kiinteistévakuudelliset luotot taytta-
vat téssa laissa ja katetun joukkolainan sopimusehdoissa sdédetyt edellytykset.

358
Takautumisoikeus

Vililuoton velallisena olevan luottolaitoksen asettamiin katetun joukkolainan vakuuksiin ei
sovelleta takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua lakia (361/1999), lukuun ottamatta
sitd, mitd mainitun lain 28—30 §:ssé& séadetaan takauksesta ja 40 8:ssd saadetdan vierasvelka-
panttauksesta, kuitenkin siten, ettd véliluoton velallisena olevan luottolaitoksen mahdollinen ta-
kautumissaatava on ensisijaisesti kuitattava valiluottoa vastaan.

Kiinnitysluottopankki saa kayttéa véliluottoon perustuvia suorituksia yksinomaan katetuista
joukkolainoista aiheutuvien velvoitteiden maksuun.

Kiinnitysluottopankki saa liséksi tehda valiluottoon perustuvista suorituksista valiluoton ve-
lallisena olevalle luottolaitokselle suorituksen kiinteistovakuudellisen luoton tai julkisyhteiso-
luoton maksusta tai luovutuksesta aiheutuvan takautumissaatavan perusteella, jos kaikki va-
kuuksiin kohdistuvat katetut joukkolainat on tdysin maksettu.

8 luku
Tiedonantovelvollisuudet
368§
Katettuja joukkolainoja koskeva sdanndllinen tiedonantovelvollisuus

Sen lisdksi, mitd muualla laissa saadetaan arvopaperin liikkeeseenlaskijan tiedonantovelvol-
lisuuksista, liikkeeseenlaskijan on julkistettava internetsivuillaan katettuihin joukkolainaohjel-
miin liittyvat seuraavat tiedot:

1) vakuuksien ja liikkeeseen laskettujen katettujen joukkolainojen kokonaisarvo;

2) joukkolainojen kansainvéliset yksildintitunnukset (ISIN);

3) vakuuksien tyyppi, maantieteellinen jakauma, selostus arviointimenetelmista ja vakuutena
olevien luottojen lainamadaria koskevat tiedot;

4) selvitys katettuihin joukkolainoihin liittyvistd markkinariskeistd, mukaan lukien korkoriski
ja valuuttakurssiriski, seka luottoriskeista ja maksuvalmiusriskeist;

5) katettujen joukkolainojen laina-aikaan liittyvét tiedot, mukaan lukien mahdolliset joukko-
lainan erdantymisen lykkaamista koskevat edellytykset ja erdpaivan lykkéamiseen liittyvét oi-
keusvaikutukset ja muut mahdolliset vaikutukset;

6) kaytettavissa olevat vakuudet ja vakuuksien vahimmaistaso, mukaan lukien lainsdadannon
asettama vahimmaistaso, joukkolainan tai joukkolainaohjelman ehtojen mukainen vahimmais-
taso seka ndiden ylittava ylivakuus; ja

7) EU:n vakavaraisuusasetuksen 178 artiklan perusteella ja kuitenkin véahintadn 90 péivén
maksuviiveen perusteella jarjestamattomaksi luokiteltavien luottojen osuus joukkolainan va-
kuutena olevasta luottokannasta.
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Edella 1 momentissa séadetyt tiedot on eriteltdva katepoolikohtaisesti. Tiedot on kuitenkin
esitettdva joukkolainakohtaisesti, jos joukkolainoilla on keskenédén eri vakuudet.

Edelld 1 momentissa saddetyt tiedot on julkistettava vahintdén neljannesvuosittain. Liikkee-
seenlaskijan on pidettdva ndhtavilla internetsivuillaan myds aiemmin julkistetut 1 momentin
mukaiset tiedot.

Finanssivalvonta voi antaa tarkempia maardyksia tassa pykélassé saadetyn tiedonantovelvol-
lisuuden toteuttamisesta.

378§
Katetun joukkolainan nimike

Ainoastaan tdman lain mukaisesti liikkeeseen lasketusta katetusta joukkolainasta saadaan
kayttad nimikettd eurooppalainen katettu joukkolaina (premium) tai sen EU:n virallisille kielille
kaannettya kieliversiota.

9 luku
Erindiset sdédnnokset
388
Sulautuminen, jakautuminen ja liiketoiminnan luovutus

Sen lisdksi, mité liikepankeista ja muista osakeyhtidmuotoisista luottolaitoksista annetussa
laissa, osuuspankeista ja muista osuuskuntamuotoisista luottolaitoksista annetussa laissa
(423/2013), sadastopankkilaissa (1502/2001) ja hypoteekkiyhdistyksistd annetussa laissa
(936/1978) on séadetty, kiinnitysluottopankin tai katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun
luvan saaneen luottolaitoksen sulautumiseen, jakautumiseen ja liiketoiminnan luovutukseen so-
velletaan sité, mitd tdssa pykaldssé on séadetty.

Sulautumisessa, jakautumisessa tai liiketoiminnan luovutuksessa vastaanottavan luottolaitok-
sen on oltava kiinnitysluottopankki tai katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua varten luvan
saanut luottolaitos.

Vastaanottavana luottolaitoksena voi olla myds muu kuin 2 momentissa tarkoitettu luottolai-
tos. Sulautumissuunnitelmaan, jakautumissuunnitelmaan ja luovutussuunnitelmaan on téall6in
liitettdva kiinnitysluottopankin toimilupaa tai katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua kos-
kevaa lupaa koskeva hakemus. Sulautumista, jakautumista tai liiketoiminnan luovutusta ei saa
rekisterdida ennen kiinnitysluottopankin toimiluvan tai katettujen joukkolainojen liikkeeseen-
laskua koskevan luvan myontamista.

Jakautumisen tai kombinaatiosulautumisen yhteydessa perustettavalle luottolaitokselle on ha-
ettava kiinnitysluottopankin toimilupa tai lupa katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskuun.
Sulautumista tai jakautumista ei saa rekisterdidd ennen kiinnitysluottopankin toimiluvan tai ka-
tettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevan luvan mydntamista.

398
Kiinnitysluottopankkirikos

Joka
1) harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa ilman lupaa,
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2) 6 8:n vastaisesti k&yttdd toiminimessaan tai muuten toimintaansa osoittamaan sanaa Kiin-
nitysluottopankki tai 37 §:n vastaisesti liikkeeseen laskemistaan joukkovelkakirjalainoista ni-
mitysta katettu joukkolaina tai siihen sekoitettavissa olevaa nimitysta,

3) laskee liikkeeseen katetun joukkolainan noudattamatta, mita 3 ja 4 luvussa saadetdan tal-
laisen joukkovelkakirjalainan vakuuksista tai

4) tekee tahallaan vadran merkinnén joukkolainarekisteriin tai tahallaan laiminlyo téssé laissa
vaaditun merkinnan tekemisen,

on tuomittava, jollei teko ole vahdinen tai siitd muualla laissa sdddetd ankarampaa rangais-
tusta, kiinnitysluottopankkirikoksesta sakkoon tai vankeuteen enintdén kuudeksi kuukaudeksi.

10 luku
Voimaantulo ja siirtymasaannokset
40 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 8 péivana heindkuuta 2022. T&lla lailla kumotaan kiinnitysluotto-
pankkitoiminnasta annettu laki (688/2010) ja siirtymasaannokset.

418
Saanndosten soveltaminen ennen tdman lain voimaantuloa liikkeeseen laskettuihin katettuihin
joukkovelkakirjalainoihin
42 8

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskua koskevien lupaedellytysten soveltaminen ennen
taman lain voimaantuloa kiinnitysluottopankkitoimintaa harjoittaneisiin luottolaitoksiin

Laki

luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta
Eduskunnan paatdksen mukaisesti
muutetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 9 luvun 17 &:n 5 momentti seuraa-
vasti:
9 luku

Riskien hallinta
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17§

Maksuvalmiusriski

Luottolaitoksen, joka on kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista annetun lain 9
8:n nojalla saanut luvan kiinnitysluottopankkitoimintaan tai hakee téllaista lupaa, sek& mainitun
lain 33 §:ssd tarkoitetun valiluoton velallisena olevan luottolaitoksen on asetettava maarallinen
tavoite kiinnitysluottopankkitoiminnan suhteelliselle osuudelle koko luottolaitoksen liiketoi-
minnasta. Tavoite on asetettava siten, ettéd se ei perustellusti vaaranna luottolaitoksen muun lii-
ketoiminnan kuin kiinnitysluottopankkitoiminnan jalleenrahoitusta. Jalleenrahoituksen vaaran-
tumista arvioitaessa on huomioitava vahintaén:

1) luottolaitoksen ja konsolidointiryhman taseen sitoutuneisuus katettuihin joukkolainoihin ja
muihin rahoitusinstrumentteihin;

2) katetuista joukkolainoista aiheutuvat katepoolien tdydentamisvelvollisuudet ja johdannais-
suojausten yllapitovelvollisuudet huomioiden myds skenaario katepooleihin siséltyvien kiin-
teistovakuudellisten luottojen vakuuksien arvojen merkittava alentuminen;

3) jalleenrahoitusjarjestelyt konsolidoidulla tasolla ja konsolidointiryhmén jalleenrahoitus-
asema; ja

4) luottolaitoksen elvytyssuunnitelman toimintavaihtoehtojen riittavyys.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Helsingissd x.x.20xx

Paaministeri

Sanna Marin

valtiovarainministeri Annika Saarikko
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 9 luvun 17 8:n 5 momentti seuraa-

vasti:

Voimassa oleva laki

9 luku
Riskien hallinta
17 §

Maksuvalmiusriski

Luottolaitoksen, joka on kiinnitysluotto-
pankkilain 10 8:n nojalla saanut luvan kiinni-
tysluottopankkitoimintaan tai hakee téllaista
lupaa, on asetettava madarallinen tavoite Kiin-
nitysluottopankkitoiminnan suhteelliselle
osuudelle koko luottolaitoksen liiketoimin-
nasta. Tavoite on asetettava siten, ettd se ei
vaaranna luottolaitoksen muun liiketoiminnan
kuin kiinnitysluottopankkitoiminnan jalleen-
rahoitusta.
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Ehdotus

9 luku
Riskien hallinta
17 §

Maksuvalmiusriski

Luottolaitoksen, joka on kiinnitysluottopan-
keista ja katetuista joukkolainoista annetun
lain 9 8:n nojalla saanut luvan kiinnitysluotto-
pankkitoimintaan tai hakee téllaista lupaa,
sekd& mainitun lain 33 §:ssé tarkoitetun véli-
luoton velallisena olevan luottolaitoksen on
asetettava maarallinen tavoite kiinnitysluotto-
pankkitoiminnan  suhteelliselle  osuudelle
koko luottolaitoksen liiketoiminnasta. Tavoite
on asetettava siten, etta se ei perustellusti vaa-
ranna luottolaitoksen muun liiketoiminnan
kuin kiinnitysluottopankkitoiminnan jélleen-
rahoitusta. Jalleenrahoituksen vaarantumista
arvioitaessa on huomioitava vahintaan:

1) luottolaitoksen ja konsolidointiryhméan
taseen sitoutuneisuus katettuihin joukkolai-
noihin ja muihin rahoitusinstrumentteihin;

2) katetuista joukkolainoista aiheutuvat ka-
tepoolien téydentamisvelvollisuudet ja joh-
dannaissuojausten yllapitovelvollisuudet huo-
mioiden myds skenaario katepooleihin sisal-
tyvien Kiinteistdvakuudellisten luottojen va-
kuuksien arvojen merkittéava alentuminen;
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Voimassa oleva laki Ehdotus

3) jalleenrahoitusjarjestelyt konsolidoidulla
tasolla ja konsolidointiryhman jalleenrahoi-

tusasema; ja
4) luottolaitoksen elvytyssuunnitelman toi-

mintavaihtoehtojen riittavyys.

Tama laki tulee voimaan péaivana kuuta 20 .
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