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1 Johdanto

1.1 Esittely

Asuntolainat muodostavat valtaosan suomalaisten kotitalouksien uusista lainoista ja
kaikista veloista. Vuosituhannen vaihteen jidlkeen kotitalouksien velkaantuminen on
kasvanut merkittavasti, mikd on seurausta siitd, ettd asunto- ja taloyhti6lainat ovat
kasvaneet suhteessa kotitalouksien vuotuiseen nettotuloon'. Tama kehitys heijastuu
uusissa lainoissa, joiden suuruus on tyypillisesti jo lahes nelinkertainen hakijan yhden
vuoden nettotuloihin ndahden, samalla kun yha merkittavampi osa lainoista on laina-

ajaltaan aiempaa pidempia 2.

Kasvava velkaantuneisuus on yksi Suomen rahoitusjarjestelmdan keskeisista
haavoittuvuuksista. Euroopan jarjestelmariskikomitea antoi jo vuonna 2016 Suomen
valtiolle varoituksen 3 kotitalouksien velkaantumisen ja asuntoluotonannon
haavoittuvuuksista. Kotitalouksien velkaantuminen altistaa rahoitusjdrjestelman
pidemmalla aikavalilla merkittaville riskeille, jotka toteutuessaan voisivat vaarantaa

kokonaistaloudenvakautta.*

Kansantaloutta uhkaavat riskit eivat siis koske ainoastaan pankkeihin kohdistuvia suoria
luottotappioita, vaan kyse olisi laajemmasta ilmiostd. Kotitalouksien korkea
velkaantuneisuusaste johtaa siihen, ettd jo pienikin korkotason nousu tai
elinkustannusten kasvu vahentaa merkittavasti muuta kulutusta. Kun suuri osa vaestosta
supistaa kulutustaan samanaikaisesti, se johtaa talouskasvun hidastumiseen ja
tyottomyyden kasvuun. Lisaksi laajat maksuvaikeudet voivat pakottaa kotitaloudet
realisoimaan asuntojaan samanaikaisesti, mika laskee asuntojen hintoja ja heikentda

lainojen vakuuksien arvoa.

1 Suomen Pankin vuoden 2021 aineistossa uuden asuntolainan mediaanikoko suhteessa lainanottajan
vuotuisiin nettotuloihin oli 387 %.

2 \outilainen, 2022

3 Euroopan jarjestelmariskikomitean varoitus ERJK/2016/08.

4HE 101/2022



Takuusaation havainnot vahvistavat, ettd vaikka suomalaiset priorisoivat asuntolainan
maksun viimeiseen asti, velkaantuneisuus heijastuu piilevina maksuvaikeuksina. Joka
neljds velkaneuvontaan yhteytta ottava on asuntovelallinen, jonka talous on ajautunut
ahdinkoon muiden elinkustannusten tai vakuudettomien luottojen takia.> Vuosien
2023-2024 korkohuippu osoitti, etta rahoitusjarjestelman kestavyys riippuu suoraan
ennaltaehkaisevasta valvonnasta. Tastd syysta pankit harjoittavat stressitestausta, jossa
maksukyky varmistetaan vahintdan kuuden prosentin korkotasolla ja, jolla autetaan

estamaan vaikeudet korkoymparistdon muuttuessa.®

Tarkka vastuunjako asuntolainasuhteessa ei siis ole ainoastaan laissa sdddetty
valttdmattomyys, vaan se muodostaa perustan koko asuntomarkkinoiden vakaudelle ja
kuluttajansuojan toteutumiselle. Onnistunut riskienhallinta edellyttdd selkeda
rajanvetoa velallisen ja luotonantajan valilla koko lainasopimuksen elinkaaren ajan, jotta
molemmat osapuolet kykenevat ennakoimaan toimintansa oikeudelliset ja taloudelliset

seuraukset myos ongelmatilanteissa.

Luotonantajalla on asiantuntijaroolissaan korostettu vastuu arvioida velallisen
maksukyky ja varmistaa, ettei luoton muodostama rasitus vaaranna velallisen
kokonaistalouden kantokykya. Velallisella on puolestaan vastuu antaa totuudenmukaiset
tiedot taloudestaan ja yllapitda riittavia puskureita suoriutuakseen sitoumuksestaan
myos yllattavien kulujen vastaan tullessa. Vastuunjako on maaritettava selkeasti
lainsddadannossa ja sopimusehdoissa, ja tasmaéllinen rajanveto pankin ja velallisen
vastuiden valilla on perusedellytys velkasuhteen kestavyydelle. Tavoitteena on luoda
vakaa luotonantomalli, joka kantaa suhdanteiden yli ja suojaa seka kansantaloutta etta

yksittaista kotitaloutta ylivelkaantumisen seurauksilta.

5> Takuus&atio, 2024
6 FIVA/2023/102



1.2 Tutkimustehtdva

Tutkielmassa tarkastellaan Suomen lainsddadannén asettamia toimintakehyksia
asuntolainojen mydnnoélle. Luotonmyontajilld viitataan luottolaitostoiminnasta annetun
lain (610/2014) 1 luvun 7 §&n 1 momentissa tarkoitettuun luottolaitokseen.
Luottolaitoksia ovat talletuspankit ja luottoyhteisot, joista tutkielman kannalta
merkittdvampanad toimijana on kuluttajaluottoja myontavat talletuspankit. Huomio
kiinnitetdadn talletuspankkien mydntamiin asuntoluottoihin, joiden tarkoituksena on
rahoittaa asuinrakennuksen tai asunto-osakkeen hankinta. Asuntovakuudelliset
kuluttajaluotot, jotka ovat tarkoitettu muuhun kuin asunnon ostoon on rajattu

tutkielman ulkopuolelle, vaikka kdsiteltdava lainsaadanto sivuaa myos nadita pitkalti.

Velallisella puolestaan viitataan tutkielmassa henkil6ihin, joilla on velkaa, joka kohdistuu
verovelvollisen  tai  hanen  perheensa  vakituisen  asunnon  hankintaan.

7

Tutkimuskysymyksen kasittelyn painopiste on kuluttajaluottojen saantelyssa.

Yritysluottoihin ei oteta kantaa.

Taman tutkielman tarkoituksena on analysoida kriittisesti luotonantajan ja velallisen
valista vastuunjakoa erityisesti asuntolainasuhteessa. Tutkimuksen painopiste on
arvioida, asettaako nykyinen oikeudellinen kehys luotonantajalle riittdvan laajan
neuvonta- ja huolellisuusvelvoitteen suhteessa velallisen oletettuun tietoon ja kykyyn
arvioida lainan pitkaaikaiset riskit. Lisaksi selvennetdaan rajapintaa velallisen ja
luotonantajan vastuiden valilla. Kuluttajaluoton myontamisen yhteydessd osapuolet
solmivat luottosopimuksen ja heidan valilleen syntyy velkasuhde. Kuluttajansuojalaki
(20.11.1978/38) asettaa vaatimuksia sopimuksen sisallélle, mutta ratkaistavaksi tulee,
miten toimitaan, jos jostakin asiasta ei olla erikseen saddetty laissa tai mainittu

sopimuksessa. Ehtojen listaamisen lisdksi on sovittava asioita, joilla voidaan velvoittaa

7 Kuluttajaluotolla tarkoitetaan KSL 7 luvun 1 § mukaan luottoa, jonka luotonantaja myontaa sopimuksen
mukaan tai lupaa myontaa kuluttajalle lainana, maksunlykkayksena tai muuna vastaavana taloudellisena
jarjestelyna.



luotonantaja ja velallinen huolehtimaan omista vastuualueistaan. Keskeinen

tutkimuskysymys onkin siis seuraava:

- Mihin rajanveto asettuu velallisen ja luotonantajan vastuun valilla?

Tarkoituksenani on perehtya vastuunjaon merkitykseen erityisesti ongelmatilanteissa,

jotka poikkeavat lainan alkuperaisesta maksusuunnitelmasta.

1.3 Tutkimuksen menetelma

Tama tutkimus on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen, ja tarkoituksena on selvittaa
voimassa olevan lain sisalt6d Suomessa. Oikeusdogmatiikka on keskeisin oikeustieteen
tutkimusaloista ja se perustuu yhteiskuntajarjestyksen saantoihin sekd kadytdannon
oikeudellisiin asioihin. Lansimaiselle oikeusajattelulle ominaista on oikeuspositivistinen
kasitys oikeudesta asetettuna eli sdadettynd ja voimassa olevana oikeutena. Kun
esimerkiksi velkakirjalain sdaanndksissa velvoitetaan velkakirjan antajaa vastaamaan
velkasitoumuksestaan, sisaltyy siihen suoritusvelvollisuus, jonka mukaan nadin pitaa
tapahtua. Yhteiskuntajarjestyksen saannoét eivat siten ole vain kehotus, vaan velvoite,

jonka laiminlyénti laukaisee lakisaiteiset oikeusseuraamukset.®

Lainopin avulla pyritdan selvittamaan, mita oikeuslahteet tarkoittavat kaytannossa ja
miten niitd sovelletaan tutkimuskysymyksen kohdalla. Tassa tutkielmassa selvitetdaan
luotonantajan ja velallisen viliseen asuntovelkasuhteeseen kuuluvia oikeuksia ja
velvollisuuksia sekda naistd muodostuvaa vastuunjakoa. Taman vuoksi lainopillinen

tutkimusmetodi on perusteltu ja tarkoituksenmukainen.

Luottolaitosten toiminnan ja luotonmydnnén perusta on laeissa, saannoksissa seka

valvontaviranomaisten maarayksissd ja ohjeissa. Kaikkia rahoitusmarkkinoilla toimivia

& Niemi, 201343, s. 28-29
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instituutioita saannelladan Euroopan unionin direktiiveilld ja asetuksilla seka kansallisella
lainsdadannolla. Suomessa luottolaitosten toimintaa sdadelldan luottolaitoslailla, mutta
kuluttajaluottoja myontdaessa merkittavammaksi laiksi nousee tdssa tutkielmassa

kuluttajansuojalaki.

Nama oikeuslahteet jaotellaan niiden velvoittavuuden mukaisesti vahvasti velvoittaviin,
heikosti velvoittaviin ja sallittuihin oikeuslihteisiin. ° Oikeudellisen p&atdksenteon
perustan muodostavat vahvasti velvoittavat oikeuslahteet, joita ovat kirjoitetut lait kuten
eduskunnan saatamat lait ja eurooppaoikeudelliset saadokset. Vahvasti velvoittavien
oikeuslahteiden  lisdksi  tutkielmassa  hyodynnetdan heikosti  velvoittavia
tuomioistuinratkaisuja seka sallittuja FINE Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan antamia

ratkaisusuosituksia, jotka havainnollistavat esimerkkien avulla aihepiiria.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen rakenne muodostuu kahdeksasta paaluvusta, joiden avulla esitelldan
pankin ja asiakkaan vastuut sekad ndiden suhde toisiinsa. Johdantoluvussa esitelldaan
tutkimusaihe sekda maaritellaan tutkimustehtava rajauksineen. Lisdksi perehdytaan
tutkimuksen menetelmadan ja sivutaan kdytettdvaa lahdeaineistoa sekd esitelldan

tutkimuksen kulku.

Luvussa kaksi perehdytdan saantelykokonaisuuteen, joka vaikuttaa tutkimuskysymyksen
kasittelyyn koko tutkielman pituudelta. Tarkastelun keskiéon nousee kuluttajansuojalaki,
joka asettaa oikeudelliset kehykset kuluttajaluotonantoon. Tata tdydentda laki
luottolaitostoiminnasta, joka ohjaa tarkemmin luotonantajille asetettuja toimintaohjeita
riskienhallinnan ja rahoitusjdarjestelman vakauden varmistamisen kautta. Luvussa
pohjustetaan lisaksi rajanvedon ristiriitaa luotonantajan ja velallisen valilld, ja mihin

myohemmin tutkielmassa tullaan kiinnittamaan huomiota.

% Maatta ja muut, 2012, s. 8-9
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Luvussa kolme syvennytdan tarkemmin luotonantajan vastuualueeseen. Pankilla on laaja
selonottovelvollisuus hakijan tilanteesta ennen luottosopimuksen sopimista. Talla
varmistetaan, ettei hakijoille myonneta lainaa, joka ylittaisi heidan velankantokykynsa.
Velallisten vastuuta kasitelladn kappaleessa nelja. Kun osapuolet sopivat keskenaan
velkasuhteen, velkojalle muodostuu velallista kohtaan saamisoikeus. Velallinen on
sidottu velvoitteeseen velkojaa kohtaan ja velkoja voi saamisoikeutensa nojalla vaatia
suoritusta, jonka tekemilld velallinen voi tayttda velvoitteensa. ° Tama suhde
muodostaa tutkimuksen teoreettisen ytimen, jota tarkastellaan erityisesti jo toisessa

luvussa esitellyn kuluttajansuojan nakokulmasta.

Luvussa viisi tarkastellaan asuntolainan vakuutta, eli useimmiten itse ostettavaa asuntoa,
panttioikeuden kautta. Tassa osiossa selvitetadn, miten vakuus turvaa velkojan saatavaa
ja mita rajoitteita lainsdadanto asettaa vakuuden realisoinnille. Koska ostettava asunto
tai kiinteistd on reaalivakuus, jonka arvo voi vaihdella, pankin tulee saada huolellinen
arvio kohteen hinnasta, jottei lainaa mydnneta yli vakuuksien. Jos asunnon markkina-
arvo laskee alle jaljelld olevan lainamaaran, vaikeuksia saattaa ilmeta seka velalliselle

ettd luotonantajalle.

Viimeisimpana pureudutaan perinnan saantelyyn luvussa kuusi, jossa keskiossa ovat

hyvin  perintitavan !

mukaiset menettelyt ja  kuluttajan  oikeusturva
maksuviivastystilanteissa. Osapuolten vastuu ei paaty lainan myontamiseen, vaan lait
velvoittavat toimimaan eettisesti ja joustavasti myos sopimussuhteen kriisiytyessa.
Luotonantaja ei saa jdada passiiviseksi toimijaksi, vaan sen on aktiivisesti tarjottava
ratkaisuja maksuvaikeuksien hallitsemiseksi. Toisaalta velallisen oikeusturva rakentuu

sille, ettd perintdprosessi on tarkasti sadannelty ja ennakoitava. Tama antaa velalliselle

mahdollisuuden oikaista taloudellinen tilanteensa ilman valiténtd pelkoa vakuutena

10 Hemmo & Kaisto, 2001, s. 13-14
11 Laki saatavien perinnastd, 513/1999, 4 §
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olevan kodin menetyksestd, mikd tasapainottaa osapuolten valistd suhdetta myods

vaikeissa markkinatilanteissa.

Kasittelykappaleiden jalkeen havainnot nivotaan yhteen luvussa seitseman ja selvitetaan,
miten vastuunjako konkretisoituu ongelmatilanteiden vastaan tullessa. Luvun
kahdeksan loppupadatelmissa arvioidaan, muodostavatko saantelykehyksen asettamat
velvoitteet tasapainoisen kokonaisuuden, joka suojaa kuluttajaa ilman, ettd se

kohtuuttomasti rajoittaa luotonantajan sopimusvapautta tai riskienhallintaa.
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2 Saantelykehys

2.1 Saantelykokonaisuus

Rajanvetoa velallisen ja luotonantajan valilla on Suomessa mittavilta osin maarittamassa
kuluttajansuojalaki (38/1978) myohemmin KSL. Lain 7 luvun sdantelylld on taytantoon
pantu Euroopan Parlamentin ja neuvoston kuluttajaluottosopimuksia koskeva direktiivi
(2008/48/EY), jonka tarkoituksena on ollut yhtendistdd Euroopan unionin

kuluttajaluottosopimuksia koskevaa saantelya.

Luotonantajan vastuullisen menettelyn velvoitetta vahvistamista varten laintasolla on

12 13

saadetty toimintatavat hyvastd luotonantotavasta !¢ seka hyvastd perintatavasta
hyvan pankkitavan ohjeiden rinnalle . KSL 7 luvun 13 § hyvéstd luotonantotavasta
velvoittaa luotonantajaa toimimaan vastuullisesti luottosuhteen kaikissa vaiheissa.
Sdannos on joustava normi ja sitd pohjustaa KSL 2 ja 3 luvun sdadannokset seka 7 luvun
muut sdaanndkset. Lisaksi luotonantajan on noudatettava tiedonantovelvollisuuttaan ja
huolehdittava, etta luottosopimus on rehellinen ja oikeudenmukainen. Perintal 4 §
hyvastd perintdtavasta puolestaan edellyttdad luotonantajaa toimimaan niin ikdan hyvan
tavan ja vastuullisuuden mukaisesti, ja samalla kieltda sopimattomat menetelmat, kuten
harhaanjohtavan tiedon antamisen, tarpeettomien kulujen tai haitan aiheuttamisen
sekd vyksityisyyden vaarantamisen. Perintdtoimien on oltava asiallisia suhteessa

maksujarjestelyihin, eika lakannutta tai vanhentunutta saatavaa saa perid. Myds nama

periaatteet ovat linjassa hyvan pankkitavan ohjeistuksien kanssa.

KSL:ssa maaritettyjen toimintatapojen avulla pyritdan varmistamaan, ettei kuluttaja ota
yli varojensa ulottuvaa luottoa. Velallisen tulee siis olla luottokelpoinen ja ndin ollen
tayttda luottosopimuksen mukaiset velvoitteensa. Arviointi tehdaan velallisen

taloudellisia olosuhteita kuvaavien riittavien tietojen perusteella ja arviointi tulee

12KSL 7 luku 13 §
13 Laki saatavien perinnastd, 513/1999, Perintil 4 §
14 Niemi, 2013b, s. 827
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suorittaa uudelleen, jos luoton m&irdad korotetaan. !> Tiedot tulee tarkistaa
lakimuutoksen myo6ta (8.7.2022/740) velallisen oman ilmoituksen lisdksi my0s
luottotietorekisterista 1o, Kaytdnndssd tdma tarkoittaa, ettei pankki voi enda nojata
pelkdstddan asiakkaan antamiin tietoihin tai perinteisiin maksuhairiomerkintéihin.
Luotonantajalla on velvollisuus varmentaa velallisen todellinen velkaantumisaste ja
maksukyky rekisterista, joka sisaltaa kattavat tiedot kuluttajan muista luotoista ja tuloista.
Uudistus kaventaa entisestddn osapuolten vilistd tiedollista epatasapainoa ja vahvistaa
pankin asiantuntijavastuuta, silla virheellinen luottopdatés on vaikeammin
perusteltavissa, jos tiedot velallisen liiallisesta velkaantumisesta ovat olleet saatavilla

viranomaisrekisterista.

Kuluttajaluottosopimuksen solmimisen taikka sen korotuksen yhteydessa luottohakijan
henkildllisyys on todennettava huolellisesti 7. Tiedot, joiden perusteella henkil6llisyys
on todennettu, tulee sdilyttda viisi vuotta luoton erddntymisen jdlkeen. Mikali
luottosopimuksesta on syntynyt erimielisyyksia, todentamistiedot tulee sailyttda aina

asian ratkaisuun asti.!®

Tutkielman tutkimuskysymyksen ratkaisun kannalta olennainen pykala KSL 7 luvun 16 a
§ toteaa, etta:

Luotonantaja saa myontdaa luoton kuluttajalle ainoastaan, jos taman
luottokelpoisuuden arviointi osoittaa, ettda luottosopimuksesta johtuvat
velvoitteet todenndkdisesti taytetddn luottosopimuksessa edellytetylla tavalla.

Tama pykala kaantaa perinteisen sopimusvapauden korostetuksi
huolellisuusvelvoitteeksi. Kyseessa ei ole ainoastaan pankin oikeus arvioida riskidan,
vaan lakisdateinen kielto myontdaa luottoa, mikali velallisen maksukyky ei vaikuta

riittdvalta. Siten vastuu luotonoton seurauksista ei ole yksinomaan velallisella, vaan

SKSL 7 luku 14 §

16 Laki kuluttajansuojalain 7 luvun 14 §:n ja 7 a luvun 11 §:n muuttamisesta. Seuraus laille positiivisesta
luottorekisterista 239/2022.

17KSL 7 luku 15 §

18 KSL 7 luku 16 §
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luotonantajalla on korostettu rooli toimia ylivelkaantumista vastaan. Saannds tarkoittaa,
ettd jos  pankki myontaa luoton puutteellisen  tai huolimattoman

luottokelpoisuusarvioinnin perusteella, se saattaa rikkoa lakisaateista velvollisuuttaan.

Tama voi vaikuttaa  osapuolten valiseen  vastuunjakoon  mahdollisissa
maksuhairidtilanteissa. Mikali luotto on myonnetty vastoin KSL 7:16 a:n vaatimusta,
velallisen lojaliteettivelvoitteen ja maksuviivdstyksen seurauksia on arvioitava suhteessa
pankin alkuperdiseen huolimattomuuteen. Nain ollen pykdlda muodostaa perustan, jolle
molemminpuolinen tiedonanto- ja selonottovelvollisuus rakentuvat. Velallisen on
annettava oikeat tiedot, jotta pankki voi tayttda tdman nimenomaisen velvollisuutensa,
mutta viime kddessd paatoksenteon ammattimainen vastuu ja analyysivelvollisuus

sailyvat luotonantajalla.

Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014), jaljempana LLL, sdantelee lainojen
myontamista  kuluttajansuojalakia yleisemmalla tasolla asettaen vaatimuksia
luottolaitoksille. LLL tdydentdd KSL 7 luvun 16a §:n esittdmai vaatimusta hakijan
luottokelpoisuuden varmistamisesta. Luottokelpoisuudesta varmistuminen perustuu
luottolaitoslaissa luotonantajan omaan riskienhallintaan ja lain 9 luvun 10 § Luotto- ja
vastapuoliriskistd maarittaa asian seuraavasti:

Luotonannon on perustuttava terveisiin ja selkedsti maariteltyihin perusteisiin.
Luottojen myontamistd, luottoehtojen muuttamista, luottojen uudistamista ja
jalleenrahoitusta koskevista prosesseista on oltava selkedt ja dokumentoidut
toimintaperiaatteet ja menettelytavat.

Tama dokumentointivelvollisuus on keskeinen osa pankin oikeudellista vastuunhallintaa.
Mikali asuntoluottosuhde ajautuu myohemmin vaikeuksiin, pankin on kyettava
osoittamaan, ettd alkuperdinen luottokelpoisuusarviointi ja mahdolliset myohemmat
lainamuutokset on suoritettu ndiden vahvistettujen periaatteiden mukaisesti.
Oikeudellisesti kyse on ammattimaisen huolellisuusvelvoitteen todentamisesta ja
selkedt prosessit varmistavat, ettei luottopdatoksia tehda mielivaltaisesti, vaan ne
perustuvat analysoituun tietoon velallisen takaisinmaksukyvysta ja vakuuden arvosta.

Vaatimus selkeista perusteista luottoehtojen muuttamisessa suojaa luotonantajan lisaksi
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myos velallista, jolle se takaa ennakoitavuutta ja tasapuolista kohtelua esimerkiksi

maksuohjelman muutoksia neuvoteltaessa.

LLL 15 luku kasittelee asiakasliiketoiminnan menettelytapoja. Nama tukevat osaltaan
hyvan pankkitavan mukaisten periaatteiden noudattamista. Lisdksi luottolaitoksella
tulee olla keinot arvioida yksittdisia luotto- ja vastapuoliriskeja eika se voi tukeutua
yksinomaan ulkopuoliseen luottoluokitukseen hakijan tilanteesta. Vaatimus itsendisesta
riskiarviosta merkitsee, ettda pankin on suoritettava tapauskohtainen kokonaisarviointi,
jossa hyodynnetddn useita tietoldhteitd, kuten hakijan toimittamia tuloselvityksia,
varallisuustietoja ja tulevaisuuden maksukykyennusteita. Tama sdantely estda
mekaanisen ja automaattisen paatoksenteon, joka voisi johtaa joko liian riskialttiiseen
luotonantoon tai perusteettomiin hylkayksiin. Oikeudellisesti tdma vahvistaa pankin
ammattimaista huolellisuusvelvoitetta ja pankki kantaa paavastuun siitd, ettd myonnetty

luotto on kestavalla pohjalla.

Laki luottolaitostoiminnasta toimiikin perustana pankkitoiminnalle Suomessa. Se asettaa
luottolaitoksille ¥ vaatimuksia muun muassa vakavaraisuuteen ja riskienhallintaan
liittyen. Taten varmistuu, etta toiminta sailyy vakaana myo6s epavakaina aikoina ja pankit
voivat kantaa asuntolainoihin liittyvat riskit. Riskienhallintaa koskeva sdantely ei ole
ainoastaan pankkijarjestelman vakauden tae, vaan se asettaa myos raamit yksittaiselle
luottosopimukselle. Hallinto- ja ohjausjarjestelmia koskevat vaatimukset velvoittavat
pankit vyllapitamaan tehokkaita menetelmia luottoriskin tunnistamiseksi ja
hallitsemiseksi. Tama kytkee vakavaraisuussadntelyn suoraan kuluttajansuojalain
mukaiseen luottokelpoisuuden arviointiin, silla pankin on kyettava osoittamaan, etta sen

myontamat asuntolainat ovat linjassa sen vakavaraisuuden ja riskinkantokyvyn kanssa.

19 Luottolaitos on yritys, jolla on LLL 4 luvun mukainen toimilupa luottolaitostoimintaan. Luottolaitos voi
olla talletuspankki tai luottoyhteiso.
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LLL:a tdydentda laki asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen valittajista,
(825/2016), joka saantelee tarkemmin vain asuntoluotonvalitt3jia. 2° Lailla taytantéon
pantiin Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2014/17/EU edellyttamia
muutoksia  kuluttajille  tarkoitetuista  kiinteda asunto-omaisuutta  koskevista
luottosopimuksista ja direktiivien 2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU) N:o
1093/2010 muuttamisesta. Laki koskee asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen

valitysta seka tallaisiin luottoihin liittyvien neuvontapalvelujen tarjoamista.

Suomessa pankkeja valvoo Finanssivalvonta, jonka tavoitteena on varmistaa nadiden
vakaa toiminta, sdilyttda yleinen luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan seka
edistdd hyvien menettelytapojen noudattamista.?! Hallinnollisesti FIVA toimii Suomen
Pankin yhteydessa, ja lisdksi se avustaa Euroopan keskuspankkia merkittavien
suomalaisten pankkien valvonnassa. Valvontatyon lisdksi FIVA:lle kuuluu myos
saantelytoiminta, johon lukeutuu oma norminanto seka lain soveltaminen ja muun

ohjeistuksen antaminen.??

2.2 Rajanvedon ristiriita

Kuluttajaluottojen saantely-ymparisto pohjautuu keskeisiltd osin sopimusoikeudellisiin
periaatteisiin. Sopimusvapauden puitteissa luotonantaja ja velallinen solmivat
luottosopimuksen, joka maarittelee luotonannon ehdot, takaisinmaksun yksityiskohdat
ja osapuolten viliset toimintatavat. Luottosopimus on luonteeltaan kaksipuolisesti
velvoittava oikeustoimi, joka synnyttdda oikeuksia ja velvollisuuksia kummallekin

osapuolelle.

20 palveluntarjoajat, jotka tarjoavat asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen valitysta tai tarjoavat
niihin liittyvid neuvontapalveluita

21 Valtiovarainministerio, n.d.-a

22 L aki Finanssivalvonnasta (878/2008) 1 luku 3 §
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Kuluttajaluottosopimukset muodostavat oman, vakiintuneen sopimustyyppinsa.
Erityisesti talletuspankkien myontamat asuntoluotot ovat asiasisdlléltdan hyvin
samankaltaisia, ja ne pohjautuvatkin |ahes poikkeuksetta pankkien kayttamiin
vakioehtoihin. Koska kyse on elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisestd suhteesta,
monet keskeiset sopimusehdot on saddetty lainsdaadannossa kuluttajan eduksi
pakottaviksi. Pankkia pidetaan tassa suhteessa asiantuntijaosapuolena, kun taas asiakas

on maallikko ja heidadn valillaan vallitsee informaatioasymmetria.

Koko saantelykehyksen taustalla vaikuttaakin siis keskeisesti heikomman suoja, jonka
tarkoituksena on tasapainottaa kuluttajan ja ammattimaisen luotonantajan valista
rakenteellista epdtasa-arvoa. Pankkien katsotaan olevan tiedollisesti ja taloudellisesti
vahvemmassa asemassa, minka vuoksi velallisen oikeusturva edellyttdaa tuekseen
pakottavaa lainsdadantoa. Tasta syystd laissa asetetut velvoitteet kohdistuvat padosin
luotonantajaan, kun taas velallisen tarkemmat velvollisuudet maaritelldan osapuolten

valisessa luottosopimuksessa lain asettamien raamien puitteissa.

Luotonantajan vastuu painottuu prosessin alkuvaiheessa velvollisuuteen arvioida
hakijan luottokelpoisuus ja maksukyky huolellisesti ennen luottopaatosta. Pankin
intressissa on tehokas ja sujuva luottoprosessi, mika edellyttaa luottamusta asiakkaan
antamiin tietoihin tdman tuloista, menoista ja vakuuden kunnosta. Vastuu ei kuitenkaan
paaty luottopaitdkseen, vaan hyvdn luotonantotavan?® mukaisesti luotonantajalla on
jatkuva velvollisuus seurata velallisen taloudellista tilannetta ja reagoida ennakoivasti
mahdollisiin maksuvaikeuksiin. Luotonantajan ei tule jaada passiiviseksi toimijaksi, joka
odottaa velallisen yhteydenottoa. Jos maksuvaikeuksia ilmenee tai niiden uhka on
havaittavissa, luotonantajan tehtdavana on pyrkia aktiivisesti I0ytamaan ratkaisuja, joilla
turvataan saatavan takaisinmaksu ja estetddn velallisen taloudellisen tilanteen

kohtuuton karjistyminen.

BKSL 7 luku 13 &
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Myos velallisen oma vastuu on merkittdva, ja han vastaa ensisijaisesti maksukykynsa
yllapitamisesta koko laina-ajan. Vaikka velallinen luottaisi pankkiin ammattimaisena
asiantuntijana, joka arvioi lainan turvallisuuden hanen puolestaan, velallisen oma
huolellisuusvelvoite on yhta lailla suuri. Lainan mydntamisen jalkeen luotonantajalla ei
ole suoraa maardysvaltaa velallisen taloudellisiin paatoksiin, vaan velallinen on itse
vastuussa taloudenpidostaan ja niistd valinnoista, jotka vaikuttavat hanen
takaisinmaksukykyynsa. Velallisen tulee siis toisena sopijaosapuolena perehtya
sopimuksen ehtoihin ja muistaa oma vastuualueensa nojautumatta vain taysin pankin

asiantuntija-asemaan.

Ratkaistavaksi tuleekin siis, millaisissa tilanteissa toisen osapuolen katsotaan
laiminlydneen vastuutaan. Luotonantajan kohdalla Ilaiminlyonti kytkeytyy usein
tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden rikkomiseen, esimerkiksi puutteelliseen
maksuvaralaskelmaan tai riittdmattdmiin varoituksiin luoton riskeista. Velallisen osalta
vastuu taas kytkeytyy lojaliteettivelvoitteeseen antaa totuudenmukaisia tietoja seka
vastuuseen taloutensa yllapitdmisestd. Tutkielman ytimessa on arvioida, missa kohden
luotonantajan vastuu huolellisesta luottopdatoksesta paattyy ja mista alkaa velallisen

oma, henkilokohtainen riski taloudellisesta kantokyvystaan.

Mikali osapuolet huolehtivat ainoastaan omasta osuudestaan toisen osapuolen edusta
ja velvoitteista valittamatta, luottosuhde muuttuu riskialttiiksi ja siind toimitaan vastoin
vastuullisen toiminnan normeja. Luotonantaja, joka keskittyy vain saataviinsa
huomioimatta velallisen aikaisia maksuvaikeuksia, saattaa ajaa velallisen ennenaikaiseen
maksukyvyttdmyyteen ja aiheuttaa molemmille osapuolille kalliita seuraamuksia.
Vastaavasti velallinen, joka optimoi vain omaa lyhyen aikavalin etuaan salaamalla riskeja
tai laiminlydomalld puskurien kerryttamisen, vaarantaa koko sopimussuhteen
jatkuvuuden ja rikkoo lojaliteettiperiaatetta. Tallainen molemminpuolinen lojaliteetin
puute johtaa tilanteeseen, jossa sopimusperusteinen luottamus raukeaa ja

sopimussuhde muuttuu kumpaakin osapuolta kuormittavaksi rasitteeksi.
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Vastuunjaon tasmallisen noudattamisen ensisijainen tavoite onkin turvata oikeudellinen
ennakoitavuus. Kun molemmat osapuolet tunnistavat ja tayttavat velvollisuutensa, nama
kykenevat arvioimaan toimintansa seuraukset ja hallitsemaan riskeja myos
ongelmatilanteissa. Luotonantajan huolellinen selonottovelvollisuus ja velallisen
rehellinen tiedonantovelvollisuus muodostavat ennaltaehkdisevan suojan, joka minimoi
ylivelkaantumisen riskin ja estaa sellaisten sopimussuhteiden syntymisen, jotka ovat jo

|ahtokohtaisesti kestamattomia.
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3 Pankin vastuu

3.1 Luottopditoksen tekeminen

Luoton myontaminen edellyttdd pankin tekemaa luottopdatostd, joka on omiaan
vaikuttamaan luotonantajan luottoriskien hallintaan. LLL 9 luvun 1 §&:n mukaan
luottolaitos ei saa toiminnassaan ottaa niin suurta riskia, etta siita aiheutuu olennaista
vaaraa luottolaitoksen vakavaraisuudelle tai maksuvalmiudelle. Taman varmistamiseksi
silld on oltava terveet, kattavat ja tehokkaat strategiat ja menettelytavat, joiden avulla
arvioida, seurata ja yllapitda sisdistd padomaa. Liian huolimattomien luottopdatdsten
tekeminen on perinteisesti katsottu voivan johtaa pankin johdon korvausvastuuseen

pankkia kohtaan. 2

Kuluttajansuojalain ja pankkien luottoriskien hallintaa koskevat maaraykset vaativat, etta
luottoa myonnetadn ainoastaan sellaisille asiakkaille, joiden uskotaan todennakdisesti
pystyvan hoitaa lainansa asianmukaisesti ja, joilla on kyky selviytyd lainan
takaisinmaksusta. Luottokelpoisuuden arviointi on erds keskeisimmista pankin
vastuualueista, jota laiminlyddessdaan luotonantaja saattaa menetelld vastoin sille

asetettuja velvoitteita.

Huolellisen luottoharkinnan tarkoituksena on antaa velalliselle parempaa suojaa ja
vahent3a ylivelkaantumisriskid. 2> KSL 7a luvun 11 §:n mukaan luottokelpoisuus on
arvioitava kuluttajan tulojen, menojen ja muiden taloudellisia olosuhteita koskevien
tietojen perusteella. Sdantelyn tavoitteena on varmistaa, ettd luotonantaja muodostaa
luotettavan ja totuudenmukaisen kokonaiskuvan hakijan taloudellisesta asemasta.
Taman arvion on perustuttava oikeisiin ja varmistettuihin tietoihin, mika korostaa pankin

vastuuta tiedonhankintaprosessissa.?®

24 Wuolijoki, 2022, s. 158-159

25 Erityisesti niiden velallisten osalta, joiden maksukyky on jo valmiiksi heikko.

26 Vaikka luottotietojen tarkistaminen on vahva pdasdanto luotonmyonndssa, se ei ole kaikissa tilanteissa
valttamatonta ks. HE 78/2012 vp s. 18. Kyseisessa hallituksen esityksessa on selostettu, mita seikkoja
luotonantajan tulisi vahintaankin selvittda. Asuntoluotonannossa luottokelpoisuuden arviointi on tosin
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Toisaalta huolellisuutta edellyttavat luotonmyontokaytannot voivat myds rajoittaa
pankkien toimintavapautta ja lisdta niiden hallinnollisia kustannuksia. Voitontavoittelua
rajoittaa KSL 7a luvun 10 §:n edellytys, ettei luottoja myontavan henkiloston palkkioiden
maara saa olla riippuvainen hyvaksyttyjen luottohakemusten osuudesta. Pankin
luotonmyoéntoélinjaukset eivat saa houkutella riskinottoon, joka ylittdaa hyvaksyttavan
riskitason. Vastavuoroisesti Finanssivalvonta suosittaa, ettd asuntoluotto hinnoitellaan
siten, ettd asiakastuotto kattaa sopimusten koko voimassaoloajan kaikki kulut ja riskit,

mukaan lukien asiakkaiden luottoriskin ja muut toiminnalliset kulut.?’

3.2 Hyva luotonantotapa

Luotonantajan on meneteltavd vastuullisesti luotonannossa.?® Vastuullisuus ei rajoitu
ainoastaan tekniseen luottopdatdkseen, vaan se koskee luottosuhteen kaikkia vaiheita
markkinoinnista ja sopimuksen tekemisestd aina mahdollisten maksuvaikeuksien
selvittdmiseen saakka. Tama velvoite asettaa pankille jatkuvan huolellisuusvelvoitteen,

joka korostuu asuntoluottojen kaltaisissa pitkdaikaisissa sopimussuhteissa.

Luottojen markkinoinnissa hyva tapa tarkoittaa ensisijaisesti rehellisyyttd ja avoimuutta.
Luotonantaja ei saa vahatelld lainanoton vakavuutta tai luoda vaaria mielikuvia siita, etta
luotto ratkaisisi kuluttajan taloudelliset ongelmat. Harhaanjohtavat vaitteet luoton
edullisuudesta ovat kiellettyja, samoin kuin yritykset kytked luotonotto sosiaaliseen
menestykseen. Erityisen tiukkoja rajoituksia sovelletaan haavoittuviin kohderyhmiin eika
markkinointia saa kohdistaa kuluttajiin, joilla on maksuhdiriomerkinta tai joiden
oletetaan kdyttavan luottoa rahapelipalveluihin. Myds aggressiivinen markkinointi,

kuten kuluttajan muistuttaminen kayttamatta olevasta luotosta uuden lainan hakemisen

pakottavampaa kuin esityksessa mainituissa pikaluotoissa ja ndin ollen voidaan todeta luottotietojen
tarkistamisen olevan vélttaméatonta asuntoluottojen kohdalla.

27 FIVA 13/01.00/2017 kohta 28

28 KSL 7 luku 13 § 1 momentti
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ulkopuolella, on kiellettya. Markkinointia ei mydskdaan saa rakentaa siten, ettda se

heikentd3 kuluttajan kykya harkita huolellisesti.?®

Luoton myontamista edeltdad velvollisuus antaa kuluttajalle riittdvat ja selkeat tiedot.
Luotonantajan on varmistettava, etta kuluttaja voi naiden tietojen perusteella arvioida
luoton soveltuvuuden omiin tarpeisiinsa ja taloudelliseen tilanteeseensa. Lisaksi luottoa

ei saa myontaa tai markkinoida ehdoin, jotka johtavat kohtuuttomiin kustannuksiin. 3°

Vastuullisuusvelvoite jatkuu koko luottosuhteen ajan ja sen merkitys korostuu erityisesti
maksuvaikeustilanteissa. Kuluttajansuojalain 7 luvun 13 §:n 6 kohta on paivitetty
vastaamaan NPL-direktiivin 27 ja 28 artiklojen edellyttamia saannoksia asianmukaisista
kaytanteista ja sen mukaan luotonantajan on aktiivisesti tarjottava kuluttajalle tietoa ja
neuvoja ongelmien syntymisen tai syvenemisen estamiseksi seka
maksukyvyttomyystilanteiden hoitamiseksi. Keskeinen velvoite on tarjota kohtuullisia
maksujarjestelyja luoton takaisinmaksun edistamiseksi silloin, kun se katsotaan
asianmukaiseksi kuluttajan takaisinmaksukyky huomioiden. Taman mahdollistamiseksi
luotonantajilla on oltava kaytéssdan asianmukaiset menettelyt ja toimintaperiaatteet.3!
Maksujarjestelyjen keinoja ovat muun muassa uudesta erapaivasta sopiminen, luoton
kuukausierien pienentaminen, laina-ajan pidentdaminen, luottojen yhdistdminen,

sopiminen lyhennysvapaista jaksoista sekd koron alentaminen.3?

2 KSL 7 luku 13 § 2 momentti; Ks. KKV/1422/14.08.01.05/2021. Luotonantaja menetteli hyvin
luotonantotavan vastaisesti markkinoimalla sosiaalisessa mediassa luoton ottamista
taloudenhallintakeinona ja sdastévinkkina.

30 Luottokustannukset eivat saa ylittad padoman tai nostetun luottoerdn maaras; KSL 7 luku 13 § 2
momentti

31 Laki kuluttajansuojalain 7 ja 7 a luvun muuttamisesta 165/2025

32 Kilpailu- ja kuluttajavirasto, 2023
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3.3 Pankin selonottovelvollisuus

Kuluttajansuojaa koskevaan vastuullisuusvelvoitteeseen liittyy myds luotonantajan
velvollisuus arvioida kuluttajan luottokelpoisuus ennen luottosopimuksen tekemists.33
Luottotietolain (527/2007) 6 § mukaan luottotietoina saa kayttdaa ainoastaan
luotettavista lahteista saatuja tietoja, jotka ovat hakijan maksukykya tai -halukkuutta
asianmukaisesti kuvaavia. Tiedot on hankittava  velalliselta itseltdan,
luottotietorekisterista tai yleiseen kdyttoon tarkoitetuista viranomaisrekistereista, ellei
tiedon kayttooikeudesta sadadeta erikseen laissa. Tama ei kuitenkaan esta luotonantajaa
kdayttamdstda omia asiakasrekisteritietojaan hakijan maksukayttaytymisesta ja

taloudellisesta asemasta. Pankki voi esimerkiksi varmistaa palkan maaran tai muun

maksuhistorian hakijan tilitapahtumista.

Luotonantajan tulee tarkistaa luotonhakijan Iluottokelpoisuus positiivisesta
luottotietorekisteristd, pyytamalla luottotietorekisteriote, joka sisadltda ajantasaiset
tiedot hakijan tuloista seka luottojen maarista, tapahtumista ja muutoksista. Rekisterin
avulla luotonantajat voivat varmistua hakijan kokonaisvelkatilanteesta, vaikka velkoja
olisi myds muissa pankeissa eika hakija olisi ilmoittanut niitd uutta luottohakemusta

tehdessaan.

IImoittaminen rekisteriin on pakollista, ja uusista luotoista on ilmoitettava viimeistdan
sopimuksen tekopaivaa seuraavana paivana. 3* Maksuviiveet ilmoitetaan rekisteriin, kun
maksu on viivastynyt 60 paivai.3> Velan mairan lisidksi luotonantaja saa siten myds

kasityksen hakijan maksukayttaytymisesta.

Kuluttajaluotonmyonnon on LLL 11 b §&:n mukaan perustuttava terveisiin ja kirjallisesti
madriteltyihin  perusteisiin, jotka eivat vaaranna kuluttajien  maksukykya.

Liiketoimintamalli ei saa  johtaa luottojen  mydntiamiseen  kuluttajille,

33 KSL 7aluku 11 §
34 Laki positiivisesta luottorekisteristd 739/2022 18-19 §
35 PLuottoL 12 §
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joiden maksukyvyttomyysriski on kohtuuttoman korkea. Lisdksi pankilla tulee
olla riskiluokitusjarjestelma maksukyvyttomyysriskien luotettavaan seurantaan ja
arviointiin. Luottolaitoksen tulee toimittaa Fivalle valvontaa varten tarvittavat tiedot
myontamiensa  luottojen  maksuviivastyksistd, jarjestamattomistd  saamisista,
toteutuneista luottotappioista sekd luotonmyontohetkelld kadytetyista riskiluokituksista
vahintaan kerran vuodessa. Tama auttaa havaitsemaan, kuinka paljon korkean riskin
kuluttajille myonnetaan luottoja ja kuinka hyvin pankkien riskiluokitusjarjestelman toimii.

Lisaksi raportoinnin avulla voidaan puuttua mahdollisiin riskeihin ajoissa.

Pankin voidaan katsoa toimineen vastuullisesti, jos se on tehnyt huolellisen arvion
hakijan tilanteesta ja varmistanut tietojen paikkansapitdvyyden asianmukaisesti. 3¢
Positiivisen luottotietorekisterin ja pankin omien asiakastietorekisterien tietojen lisaksi
hakijaa voidaan esimerkiksi pyytda toimittamaan palkka- tai elaketodistus tulotietojen
varmistamiseksi. Tulotietojen vahvistamiseksi ei siis esimerkiksi riitd vain tietojen
oikeellisuuden vahvistaminen allekirjoituksella. Menojen arvioinnissa puolestaan
luotonantajan tulisi verrata hakijan menoja samankaltaisten kuluttajien keskimaaraisiin
elinkustannuksiin. Mikali pankki joutuu kdyttamaan luottokelpoisuuden arvioinnissa
apunaan tilastollisia arviointimenetelmia, Finanssivalvonta muistuttaa pankkeja
valvottavatiedotteessaan 65/2020, ettei niistd tehtdvat johtopaatokset saa johtaa
asiakasta syrjivaan lopputulokseen. Maksukayttaytymista ja luoton takaisinmaksukykya
ennustetaan vertaamalla hakijan tietoja tilastollisesti vastaavan viiteryhman

37

maksukayttaytymistietoihin. Luotonantaja voi myods edellyttda hakijalta

dokumentoitua lisdselvitystd menojen vahvistamiseksi.?®

36 KSL 7a luku 11 § momentti 1
37 Finanssivalvonta, 2020
38 HE 77/2016 vp s.57
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3.4 Tiedonantovelvollisuus

Luotonantajalla on velvollisuus tarjota kattavat yleistiedot tarjoamistaan luotoista siten,
ettd ne ovat helposti julkisesti nahtavill4. 3 Ennen varsinaisen asuntoluottosopimuksen
solmimista luotonantajan on annettava kuluttajalle tiedot tarjottavasta lainasta kayttdaen
ESIS-lomaketta.* Tiedot tulee antaa ilman aiheetonta viivytystd hyvissd ajoin ennen
asuntokauppatilaisuutta sen jalkeen, kun kuluttaja on toimittanut tiedot taloudellisesta
tilanteestaan seka lainaan liittyvista odotuksistaan. Standardoitu lomake pitaa sisallaan
tiedot luotonantajasta ja -valittdjasta, tarjottavasta luotosta, luottokustannuksista,
luoton takaisinmaksusta, kuluttajan muista velvoitteista ja hdanelle kuuluvista oikeuksista,
tarjottavista  neuvontapalveluista, sopimusrikkomuksen seuraamuksista seka

oikeussuojakeinoista ja valvontaviranomaisista. #

Lainan maksuohjelman lyhennyserat tulee laskea nykyisen korkotason lisdksi myds
kayttaen valitun viitekoron korkeinta arvoa viimeisen 20 vuoden ajalta. Laskelma auttaa
velallista suojautumaan korkoriskia varten luomalla kasityksen siitd, mitd mahdollinen
koronnousu voi hdnen kohdallaan merkitd ja tarvittaessa voi kieltdytya luoton
ottamisesta taikka alentaa luottomadraa. Vaikka mahdollinen koronnousu osoittaisi
kuluttajan maksukyvyn olevan heikko kyseisessa tilanteessa, lainsaadanto ei varsinaisesti
kiella luotonantajaa myontamasta lainaa. Riskit tulee kuitenkin arvioida huolellisesti

vastuullisen luotonannon ja luottoriskien harkinnan mukaisesti. 42

Tiedonantovelvollisuus ei paaty lainan myontamisen jalkeen, vaan luotonantajalla on
velvollisuus seurata velallisen taloudellista tilannetta ja tarvittaessa tarjota apua
maksuvaikeuksiin. Kuluttajaa tulee tiedottaa mahdollisista riskeista, kuten korkojen
noususta tai muista uhkatekijoista, eikd luotonantajan tule vain odottaa velallisen itse

ottavan yhteytta mahdollisten vaikeuksien ilmetessa.

39KSL 7a luku 4 §

40 European Standardised Information Sheet
41 KSL 7a luku 6 §

42 Wuolijoki, 2022, s. 161
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Viime vuosikymmenten aikana oikeustieteellisessa keskustelussa luotonantajan
tiedonanto- ja neuvontavelvoitteiden merkitys on korostunut entisestaan. Velvoitteiden
monimuotoisuus on kasvanut pelkdn rahavelan antamisen sijaan ja laajentunut vastuu
on saanut amerikkalaisperdisen termin lender liability, jolla tarkoitetaan

luotonantajavastuuta. 43

3.5 Enimmaisluototussuhde

Pankki saa myontdaa asuntovakuudellisia lainoja enintddan laissa sdadetyn

enimmaisluototussuhteen 4

mukaisesti. Luottolaitos saa myontda lainaa asunnon
hankintaan tai peruskorjaukseen enintddn 90 prosenttia vakuuksien kdyvasta arvosta®
ja ensiasuntoa ostettaessa 95 prosenttia. ¢ Enimmaisluototussuhdetta koskevalla
normilla on makrovakaudelliset tavoitteet ja kdytanndssa se kannustaa asuntovelallisia
sadstamadan ennakkoon vaadittavan omarahoitusosuuden samalla vahentden liiallista
velkaantumista. Fivalla on oikeus alentaa mainittuja enimmaismaaria enintdan 10
prosenttiyksikkdd rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien hallitsemiseksi. Fivalla on

myos valtuudet antaa tarkempia maarayksia vakuuksien ja niiden arvon maarittelysta

seka mairitella erityistilanteet, joissa luottolaitos voi poiketa saddetyista rajoituksista. 47

43 Wuolijoki, 2022, s.146—147; Niemi 20133, s.181 esittd3, ettd luotonantajavastuu on pankin sopimukseen,
tuottamukseen tai ankaraan vastuuseen perustuvaa korvausvastuuta aiheutetuista taloudellisista
vahingoista. Vahingonkorvausvelvollisuuden syntyminen edellyttdd vahingon aiheuttamista ja
korvausvastuun perustetta.

44 Niin kutsuttu lainakatto

4> Pankit arvostavat vakuutuskohteen todellista markkina-arvoa matalammaksi, jolloin omarahoituksen
osuus saattaa kasvaa suhteessa lainamaaraan. Talld tavalla pankit saavat hallittua omaa
asuntoluottoriskiddn ja arvostuskdaytannon myota vaadittu enimmaisluototussuhdeprosentti saattaa
kdytannossa olla huomattavasti lainsdadannon asettamia rajoja matalampi.

46 Henkilotakausta ei tassad yhteydessa katsota vakuudeksi

47 LLL 15 luku 11 §; Wuolijoki, 2022, s. 60-61
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3.6 Luotonmyodntamisesta kieltdaytyminen

48 asiakkailleen.

Pankeilla on velvollisuus  tarjota  peruspankkipalveluja
Peruspankkipalveluiden tarjoamisvelvoite ei kuitenkaan koske luotonantoa ja pankki voi
vapaasti  kieltdytya luottosopimuksen  tekemisestd sekd  kuluttaja-  ettd

yritysasiakassuhteissa, kunhan p3atdsta ei olla tehty syrjivin perustein.*®

KSL 7 a luvun 16 § mukaan luotonhakijalle on ilmoitettava viipymatta luottohakemuksen
hylkaamisesta. Hylkdysperuste tulee ilmoittaa kuluttajan pyynnosta kirjallisesti, kunhan
se ei perustu rahanpesulain 26 §:3dn. Lisdksi LuottoTL 4:19.6 mukaan hakijalle on
ilmoitettava luottotiedon kaytostd, jos hylkddminen perustuu luottotietorekisterista
saatuihin henkildluottotietoihin. Taman ilmoitusvelvollisuuden tarkoituksena on
varmistaa luotonhakuprosessin lapindkyvyys. Tama on keskeinen osa kuluttajan
oikeusturvaa, silla se antaa hakijalle mahdollisuuden tarkistaa rekisteritietojen
oikeellisuuden ja tarvittaessa korjata mahdolliset virheet. Kuluttajalla on oikeus tietaa,
mikali hdnen taloudellinen maineensa tai rekisteriin merkitty maksuhairid on ollut
ratkaiseva tekija kielteisen paatoksen taustalla. llmoituksessa on mainittava kaytetty
luottotietorekisteri, jotta kuluttaja voi tarkistaa hanta koskevien tietojen oikeellisuuden
ja ajantasaisuuden. Pankin vastuu hylkdysperusteiden ilmoittamisesta korostaa myds
vastuullista luotonantoa, silla pankki ei saa tehda hylkdayspaatosta mielivaltaisesti, vaan

sen on perustuttava objektiiviseen arvioon kuluttajan luottokelpoisuudesta.

Pankkien harkinnanvapaus on erityisen tdrkedd asuntolainan kaltaisessa
sopimustyypissd, jossa pankki kantaa riskeja velallisen maksukyvystd. Luotonantajan

tulee tehda huolellinen riskiarvio ennen luoton mydntamista, ja sen on oikeus kieltaytya

48 Maksutili, maksupalvelut seka sdhkoisen tunnistamisen palvelut

49 LLL 15 luku 6 §; Yhdenvertaisuuslaissa (1325/2014) sdidetdan, etta ketdan ei saa syrjia ian, alkuperan,
kansalaisuuden, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan,
ammattiyhdistystoiminnan, perhesuhteiden, terveydentilan, vammaisuuden, seksuaalisen
suuntautumisen tai muun henkiloon liittyvan syyn perusteella. Myos LLL (610/2014) sdadetty hyvan
pankkitavan vaatimus pitda sisalldadn sen, ettd pankki ei saa kieltdytyd asiakassuhteesta syrjivalla
perusteella.
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luottosopimuksesta, jos riski arvioidaan liian suureksi. *° Vastuu ulottuu luotonantajan
oman luottoriskin lisdksi vastuuseen estda kuluttajaa ottamasta taloudelliseen

kantokykyynsa nahden liiallista velkataakkaa.

Jos luotonantaja osallistuu pitkdan luottoneuvotteluihin, mutta kieltaytyy myéontamasta
luottoa viime hetkelld, luotonantajalle saattaa syntya korvausvastuu tarpeettomista
kustannuksista neuvottelukumppanille. Korvausvastuuta ei kuitenkaan todennakoisesti
synny, ellei kieltdytymisen taustalla ole luotonantajan tietoon tullut luottoriskia
kasvattava seikka tai asiakkaalle ei olla neuvotteluissa ilmoitettu luottopaatoksen
puuttumisesta. Korvausvastuuta edellyttdisi myos, ettd luotonhakijalla on ollut
perusteltu syy uskoa luottosopimuksen syntyvan ja, ettd luotonantajan kayttaytymista

voidaan pitd3 moitittavana olosuhteet huomioon ottaen. !

FINE pankkilautakunnan ratkaistavaksi tuli vuonna 2019 kysymys siitd, onko pankki
antanut asiakkaalle sitovan lainatarjouksen. Ratkaisusuosituksen FINE-020103 mukaan
pankkia suositettiin  korvaamaan asiakkaalle aiheutuneet vahingot sitovan
lainatarjouksen peruuttamisen my6tad, vaikka lainan myontaminen olisi todenndkoisesti
luonut olennaisen luottoriskin pankille. Asiakas oli tapauksessa katsonut saaneensa
pankilta sitovan lainatarjouksen, jonka my6td han teki tarjouksen asunnosta. Hanen
koeajallansa ollut tyosuhteensa kuitenkin paatettiin seuraavana paivana, minka takia
pankki kieltdytyi myontamasta luottoa. Asiakas menetti kdsirahan, jonka oli sitovan
tarjouksen jattamisen myo6tda maksanut. Pankin  mukaan asiakkaan olisi
huolellisuusvelvoitteensa mukaisesti taytynyt varmistua lainan saannista ennen sitovan

tarjouksen tekemista ja tehda tarjous ehdollisena, kuten yleensa markkinoilla on tapana.

50 Hallituksen esityksessa 120/2025 ehdotetaan, ettd luotonantajan tulisi méaaritelld luottokelpoisuuden
arvioinnissa noudatettavat menettelytavat. Myds luottokelpoisuuden arviointivelvollisuutta koskevaa
sadntelya tasmennettdisiin, ja arviointia koskevan sdantelyn noudattamista tehostettaisiin siten, ettd
luotonantajan rikkoessa luottokelpoisuuden arviointia koskevaa velvollisuuttaan kuluttajalla ei olisi
velvollisuutta maksaa luoton korkoa eikd muita luottokustannuksia lainkaan.

51 Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain (228/1929) 1 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan
Tarjous sopimuksen tekemisesta ja sellaiseen tarjoukseen annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijaa ja
vastauksen antajaa sen mukaan, kuin jaljempana kyseisessa luvussa sdddetaan; Wuolijoki, 2022, s.164
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Pankkilautakunnan arvioitavaksi tuli, voitiinko pankin katsoa antaneen itsedan sitovan
asuntolainatarjouksen ja onko mahdollisesti sitovan lainatarjouksen noudattamatta
jattamisesta aiheutunut asiakkaalle korvattavaa vahinkoa. Alkuperadisessa tarjouksessa
oli pienelld kirjasintyypilla kirjattu, ettd tarjous ei ollut sitova ja luoton mydntaminen
edellytti hyvaksyttya luottopaatosta. Kuitenkin pankin mydhempi viestintd katsottiin
muuttaneen tarjouksen luonteen sitovaksi. Pankkilautakunta arvioi kokonaisselvityksen
perusteella, ettd asiakas oli ostotarjousta tehdessaan ollut siind kasityksessa, etta pankki

oli antanut itsedan sitovan lainatarjouksen.

Koska pankkilautakunta katsoi pankin antaneen asiakkaalle sitovan lainatarjouksen,
pankin katsottiin olevan vastuussa asiakkaalle syntyneesta vahingosta. Tapaus korostaa,
ettd pankeilla on vastuu siitd, millaisen kuvan ne antavat asiakkaille lainatarjouksen

sitovuudesta.
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4 \Velallisen vastuu

4.1 Velvollisuus tayttaa sopimus

Velallisen keskeisin velvoite luottosuhteessa on maksaa takaisin luoton padoma
korkoineen ja muine luottokustannuksineen, ja titen noudattaa sopimussitovuutta.>?
Velkakirjalain 1 §:n mukaisesta velkasitoumuksen luonteesta seuraa, etta velallinen on
henkil6kohtaisessa vastuussa sitoumuksensa tdyttamisestd. Tama on vastuussa
maksukyvystdaan seka lainan myontdamisen edeltdvana etta sitd seuraavana aikana, ja
siten vastaa velasta koko nykyisell3 ja tulevalla omaisuudellaan.>? Taten velallinen kantaa
padsaantoisesti riskin omasta maksukyvystdan ja sen muuttumisesta laina-aikana. Vaikka
saantely tarjoaa kuluttajalle suojaa, se ei poista yksityisoikeudellista vastuuta mydnnetyn
luoton palauttamisesta. Velallisen vastuu perustuu OIkTL 1 §:n mukaiseen tarjous-
vastaus-mekanismiin, jonka mukaan sopimuksen tekemista koskeva tarjous ja siihen
annettu hyvaksyva vastaus synnyttdavat osapuolia sitovan oikeussuhteen. Tama sdaados
muodostaa perustan velallisen sopimusoikeudelliselle sitoutumiselle ja siita johtuvalle

suoritusvelvollisuudelle.”*

Luottosopimukseen kirjattujen velvoitteiden lisdaksi esimerkiksi vilpittdman mielen suoja,
maadrdajan  kuluminen ja  maksukyvyttomyys voivat luoda  sopimukseen
oikeussivuvaikutuksia, jotka rajoittavat tai muokkaavat osapuolten alkuperaisia oikeuksia
ja velvollisuuksia. >° Vilpittdman mielen suoja voi tulla kyseeseen esimerkiksi tilanteissa,
joissa velallinen on perustellusti luottanut luotonantajan edustajan antamiin tietoihin tai
toimivaltaan, vaikka ne poikkeaisivat sopimukseen kirjatuista vakioehdoista. Maaraajan
kuluminen puolestaan asettaa ajallisen rajan saatavien perinndlle, ja velan
vanhentuminen katkaisee luotonantajan oikeuden wvaatia suoritusta, mikali

perintatoimiin ei ole ryhdytty laissa sdaadetyssa ajassa.

52 Wuolijoki, 2022, s. 249

53 Tayttamislojaliteettivelvoite

54 Niemi, 2013a, 5.191

55 Saarnilehto ja muut, 2012, luku 3
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4.2 Luottosopimussuhteen syntyminen

Hyvan luotonantotavan tarkoituksena on kuluttajan aseman vahvistaminen, mutta hyvan
tavan normit velvoittavat myos velallista. Velallisen tulee myotavaikuttaa sopimuksen
toteutumiseen ja antaa asianmukaiset tiedot taloudellisesta tilanteestaan. °®
Luotonantajan tarjoama informaatio ja selvittamisvelvollisuus auttavat kuluttajaa
arvioimaan lainaan liittyvat riskit ja tekemaan harkitun valintapdatdksen lainanotosta. °’
Velallisella on oikeus neuvotella sopimuksen ehdoista luotonantajan kanssa laina-aikana,
ja tehda niihin muutoksia yhdessa luotonantajan kanssa. Lisdksi asuntovelallisella on

oikeus maksaa laina ennenaikaisesti takaisin ja ndin lopettaa sopimussuhteen.>®

Luotonantaja saa valtaosan maksuvalmiutta kuvaavista tiedoista hakijan itsensa
tayttamaltd luottohakemuksesta. Hakemuksella pyydetdan yleisimmin vastaamaan
tiedot hakijan sen hetkisistd tuloista, menoista, varallisuudesta, muista luotoista seka
tyosuhteen luonteesta. Jotta luotonantaja saa muodostettua luotettavan kuvan hakijan
maksukyvystd, tietojen tulee olla totuudenmukaisia. Asuntoluottojen myoénndssa
tietojen paikkansapitavyytta on varmistettu lain keinoin velvoittamalla luotonantajaa

tarkistamaan tiedot asianmukaisesti.®

Kuluttajalla on sopimusvapaus eli vapaus paattaa, sitoutuuko han sopimukseen ja
millaisilla ehdoilla hdn on valmis sen tekemadin. ®°°KSL 7a luvun 15 § mukaisesti
kuluttajalla on oikeus peruuttaa luottosopimus 14 paivan kuluessa sen solmimisesta tai
siitd, kun han on saanut sopimuskappaleen tiedot. Peruuttamisilmoitus on tehtava
pysyvalla tavalla esimerkiksi kirjallisesti. Luotonantaja saa peria korkoa ajalta, kun luotto

oli jo kdytdssa, ja saadut varat on palautettava 30 paivan kuluessa peruutusilmoituksesta.

56 Niemi, 2013b, s. 838-839

57 Niemi, 2013b, s. 832-833

58 Niemi, 2013a, s. 188

9 Wuolijoki, 2022, s. 159; KSL 7a luku 11 § 1 momentti
60 Niemi, 2013a, s. 188
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Jos kuluttaja ei palauta varoja maardajassa, peruuttaminen raukeaa ja sopimus jaa
voimaan. Peruuttamisoikeus on poikkeus yleiseen pacta sunt servanda®! -periaatteeseen.
Se on olemassa juuri siksi, ettd asuntolainan kaltaisessa monimutkaisessa ja
pitkdkestoisessa velkasuhteessa kuluttajalle halutaan antaa aikaa harkita sen
varmistamiseksi, ettd han on tdysin ymmartanyt velvoitteensa ja sopimukseen liittyvat

riskit.

Osapuolilla tulisi olla yhtalaiset edellytykset arvioida sopimuksen riskeja, mika tarkoittaa
kdaytannossa informaatioasymmetrian tasoittamista. Oikeudellisesti ongelmallinen
tilanne syntyy, mikali sopimuksessa viitataan vakioehtoihin ilman, ettd niiden sisaltoa
yksil6iddan tai selvitetddn kuluttajalle riittavasti.®? Sopimuslojaliteetti voidaan monesti
pelkistdd yhdenvertaisuuden ndkékulmasta tiedonantovelvollisuuteen. 3 Jos toisella
osapuolella on merkittdvaa tietoa, jota toisella ei ole, sopimusosapuolten vilinen
tasapaino jarkkyy. Kuluttajaluottosuhteessa tama asymmetria on tyypillisesti

luotonantajan eduksi, mutta lojaliteettiperiaate asettaa velvoitteita myos velalliselle.

Kuluttajan lojaliteettivelvollisuus alkaa jo luotonhakuprosessissa ennen varsinaisen
sopimuksen solmimista, jossa velallisen tiedonantovelvollisuus konkretisoituu. Jotta
luotonantaja voi tayttda lakisadteisen velvollisuutensa arvioida kuluttajan
luottokelpoisuutta, on velallisen annettava totuudenmukaiset ja riittavat tiedot
taloudellisesta tilanteestaan, kuten tuloistaan, muista veloistaan ja varallisuudestaan.
Koska vain velallinen tietda taloutensa todellisen laidan, hanelld on velvollisuus kertoa
myoOs seikoista, jotka voivat vaarantaa takaisinmaksun. Salaamalla tai antamalla
olennaisesti vaaria tietoja velallinen rikkoo lojaliteettivelvoitettaan, mika voi johtaa

luottoehtojen perusteella luoton erdannyttamiseen.%

61 Sopimukset on pidettava

62 Niemi, 2013a, s. 188-189

63 Saarnilehto ja muut, 2012, Yhdenvertaisuus
64 Niemi, 2013a, s. 190
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Velallisen tiedonantovelvollisuus jatkuu luottosuhteen syntymisesta sen loppuun saakka.
Kuluttajalla on velvollisuus tiedottaa luotonantajaa maksukykynsa muutoksista riittavan
aikaisessa vaiheessa, jotta hanelle voidaan antaa KSL 7 luvun 13 § 2 momentin
mukaisesti tietoja ja neuvoja maksuvaikeuksien syvenemisen estdmiseksi ja sopivan
ratkaisun 16ytamiseksi. Vastuun laiminlyénniksi voidaan katsoa tilanne, jossa velallinen
antaa luotonantajalle puutteellisia tai virheellisia tietoja taloudellisesta tilanteestaan tai
ei ilmoita sellaisista olennaisista muutoksista, kuten tulojen vihenemisesta tai menojen
kasvusta, jotka vaikuttavat hdnen kykyynsa suoriutua luotosta.®® Luottosuhteen aikana
velallisen tulee ilmoittaa luotonantajalle maksukykyyn vaikuttavien seikkojen lisdksi

myos lainan vakuuden arvoon vaikuttavista tekijoista.

Asuntolainat ovat padsaantoisesti vakuudellisia lainoja, jolloin ostettava kohde
pantataan lainan vakuudeksi. Tama vakuusasetelma luo velalliselle erityisen
huolellisuusvelvoitteen, joka ulottuu pelkkda maksuvelvollisuutta pidemmalle. Koska
asunnon arvo turvaa velkojan saamisoikeutta, velallisen on huolehdittava vakuuden
sailymisesta ja sen arvoon vaikuttavista seikoista koko sopimussuhteen ajan. Velallisen
lojaliteettivelvoitteeseen kuuluu asunnon pitdminen sellaisessa kunnossa, ettei sen arvo
alene tavanomaista kulumista enemman. Merkittdvat vauriot tai muutokset, jotka
vaikuttavat vakuuden realisointiarvoon, voivat vaarantaa luotonantajan vakuusturvan.
Sopimusehdoissa velallinen velvoitetaan tyypillisesti vakuuttamaan kohde seka

ilmoittamaan merkittavista vahingoista luotonantajalle.

Lojaliteettiperuste asettaa siis rajat velallisen toiminnalle. Se estdaa velallista
hyodyntamasta sopimusasemaansa tai vakuutena olevaa kohdetta eparehellisesti
velkojan vahingoksi. Tama korostaa sopimusoikeuden yleistad periaatetta, jonka mukaan
osapuolen on toimittava vilpittdmassa mielessa ja vastattava tekemistdan sopimuksista
ehtojen mukaisesti. Vaikka asuntoluottosuhde perustuu molemminpuoliseen
luottamukseen ja pankin tiedonantovelvollisuuteen, velallisen vastuulla on perehtya

saamiinsa tietoihin ja tehda harkittuja ratkaisuja. Pankin on hyvdn pankkitavan

8 Niemi, 2013b, s. 839
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mukaisesti tarjottava kattavat tiedot luottoehdoista ja vaihtoehdoista, mutta velallisen
velvollisuutena on hyddyntda naita tietoja ymmartadkseen sitoumuksensa vaikutukset.
Luottolaitos- ja  kuluttajansuojalaki  suojaavat velallista  harhaanjohtavalta
markkinoinnilta, mutta eivat poista velallisen omaa vastuuta sopimuksen sisallon

hyvaksymisests. 66

4.3 Maksuvaikeudet

Lainan myontamisen jalkeen luotonantaja ei merkittavasti vaikuta velallisen
maksukykyyn. Velallinen on itse vastuussa tehtdvistadan paatoksistd ja mahdollisista
muutoksista maksukyvyssaan. Velallisen on suositeltavaa harkita keinoja suojautua
maksukykyriskeja vastaan, joista luotonantaja on velvollinen tiedottamaan.®’ Tallaisilla
suojatoimilla velallinen voi vaikuttaa maksukyvyn sdilymiseen muuttuvissakin

olosuhteissa.

Velallisen ensisijainen vastuu on noudattaa luottosopimuksen ehtoja ja suorittaa maksut
sovitussa aikataulussa. % Maksun olennainen viivistyminen katsotaan vakavaksi
sopimusrikkomukseksi, jonka perusteella luotonantajalla on yleensa oikeus irtisanoa
luotto ennenaikaisesti. Jos velallinen ei suorita erdaantynytta saatavaa vapaaehtoisesti,

kaynnistyy perintdprosessi.

KSL 7 luvun 33 § mukaan luotonantaja saa vaatia eraantymattomia maksueria, ottaa

tavaran takaisin tai kdyttda muita erityisseuraamuksia vain, jos kuluttajan maksuviivastys

66 FINE:n ratkaisusuositus PKL 733/09 Sadstamissopimus.

67 Kuluttajansuojalain 7a luku s33t43 asunto-omaisuuteen liittyvid luottoja koskevista neuvontapalveluista.
Neuvontapalvelulla tarkoitetaan henkilokohtaista suositusta kuluttajalle, erityisesti asuntoluottoon tai
asuntovakuudelliseen kuluttajaluottoon liittyen. Pankit eivat voi tarjota tdtd neuvontapalvelua, vaan
oikeus on rajattu luotonvilittdjille, joita ei kuitenkaan toimi asuntoluottomarkkinoilla Suomessa. Saantelyn
tavoitteena on varmistaa objektiivinen neuvonta ja kattava ohjeistus luoton valinnassa. Pankki ei saa antaa
henkilokohtaisia suosituksia kuluttajalle liittyen asuntoluottoihin. Saantely voi rajoittaa pankkien
mahdollisuuksia tarjota erityyppistd henkilokohtaista neuvontaa, kuten rahoitettavan asuntokaupan
vakuusjarjestelyja koskevaa neuvontaa.

68 Niemi, 2013a, s. 188
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on kestanyt vahintdan kuukauden ja maksu on edelleen suorittamatta. Asuntolainan
eraannyttamisen edellytyksena on, ettd maksuviivastyksen on kestettava vahintaan
kuukausi ja rastissa olevan summan on oltava vahintaan kymmenen prosenttia lainan
alkuperdisesta maarasta, viisi prosenttia lainan alkuperdisestd maarasta, jos viivastys
kasittdda useamman kuin yhden maksueran tai luotonantajan koko jaanndssaatava. Mikali
rikkomus koskee muuta kuin maksua, luotonantaja voi vaatia seuraamuksia vain, jos

kuluttajan sopimusrikkomus on olennainen.

Asuntolainasuhteessa olennaisen sopimusrikkomuksen kadsite on pitkalti sdaannelty
kuluttajansuojalaissa, mikda poikkeaa perinteisestd sopimuksenpurkuoikeudesta.
Olennaisuutta arvioidaan lojaliteettiperiaatteen kautta tarkastelemalla, onko velallisen
toiminta sellaista, ettei luotonantajalta voida kohtuudella edellyttda sopimussuhteen
jatkamista. Olennaisen maksuviivdstyksen lisdksi olennaisia sopimusrikkomuksia ovat
esimerkiksi tiedonantovelvollisuuden laiminlyénti sekda vakuuden vaarantaminen.
Tiedonantovelvollisuuden olennaiseksi laiminlydonniksi voidaan katsoa tilanne, jossa
velallinen on tietoisesti antanut harhaanjohtavia tietoja, joilla on ollut ratkaiseva
vaikutus luottopaatokseen. Jos oikeat tiedot olisivat olleet kaytettavissa, luotonantaja ei
olisi solminut sopimusta kyseisin ehdoin tai lainkaan. My6s vakuuden arvon tahallinen
tai  torkedn huolimaton heikentaminen voidaan katsoa olennaiseksi
sopimusrikkomukseksi. Esimerkiksi asunnon jattdminen vakuuttamatta tai sen

rakenteellinen vaurioittaminen rikkoo sopimuksen tarkoitusta turvata velkojan saatava.

Pitkaaikaisissa sopimuksissa velallisen maksukyky voi muuttua akillisesti esimerkiksi
tyottdmyyden tai sairastumisen vuoksi, vaikka luottosuhde perustuu oletukseen
sopimuksen noudattamisesta. Sopimusoikeudellisen lojaliteettiperiaatteen mukaan
sopijapuolen on toiminnassaan otettava kohtuullisessa maarin huomioon myos
vastapuolen perustellut edut. Taman takia velalliselta edellytetdan aktiivista
myotadvaikutusta, jotta sopimuksella tavoiteltu paamaara ja takaisinmaksu toteutuvat

muuttuneista olosuhteista huolimatta.®® Velallisen katsotaan laiminlydvan vastuutaan,

8 Niemi, 2013b, s. 838-839
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jos han ei toimi yhteistydossd luotonantajan kanssa luoton takaisinmaksun
saavuttamiseksi, laiminlyd mydotavaikutusvelvollisuutensa eli ei edistd sopimuksen
toteutumista omilla toimillaan tai ei ota huomioon luotonantajan etua tilanteissa, joissa

se olisi kohtuudella mahdollista.”®

Hyvén luotonantotavan’! periaatteisiin kuuluu, ettd velallinen ottaa viipymatta yhteytta
luotonantajaan maksuvaikeuksien ilmetessa. Ennakoiva yhteydenotto on edellytys sille,
ettd kestdvia maksujarjestelyja voidaan rakentaa ennen tilanteen eskaloitumista.
Velallisen on osallistuttava aktiivisesti maksuaikataulujen muutoksista kaytaviin
neuvotteluihin. Hanen vastuullaan on hyddyntaa luotonantajan tarjoamaa ohjeistusta ja
hakeutua tarvittaessa riippumattoman velkaneuvonnan piiriin talouden hallinnan
vakauttamiseksi. Velallisen vastuun laiminlyontind voidaan pitaa sita, ettei han ota
vhteytta luotonantajaan maksuvaikeuksien syntyessa tai syventyessd, jotta mahdollisista

maksujarjestelyista voitaisiin sopia.

Velallinen kantaa vastuun maksujen laiminlyonnin seurauksista, kuten viivastyskoroista,
perintakuluista ja mahdollisista maksuhadiriomerkinndista. Passiivisuus
maksuvelvoitteiden  hoidossa  voi  johtaa luoton erdaantymiseen, vaikka
kuluttajansuojalain 7 luvun 34 §:n mukaan luotonantaja ei saa erdaannyttda luottoa
maksuviivastyksen vuoksi, jos viivastykset johtuvat esimerkiksi tyottomyydestd tai
sairastumisesta. Tama niin sanottu sosiaalinen suorituseste ei kuitenkaan tarkoita
automaattista maksuvapautusta tai velallisen vapautumista kaikesta vastuusta. Suoja-
asetelman aktivoituminen edellyttda velalliselta lojaliteettiperiaatteen mukaista
aktiivista myotdvaikutusta. Velallisen on kyettdva osoittamaan viivastyksen johtuvan
nimenomaan hanesta riippumattomasta sosiaalisesta suoritusesteestda, mika korostaa

hanen tiedonantovelvollisuuttaan maksuvaikeuksien alkaessa.

70 Niemi, 2013b, s. 839
71KSL 7 luku 13 &
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Mikali velallinen pysyy passiivisena eikda informoi luotonantajaa esteen laadusta,
luotonantajalla on oikeus olettaa kyseessa olevan tavanomainen maksuviivastys, joka
oikeuttaa eraannyttamisprosessin aloittamiseen. Lisaksi on huomattava, etta sosiaalinen
suoritusestekdan ei suojaa eradannyttamiseltd rajattomasti. Jos viivastys muodostuu
luotonantajan kannalta kohtuuttoman pitkdksi tai se vaarantaa saatavan perinnan
lopullisesti, luotonantajalla voi olla oikeus erdadannyttdmiseen suojamekanismista

huolimatta.

Perintdprosessia sadntelee laki saatavien perinnastd, jonka ytimessda on hyvan
perintatavan noudattaminen. Hyvan perintdtavan mukaisesti velkojan on suhtauduttava
velalliseen asiallisesti ja valtettdava aiheuttamasta tille tarpeettomia haittoja tai kuluja.
Erityisesti asuntoluottosuhteissa, joissa lojaliteettiperiaate korostuu, perintd on nahtava
viimesijaisena keinona. Ennen luoton lopullista erdannyttamistd ja vakuuden realisointia
luotonantajalla on KSL 7 luvun 13 &:n mukainen velvollisuus pyrkid neuvottelemaan
velallisen kanssa maksuvaikeuksien ratkaisemiseksi. Mikali vapaaehtoiset jarjestelyt tai
maksumuistutukset eivat tuota tulosta, perinta etenee oikeudelliseen perintdan. Talloin
sopimusrikkomuksen seuraukset konkretisoituvat. Velallinen vastaa perinnasta
aiheutuvista kuluista, ja viime kadessa luotonantajalla on oikeus hakea suoritus
saatavalleen panttina olevan asunnon pakkorealisaatiosta. Perintdavaiheessakin
velallisen  tiedonantovelvollisuus  sdilyy. Lojaliteetti  edellyttdda  velallisen
myotavaikuttavan selvitystydohon, jotta vakuuden arvo ei laske tarpeettomasti ja jotta

molempien osapuolten vahingot pysyvat mahdollisimman pienina.

KSL 7 luvun 35 § mukaan, jos luotto erddannytetaan etuajassa, kuluttajalta ei saa peria
luottokustannuksia silta ajalta, joka jaa kayttamatta. Perustamiskulut luotonantaja saa
kuitenkin peria kokonaisuudessaan. Erdantyminen astuu voimaan aikaisintaan neljan
viikon kuluttua ilmoituksesta. Jos kuluttajaa on jo aiemmin huomautettu asiasta, aika on
kaksi viikkoa. Jos kuluttaja hoitaa maksun tai korjaa rikkomuksen asetetun maaraajan
kuluessa, erddantyminen raukeaa ja sopimus jatkuu entiselladn. Asetettu maaraaika antaa

velalliselle mahdollisuuden valttdaa sopimussuhteen purkautumisen ja kodin
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menettamisen uhan, mikali kyseessd on tilapdinen maksuhdirio. Erdaantymisen
raukeaminen osoittaa lainsdatdjan pyrkimyksen sailyttad sopimussuhde ensisijaisena

vaihtoehtona.

Yllattavien henkilokohtaisten muutosten lisdksi korkea inflaatio voi vaikuttaa moniin
kustannuksiin, kuten kulutustavaroiden hintoihin, asuntokustannuksiin ja korkokuluihin,
jainflaatiolla voikin olla merkittavia vaikutuksia velallisen maksukykyyn. Erityisesti silloin,
kun inflaatio johtaa yleiseen hintojen nousuun nopeammin kuin tulot kasvavat,
kuluttajien voi olla vaikeampi selviytya veloistaan ja muista elinkustannuksistaan. Tama
voi heikentdad myos lainan takaisinmaksukykya. Inflaatio voi lisdksi vaikuttaa lainasta
perittdvaan korkoon. KSL 7 luvun 24 § mukaan korko saa muuttua, jos se perustuu
sopimuksessa yksiloityyn, julkiseen ja luotonantajasta riippumattomaan viitekorkoon.
Kuluttajalle on ilmoitettava korkomuutoksesta ennen sen voimaantuloa ja ilmoituksessa

on yksiloitava uusi maksuera seka mahdolliset muutokset maksuaikataulussa.

KSL 7 luvun 2 momentin 6 kohdassa edellytetddn Iluotonantajaa antamaan
maksuviivastystilanteessa kuluttajalle tietoja ja neuvoja maksuvaikeuksien syntymisen
tai syvenemisen estamiseksi sekd tilanteen hoitamiseksi. Lisdksi kohta velvoittaa
luotonantajaa tarjoamaan kuluttajalle  kohtuullisia maksujarjestelyja  luoton
takaisinmaksun edistamiseksi, jos niiden tarjoamista voidaan pitda asianmukaisena

kuluttajan takaisinmaksukyky ja muut olosuhteet huomioon ottaen.

Asuntolainasopimuksiin sisaltyy tyypillisesti tiettya joustonvaraa, edellyttden ettd luotto
on alun perin mitoitettu kestavasti velallisen todellisen maksukyvyn mukaisesti. Uusien
asuntolainojen takaisimaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta ’?, joten laina-aikaa ei ole
mahdollista pidentda loputtomiin ja sen myota saada helpotusta maksuerien suuruuteen.
Velallisen maksukyvyn heikkeneminen voi siis hankaloittaa lainan takaisinmaksusta
selviytymista eivatka pankin tarjoamat mahdolliset lainamuutokset, kuten laina-ajan

pidentaminen tai lyhennysvapaan myoéntdminen, aina ole riittdvid apukeinoja. Talldin

72 \/altioneuvosto, 2023
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korostuu ennaltaehkadisevan luottokelpoisuusarvioinnin  merkitys ja velallisen
lojaliteettivelvoite reagoida muutoksiin viipymatta, jotta maksukyvyn vaikeudet eivat

muodostu sopimussuhteen jatkumisen kannalta ylitsepadasemattémaksi.

4.4 Lainamuutoskeinot

4.4.1 Lyhennysvapaa

Lainan lyhennystapa vaikuttaa osaltaan mahdollisten lainamuutosten toimivuuteen.
Tasalyhenteisessa lainassa jokainen lyhennyserad on padoman osalta yhta suuri ja, koska
lainapdadoma pienenee tasaisesti, myds koron osuus laskee jokaisen maksun myota.
Taman myota lainanhoitokulut pienenevat laina-ajan edetessa. Annuiteettilainassa
lainan maksuera on alussa vakio. Koron muuttuessa maksueran suuruus muuttuu, mutta
laina-aika pysyy samana. Alussa koron osuus on suuri ja lyhennyksen osuus pieni, mutta
suhde kdantyy loppua kohden painvastaiseksi.’”? Kiintedssa tasaerd lainassa kuukausiera

pysyy samana koko laina-ajan, mutta korkojen muuttuessa laina-aika muuttuu.

Jos velallinen hakee lainallensa maksuvaikeuksien ilmetessa lyhennysvapaata, lainan
lyvhennystapa osoittaa, miten muutos nakyy kaytdnnossa. Kiintedn tasaerdlainan
kohdalla lyhennysvapaa pidentda laina-aikaa, joten muutos tuo hetkellista helpotusta,
muttei ratkaise pitkalla aikavalillda ongelmaa. Lyhennysvapaa on véliaikainen ratkaisu
myos muiden lyhennystapojen kohdalla. Annuiteettilainassa laina-ajan alussa korkojen
osuus on suuri ja siksi pelkkd lyhennysvapaa ei valttdmatta tuo merkittavaa helpotusta
kuluihin. Tasalyhenteisessa lainassa on samat ongelmat kuin kahdessa edeltavassa.

Alussa korkojen osuus on suuri ja lyhennysvapaan pitaminen pidentaa laina-aikaa.

Yleisimmin kdytossd olevassa annuiteettilainassa lyhennysvapaan pitamista seuraa

myohemmin korkeammat maksuerat. Koska laina perustuu siihen, ettd se tulee

73 Kilpailu- ja kuluttajavirasto, n.d.
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maksetuksi tiettyyn pdivddn mennessd, lyhennysvapaan pitdminen nostaa tulevia
maksueria niin paljon, kun lyhennyksia jatettiin maksamatta, jotta laina tulee edelleen

sovittuun aikaan mennessa maksetuksi.

4.4.2 Llaina-ajan pidentaminen

Maksuerat pienentyvat, kun laina-aikaa venytetdan. Jos laina-aika on jo lahemmas 25
vuotta, pankki voi olla vastahakoinen muutoksen tekemisessa, vaikka takaraja onkin 30
vuotta. Velallisen tulee ymmartaa hakemansa muutoksen vaikutukset lainalle. Laina-ajan
pidentaminen lisda korkokustannusten kokonaismaarda ja kasvattaa tdten lainasta

aiheutuvia kokonaiskustannuksia.

Tasalyhenteisessa lainassa ja kiintedssa tasaeralainassa laina-ajan muutos ei ole niin
selked muutos kuin annuiteettilainassa, jossa viimeinen maksupdivda on Kkirjattu
sopimukseen. Korkojen muuttuessa laina-aika lasketaan aina uudelleen, jotta sovitut
maksuerat pysyvat ennallaan. N&ain ollen laina-aika voi pidentya itsestdan korkoprosentin
kasvaessa. Vastaavasti korkoprosentin pienentyessa laina-aika saattaa lyhentya. Mikali
lainan haluaa saada maksetuksi tiettyyn pdivddan mennessd, myods maksutavan
muuttaminen esimerkiksi edella mainittuun annuiteettilainaan voi tulla sopivaksi

vaihtoehdoksi.

4.4.3 Korkomuutokset

Suomessa asuntolainojen yleisin viitekorko on Euribor 12 kk. 12 kuukauden viitekorko
maarittda koron vuodeksi kerrallaan, tarjoten ennustettavuutta talouden menoihin.
Muita lyhyempid kdytossa olevia euriborkorkoja ovat 6 kuukauden, 3 kuukauden seka 1

kuukauden euriborit. 7* Kuluttajien kiinnostus lyhyempia viitekorkoja kohtaan nousee

74 Tammikuussa 2025 uusista asuntolainoista lahes 96 % sidottiin euriboreihin
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ndiden ollessa vuoden euriborin tasoa alhaisempia. Lokakuussa 2023 kiinnostus
lyhyempia euriborkorkoja kohtaan oli korkeimmillaan ja yli puolet euriborsidonnaisista

lainoista sidottiin naihin.”®

Vaikka lyhyemmat viitekorot saattavat herattaa mielenkiinnon edullisuutensa puolesta,
tulee huomioida, ettda pankki veloittaa wusein palvelumaksun tehtdvasta
lainamuutoksesta. Lisdksi esimerkiksi 1 kuukauden euriborin ollessa kaytossa lainan
viitekorko muuttuu joka kuukausi ja seuraavan kuukauden maksueraa on mahdotonta
tietdad etukateen. Tama asettaa velallisen omalle aktiivisuudelle lisavaatimuksia ja hanen

tulee olla valmistautunut myos korkeampiin kuukausieriin.

4.5 Tiedonantovelvollisuus

Tiedonantovelvollisuuden tarkoituksena on tasapainottaa osapuolten valista
informaatioasymmetriaa, mika supistaa tiedonsaajan selonottovelvollisuutta. Jos
luotonantaja tai velallinen laiminlyd velvollisuutensa antaa olennaisia tietoja, han kantaa
tasta tayden vastuun. Laiminlyontia ei voida kuitata vaittamalla, etta toisen osapuolen
olisi tullut olla aktiivisempi tiedon hankinnassa. Selonottovelvollisuus ei siten kata asioita,

jotka vastapuoli on nimenomaisesti velvoitettu ilmoittamaan.”®

Vastuunjako maaraytyy asuntoluottosuhteessa tiedonantovelvollisuuden
ensisijaisuuden kautta. Mikali luotonantaja tai velallinen laiminly6 velvollisuutensa antaa
olennaisia tietoja, han kantaa tastd tdyden riskin. Laiminlyontid ei voida kuitata
vetoamalla vastapuolen passiivisuuteen tiedonhankinnassa, eika
tiedonantovelvollisuuden laiminlyonyt osapuoli voi yleensd vapautua vastuustaan
vaittamalla, ettad toisen osapuolen olisi tullut havaita puute omatoimisesti. Esimerkiksi

luotonantajan laiminlyddessa velvollisuutensa ilmoittaa olennaisesta sopimusehdosta,

75 Suomen Pankki, 2025
76 Tiedonantovelvollisuuksien lisddaminen supistaa selonottovelvollisuutta ja painvastoin; Niemi, 2013a,
s.195
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se vastaa laiminlydnnista riippumatta siita, olisiko velallinen voinut havaita ehdon itse

tutustumalla vakioehtoihin.

Tama korostaa kummankin osapuolen lojaliteettiperiaatteen mukaista
myotavaikutusvelvollisuutta. Jotta luotonantaja o] tayttaa oman
tiedonantovelvollisuutensa ja suorittaa asianmukaisen luottokelpoisuusarvioinnin,
velallisen on tarjottava riittdvat ja totuudenmukaiset pohjatiedot taloudellisesta

tilanteestaan.

Velallisen osalta tiedonantovelvollisuus konkretisoituu erityisesti luottosuhteen
perustamisvaiheessa seka olosuhteiden olennaisesti muuttuessa. Luotonhakijalla on
velvollisuus ilmoittaa totuudenmukaisesti tuloistaan, menoistaan, varallisuudestaan
sekd muista taloudellisista velvoitteistaan. Koska luotonantajan riskienhallinta ja
lakisaateinen arviointivelvollisuus perustuvat ndihin tietoihin, katsotaan velallisen
passiivisuus tai harhaanjohtavan tiedon antaminen suoraan lojaliteettiperiaatteen

vastaiseksi toiminnaksi, joka voi horjuttaa koko sopimussuhteen perustaa.
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5 Asuntolainan vakuus

5.1 Panttaus

Luoton vakuuksilla tarkoitetaan velallisen luotonantajalle antamaa panttia, jonka
tarkoituksena on turvata saatavan suoritus siind tapauksessa, ettei velallinen kykene
tayttdmaan maksuvelvollisuuttaan sopimuksen mukaisesti. 77 Koska velallisen
tulevaisuuden maksukykyyn liittyy aina epavarmuustekijoita, pelkka velkakirjalain
mukainen henkildkohtainen vastuu nykyisella ja tulevalla varallisuudella ei yleensa tarjoa

riittdvaa turvaa asuntoluottojen kaltaisissa suurissa lainasummissa.

Panttioikeus tuo velkojalle suojaa pantatun omaisuuden omistajanvaihdoksilta eli riskilta
siitd, ettd omaisuus kuluu muuhun kuin velkojan saatavan maksamiseen. Velallisen
maksuvaikeustilanteessa panttioikeus tuottaa velkojalle etuoikeusaseman saada
pantatusta omaisuudesta maksu ennen muita velkojia ja velkoja tulee aina saamaan

saatavalleen vdhintddn sen maksun, mitd saadaan vakuus myymall3.”®

Luotonantajan nakokulmasta vakuuksilla on suora yhteys rahoituslaitosten lakisaateisiin
vakavaraisuusvaatimuksiin. Vakuudet toimivat keskeisena riskienhallinnan valineen3,
silla ne pienentavat pankin kantamaa luottoriskia ja alentavat siten suoraan kyseista
luottoa kohden varattavaa riskipainotettua pddaomavaadetta. Hyvaksyttava ja laadukas
vakuussuoja mahdollistaa pankille tehokkaamman oman pddoman kadyton, mika

parantaa pankin yleista luotonantokykya ja vakavaraisuusasemaa.

Asuntolainan vakuutena toimii yleensd itse ostettava asunto. Koska kyseessa on
reaalivakuus’®, jonka arvo on altis markkinoiden heilahteluille, pankin on suoritettava

huolellinen arvonmaaritys varmistaakseen riittavdan vakuusmarginaalin jo lainan

77 Niemi, 2013a, s. 277

78 Koulu & Lindfors, 2013

72 Henkil6kohtainen ja rajoitettu vakuus (vrt. henkilovakuus, jossa vakuuden antaja on vastuussa velasta
koko omaisuudellaan)
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myontohetkelld. KSL 7a luvun 13 § mukaan luotonantajan tulee maaritella
vakuusmuodot, jotka se hyvaksyy vakuudeksi ja taman on varmistettava, etta vakuuden
arviointi suoritetaan riippumattomasti. Arvio on sailytettava viiden vuoden ajan siit3,

kun luotto on kokonaisuudessaan eradantynyt maksettavaksi.

Ostettavan asunnon kdypa arvo on hinta, jolla kohde todennakoisesti vaihdettaisiin
vapailla markkinoilla toisistaan riippumattomien osapuolten vililld. Riskienhallinnan
nakokulmasta luotonantaja kuitenkin soveltaa kdypaan arvoon varovaisuusperiaatetta ja
laskee kohteelle lainoitusarvon, joka on tyypillisesti 70—75 prosenttia kdyvasta arvosta.
Pankin oma, pidattyvdinen vakuusarvostus johtaakin usein huomattavasti tiukempaan
luotonantoon kuin mihin LLL 15:11 mukainen enimmaisluototussuhde itsessaan
velvoittaisi. Siind missa enimmaisluototussuhde asettaa saantelyllisen ylarajan
luototukselle, pankin sisdinen lainoitusarvo toimii kdytdnnon tyokaluna, jolla
varmistetaan, ettd myonnettdva luotto on linjassa pankin vakavaraisuustavoitteiden ja

riskinkantokyvyn kanssa.®

Luotonantaja saa saatavalleen panttioikeuden avulla vahintddan sen maksun, mita
saadaan vakuus myymalla, silla panttioikeus tuottaa haltijalleen suojatun etuoikeuden
saada rahamaardinen suoritus vakuuskohteen arvosta. Panttioikeus syntyy
julkivarmistuksella, jonka myota osakekirja tai panttikirja siirretaan pankin nimiin. Pelkka
panttauksesta sopiminen ei siis riitd luotonantajaa saamaan kaikki panttioikeuteen

kuuluvat edut.8!

5.2 Velallisen selonotto- ja huolehtimisvelvollisuus

Asunnon taikka kiinteiston ostajalla on laissa saadetty selonottovelvollisuus. Tama

tarkoittaa, ettd ostajan on ennen kaupantekoa tutustuttava asuntoon huolellisesti.

80 Wuolijoki, 2022, s.61
81 Wuolijoki, 2023, s. 63
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Taman voidaan olettaa havaitsevan helposti ndhtdvissa olevat viat tarkastaessaan
asuntoa ennen kaupan tekoa. Padsaantoisesti kuitenkin riittda, ettd ostaja tarkastaa
kohteen normaalia huolellisuutta noudattaen. Kaupan kohteen tarkastamisen lisaksi
ostajan tulee tutustua huolellisesti kohteeseen liittyviin asiakirjoihin. Mikali ostaja
laiminlyd selonottovelvollisuutensa, hdan menettdda oikeutensa vedota sellaiseen

virheeseen, joka olisi ollut havaittavissa huolellisessa tarkastuksessa. 82

Luotonantaja vaatii asuntolainalle vakuuden ensisijaisesti luottoriskin hallitsemiseksi ja
varmistaakseen, ettd myonnetty laina kohdistuu oikeaan kayttotarkoitukseen suhteessa
kohteen todelliseen arvoon. Vakuus toimii panttina, ja sen avulla voidaan
oikeusjarjestyksen keinoin varmistaa maksun saanti, mikali velallinen laiminlyo
maksuvelvoitteensa. Vastaavasti velallisen intressind usein puolestaan nostaa lainaa
mahdollisimman vahdn ja maksaa kohteesta vain se kauppahinta, mikd on
minimiedellytys. Huolellisesti tehty kohteen kunnon kartoitus tuleekin siis tarpeeseen,
jotta varmistuttaisiin silta, ettei kohteen arvon alentumat taikka virheet paljastu
kauppatilaisuuden ja lainannoston jadlkeen, jolloin lainaa olisi nostettu kohteen todellista

arvoa enemman.

Vastuu ei paaty lainan nostoon, vaan velallista koskee jatkuva huolehtimisvelvoite koko
laina-ajan. Taten asunnon arvon vyllapito on velallisen vastuulla, ja asunnon
kunnossapitoon panostamalla voi varmistaa vakuuden arvon sdilymisen. Velallinen
edellytetdan usein vakuuttamaan asunto laina-ajan aikana esimerkiksi tulipalojen tai
vesivahinkojen varalta. Jos vakuutusta ei olla otettu, velallinen saattaa joutua itse

korvausvelvolliseksi. Vakuudesta huolehtimisesta voidaan sopia lainaehdoissa.

Jos velallinen ei pysty pitamaan huolta vakuudesta tai sen arvo laskee merkittdvasti,
velkoja voi vaatia velalliselta maksua ennen velan erdaantymistda. Tama oikeus koskee
tilanteita, joissa kiinteistd on fyysisesti vahingoittunut tai sen arvo on alentunut

olennaisesti, esimerkiksi tulipalon, luonnonkatastrofin tai omistajan vahingollisten

82 Asuntokauppalaki 6 luku 12 §; Maakaari 2 luku 22 §
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toimenpiteiden seurauksena. Arvon heikkenemisen on oltava merkittava velkojan
eraantymattdman saatavan kannalta. Lisdksi ennenaikaisen perimisoikeuden
edellytyksena on maakaaren mukaan aina kiinteistén vahingoittuminen. Velkoja ei voi
perid saataviaan etukdteen, jos vakuusarvon heikkeneminen johtuu esimerkiksi

kiinteistdjen yleisen markkinahinnan alenemisesta.

Vakuusarvon alentuminen voi olla ongelmallista velalliselle myds muussa kuin
vahingoittumisen yhteydessa. Arvon alentuminen voi johtaa siihen, etta vakuus ei enda
kata koko velan maaraa ja talldin velkoja voi vaatia lisdvakuuksia tai velan maksamista.
Normaalin arvon laskun perusteella pankki ei kuitenkaan voi vaatia lisdvakuuksia
yksityisasiakkaalta, ja vakuusarvon alentumisen perusteet tulee arvioida
tapauskohtaisesti. Vakuusarvon alentuminen on yksi riskitekija, jonka vuoksi on tarkeaa
harkita huolellisesti, mitd omaisuutta kayttda lainalle ja ymmartda miten vakuusarvoa

arvioidaan.?*

FINE:n ratkaisuosituksessa PKL 6/14 velallinen oli kasittanyt pankin vakuuttaneen juuri
hankitun kiinteistonsa. Kun kiinteistd paloi eikd palovakuutusta ollutkaan, kysymykseen
tuli, onko velallisen pankille velkansa vakuudeksi panttaaman omaisuuden
vakuuttaminen pankin vai velallisen vastuulla. Velallinen vaati pankkia antamaan
anteeksi kohteeseen otetut lainat, silla velkakirjojen allekirjoitustilanteessa hanella
itselldan ei ollut vakuutusta, mutta pankin koneella luki Ldhivakuutus palovakuutuksen
kohdalla. Vaikka velallinen on kasittanyt tekstin tarkoittavan sitd, ettda pankki olisi
palovakuuttanut kiinteiston, pankkilautakunta ei pitanyt todennakoisena, ettd pankki
olisi antanut rutiininomaisissa lainaneuvottaluissa harhaanjohtavaa tietoa kohteen
vakuuttamisesta. Asiakas oli ensiasunnon ostaja, joten hanelld ei ollut aikaisempaa
tietoa toiminnasta, mutta siitd huolimatta asiakkaan virheellinen kasitys ei katsottu
johtuvan pankin tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnistd. Tapaus korostaa

molemminpuolista huolellisuusvelvoitetta ja velallisen olisi tullut vahintaankin varmistaa

83 Maakaari 12.4.1995/540
84 Finanssivalvonta, 2018
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vakuuden olemassaolo ennen luottamista siihen, ettd pankki olisi vastoin tavallisia

toimintatapoja sen hoitanut.

5.3 Vakuuden arvostus

Suomalaisessa asuntoluotonannossa on tapahtunut merkittava rakenteellinen muutos
vuosituhannen vaihteen pankkikriisin seurauksena. Ennen kriisivuosia vallinnut
vakuuskeskeinen rahoitusmalli korosti reaalivakuuden arvoa luotonmydnndn
ensisijaisena  kriteerind. Tastd on sittemmin siirrytty maksukykyperusteiseen
rahoittamiseen, jossa keskiodn on noussut hakijan jatkuva todellinen kyky suoriutua

velvoitteistaan koko laina-ajan.

Mikali luottopdatds perustettaisiin edelleen takaisinmaksukyvyn sijasta vakuuksien
markkina-arvoon, lahtokohta olisi kestamaton seka yksilon etta rahoitusjarjestelman
kannalta. Vakuuspainotteinen luotonanto hamartaa hakijan taloudellisen kantokyvyn
rajat ja altistaa tdman ylivelkaantumiselle. Vaikka vakuus turvaa pankin saatavia
realisointitilanteessa, se ei poista maksuvaikeuksien aiheuttamia vaikeuksia velalliselta.
Nykyaikaisessa sdaantely-ymparistossa korostetaankin, ettd vakuus on ainoastaan luoton
viimesijainen takaisinmaksuldahde, kun taas ensisijainen takaisinmaksu on aina voitava

suorittaa hakijan kdytettavissa olevista tuloista.

Vakuuksien arvostamisen merkitys on korostunut entisestddan vuoden 2008
finanssikriisin jalkeen, mikda on johtanut pankkeja koskevan sdantelyn huomattavaan
tiukentumiseen. Taman kehityksen myo6ta pankeilta vaaditaan nykydan entista
tarkempaa ja varovaisempaa otetta vakuuksien arvon maarittamiseen, jotta seka
rahoitusjarjestelman vakaus etta yksittaisen luoton turvaavuus voidaan varmistaa. Kriisin
seurauksena yksityishenkildiden maksuhairiot lisadntyivat jalleen voimakkaasti samalla,
kun kotitalouksien velkaantuminen kiihtyi. Tama johti maksuhairipolitiikan linjausten

uudelleenarviointiin, jolloin painopiste siirtyi velallisen yksipuolisesta vastuusta velkojan



49

vastuulliseen luotonantoon. Muutoksen paddtavoitteena on kuitenkin sdilynyt

velkaongelmien ennaltaehkdiseminen jo luotonmyéntévaiheessa.®

LLL 15 luvun 11 §:ssa saddetdaan enimmaisluototussuhteesta, jolla pyritadn hillitsemaan
kotitalouksien velkaantumista. Kdytanndssa saantely sitoo mydnnettavan luoton maaran
annettujen vakuuksien arvoon. Luotonantaja saa lahtokohtaisesti myontaa asuntolainaa
enintddan 90 prosenttia vakuuksien luottohetken mukaisesta kadyvastd arvosta.
Ensiasunnon ostajien kohdalla sdaantely on joustavampi, ja enimmaismaara on asetettu
95 prosenttiin. 8¢ S3dntelyn ensisijainen tavoite onkin turvata koko rahoitusjarjestelman
vakautta varmistamalla kotitalouksien velkaantumisen kohtuullisuutta ja edistamalla
asunnon ostajien ennakkosddstimisessd, ennemmin kuin sadadelld yksittdisen

asuntolainan mitoitusta yksittiisessa velkasuhteessa.®’

Lisddantyneen saantelyn myotd luotonantajille on asetettu lisddantyvissa maarin
huolehtimisvelvollisuuksia etenkin kuluttajaluotoissa. Ennen luoton myontéa velkojan
tulee varmistua velallisen luottokelpoisuudesta muun muassa tulotietojen ja positiivisen
luottotietorekisterin tietojen perusteella. Nykyisin lainanmyontohetkellad arvioidaan siis

ensisijaisesti hakijan maksukykya ja vasta toissijaisesti kaytettavissa olevia vakuuksia.

Vakuuksien kayttoasteella on vaikutuksia muun muassa velkaantumiskapasiteettiin,
rahoituksen hintaan ja muiden velkojien asemaan. Huolellisesti arvioidut vakuudet ovat
edelleen olennainen osa asuntolainojen myontamista, ja niilla on merkittava rooli seka
luotonantajalle ettd velalliselle. Koska vakuuksien tarkoituksena on suojata
luotonantajaa mahdollisilta luottotappioilta, niiden asianmukainen arviointi on

keskeinen tekija luottomarkkinoiden vakauden yllapitamisessa.

85 Asplund & Vauhkonen, 2024

86 Finanssivalvonnalla on merkittdva ohjausvalta ja se voi makrotaloudelliseen vakauteen perustuvista
syistd kiristaa naita rajoja alentamalla niitad enintdan kymmenella prosenttiyksikolla markkinatilanteen niin
vaatiessa.

87 Wuolijoki, 2022, s. 60-61
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Asuntojen hintojen vaihteluilla ja mahdollisilla laskusuhdanteilla on suora vaikutus
vakuuksien arvoihin. Vakuusarvo onkin sovittu prosenttiosuus lainaksi tulevan asunnon
arvosta, ja se seuraa asuntojen markkina-arvon muutoksia. Finanssivalvonnan mukaan
pankkien on huolehdittava siitd, ettd vakuusarvot pysyvat riittavalla tasolla koko laina-
ajan, erityisesti pitkdaikaisten asuntolainojen osalta. 8 Tama varmistaa, ettd vakuudet

ovat riittavat myds mahdollisissa markkinavaihteluissa tai asuntojen arvon laskiessa.

Asuntoluottoa mydntdva pankki arvioi kiinteiston tai asunto-osakkeiden vakuusarvon
kayttamalla varmuusmarginaalia, joka vahennetdaan kohteen kayvasta arvosta.
Tyypillisesti pankit hyvaksyvat asunnon vakuusarvoksi noin 70-75 prosenttia sen
kayvasta arvosta. Talld tavoin pankki turvaa sen, etta lainan takaisinmaksu ei vaarannu,
vaikka vakuudet jouduttaisiin realisoimaan. On kuitenkin tarkeda huomata, etta

normaalin arvon laskun perusteella pankki ei voi vaatia lisdvakuuksia yksityisasiakkaalta.

89

Asuntojen reaalihintojen lasku voi olla yksi seuraus korkeasta inflaatiosta, ja tama voi
vaikuttaa seka asuntolainan vakuusarvoihin ettd velallisen taloudelliseen tilanteeseen.
Suomen asuntomarkkinoilla asuntojen hintojen vaihtelu on tunnettua, ja luotonantajat
joutuvatkin huolellisesti arvioimaan vakuuksien riittavyytta tallaisissa
markkinaolosuhteissa. Ndin ollen vakuuksien arviointi on keskeinen osa pankkien
toimintaa, jotta voidaan turvata luottomarkkinoiden vakaudesta ja ehkaista riskeja seka

luotonantajan etta velallisen kannalta.

Pitkalla aikavalilla asuntojen hinnat ovat kuitenkin nousseet erityisesti kasvukeskuksissa.
Tama on yhtdalta kasvattanut asunnonostajien lainatarpeita, mutta toisaalta nostanut
kotitalouksien asuntovarallisuuden arvoa.®® Vakuusarvojen nousu asettaa luotonantajille

korostuneen velvollisuuden harjoittaa kriittistd ja realistista vakuusarvostusta. Jotta

8 Finanssivalvonta, 2025
89 Niemi, 201343, s. 280
%0 putkuri, 2018
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menneiden vuosien kriiseilta valtyttdisiin tulevaisuudessa, pankkien tulee voida erottaa
tilapdinen markkinaoptimismi ja mahdolliset hintakuplat kohteen pitkdn aikavalin

kestavasta arvosta.

Enimmaisluototussuhteen mukaan vakuuden arvostus perustuu kdypaan arvoon, jolla
tarkoitetaan todennakoistd luovutushintaa markkinoilla. Luotonantajan ja velallisen
vdlisessa vastuunjaossa tama tarkoittaa, ettd Iuotonantaja vastaa siitd, etta
vakuusarvostus on suoritettu huolellisesti ja asiantuntemuksella. Jos pankki arvioi
vakuuden arvon perusteettoman korkeaksi, se voi houkutella velallisen ottamaan taman
maksukykyyn nahden liian suuren luoton, mikd on ristiriidassa kuluttajansuojalain

mukaisen vastuullisen luotonannon periaatteen kanssa.

Velallinen puolestaan kantaa riskin vakuuden arvon mahdollisesta laskusta
tulevaisuudessa. Vaikka asunnon arvo on noussut ostohetkell, velallinen on vastuussa
siitd, etta vakuus sdilyy riittdvana suhteessa lainapdadomaan. Mikali markkinahinnat
laskevat ja syntyy vakuusvaje, velallinen pysyy edelleen henkil6kohtaisesti vastuussa

koko velasta, vaikka vakuuden realisointiarvo ei enaa riittaisi sen kattamiseen.

Vakuuden arvostukseen liittyva rajanveto tiivistyykin varovaisuusperiaatteeseen. Pankit
soveltavat sisdisessa riskienhallinnassaan usein huomattavasti tiukempia lainoitusarvoja
kuin mita lainakatossa saadetty 90 prosentin raja sallisi. Tiukalla vakuusarvostuksella
pankki suojaa molempia osapuolia vakuusvajeelta, jota pienikin markkinakorjaus voisi
muutoin aiheuttaa. Kasvukeskusten korkea hintataso korostaa tdaman puskurin
merkitystd, silla euromaddrdiset tappiot voivat nousta merkittaviksi, vaikka

prosentuaalinen hinnanlasku olisi maltillinen.

Luotonantajalla on oikeus ja valvontasaantelyn puitteissa myos velvollisuus seurata
vakuusarvojen kehitysta koko lainasuhteen kestoajan. Tama seuranta on valttamatonta

pankin vakavaraisuuden ja riskienhallinnan varmistamiseksi. Samalla luotonantajan
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tiedonantovelvollisuus korostuu ja sen on viestittava velalliselle selkedsti vakuusarvojen

muutoksista ja niiden vaikutuksista taman taloudelliseen asemaan.
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6 Luoton perinta

6.1 Hyva perintatapa

Perintdlain 4 § sdadetyn hyvdn perintdtavan tarkoituksena on suojata velallista
kohtuuttomilta toimintatavoilta ja turvata vastuullinen velkasuhteen hoitaminen.
Perinnan keskeisena periaatteena on kielto kayttaa velallisen kannalta sopimattomia tai
painostavia menetelmia, ja luotonantajalla on lakisaateinen velvollisuus suhtautua
myotamielisesti vapaaehtoisiin  maksujarjestelyihin. Tatd saantelya tdydentavat

kuluttajansuojalain 2 ja 7 luvun maaraykset.

Hyva perintatapa edellyttdaa ennen kaikkea totuudellisuutta ja avoimuutta. Velalliselle ei
saa antaa harhaanjohtavia tai totuudenvastaisia tietoja maksuviivastysten seurauksista,
kuten uhata perusteettomasti valittémalla ulosotolla tai muilla pakkotoimilla, jos niille ei
ole laillista perustetta. °! Lisdksi perinnésta ei saa aiheutua velalliselle kohtuuttomia tai
tarpeettomia kustannuksia, ja kaiken toiminnan on tahdattava tehokkuuteen ilman, etta
velalliselle aiheutetaan tarpeetonta haittaa. 2 Vastuunjaon nakdkulmasta hyva
perintatapa velvoittaa luotonantajan toimimaan aktiivisesti ja neuvotellen eika
luotonantaja saa nain ollen passiivisesti odottaa kulujen kasvamista, vaan sen on
pyrittava loytamaan velallisen kanssa ratkaisuja maksuvaikeuksien hallitsemiseksi. Myds
velallisen yksityisyyden suoja on koskematon eikd perintdtoimia ei saa kohdistaa siten,
ettd ne loukkaavat velallisen henkil6kohtaista elamada tai saattavat velkatilanteen

sivullisten tietoon.?3

Perinnan laillisuus kytkeytyy itse saatavan olemassaoloon ja oikeellisuuteen. Hyvan
perintatavan vastaista on vaatia suoritusta saatavasta, joka on jo vanhentunut, suoritettu

tai muusta syysta lakannut olemasta voimassa. % Tama korostaa luotonantajan vastuuta

1 Perintdl 4 § 2 momentti
92 Perintdl 4 § 3 momentti
93 Perintdl 4 § 4 momentti
%4 Perintdl 4 § 5 momentti
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omien jarjestelmiensd ja tietojensa ajantasaisuudesta. Koko perintdaprosessin ajan
luotonantajan ja perintda hoitavan tahon on muistettava kuluttajansuojalain 7 luvun
mukainen erityisvelvoite, jonka mukaan maksuviivastystilanteissa tavoitteena on aina
ensisijaisesti kestdva ja vastuullinen ratkaisu, joka huomioi kuluttajan taloudellisen
kantokyvyn ja pyrkii valttdmaan velkaongelmien syvenemistd. Siind missa velallinen
kantaa ensisijaisen vastuun velan takaisinmaksusta, luotonantajalla on siis korostunut
vastuu perintdprosessin asianmukaisuudesta. Hyva perintdtapa toimiikin jatkeena
vastuulliselle luotonannolle, silld se estdd asiantuntijaosapuolta hyddyntdamasta
velallisen vaikeaa taloudellista asemaa ja korostaa pankin roolia vakauden yllapitdajana

my0s vaikeissa tilanteissa.

6.2 Luoton eraannyttaminen

Luoton ennenaikainen erddannyttaminen on daarimmainen toimenpide, joka merkitsee
koko loppuvelan lankeamista kerralla maksettavaksi. Koska tdma aiheuttaa velalliselle
usein  huomattavia  taloudellisia  vaikeuksia,  kuluttajansuojalaki  sadtelee
eraannyttamisen perusteita ja aikatauluja hyvin tarkasti. Lainsaadannon tavoitteena on
estdaa kohtuuttomat seuraukset vahaisten tai satunnaisten maksuviivastysten perusteella

ja velvoittaa luotonantaja noudattamaan hyva3 luotonantotapaa my®és kriisitilanteissa.®

Kuluttajansuojalain mukaan luotonantajalla on oikeus erdaannyttda luotto vasta, kun
tietty viivastyksen kesto ja maarallinen kynnys ylittyvat. Padsaantoisesti viivastyksen on
tultava vahintdan kuukauden mittaiseksi. °® Taman lisiksi viivistyneen maaran on oltava
vahintaan kymmenen prosenttia luoton alkuperdisen kertaluoton maarasta tai viisi
prosenttia, jos kyse on useasta erdstd koostuvasta luotosta. Sosiaalisen suojan

varmistamiseksi laki mahdollistaa erdannyttamisen myos silloin, kun olennainen viivastys

%5 Wuolijoki, 2022, s. 234
% KSL 7 luku 33 § 1 momentti
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on kestanyt yli kuusi kuukautta, vaikka edelld mainitut prosenttiperusteiset rajat eivat

tayttyisikaan.

Lainsaadanto suojaa velallista erityisesti silloin, kun maksuviivastys johtuu hanesta
riippumattomista, yllattavista syistd. Luotonantajalla ei ole oikeutta eraannyttaa luottoa,
jos viivastys on seurausta niin sanotusta sosiaalisesta suoritusesteestd, kuten

%7 Hyvan

sairastumisesta, tyottomyydestd tai muusta vastaavasta seikasta.
luotonantotavan mukaisesti luotonantajan on ensisijaisesti pyrittdva neuvottelemaan
vapaaehtoisista maksujarjestelyista. Tassda neuvotteluprosessissa on kuitenkin
sailytettava realismi, silla liian pitkdan jatkuva toimimattomien ratkaisujen etsiminen voi

lopulta kdantya velallisen haitaksi kasvavien korkojen ja kulujen muodossa.

Eradnnyttamisprosessi vaatii luotonantajalta tdsmallistd viestintaa. Eradnnyttaminen voi
astua voimaan aikaisintaan neljan viikon kuluttua siitd, kun eradnnyttamisilmoitus on
lahetetty velalliselle. °8 Tan3d aikana velallisella on vield mahdollisuus torjua
eraannyttaminen maksamalla viivastyneet erdt. On my6s huomattava, ettd
luottosopimuksen ehdot voivat tarjota kuluttajalle lakia parempaa suojaa. Jos
sopimuksessa on sovittu kuluttajalle suotuisammista ehdoista, luotonantajan on
noudatettava niitda. EU-direktiivien edellyttama lapinakyvyys vaatii, ettad
luottosopimuksessa on selked ja ymmarrettdavda kuvaus prosessista, joka johtaa

sopimuksen paattamiseen.

6.3 Rajanveto

Pankilla on jatkuva huolellisuus- ja tiedonantovelvoite, joka korostuu erityisesti silloin,
kun velallisen tilanne vaikeutuu. Jos pankki on toiminnallaan myétavaikuttanut riskin

toteutumiseen, esimerkiksi antamalla virheellistda tietoa tai jattamalla huomiotta

97 KSL 7 luku 34 §
98 KSL 7 luku 35 § 2 momentti
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velallisen varhaiset yhteydenotot maksuvaikeuksista, sen oikeus eraannyttaa luotto voi

vaarantua.

Rajanveto kulkeekin siis siind, onko pankki toiminut hyvan tavan mukaisesti. Hyva
perintdtapa edellyttaa, ettd pankki ei saa passiivisesti odottaa vakuuden realisointia,
vaan sen on aktiivisesti tarjottava neuvontaa ja maksujarjestelyja. Jos eraannyttaminen
tehdaan ilman asianmukaista neuvotteluyhteytta tai ennakoitavaa varoitusprosessia, se
voidaan katsoa kohtuuttomaksi, vaikka muodolliset erdaannyttamisperusteet

tayttyisivatkin.

Vastavuoroisesti velallinen kantaa ensisijaisen vastuun sopimususkollisuudesta.
Velallisen keskeinen velvollisuus on huolehtia takaisinmaksun ohella vakuuden
sadilymisestda ja ilmoittaa viipymatta maksukykyynsa vaikuttavista muutoksista.
Oikeudellinen rajanveto tiukentuu velallisen kohdalla silloin, kun kyseessda on
huolimattomuus. Esimerkiksi vakuuttamisvelvollisuuden laiminlyonti tai vakuuden
tietoinen huonontaminen ovat sellaisia olennaisia sopimusrikkomuksia, jotka antavat

luotonantajalle oikeuden suojata saataviaan erdannyttamisen kautta.

Kuitenkin KSL 7 luvun 33 § asettaa tassakin kohtaa suojamekanismin, jonka mukaan
eraannyttaminen maksuviivastyksen vuoksi vaatii yleensa vadhintaan 10 prosentin
laiminlyontida luoton kokonaismaarasta ja kuukauden mittaista viivastysta. Tama
lainsdaadanndllinen raja on luotu suojaamaan kuluttajaa tilapaisilta maksuvaikeuksilta ja

varmistamaan, ettei koti mene alta suhteettoman pienen rikkomuksen vuoksi.

Rajanveto velallisen ja luotonantajan valilla perustuu ennakoitavuuteen. Velallisen on
voitava luottaa siihen, ettd prosessi etenee lakisddteisten muistutusten ja varoitusten
kautta, antaen aikaa taloudellisen tilanteen korjaamiseen. Luotonantajan on puolestaan

voitava luottaa siihen, etta vakuus sailyttaa arvonsa velallisen huolenpidon ansiosta.
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Jos tama luottamus rikkoutuu pankin virheellisen menettelyn vuoksi, vastuu vahingosta
siirtyy luotonantajalle. Talléin pankki ei voi vedota velallisen sopimusrikkomukseen, jos
se on itse luonut olosuhteet, joissa velallinen ei ole voinut tayttda velvoitteitaan.
Oikeudenmukainen lopputulos vaatii siis molempien osapuolten toiminnan kriittista

tarkastelua suhteessa hyvaan perinta- ja pankkitapaan.
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7 Vastuunjaon konkretisoituminen

7.1 Luotonantaja

Luotonantajalla on vastuu varmistaa luotonhakijan luottokelpoisuus ja maksukyky ennen
l[ainan myontamista eika vastuu paatyy lainan myontamiseen. Erityisesti pitkdaikaisissa
luotoissa, luotonantajalla on velvollisuus seurata velallisen taloudellista tilannetta ja

tarvittaessa tarjota apua maksuvaikeuksiin.

Luotonantaja seuraa automatisoidun teknologian avulla, maksetaanko lyhennykset
ajallaan. Ensimmaiset merkit maksuvaikeuksista nakyvat yleensa viivastyneina
erapdivind tai siind, ettd asiakas kdyttdaa luottolimiittinsa jatkuvasti loppuun. Lisdksi
luotonantajat saavat tietoa asiakkaan muista veloista ja niiden hoidosta positiivisen
luottotietorekisterin kautta. Jos rekisteri ndayttaa, etta asiakas on ottanut huomattavasti

lisaa velkaa muualta, se toimii halytysmerkkina samoin kuin tieto uusista maksuhairioista.

Hyva luotonantotapa edellyttdaa aktiivista otetta myods laina-ajan kuluessa, eika
luotonantajan tulisi vain odottaa, ettd velallinen ottaa itse yhteyttd mahdollisissa
vaikeuksissa. Jos vaikeuksia ilmenee tai niiden uhka on tiedossa, luotonantajan
tehtavdana on pyrkida aktiivisesti l0ytamaan ratkaisuja, joilla turvataan luoton

takaisinmaksu ja véltetdan velallisen tilanteen kohtuuton vaikeutuminen.

Kdytdannossa avun tarjoaminen alkaa usein ennakoivalla yhteydenotolla heti
ensimmaisten maksuviivastysten tai muiden riskimerkkien ilmaantuessa. Luotonantajan
on talldin selvitettdva tilanteen taustat ja arvioitava, onko kyseessa tilapdinen vai
pysyvampi maksukyvyn heikentyminen. Keskeisin tyokalu on maksuohjelman joustava
muuttaminen, mikda voi tarkoittaa esimerkiksi lyhennysvapaiden kuukausien
myontamista tai laina-ajan pidentamistd. Laina-ajan pidentdminen pienentaa
kuukausittaista maksuerdaa, mika usein auttaa velallista pitkalla aikavalilla, vaikka se

kokonaiskustannuksia hieman nostaisikin.
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Rahallisten jarjestelyjen lisdksi luotonantajalla on korostunut neuvontavelvollisuus. Sen
on annettava asiakkaalle tietoa erilaisista tavoista hallita velkaantumista ja ohjattava
tama tarvittaessa ulkopuolisen avun piiriin. Tama sisaltdaa tiedottamisen esimerkiksi
julkisesta talous- ja velkaneuvonnasta, Takuusdation palveluista tai kunnallisesta
sosiaalisesta luototuksesta. Hyvan luotonantotavan mukaisesti velkojan on pyrittava
sopimaan maksujarjestelyistd ensisijaisesti vapaaehtoisesti ja valttamaan raskaiden
perintatoimien tai ulosoton kaynnistamista niin kauan kuin yhteistyo velallisen kanssa on

mahdollista.

Luotonantajan vastuulla on my0s tiedottaa velalliselle mahdollisista riskeistd, kuten
korkojen noususta tai muista taloudellisista uhkatekijoistd. Selked ja avoin viestinta
auttaa velallista ymmartamaan paremmin oman taloudellisen tilanteensa ja tekemaan
tarvittavia muutoksia. Tiedonantovelvollisuus aktivoituu merkittavalla tavalla jo
markkinointi- ja tarjousvaiheessa, jolloin luotonantajan on esitettdva asiakkaalle
selkedsti luoton kustannukset ja ehdot. Erityisen kriittista on kuitenkin jatkuva
tiedottaminen muuttuvista taloudellisista uhkatekijoista. Keskeisin ndista on korkoriski.
Pitkaaikaisissa luotoissa, kuten asuntolainoissa, pienikin muutos viitekoroissa voi
vaikuttaa merkittavasti velallisen maksukykyyn. Luotonantajalla onkin velvollisuus
havainnollistaa korkotason nousun vaikutuksia esimerkiksi herkkyysanalyysien avulla,
jotka osoittavat euroina, kuinka paljon kuukausierd nousisi koron noustessa tietylla

prosenttiyksikolla.

Korkoriskin ohella luotonantajan on viestittdvd vakuusriskistd ja vyleisesta
ylivelkaantumisesta. Vakuusriski korostuu tilanteissa, joissa vakuutena olevan
omaisuuden, kuten asunnon, arvo laskee suhteessa jaljella olevaan lainapdadomaan.
Tama voi muodostua esteeksi asunnon vaihdolle tai johtaa vaatimuksiin lisdvakuuksista.
Luotonantajan on seurattava naita kehityskulkuja ja informoitava asiakasta, jotta tama ei
tekisi taloudellisia paatoksia puutteellisen tiedon varassa. Seurantavelvollisuus toteutuu

nykyisin tehokkaasti myos positiivisen luottotietorekisterin kautta, josta luotonantaja
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nakee reaaliaikaisesti asiakkaan kokonaisvelkaantumisen asteen, vaikka asiakas ei siita

itse aktiivisesti raportoisikaan.

7.2 Saantelykehys

Kuluttajan oikeussuoja luotonantajan rikkoessa vastuullisen menettelyn velvoitteita
rakentuu useista toisiaan tdydentadvista elementeistd, jotka ulottuvat sopimusehtojen
sovittelusta viranomaisvalvontaan ja vahingonkorvausvastuuseen. Lainsdaadannon,
kuten kuluttajansuojalain 7 luvun ja perintalain 4 §, tarkoituksena on vahvistaa

luotonantajan vastuullista menettelya luottosuhteen kaikissa vaiheissa.

Keskeinen oikeussuojakeino on sopimusehtojen sovittelu, mikali luotonantaja laiminlyo
velvollisuutensa. Jos etukdteen laadittu sopimusehto johtaa huomattavaan
epatasapainoon kuluttajan vahingoksi tai on hyvan tavan vastainen, tuomioistuin voi
sovitella ehtoa kuluttajansuojalain tai oikeustoimilain perusteella.
9 Kuluttajariitatilanteissa nayttotaakka on luotonantajalla ja sen on pystyttava
osoittamaan dokumentoidusti, ettd neuvonta on suoritettu ja riskit on kayty lapi
selkeadsti. Jos tata nayttoa ei ole, sopimusehtoja voidaan sovitella velallisen eduksi, mika
voi tarkoittaa esimerkiksi kertyneiden kulujen tai viivastyskorkojen kohtuullistamista tai

jopa poistamista.

Vastuullisuuteen kuuluu myos se, ettd luotonantaja antaa riittdvat ja selkeat selvitykset
luoton soveltuvuudesta kuluttajan tarpeisiin. Mikali luotonantaja laiminlyo
velvollisuutensa seurata tilannetta tai varoittaa riskeistd, se voi joutua
vahingonkorvausvelvolliseksi, jos velallinen pystyy osoittamaan karsineensa taloudellista
vahinkoa nimenomaan tiedonpuutteen vuoksi. Esimerkiksi tilanteessa, jossa asiakas on
ottanut riskialttiin luoton, jota han ei olisi ottanut, jos riskit olisi kuvattu

totuudenmukaisesti, luotonantaja voi joutua kantamaan osan vahingosta.

99 KSL 4 luku 2 § 3 momentti; Niemi, 2013b, s. 832
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Perintdlainsddadanndssa korvausvelvollisuus on saddetty ankaraksi, eikda se edellyta
virheen tahallisuutta, vaan riittda, ettd menettely on ollut virheellistd ja aiheuttanut

kuluja velalliselle.

Viranomaiset, kuten kuluttaja-asiamies ja Finanssivalvonta,'® valvovat luotonantajien
toimintaa kokonaisuutena. Valvontaviranomaisilla on kdytossaan keinoja, kuten kiellot ja
uhkasakot seka julkiset varoitukset ja toimiluvat. Kuluttaja-asiamies voi kieltdd hyvan
tavan vastaisen markkinoinnin tai perinnan ja asettaa kiellon tehosteeksi uhkasakon,

jonka tuomitsemisesta paattaa markkinaoikeus.

Lisaksi laiminlydnneista voidaan asettaa julkisia huomautuksia, varoituksia tai jopa vaatia
lainvastaisen toiminnan lopettamista kokonaan ja toimiluvan peruuttamista. Tahallinen
hyvan perintdtavan rikkominen tai harhaanjohtavien tietojen antaminen

markkinoinnissa voi johtaa vakavimmillaan jopa rikosoikeudelliseen prosessiin.1%

Vastuullinen tiedottaminen ja jatkuva seuranta palvelevat myds luotonantajan omaa
etua. Tunnistamalla asiakkaan maksuvaikeudet ja taloudelliset riskit ajoissa,
luotonantaja voi tarjota apua ennen kuin tilanne karjistyy luottotappioksi. Hyva
luotonantotapa velvoittaakin luotonantajan antamaan maksuviivastystilanteissa
neuvoja  maksuvaikeuksien  hoitamiseksi ja = suhtautumaan  vastuullisesti
maksujarjestelyihin. Nain lainsddadannon asettama huolehtimisvelvoite luo tasapainon,

jossa velallisen talous pysyy hallinnassa ja luotonantajan riski pysyy ennakoitavana.

Vaikka viranomaiset eivat yleensa puutu yksittdisiin riitoihin, ne hyddyntavat
kuluttajapalautetta valvonnassaan. Kuluttaja voi hakea ratkaisusuosituksia myos

Vakuutus- ja rahoitusneuvonta FINE:std tai vieda asiansa yleiseen tuomioistuimeen.

100 KSL 7 luku 51 &
101 Niemi, 2013b, s. 831
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7.3 Velallinen

Velallisen vastuu korostuu erityisesti maksukyvyn yllapitamisessa ja mahdollisissa
muutostilanteissa. Lainan myontamisen jalkeen luotonantaja ei voi suoraan vaikuttaa
velallisen maksukykyyn, vaan lainanottaja on itse vastuussa tekemistdaan ratkaisuista,
jotka vaikuttavat maksukykyyn. Pysyvasti tai pitkdaikaisesti maksukykyyn
vaikuttavia muutostilanteita ovat tyypillisesti tyottomyys tai lomautus, pitkaaikainen
sairastuminen, avo- tai avioero sekd perheenlisdys. Myds yleinen elinkustannusten
nousu tai yllattavat suuret menot, kuten kodin rikkoutunut tekniikka, voivat horjuttaa

maksukykya.

Naissa tilanteissa velallisen on toimittava viipymatta. Vastuullinen toiminta tarkoittaa,
ettd velallinen tekee realistisen laskelman uudesta taloudellisesta tilanteestaan ja ottaa
yhteyttd luotonantajaan mieluiten jo ennen kuin ensimmadinenkdan maksuerd on
eraantynyt. Mita aikaisemmassa vaiheessa neuvottelut aloitetaan, sitd enemman
pankilla on tyokaluja kaytettavissaan. Velallisen ilmoitusvelvollisuus ei ole vain
sopimustekninen seikka, vaan se on edellytys sille, ettd luotonantaja voi tayttdd oman

auttamisvelvollisuutensa.

Kun muutoksista sovitaan, neuvottelut keskittyvat tyypillisesti maksuohjelman
joustavuuteen. Osapuolet voivat sopia esimerkiksi lyhennysvapaista jaksoista, jolloin
velallinen selviytyy pelkilla koroilla ja kuluilla, tai laina-ajan pidentamisesta, mika laskee
kuukausittaista maksueraa ja helpottaa arjen kassavirtaa. Sovittavien asioiden ytimessa
on uuden, realistisen maksusuunnitelman luominen, joka tasapainottaa velallisen
elinkustannukset ja velanhoidon. Seka luotonantajaa ettd velallista voidaan velvoittaa
huolehtimaan vastuualueistaan kirjaamalla sopimukseen selkedt ehdot, joissa
luotonantaja sitoutuu kohtuullisiin perintdakuluihin ja joustoon, kun taas velallinen

sitoutuu uuteen aikatauluun maksuhairiomerkinnan tai luoton erdannyttamisen uhalla.

Mikali yhteistd sopimusta ei kuitenkaan synny tai neuvotteluyhteys katkeaa, tilanne

etenee perintdlain ja viranomaisprosessien mukaisesti. Jos vapaaehtoisista jarjestelyista
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ei paasta yhteisymmarrykseen, luotonantaja turvautuu yleensa oikeudelliseen perintdan,
joka voi johtaa ulosottoon ja maksuhdiriomerkintdan. Toisaalta velallinen ei ole
tassakaan vaiheessa tdysin suojaton, silla han voi kaantya julkisen talous- ja
velkaneuvonnan puoleen. Jos luotonantaja kieltdytyy kohtuullisista jarjestelyista,
velallinen voi hakeutua lakisdadteiseen vyksityishenkilon velkajarjestelyyn, jossa
tuomioistuin voi viime kadessa vahvistaa maksuohjelman luotonantajan tahdosta
riippumatta. Tdma prosessi osoittaa, ettd jarjestelma pyrkii ensisijaisesti vapaaehtoiseen
sopimiseen, mutta tarjoaa myods tukea tilanteisiin, joissa vastuut ja velvollisuudet

joutuvat ristiriitaan.
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8 Johtopaatokset

Luotonantajan ensisijaisena vastuuna on varmistaa luotonhakijan luottokelpoisuus seka
vakuuden riittdvyys ennen luottopaatosta. Tama velvollisuus asettaa luotonantajalle
korostuneen huolellisuusvelvollisuuden, joka konkretisoituu luottopaatoksen hetkella,
mutta se ulottuu myos sopimussuhteen koko elinkaareen. Pitkdaikaisissa
asuntoluotoissa luotonantajalla on velvollisuus seurata yleista talouskehitysta ja tarjota
aktiivisesti neuvontaa seka joustomahdollisuuksia maksuvaikeuksien uhatessa. Mikali
luotonantaja laiminlyd nama velvoitteensa, esimerkiksi jattdamalla huomioimatta
positiivisen luottotietorekisterin  tarjoaman kokonaiskuvan tai laiminlyomalla
stressitestauksen korkojen nousun varalta, riski luottotappiosta ei realisoidu vain

taloudellisena menetyksend, vaan se voi johtaa jopa luotonantajan korvausvastuuseen.

Vaikka sdantely suojaa kuluttajaa vahvasti, se ei poista velallisen omaa vastuuta.
Velallisen vastuu kiinnittyy sopimusoikeudelliseen myotavaikutusvelvollisuuteen ja
rehellisyyteen tietojenannossa. Velallisen on oltava tietoinen omasta taloudellisesta
kantokyvystaan ja toimittava vastuullisesti lainaa hakiessaan. Tama tarkoittaa
velvollisuutta antaa luotonantajalle oikeat ja riittavat tiedot seka ilmoittaa viipymatta
eldamantilanteen muutoksista, jotka vaikuttavat maksukykyyn. Kuluttajansuojan
tavoitteena ei ole siirtda vastuuta kuluttajan omista, tietoisista valinnoista pankille, vaan
tasapainottaa osapuolten valistd informaatioepdsymmetriaa ja estda ylivelkaantumista

tilanteissa, joissa kuluttaja ei itse kykene arvioimaan riskeja realistisesti.

Vastuunjakoa maarittaakin  keskeisesti molemminpuolinen lojaliteettivelvoite.
Luotonantajan ja velallisen vdlinen suhde edellyttda avointa kommunikaatiota ja
sitoutumista sopimuksen tavoitteeseen eli luoton asianmukaiseen hoitamiseen.
Luotonantajan on ennakoivasti tiedotettava riskeistd, ja velallisen on reagoitava niihin
sopeuttamalla talouttaan. Uusi saantely, kuten positiivinen luottotietorekisteri ja NPL-
direktiivin mukaiset vaatimukset korostavat tata yhteistyon vaatimusta. Ne pakottavat
osapuolet lapindakyvyyteen, mika kaventaa mahdollisuutta piilottaa riskeja tai

laiminlydda selvitysvelvollisuutta.
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Jotta osapuolet saataisiin tayttamaan omat velvollisuutensa asuntolainan kaltaisessa
pitkdssa sopimussuhteessa, velallinen ja luotonantaja voisivat integroida sopimukseen
sopimussuhdetta tukevia hallintakeinoja. Pankki voisi esimerkiksi ehdottaa velalliselle
muutaman vuoden vélein jarjestettdvia tapaamisia, jossa tarkistettaisiin taloudellinen
tilanne vastaamaan kyseista hetked. Samalla asiakas saisi vinkkeja talouteensa ja laina
saataisiin mitoitettua taloudelliseen tilanteeseen sopivaksi. Tapaamisissa pankki voisi
myos nostaa esille, mitka ovat asiakkaan kadytettavissa olevat
lainamuutosmahdollisuudet esimerkiksi korkojen nousun varalta, jotta tilanteen tullen

tama ei tulisi velalliselle taytena yllatyksena.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd luotonantajan ja asiakkaan valinen oikeussuhde on
kehittynyt perinteisesta rahoitussopimuksesta kohti pitkdkestoista kumppanuutta. Tassa
suhteessa korostuu luotonantajan korostettu asiantuntijavastuu seka velvollisuus
aktiiviseen myotavaikutukseen asiakkaan taloudellisen vakauden turvaamiseksi.
Luottosopimusta koskevat riitatilanteet ratkeavatkin nykyisin usein sen perusteella, onko
luotonantaja toiminut ammattimaisen huolellisesti eli onko asiakkaan maksukyky
selvitetty saantelyn edellyttamalld tavalla ja onko luotonantaja varoittanut riskeista
riittavasti. Mikali tdssd prosessissa havaitaan puutteita, vastuu velallisen
maksukyvyttdmyydesta voi osittain tai kokonaan siirtya luotonmyontajille. Tama
saantelykehitys palvelee lopulta kahta paamaardaa. Mikrotasolla se suojaa yksittdista
kuluttajaa  ylivelkaantumiselta, kun taas makrotasolla se vahvistaa koko

rahoitusjarjestelman vakautta ja kriisinkestavyytta.
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Saantelyluettelo

Suomen laki

Asuntokauppalaki 843/1994.

Kuluttajansuojalaki 20.1.1978/38.

Laki asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen valittajista 852/2016.

Laki luottolaitostoiminnasta 8.8.2014/610.

Laki positiivisesta luottorekisterista 739/2022.

Laki saatavien perinnastd 513/1999.

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 228/1929.

Luottotietolaki 527/2007.

Maakaari 12.4.1995/540.

Velkakirjalaki 622/1947.

Yhdenvertaisuuslaki 1325/2014.
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1093/2010 muuttamisesta.
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