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1. Noudattamista ja ilmoittamista
koskevat velvoitteet

Naiden ohjeiden asema

1. Tama asiakirja sisaltda ohjeita, jotka on annettu asetuksen (EU) N:o 1093/2010: 16 artiklan
nojalla. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan mukaan toimivaltaisten
viranomaisten ja luottolaitosten on kaikin tavoin pyrittdva noudattamaan ohjeita.

2. Ohjeissa esitetddan Euroopan pankkiviranomaisen ndkemys Euroopan finanssivalvojien
jarjestelmassa toteutettavista asianmukaisista valvontakdytdannoista tai siitd, miten unionin
lainsdadant6a on sovellettava tietylla alalla. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 4 artiklan 2
kohdassa maariteltyjen toimivaltaisten viranomaisten, joihin naitd ohjeita sovelletaan, tulisi
noudattaa ohjeita sisallyttamalla ne soveltuvin osin valvontakaytantoihinsa (esim. muuttamalla
lainsddadant6aan tai valvontamenettelyjdan). Tama koskee myos ohjeita, jotka on suunnattu
ensisijaisesti laitoksille.

Raportointivaatimukset

3. Asetuksen (EU) N:o 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan nojalla toimivaltaisten viranomaisten on

ilmoitettava Euroopan pankkiviranomaiselle viimeistdaan ([dd.mm.yyyy]), se, noudattavatko ne
tai aikovatko ne noudattaa ndita ohjeita, sekd syyt niiden noudattamatta jattamiseen. Jos
ilmoitusta ei toimiteta tdhdn maardaikaan mennessd, Euroopan pankkiviranomainen katsoo,
etteivat toimivaltaiset viranomaiset noudata ohjeita. IImoitukset ldahetetddan Euroopan
pankkiviranomaisen verkkosivustolla olevalla lomakkeella sdhkdpostitse osoitteeseen
compliance@eba.europa.eu. Viitteeksi merkitddan "EBA/GL/201x/xx”. llmoituksen voi ldhettd3

ainoastaan henkild, jolla on asianmukaiset valtuudet ilmoittaa ohjeiden tai suositusten
noudattamisesta toimivaltaisen viranomaisen puolesta. My6s ohjeiden noudattamisen osalta
tehtdvistd muutoksista on ilmoitettava Euroopan pankkiviranomaiselle.

4. llmoitukset julkaistaan Euroopan pankkiviranomaisen verkkosivustolla asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 16 artiklan 3 kohdan mukaisesti.

1 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 1093/2010, annettu 24. marraskuuta 2010, Euroopan
valvontaviranomaisen (Euroopan pankkiviranomainen) perustamisesta sekd paatoksen 716/2009/EY muuttamisesta ja
komission paatéksen 2009/78/EY kumoamisesta (EUVL L 331, 15.12.2010, s. 12).


mailto:compliance@eba.europa.eu
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2. Aihe, soveltamisala ja maaritelmat

Aihe

5. Naissd ohjeissa maaritelladn luottolaitosten moitteettomat riskienhallintakdytannét, joita
sovelletaan jarjestamattomiin saamisiin ja lainanhoitojoustosaamisiin sekd ulosmitattuihin
omaisuuseriin.

6. Ohjeissa annetaan toimivaltaisille viranomaisille my6s ohjeita luottolaitosten jarjestamattomia
saamisia ja lainanhoitojoustosaamisia koskevien riskinhallintakdytantdjen, linjausten,
prosessien ja menettelyjen arviointiin osana valvojan arviointiprosessia (SREP).

Soveltamisala

7. Ohjeita sovelletaan direktiivin 2013/36/EU? 74 artiklan mukaisesti. Siind edellytetdan, ett
laitoksilla on oltava toimivat hallinnointi- ja ohjausjarjestelmat, jotka muodostuvat selkedsta
organisaatiorakenteesta, jossa vastuualueet on madaritelty yksityiskohtaisesti, lapindkyvasti ja
johdonmukaisesti, tehokkaista menettelyista sellaisten riskien tunnistamiseksi, hallitsemiseksi
ja seuraamiseksi, joita niihin kohdistuu tai saattaa kohdistua, ja niistd raportoimiseksi, seka
riittavista sisdisen valvonnan menetelmista.

8. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi varmistaa, ettd luottolaitokset noudattavat ohjeita
yksil6llisesti, alakonsolidointiryhman tasolla ja konsolidoidusti direktiivin 2013/36/EU 109
artiklan mukaisesti.

9. Ohjeiden kaikkia kohtia sovelletaan kaikkiin saamisiin, joihin sovelletaan komission
taytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 680/20143 liitteessa V maariteltyja jarjestamattomien ja
lainanhoitojoustosaamisten madritelmia.

10.Sovellettaessa edelld mainittuja komission taytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014
liitteessd V tarkoitettuja jarjestimattomien ja lainanhoitojoustosaamisten maaritelmia
kaupankdyntisaamiset sisaltavat asetuksen (EU) N:o 575/2013 4 artiklan 1 kohdan 86
alakohdassa tarkoitetut kaupankayntivarastoon liittyvat riskit.

11.Luottolaitosten, joiden jarjestimattomien lainojen suhde on vahintdan viisi prosenttia
konsolidoituna, alakonsolidointiryhman tai soolotasolla, tulisi soveltaa ndiden ohjeiden 4 ja 5

2 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2013/36/EU, annettu 26. kesdkuuta 2013, oikeudesta harjoittaa
luottolaitostoimintaa ja luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten vakavaraisuusvalvonnasta, direktiivin 2002/87/EY
muuttamisesta sekéa direktiivien 2006/48/EY ja 2006/49/EY kumoamisesta (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 338).

3 Komission taytdntéénpanoasetus (EU) N:o 680/2014, annettu 16. huhtikuuta 2014, Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksen (EU) N:o 575/2013 mukaisista laitosten vakavaraisuusvalvontaan liittyvaa raportointia koskevista teknisista
taytantdéénpanostandardeista (EUVL L 191, 28.6.2014, s. 1).
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kohtaa sellaisiin yhteisdihin, joiden jarjestimattomien lainojen suhde ylittda asetetun
kynnysarvon.

12.Jos luottolaitosten jarjestamattomien lainojen bruttomadara on viiden prosentin tason
alapuolella, mutta niilld on suuri tai olennainen osuus jarjestamattomistd saamisista
yksittdisessa salkussa tai yksittdisissa salkuissa, joiden jarjestamattomat saamiset ovat
keskittyneet tietylle maantieteelliselle alueelle, tietylle toimialalle tai asiakaskokonaisuuteen,
toimivaltaiset viranomaiset voivat vaatia luottolaitoksia soveltamaan naiden salkkujen tasolla 4
ja 5 kohtaa.

13.Lisdksi toimivaltaiset viranomaiset voivat maarittaa, etta myds muiden luottolaitosten kuin 11
kohdassa tarkoitettujen laitosten tulisi myos soveltaa 4 ja 5 kohtaa. Toimivaltaisten
viranomaisten tulisi vaatia ndiden kohtien soveltamista, jos ne havaitsevat merkkeja
omaisuuserien laadun heikkenemisesta. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi ottaa huomioon
seuraavat tekijat ja niiden valinen vuorovaikutus arvioidessaan 4 ja 5 kohdan sovellettavuutta:

a) jarjestamattomien saamisten maaran kasvu

b) lainanhoitojoustosaamisten suuri maara tai maaran kasvu
c) ulosmitattujen omaisuuserien suuri maara tai maaran kasvu
d) alhainen arvonalennussuhde

e) varhaisvaroitusindikaattorien rikkoutuminen

f) korkea Teksas-suhde

g) kasittelytoimien laatu ja asianmukaisuus.

14.Kaikkien luottolaitosten tulisi soveltaa 6—9 kohtaa.

15.Luottolaitosten tulisi soveltaa néita ohjeita tavalla, joka on oikeassa suhteessa niiden kokoon ja
sisdiseen organisaatioon seka niiden toiminnan luonteeseen, laajuuteen ja monitahoisuuteen.
Luottolaitokset voivat erityisesti noudattaa 4 ja 5 kohdan sdadnnoksid ottaen huomioon EPV:n
hallintoa ja ohjausta koskevien ohjeiden | osaston 4 kohdan mukaiset suhteellisuusperusteets.
Lisaksi, jos toimivaltaiset viranomaiset luokittelevat luottolaitoksen valvojan arviointia (SREP)
varten SREP-luokkaan 3 tai 4 (kuten todetaan SREP-arvioinnin yhteisia menettelyja ja
menetelmia koskevissa EPV:n ohjeissas), ohjeita olisi sovellettava oikeasuhteisesti.
Suhteellisuusperiaate ndiden ohjeiden soveltamisessa koskee erityisesti luottolaitosten

4 Direktiivin 2013/36/EU mukaiset ohjeet hallinnosta ja ohjauksesta (EBA/GL/2017/11).

5 Kuvattu valvontaan liittyvan arvioinnin (SREP) yhteisid menettelyjd ja menetelmia koskevien ohjeiden (EBA/GL/2014/13)
2.1.1 kohdassa ”Laitosten luokitus”.
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jarjestamattomia saamisia  koskevia strategioita tukevien toimintavalmiuteen ja
hallintojarjestelyihin liittyvien velvoitteiden yksinkertaistamista (5 kohta).

16.SREP-luokan 3 tai 4 jarjestamattomia saamisia koskevan strategian valvojan arvioinnissa
oikeasuhteisuus voidaan saada aikaan yhdenmukaistamalla arviointi SREP-toimintamallin
kanssa. Siten varmistetaan riskiin perustuva ldhestymistapa valvonnassa ja otetaan huomioon
laitoksen systeeminen merkittavyys.

Kohderyhmat

17.0hjeet on tarkoitettu asetuksen (EU) N:o 1093/2010 4 artiklan 2 kohdan i alakohdassa
maaritellyille toimivaltaisille viranomaisille. Ohjeet on tarkoitettu myos asetuksen (EU) N:o
575/2013 4 artiklan 1 kohdan 1 alakohdassa maaritellyille luottolaitoksille.

Maaritelmat

18.Ellei toisin ilmoiteta, ndihin ohjeisiin sisaltyvilla termeilld tarkoitetaan samaa kuin
direktiivissa 2013/36/EU, asetuksessa (EV) N:o 575/2013¢ ja komission
taytantoonpanoasetuksessa (EU) N:o 680/2014, sellaisena kuin ne ovat muutettuina ja
voimassa, kaytetyilla ja maaritetyilla termeilla.

19.Lisaksi ndissad ohjeissa kaytetadn seuraavia maaritelmia:

Tervehtymisjakso Sellaisena kuin se on madritetty komission
tdytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteessa V
olevassa 2 osan 231 kohdan b alakohdassa.

Kayttokate Tulos ennen korkoja, veroja, poistoja ja kuoletuksia

Lainanhoitojousto Komission tdytdntdonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2013
liitteessa V tarkoitetut lainanhoitojoustot

Lainanhoitojoustosaamiset Saamiset, joihin on kohdistettu
lainanhoitojoustotoimenpiteita komission
taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2013 liitteen V
mukaisesti.

Ulosmitatut saamiset Omaisuuserat, jotka on saatu ottamalla vakuus omistukseen

ja jotka pysyvat kirjattuna taseeseen. Ulosmitatut saamiset
voidaan saada oikeusprosessien tai velallisen kanssa tehdyn
kahdenvalisen sopimuksen kautta tai muiden velallisen ja
luottolaitoksen vililla tehtavien vakuudensiirtojen myota.
Ulosmitatut saamiset voivat olla rahoitusvaroja tai muita
kuin rahoitusvaroja. Ulosmitattuja saamisia ovat kaikki

6 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 575/2013, annettu 26. kesdkuuta 2013, luottolaitosten ja
sijoituspalveluyritysten vakavaraisuusvaatimuksista ja asetuksen (EU) N:o 648/2012 muuttamisesta (EUVLL 176, 27.6.2013,
s. 1).



LOPPURAPORTTI — OHJEET JARJESTAMATTOMIEN SAAMISTEN JA LAINANHOITOJOUSTOSAAMISTEN

KASITTELYSTA

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

omistukseen saadut vakuudet riippumatta siitd, miten ne
kirjanpidossa luokitellaan.

Kiinted omaisuus

Asetuksen (EU) N:o575/2013 208 artiklassa maaritetty
kiinted omaisuus

Realisointikustannukset

Realisointikustannuksiin ~ luetaan  vakuuksien  rahaksi
muuttamisen ja myyntiprosessin yhteydessa aiheutuvat
kulut, kuten

a) kaikki sovellettavat oikeuskulut

b) myyntikulut, verot ja muut menot

c) mahdolliset ylimaaraiset luottolaitoksen
yllapitokustannukset, jotka liittyvat vakuuksien
haltuunottoon ja myyntiin

d) rahaksi muuttamiseen saakka saatavilla olevat

kassavirrat

Ylin hallintoelin

Direktiivin 2013/36/EU 3 artiklan 1 kohdan 7 ja 8 alakohdan
maaritelman mukaisesti

Irtain omaisuus

Muu reaaliomaisuus kuin kiinted omaisuus asetuksen (EU)
N:o 575/2013 210 artiklan mukaisesti

Jarjestamattomat saamiset

Komission tdytanté6npanoasetuksen (EU) N:o 680/2014
liitteen V mukaisesti jarjestamattomiksi luokitellut saamiset

Jarjestamattomat lainat

Komission taytintoonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014
liitteessd V madritellyt luotot ja ennakkomaksut, jotka
luokitellaan jarjestamattomiksi komission
taytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteen V
mukaisesti

Jarjestamattomien lainojen suhde

Jarjestamattémien lainojen suhde lasketaan jakamalla
jarjestamattomien lainojen ja ennakkojen bruttoméaarainen
kirjanpitoarvo  kaikkien  lainojen ja  ennakkojen
bruttomaaraiselld  kirjanpitoarvolla  jarjestamattomia
saamisia koskevan maaritelman mukaisesti.

Jarjestamattomia saamisia
koskeva kehys

Jarjestamattémiin saamisiin liittyvat toimintaperiaatteet,
prosessit, tarkastukset ja riskinhallintajarjestelmat

Salkku

Sellaisten saamisten ryhma, joilla on samanlaiset
luottoriskiominaisuudet

Koeaika

Komission tdytdntdonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2013
liitteen V maaritelman mukaisesti

Riskinottohalujarjestelma

Kaikki linjaukset, prosessit, kontrollit, jarjestelyt ja vastaavat
toiminnot, joiden avulla riskinottohalusta paatetdan ja
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tiedotetaan ja sitd seurataan. Jarjestelmdian kuuluu
ilmoitettu  riskinottohalu, riskilimiitit seka kuvaus
riskitoleranssijarjestelman toteutuksen ja seurannan
valvonnasta vastaavien henkildiden tehtavista.
Riskitoleranssijarjestelmassa tulisi tarkastella
luottolaitoksen olennaisia riskeja seka laitoksen mainetta
tallettajien, sijoittajien ja asiakkaiden nakokulmasta.
Riskinottohalujarjestelma on pankin strategian mukainen.

Teksas-suhde

(Texas ratio): Teksas-suhde lasketaan jakamalla pankin
jarjestamattomien lainojen bruttoarvo sen oman padoman
ja  luottotappiovarausten  yhteenlasketulla  arvolla.
Jarjestamattomat lainat (brutto) padoman ja kertyneiden
arvonalentumistappioiden bruttomaardinen kirjanpitoarvo.
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3. Taytantoonpano

Soveltamispaiva
20.Naita ohjeita sovelletaan 30. kesdakuuta 2019 alkaen.

21.Ndiden ohjeiden ensimmadisen soveltamiskerran osalta luottolaitosten tulisi laskea
jarjestamattomien lainojen osuudet kayttden viitepaivamaaraa, joka on 31. joulukuuta 2018.

4. Jarjestamattomia saamisia koskeva
strategia

22.Tassa luvussa esitetadn jarjestamattomia saamisia koskevan strategian kehittamisen ja
taytantoonpanon keskeiset elementit. Luottolaitoksilla tulisi olla kaytossd asianmukainen
kehys, jolla havaitaan, mitataan, hallinnoidaan, seurataan ja vdahennetdan jarjestamattomia
saamisia, myos kasittelytoimilla.

23.Kehittdessdan ja toteuttaessaan jarjestamattomia saamisia koskevia strategioita luottolaitosten
tulisi ottaa huomioon asianmukaiset kuluttajansuojaa koskevat ndakékohdat ja vaatimukset ja
varmistaa kuluttajien oikeudenmukainen kohtelu.

4.1 Jarjestamattémia saamisia koskevan strategian kehittaminen

24.Luottolaitosten tulisi laatia strategia, jossa asetetaan aikaan sidotut tavoitteet
jarjestamattdmien saamisten vahentamiselle sekd hahmotellaan realistinen mutta riittdvan
kunnianhimoinen vahentamisaikataulu (jarjestimattomien saamisten vahentamista koskevat
tavoitteet). Jarjestdmattémia saamisia koskevassa strategiassa tulisi esittda luottolaitoksen
toimintamalli ja tavoitteet, jotka koskevat tehokasta hallinnointia, jotta voidaan maksimoida
takaisinperityt maarat ja viime kddessd vahentaa jarjestamattomien saamiskantojen maaraa
selkedsti, uskottavasti ja toteuttamiskelpoisesti kussakin asiaankuuluvassa salkussa.
Kehittdessdan ja pannessaan tdytdntoon jarjestimattomia saamisia koskevaa strategiaa
vahittdissalkkujen osalta luottolaitosten tulisi ottaa huomioon kuluttajansuojaa koskevat
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sdannokset, kuten direktiivi 2014/17/EU7?, direktiivi 2008/48/EY¢ ja EPV:n ohjeet
maksamattomista lainoista ja ulosmittauksesta®.

25.Seuraavien toimien tulisi olla jarjestamattomia saamisia koskevan strategian kehittamisen ja
taytantédnpanon perustana:

a) toimintaympariston ja ulkoisten olosuhteiden arviointi (ks. 4.2 kohta)

b) jarjestamattomia saamisia koskevan strategian kehittdminen lyhyella, keskipitkalla ja pitkalla
aikavalilla (ks. 4.3 kohta)

c) toimintasuunnitelman toteuttaminen (ks. 4.4 kohta)

d) jarjestamattomia saamisia koskevan strategian sisallyttaminen kiinteasti luottolaitoksen
hallintoprosesseihin, mukaan lukien sdannoéllinen arviointi ja riippumaton seuranta (ks. 4.5
kohta).

26.Kehittdessdan jarjestamattomia saamisia koskevaa strategiaansa luottolaitosten tulisi myos
ottaa huomioon kaytdnnot, joilla pyritddn varmistamaan lainanottajien oikeudenmukainen
kohtelu.

4.2  Toimintaympariston arviointi

27.Ensimmadinen askel tarkoituksenmukaisen jarjestamattomia saamisia koskevan strategian
laatimisessa ja toteuttamisessa on analyysi, jossa kdydaan lapi seuraavat elementit:

a) sisaiset valmiudet hallita ja vdhentaa tehokkaasti jarjestamattémia saamisia
b) ulkoiset olosuhteet ja toimintaymparisto
c) jarjestamattomia saamisia koskevan strategian padomavaikutukset.

4.2.1 Sisdiset valmiudet / itsearviointi

28.Luottolaitosten tulisi tehdd kattava itsearviointi todellisen tilanteen ja sellaisten sisdisten
toimenpiteiden arvioimiseksi, jotka on toteutettava jarjestimattomien saamisten hallintaan
liittyvien mahdollisten sisdisten puutteiden korjaamiseksi.

29.Laitosten tulisi pyrkia tdysin ymmartamaan ja hahmottamaan seuraavat elementit:

7 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4. helmikuuta 2014, kuluttajille tarkoitetuista kiinteda
asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU) N:o
1093/2010 muuttamisesta (EUVL L 60, 28.2.2014, s. 34).

8 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2008/48/EY, annettu 23. huhtikuuta 2008, kulutusluottosopimuksista ja
neuvoston direktiivin 87/102/ETY kumoamisesta (EUVL L 133, 22.5.2008, s. 66).

9 Ohjeet maksamattomista lainoista ja ulosmittauksesta (EBA/GL/2015/12).
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a) niiden jarjestamattomien saamisten mittakaava ja taustatekijat

i. jarjestamattomia saamisia sisdltdavien salkkujen koko ja historia riittavan
yksityiskohtaisesti, mika edellyttdad saamisten asianmukaista luokittelua, jota
kasitelladn tarkemmin luvussa 5.2.3

ii. jarjestamattdmien saamisten sisddan- ja ulosvirtausten taustat, tarvittaessa
salkkukohtaisesti

iii. mahdolliset muut korrelaatiot ja syy-seuraussuhteet.
b) Luottolaitoksen aiempien jarjestamattomiin saamisiin liittyvien toimien vaikutukset:
i toteutettujen toimien, ml. lainanhoitojoustojen tyypit ja luonne
ii. kyseisten toimien ja oheistekijéiden teho.

c) Toiminnalliset valmiudet (prosessit, vilineist, tietojen laatu, tietojenkasittely/automaatio,
henkildstd/asiantuntemus, paatoksenteko, sisdiset linjaukset  ym. strategian
toteuttamisedellytykset) prosessin eri vaiheissa, joita ovat esimerkiksi

i. jarjestamattomien saamisten aikainen havaitseminen/tunnistaminen
ii. lainanhoitojoustotoimet
iii.  arvonalennukset ja luottotappiot
iv.  vakuuksien arvostus

V. takaisinsaanti/oikeuskasittely/ulosmittaus

vi. ulosmitattujen saamisten hallinta (tilanteen mukaan)
vii.  jarjestamattomien saamisten sekd niiden kasittelyn tuloksellisuuden raportointi ja
seuranta.

30.Luottolaitosten tulisi suorittaa vahintdan 29 kohdassa luetellut kohdat kattava vuosittainen
itsearviointi vahvuuksistaan, merkittavista puutteista sekd kehittdmistarpeista voidakseen
saavuttaa jarjestimattomien saamisten vahentamistavoitteensa.

31.ltsearviointi tulisi kirjata sisdiseen raporttiin, joka jaetaan ylimmalle hallintoelimelle ja
toimivaltaiselle viranomaiselle.

32.Luottolaitosten tulisi turvautua saannoéllisesti laitoksen riskinhallinta- ja valvontayksikkdjen tai
ulkoisten asiantuntijoiden nakemyksiin toiminnallisista valmiuksistaan hallita jarjestamattomia
saamisia.
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4.2.2 Ulkoiset olosuhteet ja toimintaymparisto

33.

a)

b)

d)

f)

Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian luominen ja vahentamistavoitteiden
asettaminen edellyttda nykyisen toimintaympariston ja olosuhteiden ymmartamista ja
mahdollisten tulevien muutosten ennakointia. Luottolaitosten tulisi seurata kehitysta tiiviisti ja
paivittaa jarjestamattomia saamisia koskeva strategiansa aina tarvittaessa. Luottolaitosten
tulisi jarjestamattomia saamisia koskevaa strategiaa laatiessaan ottaa tarvittaessa huomioon
seuraavat ulkoiset tekijat:

Makrotaloustilanne, mukaan lukien kiinteistomarkkinoiden tai muiden relevanttien
toimialojen dynamiikka, ottaen huomioon jarjestamattomia saamisia sisaltavien salkkujen
toimialakeskittymat.

Markkinaodotukset, jotka liittyvat hyvaksyttaviin jarjestamattomien saamisten tasoon ja
arvonalennussuhteeseen, muun muassa luottoluokituslaitosten ja markkina-analyytikkojen
ndakemykset ja saatavilla oleva tutkimus, ottaen huomioon myds lainanottajien edut.

Jarjestamattomien saamisten sijoituskysyntd, mukaan lukien tiedot jarjestamattomia
saamisia sisaltavien salkkujen myynnin kehitystrendeistd kansallisilla ja kansainvalisilla
markkinoilla ja niiden dynamiikasta.

Jarjestamattomien saamisten hallintopalvelujen kypsyys ja erikoistuneiden hallinnoijien
saatavuus ja kattavuus.

Saantely, lainsdadanto ja oikeudenkaynteihin liittyvat ndkokohdat. Luottolaitosten tulisi olla
hyvin perilld jarjestamattomia saamisia koskevista oikeustoimista, jotka koskevat erityyppisia
omaisuuserid ja eri lainkdyttoalueita. Luottolaitosten tulisi erityisesti selvittda tallaisten
oikeustoimien keskimaarainen kesto, keskimaardinen taloudellinen tulos, etuoikeusluokan
vaikutus tulokseen, vakuustyypin tai takauksen vaikutus, kuluttajansuojakysymysten merkitys
oikeuden paatoksissd sekd oikeustoimien keskimaaraiset kokonaiskustannukset.
Luottolaitosten tulisi jarjestamattomia saamisia koskevaa strategiaa laatiessaan ottaa
huomioon myd6s kuluttajien suojaamiseen tarkoitetut oikeudelliset sdadnndkset, erityisesti
asuntoluottovastuiden osalta.

Arvonalennusten ja jarjestamattomien saamisten luottotappioiden kohtelu kansallisessa
verotuksessa.

4.2.3 Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian paaomavaikutukset

34.

Luottolaitosten tulisi voida laskea yksityiskohtainen arvio suunnitellun strategian vaikutuksista
padomaan, riskipainotettuihin saamisiin, voittoon tai tappioon seka arvonalentumiseen kunkin
vahennystekijan osalta, ja niiden olisi arvioitava, onko pankki maarittanyt strategisen prosessin
mahdollisten  puutteiden  korjaamiseksi  erilaisissa  taloudellisissa  skenaarioissa.
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Arviointikriteerit, taustalla olevat oletukset ja vaikutukset olisi mukautettava
riskinottohalujarjestelmaan seka sisdisen padoman riittdvyyden arviointiprosessiin (ICAAP)zo,

35.Luottolaitosten tulisi sisallyttda padaomasuunnitelmiinsa toimia, jotta kaytettdvissa olevan
padomatason avulla voidaan varmistaa jarjestamattdomien saamisten kestava vahentaminen
taseesta.

4.3 Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian kehittaminen

36.Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian tulisi vahimmillaan sisaltda jarjestamattomia
saamisia ja ulosmitattuja saamisia koskevia aikaan sidottuja maarallisia tavoitteita, joiden
tukena on soveltuvin osin kattava toimintasuunnitelma. Strategian tulisi perustua itsearviointiin
sekd analyysiin eri toteutumisvaihtoehdoista. Jarjestamattomia saamisia koskeva strategia ja
toimintasuunnitelma tulisi hyvaksyttaa ylimmalla hallintoelimell3, ja se tulisi tarkistaa vahintaan
vuosittain.

43.1 Toteutumisvaihtoehdot

37.Luottolaitosten tulisi harkita erilaisten strategioiden ja vaihtoehtojen yhdistelmaa
jarjestamattomia saamisia koskevassa strategiassaan lyhyen, keskipitkdn ja pitkdn aikavalin
tavoitteiden saavuttamiseksi. Jotta jarjestamattomia saamisia koskeva strategia voidaan
toteuttaa onnistuneesti, luottolaitosten olisi otettava huomioon eri salkuille ja eri olosuhteissa
ainakin seuraavat toteuttamisvaihtoehdot, joita voidaan kadyttdaa yhdessa tai erikseen:

a) Salkussa pito / lainanhoitojousto: Sopiva kéasittelystrategia ja lainanhoitojoustovaihtoehdot.
Salkussa pito on strategiana vahvasti sidoksissa luottolaitoksen toimintamalliin,
lainanhoitojoustoja  ja  lainanottajien  arviointia  koskevaan  asiantuntemukseen,
toiminnalliseen  jarjestaimdttémien  saamisten  hallintakykyyn,  kasittelypalvelujen
ulkoistamiseen ja luottotappioiden kirjaamistapaan.

b) Aktiivinen vahentdminen: Jarjestimattémia saamisia voidaan vahentdd joko myymall3,
arvopaperistamalla tai kirjaamalla luottotappioksi sellaisia jarjestamattomia saamisia, joista
on tehty luottotappiovaraus ja joita ei pystytd enda perimadn. Tama vaihtoehto edellyttda
asianmukaisia arvonalennuksia ja vakuusarvojen maarityksia, laadukasta tietoa saamisista
seka jarjestamattomiin saamisiin kohdistuvaa sijoituskysyntaa.

c) Muutos saamisten tyypissa: Saamisten tyyppi muuttuu, kun ne ulosmitataan, velka
vaihdetaan osakkeisiin tai muihin omaisuuseriin tai vakuudet realisoidaan.

d) Oikeudelliset menettelyt: Mahdollisia menettelyja ovat esimerkiksi
maksukyvyttdmyysmenettely ja sopiminen tuomioistuimen ulkopuolella.

10 Ks, ohjeet valvojan arviointiprosessia varten kerattivista ICAAP- ja ILAP-tiedoista (EBA/GL/2016/10).
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38.Luottolaitosten tulisi selvittad, millaisia keskipitkdn ja pitkdn aikavalin vaihtoehtoja niilld on
sellaisten jarjestamattomien saamisten vahentamiseen, joihin ei voida puuttua valittomasti,
esimerkiksi jos sijoituskysyntaa ei ole. Sijoituskysyntd voi muuttua keskipitkalla tai pitkalla
aikavalilla. Toimintasuunnitelmissa saatetaan joutua ennakoimaan muutoksia.
Jarjestamattomia saamisia koskevien tietojen laatua on esimerkiksi parannettava jo etukateen,
jos luottolaitos haluaa olla valmiina sijoituskysynnan kohentuessa.

39.Jos edelld luetellut toteutusvaihtoehdot eivat luottolaitoksen ndakdkulmasta vield mahdollista
jarjestamattomien saamisten riittdvaa vahentamistad tietyissa salkuissa tai yksittdisten
saamisten kohdalla keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla, ennakoidut ongelmat tulisi ottaa
huomioon arvonalennuksissa hyvissad ajoin. Perimiskelvottomiksi katsotut lainat tulisi kirjata
luottotappioksi hyvissa ajoin.

40.Luottolaitosten, joiden tavoitteena on osallistua monimutkaisiin prosesseihin, kuten
jarjestamattomien saamisten riskien siirtdmista ja arvopaperistamista koskeviin toimiin, tulisi
analysoida riskeja perusteellisesti ja ottaa kayttéon asianmukaiset riskinhallintaprosessit:.

4.3.2 Tavoitteet

41.Ennen lyhyen ja keskipitkdn aikavalin tavoitteiden asettamista luottolaitosten tulisi laatia selkea
kuva siita, minka verran jarjestamattomia saamisia niiden on jarkevaa pitaa pitkalla aikavalilla
taseessaan kokonaisuutena ja salkkukohtaisesti. Luottolaitosten tulisi hyodyntda kansainvalisia
tai historiallisia vertailuarvoja maarittdessaan, minka verran jarjestamattémia saamisia niiden
on kohtuullista pitaa taseissaan pitkalla aikavalilla.

42 Luottolaitosten tulisi sisdllyttaa strategiaansa vahintdan selkedsti maaritetyt realistiset mutta
kunnianhimoiset maaralliset tavoitteet. Myos ulosmitatut saamiset voi olla hyva sisallyttaa
tavoitteisiin.  Naiden tavoitteiden tulisi johtaa todelliseen jarjestamattomien saamisten
vahenemiseen sekd arvonalennukset huomioon ottaen ettd ilman arvonalennuksia, ainakin
keskipitkalla aikavalilla. Makrotaloudellisen tilanteen odotettu kehitys voidaan ottaa huomioon
tavoitteita asetettaessa (jos taustalla on vankkoja ulkopuolisia ennusteita), mutta tavoitteet
eivat saisi perustua yksinomaan ennusteisiin.

43.Tavoitteet tulisi yksiloida seuraavasti:

a) eri ajanjaksot eli lyhyt aikavali (esimerkiksi vuosi), keskipitkd aikavali (esimerkiksi kolme
vuotta) ja mahdollisesti pitka aikavali

b) eri salkut (erilaiset vahittaisluotot kuten asuinkiinteisto-, kulutus- ja yrittdjaluotot, pienille ja
keskisuurille yrityksille, yrityksille tai suuryrityksille myonnetyt lainat, liikekiinteist6lainat jne.)

11 Kuten direktiivin 2013/36/EU 82 artiklan 1 kohdassa edellytetan.



LOPPURAPORTTI — OHJEET JARJESTAMATTOMIEN SAAMISTEN JA LAINANHOITOJOUSTOSAAMISTEN
KASITTELYSTA p 2

AUTHORITY

c) eri toteuttamisvaihtoehdot (vdhennetdanko jarjestamattémia saamisia salkussa pidon ja
perinnan kautta, ottamalla vakuudet haltuun, perimalla oikeustoimin, myymalld vai
ulosmittaamalla).

44 Jarjestamattomia saamisia koskeviin tavoitteisiin tulisi sisallyttda ainakin niiden ennakoitu
kokonaismdaardinen tai suhteellinen vdhentdamistavoite (sekd arvonalennukset huomioon
ottaen ettd ilman arvonalennuksia) taseessa kokonaisuutena ja salkkukohtaisesti (tarkeimmat
salkut). Jos ulosmittausten maara on huomattava, luottolaitoksen tulisi laatia erillinen strategia
ulosmittausta varten tai ainakin sisallyttaa jarjestamattomia saamisia koskevaan strategiaan
ulosmitattujen saamisten vahentamistavoitteita.

45 Jarjestamattomia saamisia koskevien tavoitteiden tulisi liittyd tarkemmin eriteltyihin
toiminnallisiin tavoitteisiin. Muita seurantaindikaattoreita voidaan kayttaa lisatavoitteina
soveltuvin osin.

433 Toimintasuunnitelma

46.Luottolaitoksen  jarjestamattomia  saamisia  koskevaa  strategiaa  olisi  tuettava
toimintasuunnitelmalla, joka ylimman hallintoelimen olisi maariteltdava, hyvaksyttava ja
tarkastettava. Toimintasuunnitelmassa tulisi maaritelld selkeasti, miten luottolaitos aikoo
toteuttaa strategiaansa vahintaankin 1-3 vuoden ajanjaksolla (riippuen tarvittavista toimista).

47 Jarjestamattomia saamisia koskevassa toimintasuunnitelmassa tulisi olla ainakin seuraavat
elementit:

a) selkeét aikaan sidotut tavoitteet ja padamaarat
b) toimet kunkin salkun kohdalla

c) hallintojarjestelyt ja -rakenteet, mukaan lukien vastuunjako ja raportointimekanismit eri
toimia ja tuloksia varten

d) laatustandardit myonteisten tulosten varmistamiseksi

e) henkilosto- ja resurssivaatimukset

f) teknisen infrastruktuurin kehittdmistarpeet ja -suunnitelma

g) strategian toteuttamisen budjettivaikutukset eriteltyina ja konsolidoituina

h) vuorovaikutus- ja viestintdsuunnitelma kanssakdymiseen sisdisten ja ulkoisten osapuolten
kanssa (esim. myynnit, palvelut, tehokkuushankkeet jne.).

48.Toimintasuunnitelmassa tulisi antaa erityista painoa sisdisille tekijoille, jotka voisivat haitata
strategian toteutusta.
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4.4 Toimintasuunnitelman toteutus

49 Jarjestamattomia saamisia koskevaa toimintasuunnitelmaa toteutettaessa tulisi turvata
asianmukaisiin linjauksiin ja menettelyihin, selkedan vastuunjakoon ja hallintorakenteeseen,
jossa on mahdollista vedota ylempiin auktoriteetteihin, ja toimintasuunnitelmassa on oltava
laajamittaisia muutoksenhallintaprosesseja, jotta jarjestdimattomien saamisten kasittely
voidaan sisallyttaa avaintekijana yrityskulttuuriin.

50.Luottolaitosten olisi ilmoitettava merkittavat poikkeamat suunnitelmasta ylimmalle
hallintoelimelle ja toimivaltaiselle viranomaiselle hyvissa ajoin ja toteutettava asianmukaiset
korjaavat toimenpiteet.

4.5 Strategian nivominen toimintaan

51.Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian toteuttaminen edellyttda toimintaa useilla
luottolaitoksen osastoilla. Se tulisi sisallyttda prosesseihin kaikilla organisaation tasoilla (ml.
strateginen ja toiminnallinen taso). Tama koskee myos direktiivin 2013/36/EU 76 artiklan 3
kohdassa maariteltya riskikomiteaa.

52.Luottolaitosten on tarkeda kiinnittda erityista huomiota siihen, ettd koko asiaankuuluva
henkilosté on perilld strategian padaelementeista laitoksen yleisstrategian ja erityisesti
direktiivin 2013/36/EU 76 artiklassa maaritellyn riskistrategian kohdalla omaksutun linjan
mukaisesti. Tama on erityisen tarkedd, jos jarjestamattomia saamisia koskevan strategian
toteuttaminen tuo laajamittaisia muutoksia liiketoimintamenettelyihin.

53.Luottolaitosten tulisi maaritelld ja dokumentoida selkedsti jarjestaimattomia saamisia koskevan
strategian ja toimintasuunnitelman toteuttamiseen liittyvat roolit, vastuut ja muodolliset
raportointivaylat.

54.Jarjestamattomien saamisten kasittelyssa mukana olevat henkildsto ja johto tarvitsevat selkeat
henkilo- (tai ryhma)kohtaiset tavoitteet ja kannustimet, jotta strategiassa ja
toimintasuunnitelmassa sovitut tavoitteet voidaan saavuttaa. Palkka- ja palkkiopolitiikassa,
urakehityksen tavoitteissa ja tuloksellisuuden seurantakehyksessa olisi otettava
jarjestamattomia saamisia koskevat tavoitteet huomioon, jotta varmistetaan henkiloston ja
johdon taysimaarainen osallistuminen jarjestamattomien saamisten vahentamiseen. Niissa olisi
myds otettava huomioon kuluttajien oikeudenmukainen kohtelu. Lainan mydntdmis- ja
liiketoimintayksikoiden henkiléston ja johtajien kannustinjarjestelmassa olisi otettava
huomioon myds lainajarjestelysta saatava palaute ja luottolaitoksen saamisten laatu liiallisen
riskinoton estamiseksi. Vahittdissaamisten osalta naita palkka- ja palkkiokdytantoja tulisi
kehittdaa noudattaen EPV:n ohjeita, jotka koskevat vahittdaispankkituotteiden ja -palvelujen
myyntiin ja tarjontaan liittyvia palkitsemisperiaatteita ja -kdytantoja2.

12 Ohjeet vahittdispankkituotteiden ja -palvelujen myyntiin ja tarjontaan liittyvista palkitsemisperiaatteista ja -kdytannoista
(EBA/GL/2016/06).
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55.Kaikkien asiaankuuluvien jarjestamattomia saamisia koskevan strategian elementtien tulisi olla
kiinted osa liiketoimintasuunnitelmaa ja budjetointia, jossa on huomioitava
toimintasuunnitelman toteuttamiskustannusten lisdksi se, ettad jarjestamattomien saamisten
kasittelysta voi aiheutua myds tappioita.

56.Jarjestamattomia lainoja koskeva strategia tulisi sisallyttaa riskienhallintajarjestelmaan. Tassa
yhteydessa tulisi kiinnittaa erityistd huomiota seuraaviin seikkoihin:

a) ICAAP:1: Kaikkien asiaankuuluvien jarjestamattomia saamisia koskevan strategian elementtien
tulisi olla kiintedsti mukana sisdisen pddoman riittdvyyden arviointiprosessissa.
Luottolaitosten odotetaan laativan laadulliset ja maaralliset arviot jarjestamattomien
saamisten ennakoidusta kehityksesta ja vaikutuksesta pddomasuunnitteluun normaalioloissa
ja epasuotuisissa oloissa.

b) Riskinottohalujarjestelma: Riskinottohalujarjestelma ja jarjestamattomia saamisia koskeva
strategia liittyvat ldheisesti toisiinsa.  Riskitoleranssijarjestelmassa tulisi olla selkeasti
madritellyt ja ylimman hallintoelimen hyvaksymat mittarit ja rajat, jotka tukevat strategian
paaelementteja ja tavoitteita.

c) Elvytyssuunnitelma:®s Jos elvytyssuunnitelmaan sisaltyy jarjestamattomiin saamisiin liittyvia
indikaattoritasoja ja toimia, luottolaitosten tulisi varmistaa, ettd ne ovat jarjestamattomia
saamisia koskevan strategian ja toimintasuunnitelman mukaisia.

57.Luottolaitosten tulisi varmistaa, etta riskienhallinnasta vastaavat toiminnot seuraavat ja
valvovat laadukkaasti jarjestamattomia saamisia koskevan strategian ja toimintasuunnitelman
laadintaa ja toteutusta.

5. Jarjestamattomien saamisten
hallinnointi ja kasittelyn jarjestaminen

13 Sellaisena kuin se on méaaritelty oikeudesta harjoittaa luottolaitostoimintaa ja luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten
vakavaraisuusvalvonnasta 26. kesdkuuta 2013 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2013/36/EU 108
artiklassa (EUVL L 176, 27.6.2013, s. 338).

14 Sellaisina kuin ne on kuvattu finanssimarkkinoiden vakauden valvontaryhman (FSB) laatimissa tehokkaan riskienhallinnan
periaatteissa (“Principles for An Effective Risk Appetite Framework”)

15 Kuten saddetdan luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten elvytys- ja kriisinratkaisukehyksesta sekd neuvoston direktiivin
82/891/ETY, Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivien 2001/24/EY, 2002/47/EY, 2004/25/EY, 2005/56/EY,
2007/36/EY, 2011/35/EU, 2012/30/EU ja 2013/36/EU ja asetusten (EU) N:o 1093/2010 ja (EU) N:o 648/2012
muuttamisesta 15. toukokuuta 2014 annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivissd 2014/59/EU (EUVL L 173,
12.6.2014, s. 190).
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58.Jarjestamattomiin saamisiin liittyvida ongelmia ei pystytd luottolaitoksissa ratkaisemaan
tehokkaasti ja kestdvasti ilman asianmukaista hallintorakennetta ja organisaatiota.

59.Tassa jaksossa kdaydaan lapi jarjestamattomien saamisten kasittelyn edellyttamaa hallinnointia
ja toimintaa paapiirteissaan. Siina kasitellddn ohjausta ja paatdoksentekoa, toimintamallia seka
sisdistad valvontaa ja jarjestamattomien saamisten seurantaa.

60.Pannessaan taytantoon jarjestamattomien saamisten hallintaansa ja toimintaansa
luottolaitosten tulisi ottaa huomioon asianmukaiset kuluttajansuojaa koskevat ndkdkohdat ja
vaatimukset ja varmistettava kuluttajien oikeudenmukainen kohtelu.

5.1 Ohjaus ja paatoksenteko

61.Luottolaitoksen yleisen strategian ja sen toteuttamisen tulisi sisdltaa jarjestimattomia saamisia
koskeva strategia ja toimintasuunnitelma, jotka ylimman hallintoelimen olisi laadittava,
hyvaksyttava ja tarkastettava. Ylimman hallintoelimen tulisi ennen kaikkea

a) hyvaksya jarjestamattomia saamisia koskeva strategia ja toimintasuunnitelma vuosittain ja
arvioida sitd saannollisesti yleisen riskistrategian mukaisesti

b) valvoa strategian taytantéonpanoa

c) maarittaa laadulliset ja maaralliset hallinnolliset tavoitteet ja kannustimet jarjestamattomia
saamisia koskevia jarjestelytoimia varten

d) seurattava neljannesvuosittain edistymista jarjestamattdomia saamisia koskevassa strategiassa
ja toimintasuunnitelmassa maadriteltyihin tavoitteisiin nahden

e) madritelld jarjestamattomien saamisten kasittelylle soveltuvat hyvaksyntaprosessit (suurten
jarjestamattomien saamisten kohdalla on syytda edellyttdda ylimman hallintoelimen
hyvaksyntaad)

f) hyvdksyd jarjestamattomiin saamisiin liittyvat linjaukset (myos liitteessd 4 luetellut) ja
prosessit, tarkastaa ne vahintdan vuosittain ja tehda tarvittavat muutokset seka varmistaa,
ettd henkilostd ymmartaa ne tdysin

g) varmistaa, ettd jarjestamattomien saamisten hallintaprosesseihin sisaltyy riittdva sisdinen
valvonta etenkin luokitteluun, arvonalennuksiin, luottotappioihin, vakuuksien arvostukseen ja
lainanhoitojoustojen kestavyyteen liittyvdssa toiminnassa

h) huolehtia siita, etta silld on riittava tietdmys, kokemus ja asiantuntemus jarjestamattomien
saamisten hallinnasta.

62.Ylimman hallintoelimen ja toimivan johdon tulisi osoittaa tietty maara valmiuksistaan ja
varattava riittavasti aikaa direktiivin 2013/36/EU 76 artiklan mukaiseen kasittelyyn liittyviin
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tehtaviin. Niiden on oltava oikeassa suhteessa riskeihin, joita jarjestamattomiin saamisiin liittyy
luottolaitoksessa. Luottolaitosten tulisi laatia ja dokumentoida selkedsti maaritellyt, tehokkaat
ja johdonmukaiset paatoksentekomenettelyt. Toisen puolustuslinjan asianmukainen
osallistuminen tulisi varmistaa joka tilanteessa.

5.2 Jarjestamattomia saamisia koskeva toimintamalli

5.2.1 Jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikot

63.Jotta voitaisiin vahentaa riittavasti eturistiriitoja hallinnoitaessa jarjestamattomia saamisia ja
hyvin hyodyntda erikoistunutta jarjestamattdomien saamisten asiantuntemusta koko
organisaatiossa, luottolaitosten tulisi perustaa erikoistuneita kasittely-yksikkoja, jotka toimivat
erillddn lainoja myoOntavistd yksikoistd. Tehtdvat tulisi eriyttdd kauttaaltaan aina
asiakassuhteista (esim. lainanhoitojoustoneuvottelut asiakkaiden kanssa)
paatdksentekoprosessiin. Tassd yhteydessa luottolaitosten tulisi harkita jarjestamattomien
saamisten kasittelyyn erikoistuneiden paatoksentekoelinten (esim. komiteoiden) perustamista.

64.Jos paallekkaisyyksia lainanmydntamisprosessiin osallistuvien padtoksentekoelinten, johtajien
tai asiantuntijoiden kanssa ei voida valttaa, institutionaalisen kehyksen ja sisdisen valvonnan
avulla tulisi varmistaa, etta mahdollisia eturistiriitoja vahennetaan riittavasti.

65.Luottolaitoksilla tulisi olla kdytdssdan jarjestelyt, joilla varmistetaan, ettd lainoja myontavien
yksikoiden ja kasittely-yksikodiden valilla annetaan saanndllista palautetta.

66.Suunnitellessaan asianmukaista kasittely-yksikon rakennetta luottolaitosten tulisi ottaa
huomioon tarkeimpien jarjestamattomien saamisten salkkujen erityispiirteet, mukaan lukien
vastuun tyyppi (vahittdisvastuut, pk-yritykset, yritykset) ja vakuuden tyyppi.

67.Luottolaitosten tulisi harkita automatisoitujen prosessien suunnittelua kasittely-yksikoille
jarjestamattomien vastuiden homogeenisten vahittdissalkkujen osalta. Jarjestamattomien
yrityslainojen salkkujen hoidossa luottolaitosten tulisi tarvittaessa ja jarjestamattomien
saamisten alakohtaisen keskittymisen perusteella ottaa huomioon asiakassuhteen hoito ja
varmistaa kasittely-yksikon sektorikohtainen asiantuntemus. Ammatinharjoittajien ja
mikroyritysten kohdalla on pyrittava yhdistamaan automatisoidut elementit ja asiakassuhteen
hoitaminen.

68.Pienemmissd ja vihemman monimutkaisissa luottolaitoksissa (esim. niissd, jotka luokitellaan
SREP-luokkaan 3 tai 4), voidaan ottaa kayttoon erityisia kasittelytoimintoja, jotka ovat oikeassa
suhteessa niiden kokoon, luonteeseen, monitahoisuuteen ja riskiprofiiliin. Luottolaitosten tulisi
varmistaa, etta tallaisten toimintojen suunnittelulla estetdadn ja poistetaan eturistiriidat
jarjestamattomien saamisten hallinnassa.

69.0ikeasuhteisuuden vuoksi pienemmat ja vdahemman monimutkaiset luottolaitokset
(esimerkiksi ne, jotka on luokiteltu SREP-luokkaan 3 tai 4) voivat jarjestamattdmien saamisten
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kasittelyyn erikoistuneiden paatoksentekoelinten perustamisen sijasta tdyttdd tarvittavat
vaatimukset nykyisissa luotto- tai riskikomiteoissaan, jos eturistiriitoja on vahennetty riittavasti.

5.2.2 Jarjestamattomien saamisten kasittelyvaiheet

70.Jarjestamattomia saamisia kasittelevien yksikdiden perustamisessa tulisi ottaa huomioon kaikki
kasittelyvaiheet?s, jotta voidaan varmistaa, ettd kasittely ja yhteydenpito lainanottajiin on
suunnitelmallista kussakin kasittelyvaiheessa. Luottolaitosten tulisi perustaa erilaisia
jarjestamattomien  saamisten  kasittely-yksikoita  jarjestamattomien  saamisten  eri
kasittelyvaiheita varten ja tarvittaessa my0s eri salkkujen osalta. Jokaisella vaiheella tulisi olla
selked painopiste ja saamisia kasittelevan henkiloston tulisi olla riittavan erikoistunutta.

71.Luottolaitosten tulisi ottaa huomioon seuraavat jarjestimattomien saamisten kasittelyvaiheet
ottaen huomioon myos tuotteiden erityispiirteet ja laiminlyétyjen maksujen luonne:

a) Lyhyen aikaa (enintdan 90 paivaa) laiminlyddyt maksut:'’ Tdssd vaiheessa painopiste on
yhteyden luomisessa lainanottajaan, jotta voidaan saada takaisinmaksuja jo varhaisessa
vaiheessa ennen varsinaista perintdvaihetta ja kerdtd tietoa lainanottajan olosuhteista
yksityiskohtaista analyysia varten (esim. taloudellinen tilanne, laina-asiakirjojen tila,
vakuustilanne, yhteistydvalmius jne.). Saamisen ja vakuuden pohjalta lainanottajat voidaan
jaotella kullekin parhaiten soveltuvan kasittelystrategian loytamiseksi. Tadssd vaiheessa
(tarvittaessa myos taman alustavan jakson aikana) saatetaan myds turvautua lyhytaikaisiin
lainanhoitojoustoihin, kun lainanottajan taloudellista tilannetta pyritddan vakauttamaan ennen
kasittelystrategian valintaa. Luottolaitoksen tulisi lisdksi tutkia mahdollisuuksia parantaa
omaa asemaansa ja ottaa siind huomioon kuluttajien oikeudet ja edut (esim. allekirjoittamalla
uusia laina-asiakirjoja, huolehtimalla olemassa olevien vakuuksien julkivarmistuksesta,
minimoimalla juoksevia kuluja ja ottamalla lisdd vakuuksia mahdollisuuksien mukaan).
Erityisiin laiminlyotyjen maksujen hallintaa koskeviin linjauksiin olisi sisallyttdvd ohjeita
yleisistd jarjestimattomien saamisten kasittelymenettelyistd ja -vastuista, muun muassa
luovutuskriteereista.

b) Pitkaan laiminlyodyt maksut — lainanhoitojousto: Tdssa vaiheessa toteutetaan ja vahvistetaan
lainanhoitojoustojarjestelyt lainanottajien kanssa. Jarjestelyihin ei pitdisi turvautua, ellei
lainanottajan takaisinmaksukyvyn arvioinnissa ole todettu, ettd uudelleenjarjestely on
varteenotettava vaihtoehto takaisinmaksuun. Harkitessaan, onko
uudelleenjarjestelyvaihtoehto toteuttamiskelpoinen, luottolaitosten olisi otettava huomioon
direktiivin 2014/17/EU 28 artikla ja muut kuluttajansuojaa koskevat sdannokset siltd osin
kuin ne ovat sovellettavissa. Kasvaneen riskin vuoksi jarjestelya olisi seurattava vahintaan

16 Myos saamiset, joita ei ole teknisesti luokiteltu jarjestamattomiksi (esim. lyhyen aikaa laiminly6dyt lainat,
lainanhoitojoustosaamiset tai ulosmitatut omaisuuserat) kayvat lapi samat késittelyvaiheet.

17 Todennakoisesti maksamatta jadvien saamisten monimutkaisuuden mukaan niitd voidaan kasitelld yhdessa lyhyen aikaa
laiminly6tyjen saamisten kanssa tai uudelleenjarjestely-yksikoissa.

18 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4. helmikuuta 2014, kuluttajille tarkoitetuista
kiinteda asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 muuttamisesta (EUVL L 60, 28.2.2014, s. 34).
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yhden vuoden ajan komission taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 mukaisesti,
ennen kuin kasittely voidaan siirtda pois jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikosta, jos
uusia jarjestelemattémien saamisten triggereita ei havaita.

c) Likvidaatio/takaisinperinta/oikeuskasittely/ulosmittaus: Tadssa vaiheessa painopiste on
lainanottajissa, joille ei pystytd luomaan toteutuskelpoista lainanhoitojoustoa joko
lainanottajan taloudellisen tilanteen tai yhteistyokyvyttomyyden vuoksi. Tallaisessa
tapauksessa luottolaitoksen tulisi analysoida eri likvidaatiomahdollisuuksien (oikeudessa ja
tuomioistuimen ulkopuolella) kustannustehokkuutta ottaen huomioon myds lainanottajan
edut. Valittu likvidaatioprosessi tulisi kaynnistda nopeasti analyysin jdlkeen, ja tassa tarvitaan
oikeudellista ja konkurssiselvitysasiantuntemusta. Jos luottolaitos kayttdd runsaasti
ulkopuolisia asiantuntijoita, sen tulisi varmistaa likvidaatioprosessin tehokkuus ja
vaikuttavuus sisdisten valvontamekanismien avulla. Erityistd huomiota tulisi kiinnittaa
vanhoihin jarjestdamattomiin saamisiin.  Likvidaatiomenettelyja koskevat ohjeet tulisi
sisallyttaa erityisiin varojen takaisinsaantia koskeviin linjauksiin.

72.Ulosmitattujen (tai muiden jarjestamattomistd saamisista perdisin olevien) omaisuuserien
kasittely: Vakuuden haltuunotto aloitetaan tavallisesti uudelleen sen jalkeen, kun
luottolaitoksen yritykset kerata jaljella olevat maarat ovat epdonnistuneet. Luottolaitoksella
olisi oltava kaytossa linjaus, jossa kuvataan ulosmitattujen saamisten takaisinperintaprosessi ja
kasitelladn uudelleenhaltuunoton vaiheet, vakuuden arvostuksen ja erityyppisten vakuuksien
realisointi asianmukaisilla keinoilla.

5.2.3 Saamisten ryhmittely

73.EPV:n ohjeissa luottolaitosten luottoriskien hallintakdytdannoista ja odotettavissa olevien
luottotappioiden kirjanpitokasittelysta® kuvataan sellaisten saamisten ryhmittelyd, joilla on
samat luottoriskiominaisuudet. Tulisi luoda homogeenisid salkkuja, jotta voidaan laatia
jarjestamattomiin saamisiin erikoistuneita hoitomuotoja. Luottolaitosten olisi harkittava
raataloityja prosesseja kutakin salkkua varten siten, ettd yksi asiantuntijaryhma huolehtii
yhdesta salkusta. Jarjestamattomia saamisia sisaltavat salkut olisi analysoitava perusteellisesti,
minka avulla saataisiin selkedsti maaritettyja lainanottajan alasalkkuja. N&itd analyyseja varten
luottolaitosten olisi kehitettdava asianmukaiset hallinnan tietojarjestelmat ja taattava tietojen
riittdvan korkea laatu.

74.liitteessd 1 on luettelo mahdollisista valintaperusteista, jotka koskevat jarjestimattomien
saamisten ryhmittelya salkkuihin.

75.)Jarjestamattomia vyrityslainoja sisaltavia salkkuja varten kasittely-yksikéiden ryhmittely
perustuu padasiassa omaisuuseraluokkaan tai toimialaan (esim. liikekiinteistd, maankaytto ja
rakentaminen, kuljetusala, kauppa). Namakin salkut tulisi vield jaotella ehdotetun

19 Ohjeet luottolaitosten luottoriskien hallinnan kdytannoista ja odotettavissa olevien luottotappioiden
kirjanpitokasittelystd (EBA/GL/2017/06).
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uudelleenjdrjestelystrategian ja taloudellisten vaikeuksien vakavuuden mukaan, jotta
kasittelylla on selkea painopiste.

5.24 Henkiloresurssit

76.Luottolaitoksilla tulisi olla asianmukainen organisaatio suhteessa niiden liiketoimintamalliin ja
riskeihin, my0s jarjestamattomistd saamisista aiheutuviin riskeihin. Siksi jarjestamattomien
saamisten kasittelyyn ja niihin liittyvien prosessien sisdiseen valvontaan odotetaan
luottolaitoksissa kiinnitettdvan resursseja ja johdon huomiota asianmukaisessa suhteessa
ongelman vakavuuteen.

77.Hallinnan ja resurssien jakamista muiden toimintojen kanssa (esim. lainojen mydntaminen) olisi
tarkasteltava huolellisesti ennen toteuttamista, jotta voidaan valttaa eturistiriidat ja varmistaa
riittdva erikoistuminen, kuten edelld on todettu.

78.Luottolaitosten tulisi 4.2.1 kohdassa tarkoitetun, sisdisten valmiuksien itsearvioinnin tulosten
perusteella sdanndllisesti arvioida uudelleen jarjestamattémien lainojen kasittelysta vastaavien
sisdisten ja ulkoisten resurssiensa asianmukaisuutta ja kapasiteettitarpeita. Koska
kasittelytoimet voivat edellyttda huomattavasti resursseja, luottolaitosten tulisi harkita, onko
asianmukaista kayttaa kasittelya varten maaraaikaisia tyosopimuksia, sisdisia/ulkoisia
ulkoistamisjdrjestelyja tai yhteisyrityksia. Lopullinen vastuu tadllaisesta toiminnasta kuuluu
kuitenkin edelleen luottolaitokselle. Jos ulkoistamista kaytetdan, luottolaitosten olisi
varmistettava, ettd ulkoistaminen toteutetaan sovellettavan lainsdadannon tai
saantelyvaatimusten mukaisesti.

79.Luottolaitosten tulisi hankkia asianmukaista asiantuntemusta  valitsemastaan
jarjestamattomien saamisten kasittelyssd noudatettavasta toimintamallista. Asiantuntemusta
tarvitaan etenkin kasittely-yksikoissa ja sisdisissd valvontatoiminnoissa. Tama on tehtava
hallituksen jasenten ja keskeisistd toiminnoista vastaavien henkiléiden sopivuuden arviointia
varten annettujen Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen ja EPV:n yhteisten ohjeiden2
mukaisesti. Tarkeimpiin jarjestamadttomien saamisten kasittelytehtdviin tulisi palkata
resursseja, joilla jo on erikoisosaamista ja kokemusta. Luottolaitosten tulisi ottaa kdyttoon
riittdvaa ja kohdennettua koulutusta jarjestamattomistd saamisista, myos kuluttajansuojaa
koskevaa koulutusta, ja laatia henkiloston kehittamissuunnitelmia, jotta organisaatiossa jo
toimivan henkil6stdn asiantuntemusta saataisiin nopeasti kasvatettua.

80.Jos organisaation sisalla ei pystyta kehittdmaan tarvittavaa asiantuntemusta ja infrastruktuuria,
jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikoilla tulisi olla kaytettadvissdan riippumattomia
ulkopuolisia  asiantuntijoita  (kuten kiinteistOarvioijia, lainopillisia  neuvonantajia,
liiketoimintasuunnittelijoita ja toimialojen asiantuntijoita) tai hyvat yhteydet niihin

20 EAMV:n ja EPV:n yhteiset ohjeet johdon jasenten ja keskeisista toiminnoista vastaavien henkiléiden sopivuuden
arviointia varten direktiivin 2013/36/EU ja direktiivin 2014/65/EU mukaisesti (EBA/GL/2017/12).
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jarjestamattomien saamisten kasittelyn osiin, jotka on ulkoistettu erikoistuneille
palveluntarjoajille.

81.Jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikdiden suoritusten arviointia varten perustettava
arviointijarjestelma tulisi raataloida kasittely-yksikdiden tarpeisiin ja sen toteutuksessa tulisi
nojautua yleiseen jarjestamattomia saamisia koskevaan strategiaan ja toimintasuunnitelmaan.
Arviointijarjestelma tulisi suunnitella EPV:n moitteettomista palkitsemisjarjestelmista
annettujen ohjeiden?! ja direktiivin 2014/17/EU? 7 artiklan sddnndsten seka vahittaisvastuiden,
vahittdispankkituotteiden  ja  -palvelujen  myyntiin  ja  tarjoamiseen liittyvista
palkitsemisjarjestelmista ja -kdytannoistd annettujen EPV:n ohjeiden mukaisesti.
Arviointijarjestelman tulisi paaasiassa liittyd luottolaitoksen jarjestamattomia saamisia
koskevien tavoitteiden maarallisiin tekijoihin, mutta siihen voi sisadltya myos laadullisia tekijoita
(saatujen taloudellisten analysointiin liittyvien teknisten valmiuksien taso, ehdotusten
jasentaminen, suositusten laatu tai rakenneuudistuksen lapikdyneiden tapausten seuranta seka
tehokkaat neuvottelutaidot). Jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikon henkildston
suorituskykya tulisi seurata ja mitata saanndllisesti nadiden tavoitteiden perusteella
tapauskohtaisesti tai ryhman tasolla.

82.Hallituksen ja asiaankuuluvien johtajien suoritusten arvioinnissa tulisi ottaa huomioon
jarjestamattomia saamisia koskevassa strategiassa ja toimintasuunnitelmassa asetettuihin
tavoitteisiin sidottuja indikaattoreita. Naille indikaattoreille yleisessa suoritusten arvioinnissa
annettavan painoarvon tulisi olla suhteessa siihen, miten suuri ongelma jarjestamattomat
saamiset ovat luottolaitokselle.

83.Koska uusien jarjestamattomien saamisten ehkdisemiseksi on tdrkeda puuttua mahdollisiin
ongelmiin tehokkaasti jo ennen laiminlyontejd, henkilostdon vahvaa sitoutumista
ennakkovaroitustilanteiden kasittelyyn tulisi tukea palkkauksessa ja kannustinjarjestelmassa.

5.2.5 Tekniset resurssit

84.Asianmukaisen teknisen infrastruktuurin kannalta on tarkeda, ettd kaikki jarjestamattomiin
saamisiin liittyva tieto on keskitetysti saatavissa vakaassa ja turvallisessa tietojarjestelmassa.
Jarjestamattomien saamisten kasittelyprosessi edellyttda kattavia ja ajantasaisia tietoja koko
prosessin ajan.

85.Asianmukaisessa teknisessa infrastruktuurissa

21 Ohjeet direktiivin 2013/36/EU 74 artiklan 3 kohdassa ja 75 artiklan 2 kohdassa tarkoitetuista moitteettomista
palkitsemisjarjestelmistd seka asetuksen (EU) N:o 575/2013 450 artiklan mukaisista tiedonantovelvollisuuksista
(EBA/GL/2015/22).

22 Eyroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4. helmikuuta 2014, kuluttajille tarkoitetuista
kiinteda asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 muuttamisesta (EUVL L 60, 28.2.2014, s. 34).

23 Ohjeet vahittaispankkituotteiden ja -palvelujen myyntiin ja tarjoamiseen liittyvista palkka- ja palkkiopolitiikasta ja -
kaytdnnoistd (EBA/GL/2016/06).
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a) kaikki tarvittavat tiedot ja asiakirjat ovat helposti kasittely-yksikdiden saatavilla, mukaan
lukien

i lainanottajia koskevat tiedot jarjestamattomistd saamisista ja lyhyen aikaa
laiminlyodyista saamisista, sekd automaattiset ilmoitukset tilanteen muuttuessa

ii. lainanottajaan/asiakaskokonaisuuteen liittyvat tiedot saamisista, vakuuksista ja
takauksista

iii. seuranta-/dokumentointitiedot, joiden tuottamiseen kaytettdvd tietotekniikka
mahdollistaa lainanhoitojoustojen onnistumisen ja tehon seurannan

iv. tiedot kulloisestakin kasittelyvaiheesta ja kanssakdaymisesta lainanottajan kanssa seka
yksityiskohtaiset tiedot sovituista lainanhoitojoustoista.

v. tiedot ulosmitatuista omaisuuserista (tilanteen mukaan)

vi. seurantatiedot lainojen ja vakuuksien kassavirroista
vii.  taustatietoldhteet ja kattavat tausta-asiakirjat
viii. paasy keskusluottorekistereihin, kiinteistorekistereihin ja muihin tarvittaviin

ulkopuolisiin ldhteisiin mahdollisuuksien mukaan.

b) kasittely-yksikot pystyvat tehokkaasti hoitamaan ja seuraamaan jarjestamattémien saamisten
kasittelyd, muun muassa

i koko kasittelyn kattavien automaattisten tyonkulkujen avulla

ii. automaattisen lainatilanteen seurantaprosessin avulla, jossa varmistetaan, etta
jarjestamattomat ja lainanhoitojoustolliset saamiset havaitaan oikein

iii.  sisddanrakennetun ennakkovaroitusjarjestelman avulla

iv.  automatisoimalla raportoinnin (kasittely-yksikon johdolle, ylimmalle hallintoelimelle
ja muulle asiaankuuluvalle johdolle seka sadntelyviranomaiselle) koko kasittelyajalta

V. kasittely-yksikon, alaryhmien ja asiantuntijoiden suoritusten arvioinnin tuella (jossa
arvioidaan esimerkiksi tervehtymisastetta, tietoja lainojen uusimisesta, tarjottujen
uudelleenjarjestelymahdollisuuksien  tuloksellisuutta, = maksujen  kerdaamista,
tervehtymisasteiden kehitysta, lupausten toteutumisastetta puhelinkeskuksessa jne.)

Vi. salkkujen, niiden osien, ryhmien ja yksittdisten lainanottajien kehityksen seurannan
kautta
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c) kasittely-yksikoillda on mahdollisuus laatia jarjestamattomiin saamisiin tai lainanottajiin
liittyvida maaritelmia, analyyseja ja mittauksia, mukaan lukien

i.  jarjestamattomien saamisten havaitseminen ja arvonalentumisen mittaus

ii. jarjestamattomien saamisten jaotteleminen asianmukaisesti ja
lainanottajakohtaisten tulosten tallentaminen

iii. tukeminen lainanottajien henkil6tietojen, taloudellisen tilanteen ja
takaisinmaksukyvyn arvioinnissa ainakin yksinkertaisissa tapauksissa

iv. lainanottajakohtainen i) nykyarvon laskenta  seka ii)  mahdollisten
uudelleenjarjestelyjen vaikutus pankin vakavaraisuusasemaan lainsadadannon
pohjalta (esim. ulosmittausta tai maksukyvyttomyytta koskeva lainsdadanto)

86.Teknisen infrastruktuurin soveltuvuus ja tietojen laatu tulisi arvioittaa saannollisesti
rilppumattomalla sisdisella tai ulkoisella tarkastustoiminnolla.

5.3 Valvontaperiaatteet

87.Ylimman hallintoelimen tulisi olla vastuussa sisdisen valvonnan riittdvyyden ja tehokkuuden
maarittdmisestd ja seurannasta. Erityisesti tulisi ottaa kdyttoon tehokkaat ja toimivat sisdisen
valvonnan menettelyt, jotta voidaan varmistaa, ettd kasittely on jarjestamattomia saamisia
koskevan strategian ja toimintasuunnitelman mukaista mutta myds luottolaitoksen yleisen
liilketoimintastrategian ja riskinottohalun mukaista.

88.Sisdisen valvonnan toimintojen tulisi toimittaa ylimmalle hallintoelimelle sdanndllisesti
jarjestamattomien saamisten hallintaa koskevia kirjallisia raportteja, joissa tuodaan esiin
vakavia havaittuja puutteita. Naihin rapotteihin tulisi sisdltyd kunkin uuden havaitun vakavan
puutteen osalta asiaan liittyvat riskit, vaikutusten arviointi, suositukset ja toteutettavat
korjaavat toimenpiteet. Tarvittaessa sisdisten valvontatoimintojen paallikdiden tulisi paasta
suoraan valvontatoiminnon ylimpaan hallintoelimeen ja heidan tulisi voida raportoida sille
suoraan, jotta tama kiinnittdisi valvontatoiminnon huomion tai tilanteen mukaan varoittaisi
tatd, kun tietyt kehityskulut vaikuttavat tai voivat vaikuttaa laitokseen. Tdma ei saisi estda
sisdisen valvonnan paallikdiden raportointia myds tavanomaisissa raportointisuhteissa.

89.Ylimman hallintoelimen tulisi noudattaa sisdisen valvonnan havaintoja nopeasti ja tehokkaasti
ja vaadittava asianmukaisia korjaavia toimia. Olisi otettava kayttéon virallinen
seurantamenettely, joka koskee havaintoja ja korjaavia toimenpiteita.

90.Sisdiseen valvontaan tulisi kuulua kaikki kolme puolustuslinjaa, jotka ovat EPV:n sisdista
hallintoa koskevien ohjeiden mukaisia?4. Eri toiminnoilla tulisi olla selked ja dokumentoitu
roolijako, jotta puutteilta ja paallekkaisyyksilta valtytaan. Toisen ja kolmannen linjan keskeisesta

24 Direktiivin 2013/36/EU mukaiset ohjeet hallinnosta ja ohjauksesta (EBA/GL/2017/11).
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toiminnasta, maaritellyistda vdhentamistoimista ja niiden etenemisestd tulisi raportoida
saannollisesti ylimmalle hallintoelimelle.

91.Valvontakehyksen taytantoonpanossa suurempien ja monimutkaisempien luottolaitosten tulisi
soveltaa kaikkia kolmea puolustuslinjaa; toisen puolustuslinjan ei tarvitse liittya tiettyyn
jarjestamattomaan saamiseen, ja luottoriskitoiminto (valvonta) voi huolehtia siita.

92.Valvontakehyksen taytantdonpanossa pienemmilld ja vihemman monimutkaisilla (esim. SREP-
luokkaan 3 tai 4 luokitelluilla) luottolaitoksilla ei valttamatta tarvitse olla kolmea taysimittaista
puolustuslinjaa kutakin jarjestamatonta saamista varten, mutta niiden on varmistettava, etta
eturistiriitoja vahennetaan riittavasti.

5.3.1 Ensimmaisen puolustuslinjan valvonta

93.Luottolaitosten tulisi varmistaa, ettda ensimmainen puolustuslinja sisdltyy toiminnallisten
yksikoiden, 1dhinna niiden jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikdiden menettelyihin ja
prosesseihin, jotka pé&adasiassa omistavat ja hallitsevat luottolaitoksen jarjestamattomien
saamisten kasittelyyn liittyvia riskeja.

94.Sen varmistamiseksi, ettd valvontamekanismit ovat riittdavia, luottolaitoksilla olisi oltava
kdytossa sisdiset linjaukset jarjestimattomien saamisten kasittelystd. Ensimmadisen
puolustuslinjan valvonnasta, my0s linjausten sisdllon sisallyttamisestda tietoteknisiin
menettelyihin, vastaavat toiminnallisten yksikdiden esimiehet. Naiden ohjeiden liitteessa 4
vahvistetaan jarjestamattomiin saamisiin liittyvien linjausten tarkeimmat elementit, jotka tulisi
ottaa kayttoon luottolaitoksissa.

5.3.2 Toisen puolustuslinjan valvonta

95.Toisen puolustuslinjan toimintojen tarkoituksena on varmistaa jatkuvasti, ettd ensimmainen
puolustuslinja toimii tarkoituksenmukaisesti. Jotta toisen linjan toiminnot voivat hoitaa
asianmukaisesti valvontatehtaviaan, niiden on oltava hyvin riippumattomia liiketoiminnasta ja
kasittely-yksikoistd ja niilla on oltava riittavat resurssit. Niilld olisi oltava riittavasti patevaa
henkilostoa. Henkiloston patevyytta olisi arvioitava uudelleen jatkuvasti, ja henkiloston olisi
saatava koulutusta tarpeen mukaan.

96.Toinen  puolustuslinja  valvoo  jdrjestamattomien  saamisten  kdsittely-yksikdiden
riskinhallintatoimenpiteiden toteuttamista. Erityisesti tulisi keskittya

a) jarjestamattomiin saamisiin liittyvien riskien seurantaan ja mittaamiseen mikrotasolla ja
yhteenlaskettuna, mukaan lukien yhteys pdaoman riittdvyyteen niin sisaisilld kuin
saantelynkin mittapuilla

b) jarjestamattomien saamisten toimintamallin onnistumisen seurantaan niin kokonaisuutena
kuin yksittdisten elementtienkin kohdalla (esim. kasittely-yksikdiden johto/henkildsto,
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ulkoistamis-/palvelujarjestelyt, jarjestamattomien saamisten vdhentamistavoitteet ja
ennakkovaroitusmekanismit)

¢) laadun varmistamiseen kattavasti jarjestamattomien lainojen kasittelyssa,
seurannassa/raportoinnissa (sisaisessa ja ulkoisessa), lainanhoitojoustoissa,
arvonalennuksissa, vakuuksien arvostuksessa ja jarjestamattomien saamisten raportoinnissa;
tassa tehtdvassa toisen puolustuslinjan toiminnolla tulisi olla riittavasti toimivaltaa, jotta se
voi puuttua ennalta yksittaisiin kasittelyratkaisuihin

d) arvioimaan, miten hyvin jarjestamattomiin saamisiin liittyvissd prosesseissa noudatetaan
sisaisid linjauksia ja julkista ohjeistusta, etenkin jarjestamattomien saamisten luokittelussa,
arvonalennuksissa, vakuuksien arvostuksessa, lainanhoitojoustoissa ja
ennakkovaroitusmekanismeissa.

97.Riskienhallinta- ja compliance-toiminnoilta tulisi lisdksi saada ohjausta jarjestamattomiin
saamisiin liittyvien linjausten ja menettelyjen suunnittelussa ja uudelleenarvioinnissa seka
kaikissa kasittely-yksikdissa tehtavissda valvonnoissa. Ndiden toimintojen tulisi olla mukana
suunnittelemassa ja arvioimassa linjaukset ennen niiden hyvaksyttamistd ylimmalla
hallintoelimella.

5.3.3 Kolmannen puolustuslinjan valvonta

98.Kolmantena puolustuslinjana toimii yleensa riippumaton sisdinen tarkastus. Silla tulisi olla
riittavasti jarjestamattdomien saamisten kasittelyyn liittyvaa asiantuntemusta, jotta se pystyy
hoitamaan valvontatehtdvansa ja tarkastamaan saannollisesti jarjestamattomien saamisten
kasittelyn tuloksellisuuden ja tehokkuuden (ml. ensimmaisen ja toisen puolustuslinjan
valvonta).

99.Sisaisen tarkastuksen tulisi vahintaankin tarkastaa saanndllisin valiajoin, ettd jarjestaimattomien
saamisten kasittelyssd noudatetaan sisaisia linjauksia (ks. liite 4) ja naitd ohjeita. Ajoittain
tarkastuksia tulisi suorittaa ilman ennakkovaroitusta.

100. Valvonnan tiheyttd, laajuutta ja kohteita maaritettdessa luottolaitosten tulisi ottaa huomioon
jarjestamattdmien saamisten taso ja se, onko aiemmissa tarkastuksissa ilmennyt merkittavia
epaselvyyksia tai heikkouksia.

101. Sisdisen tarkastuksen tulisi antaa ylimmalle hallintoelimelle suosituksia valvontatulosten
pohjalta ja esittda parannusmahdollisuuksia.

5.4 Jarjestamattomien saamisten ja niiden kasittelyn seuranta

102. Seurantajarjestelmien tulisi perustua jarjestamattomia saamisia koskevassa strategiassa ja
sithen liittyvdssa toimintasuunnitelmassa hyvaksyttyihin tavoitteisiin, joiden pohjalta on
laadittu kasittely-yksikoille omat toiminnalliset tavoitteet seka palauteketjut luottoriskin
hinnoittelua ja arvonalennuksia varten. Jotta ylin hallintoelin ja muu asiaankuuluva johto voivat
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seurata  edistystd, tavoitteiden seurantaa varten  tulisi kehittaa keskeiset
suorituskykyindikaattorit.

103. Luottolaitosten tulisi maaritella ja seurata jarjestamattomiin saamisiin liittyvia keskeisia
suorituskykyindikaattoreita. Naihin keskeisiin suorituskykyindikaattoreihin pitdisi kuulua muun
muassa seuraavat (ks. myos liite 2):

a) vyleiset jarjestamattémien saamisten mittarit

b) yhteydenpito asiakkaaseen ja maksujen kerddminen
c) lainanhoitojoustotoimet

d) likvidaatiotoimet

e) muut (esim. jarjestamattomiin saamisiin liittyvat voitot ja tappiot, ulosmitatut omaisuuserat,
ulkoistaminen).

5.4.1 Yleiset jarjestamattémien saamisten mittarit

104. Luottolaitosten  tulisi seurata tarkasti sekd jarjestimattomien saamisten etta
lainanhoitojoustosaamisten seka ulosmitattujen omaisuuserien (tai muuten jarjestamattomiin
saamisiin liittyvien toimien kohteena olevien) ja lyhyen aikaa laiminlyotyjen saamisten
suhteellista ja absoluuttista maaraa taseessaan.

105. Luottolaitosten tulisi tarvittaessa harjoittaa tallaista valvontaa liiketoimen/lainanottajan
tasolla, ja tarvittaessa salkun tai salkun osien tasolla ottaen huomioon sellaiset ndkékohdat kuin
liiketoiminta-alue, luotonsaajan segmentti, maantieteellinen alue, tuotteet, keskittymariski,
vakuuksien kaytto ja annetun vakuuden tyyppi ja velanhoitokyky.

106. Luottolaitosten tulisi seurata jarjestamattdomien saamisten arvonalennusten tasoa, jotta
ylimmalle hallintoelimelle voidaan antaa kattavat tiedot niiden katesuhteesta. Analyysin olisi
sisdllettava yhdistetyt tiedot seka tiedot eri jarjestamattomia saamisia sisaltavista salkuista.
Jarjestamattomia saamisia sisdltdvien salkkujen valinnassa olisi otettava huomioon sellaiset
nakékohdat kuin saamisen tyyppi ja vakuudellisuus/vakuudettomuus, se, millaiset
vakuudet/takaukset saamisella on, maantieteellinen alue, jarjestimattdmien saamisten
luokituksesta kulunut aika, perintdaika, noudatetaanko going concern -periaatetta vai gone
concern -periaatetta. Katesuhteen muutoksia tulisi myos seurata ja mahdollinen
heikkeneminen selittaa selkeasti.

107. Jarjestamattomien lainojen suhdetta/méaaraa ja katesuhdetta kuvaavia indikaattoreita tulisi
mahdollisuuksien mukaan pyrkia vertaamaan muiden samankaltaisten laitosten tilanteeseen,
jotta ylin hallintoelin saa selkedn kuvan kilpailutilanteesta ja mahdollisista yleisluonteisista
puutteista.
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108. Luottolaitosten tulisi myods seurata tappioihin varautumiseksi laadittua budjettia ja verrata sita
toteumaan, jotta ylin hallintoelin pystyy hahmottamaan mahdollisten merkittavien
poikkeamien taustat.

109. Ylimmalle hallintoelimelle laadittavien sdanndllisten raporttien tulisi sisaltdd keskeiset luvut
jarjestamattomien saamisten sisddn- ja ulosvirtauksesta (saamisten muuttumisesta
jarjestamattomiksi tai terveiksi), jarjestamattomistd lainanhoitojoustollisista saamisista,
koeajalla olevista jarjestamattomista saamisista, terveistd lainanhoitojoustollisista saamisista
seka lyhyen aikaa (erdadntyneena enintdan 90 paivaa) laiminlyodyistad saamisista.

110. Luottolaitosten tulisi harkita, olisiko hyddyllista ottaa kayttéon siirtymamatriiseja, joiden
avulla voidaan tarkkailla saamisten siirtymista terveista jarjestamattomiksi ja painvastoin.

111. Luottolaitosten tulisi tehda arvio siirtymista ja terveiden lainojen laadusta kuukausittain, jotta
salkun laadun heikkenemisen estdmiseen tahtadvat toimet voidaan tarvittaessa priorisoida ja
toimiin voidaan ryhtyd nopeasti. Siirtymamatriiseja voidaan tehda lainatyypeittdin
(asuntolainat, kulutusluotot, kiinteistdlainat), liiketoimintayksikoittdin tai salkun muun
jaotteluperiaatteen mukaan, jotta voidaan selvittas, liittyvatkoé virtaukset johonkin tiettyyn
lainaryhmaan.

112. Luottolaitosten tulisi valvontatoiminnassaan kayttda sisdisia tietoja (esim. sisdisista
pisteytysjarjestelmistd) ja ulkoisia tietoja (esim. luokituslaitoksista, luottolaitoksista,
alakohtaisesta tutkimuksesta tai makrotaloudellisista indikaattoreista tietyilla maantieteellisilla
alueilla), ja niiden olisi viitattava tiettyyn ajankohtaan tai havainnointijaksoon. Liitteessa 3
annetaan esimerkkeja tallaisista sisdisista ja ulkoisista tiedoista.

5.4.2 Yhteydenpito asiakkaaseen ja maksujen perinta

113. Kun jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikdt on perustettu, toimintaa tulisi mitata, jotta
yksikoiden ja henkil6ston tehokkuutta voidaan verrata keskiarvoihin ja/tai normaaleihin
vertailuindikaattoreihin. Jos téllaisia indikaattoreita ei ole tai niita ei ole kaytettavissa, keskeista
suorituskykya olisi seurattava mittaamalla tosiasiallisia tuloksia luottolaitoksen
jarjestamattomia saamisia koskevassa toimintasuunnitelmassa asetettujen tavoitteiden
mukaisesti.

5.4.3 Lainanhoitojoustotoimet

114. Luottolaitosten tulisi selvittdd mahdollisuuksia lopettaa jarjestamattomat saamiset tai
vahentaa vaikutusta lainanhoitojoustojen avulla. Lainanhoitojoustotoimien tuloksellisuutta ja
tehokkuutta tulisi seurata. Kohdassa 7 maaritetdan lainanhoitojoustojen soveltamista koskevat
vaatimukset.

115. Lainanhoitojouston paatavoitteena tulisi olla, ettd lainanottajan takaisinmaksutilanne palaa
kestavasti terveeksi ottaen huomioon maksettava maara ja minimoiden odotettavissa olevat
tappiot. Naissa tavoitteissa olisi otettava huomioon, ettd on tarkeda varmistaa kuluttajien
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oikeudenmukainen kohtelu ja mahdollisten kuluttajansuojavaatimusten noudattaminen.
Luottolaitoksen tulisi valvoa lainanhoitojoustojen laatua varmistaakseen, etta niita ei kayteta
lykkdadmaan arvonalennuksia tai perimiskelvottomuusarviointia. Seurannan tulisi koskea seka
terveiden etta jarjestamattomien saamisten lainanhoitojoustoja.

5.44 Likvidaatiotoimet

116. Vaikka joissakin tapauksissa kestavaa uudelleenjarjestelyratkaisua ei olisi |0ydettavissa,
luottolaitoksen odotetaan silti selvittdvan kaikki jarjestimattomat saamisensa. Ratkaisu voi
edellyttaa oikeustoimia, ulosmittausta, velan vaihtamista osakkeisiin tai muihin omaisuuseriin,
luottojarjestelyn purkamista myynnilla, siirtoa omaisuudenhallintayhticlle tai
arvopaperistamista. Jos kiintedan omaisuuden ulosmittauksesta saatu hinta vaikuttaa kuluttajan
velkamaaraan, luottolaitosten olisi likvidaatiotoimenpiteestda ja seuraavista vaiheista
paattdessadn otettava huomioon soveltuvin osin direktiivin 2014/17/EU? 17 artiklan 5 kohdan
sddannokset.

117. Luottolaitoksen tulisi valvoa likvidaatiotoimia saadakseen tietoa strategiansa ja linjaustensa
kehittamiseksi. Luottolaitosten tulisi valvoa luovutuksia ja toteutuneita myynti- tai siirtohintoja
nettokirjanpitoarvoja vastaan.

118. Luottolaitosten tulisi seurata oikeustoimien ja ulosmittauksen kohteena olevia lainamaaria ja
palautusasteiden kehitysta. Toimien onnistumista tulisi valvoa asetettuihin tavoitteisiin (kesto
kuukausina/vuosina ja laitokselle aiheutuneet tappiot). Todellisten tappioiden seurannassa
laitosten odotetaan laativan lainaryhmakohtaisia historiallisia aikasarjoja tappioiden maarista
ja kayttavan niitd oletusten tukena arvonalentumisen arvioinnissa ja stressitestauksessa.

119. Jos lainajéarjestely on vakuudellinen tai silla on takaaja, luottolaitosten tulisi valvoa vakuuksien
tai takuun rahaksi muuttamiseen kuluvaa aikaa. Luottolaitosten tulisi myds valvoa mahdolliseen
pakkomyyntiin liittyvda arvonalennusta sekd kehitystd tietyilld markkinoilla (esim.
kiinteistomarkkinat) saadakseen kuvan mahdollisista palautusasteista.

120. Seuraamalla palautusasteita ulosmittaustapauksissa ja muissa oikeustoimissa luottolaitokset
pystyvat arvioimaan luotettavammin, tuottaako ulosmittauspadtés paremman tuloksen
(nettonykyarvolla mitattuna) kuin lainanhoitojousto. Ulosmittaustapausten palautusastetietoja
tulisi valvoa jatkuvasti, ja niiden pohjalta tulisi esittdd mahdollisia parannuksia luottolaitoksen
takaisinperintastrategiaan.

121. Luottolaitosten tulisi valvoa myds |dhimenneisyydessd paattyneiden oikeudellisten
menettelyjen keskimaardistd kestoa ja niissé palautuneita summia (perintdkustannukset
huomioon ottaen).

25 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4. helmikuuta 2014, kuluttajille tarkoitetuista
kiinteda asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 muuttamisesta (EUVL L 60, 28.2.2014, s. 34).
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122. Luottolaitosten tulisi valvoa huolellisesti tapauksia, joissa velka vaihdetaan lainanottajan
osakkeisiin tai muihin omaisuuseriin, ja tarkkailla ainakin erityyppisten omaisuuserien maaria ja
kansallisten hallussapitorajoitusten noudattamista. Tallaisten uudelleenjarjestelyjen tukena
tulisi olla asianmukainen liiketoimintasuunnitelma. Laitoksella tulisi olla hyvaksyttaviin
omaisuuseriin liittyvaa asiantuntemusta, ja niiden arvo tulisi realistisesti pystyda saamaan
takaisin markkinoilla Iyhyellad tai keskipitkalla aikavalilla. Laitoksen tulisi myds varmistaa, etta
omaisuuserien arvostuksen suorittaa pateva ja kokenut arviointiryhma.

5.4.5 Muita seurannan kohteita

123. Luottolaitosten tulisi my6s seurata jarjestamattomien saamisten vaikutusta tuloslaskelmaan
ja raportoida ylimmille hallintoelimille tilanteesta. Korkoja tarkasteltaessa tulisi tehda ero
toteutuneiden ja toteutumattomien maksujen valilld. Myds luottotappiovarausten ja niiden
taustatekijoiden kehitysta tulisi tarkkailla.

124. Jos ulosmittaus on osa luottolaitoksen jarjestiméattomia saamisia koskevaa strategiaa, sen
tulisi seurata ulosmitattujen omaisuuserien maaria, vanhenemista, katesuhdetta ja virtoja eri
salkuissa. Mybds muita jarjestamattomiin saamisiin liittyvid omaisuuseria on hyva seurata.
Olennaiset omaisuuseratyypit on syyta eritelld seurannassa. Lisdksi tulisi seurata
ulosmitattujen omaisuuserien tuottoa suhteessa ennalta maariteltyyn
liiketoimintasuunnitelmaan, ja ylimmalle hallintoelimelle ja muulle asiaankuuluvalle johdolle
tulisi tuottaa koosteraportteja.

6. Lainanhoitojousto

125. Luottolaitosten tulisi kayttda riskinhallinnassaan komission taytantoonpanoasetuksen (EU)
N:o 680/2014 liitteessa V esitettyja lainanhoitojoustotoimenpiteiden ja laiminlyotyjen
vastuiden maaritelmia. Lainanhoitojoustojen tavoitteena tulisi aina olla saamisen kestava
takaisinmaksu ottaen huomioon erddntynyt maard ja minimoimalla odotetut tappiot.
Paattaessadn, mitka vaiheet tai joustotoimenpiteet on toteutettava, luottolaitosten tulisi ottaa
huomioon kuluttajien edut ja noudattaa kuluttajansuojavaatimuksia, mukaan lukien muun
muassa direktiivin 2014/17/EU% 28 artiklassa ja EPV:n maksamattomista lainoista ja
ulosmittauksesta annetuissa ohjeissa?’” annettuja vaatimuksia. Luottolaitosten tulisi seurata
lainanhoitojoustojen tuloksellisuutta ja tehokkuutta.

26 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4. helmikuuta 2014, kuluttajille tarkoitetuista
kiinteda asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU)
N:0 1093/2010 muuttamisesta (EUVL L 60, 28.2.2014, s. 34).

27 Ohjeet maksamattomista lainoista ja ulosmittauksesta (EBA/GL/2015/12).
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126. Tassa jaksossa esitetdan lainanhoitojoustosaamisten hallintoa ja toimintaa koskevat keskeiset
elementit.

6.1 Lainanhoitojoustot ja niiden kayttdokelpoisuus

127. Luottolaitosten tulisi harkita erilaisten lainanhoitojoustojen yhdistelmaa, johon sisaltyy seka
lyhyen ettd pitkdn aikavalin ratkaisuja luottojarjestelyjen luonteen ja kypsyyden mukaisesti.
Luottolaitosten  tulisi ottaa huomioon liitteessdé 5 oleva luettelo mahdollisista
joustotoimenpiteista.

128. Luottolaitosten pitdisi kayttdd alle kaksivuotisia lainanhoitojoustoja (yksi vuosi hanke- ja
liikekiinteistdjen rakentamisen rahoituksessa), jos néilla toimenpiteilla ei puututa jaljelld olevien
maksamattomien lainojen selvittamiseen, paitsi jos kyseisiin toimenpiteisiin liittyy
lainanhoitojoustoja, jotka kestavat yli kaksi vuotta.

129. Luottolaitosten tulisi harkita enintdadn kaksivuotista lainanhoitojoustoa (ja soveltuvin osin
muita lainanhoitojoustotoimenpiteitd), jos seuraavat kaksi edellytysta tayttyvat:

a) Lainanottajan tilapdinen maksukyvyttomyys johtuu jostakin tietystd selkedstd tapahtumasta.
Tallaisesta tapahtumasta tulisi olla muodolliset todisteet. Joko luottolaitoksen tulisi saada
selkeda kirjallista nayttoa siita, ettd lainanottajan tulotaso palautuu tdysin tai suureksi osaksi
lyhyen ajan kuluessa, tai luottolaitoksen tulisi todeta, etta pitkdn aikavalin lainanhoitoratkaisu
ei ollut mahdollinen joko lainanottajaan liittyvdan tai yleisen taloudellisen
epdvarmuustilanteen vuoksi. Tata varten annettavien todisteiden on oltava oikeassa
suhteessa kyseisen luottojarjestelyn luonteeseen, erddntymisaikaan ja arvoon ndhden.

b) Lainanottaja on tayttanyt sopimusvelvoitteitaan ennen tapahtumaa.
c) Lainanottaja osoittaa selvaa yhteistyohalukkuutta.

130. Lainanhoitojoustojen sopimusehdoissa tulisi aina varmistaa, etta luottolaitoksella on oikeus
muuttaa sovittuja lainanhoitojoustoja, jos lainanottajan tilanne paranee ja luottolaitoksen
kannalta paremmat (parhaimmillaan kuitenkin alkuperaiset) ehdot tulevat taas mahdollisiksi.
Tata varten sopimuksessa on ilmoitettava tdasmalliset muutokset, joita lainanhoitojoustoon
sovelletaan, kun lainanottajan tilanne paranee. Luottolaitosten tulisi lisdksi harkita tiukkojen
seuraamusten, kuten lisavakuuksien, sisallyttamista sopimusehtoihin sellaisia tapauksia varten,
joissa lainanottaja ei noudata lainanhoitojoustosopimusta.

6.1.1 Toteutuskelpoisuus

131. Luottolaitosten tulisi tehda ero toteutuskelpoisiksi katsottavien lainanhoitojoustojen ja
kayttokelvottomien toimenpiteiden valilla.

132. Luottolaitosten tulisi ottaa huomioon seuraavat tekijat arvioidessaan lainanhoitojoustojen
toteutuskelpoisuutta:
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Laitos voi osoittaa (puolueettomasti todennettavissa olevan nayton avulla), ettd lainanottaja
pystyy realistisesti selviytymaan lainanhoitojoustoratkaisun maksuista, ts. taysi takaisinmaksu
on odotettavissa.

Ratkaisu kattaa aiemmat laiminlydnnit tdysin tai suurimmaksi osaksi ja lainanottajan
vastuumaaran odotetaan supistuvan merkittavasti keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla.

Tilanteissa, joissa saman saamisen kohdalla on jo aiemmin mydnnetty (lyhyt- tai pitkdaikaisia)
lainanhoitojoustoja, luottolaitos varmistaa, etta lisdtarkastusten avulla voidaan taata uuden
lainanhoitojouston tayttavan alla esitetyt toteutuskelpoisuuden edellytykset. Naihin
tarkastuksiin tulisi kuulua ainakin se, etta tallaisista tapauksista tulisi ilmoittaa etukateen
riskienhallintatoiminnolle. Lisdksi asianmukaiselta ylemmalta paatoksentekoelimeltd tulisi
saada nimenomainen hyvdksynta uudelle joustolle.

Lyhyen aikavélin joustotoimenpiteitd sovelletaan viliaikaisesti, ja luottolaitos voi vahvistaa
(puolueettomasti todennettavissa olevan nayton avulla), ettd lainanottaja on osoittanut
kykenevansd maksamaan takaisin alkuperdisen tai muun sovitun summan lyhennys- ja
korkomaksuina siitd paivasta lukien, jona lyhyen aikavalin tilapdinen jarjestely paattyy.

Toimenpide ei johda siihen, ettd saman saamisen kohdalla olisi myénnetty useita perakkaisia
lainanhoitojoustoja.

133. Toteutuskelpoisuuden arvioinnin tulisi siis perustua velallisen taloudelliseen tilanteeseen ja

6.2

harkinnassa olevaan lainanhoitojoustoon. Luottolaitoksen tulisi arvioida lainanhoitojouston

toteutuskelpoisuus ratkaisusta riippumatta. Eri lainanhoitojoustojen mahdollisuuksia ovat

muun muassa sopimukseen sisallytetty mahdollisuus lainanhoitojoustoon, velkojan kanssa on
kdyty kahdenvélinen neuvottelu lainanhoitojoustosta tai jousto-ohjelmaa tarjotaan yleisesti
kaikille velallisille tietyssa tilanteessa.

Hyva lainanhoitojoustoprosessi

6.2.1 Lainanhoitojoustoa koskevat linjaukset

134. Luottolaitosten tulisi kehittda omat linjauksensa lainanhoitojoustoa varten. Linjauksessa olisi

a)

b)

d)

oltava ainakin seuraavat seikat:

lainanhoitojouston myontamista koskevat prosessit ja menettelyt, mukaan lukien vastuut ja
paatdksenteko

kuvaus kdytettdvissa olevista joustotoimenpiteistd, mukaan lukien sopimuksiin sisaltyvat
joustotoimenpiteet

tiedot, joiden avulla arvioidaan lainanhoitojoustojen toteutuskelpoisuutta

asiakirjat myonnetyista lainanhoitojoustoista
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e) lainanhoitojouston tehokkuuden ja tuloksellisuuden seurantaan tarkoitettu prosessi ja
mittarit.

135. Luottolaitosten tulisi sadnnollisesti tarkastella uudelleen lainanhoitojoustoa koskevia
linjauksiaan ja vaihtoehtojaan eri lainanhoitojoustojen onnistumisen kollektiivisen seurannan
sekd maksukyvyttomyystilassa olevien uusimisten ja niiden mahdollisten syiden analyysin
perusteella.

6.2.2 Lainanhoitojoustotoimenpiteiden tehokkuus ja tuloksellisuus

136. Luottolaitoksen tulisi valvoa lainanhoitojoustojen laatua varmistaakseen, etta niita ei kayteta
lykkdadamaan perimiskelvottomuusarviointia. Valvonnassa olisi kasiteltava lainanhoitojoustoja,
jotka liittyvat seka jarjestamattomiin ettd terveisiin saamisiin, ja siind olisi tehtdva ero eli
lainanhoitojoustojen ja salkkujen valille.

137. Luottolaitosten  tulisi mitata lainanhoitojoustotoimenpiteiden  my&ntamisprosessin
tuloksellisuutta ja seurattava paatoksentekoprosessin kestoa ja lainanhoitojoustojen maaraa
kaikissa myontamisprosessin vaiheissa.

138. Luottolaitosten tulisi seurata myonnettyjen lainanhoitojoustojen tehokkuutta. Seurannassa
olisi mitattava lainanhoitojouston  onnistumisastetta, lainanottajan  muutettujen
sopimusvelvoitteiden tayttdmistd ja saamisen tervehtymistd. Seuraavia mittareita olisi
kaytettava salkuittain ja lainanhoitojouston tyypin mukaan:

a) Tervehtymisaste ja laiminlydntien uusimisaste: Luottolaitosten tulisi analysoida tervehtymista
takautuvasti ja tarkkailla lainanhoitojoustosaamisten kadyttaytymista muutoksen jdlkeen
tervehtymisasteen madritysta varten. Tama analyysi on tehtdva erikseen tervehtyneista
saamisista lainanhoitojouston kanssa ja ilman sita.

b) Perintdaste: Luottolaitosten tulisi seurata lainanhoitojoustosaamisista perittyja maaria.

c) Luottotappioiden kirjaaminen: jos lainanhoitojouston myodntdminen johtaa osittaiseen
luottotappion kirjaamiseen, luottolaitosten olisi dokumentoitava ja seurattava naitd saamisia
suhteessa tappioihin varautumiseksi hyvaksyttyyn budjettiin. Perintakelvottomasta lainasta
kirjatun luottotappion nettonykyarvoa tulisi tarkkailla suhteessa tervehtymisasteeseen.

139. Lainanhoitojoustoon liittyvat indikaattorit tulisi eritelld tarkoituksenmukaisesti, esimerkiksi
l[aiminlyonnin tyypin ja keston mukaan, saamistyypin mukaan, onnistuneen perinnan
todennakoisyyden mukaan, saamisen tai samaan lainanottajaan/asiakkaskokonaisuuteen
liittyvien kokonaissaamisten arvon mukaan tai aiempien lainanhoitojoustojarjestelyjen maaran
mukaan
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6.2.3 Lainanottajan takaisinmaksukyvyn arvioiminen

140. Luottolaitosten olisi ennen lainanhoitojouston myodntamista arvioitava lainanottajan
takaisinmaksukyky. Tahan olisi sisallyttava asianmukainen arvio lainanottajan taloudellisesta
tilanteesta, joka perustuu riittdviin tietoihin ja jossa otetaan huomioon kaikki tilanteeseen
vaikuttavat tekijat, etenkin lainanottajan velanhoitokyky ja kokonaisvelkaantuneisuus seka
kiinteiston/hankkeen kehitys.

6.2.4 Vakioidut lainanhoitojoustoratkaisut ja paatéspuut

141. Luottolaitoksilla tulisi olla asianmukaiset linjaukset ja menettelyt, ja niiden tulisi tarjota
lainanottajille useita kestavia ja tehokkaita lainanhoitojoustoratkaisuja. Salkkujen jaottelu tulisi
olla osa naita linjauksia ja menettelyja, silld sen myo6ta luottolaitokset voivat ottaa kayttéon
erilaisia lainanhoitojoustoja ja raataloida niita lainasalkun eri osissa.

142. Laitosten tulisi harkita paatéspuiden ja standardisoitujen lainanhoitojoustojen kehittamista
sellaisia lainasalkkujen osia varten, joissa lainanottajien joukko on samankaltainen mutta
saamiset yksinkertaisia.  Paatospuilla voidaan helpottaa asianmukaisten ja kestadvien
lainanhoitojoustostrategioiden maarittamista ja kdyttoonottoa johdonmukaisesti yksittaisille
lainanottajaryhmille.

6.2.5 Kasittelytapojen vertailu

143. Soveltuvimman ja kestdvimman kasittelytavan valinnan eri tilanteissa oleville lainanottajille
tulisi perustua nettonykyarvoon, ja siind pitdisi ottaa huomioon kuluttajan oikeudenmukainen
kohtelu, eli suunnitellun lainanhoitojouston nettonykyarvoa tulisi verrata ulosmittauksen ja
muiden kaytettavissa olevien likvidaatiomahdollisuuksien nettonykyarvoon.
Laskentaparametrien, kuten oletetun likvidointiajan, diskonttokoron, padomakustannusten
vaikutuksen ja likvidointikustannusten, tulisi perustua konkreettisiin empiirisiin tietoihin.

6.2.6 Lainanhoitojouston valitavoitteet ja seuranta

144. Lainanhoitojoustosopimuksiin ja muihin asiakirjoihin tulisi sisdllyttdaa hyvin maaritelty
lainanottajan valitavoiteaikataulu. Siihen kootaan kaikki valitavoitteet, jotka lainanottajan pitaa
saavuttaa voidakseen maksaa laina takaisin sovitun ajan kuluessa. Vilitavoitteiden tulisi olla
uskottavia ja riittdvan varovaisesti asetettuja, ja niissa tulisi aina ottaa huomioon lainanottajan
taloudellisen tilanteen mahdollinen heikkeneminen. Lainanhoitojouston mydntamisesta
vastaavan jarjestaimattomien lainojen kasittely-yksikon tulisi seurata lainanhoitojoustollisen
lainanottajan suoriutumista ja sovittujen (vali)tavoitteiden noudattamista ainakin koeajan
aikana.

7. Jarjestamattdmaksi saamiseksi
Kirjaaminen
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145. Luottolaitosten olisi kdytettava riskinhallinnassaan komission taytantdonpanoasetuksen (EU)

N:o 680/2014 liitteessa V esitettya jarjestamattdmien vastuiden maaritelmaa.

146. Tassa jaksossa esitelldaan hallintoon ja toimintaan liittyvia keskeisia elementteja, jotka liittyvat

7.1

jarjestamattémien saamisten kirjaamiseen.

Eraantyneendoloaika

147. Luottolaitosten olisi kirjattava vastuut erdantyneiksi maksukyvyttomyyden maéritelman

7.2

soveltamista koskevien EPV:n ohjeiden 4 kohdanz ja erdantyneiden luottositoumusten
olennaisuusrajasta annetun komission delegoidun asetuksen (EU) 2018/171 mukaisesti?.

Maksamatta jaamisen todennakdisyys

148. Luottolaitosten olisi kirjattava saamiset todennakoisesti maksamatta jadviksi ja maaritettava

maksamatta jaamisen todenndkdisyyteen viittaavat merkit maksukyvyttomyyden maaritelman
soveltamisesta annettujen EPV:n ohjeiden 5 kohdan mukaisesti.

149. Luottolaitosten olisi seurattava lainanottajien maksukykya. Yritysasiakkaiden osalta tama

7.3

tulisi arvioida vahintdan vuosittain ja tarkeimpien sdannodllisten raportointien yhteydessa
luottolaitosten tulisi pitda yritysasiakkaiden taloudelliset tiedot ajan tasalla. Tietojen
toimittamatta jattamistd tai niiden toimittamista kohtuuttoman myohadn voidaan pitda
merkkind  asiakkaan luottokelpoisuuden kielteisesta  kehityksestd. Muiden  kuin
yritysasiakkaiden osalta luottolaitosten olisi seurattava maksukykya ja mahdollisia merkkeja
taloudellisista vaikeuksista, joilla voi olla vaikutusta takaisinmaksukykyyn. Lainanottajia, joiden
taloudellinen tilanne on todettu heikoksi (esim. tarkkailulistalla olevat tai luottoluokitukseltaan
heikot asiakkaat), olisi arvioitava tihedmmin olennaisuuden, ryhman ja asiakkaan taloudellisen
tilanteen mukaan. Lainanottajan takaisinmaksukykya tulisi arvioida jatkuvasti myds bullet-
lainojen kohdalla, silla niissa riski on suurempi kuin lainoissa, joihin sovelletaan tavallista
lyhennysta, eikd jatkuva koronmaksu viela takaa, ettd lainanottaja pystyy lopulta maksamaan
lainan takaisin kertamaksuna eli ettd kyseessd on terve saaminen.

Lainanhoitojoustot ja tervehtyminen

731 Lainanhoitojousto

150. Lainanhoitojoustojen toteuttamiseksi luottolaitosten olisi voitava havaita mahdolliset tulevat

taloudelliset vaikeudet ajoissa. Lainanottajan rahoitustilanteen arviointia ei siis tulisi rajoittaa
sellaisiin  saamisiin, joiden yhteydessd on havaittavissa selvid taloudellisia vaikeuksia.

28 Ohjeet asetuksen (EU) N:o 575/2013 178 artiklan mukaisesta maksukyvyttémyyden maaritelman soveltamisesta
(EBA/GL/2016/07)

23 Komission delegoitu asetus (EU) 2018/171, annettu 19. lokakuuta 2017, Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EU) N:0 575/2013 tidydentdmisesta luottovelvoitteiden olennaisuusrajaa koskevien teknisten sdintelystandardien osalta
(EUVLL 32, 6.2.2018, s. 1).
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Taloudellisten vaikeuksien mahdollisuus tulisi ottaa huomioon myo6s sellaisten saamisten
kohdalla, joiden yhteydessa lainanottajalla ei ole havaittavissa selvid taloudellisia vaikeuksia
mutta markkinaolosuhteet ovat muuttuneet niin merkittavasti, etta ne saattaisivat vaikuttaa
takaisinmaksukykyyn. Tallaisia saamisia ovat esimerkiksi sellaiset bullet-lainat, joissa
takaisinmaksu riippuu kiinteistén myynnista, ja valuuttalainat.

151. Lainanottajan taloudellisia vaikeuksia tulisi arvioida ainoastaan lainanottajan tilanteen
pohjalta, eika siind pida ottaa huomioon kolmansien osapuolten antamia vakuuksia tai takuita.
Maéarittdessaan lainanottajan taloudellisia vaikeuksia komission taytantdonpanoasetuksen (EU)
N:o 680/2014 liitteen V mukaisesti luottolaitosten olisi otettava huomioon ainakin seuraavat
kumottavissa olevat olosuhteet:

a) erdantymisestd tulee kuluneeksi yli 30 paivdda sopimusehtojen muuttamista tai
uudelleenjarjestelya edeltavien kolmen kuukauden aikana

b) maksukyvyttomyyden todenndkdisyys (PD) laitoksen sisdisessd luokituksessa kasvaa
sopimusehtojen muuttamista tai uudelleenjarjestelya edeltavien kolmen kuukauden aikana

c) velallinen/lainajarjestely on  tarkkailulistalla  sopimusehtojen  muuttamista  tai
uudelleenjarjestelya edeltavien kolmen kuukauden aikana.

152. Saamista ei tulisi katsoa lainanhoitojoustolliseksi, jos velalliselle tehddaan myénnytyksia ilman,
ettd talla olisi taloudellisia vaikeuksia. Luottolaitosten tulisi tehda yksityiskohtaisen
taloudellisen arvioinnin perusteella ero lainanhoitojoustojen (eli taloudellisissa vaikeuksissa
oleville velallisille tehtyjen myodnnytysten) ja muiden uudelleenneuvottelujen tai lainan
uusimisten valilld komission taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteen V mukaisesti.

153. Uusien ehtojen, kuten sellaisen uuden korkoprosentin myéntamistd, joka on edullisempi kuin
samaan riskiprofiiliin kuuluvat lainanottajat voisivat saada, voidaan pitdd myonnytyksend, kun
luottolaitos katsoo, ettd syy uuteen prosenttiin ovat lainanottajan taloudelliset vaikeudet.
Markkinoilla kdytossa olevia ehtoja edullisempia uusia ehtoja ei pitéisi katsoa edellytykseksi
myoénnytykselle eika siten lainanhoitojoustoksi. Komission taytdntéonpanoasetuksen (EU) N:o
680/2014 liitteen V mukaisesti, kun lainanottaja on taloudellisissa vaikeuksissa, muutos
ehtoihin, jotka samanlaiseen riskiprofiiliin  kuuluvat lainanottajat voisivat saada
luottolaitokselta, olisi katsottava myodnnytykseksi, myods silloin, kun lainanottajat ovat
luottolaitosten tarjoamissa julkisissa lainanhoitojoustojarjestelyissa.

154. Lainanottajat voivat pyytdd muutoksia lainojensa sopimusehtoihin ilman, etta heilla on
vaikeuksia tayttda rahoitussitoumuksensa. Luottolaitosten tulisi arvioida lainanottajan
taloudellinen tilanne, jos tallaiset sopimusehtojen muutokset vaikuttavat maksukykyyn.

7.3.2 Lainanhoitojoustosaamisten luokitteleminen jarjestamattomiksi

155. Myonnettdessd lainanhoitojoustoja terveiden saamisten hoitamiseksi luottolaitosten olisi
arvioitava, onko saaminen luokiteltava kyseisten toimenpiteiden vuoksi jarjestamattomaksi.
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Kun lainanhoitojoustoja mydnnetaan jarjestamattomille saamisille, niiden jarjestamattomyys ei
korjaudu, vaan ne tulisi edelleen katsoa jarjestamattomiksi ainakin vuoden ajan
lainanhoitojoustojen myontamisestd, kuten komission tdytantéonpanoasetuksen (EU) N:o
680/2014 liitteessa V ja 7.3.3 kohdassa maaritetaan.

156. Kun arvioidaan, onko lainanhoitojoustosaamiset luokiteltava jdrjestamattomiksi,

luottolaitosten on arvioitava, tayttavatkd saamiset seuraavat ehdot:

a) Joko alkuperdinen tai myohempi maksusuunnitelma ei ole asianmukainen, vaan sitd on
toistuvasti jatetty noudattamatta tai sitd on jouduttu muuttamaan laiminlyontien
valttamiseksi tai sen pohjana olevan odotukset eivat vastaa makrotaloudellisia ennusteita tai
realistisia oletuksia velallisen takaisinmaksukyvysta tai -halukkuudesta.

b) Sopimusehdoissa lykatdan sadnnollisia maksuerid, mika vaikeuttaa arviointia ja luokittelua
(esim. pddoman maksuaikaa pidennetty yli kahdella vuodella).

c) Taseesta pois siirretyt summat ovat suurempia kuin kertyneet luottotappiot muista
jarjestamattomista saamisista, joilla on samanlainen riskiprofiili.

733 Uudelleenluokittelu pois jarjestamattomien saamisten luokasta

157. Luottolaitosten olisi luokiteltava jarjestamattomat saamiset, myo6s lainanhoitojoustosaamiset,

uudelleen terveiksi komission tdytantdé6npanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteen V
mukaisesti. Laitosten olisi analysoitava velallisen taloudellinen tilanne vahvistaakseen, etta
lainavelvoitteiden maksukyvysta ei ole aihetta huoleen.

158. Luottolaitosten  jarjestamattomien  lainanhoitojoustosaamisten  uudelleenluokittelua

koskevissa linjauksissa olisi tdsmennettdva kaytannot, joilla hdlvennetdan huolet lainanottajan
kyvystd noudattaa komission tdytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteessa V
vahvistettuja lainanhoitojouston jalkeisia ehtoja. Naissa linjauksissa olisi vahvistettava kriteerit,
jotka koskevat vahintdan vuoden tervehtymisjakson aikana suoritettuja maksuja ja
lainanottajan kykya noudattaa lainanhoitojouston jalkeisia ehtoja (mikali lainan takaisinmaksu
kokonaan on todenndkdinen) turvautumatta vakuuden realisointiin osoittamalla pystyvansa
maksamaan ainakin merkittavan osan padomasta. Naissa linjauksissa olisi edellytettava seka
lyhennys- ettd korkomaksuja.

159. Jos velallisella on lisaksi luottolaitokselle muita velkoja, jotka eivat ole lainanhoitojoustollisia,

laitoksen tulisi ottaa huomioon myds ndiden velkojen vaikutukset ja tulokset arvioidessaan
lainanottajan kykya noudattaa lainanhoitojouston jalkeisia ehtoja. Laiminlyéntien huomioon
ottaminen ei vaikuta jarjestamattomaksi luokitteluun komission taytanté6npanoasetuksen (EU)
2015/1278 liitteen V mukaisesti, ja ainoastaan lainanhoitojoustollisia saamisia olisi pidettava
lainanhoitojoustosaamisina.

160. Takaisinmaksuaikaa pidentdvien sopimusehtojen, kuten pddoman maksuajan pidennysten,

tulisi johtaa lainanhoitojoustosaamisen pysymiseen jarjestamattomana siihen saakka, kunnes
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komission taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteen V vaatimukset tayttyvat. Vaikka
vuoden tervehtymisjakso olisi ohi, saamista ei automaattisesti kirjata terveeksi, ellei vuoden
kuluessa ole suoritettu saannoéllisia maksuja, ja maksamatta jaamisen todennakoisyydesta on
tehty arvio, jossa ei ole merkkeja todennakoisestda maksamatta jaamisesta.

7.3.4 Terveet ja erddntyneet lainanhoitojoustosaamiset

161. Kun lainanhoitojoustosaaminen on luokiteltu terveeksi — joko siksi, ettd edellytykset
jarjestamattomien luokasta poistamiselle tayttyvat, tai siksi, ettd lainanhoitojoustot eivat alun
perinkddan  johtaneet saamisen luokitteluun jarjestamattomaksi — se  pysyy
lainanhoitojoustollisena, kunnes kaikki komission taytantdonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014
liitteessa V olevan 256 kohdan ne ehdot tayttyvat, joiden perusteella saamista ei enaa luokitella
lainanhoitojoustolliseksi.

162. Luottolaitosten lainanhoitojoustosaamisten tunnistamista koskevista linjauksissa tulisi
maarittdd, miten kaytanndssa poistetaan huolet velallisen taloudellisista vaikeuksista.
Laitoksen linjauksissa tulisi edellyttaa, ettd lainanottajan saanndllisilla maksuilla tulee olla
katettu kaikki aiemmin erdantyneet tai myonnytyshetkelld taseesta pois kirjatut maksut (seka
lyhennys- ettd korkomaksut) tai ettd lainanottaja pystyy muilla objektiivisilla kriteereilla
osoittamaan kykenevansa noudattamaan lainanhoitojouston jalkeisia ehtoja eli maksamaan
lainapddoman takaisin.

163. Komission taytantéonpanoasetuksen (EU) N:o 680/2014 liitteessa V olevan 260 kohdan
mukaisesti, jos terveeksi mutta eraantyneeksi uudelleenluokitellun lainanhoitojoustosaamisen
yhteydessd myodnnetddan uusia lainanhoitojoustoja, saaminen kirjataan jalleen
jarjestamattomaksi. Samoin toimitaan, jos saamiset ovat olleet erdantyneina yli 30 paivaa.

7.4 Jarjestamattomyyden maaritelman yhdenmukainen
soveltaminen

164. Luottolaitosten olisi otettava maksukyvyttomyyden maaritelméastad annettujen EPV:n ohjeiden
8 kohdan mukaisesti kdyttéon mekanismeja ja menettelyjd, jotta maaritelmaa sovelletaan
samalla tavalla pankkiryhman kaikissa tytaryhtidissa ja sivuliikkeissd. Ndin varmistetaan, etta
jarjestamattomyyden madritelmaa sovelletaan johdonmukaisesti niin yksittaisten pankkien
kuin pankkiryhmankin tasolla.

165. Luottolaitosten  linjauksissa  tulisi  varmistaa, ettd  yksittdisia asiakkaita ja
asiakaskokonaisuuksia kohdellaan samalla tavoin siten kuin ne on madaritelty asetuksessa (EU)
N:o 575/2013, asiakaskokonaisuuksista annetuissa EPV:n ohjeissa®® ja EPV:n ohjeissa
maksukyvyttomyyden maaritelmasta. Luottolaitosten linjauksilla olisi myos varmistettava, etta
asiakaskokonaisuuteen kuuluvien yhteisdjen keskindiset sidokset arvioidaan samalla tavoin.

30 Asiakaskokonaisuuksista annetut ohjeet asetuksen (EU) N:o 575/2013 4 artiklan 1 kohdan (39) mukaisesti
(EBA/GL/2017/15).
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Hairididen leviamismahdollisuuden vuoksi luottolaitosten tulisi mahdollisuuksien mukaan
soveltaa ryhmanakokulmaa arvioidessaan velallisen saamisen jarjestamattomaksi, jollei
taustalla ole yksittaisia kiistakysymyksia, joilla ei ole yhteytta vastapuolen maksukykyyn.

166. Luottolaitosten tulisi pitdd rekisteria kaikista luokittelukriteereistd maksukyvyttomyyden
maaritelman soveltamista koskevien EPV:n ohjeiden mukaisesti.

8. Arvon alentumisen mittaaminen ja
luottotappioiden kirjaaminen

167. Luottolaitosten olisi arvioitava jarjestamattomien saamisten ja lainanhoitojoustosaamisten
arvonalennustappio luottolaitosten luottoriskien hallinnan kaytannoista ja odotettavissa
olevien luottotappioiden kirjanpitokasittelystd annettujen EPV:n ohjeiden mukaisesti.

168. Tassa jaksossa esitetddn arvon alentumisen mittaamisen ja luottotappioiden kirjaamisen
hallinnon ja toimintojen keskeiset elementit

8.1 Luottotappioiden kirjaaminen

169. Luottolaitosten luottoriskien hallinnan kaytanndista ja odotettavissa olevien luottotappioiden
kirjanpitokasittelystd annettujen EPV:n ohjeiden3t mukaisesti maksun saamatta jadminen on
kirjattava asianmukaisen ajanjakson aikana arvonalentumisena tai luottotappiona. Kun
luottolaitos ei voi kohtuudella odottaa, ettd saamisen sopimukseen perustuvaa kateisvirtaa ei
voida perid, saaminen kirjataan luottotappioksi kokonaan tai osittain (IFRS 9.B3.2.16.r).

170. Luottotappioksi kirjaamisessa ei tarvitse odottaa, ettd oikeustoimet lainanottajaa vastaan
velan saamiseksi takaisin on saatettu lopullisesti pdatokseen. Luottotappiokirjaus ei myoskaan
tarkoita, etta luottolaitos luopuisi laillisesti oikeudestaan velanperintaan. Juridista luopumista
lainan takaisinsaannista nimitetdadn velan anteeksiannoksi.

171. Kun saaminen on kirjattu pois taseesta, sitd ei voi palauttaa taseeseen (IFRS 9.5.4.4). Jos
perinndssa saadaan varoja, ne kirjataan tuloslaskelmaan tuotoksi.

172. Luottolaitosten olisi pidettava yksityiskohtaisesti kirjaa kaikista luottotappiokirjauksista
salkuittain.

8.2 Arvon alennukset ja luottotappiot

31 Ohjeet luottolaitosten luottoriskien hallinnan kdytanndista ja odotettavissa olevien luottotappioiden
kirjanpitokasittelystd (EBA/GL/2017/06).
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173. Luottolaitoksilla tulisi olla sisdisissa linjauksissaan ohjeet arvonalennusten ja luottotappioiden

a)

b)

8.3

kirjaamisesta hyvissa ajoin, ja niissa olisi otettava huomioon ulkoiset olosuhteet ja tekijat, kuten
kdaynnissa olevat oikeudenkdynnit. Luottolaitosten tulisi maaritelld soveltuvat enimmaisajat,
joiden kuluessa arvonalennukset ja luottotappiot on kirjattava etenkin sellaisista saamisista tai
niiden osista, joita ei pystyta saamaan takaisin vakuuksien avulla. Vahimmaisarvonalennuksen
maarittamisessa vakuudellisille saamisten osille oli otettava vakuuden tyyppi huomioon.
Arvonalennusten ja luottotappioiden kirjausajankohdan kalibroinnissa tulisi nojautua
kokemusperdiseen ndyttéon. Kun luottolaitokset arvioivat jarjestamattdomien saamisten
perintdkelpoisuutta ja maarittavat sisdisia toimintamallejaan jarjestamattémien saamisten
kirjaamisessa luottotappioksi, niiden tulisi kiinnittda erityistd huomiota alla lueteltuihin
saamisiin, joiden joukossa saattaa esiintyd tavallista enemman pysyvaisluonteista
perintdkelvottomuutta.

Pitkddn laiminlyodyt saamiset: Eri salkuille saatetaan tarvita erilaiset kynnysarvot.
Luottolaitosten tulisi arvioida pitkdaikaisten laiminlyontien vuoksi jarjestamattomiksi
luokiteltujen saamisten perintakelpoisuus. Jos arvioinnin jalkeen jokin saaminen tai saamisen
osa katsotaan perintakelvottomaksi, se tulisi kirjata luottotappioksi kokonaan tai osittain.

Maksukyvyttdmyysmenettelyssa olevat saamiset: Jos vakuuskate on heikko, oikeuskulut
vievat usein merkittavan osan konkurssimenettelyssd saatavista varoista, joten voidaan
odottaa, etta arvioidut takaisin saatavat varat jaavat vahaisiksi.

Osittainen luottotappiokirjaus voi olla perusteltu, jos on nayttéa lainanottajan
kyvyttémyydestda maksaa takaisin koko velkasummaa eli merkittdvasta jaljelle jaavasta
velkataakasta, jota ei voida kohtuullisesti osoittaa perintakelpoiseksi.

Arvonalennus- ja luottotappiomenettelyt

174. Luottolaitosten tulisi ottaa kdyttéon, dokumentoida ja noudattaa luotettavia linjauksia, joita

voidaan hyddyntaa jarjestamattomista saamisista kirjattavien arvonalennusten arvioinnissa ja
mittaamisessa luottolaitosten luottoriskien hallinnan kaytdnnoistd ja odotettavissa olevien
luottotappioiden kirjanpitokasittelysta annettujen EPV:n ohjeiden mukaisesti. Luottolaitosten
tulisi tehda saanndllisesti toteutumatestauksia, joissa arvonalentumisarvioita verrataan
toteutuneisiin tappioihin.

175. Naihin menetelmiin olisi kuuluttava myo6s luottotappioita ja takaisinperintdaa koskevia

linjauksia ja menettelyja sellaisina kuin ne on maaritelty luottolaitosten luottoriskien hallinnan
kaytannodista ja odotettavissa olevien luottotappioiden kirjanpitokasittelysta annettujen EPV:n
ohjeiden mukaisesti. Luottotappioita koskevaan linjaukseen olisi sisallyttava perintdodotusten
arvioinnissa kaytettavat indikaattorit ja yksityiskohtaiset tiedot rahoitusvaroista, jotka kirjataan
pois lopullisena luottotappiona mutta joihin edelleen kohdistetaan perintatoimenpiteita.



LOPPURAPORTTI — OHJEET JARJESTAMATTOMIEN SAAMISTEN JA LAINANHOITOJOUSTOSAAMISTEN
KASITTELYSTA p Lz

AUTHORITY

176. Luottolaitosten luottoriskien hallinnan kaytdnndista ja odotettavissa olevien luottotappioiden
kirjanpitokasittelysta annettujen EPV:n ohjeiden mukaisesti luottolaitoksilla olisi oltava
kaytossa yhteiset prosessit, jarjestelmat, valineet ja tiedot.

177. Luottolaitoksen sisdisen tarkastuksen olisi tarkastettava menetelmat, joita kdytetdan ohjausta
ja hallintoa koskevien EPV:n ohjeiden32 mukaisesti.

9. Kiintean ja irtaimen omaisuuden
vakuusarvon maarittaminen

178. Tassa jaksossa esitetddn ne keskeiset elementit, joita sovelletaan jarjestamattomien
saamisten vakuutena olevan kiintedn ja irtaimen omaisuuden vakuusarvon maarittamista
varten.

9.1 Hallinnointi, menettelyt ja valvonta

9.1.1 Yleiset linjaukset ja menettelyt

179. Luottolaitoksella olisi oltava kirjalliset linjaukset ja menettelyt, joiden mukaisesti
kiinteistbomaisuuden vakuusarvo maaritetdan. Linjausten ja menettelyjen tulisi olla tadysin
linjassa luottolaitoksen ilmoittaman riskinottohalujarjestelman kanssa.

180. Linjausten ja menettelyjen olisi katettava kaiken kiintean ja irtaimen omaisuuden vakuusarvon
madrittaminen riippumatta siitd, soveltuuko se vakavaraisuuden arviointiin asetuksen (EU)
N:o0 575/2013 208 ja 210 artiklan mukaisesti.

181. Ylimman hallintoelimen olisi hyvaksyttava linjaukset ja menettelyt, ja niita olisi tarkasteltava
uudelleen vahintaan kerran vuodessa.

9.1.2 Seuranta ja kontrollit

182. Luottolaitosten odotetaan seuraavan ja tarkistavan sisdisten tai ulkoisten arvioijien
suorittamia vakuusarvon maarityksia saanndllisesti taman luvun mukaisesti.

183. Luottolaitosten tulisi kehittaa ja ottaa kayttéon vankat sisdiset laadunvarmistuslinjaukset ja -
menettelyt, joiden avulla sen sisdlla ja ulkopuolella tehtyja vakuusarvon maarityksia voidaan
kyseenalaistaa, ja otettava siind huomioon seuraavat seikat:

32 Djrektiivin 2013/36/EU mukaiset ohjeet hallinnosta ja ohjauksesta (EBA/GL/2017/11).
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a) Laadunvarmistusprosessin suorittavan riskienhallintayksikon tulisi olla riippumaton
alustavasta arvonmaarityksesta ja lainojen kasittely-, seuranta- ja myontamisprosessista.

b) Ulkopuolisen arvioijan valintaprosessin riippumattomuutta tulisi testata sadnnoéllisesti osana
laadunvarmistusprosessia.

c¢) Asianmukaisia vakio-otoksia sisdisistd ja ulkopuolisista arvostuksista tulisi verrata
markkinahavaintoihin saanndllisin valiajoin.

d) Seka sisaisille ettd ulkopuolisille vakuusarvon maarityksille tulisi tehda toteutumatestauksia
saannollisin valiajoin.

e) Laadunvarmistusprosessissa tulisi kayttaa sopivan kokoisia otoksia.

184. Lisdksi sisaisen tarkastuksen tulisi arvioida sdannollisesti vakuusarvon maarittamista
koskevien linjausten ja menettelyjen johdonmukaisuutta ja laatua, arvioijien valintaprosessin
rilppumattomuutta seka niin ulkopuolisten kuin sisdistenkin arvioijien suorittamien arvostusten
asianmukaisuutta.

9.1.3 Yksittdiset ja indeksiin perustuvat kiintedn omaisuuden arvostukset

185. Luottolaitosten tulisi seurata kiinteistbomaisuuden arvon kehitystd usein ja vahintdan
asetuksen (EU) N:o 575/2013 208 artiklan 3 kohdassa esitetyin valiajoin.

186. Indeksointia tai vastaavia menetelmia voidaan kayttda vakuuden arvon seuraamiseen ja
sellaisten vakuuksien maarittamiseen, jotka edellyttavat uudelleenarvostusta. Taman pitaisi
olla yhdenmukaista laitoksen linjauksen kanssa, ja se edellyttda, etta vakuudet voidaan arvioida
tarkasti kyseisilla menetelmilla.

187. Kaytettava indeksi voi olla sisdinen tai ulkoinen, kunhan se tayttda seuraavat edellytykset:

a) Indeksid tarkistetaan sdannollisesti, ja dokumentoidut tarkistustulokset ovat aina
kaytettavissa. Indeksin tarkistusaikataulua ja hallinnointia koskevat vaatimukset tulisi
maaritella selkeasti ylimman hallintoelimen hyvaksymissa linjauksissa.

b) Indeksin tulisi olla riittdvan eritelty, ja kdytetyn menetelman tulisi olla kelvollinen ja
vakuusluokan mukainen.

c) Indeksin tulisi perustua riittavaan empiiriseen aikasarjaan (toteutuneisiin kauppoihin).

188. Kiinteistovakuuksia koskevat arvostukset ja uudelleenarvostukset olisi tehtava yksittain ja
kiinteistokohtaisesti. Kiinteistovakuuksien arvonmaarityksessa ja uudelleenarvostamisessa ei
pitdisi kayttaa tilastollista mallia ainoana keinona tehda kiinteiston arvon arviointi.

189. Toimivaltaisten viranomaisten olisi maaritettava yhteinen kynnysarvo riippumattoman
arvioijan jarjestamattomiin saamisiin kayttamien vakuuksien yksittdiselle arvostamiselle ja
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uudelleenarvostamiselle. Tatd kynnysarvoa olisi sovellettava kaikkiin viranomaisen
oikeudenkayttoalueella oleviin luottolaitoksiin, ja se olisi julkistettava.

9.1.4 Arvioijat

190. Kuten asetuksen (EU) N:o 575/2013 208 artiklan 3 kohdan 3 b alakohdassa ja 229 artiklassa
edellytetaan, kiinteistomaisuuden arvioinnin tekee aina sisdinen tai ulkopuolinen arvioija, jolla
on arvon arvioimisen edellyttama ammattitaito ja kokemus ja joka on riippumaton suhteessa
luottopadatosprosessiin. Tama koskee my0s paivitettyja arviointeja.

191. Kaytettdessa ulkopuolisia arvioijia luottolaitoksilla tulisi olla kaytettavissadan ryhma riittavasti
riippumattomia ja patevia ulkopuolisia arvioijia, jotka tayttavat jaljempana esitettavat kriteerit.
Luottolaitosten tulisi paattaa jatkuvan arvioinnin perusteella, kdyttadko se jatkossakin samoja
arvioijia ryhmdssaan vai ei.

192. Luottolaitosten tulisi varmistaa, ettd ulkopuolisilla arvioijilla on riittdvd ammatillinen
vastuuvakuutus.

193. Luottolaitoksen tulisi varmistaa, etta kaikki patevat arvioijat tayttavat seuraavat kriteerit:

a) ammatillinen péatevyys ja vahintdan vastaavien arviointien tekijoille asetettujen kansallisten
vaatimusten mukainen koulutustaso

b) asianmukainen tehtdvan suorittamisessa edellytettiava tekninen osaaminen ja kokemus

c) arvioijaan ja tehtdvaan sovellettavien lakien, asetusten ja kiinteistoarviointistandardien
tuntemus ja osoitettavissa oleva kyky noudattaa niita

d) tarvittavat tiedot arviointikohteesta, kiinteistodmarkkinoista, joilla kauppaa kaytaisiin, seka
arvostuksen tarkoituksesta.

194. Kaytettavissa olevien arvioijien joukossa tulisi olla monenlaista luottolaitoksen
luotonantotoimintaan ja  kiinteiston  sijaintipaikkaan  soveltuvaa asiantuntemusta
kiinteistosektorilta.

195. Eturistiriitojen vahentdmiseksi luottolaitosten tulisi varmistaa, ettd sekd sisdiset etta
ulkopuoliset arvioijat (ja soveltuvin osin arvioijien ensimmaisen asteen sukulaiset) tayttavat
seuraavat riippumattomuuskriteerit:

a) Arvioija ei osallistu lainan kasittelyyn, lainapaatokseen tai luotonmyodntamisprosessiin.
b) Velallisen luottokelpoisuus ei ohjaa arvioijaa tai vaikuta arvioijaan.

c) Arviointitulokseen ei liity todellista tai mahdollista, nykyista tai tulevaa arvioijaan vaikuttavaa
eturistiriitaa.
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d) Arvioijalla ei ole kiinteistdon liittyvia intresseja.
e) Arvioijalla ei ole sidoksia kiinteiston ostajaan tai myyjaan.

f) Arvioijan arvostusraportit ovat puolueettomia, selkeitd ja objektiivisia, ja niissd annetaan
kaikki tarvittavat tiedot.

g) Arvioijalle ei makseta palkkiota arvostustuloksen mukaan.

196. Luottolaitosten olisi varmistettava riittava arvioijien kierto eli, kun sama arvioija on tehnyt
perakkain kaksi yksittdista arvon maaritysta kiintedstd omaisuudesta, arvioijaa vaihdetaan eli
nimitetdan joko eri sisdinen arvioija tai eri ulkoinen arvioija.
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9.2 Arvostustiheys

197. Vakavaraisuustarkoituksia varten luottolaitosten olisi pdivitettdva kaikkien suojattujen
saamisten arvostukset asetuksen (EU) N:o 575/2013 208 artiklan 3 kohdan ja 210 artiklan c
alakohdan vaatimusten mukaisesti.

198. Vakuusryhma, jolle tehddaan sdannollisesti  yksittdisia arvon  madrityksia ja
uudelleenarvostuksia, olisi paivitettava silloin, kun saaminen luokitellaan jarjestamattomaksi, ja
vahintdaan kerran vuodessa, vaikka luokitus jarjestamattomaksi jatkuu. Luottolaitosten olisi
varmistettava, ettd indeksiin ja muihin vastaaviin menetelmiin perustuvia vakuuksia paivitetdan
vahintaan kerran vuodessa.

199. Jos kiinteistolle on tehty paivitetty yksittdinen arvon maaritys 12 kuukauden sisalla (tdssa
kohdassa esitettyjen sovellettavien periaatteiden ja vaatimusten mukaisesti), kiinteiston arvo
voidaan indeksoida arvonalentumisten arviointijaksoon saakka

200.Jos markkinoilla tapahtuu merkittdvia kielteisida muutoksia ja/tai havaitaan merkkeja
yksittdisen vakuuden arvon merkittavasta laskusta, luottolaitoksen tulisi arvioida vakuusarvoa
useammin.

201. Luottolaitosten tulisikin asettaa vakuusarvon maarittamislinjauksissaan ja -menettelyissaan
kriteerit, joiden perusteella vakuusarvon merkittava lasku todetaan. Kriteereja ovat esimerkiksi
empiirisiin  havaintoihin ja laitoksen laadullisiin kokemuksiin perustuvat kynnysarvot
erityyppisille vakuuksille seka tilanteeseen vaikuttavat markkinahintojen kehitystrendit tai
riippumattomien arvioijien ndkemykset.

202. Luottolaitoksilla tulisi olla asianmukaiset prosessit ja jarjestelmat, jotka varoittavat
arvostusten vanhentumisesta ja kdynnistavat arvostusraporttien teon.

9.3 Arvostusmenetelma

9.3.1 Yleista

203. Luottolaitoksissa tulisi olla selvat sdannot siitd, miten eri vakuuksien arvo maaritetaan.
Arvostusmenetelman tulisi olla kyseiselle vakuustyypille soveltuva ja tarkoituksenmukainen.

204. Kaikkien  kiinteistovakuuksien arvostusten tulisi perustua markkina-arvoon tai
kiinnitysluottoarvoon asetuksen (EU) N:o 575/2013 229 artiklan mukaisesti. Irtain omaisuus
olisi arvotettava sen markkina-arvoon.

205. Luottolaitosten olisi asetuksen (EU) N:o 575/2013 199 artiklan 6 kohdan vaatimusten
mukaisesti arvioitava irtaimen omaisuuden osalta saannollisesti kiinteiston likvidiytta. Jos
markkinahinnat ovat hyvin epavakaita, laitoksen olisi osoitettava, ettd vakuuksien arvostus on
riittavan varovainen.
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206. Kun kyseessd on irtain omaisuus, luottolaitosten olisi asetuksen (EU) N:o 575/2013 210
artiklan vaatimusten mukaisesti suoritettava riittdva oikeudellinen tarkastelu, jossa
vahvistetaan vakuuden taytantédnpanokelpoisuus, mukaan lukien vakuuden taytantéonpanoa
ja realisointia maksukyvyttomyystapauksessa koskevan laillisen oikeuden arviointi, kohtuullisen
ajan kuluessa.

207. Yleisesti ottaen ei tulisi kdyttda pelkkdan diskontattuun jalleenhankinta-arvoon perustuvia
arvostuksia. Tuloja synnyttavien kiinteistdjen kohdalla voidaan kayttaa vertailevaa markkina-
analyysia tai diskontattujen kassavirtojen menetelmaa.

208. Kiinteistdjen vakuusarvon maarityksessa tulisi noudattaa kansainvalisid, eurooppalaisia ja
kansallisia standardejass.

9.3.2 Odotettavissa olevat kassavirrat

209. Luottolaitosten olisi arvioitava diskontattu kassavirta vakavaraisuuden valvonnassa
sovellettavien tilinpaatésstandardien mukaisesti.

210. Diskontatun kassavirran laskentaan on kaksi tapaa:

a) Velallisen liiketoiminnan kassavirta on jatkuvaa ja sitd voidaan kayttda rahoitusvelkojen
maksamiseen. Vakuuksia voidaan realisoida, jos liiketoiminnan kassavirta ei hairiinny siita.

b) Vakuudet realisoidaan ja velallisen kassavirrat tyrehtyvat.

211. Kun arviointi perustuu oletukseen, ettd velallisen liiketoiminnan kassavirta jatkuu ja syntyy
vakuuksista, se edellyttaa paivitettyja ja luotettavia tietoja kassavirrasta.

212. Kun arvio perustuu oletukseen, etta velallisen liiketoiminnan kassavirta paattyy, vakuuden
realisoinnista saatavia myyntituottoja olisi mukautettava, jotta voidaan ottaa huomioon
asianmukaiset realisointikustannukset ja markkinahintojen diskonttaus.

213. Edelld mainittujen realisointikustannusten huomioon ottamisen lisdksi paivitettya arvostusta
tehtdessa tulisi huomioida markkinahinnan alennus, jos mahdollista.

214. Kiinteiston realisointihetken hinnassa (eli kdyvdssa markkinahinnassa) tulisi ottaa huomioon
vallitsevat ja odotetut markkinaolosuhteet.

215. Tilanteen mukaan voi olla tarpeen ottaa huomioon kiinnitetyn omaisuuden

luovuttamista koskevaan kansalliseen lainsdadantoén perustuva realisointiviive kansallisen
tason oikeustoimien, empiirisen nayton ja toteutumatestauksen perusteella. Naiden seikkojen

33 N3ista esimerkkeja ovat TEGoVA-jarjeston EVS 2016 -standardi (European Valuation Standards / Blue Book) tai Royal
Institute of Chartered Surveyorsin (RICS) standardit.



LOPPURAPORTTI — OHJEET JARJESTAMATTOMIEN SAAMISTEN JA LAINANHOITOJOUSTOSAAMISTEN
KASITTELYSTA I 2

AUTHORITY

olisi katettava kaikki ennen myyntiajankohtaa syntyvdat toimintakustannukset tai
padaomamenot.

216. Vakuuksien realisoinnissa voidaan kayttada sekda yhdessda sovittuja strategioita etta
pakkotoimia.

217. Edella esitetyt realisointikustannukset riippuvat pitkalti siita, tarvitaanko pakkotoimia.

218. Markkinahinnan alennuksen tulisi kuvastaa markkinoiden likvidiytta ja realisointistrategiaa.
Pakkomyyntitilannetta ei tarvitse ennakoida, ellei kaavailtuun realisointistrategiaan jo kuulu
pakkomyynteja.

219. Luottolaitosten olisi sovellettava asianmukaista markkinahinnan alennusta FRS 9:n takia,
padoman laskennassa ja riskienhallinnassa. Markkinahinnan alennus voi olla ldhes nolla, jos
vakuudet ovat helposti rahaksi muutettavia, hairiottomia ja ilman merkittavia
korrelaatioriskeja.

220. Kaikkien  luottolaitosten odotetaan kehittdvdn omat realisointikustannuksia ja
markkinahinnan alennuksia koskevat oletuksensa empiiristen havaintojen pohjalta. Jos
empiirisia havaintoja ei ole riittdvasti, alennusodotusten tulisi olla riittdvan varovaisia ja
perustua ainakin likvidiyteen, aikaan seka arvion laatuun/ikaan. Markkinahinnan alennuksessa
on noudatettava tavallista suurempaa varovaisuutta, jos kiinteistémarkkinat eivat toimi ja vain
pieni maara kiinteistdja on myyty tai myyntihistoriaa ei voida pitaa riittavana.

9.4 Kiinteistovakuuksien rahaksi muuttamisesta syntyvien
kassavirtojen arviointi

221. Luottolaitosten tulisi kayttda asianmukaisia ja realistisia oletuksia arvioidessaan
kiinteistovakuuksien rahaksi muuttamisesta saatavia kassavirtoja. Niiden tulisi lisdksi kiinnittaa
huomiota IFRS 13:ssa (Kdyvan arvon madrittdminen) asetettuihin kassavirtojen
arvostusvaatimuksiin ja rahoituslaitosten tulisi tdyttdd ennen kaikkea seuraavat vaatimukset:

a) maarittdd oletettu realisointivive ottaen huomioon vallitsevat ja odotetut
markkinaolosuhteet seka kiinnitetyn omaisuuden luovuttamista koskeva kansallinen
lainsdadanto

b) varmistaa, ettd kiinteistovakuuksien realisointihetken arvioidun markkinahinnan
maarityksessa kaytetty kiinteiston hinta ei perustu makrotaloudellisiin ennusteisiin tai
oletuksiin, jotka ovat optimistisempia kuin asiaankuuluvien kansainvalisten organisaatioiden,
kuten Kansainvalisen valuuttarahaston (IMF) ja Euroopan keskuspankkijarjestelman /
Euroopan jarjestelmariskikomitean (EJRK) tuottamat arviot eivatkd siis edellyta
markkinaolosuhteiden parantumista



LOPPURAPORTTI — OHJEET JARJESTAMATTOMIEN SAAMISTEN JA LAINANHOITOJOUSTOSAAMISTEN
KASITTELYSTA p 2

AUTHORITY

c) varmistaa, etta kiinteistovakuuksista saatavan tulon ei oleteta kasvavan senhetkisesta, ellei
kasvu perustu olemassa olevaan sopimusjarjestelyyn. Kiinteistosta saatava tulo tulisi myos
korjata kassavirtaa laskettaessa, jotta se vastaisi odotettuja taloudellisia olosuhteita.
Luottolaitosten olisi harkittava, onko asianmukaista arvioida, ettd asunnosta saatavat tuotot
pysyvat ennallaan, jos ollaan taantumassa ja tyhjillddan olevien asuntojen maara kasvaa, tai
kuljetuskysynta vahenee, mika aiheuttaa tulojen laskupaineita.

d) olla hyvaksymattd strategiaa, jossa kiinteistbomaisuus arvostettaisiin markkinahintaa
arvokkaammaksi ja pidettdisiin hallussa silla oletuksella, ettd kiinteist6 myydaan
markkinatilanteen parannuttua.

222. Kun takaisin saatavissa olevia maaria arvioidaan vakuusarvoa kayttden, tulisi dokumentoida
ainakin seuraavat seikat:

a) miten arvo on maaritetty, ml. arvioinnit, arvostuksessa kaytetyt oletukset ja laskelmat
b) arvioituihin arvoihin mahdollisesti tehtyjen muutosten perustelut

c¢) mahdollisten myyntikustannusten maaritys

d) oletettu takaisinsaantiaikataulu

e) arvioijan kokemus ja riippumattomuus.

223. Kun takaisin saatavissa olevia maaria arvioidaan todettavissa olevaa markkinahintaa kayttaen,
tulisi dokumentoida my6s todettu markkinahinta, sen lahde ja paivays.

224. Luottolaitosten tulisi pystyd tarvittaessa esittdamadn toimivaltaiselle viranomaiselle
kaytettyjen oletusten tueksi vyksityiskohtaiset tiedot kiinteiston markkina-arvosta,
markkinahinnan alennuksesta, kdytetyista oikeus- ja myyntikuluista seka realisointiviiveesta.
Luottolaitosten tulisi pystyd perustelemaan aukottomasti oletuksensa niin maarallisesti kuin
laadullisestikin seka selittdmaan odotustensa taustatekijoitda ottaen huomioon niin aiemman
kuin tuoreenkin kokemuksen.

9.5 Toteutumatestaus

225. Luottolaitosten tulisi osoittaa luotettavalla toteutumatestauksella, ettd takaisin perittdvan
maardan arviointiin kaytetyt oletukset ovat perusteltuja ja pohjautuvat empiiriseen
kokemukseen.  Tassa  yhteydessda  luottolaitosten  tulisi  suorittaa  saanndllisia
toteutumatestauksia, joissa tarkastellaan aiempia arvostuksia (tuorein arvostus ennen
luokittelua  jarjestamattomaksi) tai myyntihistoriaa (vakuuden nettomyyntihinta).
Luottolaitoksen koon ja liiketoimintamallin mukaan sen toteutumatestauksessa tulisi tarkastella
erikseen erityyppisia kiinteist6ja, arvostusmalleja ja -menetelmia, erityyppisia myynteja
(pakkomyynti vai ei) seka alueita. Toteutumatestauksen tuloksia tulisi kdyttdd maaritettdessa
taseessa olevien saamisten vakuutena olevien erien arvostuksessa kaytettavaa alennusta.
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226. Luottolaitokset, joilla on kaytossa kehittynyt IRB-menetelma (A-IRB), voivat vaihtoehtoisesti
kayttaa varmoja tappio-osuuksia alennuksen maarittamisessa.

9.6 Tietokantavaatimukset vakuuksien kohdalla

227. Luottolaitoksilla tulisi olla tietokannat kaikista transaktioista, jotta luottoriskid pystytdan
arvioimaan, seuraamaan ja kontrolloimaan hyvin, voidaan vastata johdon ja valvojien
tietopyyntdihin ja voidaan antaa tietoja toistuvissa raporteissa ja muussa oikea-aikaisessa ja
kattavassa dokumentaatiossa. Tietokantojen tulisi ennen kaikkea tayttda seuraavat
vaatimukset:

a) riittava syvyys ja laajuus: kaikkien merkittavien riskitekijoiden tulisi olla mukana
b) tietojen tarkkuus, eheys, luotettavuus ja ajantasaisuus

c) johdonmukaisuus: tietojen taustalla tulisi olla samat tietoldhteet ja yhteiset
luottoriskinhallinnassa kaytettavien kasitteiden maaritelmat

d) jaljitettavyys, eli tietoldhteen tulisi olla selvilla.

228. Tietokantojen tulisi sisdltda kaikki tarvittava tieto kiinteistoista ja muista luottolaitoksen
transaktioiden vakuuksista seka transaktioiden ja vakuuksien valisista yhteyksista.

9.7 Ulosmitatun omaisuuden arvostus

229. Luottolaitosten tulisi painavasti harkita sitd, ettd ne luokittelisivat ulosmitatun
kiinteistbomaisuuden myytavana oleviksi pitkdaikaisiksi omaisuuseriksi (ks. IFRS 5). Tallgin
omaisuuserdn tulisi olla saatavilla valittdmasti myyntiin nykyisessad kunnossaan (IFRS 5.7) ja
ylimman hallintoelimen tulisi hyvdksyda omaisuuserdkohtainen myyntisuunnitelma
toteutettavaksi lyhyella aikavalilla (yleensa vuosi) ja myyntia tulisi harjoittaa aktiivisesti (ks. IFRS
5.8), mika edistda varojen takaisinsaantia.

230. Talta pohjalta ulosmitatun omaisuuden arvon tulisi olla alempi seuraavista
a) ulosmitatun tai velan maksuksi vakuutena saadun omaisuuseran arvo
b) omaisuuseran kdypa arvo miinus myyntikustannukset.

231.Jos kdypaa arvoa ei saada aktiivisilta markkinoilta vaan se joudutaan perustamaan
arvostustekniikkaan (taso 2 tai taso 3), seuraavat tekijat saattavat edellyttdd joitakin
mukautuksia:

a) Omaisuuserien kunto tai sijainti. Omaisuuseradn liittyvat riskit ja epdvarmuustekijat tulisi
ottaa huomioon kdyvan arvon arvioinnissa.
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b) Omaisuuserien markkinoiden volyymi tai aktiivisuus. Luottolaitoksen aiempi kokemus
realisoinneista ja eroista arviointitekniikalla saatujen ja realisoinnissa toteutuneiden maarien
valilla tulisi ottaa huomioon laskennassa. Mukautusten mittaamisessa kaytettavat oletukset
on hyva dokumentoida, ja niiden tulisi olla pyynnosta valvojien kaytettavissa. Vahennysten
tekemista epalikvidiydesta voidaan harkita.

232. Joskus luottolaitokset paattavat rakentaa valmiiksi niiden haltuun tulleen vield rakenteilla
olevan kiinteiston ennen sen myymista. Tallaisissa tapauksissa luottolaitoksen tulisi osoittaa
strategian mielekkyys, eivatkda kustannukset saisi ylittda kdypda arvoa vahennettyna
rakentamis- ja  myyntikustannuksilla, kun  otetaan = huomioon asianmukainen
epalikvidiysvahennys.

233. Luottolaitosten tulisi kasvattaa arvostusprosessissa kaytettyd epalikvidiysvahennystd, jos
ulosmitattujen saamisten hallussapitoaika ylittdd selvasti vastaavanlaisten omaisuuserien
keskimaardisen hallussapitoajan, kun niitd myydadan aktiivisesti. Tallaisessa tilanteessa
luottolaitoksen tulisi vdlttda kertyneiden arvonalentumisten palauttamista/kumoamista, silla
pitkd taseessaoloaika on osoitus luottolaitoksen vaikeuksista myydd omaisuuseria
korkeammalla hinnalla.

234. Ulosmitattujen omaisuuserien arvostustiheys ja kaytettavat menettelyt ovat samankaltaiset
kuin kiinteistoilla, joita on kasitelty 9.1.2 ja 9.2 kohdassa.

10.Jarjestamattomien saamisten ja
lainanhoitojoustosaamisten hallinnoinnin
valvojan arviointi

235. Koska toimivaltaiset viranomaiset toimivat jatkuvasti luottolaitosten kanssa SREP-
menettelyssa, niiden tulisi seurata, miten luottolaitokset soveltavat nditd ohjeita ja erityisesti
jarjestamattomia saamisia koskevien strategioiden ja niihin liittyvien 4 ja 5 kohdassa kuvattujen
hallinto- ja toimintakehysten kehittdmisessa ja toteuttamisessa. Toimivaltaisten viranomaisten
arviointeihin tulisi sisdltya muun muassa se, tayttdako luottolaitoksen jarjestamattomia
saamisia koskeva strategia seuraavat vaatimukset:

a) se on osa luottolaitoksen kokonaisstrategiaa ja siihen sovelletaan asianmukaista
jarjestamattomien saamisten hallintaa, mukaan lukien riskienhallinta- ja valvontakehys

b) siina luotetaan luottolaitoksen sisdisten valmiuksien uskottavaan itsearviointiin
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c) siind otetaan riittdvasti huomioon luottolaitoksen toimintaymparistd, ulkoiset olosuhteet ja
padaomatilanne

d) se kattaa lyhyen aikavalin lisdksi my6s keskipitkadn ja/tai pitkan aikavalin

e) se sisdltdad aikaan sidotut, realistiset mutta kunnianhimoiset maaralliset jarjestamattomia
saamisia koskevat tavoitteet ja ulosmitattuja saamisia koskevat tavoitteet, ja sitd tuetaan
toimintasuunnitelmalla.

236. Jos toimivaltainen viranomainen toteaa, ettd luottolaitoksen jarjestamattomia saamisia
koskevassa strategiassa ei selvastikddan ole yhta tai useampaa 235 kohdan a—e alakohdassa
lueteltua elementtid, se olisi katsottava vakavaksi puutteeksi jarjestimattémia saamisia
koskevassa strategiassa. Siind tapauksessa toimivaltaisten viranomaisten olisi edellytettava
jarjestamattomia saamisia koskevan strategian valitonta tarkistamista.

237. Jos toimivaltaisen viranomaisen arvioinnin mukaan 236 kohdan a—e alakohdan vaatimukset
on pitkalti taytetty jarjestamattomia saamisia koskevalla strategialla mutta joitakin puutteita on
havaittu, toimivaltaisen viranomaisen tulisi varmistaa ettd luottolaitokset esittavat
toimintasuunnitelman siitd, miten puutteet korjataan, ja luovat tehokkaasti ja nopeasti
jarjestamattomia saamisia koskevan hallintajarjestelman.

238. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi soveltaa valvojan arviointia oikeasuhteisesti ja ottaa siina
huomioon laitoksen erityisominaisuudet (esimerkiksi koon, luonteen ja monimutkaisuuden
osalta). Toimivaltaisten viranomaisten tulisi jarjestamattomia saamisia koskevien strategioiden
SREP-arvioinneissaan ja niita tukevissa hallinto- ja toimintajarjestelyissa ottaa huomioon myos
laitosten liiketoimintamallit erityisesti silloin, kun laitoksen ainoa liiketoiminta on
jarjestamattomien saamisten osto ja myynti.

239. Pienemman ja vdhemmaéan monimutkaisen luottolaitoksen (esim. SREP-luokka 3 tai 4) 34)
jarjestamattomia saamisia koskevan strategian valvojan arviointiin liittyva oikeasuhteisuus
voidaan saavuttaa yhdenmukaistamalla arviointi SREP-toimintamallin kanssa, milla
varmistetaan riskiin perustuva ldahestymistapa valvontaan ja otetaan huomioon
maailmanlaajuisten ja kotimaisten laitosten merkitys jarjestelman kannalta.

240. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi kyseenalaistaa luottolaitosten
a) toimintasuunnitelma ja organisatoriset jarjestelyt, jos jokin seuraavista kriteereista tayttyy:

i. Toimivaltaiset viranomaiset katsovat, ettda jarjestamattomien saamisten ja
lainanhoitojoustosaamisten tunnistamiseen, mittaamiseen, hallintaan, seurantaan ja
vahentamiseen liittyvat puitteet, muun muassa jarjestamattomien saamisten
varhainen tunnistaminen ja asiaankuuluva kasittely, ovat riittamattomia, kun otetaan

34 Kuvattu 2.1.1 jaksossa ”Laitosten luokitus” EPV:n SREP-ohjeissa (EBA/GL/2014/13).
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huomioon jarjestamattémia saamisia koskevan ongelman laajuus ja monimutkaisuus
luottolaitoksessa.

ii. Siina ei kohdenneta tarvittavia henkiloresursseja ja teknisia resursseja eikd osoiteta,
miten ne tulevaisuudessa kohdennetaan, eika maarata sisaisista
valvontatoiminnoista.

iii. Siind ei kuvata riittavasti jarjestamattomien saamisten seurantaprosessien
kayttoonottoa.

b) Jarjestamattémia saamisia koskeva strategia, jos eri salkkujen ja segmenttien, myos
ulosmitattujen saamisten strategisten vaihtoehtojen yhdistelma ei ole viranomaisen mielesta
tehokkain ja tuloksellisin strategia jarjestamattémien saamisten vahentamiseen.

c¢) P&3domasuunnitelma, jos siind ei maaritetd asianmukaisesti jarjestamattomien saamisten
suunniteltua vahentdmistd taseesta jarjestamattomia saamisia koskevan strategian
mukaisesti, eikd se sisdlla asianmukaisia toimia, joilla varmistetaan, ettd kaytettdvissa on
riittdvasti padomaa ja padomapuskureita, sekd suunnitellaan arvon alentumiset ja
luottotappiot ajoissa ja asianmukaisesti.

d) Suorituskyvyn arviointijarjestelma, jos ylimman hallintoelimen ja asiaankuuluvien esimiesten
ja henkiloston kannustimissa ei ole erityisia maarallisia elementtejd, jotka liittyvat
luottolaitoksen jarjestamattomia saamisia koskevassa strategiassa madriteltyihin
jarjestamattéomien saamisten vahennystavoitteisiin.

241. Koska luottojen laadun huononemisen varhainen havaitseminen ja ehkdisy on tarkeads,
toimivaltaisten viranomaisten tulisi arvioida, onko luottolaitosten sisdisissd menettelyissa
otettu kdyttéon varhaisvaroitusmekanismit.

242. Toimivaltaisten viranomaisten olisi arvioitava, onko luottolaitoksissa

a) kaytdssd lainanhoitojoustolinjaus ja siihen liittyvat prosessit, joilla arvioidaan
lainanhoitojouston toteutuskelpoisuutta ja seurataan lainanhoitojouston tehokkuutta ja
tuloksellisuutta

b) tunnistettu ja luokiteltu jarjestimattomat saamiset ja lainanhoitojoustosaamiset seka tulo- ja
lahtokriteerit johdonmukaisesti koko ryhmaéssa komission taytantdonpanoasetuksen (EU) N:o
680/2014 liitteessa V olevien maaritelmien mukaisesti

c) kaytossa linjaukset ja menetelmat, joilla varmistetaan arvonalentumisten ja luottotappioiden
mittaaminen, jotta mahdolliset arvonalenemiset ja luottotappiot voidaan tunnistaa ajoissa.

243. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi varmistaa, ettd luottolaitoksilla on kadytdssa
asianmukaiset kirjalliset linjaukset ja menettelyt omaisuuden arvon maarittamiseksi 9 kohdan
mukaisesti. Toimivaltaisten viranomaisten tulisi erityisesti varmistaa, ettd nama linjaukset
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kattavat kaikki kiintedn ja irtaimen omaisuuden tyypit, joita kdytetdan luottosaamisten
turvaamiseen, yksittdisten ja indeksoitujen arvostusten kriteerit seka vaatimukset, jotka
koskevat vaatimukset tayttavia arvioijia.

244, Jos luottolaitokset ilmoittavat olennaisista poikkeamista toimintasuunnitelmasta 4.4 kohdan
mukaisesti, toimivaltaisten viranomaisten tulisi arvioida, riittavatkd ehdotetut korjaavat
toimenpiteet poistamaan poikkeamisen suunnitelmasta. Toimivaltaisen viranomaisen tulisi
vaatia luottolaitosta toteuttamaan lisdtoimia, jos se on huolissaan ehdotettujen toimien
tehokkuudesta.

245. Edelld esitetyt vaatimukset koskevat jarjestamattomien saamisten ja
lainanhoitojoustosaamisten hallinnoinnin valvojan arviointia ja niissd tdsmennetdan
jarjestamattomien saamisten ja lainanhoitojoustosaamisten arviointi osana SREP-arvioinnin
yhteisida menettelyja ja menetelmia koskevissa EPV:n ohjeissa esitettya luottoriskin hallintaa.
Tamaéan valvojan arvioinnin havainnot otetaan huomioon luottoriskin arvioinnissa SREP-
arvioinnin yhteisia menettelyja ja menetelmia koskevien EPV:n ohjeiden 6.2 kohdan mukaisesti
ja kdytetaan luottoriskin pisteytyksessa.
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Liite 1 — Jaottelukriteereita:
vahittaissaamiset

1. Luonnollinen henkild tai oikeushenkil®:

a) vabhittaislainanottaja

b) ammatinharjoittaja

c) pienyritykset tai yrittajat

d) pienet ja keskisuuret yritykset (myos kategoriassa "yritykset”).

2. Laiminly6ntiluokka/erdantyneendoloaika (mitd pitempdan saaminen on laiminly6ty, sitd
vahemman toimintamahdollisuuksia on tarjolla):

a) Lyhytaikainen laiminlyonti (erddntyneena yli pdivan mutta enintddn 90 paivaa)
b) Pitkaaikainen laiminlyonti (erdantyneena yli 90 pdivaa mutta alle 180 paivaa)

c) Takaisinperintdyksikon kasiteltavana (erdantyneena yli 180 paivaa, myos tapaukset, joissa
varoja on peritty tai peritdan lainanottajalta oikeusteitse).

3. Uudelleenjarjestelytapaukset (uudelleenjarjestellyt lainat, joiden maksuja on laiminlyoty, mika
kertoo jatkuvista takaisinmaksuongelmista ja/tai tarjotun uudelleenjarjestelyratkaisun

epaonnistumisesta):
a) Aiempien uudelleenjarjestelyjen maara.
4. Saamispositio:
a) Arvoltaan suuri
b) Arvoltaan pieni
c) Useita saamisia.

5. Riski (perustuu luottolaitoksen arvioon, kayttdytymisscoringiin, sisdisiin kdyttaytymistietoihin,
transaktiohistoriaan tai luottoluokitukseen). Maksunsa hyvin hoitaneet asiakkaat ovat yleensa

tarvittaessa valmiimpia uudelleenjarjestelyyn.
a) Merkittava

b) Suuri
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c) Keskinkertainen

d) Pieni.

6. Lainanottajan kayttaytyminen:
a) Takaisinmaksu kausittaista

b) Yhteistyohalukkuus (asiakkaat, jotka eivat ole valmiita yhteistyohon, tulisi ohjata
takaisinperintdan).

7. Luottojarjestelyn tarkoitus (tuotekohtaisesti):
a) Asuntolaina (vakituinen asunto)
b) Asuntolaina (vapaa-ajan asunto / loma-asunto)
c) Kiinteist6laina (sijoituskiinteistd / vuokraustarkoitus)
d) Henkilékohtainen luotto
e) Tililuotto
f) Liisattu omaisuusera
g) Luottokorttiluotto
h) Lainat ammatinharjoittajille, mikroyrityksille seka pienille ja keskisuurille yrityksille:

i.  Yrityksen perustamiseen myodnnetyt lainat (tilat, infrastruktuuri, koneet,
perusparannus).

ii. Kayttopdadomalaina.
8. Lainavaluutta.
9. Lainakorko (erittdin korkeakorkoisissa lainoissa koronalennus voi olla mahdollinen).

10.Lainanottajan tulevaisuudenndkymat (lainanottajan ika, terveys, tyon tyyppi ja tybura,
tydmahdollisuudet, ammattitaito, ala).

11.Asuin- tai kotivaltio.
a) Kotimainen
b) Ulkomainen.

12.Vakuuksien sijainti:
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a) Maaseutu/kaupunki

b) Kallis alue, keskusta, esikaupunki jne.
13.Vakuustyyppi:

a) Maa-alue:

i. Tontti
ii.  Maatalousmaa
b) Rakennus:
i. Talo
ii. Kauppa
iii.  Tehdas.
14.Luototusasteen (LTV) perusteella:

a) Jos lainan luototusaste on alhainen, vakuuksien myynti voi olla varteenotettava vaihtoehto.
15.Vaikeat olosuhteet (esim. terveysongelmia, asumusero tai ero).
16.Lainanottajan takaisinmaksukyvyn arviointi:

a) Kykenee / ei kykene lainan takaisinmaksuun

b) Tulojen ja menojen erotus suhteessa sopiviin elinkustannuksiin / lainaeriin.
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Liite 2 — Seurantamittareita

Seurantamittarien vertailuarvot

Yleiset edistymisen mittarit

Jarjestamattomien
saamisten maara ja sen
muutokset

Arvonalennukset

Tappioihin
varautumiseksi laadittu
budjetti

Jarjestamattémien saamisten maara suhteessa kaikkiin saamisiin
Jarjestamattomat saamiset + ulosmitatut saamiset + terveet ja
eraantyneet lainanhoitojoustosaamiset / kaikki saamiset yhteensd +
ulosmitatut saamiset

Muutos (+/-) jarjestamattomissad saamisissa / Jarjestamattomat saamiset
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Terveista jarjestamattomiksi muuttuneet saamiset
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Terveista ja eraantyneista lainanhoitojoustosaamisista
jarjestamattomiksi muuttuneet saamiset (neljannesvuosittaiset tiedot)
Jarjestamattomista terveiksi muuttuneet saamiset (neljannesvuosittaiset
tiedot)

Jarjestamattomista terveiksi ja erdantyneiksi lainanhoitojoustosaamisiksi
muuttuneet saamiset (neljannesvuosittaiset tiedot)

Terveistd ja erddntyneistd lainanhoitojoustosaamisista terveiksi
muuttuneet saamiset (neljannesvuosittaiset tiedot)

Terveista ja eraantyneista terveiksi ja eraantyneiksi
lainanhoitojoustosaamisiksi muuttuneet saamiset (neljannesvuosittaiset
tiedot)

Arvonalennusten kasvu (neljannesvuosittaiset tiedot)

Arvonalennusten palautukset (neljannesvuosittaiset tiedot)
Arvonalennusten muutoksen (+/-) suhde kaikkiin jarjestamattomiin
saamisiin (neljannesvuosittaiset tiedot)

Kertyneiden arvonalennusten suhde kaikkiin jarjestamattomiin saamisiin
Luokittain (esim. aika jarjestimattomaksi luokittelusta vuosina,
vakuudellisuus)

Kokonaistappio lainanhoitojoustoista

Kokonaistappio suhteessa budjettiin

Perintatoimet

Henkil6ston toiminta

Yhteydenpito asiakkaisiin verrattuna suunniteltuun
(neljannesvuosittaiset tiedot)
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Seurantamittarien vertailuarvot

Varojen takaisinsaanti

Lainanhoitojoustosopimuksiin johtanut yhteydenpito asiakkaisiin
Varojen takaisinsaantiin johtanut yhteydenpito asiakkaisiin
Jarjestamattoémistd saamisista takaisin saadut varat suhteessa
jarjestamattomiin saamisiin

(neljannesvuosittaiset tiedot)

Jarjestamattomien saamisten korkoina takaisin saadut varat suhteessa
jarjestamattomiin saamisiin (neljannesvuosittaiset tiedot)
Jarjestamattoémistd saamisista padomamaksuina ja palkkiotuloina
takaisin saadut varat suhteessa jarjestamattomiin  saamisiin
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Kiinteistoihin liittyvistd likvidaatioista takaisin saadut varat, myos
prosentteina jarjestamattomistda saamisista (neljannesvuosittaiset
tiedot)

Muista kuin kiinteistoihin liittyvista likvidaatioista takaisin saadut varat,
myds prosentteina jarjestamattomista saamisista (neljannesvuosittaiset
tiedot)

Jarjestamattémien saamisten myynnistd takaisin saadut varat, myos
prosentteina jarjestamattomistd saamisista (neljannesvuosittaiset
tiedot)

Jarjestamattomista saamisista takaisin saadut varat, myos prosentteina
jarjestamattomista saamisista (neljannesvuosittaiset tiedot)

Lainanhoitojoustotoimet

Velkojen anteeksianto

Luottotappioiden
kirjaaminen

Velkojen anteeksiannot (neljannesvuosittaiset tiedot)

Velkojen anteeksiannot suhteessa niista tehtyihin arvonalennuksiin
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Velkojen anteeksiannot suhteessa kaikkiin jarjestamattomiin saamisiin
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Luottotappiokirjaukset (kokonaan/osittain tappioksi kirjatut luotot,
neljdnnesvuosittaiset tiedot)

Luottotappiokirjaukset (kokonaan/osittain tappioksi kirjatut luotot)
suhteessa luotoista tehtyihin arvonalennuksiin (neljannesvuosittaiset
tiedot)
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Seurantamittarien vertailuarvot

Lainanhoitojoustotoimet Luottotappiokirjaukset (kokonaan/osittain tappioksi kirjatut luotot)
suhteessa kaikkiin jarjestamattomiin saamisiin (neljannesvuosittaiset
tiedot)
lainanhoitojoustollisten jarjestamattémien saamisten yhteisarvo
Vastikdan sovittujen lainanhoitojoustoratkaisujen arvo ryhmittdin (esim.
yli 12 kuukauden maksuvapaa)
Lainanhoitojoustollisten  lainojen  yhteisarvo suhteessa  kaikkiin
jarjestamattomiin saamisiin

Laiminlyontien Terveiden lainanhoitojoustollisten saamisten yhteisarvo

uusimisaste Lainanhoitojoustolliset jarjestamattomat saamiset suhteessa kaikkiin
Velan vaihtaminen jarjestamattémiin saamisiin (neljannesvuosittaiset tiedot)
omaisuuseriin Lainanhoitojoustolliset jarjestamattomat saamiset suhteessa kaikkiin

jarjestamattomiin saamisiin

Taloudellisista vaikeuksista karsivien lainanhoitojoustollisten

jarjestamattomien saamisten arvo

Tervehtymisaste

Verojen takaisinsaamisen taso

Laiminlyontien uusimisaste lainanhoitojoustollisilla jarjestamattomilla

saamisilla

Laiminlydntien uusimisaste terveilla ja eraantyneilla

lainanhoitojoustosaamisilla

Velan vaihtamiset osakkeisiin, my6s suhteessa kaikkiin jarjestamattomiin

saamisiin (neljannesvuosittaiset tiedot)

Velan vaihtamiset omaisuuseriin, myos suhteessa  kaikkiin

jarjestamattémiin saamisiin (neljannesvuosittaiset tiedot)
Oikeuskasittelyt Oikeuskasittelyssa olevien lainojen arvo ja maara

Vastikdan ulosmitattujen omaisuuserien arvo ja maara

Uusien oikeuskasittelyyn menevien lainojen arvo ja maara

(neljannesvuosittaiset tiedot)

Oikeuskasittelysta poistuvien lainojen arvo ja maara

(neljannesvuosittaiset tiedot)

Vastikdan paattyneiden oikeuskasittelyjen keskimaarainen kesto

Vastikdan paattyneissd oikeuskasittelyissa takaisin saadut varat

keskimaarin (ml. kokonaiskustannukset)

Tappio-osuus oikeuskasittelysta poistuvilla lainoilla

Jarjestamattomista saamisista aiheutuvat tuloslaskelman erat

Korot Jarjestamattomista saamisista tuloslaskelmaan kirjatut korkomaksut
jarjestamattomista Toteutuneet korkomaksut jarjestamattomista saamisista suhteessa
saamisista kirjattuihin (prosentteina)
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Liite 3 — Muut seurantamittarit

Lainanottajaan liittyvat ulkopuoliset ennakkovaroitusindikaattorit

Ulkopuoliset ldhteet

Velan ja vakuuksien kasvu muissa luottolaitoksissa

Eraantymisia tai jarjestamattomia saamisia muissa
luottolaitoksissa

Takaajan maksukyvyttomyys

Mahdollinen velka yksityisessa keskusrekisterissa
Oikeustoimet

Konkurssi

Muutoksia yritysrakenteessa (esim. yhdistyminen,
padoman supistuminen)

Ulkoiset luottoluokitukset ja niiden kehitys

Muu kielteinen velallisen/palveluntarjoajien tarkeita
asiakkaita tai vastapuolia koskeva tieto

Lainanottajaan liittyvat sisdiset ennakkovaroitusindikaattorit

Yritykset

Sisdisen luokituksen heikentymistrendi
Maksamattomia Sekkeja

Merkittava muutos likviditeettiprofiilissa
Velkarahoitus (esim. omavaraisuusaste < 5 tai 10 %)
Erdantyneendoloaika (paivina)

Tilin- tai limiitin ylittymisaika (kuukausina)

Tulos ennen veroja suhteessa tuloihin (esim. suhde < -1
%)

Jatkuva tappiollisuus

Velkapaperien jatkuva liiallinen diskonttaus
Omien varojen negatiivisuus

Maksuviiveet

Liikevaihdon supistuminen
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Lainanottajaan liittyvat ulkopuoliset ennakkovaroitusindikaattorit

Yksityishenkil 6t

Kauppasaataviin liittyvien limiitillisten luottosopimusten
pieneneminen (esim. vuositason vaihtelu, 3 kuukauden
keskiarvon suhde vuoden keskiarvoon)

Nostamattomien luottolimiittien odottamaton
pieneneminen (esim. nostamattoman maaran suhde
koko luottolimiittiin)

Behavioralscoringin kielteinen kehitys

Maksukyvyttomyyden todenndkoisyyden ja/tai sisdisen
luottoluokituksen kielteinen kehitys

Kiinteistélainan maksuera > x kertaa tilin saldo
Kiinteist6lainan ja kulutusluoton eradntyneenédoloaika

Tilin saldo pienentynyt yli 95 % viimeisten kuuden
kuukauden kuluessa

Tilien yhteenlaskettu saldo keskimaarin < 0,05 %
yhteenlasketuista veloista

Lainanhoitojousto
Saadut tappiokokemukset

Tulojen supistuminen viimeisten kolmen kuukauden
kuluessa

Tyottomyys

Lyhytaikainen laiminlydnti (salkun/asiakastyypin mukaan
erdaantyneena esim. 5-30 paivaa)

Pankkisiirtojen vaheneminen kayttotileilla

Maksueran ja tulojen suhteen kasvu

Tilin- tai limiitin ylityksia ollut yli tietyn kuukausimaaran
Behavioralscoringin kielteinen kehitys

Maksukyvyttomyyden todennikoéisyyden ja/tai sisdisen
luottoluokituksen kielteinen kehitys
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Lainanottajaan liittyvat ulkopuoliset ennakkovaroitusindikaattorit

Salkku-/ryhmaétason tiedot

Salkun jakautuminen

Riskiparametrit

Tiedot luottotappiovarauksista

Jarjestamattomat
saamiset/lainanhoitojoustollisuus/ulosmittaus

Kokojakauma ja keskittyminen

Tarkeimmat X (esim. 10) asiakaskokonaisuutta ja niiden
riski-indikaattorit

Omaisuuseraluokkajakauma

Erittely toimialoittain, sektoreittain, vakuustyypeittdin,
maittain, maturiteeteittain jne.

PD/LGD-kehitys (yhteensa ja ryhmittain)
PD/LGD-ennusteet ja arviot

Odotetut tappiot yhteensa
Maksukyvyttomyyssaamiset

Luottotappiovarausten maara ja muutos (yhteensd ja
ryhmittain)

Merkittavien yksittaisten
riskivarausten/arvonalennusten maara ja kehitys

Jarjestamattomien  saamisten maara luokittain
(erdaantyneendoloaika yli 90 paivaa, luottotappiovaraus,
jne.))

Lainanhoitojoustojen maara ja ryhmdjakauma
(uudelleenjarjestely, kasittely, vaistimaton jatkaminen,
muut muutokset, lykkdys, erddantyneendoloaika yli 90
paivaa, luottotappiovaraus)

Ulosmitatut saamiset suhteessa kaikkiin saamisiin

Jarjestamattémien lainojen suhde ilman ulosmitattuja
saamisia

Jarjestamattémien lainojen suhde ulosmitattuine
saamisineen

Katesuhde (luottotappiovaraukset, vakuudet, muut
takaukset)
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Lainanottajaan liittyvat ulkopuoliset ennakkovaroitusindikaattorit

Lainanottaja/-sektori

Oikeuskasittely

Oikeuskasittelyssa olevien lainojen arvo ja maara
Vastikdaan ulosmitattujen omaisuuserien arvo ja maara

Uusien oikeuskasittelyyn menevien lainojen arvo ja
maara (neljannesvuosittaiset tiedot)

Oikeuskasittelystd poistuvien lainojen arvo ja maara
(neljannesvuosittaiset tiedot)

Vastikaan paattyneiden oikeuskasittelyjen
keskimaarainen kesto

Vastikdan paattyneissa oikeuskasittelyissa takaisin
saadut varat keskimaarin (ml. kokonaiskustannukset)

Tappio-osuus oikeuskasittelysta poistuvilla lainoilla
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Liite 4 — Yhteisia linjauksia

Luottolaitosten tulisi kehittaa jarjestamattomien saamisten hallintajarjestelmaan liittyvia

linjauksia, arvioida niita saannollisesti ja seurata niiden noudattamista.

Luottolaitosten odotetaan laativan seuraavat linjaukset suhteellisuusperiaatteen mukaisesti
strategiansa (ml. soveltuvin osin jarjestamattomia saamisia koskeva strategia ja toimintasuunnitelma)

toteuttamiseksi:

Tavoitteena on kuvata jarjestamattdmien saamisten kasittelyd varten omaksuttu toimintamalli (ks. 3.3
kohta), jonka tulisi sisdltda ainakin seuraavat elementit:

e jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikdiden rakenne ja velvollisuudet, selkeat kriteerit,
joiden tayttyessa kasittely siirtyy yksikolta toiselle, seka yhteys salkkujen jaotteluun (ks. 5.2.3
kohta)

e Toiminnoissa noudatettavat menettelyt, vahintdankin

- menettelyt ja siirtokynnykset kussakin maksulaiminlyéntien vaiheessa (ennen
maksulaiminlyontia, lyhytaikaisissa l[aiminlydnneissa  ja pitkaaikaisissa

laiminlydnneissa)

- menettelyt, joita noudatetaan, kun lainanottaja on luokiteltu yhteistyokyvyttémaksi

ja/tai toimintakyvyttémaksi, sekd luokittelukriteerit

- viestinta lainanottajan kanssa kussakin vaiheessa; lainanottajien kanssa tulisi viestia

toimintamaan lainsddadannon (esim. Menettelytapaohjeet) mukaisesti
- kaytettavat vélineet ja menetelmat
e tarvittavat henkilostoresurssit ja tekniset resurssit

e valvontaa varten sisdisesti laadittavat raportit sekd sdaannolliset paivitystiedot ylimmalle
hallintoelimelle.

Luottolaitosten maksulaiminlyontien hoitoa kehitettdessd olisi otettava huomioon direktiivin
2014/17/EU 28 artikla ja erityisesti EPV:n ohjeet maksamattomista lainoista ja ulosmittauksesta.

Edelld 6.2.1 kohdassa kuvatussa lainanhoitojoustolinjauksessa olisi esitettdva vahintaan seuraavat

seikat:
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e Tarvittavat rahoitus- ja muut asiakirjat, joiden perusteella lainan mydntamisesta vastaavat
voivat osoittaa lainanottajan kyvyn maksaa lainan takaisin korkoineen.

e Tarkistettavat keskeiset takaisinmaksukykya kuvaavat (salkku-/tuote-/alakohtaiset) mittarit ja
suhteet, joita lainaa myonnettdessa tulee vahintdankin kayttdd, jotta lainanottajan
takaisinmaksukyky voidaan arvioida kattavasti, ja alakohtaiset ohjeet keskeisten taloudellisten
mittarien ja suhteiden laatimiselle alakohtaisesti (pk-yritykset ja yritykset)

o Velalliselle parhaiten soveltuva lainanhoitojoustoratkaisun valinta- ja toteutusprosessi:

- Vahittaisasiakkailla kaytetaan paatospuita. Vahittdisasiakkaiden osalta prosessin olisi
oltava EPV:n maksamattomista lainoista ja ulosmittauksesta annettujen ohjeiden
mukainen. Ei-vahittaislasiakkailla pdatospuumallia voi olla vaikea soveltaa.
Linjauksissa tulisi kuitenkin olla selkedt ohjeet, joiden avulla vastuuhenkilot voivat
arvioida lainanhoitojoustojen soveltuvuuden kunkin asiakkaan kohdalla.

- Jos sopivaa ratkaisua ei l6ydy (joko toiminta- tai yhteistyokyvyn puuttuessa
lainanottajilta), tarvitaan aikaan sidottu prosessi ja -menettelyt, joilla lainanottaja
siirretdan likvidaatioista vastaavan jarjestamattomien saamisten kasittely-yksikén
vastuulle.

e Tyovalineet lyhyen ja pitkdn aikavalin lainanhoitojoustoille esitetdan 6 kohdassa.

o Selkeat ohjeet, joiden mukaan vastuuhenkildiden tulisi uudelleenarvostaa vakuudet 9 kohdan
mukaisesti.

o Paatoksentekoprosessi, erityyppisten lainanhoitojoustojen hyvadksyntdportaat ja -menettelyt
saamisen suuruuden mukaan.

e lainanhoitojoustojen ja lainanottajan suoriutumisen seurantaprosessi ja -menettely
uudelleenjarjestelyn jdlkeen. Nadihin prosesseihin ja menettelyihin tulisi kirjata selkeasti
lainanottajien arviointitiheys, laiminlyontien uusimiskriteerit, uudelleenarviointiprosessi ja
laiminlyontien uusimisen raportointivaatimukset.

e Hinnoittelulinjaukset ehdotetun toimenpiteen ja lainanottajan tyypin mukaan.

Takaisinperinndsta vastaavien jarjestdmattomien saamisten kasittely-yksikdiden tulisi ryhtya
asianmukaisina pitamiinsa toimiin hyvissa ajoin, jotta vahentaa jarjestamattomia saamisia maaratyssa
ajassa. Jarjestamattomia saamisia koskevan strategian mukaisesti varojen takaisinsaantia koskevassa
linjauksessa tulisi kirjata ainakin seuraavat seikat:
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e Tarjolla  olevat vaihtoehdot  kunkin  vakuustyypin  osalta. —  ohjeellisesti
takaisinperintayksikdiden kaytettavissa ovat seuraavat mahdollisuudet
(satunnaisjarjestyksessa):

- omaisuuserien vapaaehtoinen myynti (lainanottaja aktivoituu ja suostuu myymaan
omaisuuseran)

- omaisuuserien pakkomyynti selvitysmiehen tai oikeuden paatokselld (omaisuusera ei
luottolaitoksen taseessa)

- ulosmittaus (omaisuusera luottolaitoksen taseessa)

- perinta (kasittelijana sisdinen tai ulkopuolinen taho)

- velan vaihtaminen osakkeisiin tai muihin omaisuuseriin
- lainan tai lainasalkun myynti kolmannelle osapuolelle.

e Parhaan perintadvaihtoehdon valinnassa noudatettavat menettelyt seka sisaisista ja ulkoisista
asiantuntijoista koostuva ryhma, jonka apuun paatéksenteossa nojaudutaan.

e Valinnassa tulisi ottaa huomioon mahdolliset vakuudet, oikeudelliset asiakirjat,
lainanottajatyyppi, paikalliset markkinaolosuhteet ja makrotalouden ndkymat, voimassa oleva
lainsddadanto ja mahdollisesti eri vaihtoehtoihin liittyvat aiemmat palautusasteet ja kulut

e Selkea lainanottajan yhteistyokyvyttomyyden maaritelma tai linkki linjauksiin, jotka sisaltavat
maaritelman.

o Selkedsti maaritelty hyvaksyntdprosessi jokaista takaisinperintdprosessin vaihetta varten
kunkin luottolaitoksen kaytettavissa olevan vaihtoehdon osalta.

e Riskienhallinnan ja sisdisen tarkastuksen osaston rooli menettelyissa ja seurannassa.
Vakuuksien realisoinnin osalta seuraavat tulisi maarittaa linjauksessa:

e Omaisuuseran arvostustapa (9.7 kohdan mukaisesti), my0s sovellettavat
likvidaatiokustannukset. Likvidaatiokustannusten tulisi olla 9.3.3 kohdan vaatimusten
mukaiset

e Sisaisten ja ulkopuolisten asiantuntijoiden kaytto
e Rajat

- tietylla hetkella luottolaitoksen hallussa pidettavien omaisuuserien maaralle ottaen
huomioon vakavaraisuusdirektiivissa tdsmennetty suurten asiakasriskien rajat ja alan
keskittymariskit esimerkiksi kiinteistoalalla
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- takaisin hankittujen tai ulosmitattujen omaisuuserien maaralle, jotka luottolaitos voi
hankkia tietyn ajan kuluessa.

e Myyntistrategian laatimis- ja toteuttamismenettelyt takaisin hankkimisen tai ulosmittauksen
jalkeen sekd omaisuuserien kasittelysta luottolaitoksessa vastaava yksikko (voidaan maaritella
myos erillisissa takaisin hankittuja / ulosmitattuja saamisia koskevissa linjauksissa).

Luottolaitosten tulisi ottaa huomioon vuorovaikutus muiden velkojien kanssa sellaisten
jarjestamattomien saamisten lainanottajien osalta, joilla on useita velkojia, yleensa yrityslainanottajia.
Sen vuoksi luottolaitosten tulisi ottaa kayttdon selvd neuvottelumenettely ja toimia
vuorovaikutuksessa muiden rahoituslaitosten (tai muiden kolmansien osapuolten) kanssa, joille
lainanottaja on velkaantunut.

Luottoriskien vahentaminen on tarked osa jarjestamattomien saamisten kasittelyprosessia, joten
luottolaitoksilla tulisi olla selkedt ja johdonmukaiset vakuusperiaatteet, my6s ulosmitattua
omaisuutta koskevat linjaukset. Naissd linjauksissa tulisi kasitelld kaikkien vakuutena olevien
vakuustyyppien hallinta, arvostus ja raportointi kokonaisuudessaan. Luottolaitosten tulisi pyrkia
kayttamaan ulkopuolista asiantuntemusta tallaisten linjausten laadinnassa ja arvioinnissa, silla osa
vakuuserista on varsin monimutkaisia ja erikoistuneita. Luottolaitosten tulisi varmistaa, etta niilla on
johdonmukainen tapa hallita ja arvostaa samanlaisia vakuuksia 9 kohdan mukaisesti.

Luottolaitoksella tulisi olla erityinen linjaus, johon kirjataan muun muassa
e erilaisten ennakkovaroitusten edellyttdamat toimet
e eskalointimenettelyt
e raportoinnin keskeinen sisdlto, tiheys ja vastaanottajat

e siirtokynnykset / linkki jarjestaméattomia saamisia koskeviin menettelyihin.

Tarvittaessa luottolaitoksella tulisi olla linjaus, jota noudatetaan ulkoistettaessa palveluja kolmansille
osapuolille. Niihin tulisi sisallyttda ainakin yhteistydbkumppanien valintamenettelyt, sopimusten
oikeudellinen sisaltd, ulkoistamissopimuksia koskeva paatoksentekoprosessi sekd sopimusten
seuranta.
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Lainanhoitojoustotoimenpide Kuvaus

1. Lyhennysvapaa

Tietyn lyhyen ajan kuluessa
lainalle maksetaan vain korkoa,
eli pddomaa ei lyhenneta.
Pddoma pysyy siis ennallaan, ja

takaisinmaksun rakennetta
arvioidaan uudestaan
lyhennysvapaan lopussa

arvioidun takaisinmaksukyvyn
mukaan.

Toteutuskelpoisuus ja muut
tarkedt nakékohdat

Lyhennysvapaata ei tulisi myontaa tai
pitdd toteutuskelpoisena, ellei laitos
pysty osoittamaan (asianmukaisesti
dokumentoidun taloudellisen
informaation avulla), etta
lainanottajan taloudelliset vaikeudet
ovat tilapdisluonteisia ja ettd tdma
valitun lyhennysvapaan jalkeen pystyy
jalleen hoitamaan lainaansa
vahintaankin aiemman
takaisinmaksuaikataulun mukaisesti.

Toimenpiteen keston tulisi yleensa olla
enintdan kaksi vuotta ja
hankerahoituksen ja liikekiinteistdjen
rakennuslainojen tapauksessa
enintaan vuosi.

Kun  lainanhoitojoustotoimepiteelle
valittu ajanjakso on ohi, laitoksen tulisi
arvioida  uudelleen lainanottajan
velanhoitokyky  ja laatia uusi
takaisinmaksuohjelma, jossa otetaan
huomioon lyhennysvapaan aikana
maksamatta jaaneet padomaerat

Useimmissa tapauksissa
lyhennysvapaata tarjotaan maksuajan
pidennyksen tai muiden sellaisten
pitempiaikaisten toimien yhteydessa,
joiden avulla pyritddn kompensoimaan
tilapaisesti pienentyneita
takaisinmaksuja.

2. Maksuerien pienentdminen

Takaisinmaksueria
pienennetddn tietyksi lyhyeksi

ajaksi, jotta lainanottajan
kassavirtatilanne ehtii
korjautua, minkda  jalkeen
takaisinmaksua jatketaan

arvioidun takaisinmaksukyvyn
mukaan. Korot tulisi maksaa
taysimadaraisesti.

Katso kohta ”1. Lyhennysvapaa”.

Jos maksueria pienennetdan vain
vahan ja edelld mainitut edellytykset
muutoin  tdyttyvat, toimenpiteen
toteutusaika voi olla myods yli kaksi
vuotta.
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3. Maksuajan pidennys /
maksuerien lykkays

Kuvaus

Sopimuksen avulla annetaan
lainanottajalle  mahdollisuus
lykata maksuvelvoitteitaan,
yleensa seka koronmaksua etta
lyhennyksia.

EUROPEAN

BANKING
AUTHORITY

Toteutuskelpoisuus ja muut
tarkedt nakékohdat

Katso kohta ”1. Lyhennysvapaa”

4. Laiminlyotyjen
maksujen/korkojen
lainapddomaan

lisdaminen

Laiminlyédyt maksut ja/tai
kertyneet korot lisataan
maksamatta olevaan
lainapddaomaan, ja
lainanhoitojouston avulla
luodaan uusi kestava

takaisinmaksuaikataulu.

Toimenpidettd ei tulisi myontaa tai
pitda toteutuskelpoisena, ellei laitos
ole arvioinut (asianmukaisesti
dokumentoidun taloudellisen
informaation avulla) lainanottajan
todennettujen tulojen ja menojen seka
ehdotettujen uusien takaisinmaksujen
riittdvan lainan hoitoon siten, etta
lainanottaja pystyy maksamaan

lyhennys- ja korkomaksut uuden
takaisinmaksuaikataulun mukaisesti.
Laitoksen tulisi lisdksi edellyttaa

asiakkaalta muodollista vahvistusta,

ettd tama on ymmartanyt ja
hyvdksynyt pddomaan lisddmisen
ehdot.

Laiminlyotyjen maksujen lisdamista
pddomaan  tulisi  kdyttdd  vain
tilanteessa, jossa aiempien

laiminlyontien tai sopimuspohjaisten
maksujen periminen ei muuten
onnistu ja pdadomaan lisddminen on
ainoa  realistinen  jdljella  oleva
vaihtoehto.

Tata lainanhoitojoustotoimenpidetta
ei tulisi tarjota samalle lainanottajalle
useampaan kertaan, ja toimenpidetta
tulisi  kayttdd vain laiminlyodyissa
maksuissa, jotka eivat ylita
kokonaispadoman ennalta maaritettya
kokoa (joka tulisi olla maaritettyna
luottolaitosten
lainanhoitojoustolinjauksissa).

Pddomaan lisattdvien laiminlyotyjen
maksujen suuruus suhteessa
padomaan ja korkoihin tulisi maarittaa
niin, ettd se on laitoksen arvion
mukaan asianmukainen ja
lainanottajalle soveltuva.

5. Koronalennus

Perittava (kiintea tai vaihtuva)
korko alennetaan pysyvasti (tai

Korkeakorkoiset lainajarjestelyt ovat
yleinen syy taloudellisiin vaikeuksiin.
Lainanottajien taloudelliset vaikeudet
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tilapdisesti), niin ettd se on
reilu ja kestava.

EUROPEAN
BANKING

AUTHORITY

Toteutuskelpoisuus ja muut
tarkedt nakékohdat

voivat osittain johtua siitd, ettd korot
ovat lilan korkeat maksettaviksi
lainanottajan tuloilla tai korkokehitys
on johtanut siihen, ettd maksettava
vaihtuva korko on noussut
kohtuuttoman korkeaksi vallitseviin
markkinaolosuhteisiin nahden.
Téllaisessa tilanteessa voidaan harkita
koronalennusta.

Jos kohtuuhintaisuus kuitenkin
saadaan aikaan vain riskin tai
kustannukset alittavilla koroilla, siita
tulisi ilmoittaa selkeasti.

T&ta toimenpidetta voitaisiin soveltaa
myos lyhyen aikavalin toimenpiteena.

6. Maksuajan pidennys Lainan maksuajan pidennys (eli
viimeisen  sopimuspohjaisen
lainaeran maksupaivan
siirtdminen) mahdollistaa
takaisinmaksun  pienempind
ering, kun maksuerat
jakautuvat pitemmalle

ajanjaksolle.

Jos lainanottajaa koskee pakollinen
eldkeikd, maksuajan pidennysta ei
tulisi pitaa toteutuskelpoisena
ratkaisuna, ellei laitos ole arvioinut ja
pysty osoittamaan, ettd lainanottaja
kykenee selviytymaan uusien
maksuerien hoidosta joko elakkeen tai
muiden todennettujen tulonldhteiden
avulla.

Maksuajan pidennysta tulisi pitda
toteuttamiskelpoisena vain, jos se on
yhdenmukaista olemassa olevien
vakuuksien elinkaaren kanssa tai jos
olemassa olevat vakuudet korvataan
asianmukaisesti.

7. Lisavakuudet Lainanottaja voi asettaa
kiinnittdamatonta omaisuutta
lisapantiksi kompensoidakseen
suurempaa riskid ja osana
uudelleenjarjestelyprosessia.

Lisdvakuudet eivat yksindan toimi
lainanhoitojoustotoimenpiteenad, silla
niilld ei voida puuttua laiminly6tyihin
maksuihin. Tavoitteena on vyleensa
parantaa luototusasteeseen liittyvia
kovenantteja.

Mahdollisia lisdvakuuksia on
monenlaisia, esimerkiksi kateistalletus
panttina, saamisten siirto tai uusi /
lisdys olemassa olevaan
kiinteistévakuuteen.

Laitosten tulisi noudattaa
varovaisuutta arvostaessaan
toissijaisia tai huonommassa

etuoikeusasemassa olevia pantteja ja
henkilokohtaisia takauksia.
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8. Vakuuksien myynti

Kuvaus

Luottolaitos ja lainanottaja

voivat sopia yhdessa
vakuudeksi annettujen
omaisuuserien myynnista
lainan maksamiseksi takaisin

osittain tai kokonaan.

EUROPEAN

BANKING
AUTHORITY

Toteutuskelpoisuus ja muut
tarkedt nakékohdat

Vakuuksien myynnin jalkeen laitoksen
tulisi uudelleenjarjestella mahdollinen

jaljella  oleva velka, ja uusi
takaisinmaksuaikataulu tulisi
suunnitella lainanottajan

uudelleenarvioidun
takaisinmaksukyvyn pohjalta.

Jos lainanhoitojoustotoimenpiteet
saattavat  edellyttdd  omaisuuden
myyntia maksuajan lopussa,
luottolaitoksen  tulisi  suunnitella
etukateen, miten toimitaan, jos velkaa
saattaa jaada vield omaisuuden
myynnin jalkeen, ja pyrkia puuttumaan
tilanteeseen mahdollisimman ajoissa.

Vakuuksien ottaminen taseeseen
ennalta madratyssa vaiheessa lainan
takaisinmaksuna ei ole
lainanhoitojoustotoimenpide, ellei
sithen turvauduta jo ennenaikaisesti
taloudellisten vaikeuksien vuoksi.

9. Maksuaikataulun
muuttaminen

Sopimuspohjaista
takaisinmaksuaikataulua
voidaan muuttaa uuden,
kestavdmman
takaisinmaksuohjelman
laatimiseksi lainanottajan
nykyisia ja ennakoituja
kassavirtoja koskevan
realistisen arvion pohjalta.

Mahdollisia takaisinmaksujarjestelyja
on monenlaisia:

i Osittainen takaisinmaksu:
Lainaa voidaan lyhentdd, vaikka
omaisuuserien myynnista saatu tuotto
olisi pienempi kuin maksamatta oleva
lainapadoma. Tarkoituksena on
pienentda riskisaamista merkittavasti
ja mahdollistaa kestava
takaisinmaksuohjelma jaljelle jaavan
paaoman maksamista varten.
Osittaista takaisinmaksua tulisi pitaa
parempana vaihtoehtona kuin alla
kuvattuja  ”bullet”-vaihtoehtoa tai
mydhempda koronnostoa.

ii. "Bullet”-maksut:
Takaisinmaksusuunnitelman
loppupuolelle  voidaan  sisallyttda
suurehko lyhennyserd ennen lainan
erddantymistd. Tata vaihtoehtoa ei
tulisi kayttaa / pitaa mielekkaana kuin
poikkeuksellisissa olosuhteissa, kun
laitos pystyy osoittamaan
asianmukaisesti, ettd lainanottajan
kdytossa tulee olemaan kassavirta,
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joka mahdollistaa kertamaksun
suorittamisen.

iii. Myohemmat maksujen
nostot: Tdman vaihtoehdon sisdltavaa
ratkaisua ei tulisi pitdda mielekkdana,
ellei laitos pysty varmistamaan ja myos
osoittamaan, ettd sillda on hyvd syy
odottaa lainanottajan  kykenevan
maksamaan  tulevat korkeammat

maksut.
10. Lainavaluutan vaihtaminen Velan voi muuttaa saman Luottolaitosten tulisi selittda kaikki
valuutan  maaraiseksi  kuin valuuttamuutosten riskit
kassavirrat. lainanottajalle ja  mainita myos

mahdolliset vakuutukset tai muut
suojausmenetelmat.

11. Muut muutokset Luottolaitos voi vapauttaa
sopimusehtoihin/kovenantteihin  lainanottajan myos
muunlaisista lainasopimukseen
sisdltyvista kovenanteista tai

ehdoista.

12. Uusi lainajarjestely Vaikeuksiin joutunutta Tamakdan ei yleensd yksindan ole
lainanottajaa voidaan tukea mielekas
tarjoamalla uutta lainanhoitojoustotoimenpide, vaan se
rahoitusjarjestelya. tulisi yhdistaa muihin

lainanhoitojoustotoimenpiteisiin,
joiden avulla voidaan puuttua
laiminly6tyihin ~ maksuihin.  Uutta
lainajarjestelya tulisi harkita vain
poikkeustapauksissa.

Kun mydnnetaan uusi lainajarjestely,
lainanottaja saattaa joutua antamaan
lisdvakuuksia. Lainanantajien
keskinadisissa jdrjestelyissa tarvitaan
kovenantteja, jotta luottolaitokselle
aiheutuva lisariski voidaan
kompensoida

Yleens& uuteen lainajarjestelyyn tulisi
turvautua vain yrityslainojen kohdalla,
ja se edellyttdd lainanottajan
maksukyvyn huolellista  arviointia,
jossa tulisi my0Os saada
rilppumattomilta alan asiantuntijoilta
riittava kuva esitettyjen
lilketoimintasuunnitelmien ja
kassavirta-arvioiden mielekkyydesta.
Uutta lainajarjestelyd tulisi pitda
toteutuskelpoisena vain tilanteessa,
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BANKING
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Toteutuskelpoisuus ja muut
tarkeat nakokohdat
jossa huolellinen maksukyvyn arviointi

osoittaa, etta laina  kyettdisiin
maksamaan takaisin kokonaan

13. Velkojen yhdistaminen Useita erillisid saamisia voidaan
yhdistelld vain muutamaksi tai
yhdeksi ainoaksi
jarjestelylainaksi.

Tama ei yleensd vyksinddn ole
toteutuskelpoinen
lainanhoitojoustotoimenpide, vaan se
pitaa yhdistaa muihin
lainanhoitojoustotoimenpiteisiin,
joiden avulla voidaan puuttua
laiminly6tyihin maksuihin.

Tallaisesta lainanhoitojoustosta on
hyotya erityisesti tilanteissa, joissa
saneerauslainalle  voidaan  saada
paremmat vakuudet kuin yksittaisille
lainoille yhdistamalla vakuudet ja
taatut kassavirrat. Ndin voidaan
esimerkiksi minimoida juoksevia kuluja
tai helpottaa kassavirtojen
tasapainottamista eri  saamisten
valilla.

14. Lainan anteeksianto osittain Luottolaitos VOi luopua

tai kokonaan oikeudestaan saada
lainanottajalta takaisin koko
velkasumma tai osa siita.

Anteeksiannossa luottolaitos suostuu
sovitun maaran maksamiseen
kertasuorituksena jarjestelylainalla, eli
se antaa kaiken jaljellda olevan velan
anteeksi, jos lainanottaja maksaa
takaisin alennetun velkapddoman
sovitun ajan kuluessa.

Luottolaitosten tulisi olla varovaisia
velan anteeksiannossa, silla siihen
liittyy moraalikadon riski eli se saattaisi
houkutella lainanottajia turvautumaan
"strategiseen maksukyvyttomyyteen”.
Laitosten tulisikin maaritelld erityiset
anteeksiantolinjaukset ja -menettelyt
varmistaakseen vahvan valvonnan.




