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THVISTELMA

Maksukyvyn heikkeneminen saattaa aiheuttaa asuntovelalliselle vakavia seurauksia.
Nyky&aéan asuntolainat ovat entista isompia ja takaisinmaksuajat ovat myds pidentyneet,
joten asuntolainoihin liittyvét riskitkin ovat isompia. Asuntolainojen riskit kohdistuvat
aina eniten asuntovelalliselle itselleen, joten maksukyky on syytd selvittdd huolella
ennen luottopaatoksen tekemista.

Tutkimuksessa selvitetddn luotonantajan ja asuntovelallisen valista vastuunjakoa
asuntolainojen myontamisessa seka maksukyvyn merkitystd. Luotonantajaa koskevassa
séantelysséd olennaista on luottolaitoksen kannalta luottoriskien ja vakavaraisuuden
hallinta asuntovelallisen maksukykya arvioitaessa. Tutkimuksessa tarkastellaan
asuntovelallisen maksukykyd ja sen heikkenemiseen liittyvia asioita seka
maksukykyriskeja ja keinoja, joilla asuntovelallinen voi suojautua riskeja vastaan.

Ennen asuntolainan myontamistd luotonantajan tulee selvittdd luotonhakijan
luottokelpoisuuden varmistamalla, etta luottotiedot ovat kunnossa. Luottotietojen avulla
luotonantaja voi varmistua, ettei luotonhakijalta 10ydy vakavia maksuhairigita.
Luotonantajan tulee arvioida huolellisesti luotonhakijan maksukyky. Luotonantajalla on
kaytossaan erilaisia maksukykylaskelmia, jotka auttavat hahmottamaan luotonhakijan
maksukyvyn mahdollisimman totuudenmukaisesti. Luotonantajan vastuulle kuuluu
arvioida vakuuden eli asuntolainoissa yleensa ostettavan asunnon arvo mahdollisimman
tarkasti. Lisaksi luotonantajan vastuuseen kuuluu valistaa asuntovelallista riskeistd, joita
asuntolainaan liittyy.

AVAINSANAT: luotonantaja, luottolaitos, maksukyky, velallinen, asuntolaina



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuskohteen kuvaus

Rahoitustarkastuksen kotitalousluottokyselyn 2008 mukaan uusien asuntolainojen koko
on kasvanut ja laina-aika pidentynyt. Uusista asuntolainoista alle 100 000 euron
suuruisten asuntolainojen osuus on pienentynyt selkedsti ja vastaavasti suurten
150 000400 000 euron suuruisten asuntolainojen osuus on kasvanut selkedsti vuoden
2005 tilanteeseen verrattuna. Kotitalouksien velkakanta on jo ylittdnyt niiden
kaytettavissa olevat tulot ja velkaantumisen ennustetaan edelleen lisdantyvan 2009
vuonna.? Yli puolet mydnnettyjen asuntolainojen laina-ajoista ylittdd 21 vuotta.
Nykyédan laina-aika voi olla jopa 60 vuotta. Handelsbanken markkinoi TosiPitka-
nimelld 60 vuoden asuntolainaa, mik& on Ruotsista otetun mallin mukainen asuntolaina.
Osalla kotitalouksista on Rahoitustarkastuksen mukaan huolestuttavan korkea
velkarasitus. Uudet asuntolainat keskittyvat Iahinna nuorille perheille. Rahoitustarkastus
onkin huolestunut etenkin nuorten perheiden velkarasituksesta.

Euroalueen talous painui virallisesti taantumaan vuoden 2008 heina—syyskuun
bruttokansantuotteen  supistuessa jo toisena perakkaisena vuosineljanneksena.?
Kansainvalinen taantuma ulottuu myds Suomeen viennin ja investoinnin supistumisen
myota.* Siitd seuraa tydpaikkojen vahentyminen, joten tina aikana yha useampaa
suomalaista kohtaa tydpaikan menetys. Kun tyéttoméksi jaa sellainen ihminen, joka on
ottanut ison asuntolainan, ei valttaméattd maksukykya enda 10ydy riittavasti
tyéttdbmyyden  kohdatessa.  Rahoitustarkastuksen  huolestuminen  kotitalouksien
velkarasituksesta ei siis ole perusteetonta. Asuntolainojen kokojen suureneminen ja néin
ollen laina-aikojen  pidentyminen vaikuttavat merkittavasti  asuntovelallisten
maksukykyihin. Suuret asuntolainat ja pitkdt laina-ajat lisdavat maksukyvyn
heikentymisen riskié.

Maksukyvyn riittdvyys on tarke&é. Velalliselle tulee jaada lainanhoitokulujen jéalkeen
riittdvasti rahaa myds muihin pakollisiin  menoihin, kuten esimerkiksi ruokaan,
vaatteisiin, asumiskuluihin, tydmatkoihin, vakuutuksiin ja terveydenhoitoon. Lisaksi

! RATA: Kotitalousluottokysely 2008.
2 VM Suhdannekatsaus 4/2008.

® Taloussanomat 14.11.2008.

*VM Suhdannekatsaus 4/2008.



rahaa toivotaan usein jadvan myds muuhun eldmiseen. Maksukyvyn heikkeneminen voi
johtua esimerkiksi korkojen nousemisesta, avioerosta, tyottdmyydesta tai sairaudesta.’
Maksukykyyn vaikuttaa tulojen ja menojen muutoksien suuruuden liséksi myds
muutoksen vaikutuksen kesto.® Lyhytaikaiset tulojen tai menojen muutokset ovat
paremmin hallittavissa ja niihin usein I6ydetdénkin muita ratkaisuja kuin pakollisten
menojen karsiminen tai lykkaaminen. Jos kyseesséd on pidempiaikainen tulojen lasku tai
menojen nousu, eivat normaalit joustot end& riitd. Tulojen ja menojen muutoksiin
tulisikin varautua ennalta. Huonon taloustilanteen vuoksi pankit ovat tiukentaneet
luotonmyodntokriteereitddn. Maksukyvyn arvioinnissa kiinnitetddn entistd enemman
huomiota luotonhakijan tyOsuhteeseen ja tyGnantajaan, silla mahdollinen tyottomyys
vaikuttaa olennaisesti velallisen maksukykyyn.

Luotonhakija voi arvioida oman maksukyvyn riittavyyttd erilaisten stressilaskelmien
avulla.” Stressilaskelmien avulla saadaan selville, kuinka eri tekijéiden muutokset
vaikuttavat omaan talouteen ja maksukykyyn. Stressilaskelmien avulla voidaan testata,
kuinka luotonhakijan talous kestdd esimerkiksi korkotason nousun, pitemman
sairasloman tai tyottomyyden. Edelleen voidaan stressilaskelmien avulla selvittaa,
kuinka luotonhakija selvidisi yllattdvastda menoerasta esimerkiksi putkiremontista ja
siihen tarkoitukseen otetusta lisélainasta. Jokaisen luotonhakijan tulee itse selvittda
mahdollisimman hyvin hantéd laina-aikana mahdollisesti kohtaavat sellaiset muutokset,
jotka vaikuttavat maksukykyyn. Tallaisten muutosten huomioonottaminen ja niiden
hahmottaminen stressilaskelmien avulla auttaa luotonhakijaa ymmartdmaan eri
tekijoiden vaikutuksen maksukykyyn. Luotonhakija voi mahdollisesti stressilaskelmien
avulla saada selville sellaista uutta tietoa, joka auttaa hantd paattaméaan itselleen
sopivasta asuntolainan maarasta. Luotonhakija saattaakin huomata ja ymmartaa, etta on
ehka alun perin ajatellut hakea isompaa lainaa kuin mihin hanen maksukykynsa
todellisuudessa riittaisi.

Luotonantaja myontad lainan  luotonmyontokriteerien  mukaisesti.  Pankkien
luotonmydntokriteereihin kuuluvat luottokelpoisuus, takaisinmaksukyky ja vakuudet.
Luoton myontdmiseen vaikuttavat luotonantajaa koskevat sdédnnokset, joiden mukaan on
tehtavad péatés luoton myodntdmisestd. Luotonantajan tulee tarkistaa luotonhakijan
luottotiedot aina ennen luottopaatoksen tekemistd. Luottotiedoilla tarkoitetaan

® TaVM 6/2007 vp.
® RATA 5/2007.
" RATA Kaotitalousluottokysely 2008.



Luottotietolain 1 luvun 3 8:n mukaan tietoja, jotka koskevat luonnollisen henkilon tai
yrityksen maksukykyd tai maksuhalukkuutta taikka jotka muulla tavalla kuvaavat
henkilon tai yrityksen kykyéd vastata sitoumuksistaan ja joita kaytetddn luottoa
myonnettaessd tai luottoa valvottaessa.® Luotonantajan tulee selvittad luotonhakijan
maksukyky ja varmistua sen riittdvyydestd. Luotonantajat kayttavat erilaisia
maksukykylaskelmia, joiden pohjalta he arvioivat luotonhakijan maksukykya.

Maksukykylaskelmat perustuvat luotonhakijan antamiin tietoihin.

Luotonantaja vaatii velalliselta vakuuksia luotolle sen varalta, ettd jotain
ennakoimatonta tapahtuu eikd maksusuunnitelma toteudu.® Asuntolainan ensisijaisena
vakuutena kaytetadn yleensd ostettavaa asuntoa. Jos lainan tarve on suurempi kuin
asunnon vakuusarvo, tarvitaan lisdvakuuksia. Asuntolainalle voidaan saada myos
valtion takaus, mikali lainan tarve koskee omakotitalon rakentamista tai
omistusasunnon ostamista. Suomessa asuntolainan saatavuus asunnonostoon ei ole ollut

10 Asuntojen kysyntaad on osaltaan lisdnnyt asuntolainojen maturiteetin

ongelma.
pidentyminen, silla sen seurauksena haluttaessa voidaan ostaa suurempi asunto ilman,

ettd kuukausittaiset velanhoitomenot nousevat.

Luotonantajan tulee valvoa ja rajata rahoitusriskeja.'* Luottoriski toteutuu, kun
velallinen ei endd pysty vastaamaan velvoitteistaan. Luottoriskin hallinta on
pankkitoiminnassa elinkysymys. Asuntomarkkinoiden kuplan puhkeaminen 1990-luvun
alussa opetti kantapddn kautta, ettd asuntolainoitukseen liittyvid riskeja ei tule
vaheksya.'? Luottoriskia pankki pystyy hallitsemaan esimerkiksi selvittamalla ennen
luoton myontdmistd luotonhakijan maksukyvyn huolellisesti ja arvioimalla tarkasti
vakuuden.®® Luoton myontamisen jalkeen voidaan hallita luottoriskia seuraamalla
velallisen luotonhoitokykya ja puuttumalla ajoissa mahdollisesti esille tuleviin

maksuvaikeuksiin.

® ks. Luottotietolaki 1 luku 3§

% FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
9 FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
' Tuhkanen 2006: 239.

12 Widgrén 2002: 133.
13 Anttila 1996: 235.



Luotonmyontdjan tulee myos valistaa asuntovelallista velkaan liittyvista riskeista.
Asuntovelalliseen kohdistuvalla riskilla tarkoitetaan sita, ettd asuntovelallisen
taloudellinen asema muuttuu epaedullisesti.* Asuntovelallisen riskin toteutumisen
seurauksena on taloudellinen tappio asunnon myynnin yhteydesséd, taloudellinen pakko
vakuuksien realisointiin eli tassé tapauksessa lahinna asunnon myyntiin tai sellainen
tilanne, jossa vakuuksien arvo ei endéd kata jéljelld olevaa lainamadréd. Suurimmat
tappiot riskien toteutumisista aiheutuvat asuntovelalliselle itselleen, joten siksi
asuntovelallisen tulisi ymmartdd maksukykylaskelmien térkeys ja antaa siihen

tarvittavat tiedot mahdollisimman tarkasti ja totuudenmukaisesti.

Asuntovelallinen voi suojautua mahdollisilta omaa talouttaan kohtaavilta riskeilta
monin eri tavoin. Asuntovelallisen taytyy ensin selvittdd oman talouden kannalta
merkittdvimmat riskit ja paattaa, miltd niistd haluaa suojautua ja milta ei.”®
Asuntovelallinen voi myds suojautua useammalta eri riskiltd samalla suojakeinolla.
Olennaista on valita suojautumisen taso eli kuinka tehokkaasti halutaan suojautua
riskeja vastaan. Voidaan valita, halutaanko mahdollisten ongelmien ilmetessé suojautua
pelkastadn luottotietojen menettdmistd ja ylivelkaantumista vastaan vai onko tarke&é
lykatd oman asunnon myyntid mahdollisimman pitkaan. Tallaisia suojautumiskeinoja
riskejd vastaan tarjoavat sekd pankit ettd vakuutusyhtiot. Kustannukset ovat sitd

korkeammat, mita tehokkaammin riskejéa vastaan suojaudutaan.

1.2 Tutkimustehtava

Hoitamattomien asuntolainojen méarda on kasvanut. Tosin niitd on edelleen melko
vahan. Kaanne huonompaan suuntaan on Kkuitenkin tapahtunut, mikd ennakoi
Rahoitustarkastuksen'® mukaan maksuvaikeuksien kasvua ja asuntoluottokannan laadun
heikkenemistd. Niinpa asuntolainan myontdmiseen ja erityisesti asuntovelallisen

maksukykyyn on nykyaan kiinnitettava entistd enemman huomiota.

14 RATA 5/2007.
15 RATA 5/2007.
* RATA Kotitalousluottokysely 2008.



10

Asuntolaina joustaa jonkin verran, jos sitd ei ole ylimitoitettu asuntovelallisen
maksukykyyn ndhden. Jos laina-aika on jo alun perin mitoitettu pitkéaksi, ei valttamatta
laina-ajan pidennys tule enda kysymykseen. Isoissa asuntolainoissa koron osuus on
suuri, joten lyhennysvapaat maksukuukaudet eivat valttamétta paljoa auta, silla korot
velallisen on joka tapauksessa maksettava. Maksukyvyn heikkenemisen seurauksena
asuntovelalliselle tulee ongelmia selviytyd velastaan. Téssd tutkimuksessa selvitetdén
luotonantajan ja asuntovelallisen valista vastuunjakoa asuntolainan myontdmisessa ja
maksukyvyn merkitystd. Vastuu asuntovelallisen maksukyvyn heikkenemisesté
konkretisoituu etenkin silloin, kun asuntovelallinen ei endd tunnu selvidvén velastaan.
Selvitetddn, mik& on luotonantajan vastuu maksukyvyn heikkenemisestd ja mika
puolestaan kuuluu asuntovelallisen omalle vastuulle. Tutkimuksessa tarkastellaan myads,
mitd mahdollisuuksia asuntovelallisella on suojautua maksukyvyn heikkenemiseen
liittyvilta riskeiltd. Tutkimuksessa selvitetdan luotonantajalle kuuluvan vastuun lisaksi
luotonantajaa koskevaa s&@antelyd asuntolainan myo6ntdmiseen liittyen ja itse

luottoprosessiin liittyvié asioita.

Tutkimuksen aihe on ajankohtainen, silld Suomessa asuntolainat ovat suurentuneet ja
laina-ajat pidentyneet.’” Talla hetkella vallitsee huono taloustilanne myos meilla
Suomessa. Kun tyopaikkoja vahennetddn, yh& useampaa suomalaista asuntovelallista
kohtaa tydpaikan menetys ja sen seurauksena maksukyky heikkenee. Jos taloustilanne
huononee merkittavasti, aletaan etsid syyllisia erilaisiin ongelmiin. Asuntovelallisen

maksukyvyn heikkeneminen on yksi tallaisista ongelmista.

Tassa tutkimuksessa keskitytdan kasitteleméan talletuspankkeja luotonantajina, silla
Suomessa talletuspankkien osuus luotonannossa on hallitseva.'® Talletuspankkeihin
kuuluvat liikepankit, saastopankkilain ~ (1502/2001) 91 §&:ssa  tarkoitetut
séastopankkiosakeyhtiot, osuuspankit seka osuuspankeista  ja muista
osuuskuntamuotoisista luottolaitoksista annetun lain (1504/2001) 32 8§:ss& tarkoitetut

osuuspankkiosakeyhtiot.*® Talletuspankit kuuluvat siis luottolaitoksiin.

" RATA Kaotitalousluottokysely 2008.
'8 Tuhkanen 2006: 221.
19 Rahoitus- ja vakuutusalan lakitieto 2002: 117.
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Talletuspankkien ydintoiminto muodostuu siitd, ettd ne lainaavat varoja rahan
tarvitsijoille sellaisista varoista, jotka ne ovat kerdnneet niiden palveluja kayttavien
asiakkaiden talletuksista.’® Kotitalouksille talletusvaroja muodostuu tulojen ja
kulutuksen erotuksesta ja yrityksille puolestaan sadstamisen ja investointien erotuksesta.
Néin ollen kotitaloudet ja yritykset ovat elinkaariensa eri vaiheissa joko
nettoluotonantajia tai -ottajia.

Kotitalouksien luottokannasta merkittdvd o0sa on asuntolainoja, joten tdssa
tutkimuksessa keskitytddn kasitteleméan ainoastaan asuntolainoja. Toisena vaihtoehtona
olisi voinut olla kulutusluottojen késitteleminen. Kulutusluottojen osuus on kuitenkin
pienempi seka rahallisesti ettd maarallisesti,®* joten on mielekkaampaa tutkia aihetta
asuntolainojen osalta.

Pankit pyorsivat 1990-luvun alussa luottolupauksiansa, eivéatka vélttamatta aina
noudattaneet sovittuja ehtoja ja nain ollen myds perivat luottoja takaisin
kovakouraisesti. Velallisilta vaadittiin lisdvakuuksia, irtisanottiin luottoja ja realisoitiin
pantteja. Tallaisten asioiden seurauksina luotonantajiin kohdistui patemattémyys- ja
vahingonkorvausvaatimuksia. Naitd luotonantajiin kohdistuvia vaatimuksia kutsutaan
luotonantajavastuuksi.?? Luotonantajavastuu on selvasti siviilioikeudellinen juridisesti
katsottuna.?® Luotonantajavastuu voidaan maaritella sellaiseksi korvausvastuuksi, joka
on seurauksena luotonottajalle aiheutetuista vahingoista. Korvausvastuu perustuu
pankin tai muun rahoittajan sopimukseen, tuottamukseen tai ankaraan vastuuseen. On
myOs mahdollista, ettd luotonantaja voi syyllistyd menettelyyn, joka tayttaa
sopimusrikkomuksen lisdksi tuottamuksellisen tason ja toisinaan jopa rikoksen
tunnusmerkiston. Luotonantajan sopimusrikkomuksen seurauksena luotonottajalle
aiheutuu yleensd taloudellisia vahinkoja. Téssa tutkimuksessa luotonantajaan
kohdistuvalla vastuulla tarkoitetaan nimenomaan sitda vastuuta, joka luotonantajaan
kohdistuu asiakkaalle asuntolainan myontamisesta. Liséksi tutkitaan erityisesti sitd,
miten talletuspankki on vastuussa asuntovelallisen maksukyvysta. Taltd osin kyseessa
on julkisoikeudellinen nédkdkulma, jonka mukaan luotonantajavastuu liittyy
pankkivalvontaan. Laissa on tdsmennetty pankkivalvonnan tehtdvéat, joihin kuuluvat
esimerkiksi  valvottavien liiketoiminnan harjoittamisen yleiseen normitaustaan
kuuluvien velvoite- ja kauppaoikeudellisten sd&nndsten noudattaminen.

20 |_auriala 2008: 53.

2! Tuhkanen 2006: 222.
22 Huhtamaki 1998: 136.
28 Huhtamaki 1993: 4.
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1.3 Tutkimuksen rakenne

Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd luotonantajan vastuuta asuntolainan
myontamisessd. Ensimmaisessa luvussa késitelldén tarkemmin tutkimustehtévaa ja sen

tavoitteita seké tutkimuksessa kéytettavaa lahdeaineistoa.

Pankkien toiminta ja rahoitusala ovat tarkoin saanneltyja. Toisessa luvussa kasitellaan
luotonantajaa koskevaa séantelya. Luoton myodntamisen edellytyksena on hallita siité
mahdollisesti syntyvat luottoriskit, joten luottoriskien hallintaa on myo6s syytd kayda
lapi  téssd  tutkimuksessa.  Luottolaitosten  s&antelyyn  kuuluvat — myds
vakavaraisuussadannokset, joiden lisaksi tarkastellaan erityisemmin
vakavaraisuuslaskentaan liittyvad Basel 1l —sdantelyd. Luoton myontamiseen liittyvaa
prosessia on my0s syytd tarkastella lahemmin. Luottoprosessin vaiheisiin kuuluu

luottosopimuksen syntyminen, luoton hallintovaihe ja luoton perintdvaihe.

Tutkimuksen tavoitteita selvitetddn kappaleessa kolme tutkimalla asuntolainan
myontamiseen liittyvad vastuunjakoa. Kappaleessa kolme kdydaan lapi niitd asioita,
jotka kuuluvat luotonantajan vastuuseen seké lyhyesti asuntovelallisen omalle vastuulle

kuuluvia asioita.

Tutkimuksen neljannessd luvussa kasitellddn asuntovelallisen maksukykyd ja sen
heikkenemistd sekd asuntovelallisen mahdollisuuksia suojautua maksukykyriskeilta.
Asuntovelallinen voi ottaa asuntolainaan takaisinmaksuturvan. Maksukykyriskeilta
asuntovelallinen voi suojautua myds varautumalla mahdolliseen korkotason nousuun
ottamalla kiinte&dkorkoisen lainan tai liittdmalla lainaan korkokaton. Tutkimuksessa
kasitellddn tarkemmin, mitd ndma asiat tarkoittavat kaytanndssa, silla niilld on
olennainen yhteys kasiteltavaan aiheeseen. Maksukykyriskeiltd suojautumisella voidaan

estad luotonantajan vastuun konkretisoituminen.

Viimeisessa eli viidennessa kappaleessa kootaan yhteen tutkimuksen yhteydessa esille
tulleita asioita ja tehdaan niista tarvittavat johtopaatokset.
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1.4 Tutkimuksen lahteet

Syva taloudellinen lama 1990-luvun alkuvuosina on vaikuttanut merkittavasti
pankkitoiminnan taloudellisiin ja oikeudellisiin perusteisiin.?* Pankkikriisin seurauksena
on ollut pankkien uskottavuuden ja luotettavuuden horjuminen. Pankin toiminnan
perustana ovat lait ja sdannokset sekd valvontaviranomaisten antamat maaraykset ja
ohjeet. Yksi keskeisimmistd pankin arvostuksen ja menestyksen sdilyttdjand ja
vahvistajana tunnetaan hyva pankkitapa.”® Hyvan pankkitavan saannét muodostuvat
asiakkaan ja pankin vélistda suhdetta sek& pankkien toimintatapoja koskevista
periaatteista. Hyvassa pankkitavassa on kyse sekd moraali- ettd oikeusnormeista.
Moraalinormin mukaisesti pankit haluavat toimia hyvaksyttavasti sekd muutenkin
oikealla ja arvokkaalla tavalla. Oikeusnormien noudattaminen perustuu lahinnd pakkoon
toimia voimassa olevan oikeuden mukaisesti. Hyva pankkitapa koostuu varsinaisen
lainsddadannon lisdksi oikeuskéytdnnostd, viranomaisohjeista, itseséantelysta ja
arkipéivan kaytannosta.

Tama tutkimus on olennaisin osin oikeusdogmaattinen eli tarkoituksena on selvittaa
Suomen voimassaolevan oikeuden siséltdd. Pankkitoiminta on perinteisesti hyvin
tarkkaan séadelty lainsdddannolla ja viranomaismaarayksin. Pankkitoimintaa sdadellaén
luottolaitoslailla.  Finanssivalvonta ~ valvoo ~ Suomessa  rahoitusmarkkinoita.
Rahoitusmarkkinat ovat nykyaan hyvin  pitkélti  kansainvélisid.  Kaikkia
rahoitusmarkkinoilla toimivia instituutioita saannellddn sekd EU-direktiivein ja
asetuksin etta kansallisin normein.?® Saantely on yksi merkittavimmista osatekijoista
toimivia rahoitusmarkkinoita.

Taman tutkimuksen yksi keskeisimmista saantelyistda koostuu Finanssivalvonnan
maarayksista ja ohjeista. Aikaisemmin Suomessa rahoitusmarkkinoiden valvominen
kuului Rahoitustarkastukselle. Laki Finanssivalvonnasta tuli voimaan 1.1.2009.

Finanssivalvonnan toiminnan tavoitteena on finanssimarkkinoiden vakaa toiminta,
vakuutettujen etujen turvaaminen sek& yleinen luottamus finanssimarkkinoiden
toimintaan.?’ Finanssivalvonta toimii hallinnollisesti Suomen Pankin yhteydessa, mutta
se tekee pééatoksensa itsendisesti. Finanssivalvonnalle kuuluu valvontatoiminnan lisaksi

24 Rudanko 1995: 3.

% Huhtamaki 1998: 57.

%6 |_auriala 2008: 47.

2" syomen Pankin tiedote 34/2008.
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my0s sdantelytoiminta. Sé&antelytoiminnan myo6td Finanssivalvonnalle kuuluu oma
norminanto sekd osallistuminen rahoitusmarkkinoiden lainsaddannén valmisteluun niin
kotimaassa kuin EU:ssakin. Finanssivalvonnalle kuuluvat myds lain soveltaminen ja
muu ohjeistus, kuten lausuntojen ja kannanottojen antaminen.

Laki luottolaitostoiminnasta on sadntelyn perustana pankkitoiminnalle. Se koskee
kaikkea sellaista ammattimaista, omaan lukuun tapahtuvaa rahoituksen tarjoamista,
jossa varat toimintaan hankitaan yleisoltd. Vakavaraisuussaannokset muodostavat
tarkedn osan luottolaitosten sddntelystd. Vakavaraisuussdannoksia on kansainvélisesti
yhtendistetty ns. Baselin pankkivalvontakomitean toimesta.?® Basel Il -
vakavaraisuussaantelylla edellytetddn pankilta toimivaa riskien raportointi- ja
arviointijarjestelmaa, toimivaa pddoman riittdvyyden arviointiprosessia, ja etta pankilla
on kaytdssaan kriittiset arviot naiden jarjestelmien ja prosessien laadun valvonnasta.?®
Laki luottolaitostoiminnasta sisaltdd myds sdannokset luottolaitosten riskienhallinnasta.
Lain padsdanndn mukaan luottolaitos ei saa toiminnassaan ottaa niin suurta riskid, etta
siiti aiheutuu olennaista vaaraa luottolaitoksen vakavaraisuudelle.  Lis&ksi
luottolaitoksella on oltava toimintaansa nahden riittavat riskienvalvontajérjestelmaét.
Luottolaitoksen on raportoitava saannollisesti viranomaisille suurista vastuista.

Luotonantajan ja velallisen vélille syntyy luottosopimuksen myo6té velkasuhde. Tahén
velkasuhteeseen sovelletaan velkakirjalakia. Velkakirjalla tarkoitetaan velallisen
kirjallisessa muodossa antamaa velkasitoumusta.*® Ennen velkakirjan syntymista
velkasuhteen osapuolet ovat kdyneet neuvotteluja luoton ehdoista yleensa luotonhakijan
aloitteesta. Luotonantaja ilmaisee joko suullisesti tai kirjallisesti tarjoavansa luottoa
tietyin ehdoin. Tarjouksen ja sen hyvaksymisen seurauksena syntyvasta sopimuksesta
séadetdan oikeustoimilaissa. Luottolupaus eli luotonantajan tarjous sitoo sellaisenaan
luotonantajaa. Luottosopimukset ovat ndin ollen vapaamuotoisia. Oikeustoimilakia on
pidettdva luottolupausta saatelevana oikeusléhteend. Velkakirja taytyy allekirjoittaa,
jotta velkakirjalaki tulee sovellettavaksi. Luottosopimuksen syntymisen seurauksena
myaos sopimusoikeus tulee sovellettavaksi.

Pankkitoimintaa koskevilla laeilla ja viranomaismaarayksilla pyritddn turvaamaan
sijoittajien, erityisesti tallettajien, saamisia. Pankkien toimintaa ohjaa myds muut lait,

2 EK Luottolaitoslainsaadanto.

2 | auriala 2008: 144.
% Huhtamaki 1998: 67.
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kuten esimerkiksi yleiset elinkeinotoimintaa koskevat lait, joita ei kuitenkaan ole syyta
tarkemmin kasitella tdiman tutkimuksen yhteydessa.

Taloustilanne vaikuttaa osaltaan sekda luoton myodntamiseen ettd asuntovelallisen
maksukykyyn, joten tutkimuksessa kasiteltdvdd aihetta on tarkasteltava myds
taloudellisesta ndkékulmasta. Siten myds oikeustaloustieteellisia (law and economics)
piirteitd on havaittavissa taman tutkimuksen l&hestymistavassa. Oikeustaloustieteessa
kaytetddn hyvéksi sekd voimassa olevan oikeuden séantdja (De lege lata) ettad
tulevaisuuteen mahdollisesti laadittavien oikeussaantojen (De lege ferenda) sisaltoa.®
Tassa tutkimuksessa on myos tarkoitus kéyttda hyvaksi lainvalmisteluaineistoja, kuten
esimerkiksi hallituksen esityksia.

Tutkimuksen l&hteind kdytetadn siis varsinaisten lakitekstien liséksi oikeuskirjallisuutta

ja taloustieteellista kirjallisuutta sek& Finanssivalvonnan maarédyksia ja ohjeita.

% Siltala 2001: 17.
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2. LUOTON MYONTAMINEN

2.1 Luotonantajaa koskeva saantely

Suomessa luottoja myontévat enimmakseen pankit. Pankkien toiminta on hyvin tarkoin
sédanneltyd. Pankkien toimintaa koskeva saantely perustuu EU:n direktiiveihin, Suomen
lakeihin ja asetuksiin seké& Finanssivalvonnan maarayksiin ja ohjeisiin. Finanssivalvonta
valvoo, ettd talletuspankit toimivat lakien, asetusten, viranomaisten antamien
madardysten ja ohjeiden sekd yhtitjarjestyksensd, séantdjensd tai ohjesaantdjensa
mukaisesti.?? Finanssivalvonta toteuttaa laillisuusvalvontaa antamalla maarayksia ja
ohjeita seka toimittamalla tarkastuksia. Lain esitdissa> todetaan, ettd Finanssivalvonnan
toimialaan kuuluu valvoa, ettd rahoitusmarkkinoilla toimivilla toimiluvan saaneilla
osapuolilla on riittavat taloudelliset ja muut edellytykset harjoittaa toimintaansa ja ettéa
niiden hoitamisessa ja padtoksenteossa noudatettavat menettelytavat ovat
asianmukaiset. Finanssivalvonnalla on Finanssivalvontalain 18 §:n mukaisesti oikeus
saada tietoja valvottavalta. Luotonantajaa koskevan saantelyn tarkoituksena on turvata
luottolaitoksen hoitaminen terveiden liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti ja niin,
etteivat luottolaitoksen maksuvalmius ja vakavaraisuus vaarannu.>* Saantely on tarpeen
my0s asiakkaansuojan toteuttamisessa.

Pankkisaantely voidaan luokitella taloustieteessd kaytetyn kolmiosaisen jaon
mukaisesti: rakenneséantoihin, kayttaytymissaantoihin ja toiminnan vakautta turvaaviin
sédantdihin.  Rakennesaantelyyn  (structural  regulations)  kuuluvat  pankkien
toimialarajoitukset, markkinoille paasyn esteet ja ulkomaisia pankkeja syrjivat
sdannokset. Kayttaytymissadnnot (conduct regulations) kasittdvat pankkien otto- ja
antolainauksen korkoséannostely, toimitusmaksujen ja palkkioiden s&anndstely,
sivukonttoreiden perustamisen rajoitukset sekd luottokiintiét. Toiminnan vakautta
kasitteleviin saantdihin (prudential regulations) kuuluvat talletustakuujarjestelma,
Lender of Last Resort (LLR) -jarjestelma, vakavaraisuusméaaraykset, omistusrajoitukset,
suuria asiakasriskikeskittymia koskevat rajoitukset ja informaation julkistamista
koskevat maaraykset.*

%2 Anttila 1996: 152.
3 HE 319/92
% Hemmo 2001: 7.

% Anttila 1996: 46-47.
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Pankkitoiminnan saantelyssd on kyse ensinnakin tarpeesta elinkeinotoiminnan
saantelyyn yleensa. Toimialojen erityissdantely voidaan nahdd esimerkiksi
markkinoiden epéataydellisyyden korjaajana tai markkinoiden toiminnan tehostajana.
Pankkien aiheuttamien markkinoiden epétaydellisyyksia on tarpeen korjata pankkien
séantelylla. Usein epatdydellisyydet jaetaan ulkoisvaikutuksiin, informaation
epasymmetrisyyteen ja monopoliasemaan. Saantelya perustellaan myds yleisen edun
saavuttamisella. Saantelyn tavoitteita ovat muun muassa jarjestyksen ja turvallisuuden
yllapitdaminen sekd toiminnan yleisen luotettavuuden varmistaminen. Taloustieteen
piirissd puhtaan markkinatalouden mukaista séantelya on yleisesti pidetty
riittimattémana.®

Toisena ja ehkapa tarkeimpana syynd pankkitoiminnan saantelyyn voidaan pitéaa
pankkitoiminnan vakauden turvaamista. Talletusten vuoksi on tarkeéa, ettd ihmiset
voivat luottaa pankin maksuvalmiuteen ja vakavaraisuuteen. Pankin on varauduttava
maksuvalmiussuunnittelussaan niin normaaleihin talletusten nostamisiin kuin myds
yhtaaikaisiin suuriin talletusmaarien nostamisiin.

Taloustieteellisen kirjallisuuden mukaan yksi tarkeimmista syistd, miksi rahoitusalan
yrityksid on sdénneltavd muiden toimialojen yrityksista poikkeavalla tavalla on se, etta
pankin taseen rakenne altistaa pankit talletuspaolle, silla varainhankinta on lyhytaikaista
tai vaadittaessa nostettavaa ja vastaavasti luotot ovat pitkdaikaisia ja yleensa
jalkimarkkinakelvottomia.®” Talletuspaot saattavat johtua esimerkiksi informaatioon
perustuvista syista eli pankin huonosta taloudellisesta tilanteesta tai luuloon perustuvista
syistda eli tallettajien epdilyistd pankin huonosta taloudellisesta asemasta.
Vakavarainenkin pankki saattaisi ndin ollen altistua talletuspaolle, jollei séantelylla tata
estettaisi.

Pankkeja on séddnneltavé etenkin tartuntariskin vuoksi. Jos yksittdinen pankki kaatuu,
saattaa se vaarantaa koko pankkijarjestelman luotettavuuden. Tallettajien epailyt
kohdistuvat kaatuneen pankin liséksi mahdollisesti myds muihin pankkeihin, sill&
niiden pel&td&dn olevan samanlaisessa vaarassa. Jos tallettajien luottamus pankkeihin
horjuisi niin vahvasti, ettd he nostaisivat talletuksensa pois pankeista, keskeytyisi
maksujen valitys yhteiskunnassa ja likvidisyys talouseldmassé katoaisi. Téllaista
rahoitusjarjestelmén romahtamisvaaraa kutsutaan taloustieteessd systeemiriskiksi
(systemic risk). Systeemiriskissa on siis kyse siitd, ettd jonkin rahoitusjarjestelmén osan

% Widgrén 2002: 116.
37 Anttila 1996: 42.
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hairio levidd muuhun osaan jérjestelmaa ja ajaa koko jarjestelman kriisiin.®® Tosin
systeemiriskin vaaraa on joidenkin taloustieteilijdiden mielesta voimakkaasti liioiteltu.*
Pankkisaantelyn taustalla on myds muun rahoitusalan séantelyn tavoin tarve suojata
tallettajaa ja sijoittaa petolliselta ja eparehelliselta toiminnalta.*’

Kolmantena syynd pankkien erityisen sdantelyn tarpeena pidetddn saantelyn
vaikutusten korjaamista ja valtion takuun rajoittamista. Pankkisaantelyn on arvioitu
estdvan kilpailua rahoitusjarjestelméssd. Sééntelystd saattaa aiheutua tuotteiden
ylihinnoittelua, investointitoiminnan vaaristymistd, huonosti tai eparehellisesti

hoidettujen pankkien suojelua, tehottomuutta palveluiden tuotannossa sekd moral
hazard —ongelmia ylisuurten riskinottojen muodossa. Néiden sivuvaikutusten vuoksi on
aikaisempaa sadntelyé korjattu uudella saantelylla, joka estdd markkinoiden toimintaan
aiheuttamia héirioitd. Saantelyn ja valvonnan halutaan nykydan myds rajoittavan
pankkien mahdollisuuksia ottaa riskeja vastapainona yhteiskunnan antamalle takuulle.*
Veronmaksajille ei haluta vierittda pankkien liiallisista riskeistd aiheutuvia yliméaaraisia
kustannuksia. Téllaista sadntelyd, joka puuttuu jo syntyneisiin héiridihin ja kontrolloi
markkinatoimijoita, kutsutaan Ex post —sadntelystrategiaksi. Ex post —saédntelystrategia
edellyttaa tarvittaessa viranomaisten laajempaa puuttumista markkinoiden toimintaa. Ex
ante —saantelystrategialla puolestaan tarkoitetaan opportunistisen kayttaytymisen ja
markkinah&irididen ennaltachkdisemistd. Ex ante — ndkdkulman mukaan valtion tulisi
lainsdddanndn  avulla  standardoida  sopimuskaytantdja ~ markkinakurin  ja
oikeudenkayttomahdollisuuksien parantamiseksi.*?

Luottolaitostoiminnasta saadetadn Luottolaitoslaissa, jolla on saatettu voimaan
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2006/48/EY luottolaitosten liiketoiminnan
aloittamisesta ja harjoittamisesta seka direktiivi 2006/49/EY sijoituspalveluyritysten ja
luottolaitosten omien varojen riittavyydesta.*® Luottolaitostoimintaa koskevaan
lainsaadantdon on yhdistetty pankki- ja muun rahoitustoiminnan sadntely, jossa on
otettu huomioon ETA-sopimuksesta johtuvat lainsaadantovelvoitteet ja joka vastaa

%8 Lauriala 2008: 141.

% Widgrén 2002: 116.

0 Anttila 1996: 46.

1 Anttila 1996: 46.

2 auriala 2008: 63.

43 Lauriala 2008: 65.

2 Rudanko 1995: 21.

*% Lauriala 2008: 65, ks. my6s direktiivit 2006/48/EY ja 2006/49/EY .
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myds EU:n jasenyyteen perustuvia vaatimuksia.** Uusi luottolaitoslaki on tullut
voimaan 15.2.2007. Samalla uusi laki saattoi voimaan maailmanlaajuisen pankkien
vakavaraisuusuudistuksen ja siihen perustuvat Euroopan Unionin direktiivit.*

Luottolaitoslainsdaddannon lahtokohtaisena tarkoituksena on turvata luottolaitostoiminta
terveiden liikeperiaatteiden mukaisesti niin, etteivat luottolaitoksen maksuvalmius ja
vakavaraisuus vaarannu. Luottolaitoslainsdadannon avulla séadetdan
luottolaitostoiminnalle asetettavista vaatimuksista ja niiden noudattamisen valvonnasta.
Luottolaitoslainsaddantd koskee luottolaitoksen toimintaa aina perustamisesta
mahdolliseen lopettamiseen saakka. Luottolaitoksen yksi keskeisimmistéd késitteista on
”luottojen myOntdminen omaan lukuun”, jota ei ole luottolaitosdirektiivissa
erityisemmin madritelty. Tama tarkoittaa sitd, ettd luottojen myontdminen omaan
lukuun jaa viime kadessé kansallisen lainsaadannén maarittelyjen varaan.

Laki Finanssivalvonnasta tuli voimaan vuoden 2009 alusta. Hallituksen esityksen
mukaisesti lailla perustettiin uusi rahoitus- ja vakuutusvalvontaviranomainen,
Finanssivalvonta, jolle siirrettiin paaosin Rahoitustarkastuksen ja
Vakuutusvalvontaviraston ohjeet.*® Samalla kumottiin Rahoitustarkastuksesta ja
Vakuutusvalvontavirastosta annetut lait. Finanssivalvonnan toiminnan tavoitteena on
finanssimarkkinoiden edellyttama luotto-, vakuutus- ja eldkelaitosten ja muiden
valvottaviksi saadettyjen vakaa toiminta, vakuutettujen etujen turvaaminen seka yleinen
luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan. Liséksi Finanssivalvonnan tehtdvand on
edistdd hyvien menettelytapojen noudattamista finanssimarkkinoilla seka yleison
tietdmysta finanssimarkkinoista. Finanssivalvonnan tavoitteet ja tehtdvat on kirjattu
lakiin Finanssivalvonnasta.

2.1.1 Luottoriskien hallinta

Luottolaitostoiminnassa annetussa laissa (1607/1993) 29 8:n 3 momentissa saannelldéan
luottolaitosten riskien hallinnasta. Saantelyssa on otettu huomioon Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivi luottolaitosten liiketoiminnan aloittamisesta ja
harjoittamisesta.*’ Luottolaitos ei saa toiminnassaan ottaa niin suurta riskia, etta siita
aiheutuu olennaista vaaraa luottolaitoksen vakavaraisuudelle. Standardi koskee kaikkea

* Hemmo 2001 7.

% Lauriala 2008: 65.

“® HE 66/2008 vp.

# ks. direktiivi 2000/12/EY (32000L0012) EYVL N:o L 126. 26.5.2000.
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sellaista toimintaa, josta luottolaitokselle aiheutuu luottoriskid. Luottolaitoksella on
lisaksi ~ oltava  riittdvat  riskienvalvontajarjestelmat  toimintaansa  nahden.
Finanssivalvonta antaa tarkemmat maaraykset riskien hallinnan ja sisdisen valvonnan
jarjestamisesta.

Luottoriski syntyy siitd, kun sopimuskumppani ei todennakdisesti tadytd sopimuksen
mukaisia velvoitteitaan. Luottoriskien suurin l&hde ovat luotot. Tosin luottoriskid voi
syntyd my0s muunlaisista saamisista, kuten joukkovelkakirjalainoista, lyhytaikaisista
saamistodistuksista ja johdannaissopimuksista seké taseen ulkopuolisista sopimuksista,
kuten kayttdmattomista luottojérjestelyistd ja — limiiteistd, takauksista ja
rembursseista.* Hyva luottoriskien hallinta edellyttaa luottoriskistrategiaa®® seka
menettelytapoja luottoriskien tunnistamiseen, mittaamiseen, rajoittamiseen, seurantaan
ja valvontaan. Luottoriskistrategian tulee olla yhdenmukainen luottolaitoksen yleisen
liiketoimintasuunnitelman kanssa. Ylin johto vastaa luottoriskien hallinnan
jarjestamisesta. Luottoriskien hallinnan arviointia varten luottolaitoksella tulee olla
asiakkaista, tuotteista ja liiketoimista vastaavista toiminnoista erillinen, niista
riippumaton toiminto.

Pankkitoiminnassa luottoriskia hallinnoidaan luokittelemalla henkil6- ja yritysasiakkaat
luottokelpoisuusluokkiin ja hinnoittelemalla luottoriski niité vastaavasti ottaen kuitenkin
huomioon vakuudet ja luottosopimusten erityisehdot.®® Luotonannon tulisi perustua
luottoanalyysiin, jossa selvitetddn kattavasti asiakkaaseen ja rahoitettavaan hankkeeseen
liittyvd kyky vastata sitoumuksesta. Luottoriskin hallintaa koskevan standardin®™
mukaisesti luoton myodntamisen yhteydessa selvitetddn ainakin velallisen maksukyky,
luoton kéyttotarkoitus ja takaisinmaksulédhde, velallisen oman rahoituksen osuus,
asiakaskokonaisuuden sitoumukset sekd vakuuden kattavuus ja realisoitavuus.
Luottopaatosten tulee perustua ensisijaisesti velallisen luottokelpoisuuteen, mutta myds
luottoriskin varalta asetettava vakuus vaikuttaa merkittavasti luottopaatokseen.
Rahoitustarkastuksen periaatteiden mukaan lainan takaisinmaksukyky ei voi perustua
ainoastaan vakuutena olevan omaisuuden realisointiin ja tuottoihin. Mikéli néin

“® RATA 2004 standardi 4.4a luku 5.1.

*9 Luottoriskistrategiassa on maariteltava ainakin luotonannossa tavoiteltu asiakasrakenne ja luottojen
jakautuminen luottolajeittain, toimialoittain, maantieteellisesti, valuutoittain ja maturiteeteittain,
kohdemarkkinat, riskinkantokyvyn perusteella méaaritelty riskinottotaso seké riskien hajautuksessa ja
riskeiltd suojautumisessa noudatettavat periaatteet sek& luottosalkulle asetetut laatu-, tuotto- ja
kasvutavoitteet.

*0 Lauriala 2008: 142.

*L RATA 2004 standardi 4.4a.

52 Tuhkanen 2006: 275.
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kuitenkin meneteltaisiin, luottolaitoksen tulee seurata vakuuden tuotto- tai markkina-
arvon kehitysta ja varmistuttava siitd, ettd luoton takaisinmaksu on turvattu.

Suuria asiakasriskeja koskevat sdannokset perustuvat luottolaitostoiminnasta annetun
lain 69-71 §:iin, sijoituspalveluyrityksistd annetun lain 31 8:83n ja osuuspankeista ja
muista osuuskuntamuotoisista luottolaitoksista annetun lain 6-7 §:iin.>® Asiakasriskeilla
tarkoitetaan samaan luonnolliseen tai oikeushenkiloon tai tallaisen henkilon kanssa
samaan olennaisessa taloudellisessa etuyhteydessa olevaan luonnolliseen tai
oikeushenkiléon kohdistuvien saamisten ja sijoitusten seka taseen ulkopuolisten
sitoumusten yhteismaaréa. Suuri asiakasriski maaritelld&dn Luottolaitostoimintalain 69
8:n 2 momentissa. Asiakasriski katsotaan suureksi silloin, kun sen maaré on vahintaéan
10 prosenttia valvottavan omista varoista. Luottolaitoslain 69 8:ssd asetetaan tarkat
prosenttiméardiset rajat luottolaitoksen asiakaskohtaiselle riskille ja suurten
asiakasriskien yhteisméaaralle. Saannokset on annettu riskikeskittymadirektiivin
(92/121/ETY) vuoksi.

Asuntolainoissa luoton ensisijaisena vakuutena on yleensa ostettava asunto. Pankkien
tulee huolehtia vakuusarvojen séilymisesta riittavalla tasolla koko laina-ajan erityisesti
myoOntéessadn pitkdaikaisia asuntolainoja. Useimmiten pankit ovat arvostaneet
asuntovakuudet korkeintaan 70 prosenttiin asuntojen kayvastd arvosta ja siten
luotottaneet asuntoja vain 70 prosenttiin niiden arvosta. Viime vuosien aikana osa
pankeista on Rahoitustarkastuksen havaintojen mukaan poikennut tastad kaytannosté ja
rahoittaneet asuntoja aikaisempaa pienemmin vakuuspuskurein.>* Riskienhallinnan
kannalta on huolestuttavaa, ettd vakuuspuskureita pienennetddn tilanteessa, jossa
asuntojen hinnat ovat korkealla. Taloudellisen tilanteen huonontuessa pankit ovatkin
joutuneet tiukentamaan luotonmyontokriteereitddn ja myds vakuuksien arvoihin
Kiinnitetadn aikaisempaa enemman huomiota.

2.1.2 VVakavaraisuuden hallinta

Luottolaitosten saantelyn keskeisimmén osan muodostavat vakavaraisuussaannokset.
Vakavaraisuussaannosten perustana on, ettd luottolaitoksen omien varojen maaré, laatu
ja kohdentuminen riittdvat jatkuvasti kattamaan luottolaitokseen kohdistuvat olennaiset
riskit.”> Vaikka riskinkantokyvyn laadullisissa tekijoissa olisi puutteita, ei niita

5 RATA 2004 standardi 4.4a luku 4.
% RATA 5/2003.
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kuitenkaan voida korvata padomalla. Vakavaraisuuden hallintaa koskeva kansallinen
saantely perustuu EU:n direktiiveihin® Kansallisesti vakavaraisuushallinnasta
séannellaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (121/2007) 54 §:ssé.

Luottolaitosten vakavaraisuuden hallinnan jérjestamisestd asetetaan vaatimuksia
seuraavasti: Jokaisessa luottolaitoksessa tulee olla toimiva paatoksenteko-, ohjaus- ja
valvontajarjestelma, joka muodostuu selkedstd organisaatiorakenteesta, jossa
vastuualueet on madritelty yksityiskohtaisesti, l&pinakyvésti ja kattavasti, tehokkaista
prosesseista sellaisten riskien tunnistamiseksi, hallinnoimiseksi, seuraamiseksi ja
raportoimiseksi, joille se on tai saattaa olla alttiina, seka riittvista sisdisen valvonnan
menetelmistd, mukaan lukien luotettavat hallinto- ja laskentamenetelmat.”’ Direktiivissa
asetetut vaatimukset pannaan yksityiskohtaisesti tdytantdon Rahoitustarkastuksen
luotettavan hallinnon, sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan standardeilla.

Luottolaitokselle kuuluu vastuu vakavaraisuuden hallinnan jarjestdmisesta niin, etta
sisdiset padomatavoitteet ja strategia pddomatason yllapitdmiseksi ottavat huomioon
luottolaitoksen liiketoiminnan mukaisen riskiprofiilin ja toimintaympariston riskit.
Vakavaraisuuden hallintaprosessin tulee sopia luottolaitoksen olosuhteisiin ja tarpeisiin
sekd perustua luottolaitoksen omiin tietoihin ja sisaisesti kayttamiin maarayksiin.
Luottolaitoksen on mahdollista ulkoistaa osia vakavaraisuuden hallintaprosessistaan.
Ulkoistamisesta sddnnell&&n Rahoitustarkastuksen standardeissa 4.1 Siséisen valvonnan
ja riskienhallinnan jarjestaminen ja 4.4b Operatiivisten riskien hallinta sekda muissa
mahdollisissa standardeissa ulkoistamisesta annetuissa maardyksissa ja ohjeissa.
Ulkoistamisesta riippumatta luottolaitos on aina itse vastuussa vakavaraisuuden
hallinnan jarjestdmisesta riskiprofiilinsa edellyttamalla tavalla. Luottolaitoksen on
pystyttdvd kuvaamaan ja selvittdmaan, miten sen vakavaraisuuden hallinta vastaa
Rahoitustarkastuksen maarayksia ja suosituksia.

* RATA 2006 standardi 4.2 luku 5.1.

*® Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2006/48/EY luottolaitosten liiketoiminnan aloittamisesta
ja harjoittamisesta (32006L.0048); EUVL N:o L 177, 30.6.2006, s 1 seka Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivi 2006/49/EY sijoituspalveluyritysten ja luottolaitosten omien varojen riittdvyydesta
(32006L0049); EUVL N:o L 177, 30.6.2006, s 201.

% Direktiivi 2006/48/EY Artikla 22 (1).

* RATA 2006 standardi 4.2 luku 6.2.
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Vakavaraisuuden hallinnan tulee olla sekd operatiivisella ettd strategisella tasolla osa
luottolaitoksen  johtamista ja  paatoksentekoa.”®  Luottolaitoksen  tavoitteet
vakavaraisuuden suhteellisesta tasosta seké& rahaméaaraiset padomatavoitteet maaraytyvat
vakavaraisuuden hallintaprosessissa. Laadun varmistamiseksi vakavaraisuuden
strategian ja vakavaraisuuden hallintaprosessin on oltava kriittisen arvioinnin kohteena
sédannollisesti, vahintddn kerran vuodessa. Saanndllisen Kkriittisen arvioinnin avulla
varmistetaan, ettd vakavaraisuuden hallintaprosessi on riskeihin néhden riittavan kattava
oikeassa suhteessa liiketoiminnan luonteeseen, laajuuteen ja monimuotoisuuteen.
Vakavaraisuuden hallinnasta ja sen laadun varmistuksen prosesseista on tehtava
riippumaton arvio, jonka voi suorittaa luottolaitoksen siséinen tarkastus tai jokin muu

asiantunteva taho.

Vakavaraisuuspadoma (capital base) muodostuu ensisijaisesta ja toissijaisesta
padomasta.®’ Ensisijaisia varoja eli osakkaiden omaa paiomaa tai voittovaroja tulee olla
vahintadn puolet pankin omista varoista. Toissijaisia varoja ovat esimerkiksi
arvonkorotusrahasto  ja  etuoikeusasemaltaan huonommassa asemassa olevat
sitoumukset, kuten debentuurit. Toissijaiset omat varat jaotellaan usein alempiin ja
ylempiin toissijaisiin omiin varoihin.

Luottolaitosten vakavaraisuusvaatimukset edellyttavat, ettd luottoriskien kattamiseksi
on oltava omia varoja véhintddn kahdeksan prosenttia riskipainotetuista saamisista ja
taseen ulkopuolisista sitoumuksista." Luottolaitoslaissa ryhmitellaan luottolaitoksen
saamiset riskin suhteen neljaan eri ryhméaan.

Riskiryhméssa | ovat sellaiset luottoriskittomat saamiset, joiden riski on luonteeltaan
valtio- tai julkisoikeudellista riskid. Tassa riskiryhmdssa velallisena tai takauksen
antajana tai vakuutena olevan velkasitoumuksen liikkeeseenlaskijana on esimerkiksi
Suomen valtio, kunnat, valtion liikelaitokset, Euroopan talousyhtion valtiot ja kunnat,
Suomen Pankki ja siihen rinnastettavat keskuspankit tai Euroopan yhteisd. Tahan
ryhmaan tuo sitoumuksen myos lainan tai takauksen antavan luottolaitoksen omien
velkasitoumusten kayttdminen vakuutena. Riskiryhman | riskipainoarvo on 0 %.

% RATA 2006 standardi 4.2 luku 6.4.
80 Tuhkanen 2006: 277.
81 Tuhkanen 2006: 275.
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Riskiryhmassa 1l ovat sellaiset saamiset, jotka siséltdvat padosin sekd koti- ettd
ulkomaista luottolaitos- ja seurakuntariskia sekd ulkomaista kuntariskia. Ryhméssa ovat
esimerkiksi saamiset suomalaisilta luottolaitoksilta ja niihin rinnastuvilta ulkomaisilta
luottolaitoksilta, muilta ulkomaisilta luottolaitoksilta, kun jaljell& oleva juoksuaika on
alle vuosi. Riskiryhman 11 riskipainoarvo on 20 %.

Riskiryhmaan 1l kuuluvat lainat, joiden Finanssivalvonnan hyvaksyména taytena
vakuutena on luotonsaajan omassa kéytdssd olevaan, vuokralle antamaan tai omaan
kayttoon tai vuokralle annettavaksi tarkoitettuun asuinkiinteistoon vahvistettu Kiinnitys
tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Riskiryhman 11 riskipainoarvo on
50 %.

Riskiryhmaén 1V kuuluvat kaikki muut lainat eli ne, joita ei ole maaritelty kuuluvaksi
edellisiin ryhmiin. Téllaisia ovat lahinnd kotitalouksien ja yritysten vakuudettomat
lainat tai myos sellaiset lainat, joissa on muu kuin asuinkiinteistovakuus. Riskiryhmén

IV riskipainoarvo on 100 %.

2.1.3 Basel Il -saantely

Vakavaraisuussaannoksia on yhtendistetty EU:n alueen lisdksi laajemminkin
Kansainvélisen  Jarjestelypankin ~ (BIS)  yhteydessd toimivan ns. Baselin
pankkivalvontakomitean toimesta.®? Vakavaraisuussaannokset ovat muuttuneet ns.
Basel 1l — uudistuksen voimaantulon myota. Baselin komitea julkisti kesakuussa 2005
lopullisen suosituksen vakavaraisuuslaskennasta (Basel 11). Vastaava direktiivi
hyvaksyttiin  EU:n tasolla lokakuussa 2005. Uudet saannokset tulivat voimaan
15.2.2007, mutta yksittdinen pankki on voinut halutessaan siirtyd uudistukseen vasta
1.1.2008 alkaen. Uusien madraysten mukaan luottolaitos voi valita luottoriskien
vakavaraisuusvaatimusten laskentaa varten kaytettdvan menetelmdn kolmesta
vaihtoehdosta. Luottolaitoksen sisaisiin luottoluokituksiin perustuvat menetelmat
vaikuttavat laskentamenetelmén valintaan.

Mikali luottolaitos ei ole saanut lupaa kehittyneiden vaihtoehtojen kayttoon, sovelletaan
yksinkertaisinta menetelmda eli luottoriskin standardimenetelmdd (Standardised
Approach, SA). Standardimenetelméssa kaytetddn hyvéksi valvojien tunnustamien

82 | auriala 2008: 144.
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ulkoisten luottoluokituslaitosten (esimerkiksi Moody’s Investor Service, Standard &
Poor’s, Fitch) antamia luokituksia. Vastuut eritellddn vastuuryhmiin ja jokaisen
vastuuryhman vastuiden riskipainot maaréytyvét ulkoisten luottokelpoisuusluokitusten
mukaan.

Standardimenetelmad tarkempi ja riskiherkempi menetelmd on oma sisdinen
luottoluokitusmenetelma (Internal Ratings Based Approach, IRBA), jonka avulla
voidaan laskea luottoriskin padomavaatimus. Menetelma perustuu riskiparametreille,
joista tarkein on vastapuolelle arvioitava maksukyvyttdmyyden todennakoisyys.®
Finanssivalvonta myontdd luvan sisdisen luottoluokitusmenetelméan  kayttoon.
Menetelma jakautuu perusmenetelmédan (Foundation IRB, FIRB) ja edistyneeseen
menetelmaéan (Advanced IRB, AIRB). Perusmenetelméaa kayttéva luottolaitos arvioi itse
velallisten  maksukyvyttomyyden, mutta muutoin  tulee  kéyttdd Baselin
pankkivalvontakomitean antamia parametreja. Edistyneessa menetelméssa luottolaitos
Voi itse méaarittaa tarvittavat riskiparametrit.

8 Tuhkanen 2006: 279.
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Kuvio 1. Basel Il — saantely (lahde: www.aladdin.de).
Basel Il — sdéntely jakaantuu kolmeen pilariin, jotka tdydentdvét toisiaan Kiinteasti

toisiinsa  liittyvien  asiakokonaisuuksien  (pilareiden) myo6td.  Luottolaitosten
vakavaraisuuden saantelyn ja valvonnan tulisi perustua pilareiden varaan.®* Pilarit
muodostuvat minimipddomavaatimusten tarkistamisesta, pankkivalvontaprosessin

vahvistamisesta seka markkinakurin parantamisesta. Basel 1l — sééantelyn pilari 1
sisdltdd luotto- ja markkinariskeistd seké toimintaan liittyvasta operatiivisesta riskista
syntyvat vakavaraisuusvaatimusten laskentasaannot. Pilari 1 kuuluu

vahimmaisvaatimusten tayttaminen luotto-, markkina- ja operatiivisille riskeille.®®
Vakavaraisuuden vahimmadisvaatimusten ulkopuolelle jaavét esimerkiksi luottoriskien
keskittyneisyys, rahoitusriskit, rahoitustaseen korkoriski ja ulkoisen toimintaympaériston
riskit. Vahimmaéisvakavaraisuuden laskemiseen on erilaisia menetelmid eri riskeille.
Luottolaitokset voivat hyddyntaa myds sisdisia menetelmid vahimmaisvakavaraisuuden
laskennassa oman riskienhallintansa kehittyneisyyden myota.®® Luottolaitoksella on
portaittain ~ mahdollisuus  siirtyd  vakavaraisuuslaskennassa  perusmenetelmaa
riskinerkempien vaihtoehtoisten menetelmien kayttoon silld edellytykselld, ettd
luottolaitoksen riskienhallinjarjestelmat tayttavat asetetut vahimmaisvaatimukset.®’

% Lauriala 2008: 145.
8 RATA 2006 standardi 4.2 luku 2.
% RATA 2006 standardi 4.5 luku 2.

7 VM tydryhmamuistio 12/2004.
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Luottolaitoksen on kiinnitettdva huomiota vakavaraisuuden hallinnassaan pilari 1 —
vahimmaisvakavaraisuusvaatimusten riittdvyyteen, silla Pilari 1 -laskenta ei ota
huomioon kaikkia luotto-, markkina- ja operatiivisen riskin ulottuvuuksia.®®
Maaréllisesti arvioitavissa oleville, mutta pilari 1 — laskennan ulkopuolisille riskeille
edellytetdan riittdvia menetelmid, joilla luottolaitos voi arvioida riskiin liittyvan
odottamattoman  tappion maardd ja hyodyntdd tuloksia  padomantarpeen
kokonaisarvioinnissa.

Pilari 2 minimipadomavaatimusta tdydennetddn liséelementeilld, joiden tarkoituksena
on varmistaa, ettd luottolaitoksilla on riittavasti pddomia suhteessa niiden todelliseen
riskiprofiiliin ja riskienhallintajarjestelmien tasoon. Pilari 2 sisaltyvien periaatteiden
noudattaminen kuuluu keskeisend osana Basel Il vakavaraisuussadntelyyn ja -
valvonnan kokonaisuuteen.®® Basel 11 kehikko edellyttaa seka luottolaitokselta ettd
Finanssivalvonnalta vakavaraisuuden kokonaisarviota™®, joka kattaa luottolaitoksen
koko riskiprofiilin, riskinkantokyvyn eri tekijat ja vakavaraisuuden hallinnan seka
asetettujen vahimmaisvaatimusten noudattamisen. Luottolaitosten on
riskienhallinnassaan huomioitava luottoriskeistd, toimintariskeistd, markkinariskeista,
korkoriskista ja maksukykyriskista johtuvat uhkatekijat ja jarjestad niita koskeva riittava
raportointi.

% RATA 2006 standardi 4.2 luku 6.7.1.
8 RATA 2006 standardi 4.2 luku 2.
0 ks. kuvio 2.
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Arvio riskinkantokyvy n riittavyydesta ja padaomasuunnittelu
ennakoivuudesta:
* omien varojen riittavyys suhteessa kaikkiin olennaisiin maaralli sesti
arvioitaviin riskeihin
* hallinnon I s, vak i den hallinnan,

sisdisen val vonnan ja riskienhallinnan riittavyys suhteessa toimintaan
» pilari 1 vahimmaisvakavaraisuuden tayttaminen
* pilari 2 ja pilari 3 vahimmaisvaatimusten tayttaminen

[Mahdolliset valvontatoimenpiteet ja -keinot Mahdolliset sanktiot

Kuvio 2. Vakavaraisuuden kokonaisarvio (lahde RATA).

Pilari 3 sisaltdd markkinakurin parantumisen, jolla pyritdan lisdédmaan luottolaitosten
julkistamisvelvoitteita liittyen niiden riskeihin ja riskienhallintajarjestelmiin.” Pilari 3
vakavaraisuustietojen  julkistamisvaatimukset tdydentadvat vakavaraisuuskehikon
ensimmaistd ja toista pilaria. Rahoitustarkastuksen standardi 4.5 vakavaraisuustietojen
julkistaminen  markkinoille esittdd ne periaatteet, joita luottolaitosten ja
sijoituspalveluyritysten on noudatettava vakavaraisuustietojen  julkistamisessa
markkinoille Basel Il uudistuksen astuttua voimaan. Pilari 3 aihealuetta koskevan
standardin tavoitteena on edistdd markkinakuria parantamalla markkinoiden
lapindkyvyyttd luottolaitosten ja muiden valvottavien vakavaraisuuteen liittyvissa
tiedoissa, jotta tallettajat, sijoittajat ja muut ulkopuoliset sidosryhmét voivat arvioida
luottolaitosten ja muiden valvottavien vakavaraisuusséantelyn soveltamista, padomien
laatua ja maarad, riskipositioita, riskienhallintaa ja riskien arviointiprosesseja ja siten
padomien riittdvyyttd suhteessa liiketoiminnan ja ulkoisen toimintaympariston
riskeihin.”

™ Lauriala 2008: 147.
2 RATA 2006 standardi 4.5 luku 2.
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Basel Il — sééntely vaikuttaa luottojen hintojen lisaksi my6és muihin luottoehtoihin.
Basel 1l — saédntely on jo vaikuttanut muuttuviin korkoihin luottosopimuksissa eli
sopimuksissa kaytetadn esimerkiksi yritysten kohdalla hinnoitteluportaita, jotka
reagoivat yrityksen luottokelpoisuuden ja taloudellisten tunnuslukujen muuttuessa.”
Henkildasiakkaiden kohdalla Basel 11 — saantely nékyy esimerkiksi asuntoluoton
marginaalitasossa.’”* Marginaali on “lainan hinta”. Marginaali riippuu asuntolainan
myontamiseen kohdistuvista riskeistd.” Mitd huonompi maksukyky luotonhakijalla on,
sitd suurempaa marginaalia pankki tarjoaa asuntolainalle. Ja pdinvastoin, jos
luotonhakijalla on riittdvd maksukyky, voi pankki tarjota asuntolainaa pienemmalla
marginaalilla. Sisdisten luokitusten edistyneessé menetelmdsséd reaalivakuudet
huomioidaan entistd laajemmin pd&domavaateen laskennassa, joten reaalivakuuksien
kayton voidaan siksi olettaa jatkossa lisaantyvan.”

2.1.4 Asiakkaiden riskiluokittelu ja seuranta

Rahoitustarkastuslain 4 8n 2 momentin nojalla Rahoitustarkastus on antanut
luottolaitoksille yleisohjeen luottoriskien hallinnasta, johon sisdltyvdat ohjeet
asiakkaiden riskiluokittelusta ja seurannasta. Luottolaitoksella tulee olla johtokunnan
vahvistamat riskiluokittelu- ja seurantajarjestelmat, joilla saamisiin liittyvéat luottoriskit
saadaan eroteltua joko sisdiselld luokituksella tai muulla johdon riittdvaksi katsomalla
tavalla.”” Riskiluokitteluperiaatteista on kaytava ilmi, mita asiakkaista riskiluokittelu
koskee ja mitkd asiakkaat jatetaan riskiluokittelun ulkopuolelle. Riskiluokituksen tulee
kuitenkin siséltdd kaikki luottolaitoksen merkittdvat asiakkaat. Liséksi sen on
perustuttava asiakkaan ja asiakaskokonaisuuden taloudelliseen tilaan ja sen arvioituun
kehitykseen.”® Asiakaskohtaisesta luottoriskista ja luottolaitoksen kokonaisriskista seka
naiden muutoksista saadaan tietoa seurantajarjestelmén avulla.

" Lauriala 2008: 147.

™ Marginaalilla tarkoitetaan pankin osuutta korosta, jolla katetaan muun muassa pankin
toimintakustannuksia ja luoton mydntamisesta aiheutuvaa riskia.

" Taloussanomat 11.8.2009.

"® Lauriala 2008: 147.

" RATA standardi 4.4a luku 5.7.3.

" RATA
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Asiakkaiden riskiluokittelussa ja seurannassa tulee erityisesti Kiinnittdd huomiota
seuraaviin asioihin:

- Riskiluokittelun saannéllisyys. Uudet asiakkaat luokitellaan luottolaitoksen
periaatteiden mukaisesti ja vanhojen asiakkaiden luokittelu tarkistetaan. Ennen
ensimmadisen luoton myontamistd on tehtdva uusien merkittavien asiakkaiden
riskiluokittelu.  Riskiluokittelujérjestelmédn on  annettava koko ajan
totuudenmukainen kuva luottojen tilasta. Asiakkaiden luottoluokat on
paivitettava saannollisesti.

- Asiakkaan toimintaymparistd. Asiakkaiden riskiluokittelussa taytyy ottaa
huomioon asiakkaan sijaintimaa ja toimiala seka asiakaskokonaisuus, johon
asiakas kuuluu.

- Asiakasseurannan periaatteet. Seurantajarjestelmén tulee hélyttaa, jos asiakas
poikkeaa luottolaitoksen kanssa tekemastdan sitoumuksesta tai jos asiakkaan
toiminnassa tapahtuu olennainen muutos huonompaan suuntaan. Mikaéli
asiakkaan maksukyky heikentyy, tulee se johtaa riskiluokan tarkasteluun ja
luottojen perusteelliseen lapikayntiin seka niiden siséllyttamiseen erityiselle
seurantalistalle. Asiakasseurannan periaatteiden tulee sisdltdd myos ongelma-
asiakkaiden seurannassa noudatettavan menettelyn. Mikali luotonannossa
kaytetdan erityisehtoja eli kovenantteja, tulee luottolaitoksella olla valmiudet
naiden kayton edellyttdmaan asiakasseurantaan.

Luottolaitoksen saamisiin liittyvia luottoriskeja voidaan erotella eri tasoihin, kun
riskiluokittelujarjestelma on hyvin suunniteltu. Eri tasot mahdollistavat luottosalkun
ominaisuuksien, keskittymien, ongelmaluottojen ja luottotappiovarausten riittavan
yksityiskohtaisen madrittelyn.  Riskiluokittelujarjestelma toimii myds padoman
allokoinnin, luottojen hinnoittelun seka asiakassuhteen tai liiketoimen kannattavuuden
mittaamisen vélineend. Hoidettuihin luottoihin sisaltyvét eritasoiset luottoriskit ja
ongelmaluottoihin liittyvéat luottoriskit pystytaan erottelemaan, kun
riskiluokitusjérjestelméssa on riittavasti luokkia. Vastuu luokituspaéatoksen teosta tulee
kuulua luotonmyodnnoésta riippumattomalle toiminnolle. Sen lisaksi riippumattoman
toiminnon on  huolehdittava  luokitusten  oikeellisuuden  sd&nndnmukaisesta
tarkastuksesta.

" RATA ohje Dnro 1/339/96.
8 RATA standardi 4.4a luku 5.7.3.
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2.2 Luottoprosessi
2.2.1 Luottosopimuksen syntyminen

Luoton markkinointi kuuluu sopimuksen tekemista edeltdvdadn vaiheeseen. Luoton
markkinoinnilla on merkitystd sekd hyvéksyttdvan markkinoinnin siséllon etta
markkinoinnin sopimusoikeudellisten vaikutusten osalta.?* Markkinointia saannellaan
sekd luottolaitoslaissa ettd kuluttajaluottojen osalta kuluttajansuojalain 7 luvussa.
Luottolaitoslain 82 §:n tarkoituksena on varmistaa, ett4d asiakas saa luoton
markkinointivaiheessa riittdvat ja sisalloltddn oikeat tiedot tarjottavasta luotosta.
Luottolaitoslain saanndksen mukaisesti luottolaitoksen on annettava kaikki ne tiedot,
joilla saattaa olla merkitysta asiakkaan tehdessa hyddyketta koskevia ratkaisuja.®
Kiellettyd on antaa totuudenvastaista tai harhaanjohtavaa tietoa seka asiakkaan kannalta
sopimattoman tai hyvan tavan vastaisen menettelyn kayttdminen. Finanssivalvonta
valvoo luottolaitoslain  markkinointisddnnésten  noudattamista.  Markkinoinnin
lainmukaisuutta  kuluttajansuojan  kannalta valvoo myods kuluttaja-asiamies.
Entuudestaan markkinointiin vaikuttaneiden normien, sopimusoikeuden yleisten
periaatteiden, velkakirjalain ja oikeustoimilain lisdksi pankkien markkinointia
sdannelladn  myos luottolaitoslain  asiakkaansuojaa  koskevilla  maarayksilla.
Asiakkaansuojaa koskevien maardysten osalta viranomaisvalvonta on siis paéllekkaista
siten, etta kuluttaja-asiamiehen lisaksi kuluttajansuojaa valvoo myés Finanssivalvonta.®®
Markkinointivaiheessa annetut tiedot tulevat sopimussuhteen osaksi, ellei niitd ole
oikaistu tai ellei luottosopimuksessa ole sovittu asia toisin.*

Yleensd luotonottaja tekee luottohakemuksen omasta aloitteestaan, mutta etenkin
korkeasuhdanteessa voi luotonantaja kilpaillessaan asiakkaista jattaa tarjouksia, sitovia
luottolupauksia, ilman luotonottajan hakemusta. Luottohakemusta ei pidetéd
luotonottajaa sitovana tarjouksena, vaan kyselynd ja luotonantajalle tarkoitetun
tietokannan luovutuksena.®® Luottohakemuksen perusteella pankki tekee paatoksen
luoton myontamisestd. Luottohakemusten yhteydessd kaydaan Ilapi asiakkaan
taloudellinen tilanne ja lainan takaisinmaksukyky sek& mahdolliset takaajat ja
vakuudet.®*® Pankin taytyy maaritelld luottohakemustan ja luottopaatosten kasittelya

8 Hemmo 2001 s.43.
8 Rudanko 1995 s. 135.
8 Huhtamaki 1993 s.76.
 Hemmo 2001 s.45.
8 Huhtamaki 1993 s.84.
8 Tuhkanen 2006: 238.
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koskevat toimintatavat. Luottopaatokset tulee tehdd toimivan johdon hyvéksyman
kirjallisen  luotonmydntdohjeen  mukaisesti.?”  Luottoprosessin  taytyy  olla
luottohakemuksesta  luottopéatokseen  dokumentoitu ja oikealla paatostasolla
hyvaksytty. Luottopaatokseen liittyvista asiakirjoista tulee ilmetd yksityiskohtaisesti
paatoksen siséltd, myontd- tai hylk&amisperusteet sekd paatoksentekijat.
Luottohakemuksen kulun luottopéatdkseen taytyy olla todennettavissa jalkikateen.

Luotonantajalla ei ole sopimuspakkoa, joten luottosopimuksen tekemisestd voidaan
vapaasti Kieltdytyd. Luotonantajalla on siis harkinnanvapaus erityisesti sellaisia
tilanteita varten, joissa luotonantajalla on nimenomaan luotonhakijaan liittyvia riskeja.
Sopimuspakon voidaan katsoa koskevan lahinnd luoton myontamistd edeltavéaa
sopimusvaihetta, luottohakemuksen Kkasittelemista.®® Jossain tapauksessa saattaisi
luotonantajalle syntya neuvottelukumppanille aiheutuneiden tarpeettomien kustannusten
korvausvastuu, negatiivisen sopimusedun korvaaminen, jos luotonantaja kdy pitkaan
luottoneuvotteluja, mutta kieltaytyy viime vaiheessa luoton myontamisesta.®® Mikali
neuvottelujen loppuvaiheessa tulee ilmi luottoriskia lisddva seikka, ei negatiivisen
sopimusedun korvaaminen voi tulla kysymykseen. Vastuun aktualisoituminen edellyttaa
vahintaankin sitd, ettd luotonhakijalla on ollut luotonantajan kayttdytymisen perusteella
aihetta luottaa luottosopimuksen syntymiseen ja ettd téllaisen luottamuksen
pitkdaikaista yllapitdmista on olosuhteet huomioon ottaen aihetta pitda moitittavana.

Luottopaatoksen tulee perustua luottoanalyysiin, mika antaa riittdvan kattavan kuvan
luottoa hakevasta asiakkaasta seka rahoitettavasta hankkeesta.”® Luottolaitoksen tulee
maadritell& uusia luottoja, luottojen uudistamista ja luottoehtojen muutoksia koskevien
paatdsten perustaksi tarvittavat tiedot ja asiakirjat. Luottoanalyysissd on Kiinnitettava
huomiota ainakin velallisen nykyiseen takaisinmaksukykyyn, takaisinmaksuhistoriaan
ja arvioon tulevasta takaisinmaksukyvystd, luoton kéayttotarkoitukseen ja
takaisinmaksuldhteeseen, velallisen oman rahoituksen osuuteen rahoitettavasta
hankkeesta seka vakuuden kattavuuteen ja realisoitavuuteen. Luottopaatdksesta tai
siihen liittyvista asiakirjoista tulee ilmeté yksityiskohtaisesti paatoksen sisalto ja luoton
myontamisperusteet.”? Luottopaatds sisaltaa tietoja esimerkiksi luoton maarasta,
luottoajasta,  takaisinmaksun  aikataulusta,  korosta,  korkosidonnaisuudesta,

8 RATA standardi 4.4a luku 5.4.3.
8 Huhtamaki 1993 s.87.

% Hemmo 2001 s.51-52.

% RATA standardi 4.4a luku 5.4.1.
%1 RATA Ohje Dnro 1/339/96.



33

toimitusmaksuista ja palkkioista, asiakkaan omarahoituksen méaérasta sekd vakuuden
maarésta ja laadusta. Luotonantajan rikkoessa Rahoitustarkastuksen antamia maarayksia
luottopééatosta varten tarvittavien tietojen hankkimisessa, luotonantajalle voi syntya
vastuu maaraysten rikkomisesta aiheutuvien vahinkojen korvaamiseen. Esimerkiksi jos
asuntolainan vakuutena olevan asunnon vakuusarvo arvioidaan liian suureksi, kuuluu
vastuu luotonantajalle.

Pankin tiedottaessa luotonhakijaa myonteisestd paatoksestd, on tehty sitova tarjous eli
luottolupaus.” Esimerkkina luottolupauksen rikkomisesta on KKO 1991:42, jossa
pankki oli yksipuolisesti purkanut luotonantosopimuksen antamatta lainaa. Pankki ei
ollut nayttanyt toteen, ettd silla olisi ollut oikeus purkaa sopimus tai ettd asiakkaat
olisivat suostuneet sopimuksen purkamiseen. Luotonhakijat olivat tehneet asuntokaupan
pankilta saamansa luottolupauksen perusteella. Pankki joutui korvaamaan
maksamattomasta kauppahinnasta aiheutuneen viivastyskoron, oikeudenkayntikuluja
sekd muuttamisesta ja uuden asunnon  etsimisestd johtuneita  kuluja.
Luotonantositoumuksen annettuaan luottolaitos ei siis voi enda Kieltaytya luoton
myontamisestd, ellei sopimukseen ole otettu peruuttamisoikeutta koskevaa lausumaa tai
ellei  menettelyyn ole muuten péatevid syitd. Luotonantositoumukset ovat
kansainvélisissa  ja  muissakin  suurissa  luottosopimuksissa  jokapaivéisia.
Luotonantositoumus annetaan, jotta luotonottaja voi luottaa luoton saatavuuteen tietyin
hinnoitteluperustein sitoumuksen saatuaan. Luotonantajan tulee toimittaa luottovarat
sitoumuksen ehdoin lukuun ottamatta force majeure —tilanteita.”® Luottolaitokselle
patevd syy Kkieltaytya luoton myodntamisestd luotonantositoumuksen annettuaan voi
esimerkiksi olla se, ettéd tarjouksiin sisaltyvid vakuuksia, luoton kéyttotarkoitusta tms.
seikkoja koskevat ehdot jaavat tayttymatta tai jos velallisen luottohakemuksessa
antamat tiedot osoittautuvat virheellisiksi. Luotonhakija ei kuitenkaan ole vastuussa
tilanteesta, jossa tiedon antamishetkelld tiedot ovat olleet oikein, mutta my6hemmin
olosuhteet ovat muuttuneet epaedullisiksi ennen lopullisen luottosopimuksen tekemista.
Jos esimerkiksi luotonhakija on jaanyt tyottomaksi tai vakuudeksi tarkoitettujen
osakkeiden arvo on olennaisesti alentunut, kuulunee riski muutoksesta l&htokohtaisesti
sitoutumisilmaisunsa tehneelle luotonantajalle.®® Luottolupaus voidaan antaa my®s
ehdollisena ennen varsinaisen luottohakemuksen jattdmistd ja toisinaan Ssamassa
yhteydessa.

%2 Huhtamaki 1993 s.70.
% Huhtamaki 1993 s. 95.
% Hemmo 2001 s.46.
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Varsinainen luottosopimus syntyy, kun luotonhakija hyvéksyy tarjouksen. Jos tarjous on
tehty Kirjeessd, sahkdsanomassa tai muutoin siten, ettei vastausta ole voitu saada heti,
eikd madraaikaa ole pantu vastauksen antamista varten, tulee hyvéksyvan vastauksen
saapua tarjouksen tekijalle siind ajassa, jonka hén tarjouksen tehdesséén on kohtuudella
voinut laskea vastauksen antamiseen menevan. Luottosopimuksen syntymiseen
sovelletaan  Oikeustoimilain 1 luvun sadnnoksid.  Luottosopimus on ns.
konsensuaalisopimus®™  Oikeustoimilain ~ mukaisesti  luottosopimusta  koskee
tarjoussidonnaisuus. Yksipuolinen lupaus luoton antamisesta tai ottamisesta velvoittaa
antajaansa, eikd sitd voida yksipuolisesti peruuttaa, ellei tarjoukseen ole otettu
peruuttamisoikeutta koskevaa varaumaa.®® Luottosopimus syntyy tarjous-vastaus-
mekanismin sijasta usein osapuolten valisten neuvottelujen perusteella, jolloin sitovuus
alkaa yleensa vasta luottosopimuksen tai velkakirjan allekirjoittamisesta. Luottosopimus
ehtoineen perustaa normaalin sopimusvastuun.®’

Luottosopimuksen muoto vaikuttaa sopimuksen syntymiseen siltd osin kuin
arvioitavana on se, missa muodossa sopimus tulee tehda, jotta se sitoisi osapuolia.*®
Sopimuksen muoto vaikuttaa sitovan sopimuksen ja sitomattomien valmistelutoimien
rajanvetoon. Muotokysymykset saattavat liséksi tulla esille selvitettdessa sitd, mitka
osapuolten valilla sovitut ehdot tai muuten sopimuksen paattamiseen vaikuttaneet seikat
maaradvat sopimuksen siséllon. Kuluttajansuojalaissa on lahdetty siitd, ettd
vapaamuotoinen  sopiminen  merkitsisi  erdissad tilanteissa uhkaa kuluttajan
oikeussuojalle.  Kuluttajasuojalain  mukaan kuluttajaluottosopimus on tehtéva
kirjallisesti. Nain ollen kuluttajaluottosopimus on maardmuotoinen oikeustoimi.
Kuluttajan kohdalla mé&ramuodosta poikkeava velvoittautuminen ei ole mahdollista.
Maaramuotovaatimus vaikuttaa kuluttajan velvoitteisiin niin, etta se estaa luotonantajaa
perimastd maksua, korkoa, hyvitysta tai korvausta, josta ei ole sovittu Kirjallisessa
sopimuksessa.”® Vaikka maaramuodosta poikkeaminen johtaa siihen, etta luotonantaja
menettdd mahdollisuutensa vedota virheellisessa muodossa tehtyihin ehtoihin, niin
luovutetun velkapdadoman takaisinmaksusta kuluttaja ei kuitenkaan vapaudu, vaikka
maaramuotovaatimus laiminlyo6téisiin. Myos yleisiin patemattomyysoppeihin kuuluvan
lahtokohdan mukaisesti sitomattoman sopimuksen perusteella tehdyt suoritukset on
palautettava.

% Konsensuaalisopimuksen vastakohta on reaalisopimus, jonka sitovuus edellyttaa tietyn suorituksen
(esimerkiksi esineen hallinnan luovutuksen) toimeenpanoa.

% Hemmo 2001 s.46.

¥ Huhtaméki 1993 s. 71.

% Hemmo 2001 s.49.

% Ks. KSL 7:10:2.
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Usein luotonantaja tdyttdd oman padvelvoitteensa heti luottosopimuksen lopullisen
paattamisen jalkeen luovuttamalla luottovarat velallisen kaytt6én. Sopimuksen
paattamisen ja luottovarojen luovutuksen valille voidaan my6s sopia jadvan aikaa.
Luottoehdoissa on yleensd madritelty, milld edellytyksilla luotto voidaan nostaa.
Luottoehdoissa voidaan edellyttdd, ettd luottodokumentaatio on kunnossa eli ettd
velallinen on allekirjoittanut kaikki luottojarjestelyyn kuuluvat asiakirjat. Lisaksi
voidaan vahvistaa, ettd luotolle sovittu vakuus on luovutettu luotonantajan haltuun.
Mikéli olosuhteet ovat ennen luoton nostamista ehtineet muuttua niin, etta
luotonantajalla olisi velallisen taloudellisissa olosuhteissa tapahtuneiden muutosten tai
muiden  vastaavien  seikkojen  perusteella  oikeus luoton  ennenaikaiseen
erddnnyttdmiseen, taytyy lainanantajalla olla myds oikeus pidattya vield

luovuttamattoman luottovarojen suorittamisesta.'

2.2.2 Luoton hallintovaihe

Luoton hallintovaihe alkaa luottosopimuksen syntymisen jalkeen, jonka kuluessa
luotonottaja suorittaa maksujaan luotonantajan kanssa sovitun takaisinmaksuohjelman
mukaisesti. Sopimussuhteessa osapuolilla on toisiaan kohtaan lojaliteettivelvollisuus.™™
Sopimussuhteessa lojaliteetti perustuu osapuolten yhteisiin intresseihin, joten myos
vastapuolen etuja on riittdvasti valvottava. Lojaliteettiperiaatteeseen kuuluvan
valvontavastuun lisaksi luotonantajat ovat velvollisia ottamaan luotonottajan etu
huomioon my6s maksuhairidtilanteissa.'® Vastapuolen kustannuksella ei tulisi ajaa
lilan yksipuolisesti omia etuja. Mikali luotonantaja rikkoo lojaliteettivelvollisuuttaan,
seurauksena usein on vahingonkorvaus sopimusrikkomuksen perusteella. Luotonottajan
tulee myds pitdd luotonantaja selvilla maksunhoitokykyynsa vaikuttavista tekijoist,
kuten tyollisyystilanteen muutoksista, avioerosta, padasiallisen pankkisuhteen
siirtamisaikeista, yrityksen perustamisesta tai muista sellaisista seikoista, jotka
muuttavat pankin alkuperdista riskinmaaritysta.® Luottosuhteen
lojaliteettivelvollisuuteen  kuuluu  huolenpitovelvollisuus.  Luotonantajan  on
kohtuullisissa maarin pidettdvd huolta velallisen ja mahdollisten ulkopuolisten
vakuudenantajien intresseisté seka tiedotettava olosuhteiden muutoksista. Luotonottajan
lojaliteettiin kuuluu h&nen hallussaan tai riskipiirissaan olevan vakuuden moitteeton ja
huolellinen hoitaminen. Luotonantajan ja luotonottajan tulee siis informoida toisiaan

100 Hemmo 2001: 52-53.
101 Rudanko 1995: 157.
102 Rudanko 1995: 164.
103 Hyhtamaki 1993; 123.
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luottosuhteen olennaisista seikoista ja muutoksista.

Luottohallintoon kuuluvat pankin asiakkaan oikeus séilyttdd tiedot taloudellisesta
tilastaan ja pankkisuhteestaan salaisina, mutta toisaalta myos ulkopuolisilla on oikeus
saada rajoitetusti tietoa velallisten maksuhairidistd. Pankkien kannalta on kuitenkin
tarkedd, ettei niiden julkinen luotettavuus karsi. Tallettajien tietoa suojataan tarkoin,
mutta luotonottajiin sovellettavat kohtuuttomat ehdot horjuttavat pankkien julkista
luotettavuutta. Luottoehtoihin kuuluvat luottoprosessin eri vaiheissa tdsmennetyt ehdot,
kuten sopimusneuvotteluissa ja maksusuunnitelmien laatimisvaiheessa syntyneet
luottoehdot sekd velkakirjan ehdot hyvaksyttdessd. Luottosuhteen kannalta
merkityksellisid ehtoja ovat myos luoton vakuuksiin liittyvat ehdot, jotka sisallytetaan
panttaus- ja takaussitoumuksiin tai joista on muuten sovittu. Luottosuhteessa
merkityksellisid normildhteitd ovat lain ja sopimusehtojen lisaksi rahoitustarkastuksen
ohjeet seka alan tavat ja kaytannot."®* Viimeksi mainittuihin lahteisiin kuuluu erityisesti
hyva pankkitapa. Muun muassa Suomen Pankkiyhdistyksen antamat ohjeet
madrittelevat hyvéan pankkitavan siséltéa. Hyvan pankkitavan mukaan pankkien tulee
liiketoiminnassaan ottaa huomioon myos asiakkaan etu. Ohjeiden mukaan asiakassuhde
perustuu molemminpuoliseen rehellisyyteen ja luottamukseen. Hyva pankkitapa ja
lojaliteetti ndyttdvat olevan usein paallekkéisia ja asettavan samansuuntaisia
vaatimuksia, kun kyseessa on pankin menettely asiassuhteissa.*®

Luottoehdot ovat suurelta osin sopimuksenvarainen asia. Keskeisid kysymyksia
kuluttajaluottojen osalta ovat erityisperusteiset eraannyttamista koskevat kysymykset
sekd velallisen oikeutta ennenaikaiseen maksamiseen liittyvat kysymykset. Tallaisia
kysymyksia on saannelty pakottavilla saannoksilla, mutta silti niissdkin useat aihepiirit
ovat sadntelemattomia, kuten esimerkiksi vakuuksien vaikutus luottosuhteeseen ja
sopimuksen muuttaminen sen voimassaoloaikana.'® Osapuolten vahvistamat
sopimusehdot madrittelevat tarkeiltd osin luottosuhteen sisallon. Luottosuhteissa
kaytetdan usein luotonantajan ennalta laatimia vakioehtoja. Kirjallista vakioehdoin
laadittua luottosopimusta tulee tulkita vakiosopimuksena, mika Suomessa tarkoittaa
yleensa velkakirjan tulkitsemista.'”” Vakiosopimuksia kaytettdessa sopimusosapuolten
yhteinen tahto jaa kuitenkin fiktioksi. Kaytdnnossd vakiosopimusten tulkinnassa

ensisijaisesti kidytettdvdt tulkintaperiaatteet ovat usein toisia kuin “neuvoteltujen”

10% Hemmo 2001: 75.

195 Rudanko 1995: 165.
1% Hemmo 2001 75-76.
107 Huhtamaki 1993; 111.
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sopimusten tulkinnassa. Tulkinnassa on pantava etusijalle erikseen neuvotellut asiat
ristiriitaisiin vakioehtoihin verrattaessa. Erityisehto syrjayttaa néin ollen vakioehdon.

Merkittavat erot luotonantajan ja — saajan asiantuntemuksessa sekd ehtojen sisaltta
koskevassa vaikutusvallassa saattaa johtaa siihen, ettd sopimus muodostuu
epatasapainoiseksi.  Tallaisen tilanteen  seurauksena velallinen voi vedota
sovittelusaannoksiin ja vaatia sopimuksen muuttamista kannaltaan kohtuullisemmaksi
vetoamalla oikeustoimilain 36 §:aan tai kuluttajansuojalain 4:1-2:iin. Matti Rudanko'®
toteaa, ettd luottosuhteissa ei tarvitse pitdd kohtuullisuutta korkeakynnyksisena
poikkeusargumenttina, jonka soveltamiselle siihen vetoavan tulisi esittdd painavat
perusteet, vaan painvastoin joissakin tapauksissa perustelutaakka voitaisiin jopa kaantaa
sille osapuolelle, joka pyrkii saattamaan voimaan kohtuullisesta yhteisokaytannosta

poikkeavia sopimusjarjestelyja.

Sopimusehtoja sééntely Luottolaitoslain 83 §:ssa perustuu kahteen lakisadteiseen
kriteeriin: talletuspankki ei saa pankkitoiminnassa kayttdd sopimusehtoa, joka
ensinndkaan ei kuulu luottolaitoksen toimintaan ja jota toiseksi on pidettavé asiakkaan
kannalta kohtuuttomana. Saadnndksen mukaan kohtuuttomana pidetddn sopimusehtoa
aina, jos luottolaitoksen toiminnan ulkopuolisten hyddykkeiden hankkiminen tai kayttd
asiakkaan kannalta kokonaisuutena arvioiden asiattomasti vaikuttaa luoton saamiseen,
sopimuksen voimassaoloon tai muihin sopimuksen ehtoihin tai jos asiakkaan oikeutta
tehda sopimus muun elinkeinonharjoittajan kanssa rajoitetaan.’® Sopimusehdot voivat
muuttua kohtuuttomiksi joko tyyppikohtuuttomuuden vuoksi tai sen takia, ettd
luotonottajille ei selvitetd, mitd ehdot pitdvat siséllaan. Luotonottaja ei valttdmatta ehdot
luettuakaan ymmarra niiden merkitystd. Téllaisissa tapauksissa, kun luotonottaja on
vailla erityista asiantuntemusta, tulee harkittavaksi neuvontavelvollisuus. Luotonantajan
oikeudellisen vastuun kannalta ovat tarkeitd ne neuvontatehtavat, jotka liittyvat

lainanantoon.**°

Asuntokauppaa rahoittavan pankin neuvontavastuuseen saattaa kuulua
velvollisuus selvittdd asiakkaalle, miten kaupan maksu- ja vakuusjarjestelyt on
tarkoituksenmukaista hoitaa. Luotonantajan neuvontavastuu ei kuitenkaan tule esille
sellaisissa luottojérjestelyissd, joiden taustalla olevan oikeustoimen tekemiseen
osallistuu esimerkiksi  kiinteistovalittdjadd tai luotonsaajaa edustava lakimies.
Luotonantajan neuvontavastuuta rajoittaa se, ettd luotonantaja ei yleensd vastaa

luototettavan  hankkeen taloudellisesta kannattavuudesta tai riskittdmyydestéa.

108 Rudanko 1995: 124.
199 Rudanko 1995: 140.
110 Hemmo 2001: 53.



38

Luotonantajan vastuulle ei yleensdé mydskaan kuulu esimerkiksi selvittdd, onko
velallisen kolmannelle osapuolelle maksama kauppahinta kohtuullinen tai onko
velallisen sopimuskumppani luotettava. Tatd neuvontavastuun rajoitusta perusteellaan
erityisesti silla, ettd kyseinen taloudellinen neuvonta on huomattavasti laajempia
selvityksia ja ajankéytt6a vaativaa toimintaa kuin pelkkéd luotonanto, joten se voidaan
katsoa erikseen hinnoiteltavana neuvontapalveluna.**

Huolellinen hallinto vaatii pankilta selkedsti organisoituja toimintoja, miké tarkoittaa
luottohallinnossa sitd, ettd luottohakemusten kasittely, sitoumusten (luottolupausten)
antamis- ja luottopaatoksentekovaltuudet, asiakirjojen sailytys, luottojen taloudellinen ja
oikeudellinen seuranta seka luottojen perintd on jarjestetty tarkoituksenmukaisesti.'*?
Rahoitustarkastuksen antaman ohjeen mukaan luottolaitoksella on oltava menetelmét
erilaisten luottoriskia sisaltavien salkkujen jatkuvaan hallintaan.*** Luottohallinnan on
tuotettava tasmaéllista ja oikea-aikaista tietoa johdon ohjausjarjestelmiin. Sen on
turvattava tehtdvien riittdva eriyttdminen ja back office — toimintojen asianmukainen
valvonta. Sen on my0s turvattava johdon maarittelemien menettelytapojen seké lakien

ja viranomaisten méaardysten noudattaminen.

Luotonantajalla tulee olla menetelmat, jotka mahdollistavat yksittdisten luottojen ja
luotonsaajien tilanteen seuraamisen eri luottosalkuissa. Luotonantajan tulee myos
varmistua siitd, ettd mahdolliset ongelmat luotoissa havaitaan ja niita valvotaan sen
maadrittelemiseksi, tarvitaanko Kkorjaavia toimenpiteitd, luokittelun muutosta ja/tai
luottotappiokirjauksia.'** Edelleen luotonantajan on maariteltava ne periaatteet, joiden
mukaisesti asiakkaita ja vakuuksia seurataan. Ongelma-asiakkaiden seurannassa
noudatettavat menettelytavat on kaytéva periaatteista erikseen ilmi.

2.2.3 Luoton perintavaihe
Siita huolimatta, ettd luottoja myonnetaan terveiden luotonantoperiaatteiden™

mukaisesti, on selvéad, ettd velallisten maksukyky tai — halu osoittautuvat toisinaan
ongelmiksi. Luottoja joudutaan joskus perimaédn takaisin pakolla. Luotonantajalla on

" Hemmo 2001: 56.

12 Huhtaméki 1993: 125.

!13 Rata standardi 4.4a luku 5.7.1.

114 Rata standardi 4.4a luku 5.7.2.

15| uottoa ei mydnnets, ellei velallinen todennakdisesti kykene maksamaan sité takaisin. Luottoa ei
mydskadn myodnnetd pelkéstéan silla perusteella, ettd luotolle on olemassa turvaavat vakuudet.
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kaytettavissaan kaikki ulko-oikeudellisen ja oikeudellisen perinnan keinot.**

Normaalissa  tilanteessa  velallinen  maksaa luottonsa  takaisin  sovitun
takaisinmaksuohjelman mukaisesti. Takaisinmaksuohjelmasta voidaan kuitenkin
poiketa luotonantajan ja velallisen yhteisellda sopimuksella. Joskus velallisella voi olla
tarvetta lyhennysten siirtdmiseen, mihin luotonantajan on jarkevad suostua, jotta
velallinen selviéisi maksuistaan.

Mikali velallinen ei kuitenkaan kykene takaisinmaksuun tai niskuroi, luotonantaja voi
yleensd sopimusehdon nojalla maérata luoton kokonaisuudessaan valittomasti
eraantyneeksi ja ryhtya oikeudelliseen perintaan.'*’ Mikali perinta ei onnistu, velka
viedaan karajaoikeuteen ja tuomion perusteella velka voidaan perid ulosoton kautta. Jos
luotolla on vakuus, saatavaa vaaditaan ensin takaajilta ja esinevakuudet realisoidaan.
Asuntoluoton vakuudeksi yksityistakaajan luotonantajalle antama takaus on taytetakaus,
jos lainavaroilla hankittu asunto on paavelan vakuutena.''® Taytetakaus perustaa
vastuun siitd velan osasta, jonka suorittamiseen vakuus ei riitd, joten vakuutena oleva
asunto on ensin myytava ennen kuin takaajan vastuu konkretisoituu.**® Heikko
taloudellinen tilanne lisdd maksuhairiditd ja luotonottajien ylivelkaantuneisuutta.
Vastaavasti myos pankkien pakkoperintd ja vakuuksien realisoimistoimet voimistuvat.
Pankkien turvautuminen perintatoimiin lisdantyy niiden heikentyneen kannattavuuden
seurauksena.*® Mikali perintatoimet eivat ole suhteessa velallisen viivastykseen tai
muuhun sopimusrikkomukseen, voivat luotonantajat syyllistyd perinndn eri vaiheissa
ennenaikaiseen tai perusteettomaan luoton irtisanomiseen, liialliseen kontrolliin,
ennenaikaiseen tai velallista vahingoittavaan kuittaamiseen tai vakuuden realisoimiseen.

Velallisen maksuhdiridihin suhtaudutaan vakavasti ja usein ennalta laadittujen
toimintaohjeiden mukaisesti. Maksuhdiriolla tarkoitetaan sitd, ettd sopimuksenmukaisia
suorituksia ei saada sovittuina aikoina. Takaisinmaksuista on sovittu luottosopimukseen
kuuluvassa takaisinmaksuohjelmassa tai velkakirjassa. Asuntolainoissa maaraaika on
yleensa sidottu ennalta sovittuihin erdpaiviin luottosopimuksen syntyvaiheessa. Kun
luotolle tai sen yksittéiselle erélle on vahvistettu erdpaivé, sitoo se molempia osapuolia,

16 Oikeudellinen perinti tarkoittaa oikeuslaitoksen kautta haettavaa pakkotéytantdénpanon
mahdollistavaa tuomioistuinratkaisua (taytantéonpanoperustetta) ja sen taytantéonpanoa. Ulko-
oikeudellinen perinté puolestaan tarkoittaa muita kuin oikeudelliseen perintddn kuuluvia toimia.

" Huhtaméki 1993 s. 140.

18 Takauslaki 3 §.

9 Hemmo 2001 s.185.

120 Huhtaméki 1993 s. 141.
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eika velkoja taman mukaan voi vaatia suoritusta ennenaikaisesti.’” Myoskaan
velallisella ei ole oikeutta tehd& suoritusta ennen erdpaivaa ilman velallisen suostumusta
lukuun ottamatta kuluttajaluottoja, joissa velallisella on suhteellisen laaja oikeus
ennenaikaisiin suorituksiin.*?* Joissakin tapauksissa luotoissa voidaan kayttad myos
tiettyd maaraaikaa, jolloin velkaa voidaan muuten pitaa eraantyneena.? Velkaa voidaan
pitdd erdadntyneena silloin, kun irtisanomisenvarainen luotto on irtisanottu ja
irtisanomisaika on kulunut loppuun. Irtisanomisen varaisen luoton erdannyttdmista
kutsutaan normaaliksi irtisanomiseksi. On myds mahdollista, ettd luotto eraantyy
maksettavaksi ilman irtisanomisaikaa velkakirjalain 5 8:n mukaan vaadittaessa.
Vaadittaessa erddntyvan luoton erdannyttdminen ei edellytd luotonottajan
sopimusrikkomusta, vaan velkoja voi koska tahansa vaatia suoritusta. Myds velallinen
voi suorittaa velan haluamallaan hetkelld, eika velkoja voi torjua maksua
ennenaikaisena. Jos luotto erdantyy maksettavaksi vaadittaessa, eikd maksettavaa
luottoa voisi vaatia, velkaa ei tarvitsisi maksaa lainkaan. Myoskadn normaali
irtisanominen ei valttamatta edellyta perustetta. On kuitenkin mahdollista, ettd normaali
irtisanominen tai vaatiminen loukkaa sopimuslojaliteettia, esimerkiksi silloin, kun
erddnnyttdminen tehdaén padasiassa velallisen vahingoittamiseksi. Mikali lainapddoma
on velallisen taloudellisiin oloihin ndhden suuri ja velallisen on ollut tarkoitus suorittaa
velka suhteellisen pitkan ajan kuluessa, on velkakirjalain 5 §:n mukainen koko velan
valittéman erdénnyttdmisen mahdollisuus velalliselle ongelmallinen. Esimerkiksi
asuntokaupan luotottamiseen tallainen erdédntymisehto on ilmeisen soveltumaton.

Erityisperusteinen luoton irtisanominen perustuu luotonottajan sopimusrikkomukseen.
Vaikka luotonottajan kannalta seuraamus on ankara, pidetddn ymmarrettdvana, etta
luotonantajaa ei voida velvoittaa pysymaan sopimuksessa luotonottajan rikkoessa
olennaisesti omaa sopimussuoritustaan. Velkojaa tulee suojata erdédnnyttamisoikeudella
niissa tapauksissa, joissa velallinen on jo syyllistynyt maksulaiminlydntiin ja ajan
kulumisen voidaan epailla lisaavan velkojan luottotappioriskia.’** Velkojan aloitteesta
tehty eradnnyttaminen on l&hinnd seuraamus maksuhairiosta tai sellaisista velallisen
olosuhteissa tapahtuvista muutoksista, jotka voivat implikoida maksukyvyn
heikkenemistd. Eréds keskeisimmistad ongelmista on sopimusrikkomuksen olennaisuuden
arvioiminen.’® Nykyisin suomalaisiin vakioehtoihin kuuluu my&s luotonottajien

121 Hemmo 2001 s.85.

122 Kuluttajansuojalaki 7 luku 12 §.
128 Huhtamaki 1993 s. 147.

124 Hemmo 2001 s.91.

125 Hyhtamaki 1993 s. 152.
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sopimusrikkomuksista riippumaton irtisanomisperuste, jonka perusteella luotonantaja
voi oman maksuvalmiuden ja vakavaraisuuden vaarantumisen uhatessa (tallettajien
suojaksi) irtisanoa luoton. Irtisanomisoikeuden kohtuullisuutta voidaan epailla.
Luotonottajien sopimusrikkomukset voidaan jakaa kahteen ryhmaéan sen mukaan, onko
luotonottaja syyllistynyt virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon antamiseen jo ennen
sopimuksen solmimista vai tapahtuiko sopimusrikkomus vasta sopimuksen solmimisen
jalkeen.®  Virheellisen tiedon antaminen luoton myontamiseen olennaisista
vaikuttavista seikoista muodostaa sopimuksen pateméattdmyysperusteen, jonka
perusteella sopimus on aina mahdollista peruuttaa. Sopimuksen peruuttaminen vastaa
seurauksiltaan irtisanomista. Suomalaisten pankkien yleisten ehtojen mukaan
luotonottajan sopimusrikkomuksiksi tai tamén vastuupiiriin - kuuluviksi seikoiksi
katsotaan harhaanjohtavien tietojen antamisen ja vakuuden arvon alenemisen liséksi
ainakin sovittujen lyhennysten ja koronmaksujen laiminlyonti, vakuuden huono hoito,
luoton takaisinmaksun muu vaarantuminen seké velallisen ja takaajan konkurssi, akordi
tai maksujen lakkautus. Pankkien luottotappioiden keskeisimpid syita lienee vakuuksien
kayminen riittamattomiksi.**’ Vakuuden arvonalennusta ei katsota riittavaksi luoton
erdadnnyttamisperusteeksi, jos se johtuu sopijapuolista riippumattomista syistd. Lisaksi
vakuuden arvonalennuksen on oltava olennainen. Asuntolainoja ei myodskain saa
lainkaan erdannyttdd vakuudesta johtuvan syyn perusteella, ellei velallinen tai
vakuudenantaja ole itse aiheuttanut arvonalennusta. Koska erityisperusteinen
irtisanominen vaikuttaa voimakkaasti luotonantajan ja — ottajan valiseen
sopimussuhteeseen, on se joskus rinnastettu jopa sopimuksen purkamiseen. Luoton
irtisanomisen ja muun sopimuksen purkamisen rinnastamisen oikeudellisuudesta ei
kuitenkaan vallitse yksimielisyyttd. Sopimusrikkomuksen olennaisuusvaatimus on
johdettu siitd, ettd vahdisen sopimusrikkomuksen vuoksi purkamista on pidetty
kohtuuttomana jo senkin vuoksi, ettd rikkomusten seuraamusten tulee olla suhteessa
niiden vakavuuteen.'?®

Velallinen saattaa pitda toivottavana luoton suorittamista alun perin sovittua
maksuaikataulua nopeammin korkokustannusten saastymisen vuoksi. Velallinen voi siis
olla halukas suorittamaan jaljella oleva velkamé&ara erdpdivad aikaisemmin tai tehda
ainakin lyhennyksia sovittua nopeammin. Luotonantajalla on kuitenkin oikeus
kieltdytyd maksun vastaanottamisesta tai edellyttdd joka tapauksessa luottokustannusten

126 Huhtamaki 1993 s. 152.
127 Rudanko 1995 s. 133.
128 Hyuhtamaki 1993 s. 153-154.
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maksamista alkuperdiseen erdpaivaan saakka.'”® On myds mahdollista, etta velkoja
hyvaksyy etuajassa maksetun suorituksen ja luopuu siten vaatimasta jaljella olevan
luottoajan mukaan laskettavia luottokustannuksia.

2.2.4 Luottositoumuksen patemattomyys

Oikeustoimilain 28 8:n mukaan oikeustoimi, jonka tekemiseen joku on
oikeudenvastaisesti pakotettu, ei sido pakotettua, jos pakottamiseen on kaytetty
vakivaltaista pitelemistd taikka pakottavaa hengen tai terveyden vaaraa késittdvaa
uhkausta. Aika ajoin velalliset ja vakuudenantajat ovat esittdneet véitteitd siitd, ettd
heihin on kohdistettu painostusta tai kiskontaa sitoumuksen tekemisvaiheessa.
Tyypillisesti tallaiset vaitteet liittyvat tilanteisiin, joissa velallinen on jo ajautunut
maksuvaikeuksiin ja hdanen luottonsa on uudistettu tai erdannyttdmis- ja perintatoimen
lykkaamisen edellytykseksi on asetettu uuden vakuuden saaminen tms. seikka.'*
Velallisen tai vakuudenantajan kannalta uusi oikeustoimi on talléin ollut aikaisempaa
rasittavampi. Sopimusosapuoli, joka on joutunut pakottamisen kohteeksi, voi pakkoon
vetoamalla puolustautua pakottamiseen syyllistyneen sopimuspuolen suorituskanteelta
tai halutessaan vaatia itse sopimuksen purkua.*

Patemattomyysvaéitteen tekijé saattaa katsoa, ettd perintd- tai konkurssiuhan vallitessa
tehty velan uudistaminen on merkinnyt Oikeustoimilain 29 §:n mukaista pakottamista
tai 31 8n mukaista kiskomista tai ainakin 33 8:n tarkoittamaa oikeustoimeen
vetoamisen kunnianvastaista ja arvotonta luonnetta. Pakottamisen ja kiskomisen erona
on se, ettd oikeudenvastainen pakottaminen johtaa patemattdmyyteen oikeustoimen
sisallosta riippumatta, kun taas kiskominen edellyttdd oikeustoimen ilmeista epasuhtaa
velvoitteiden vélilla. Pakottamisvéitteitd arvioitaessa tdytyy ottaa huomioon, etta
perintatilanteessa tietyt painostuskeinot ovat sallittuja. Nain ollen velkoja saa vaatia
suoritusta ja ilmoittaa, ettd maksulaiminlyonti johtaa luottosopimuksen irtisanomiseen,
konkurssihakemukseen tai muun velkojan oikeuskeinon kayttamiseen. Jos seka
tavoiteltu etu eli velan takaisinmaksu ettd kéytetty keino eli ilmoittaminen
oikeudellisista toimenpiteistd ovat hyvaksyttavid, pakkotoimia pidetddn sallittuina.
Pakottamisesta johtuva patemattomyys edellyttaa kaytetyn pakon
oikeudenvastaisuutta.”** Jos velkoja uhkaa velallista hylattavilla keinoilla esimerkiksi

129 Hemmo 2001 s.88.
130 Hemmo 2001 s.56.
131 Huhtamaki 1993 s.210.
132 Huhtamaki 1993 5.212.
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velallisen tekemaa veropetosta koskevalla ilmiannolla tai antaa virheellisia tietoja niista
oikeusseuraamuksista, joita velalliseen voidaan perintatilanteessa kohdistaa, Vvoi
maksulaiminlyénnin  seuraamuksiin vetoaminen muuttua oikeudenvastaiseksi ja
pateméattdmyys tulla kysymykseen. Pakottamiseen vetoavalla on todistustaakka, minkéa
nayttdminen ei ole aina helppoa. Pakottamiseen liittyy KKO:n ratkaisu 1997:67, jossa
Vengjalla  liiketoimintaa  harjoittanut A oli neuvotellut  venaldisten
kauppakumppaneidensa kanssa A:n omistaman osakeyhtion velkavastuiden hoidosta.
Venéléisen yhtion edustajat olivat ilmoittaneet saattavansa A:n liiketoiminnassaan
noudattamat menettelytavat Vendjdn viranomaisten tietoon, jotta tdman viisumi
peruutettaisiin, ellei A suostu antamaan velkakirjaa ja sitoutumaan henkilékohtaiseen
vastuuseen osakeyhtion velasta. A suostui tekemdan velkasitoumuksen. Suomessa
velkomuskanteen kohteeksi jouduttuaan A vaditti asiakirjaa pateméattdmaksi pakon,
kiskomisen sekd kunnianvastaisen ja arvottoman menettelyn perusteella. Korkein oikeus
paatyi ratkaisussaan siihen, ettd kyseessé ei ollut oikeudenvastainen painostuskeino ja
ettei velkakirja ollut patematon, silla A:n viisumin mahdollinen peruuttaminen olisi
ollut viranomaisten pééatettavé asia. Kiistattomana ei voitane pitéé sité, ettd samanlainen
velkasuhteeseen  kohdistumattomalla  ilmiannolla  uhkaaminen  hyvaksyttaisiin
kotimaisessa Vvelkasuhteessa.’* Muutoin Korkeimman oikeuden linjaus merkitsisi
poikkeusta vanhastaan oikeustoimiopissa vallinneesta saannostd, jonka mukaan
uhkaaminen sellaisilla viranomaistoimilla tai muilla seuraamuksilla, joilla ei ole
valitonta liityntdd velkojan oikeuskeinojen kayttdmiseen, merkitsisi oikeudenvastaista
pakottamista.

Patemattomyysperusteena saattaa olla myds Oikeustoimilain 30 8:n petollinen viettely,
josta sdddetddn: “Jos se, johon oikeustoimi on kohdistettu, on saanut sen aikaan
petollisella viettelyll taikka jos hén on tietdnyt tai hanen olisi pitanyt tietdd, etta toinen
on oikeustoimen tekijan sen tekemiseen petollisesti vietellyt, ei oikeustoimi sido
vieteltyd.” Edelleen Oikeustoimilain 31 8:n mukaisesti luottositoumus ei sido loukattua
osapuolta, mikali se on tehty hyvéaksikédyttden toisen pulaa, ymmartamattomyytta,
kevytmielisyytté tai hdnesta riippuvaista asemaa, jos joku ottanut tai edustanut itselleen
aineellista etua, joka on ilmeisesséd epésuhteessa siihen, mitd h&n on antanut tai
myontanyt, tai josta mitédan vastiketta ei ole suoritettu.

Véérentamista koskevissa vaitteissa asiakirjaan nojautuvalla on nayttévelvollisuus siiné
olevan allekirjoituksen oikeaperéisyydestd, mink& mukaan esimerkiksi velallisen ei

133 Hemmo 2001 s.59.
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tarvitse lahtokohtaisesti esittdd erityistd nayttda vaarennyksestd, vaan riittdvéda on
véitteen esittdminen siitd, ettd nimikirjoitus ei ole hanen tekemansa.’** Nain on
erityisesti silloin, jos velallinen tukee vaitettaan jollakin vaarennykseen mahdollisuuteen
viittaavalla naytolla. Jos asiassa ei esitetd mitéddn selvitysta oikeaperdisyyden puolesta
tai sitd vastaan, voidaan velkomuskanne hylatd. Siind tapauksessa, ettd velallinen
myontaéd allekirjoittaneensa velkasitoumuksen, mutta vaittdd sen sisallon muutetun,
pidetdén velallista nayttévelvollisena muutoksen tapahtumisesta. Velallinen voi osoittaa
esimerkiksi asiakirjan ulkoasun perusteella, ettd dokumenttiin on jalkeenpdin kajottu tai
esittda todistelua velkasitoumuksen alkuperaisesta siséllosta.

Jotta luottositoumus olisi patevd, tulee sen antajan olla tdysivaltainen tai
Holhoustoimilain edellyttamalla tavalla edustettu. Luottositoumuksen antaja on
taysivaltainen, mikali han on 18 wvuotta tayttdnyt, eikd hé&neen kohdistu
Holhoustoimilain 18 8&:n mukaista toimintakelpoisuuden rajoitusta. Vaatimuksena
taysivaltaisuudelle on se, ettéd luottositoumuksen antajan henkisisséa kyvyissa ei ole ollut
pysyvaa tai tilapéistd oikeustoimikelpoisuuden poistavaa puutetta. Henkilé on
vajaavaltainen silloin, kun hén ei ole tayttanyt 18 vuotta tai hanet on tuomioistuimen
3% Vajaavaltaisella ei kaytannossa ole
mahdollisuutta ottaa patevasti edes pientd velkaa rajoitetun oikeustoimikelpoisuuden

paatoksella julistettu vajaavaltaiseksi.

vuoksi, eika siis velka- tai vakuussitoumusten tekeminen onnistu vajaavaltaisen
kohdalla. Vajaavaltaisen edunvalvojallakin taytyy olla Holhoustoimilain 34.1, 4 §:n
mukaan holhousviranomaisen lupa ottaa pddmiehen luukuun muuta luottoa kuin valtion
takaamaa opintolainaa.

Lahtokohtaisesti vajaavaltaisen velkasitoumus on patematén, mutta se voi myéhemmin
patevoitya hyvaksymisen perusteella. Esimerkiksi taysivaltaiseksi tullut entinen
vajaavaltainen voi hyvaksya sitoumuksensa joko aktiivisella toimenpiteella tai
konkludenttisesti noudattamalla oikeustoimen ehtoja ja kayttaméalla sen mukaisia
oikeuksia.”*® Jos vajaavaltaisen kanssa on tehty sitomattomaksi osoittautuva luotto-
oikeustoimi ja luottovarat on ehditty luovuttaa ennen vajaavaltaisuuden ilmenemista,
tulee arvioitavaksi vajaavaltaisen palautusvelvollisuus. P&temattémén sopimuksen
perusteella vajaavaltaisen hallussa oleva suoritus on palautettava Holhoustoimilain 28
8:n mukaan. Mikali vastaanotettu suoritus ei ole enad tallella, on sé&detty vajaavaltaisen
olevan velvollinen korvaamaan suorituksen arvo. Vajaavaltaisen palautusvelvollisuutta

13 Hemmo 2001 s.61.
1% Holhoustoimilaki 2 8.
1% Hemmo 2001 5.72.
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on kuitenkin rajoitettu niin, ettd velvollisuutta korvauksen suorittamiseen ei ole yli sen,
mitd on kaytetty vajaavaltaisen kohtuulliseen elatukseen tai mikd on muuten tullut
hanen hyddykseen.
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3. VASTUUNJAKO

3.1 Luotonantajan vastuu
3.1.1 Tiedonantovelvollisuus

Rahoitustarkastuksen ohjeen mukaan luotonantajan tulee antaa asiakkailleen riittavasti
tietoa eri luottovaihtoehdoista, luoton keskeisistd ehdoista ja luottoon liittyvista
kustannuksista. Asiakkaille tulisi antaa ennen luottosopimuksen tekemista riittavét
tiedot asianomaiseen luottoon liittyvista seikoista. Luottolaitostoimintaa koskevan lain
125 §:ss& saddetdankin luottolaitoksen velvollisuudesta antaa asiakkaalle kaikki ne
tiedot, joilla saattaa olla merkitystd hénen tehdessédan hyodykettd koskevia ratkaisuja.
Tietoja tulisi antaa luoton luonteesta riippuen ainakin korkovaihtoehdoista ja
korkorakenteista, sopimuksen molemminpuolisista irtisanomisehdoista mukaan lukien
luoton ennenaikaiseen irtisanomiseen tai takaisinmaksuun liittyvista erityisisti ehdoista
ja maksuista, kaikista kustannuksista, joita luoton nostosta ja hoitamisesta aiheutuu
(korko, toimitusmaksu, avisointikulut jne.), arvioiduista luotonhoitokuluista,
luottosopimuksen kestoon liittyvistda muuttuvien taloudellisten tekijoiden aiheuttamista
riskeisté (pitkiin vaihtuvakorkoisiin asuntolainoihin liittyvét riskit jne.), verotukseen
liittyvista keskeisista seikoista (korkojen verovéhennysoikeus, ensiasunnon ostajan
asema jne.) ja valtion mahdollisista tukimuodoista (valtiontakaus jne.) seka luoton
mahdollisen vakuuden oikeudellisesta merkityksesta.**” Lisaksi kuluttaja-asiakkaille on
annettava kuluttajansuojalain edellyttamistd tiedot, kuten esimerkiksi todellinen
vuosikorko.

3.1.2 Luottokelpoisuuden tarkistaminen

Luotonantaja tarkistaa asuntolainan hakijan ja muiden osallisten luottotiedot aina ennen
lainan myontamista.’® Luottotietolain 3 §n mukaisesti luottotiedoilla tarkoitetaan
tietoja, jotka koskevat luonnollisen henkilon tai yrityksen maksukykya tai
maksuhalukkuutta taikka jotka muulla tavalla kuvaavat henkilon tai yrityksen kykyé
vastata sitoumuksistaan. Luottotietojen avulla luotonantaja pyrkii selvittdmaan, miten
luotonhakija on aikaisemmin hoitanut lainojaan. Luottokelpoisuuden selvittamiseksi on

137 RATA Standardi 2.1 luku 6.1.1.
138 FK Asuntolaina asiakkaan kannalta.
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hankittava riittdvasti tietoja luotonhakijasta. Hyvéa luotonantotapa edellyttdakin, ettéd
ennen luottopdatoksen tekemistd luotonantaja tutkii huolellisesti luotonhakijan kyvyn
vastata sitoumuksistaan.**

Luotonantaja saa lainan hakijan luottotiedot selville luottotietolaitosten yllapitdmista
luottotietorekistereistd, kuten pankkien, vakuutusyhtididen ja kaupan keskusliikkeiden
omistamalta Suomen Asiakastieto Oy:1ta.**° Luottotietorekisteriin luottotietotoiminnan
harjoittaja tallettaa luottotietoja edelleen luovuttamista varten. Luottotietorekistereiden
yllapitamista ja luottotietojen késittelya koskevia asioita sdénnellaan Luottotietolaissa.
Luottotietolain tarkoituksena on varmistaa luotettavien luottotietojen kasittelyssa
yksityisyyden suoja seké luonnollisten henkildiden ja yritysten oikeus tulla arvioiduksi
oikeiden ja asianmukaisten tietojen perusteella seka edistaa hyvaa luottotietotapaa.

Yksityishenkil6 ei saa tietoja toisen henkilon luottotiedoista. Pankit ja muut yritykset
ovat oikeutettuja Luottotietolain 19 §:n nojalla saamaan tietoja tietyn henkilon
luottotiedoista, mikali luottotietojen hankkiminen liittyy pankin tai yrityksen
liiketoimintaan ja mikali tietojen pyytaminen liittyy johonkin tiettyyn liiketoimeen,
kuten asuntolainan myontamiseen. Jokaisella on kuitenkin oikeus tarkistaa omat
luottotietomerkintdnsd luottotietorekisteristd. Luottotietoihin tulee merkintd, kun
maksun laiminlydnti on todettu tuomioistuimen péaatoksella tai ulosottoviranomaisen
toimituksella. Ennen maksuhairiomerkintdd maksun on taytynyt olla maksamatta
pitkdan, keskimadrin 6-8 kuukautta ja henkil6 on sind aikana saanut useita
perintakirjeita.* Maksuhairiomerkinta sailyy luottotiedoissa 2—4 vuotta. Jos omissa
luottotiedoissa on virhe, voi pyytda omien tietojen oikaisemista. Luottotietolaitos tekee
paatdksen luottotietomerkinnén oikaisemisesta.

Jos asuntolainan hakijan luottotiedoissa on merkintd maksuhairidista, pankki ei
valttamattda myonnd asuntolainaa. Asuntolainan myontdmiseen voi vaikuttaa myds
takaajan luottotiedot ja mikéli takaajan luottotiedoissa on maksuhairiomerkintd, voi
sekin johtaa kielteiseen asuntolainapaatokseen. Asuntolainanhakijalta voidaan talldin
edellyttdd toisen takaajan hankkimista. Erikseen pyydettdesséd pankki on velvollinen
perustelemaan, miksi lainaa ei myonneta.**? Maksuhairiomerkintd on pankille yksi
perusteltu ja hyvaksyttava syy kielteiseen lainapaatokseen.

13 RATA Standardi 4.4a luku 5.4.1.
149 Kodin lakitieto 1 1999: 242-243.
141 K Asuntorahoitusselvitys 2007.
142 Kodin Lakitieto 1 1999: 243
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3.1.3 Luotonhakijan maksukyvyn arviointi

4143 korostetaan

Suomen Pankkiyhdistyksen julkaisemissa hyvan pankkitavan saannoiss
pankin velvollisuutta selvittda asiakkaan maksukyky luottoa mydntéessa. Luotonantaja
arvioi ennen asuntolainapaatoksen tekemistd mahdollisimman tarkasti luotonhakijan
maksukyvyn minimoidakseen luottotappionsa. Luotonantajaan kohdistuu
Rahoitustarkastuksen antaman ohjeen mukainen selonottovelvollisuus luotonhakijan
maksukyvyn arviointiin liittyen. Selonottovelvollisuuden tarkoituksena on luottoriskin
hallinnan lisaksi pyrkia ottamaan huomioon luotonhakijan taloudellinen turvallisuus
niin, ettd luotonhakija kykenee selviytymaan luotosta.** Maksukyky onkin yksi
tarkeimmistd lainan saamisen edellytyksistd. Luotonhakijan tulojen on oltava
sédannolliset ja lisdksi lainanhoitokulujen jalkeen rahaa taytyy jdada my6s muihin
kuluihin ja elamiseen. Luotonantajilla on erilaisia ohjeellisia arvoja esimerkiksi siita,
kuinka suuri osa perheen kuukausittaisista nettotuloista voidaan kayttaa lainojen
hoitamiseen.

Talousvaliokunta on Kiinnittdnyt vakavaa huomiota kotitalouksien velkaantumisesta
aiheutuviin riskeihin, joita saattaa seurata maksukyvyn alenemisesta esimerkiksi
ty6ttdmyyden, sairauden tai korkojen nousun vuoksi. Talousvaliokunta on marraskuussa
2007 korostanut luottolaitoksen vastuuta tarkistaa luotonhakijan maksukyky muiden
vélttamattdmien elamiseen tarvittavien kustannusten jalkeen.'* Rahoitustarkastus oli
myos hetked aikaisemmin julkisesti varoitellut ylivelkaantumisesta.

Maksukyky on syyta laskea lainan nostohetkea korkeammalla korolla ja varmistaa nain,
ettd koron noustessa kuukausiera ei nouse liian suureksi.**® Normaalisti koron noustessa
on mahdollista pidentdd laina-aikaa. Jos laina-aika on jo valmiiksi neuvoteltu yli 25
vuoden mittaiseksi, ei vélttdmatta laina-aikaa voida endd pidentda, silla sovittu
kuukausiera ei enaa riittaisi lyhentdméaan lainaa. Kuukausierdn nostamisen sopivuutta
luotonhakijan maksukykyyn né&hden voidaan testata niin sanotuilla stressi- ja
happotesteilla.**’ Testien avulla varmistetaan, ettd koron noustessa kuukausierat eivat
johda talouden kannalta kestdméattomaan tilanteeseen.

3 FK Hyva pankkitapa.

1% RATA Standardi 2.1 luku 6.1.2.
5 TaVM 6/2007 vp.

148 FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
47 Tuhkanen 2006: 261.
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Maksukyvyn arvioinnissa on myos tarkedd huomioida ennakoitavissa olevat muutokset
luotonhakijan ja hanen perheensd maksukyvyssd. Tallaisia muutoksia voi olla
esimerkiksi tulojen pieneneminen toisen vanhemman jdadessa kotiin hoitamaan
perheeseen syntyvaa lasta.**®

3.1.4 Luotonhakijan valistaminen asuntolainaan liittyvista riskeista

Luotonantajaa koskee tiedonantovelvollisuus, joka perustuu siihen, ettd heikompaa
sopimusosapuolta on suojattava. Tiedonantovelvollisuus tulee tapahtua vahvemman
sopimusosapuolen aloitteesta ja se on erityisen tarkedd pitkaaikaisissa taloudellisissa
jarjestelyissd, kuten luottosopimuksissa. Luotonantajan velvollisuuteen kuuluu valistaa
luotonhakijaa asuntolainaan liittyvista riskeista.’*® Riskilld tarkoitetaan sita, etta
velallisen taloudellinen asema muuttuu epéedullisesti. Asuntovelallisella riskit
vaihtelevat myyntitappiosta velkaloukkuun. Asuntovelallisen tulee ymmartad, etta
suurimmat tappiot riskien realisoitumisesta aiheutuvat aina héanelle itselleen.

Asuntovelallisen kohdalla riskin realisoitumisesta voi seurata kolme eri asiaa:
taloudellinen tappio asunnon myynnin yhteydessa, taloudellinen pakko vakuuksien eli
yleensa lahinnd asunnon myyntiin tai tilanne, jossa vakuuksien arvo ei kata jaljella
olevaa lainamaaraa.’® Asuntovelallisen kannalta velkaloukku on ehdottomasti vakavin
riski. Velkaloukku tarkoittaa sitd, ettd vakuuksien arvo ei kata jaljella olevaa
lainamaaréd eli asuntolainan kohdalla myydysta asunnosta saatu hinta ei riitd
velanmaksuun.

Riskien luokittelua voidaan havainnollistaa jakamalla velallisen riskiin vaikuttavat
tekijat kahteen ryhméan sen mukaan, vaikuttavatko ne velallisen maksukykyyn vai
vakuuksien arvoon,™! kuten kuviossa 3 on tehty.

148 Kodin lakitieto 1 1999: 242.

1499 RATA Standardi 2.1 luku 6.1.1.
150 RATA 5/2007.

131 RATA 5/2007.
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Kuvio 3. Riskin kaksi ulottuvuutta ja niiden muodostama nelikentté (I&hde Rata).

Kun vakuuksien arvo laskee pienemmaksi kuin jéljella olevan lainan maard, velallisen
riskit kasvavat, vaikka maksukyky vield siind vaiheessa sdilyisikin riittdvana.
Vakuuksien arvon laskeminen ei kuitenkaan vield aiheuta velalliselle suoria
seuraamuksia, silld pankki ei voi vaatia lisdvakuuksia, mikéli vakuuden arvon
laskeminen ei johdu velallisen omista toimista.

Jos maksukyky heikkenee niin paljon, ettei velallinen endd pysty suoriutumaan lainasta,
joudutaan realisoimaan vakuuksia eli asuntolainan kohdalla myymé&an asunto. Jos
asuntoa myydessa vakuuden arvo alittaa jaljell&4 olevan lainan mééaran, velallinen ei voi
selviytyd lainastaan vakuuden realisoinninkaan avulla ja ajautuu velkaloukkuun. Riski
velkaloukkuun ajautumisesta on sitd suurempi, mité pienempi on omarahoitusosuus eli
asunnon ennakkosaastaminen.



o1

3.1.5 Vakuuden arvioiminen

Vakuuden arvioiminen mahdollisimman hyvin on tarke&é seka luotonantajalle itselleen,
ettd myods velalliselle. Luotonantajalle on luottotappioriskin kannalta tarkeda, etta
vakuudet ovat riittdvat. Kun vakuudet on arvioitu riittdvan hyvin, myos velallisella on
pienempi riski ajautua velkaloukkuun, vaikka vakuudet jouduttaisiinkin realisoimaan.
Terveisiin  luotonmyontoperiaatteisiin -~ kuuluukin  asuntoluototuksessa riittavien
vakuuksien saaminen.’® Rahoitustarkastuksen mukaan on tarkeaa, ettd pankit
huolehtivat vakuusarvojen sdilymisesta riittavalla tasolla koko laina-ajan myontaessaan
pitkdaikaisia asuntolainoja, sill& asuntojen hinnat ovat Suomen markkinoilla ajoittain
vaihdelleet voimakkaasti.

Aszunnon hinta 100 000 £
Laina-aika 20 wuotta
Lainan m&ard asunnon hinnasta 70 % 100 %

Kahden vuoden kuluttua:
Lainaa on jaljell3 B3 000 € S0 000 €
Asunnon arvo 110 260 £ 110 260 £

Yakuuden aro saa laskea ennen kuin

. B, . I 43 % 18 %
se alittaa jaljelld olevan lainamaaran

Taulukko 1. Lainan mééran ja vakuusarvon vélisen suhteen vaikutus riskiin
(lahde Rata).

Taulukossa 2 on esimerkki lainan madaran ja vakuusarvon suhteen vaikutuksesta riskiin,
jossa velallinen on ottanut 100 000 euron tasalyhenteisen lainan 20 vuodeksi. Asuntojen
hinnat ovat nousseet kaksi vuotta perédkkéin 5 %, jolloin asunnon arvo on 110 250
euroa. Taulukosta ndhdaan, paljonko asunnon hinta voi laskea, ilman ettéd velallisella on
vaaraa joutua velkaloukkuun.

152 RATA Valvottavatiedote 5/2003.
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Suomen hallitukselle on tehty 9.10.2008 kKirjallinen kysymys, jossa viitataan muualla
maailmassa olevaan kaytantoon, jonka mukaan pankin myontdessa lainan, jossa asunto
on vakuutena, pankki kantaa myds riskin eli asunnon joutuessa pankille asiakas
vapautuu samalla lainoistaan. Hallitukselle tehty kysymys kuului seuraavasti: “Kun
pankki- ja vakuutusvalvonnan dynaamisuutta lisatdén laittamalla se yksiin kasiin, niin
katsooko hallitus, ettd pankki- ja vakuutustoiminnan saantely on tata nykya riittavaa, vai
tarvitaanko lisdsdantelya kotimaassa ja jopa Euroopan tasolla ja miten hallitus suhtautuu
chdotuksiin lainanottajan aseman parantamiseksi?”.’®® Kysymyksessa oli viitattu
konkurssiin, jossa velallinen vapautuisi omaisuutensa myynnin jalkeen kokonaan
veloistaan eli ns. henkilokohtaiseen konkurssiin. Vuoden 2004 tehdyn selvityksen ja
sittemmin oikeusministerion asettaman maksukyvyttémyystyéryhman mietintjen™>*
perusteella hallitus totesi, ettd henkilokohtainen konkurssi ei ole lukuisten
haittavaikutusten vuoksi hyva ratkaisu, eika tallaista jarjestelmaa tulisi luoda. Hallitus
perusteli vastaustaan myo6s silld, ettd Suomessa velkajérjestelylainsaadantd on
velallismyonteinen ja liséksi niitd velallisia, jotka eivat syystd tai toisesta ole
velkajarjestelyn piirissd, auttavat viime kadessa velan lopullista vanhentumista koskevat
ulosottokaaren (705/2007) saanndkset. Jos hallitus olisi katsonut tarpeelliseksi ryhtya
kaytantoon, jossa vakuudeksi asetetun asunnon myynnin jalkeen velallinen vapautuisi
lainoistaan, arvioisivat pankit vakuudet varmasti todellista pienemmiksi ja tdama
edellyttdisi luotonhakijalta suurempaa omarahoitusosuutta tai takaajaa isommalle
summalle. Téllaiset seuraukset vaikeuttaisivat luotonhakijaa ja omistusasuntoja olisi
vaikeampi ostaa.

Lahden kérajaoikeus langetti ex-pankinjohtajalle yhdeksan kuukauden ehdollisen
vankeustuomion luottamusaseman vaarinkaytostd, koska mies oli mydntanyt kolmen
vuoden aikana yhdeksédn luottoa liian heikoin vakuuksin ja ylitti osin
myontdmisvaltuutensa. Kardjaoikeuden mukaan mies oli ajautunut rikolliseen
menettelyyn pyrkiessaan kasvattamaan Padasjoen Séastopankkia (nykyinen Helmi
Saastdpankki) liian innokkaasti. Pankinjohtajan toiminnan seurauksena ainakin yksi
luottoriski on jo toteutunut, josta tuomitulle aiheutuu pankille runsaan 90 000 euron
korvausvelvollisuus. Liséksi oikeuteen voi myO6hemmin tulla lis&4d erillisi4
korvausjuttuja, silld pankin laskelmien mukaan entisen johtajan vuosina 2004-2007
myontamat luotot tietdvat vield liki miljoonan euron vahingonvaaraa. Ex-pankinjohtajan
el katsottu tavoitelleen ainakaan suoranaista hyotya itselleen, joten syyttdjan vaade

153 Eduskunta KK 739/2008.
14 OM Ty6ryhmémietinté 2004:20.
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rikoshyddyn korvaamisesta valtiolle meni nurin.**®

Vakuuden arvioiminen on vaikeaa, etenkin kun kyseessa on pitkdaikainen asuntolaina,
jonka vakuutena on léhes aina ostettava asunto. Asuntojen hinnat muodostuvat
kysynnan ja tarjonnan perusteella. Asunnon hintaan vaikuttaa merkittavésti myos sen
sijainti. Asuntojen hintataso ja — kehitys saattavat poiketa radikaalisti toisistaan
maakuntien, ja jopa seutukuntien sisalla olevien kuntien kesken.**® Kysyntakehityksen
ennakointi on tarkead, silld asuntojen tarjonta sopeutuu kysynnan muutoksiin viiveella.
Kysyntakehityksen ennakoimisessa on térkedd ennustaa muuttoliikettd ja siten myds
alueiden vaestomaarissa ja —rakenteessa tapahtuvia muutoksia.

3.2 Asuntovelallisen vastuu

Lahtokohtaisesti asuntovelallinen on itse vastuussa tekemastaan luottosopimuksesta.
Luotonantaja voi olla vastuussa asiakkaan maksukykyyn liittyvistd seikoista lahinna
ennen lainan myontamista. Velallinen puolestaan on vastuussa maksukyvystaan seka
ennen ettd jalkeen lainan myoéntamisen.

Luotonhakija on vastuussa sellaisista antamistaan tiedoista, jotka vaikuttavat lainan
myontdmiseen. Luotonhakija on velvollinen antamaan oikeat ja riittavat tiedot
esimerkiksi juuri maksukykya arvioitaessa.™’ Joissakin tapauksissa velallinen antaa
vadria tietoja, jotta luottopdatds olisi myonteinen. Korkein oikeus on katsonut
ratkaisussaan 1995:24 takaajan esittdneen valheellista tietoa hankkiakseen itselleen
laitonta aineellista etua ja aiheuttaneen nain pankille rahallisen tappion. Takaaja oli
saanut osan luottona myonnetyistd varoista itselleen ja kayttanyt ne omiin
tarkoituksiinsa. Takaajan tuomiota lievensi se seikka, ettd pankille ennestdéan
tuntemattoman luotonhakijan taloudellista asemaa ja maksukykya ei ollut selvitetty,
kuten ei mydskaan takaajan omaa maksukykya.

Kun luotonhakija haluaa lainan, vaikka hanen on taytynyt tietdd, ettei hanella ole
mahdollisuuksia maksaa sitd takaisin tai ettei hdnen maksukyvyssaan ole

odotettavissakaan ~ muutosta parempaan suuntaan, kutsutaan sitd  ilmeisen

1% Kauppalehti 18.6.2009.
1% Widgrén 2002: 134.
T EK Asuntolaina asiakkaan kannalta.
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kevytmieliseksi velkaantumiseksi. Ennen kuin luotonhakijan kéyttaytymistd voidaan
sanoa kevytmieliseksi velkaantumiseksi, taytyy kiinnittdd huomiota siihen, minkalaista
harkintaa velalliselta hdnen asemansa huomioon ottaen voidaan sellaisessa olosuhteissa
kohtuudella edellyttaa.’®® Velkaantumista ei pidetd kevytmielisena, jos kyseessa on
maksukyvyn vahdinen yliarviointi ja jarkeviin odotuksiin perustuva toiveikkuus
tuloskehityksestd. Yleensa velkaantuminen perheen asuntona kéytettdvan asunnon
hankinnan vuoksi ei osoita ilmeista kevytmielisyytta.

Asuntolainan myontdmisen jalkeen luotonantaja ei voi merkittavasti vaikuttaa
asuntovelallisen maksukykyyn, vaan asuntovelallinen on itse vastuussa tekemistaan
ratkaisusta sekd maksukyvyssdan tapahtuvista muutoksista. Asuntovelallisen on syyta
harkita suojautumista maksukykyriskeja vastaan keinoilla, joista luotonantaja on ollut
tiedonantovelvollisuutensa ~ vuoksi  velvollinen  kertomaan luotonhakijalle.
Maksukykyriskeiltd suojautuessaan asuntovelallinen voi vaikuttaa maksukyvyn
séilymiseen mahdollisista muutoksista huolimatta. Asuntovelallisen tulee myds
huolehtia vakuuden eli yleensa asunnon arvon sdilymisesta huoltamalla asuntoa ja
pitdmaélla se muutoinkin hyvassa kunnossa.

1%8 K oskinen 1995: 5.
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4. ASUNTOVELALLISEN MAKSUKYKY

4.1 Maksukyky ja sen merkitys

Maksukyvylla tarkoitetaan velallisen kykya suoriutua lainanhoitokuluista eli kykya
maksaa lainan lyhennykset ja korot. Luotonantaja pyrkii ennen asuntolainan
myontamista selvittdmaan luotonhakijan maksukyvyn mahdollisimman tarkasti
minimoidakseen mahdolliset luottotappiot. Finanssivalvonnan ohjeiden mukaan
pankkien luotonmyontd tuleekin tapahtua ensisijaisesti asiakkaan maksukyvyn
puitteissa.®® Riittavalla maksukyvylla tarkoitetaan sitd, etta asuntolaina pitéisi pystya
hoitamaan kaikissa olosuhteissa. Riittdva maksukyky edellyttdd saannollisia tuloja seké
rahan riittavyyttd lainanhoitokulujen liséksi myds muihin kuluihin ja eldmiseen.
Maksukykyyn vaikuttaa myds muiden, aikaisemmin otettujen lainojen hoitokulut.*®
Luotonhakijan aikaisempien lainojen ohella myds hanen varallisuutensa vaikuttaa
asuntolainan  myontamiseen.  Maksukykya selvitettdessa  otetaan  huomioon
luotonhakijan omaisuus, jota mahdollisesti voitaisiin kayttaa velan vakuutena.

Luotonhakijan maksukyky arvioidaan maksukykylaskelmien avulla. Pankki pyrkii
luottotappioiden minimoimiseksi selvittdmaén takaisinmaksukyvyn tarkasti ennen kuin
velan antamisesta paatetaan.’®* Maksukykylaskelmien tarkoituksena on varmistaa, etta
velallisen saanndlliset tulot riittavat eldmiseen myds lainanhoitokulujen jélkeen.
Luotonhakijan maksukyky selvitetddn vahentdamalla nettotuloista mahdollisimman
tarkkaan saannolliset menot, joihin kuuluvat kulutusmenot (ruoka, vaatteet, tydmatkat,
vakuutusmaksut, terveydenhoito, lehti-, televisio- ja puhelinmaksut, harrastukset jne.),
asumismenot (lammitys, séhkd, vesi jne.) ja luotonhakijalla jo olevat lainanhoitomenot.
Kun nettotuloista on vahennetty saannolliset menot, jaa jaljelle luotonhakijan
maksukykya vastaava osa. Luotonhakijan vastuuseen kuuluu kertoa oikeat tiedot
tuloistaan, menoistaan ja veloistaan.'®®> Luotonantaja voi tarvittaessa tarkistaa
luotonhakijan tulot ja menot pyytamalla niista erillisen todistuksen.

Maksukyvyn arvioinnissa tulee huomioida myos riittdva joustovara yllattdvia menoja
varten. Yllattaviin  menoihin  kuuluu esimerkiksi kodinkoneen rikkoutuminen,

19 FK Luoton mydntamisen edellytykset.
180 K Asuntorahoitusselvitys 2007.

1%L Kodin Lakitieto | 1999: 242,

162 FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
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velallisen sairastuminen tai auton rikkoutuminen. Maksukykyyn saattavat myohemmin
vaikuttaa itse annetut takaus- ja panttaussitoumukset, jos ne johtavat
maksuvelvollisuuteen, joten ne otetaan myds huomioon maksukykyé arvioitaessa.
Korkojen osalta on syyté laskea takaisinmaksukyky lainan nostohetked korkeammilla
koroilla ja varmistaa, ettd koron noustessa kuukausimaksut eivat johda talouden
kannalta kestamattdmaan tilanteeseen.’®  Asuntovelallisella on oikeus véhenta4
asuntolainansa korot verotuksessa. Verovahennysoikeutta ei kuitenkaan oteta huomioon
maksukykylaskelmassa, vaikka se tuokin lisdd liikkumavaraa asuntovelalliselle.
Asuntovelallisen nettokuukausituloista ei saisi menna enempaa kuin noin 40 prosenttia
lainanhoitokuluihin. Asuntovelallisista 7 prosentilla lainanhoitokulut ovat yli 40
prosenttia ja 2 prosentilla yli 50 prosenttia vuoden 2007 tehdyn haastattelututkimuksen
mukaan.*®

Asuntolainojen myontdminen on vahentynyt huomattavasti vuoden 2008 lopulla.
Esimerkiksi Nordeassa myonnettiin vuoden 2008 lokakuussa puolet véhemmaén lainoja
kuin saman vuoden kevaalla."®® Asuntokauppojen hiljentyminen on vahentanyt lainan
tarvetta. Syynd asuntokauppojen hiljentymiseen on finanssikriisi, jonka seurauksena
my0s maksukykya arvioidaan entistd huolellisemmin. Asuntolainaneuvotteluissa
Kiinnitetadn nykyaan yha enemman huomiota myos tydpaikan pysyvyyteen ja tulojen
jatkuvuuteen.

4.2 Maksukyvyn heikkeneminen

Asuntovelallisen maksukyvyn heikkeneminen voi johtua joko markkinoiden tai hénen
oman talouden muutoksista. Téllaisia muutoksia ovat esimerkiksi korkotason nousu,
suhdannevaihtelut, sairaus ja tyottdmyys. Maksukyvyn heikkeneminen voi olla
tilapdista tai pitempiaikaista. Jos asuntovelallisen maksukyvyn heikkenemisen syyna on
tilapainen muutos, esimerkiksi opiskelu, ditiys- tai sairasloma, voidaan neuvotella
luotonantajan kanssa asuntolainan lyhennyksista. Asuntolainat ovat joustavia. Liséksi
pankit pitavat vapaaehtoista jarjestelyé aina ensisijaisena ennen oikeudelliseen perintdan
ryhtymistd.’”  Luotonantajan  kanssa voidaan sopia lyhennysvapaasta eli

163 Tuhkanen 2006: 261.
184 FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
18° Taloussanomat 25.11.2008.

166 RATA Kotitalousluottokysely 2008.
%7 FK Asuntorahoitusselvitys 2007.
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asuntolainasta maksetaan toistaiseksi ainoastaan korot, jolloin asuntovelallinen pystyy
suoriutumaan tilapdisen muutoksen ajan lainanhoitokuluistaan. Lyhennysvapaan
saaminen on mahdollista, kun asuntovelallinen on riittdvan aikaisessa vaiheessa
yhteydesséd luotonantajaan. Tallaiset lainan ehtojen muutokset ovat aina kaksipuolisia
sopimuksia. Lyhennysvapaan saamisen ehtona voi luotonantajan niin vaatiessa olla
esimerkiksi koron nosto. Yleensd kuitenkin on niin asuntovelallisen kuin myos
luotonantajan etu muuttaa maksuohjelmaa asuntovelallisen heikentynytta maksukykya
vastaavaksi. Luotonantajalla ei ole oikeutta kéyttdd hyvékseen velallisen heikentynytta
taloudellista asemaa.*®®

Jos maksukyvyn heikkeneminen liittyy asuntovelallisen taloudellista tilannetta
kohtaavaan pitempiaikaiseen muutokseen, kuten esimerkiksi tyottémyyteen, vakavaan
sairastumiseen, avioeroon tai puolison kuolemaan, téytyy luotonantajan kanssa
neuvotella suuremmista muutoksista takaisinmaksuohjelmaan ja mahdollisesti lainan
ehtoihin. Maksuvaikeuksien kohdatessa asuntovelallisen on erityisen térkeda olla
mahdollisimman pian yhteydessa luotonantajaan. Jos asuntovelallinen ei ota yhteytté
luotonantajaan tai neuvotteluissa ei muutoin padsta sopimukseen tarvittavista
toimenpiteistd, luotonantajalla voi maksuviivastysten vuoksi olla oikeus irtisanoa koko
velka.’® Vaikka luotonantaja ehtisikin irtisanoa asuntolainan, on vield mahdollista
selvittad asia neuvotteluin ja sopimuksin. Asuntovelallisen kannattaa kuitenkin yrittaa
neuvotella ja sopia asiasta ennen kuin luotonantaja ryhtyy irtisanomaan velkaa, silla
siitd saattaa aiheutua viivastyskoron lisaksi muitakin ylimaaréisiad kustannuksia, kuten
toimitusmaksuja tai palkkioita. Jos asuntolaina irtisanotaan, on luotonantajalla oikeus
ryhtyd perimaan velkaansa. Velkaa yritetddn ensisijaisesti peria velalliselta itseltaan,
mutta jos siind ei onnistuta, on yleensa luotonantajalla oikeus vaatia suoritusta takaajalta
joko kaikkia erdantyneitd maksuerid tai irtisanotun velan osalta koko velan maaréa
korkoineen ja kuluineen. Asuntolainojen osalta takaajien antamat takaukset ovat
taytetakauksia eli takaaja voidaan asettaa vastuuseen vasta sen jalkeen, kun vakuus on
myyty, ulosotossa on todettu vakuuden myymiselle olevan este tai kun takaaja itse
ilmoittaa luotonantajalle, ettei han vaadi vakuuden myymista.

Kun asuntovelallinen kohtaa maksuvaikeuksia, on mahdollisille takaajille ilmoitettava
Takauslain 14 8:n nojalla velallisen maksukyvyn heikkenemisestd, etenkin jos
maksukyvyn heikkenemisen seurauksena joudutaan tekemé&an muutoksia alkuperaiseen

188 K odin lakitieto | 1999: 251.
189 Kodin lakitieto | 1999: 252.
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lainasopimukseen ja maksuohjelmaan. Keskeisid ovat ne seikat, joiden perusteella
velallisen maksukykya on aihetta epailla.'”® Muutokset saattavat vaikuttaa takaajien
asemaan ja vastuuseen, joten sen vuoksi lainan ehtojen muutoksiin on yleensa saatava
my0s heiddn suostumuksensa. Jos takaajalta ei saada suostumusta esimerkiksi
maksuohjelman muuttamiseen, ei téllaista muutosta ehk& voida ollenkaan tehda.
Yleensé on kuitenkin takaajankin etujen mukaista, ettd velallista autetaan selviytyméaan
itse omista sitoumuksistaan.

4.3 Maksukykyriskeiltad suojautuminen

4.3.1 Lainaturvavakuutus

Asuntolainaan voidaan liittdd  viime vuosina suosiotaan kasvattanut

1

lainaturvavakuutus.'™  Lainaturvavakuutus on sellaisia tilanteita varten, joissa

asuntovelallisen  takaisinmaksukyky  heikentyy  esimerkiksi  tydttdmyyden,
kuolemantapauksen, sairauden tai tapaturmaisen pysyvan haitan  vuoksi.
Lainaturvavakuutus suojaa niin asiakasta, pankkia kuin myos takaajia. Se ei sulje pois
muiden vakuutusten antamaa turvaa, vaan sSe on tarkoitettu ainoastaan lainan

takaisinmaksua varten.

Lainaturvavakuutuksien  ehdot ja  laajuus  vaihtelevat  pankkikohtaisesti.
Lainaturvavakuutuksessa sopimuskumppanina on aina vakuutuksen myontava
vakuutusyhtio eikd asiamiehend toimiva pankki. Yleensd vakuutus turvaa sen
lainamaarén, joka lainan padomasta ja koroista on maksamatta tyokyvyttomyys- tai
kuolemantapauksessa. Lisdksi lainaturvavakuutuksella voidaan niin sovittaessa turvata
asuntovelallisen maksukyky my6s vakavan sairauden tai tyottdmyyden varalta.
Vakuutuksen hinta on sitd suurempi, mitd laajempi turva on. Lainaturvan
vakuutusmaksun muodostavat vakuutusturvan suuruus, vakuutetun ikd ja sukupuoli
seké vakavan sairauden turvassa my6s vakuutetun mahdollinen tupakoiminen.'"

7% Hemmo 2001: 197.
11 K Asuntorahoitusselvitys 2007.
"2 Tuhkanen 2006: 268.
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Lainaturvavakuutus korvaa kuoleman, vakavan sairauden ja tapaturmasta aiheutuvan
pysyvan haitan ja pysyvéan tyokyvyttomyyden kertakorvauksena sekd sairauden tai
tilapaisen tyottdmyyden kuukausikorvauksina.”™ Korvausten kestoille on kuitenkin
olemassa enimmadisrajoja, esimerkiksi tyokyvyttomyyskorvausta maksetaan samasta
sairaudesta tai tapaturmasta enimmilld&n vuoden ajan seka tyottémyysturvassa
kaytetdan yhden tai kahden vuoden enimmaiskestoa. Vakuutuksenottajan kannattaakin
huolellisesti perehtya siihen, mita turvaa sopimus tarjoaa ja mitkd ovat sopimuksen
korvaustasot ja ehdot, kuten omavastuuajat ja korvausten maksuajat. Vakuutusten
vertailu on vaikeaa, silld se ei ole itsendinen tuote, vaan se on aina sidoksissa lainaan.
Lainaturvavakuutusten vertailua helpottaa Kuluttajien vakuutustoimiston tekema

vertailu ”Vertailutietoa lainaturvavakuutuksista 26.10.2004”.

Lainaturvavakuutuksen ottajalta vaaditaan terveysselvityksen tekoa ennen sopimuksen
tekoa. Vakuutuksen myontdmiseen kéytetddn melko tiukkoja mydntamisperusteita.
Vakuutuksenottajan edellytetddn olevan mm. terve, 18 — 59 -vuotias ja suomalainen.
Vakuutuksenottajan on oltava erityisen huolellinen tietojen antamisessa, silla
virheellisten tietojen antaminen voi johtaa vakuutuksen irtisanomiseen tai purkamiseen.
Jos sopimus irtisanotaan ja irtisanominen johtuu vakuutuksenottajan vilpillisesti
antamista  puutteellisista  tai  virheellisistd  tiedoista  vakuutusta tehtdessa,
vakuutusmaksuja ei palauteta.

Finanssialan Keskusliiton kevaan 2008 haastattelututkimuksen'™ mukaan kaikista
asuntovelallisista 37 prosentilla oli lainaturvavakuutus. Vakuutus otettiin = sita
useammin, mita suurempi laina oli. Yli 150000 euroa lainanneista
lainaturvavakuutuksen oli ottanut perati 43 prosenttia.

4.3.2 Kiintedkorkoinen asuntolaina

Mité suurempi asuntolaina, sitd suurempi riski on korkotason nousulla. Léhtékohtaisesti
asuntovelallinen kantaa itse riskin korkotason mahdollisesti noususta. Suomessa yli 90
prosenttia asuntolainoista sidotaan vaihtuviin korkoihin.'”®> Asuntovelallisen on
kuitenkin mahdollista suojautua korkotason nousulta. Perinteisin ja yksinkertaisin tapa

suojautumiseen on sitoa asuntolaina kiinteddn korkoon. Talldin korkomenot pysyvat

17 Kuluttajavirasto Talous- ja velkaneuvonta — Lainaturvavakuutus.
174 FK Sadstdminen ja luotonkayttd -tutkimus 2008.
1" RATA Kotitalousluottokysely 2008.
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ennallaan tietyn ajan, mikéli asuntolaina on otettu kokonaan kiintedkorkoisena.
Asuntolainasta on myos mahdollista sopia vain osa kiintedkorkoiseksi. Kiinted korko on
sovittavissa joko koko laina-ajalle tai vain osalle siitd esimerkiksi lainan alusta
ensimmaiset 5 tai 10 vuotta.

Jos asuntovelallinen haluaa sitoa asuntolainansa kiinteddn korkoon, sovitaan siita lainan
neuvotteluhetkelld. Viitekorkona Kiinteissa koroissa kaytetaan pitkid markkinakorkoja.
Viitekoron paalle lisatdan luotonantajan oma marginaali, joka on yleensa kalliimpi kuin
vaihtuvan koron paalle tuleva marginaali. Kiintedn koron avulla asuntovelallinen
séastyy korkojen nousun mukanaan tuomalta epdvarmuudelta, vaikka toisaalta taas
asuntovelalliselta jaa saamatta hy6ty mahdollisesta korkotason laskusta.'”® Etukéteen on
mahdotonta tietdd, tuleeko Kiinted- vai vaihtuvakorkoinen asuntolaina lopulta
edullisemmaksi. Kiinted korko on vakuutus siitd, ettei korko muutu. Joillekin
asuntovelallisille se on niin tarked4, ettd he ovat valmiita maksamaan siitd vaikka vahan
yliméaaraistakin. Etenkin silloin, kun laina on pitkaaikainen ja suuri maksukykyyn
nahden, on Kkiintedkorkoista lainaa hyva harkita yhtena korkosidonnaisuuden
vaihtoehtona.

Kiintedkorkoisen asuntolainanottajan kannattaa huomioida myds se, ettd lainan
takaisinmaksu ei ole yhtd selkedd ja edullista kuin vaihtuvakorkoisen lainan.
Kiintedkorkoista asuntolainaa ei vélttdmatta voi maksaa pois alkuperdista
maksusuunnitelmaa nopeammin ilman, ettd asuntovelallinen korvaa luotonantajalle
saamatta jaaneet korkotuotot.

4.3.3 Korkokatto

Asuntovelallisen yksi vaihtoehto korkoriskiltd suojautumiseen on korkokattoinen laina,
jossa luotonantajan kanssa sovitaan tietty enimmaiskorko, jonka yli lainan korko ei voi
nousta. Jos korontarkistushetkella viitekorko on korkokattoa korkeammalla, pysyy
lainan korko sovitun korkokaton tasalla. Vastaavasti, jos viitekorko on
korontarkistushetkelld korkokaton alapuolella, seuraa lainan korko normaalisti
viitekorkoa. Siten asuntovelallinen hyotyy korkojen laskusta syntyvastd edusta, toisin
kuin kiintedkorkoisen lainan sopinut asuntovelallinen.

176 RATA 5/20086.
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Korkokaton toimintaperiaate

Etu korkokatosta

Korkokatto
| (kiinted prosenttimaara)
r

Luoton korko
(12 kk:n euribarkorko + marginaali)

Korko %

Korkokaton voimassaoloaika

- - - - - — ’
1 2 3 4 5 6 Laina-aika v.

Kuvio 4. Korkokattoisen luoton korko laskee korkotason laskiessa. Korkotason
noustessa luoton korkoa ei nouse sovittua prosenttimaardd ylemmaksi

(I&hde www.op.fi).

Korkokaton huonoja puolia ovat ne, ettd se on asuntovelalliselle kallis ja vaikeasti
arvioitava vaihtoehto. Luotonantajalle syntyy tappioita, jos viitekorko nousee vyli
sovitun korkokaton. Naistd mahdollisista tappioista luotonantaja veloittaa lainanottajaa
joko veloittamalla korkokattosopimuksesta kiintedn summan, joka maksetaan heti laina-
ajan alussa, tai maksu voidaan suorittaa vaihtoehtoisesti my®s suurentamalla
korkomarginaalia. Asuntovelallinen joutuu maksamaan korkokattosopimuksesta sité
enemman, mitd pidemmaksi aikaa sopimus tehd&n ja mitd alemmalle tasolle
korkokatto halutaan sopia.*’’

4.3.4 Puskurirahasto

Asuntovelallinen  voi itsekin  suojautua  korkotason  muutoksilta  suurella
varautumissaastamiselld ns.  puskurirahaston avulla.  Puskurirahasto  koostuu
asuntovelallisen s&astamistd varoista. Asuntovelallinen voi matalien korkojen aikana
séastdd esimerkiksi rahastoon maksamalla vaikkapa koroissa sadstetyn maaran.
Puskurirahaston tarkoituksena ei kuitenkaan vélttaméatta ole saada tuottoa
puskurirahaston padomalle, vaan se, ettd raha on tarvittaessa saatavana kayttoon eli

T RATA 5/2006.
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rahan on siis oltava likvidissa muodossa kayttotarkoitusta varten.'”® Asuntovelallinen
voi myds maksaa s&annollisesti samansuuruisen erén, esimerkiksi kiintedakorkoisen
lainan maksuer&é vastaavan maaran, lainanhoitotilille. Nain matalien korkojen aikana
lainanhoitotilille kertyy yliméaaréisia varoja, joita sitten voidaan my6hemmin korkojen
noustessa kayttdd osana kasvanutta maksuerad ilman, etta tilille maksettavaa suoritusta
kasvatetaan. Pitkat asuntolainat ja pienet lyhennyserdt antavat asuntovelalliselle
paremman mahdollisuuden saastaa varoja puskurirahastoon.

178 RATA Tiedotus 5/2007.
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5. JOHTOPAATOKSET

Viime vuosina Suomessa on myonnetty entistd isompia ja pidempiaikaisia
asuntolainoja. Asuntokauppa kévi vilkkaana ennen taloudellisen tilanteen muuttumista
huonompaan suuntaan. Pankkeja on varoiteltu liian kevyin perustein mydntamasta isoja
asuntolainoja. Talousvaliokunta on erikseen muistuttanut pankkeja asiakkaan
maksukyvyn tarkastamisvelvollisuudesta.*” Syksyn 2008 tehdyn
kotitalousluottokyselyn tulosten perusteella Rahoitustarkastus huolestui kotitalouksien
korkeasta velkarasituksesta. Sitd ennen Rahoitustarkastus oli ehtinyt jo pitkaan
painottaa, ettd pankkien tulisi luottoriskien hallitsemiseksi pitdd lainanottajien

velkarasitus riittavan matalana ja valtettava ylisuurten lainojen myontamista.*®

Huono taloudellinen tilanne on vaikuttanut siihen, ettd pankit ovat tiukentaneet
luotonmyontokriteereitddn ja etenkin luotonhakijan maksukykyad arvioidaan entista
tarkemmin Kiinnittdamalla huomiota luotonhakijan tydsuhteeseen ja tyonantajaan.
Tyo6paikan pysyvyys vaikuttaa merkittavasti asuntolainan saantiin. Eri alojen tyopaikat
vaikuttavat erilailla lainan myontamiseen, esimerkiksi rakennusalalla olevan voi olla
vaikeampi saada asuntolainaa kuin esimerkiksi sosiaali- ja terveydenhuoltoaloilla seka
opetusalalla olevien. Vaikka sosiaali- ja terveydenhuoltoaloilla tydsuhteet ovat usein
madraaikaisia, pidetddn maardaikaisuutta niin yleisena, etta tydsuhteet katsotaan néilla
aloilla l&hes vakinaisiksi, kertoo Nordean asuntolainoista vastaava johtaja Tom
Miller.'®! Maksukykya arvioitaessa pyritaan siihen, ettad velanmaksujen kuukausieraa ei
neuvotella niin tiukaksi, ettda asuntovelalliset joutuisivat realisoimaan omaisuuttaan
selviytyédkseen lainasta. Talléin on olennaista, ettd myonnettava laina ei ole liian suuri
maksukykyyn nahden.

Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittda luotonantajan ja asuntovelallisen valista
vastuunjakoa asuntolainan myodntamisessa. Lisaksi tarkoituksena on selvittda
asuntovelallisen maksukykyyn liittyvia asioita. Luotonantajan vastuuseen kohdistuvia
tekijoita ovat tiedonantovelvollisuus, luottokelpoisuuden tarkistaminen, luotonhakijan
valistaminen asuntolainaan liittyvista riskeistd ja vakuuden arvioiminen.
Luotonantajalle kohdistuu suuri vastuu myods asuntovelallisen maksukyvysté.

1% TaVM 6/2007 vp.

180 RATA Kaotitalousluottokysely 2008.
181 Taloussanomat 25.11.2008.
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Luotonantajan on huolehdittava, ettd asuntovelallisen maksukyky séilyy riittdvana myaos
olosuhteiden muuttuessa.

Teoriataustana  tdssa  tutkimuksessa on  kerrottu luotonantajaa  koskevasta
lainsdadanndstd sekd luottojen myontdmiseen liittyvistd luottoriskien hallinnasta ja
luottolaitoksen  vakavaraisuuden hallinnasta.  Tutkimuksessa on kayty lapi
luottoprosessiin liittyvid vaiheita, joita ovat luottosopimuksen syntyminen, luoton
hallintovaihe ja luoton perintdvaihe. Liséksi on selvitetty asuntovelallisen maksukykya,
sen heikkenemistd ja mahdollisuuksia, joilla asuntovelallinen voi suojautua
maksukykyriskeiltd. Empiirisessd osuudessa on perehdytty luotonantajan vastuuseen.

Rahoitustarkastuksen antaman ohjeen mukaisesti luotonantajaa koskee ensinnakin
tiedonantovelvollisuus.*®* Tiedonantovelvollisuuden myota luotonantajan tulee antaa
luotonhakijalle riittavasti tietoa eri luottovaihtoehdoista, luoton keskeisista ehdoista ja
luottoon liittyvista kustannuksista. Myos luottolaitostoimintaa koskevan lain 125 §:ssa
séadetdan luottolaitoksen velvollisuudesta antaa asiakkaalle kaikki ne tiedot, joilla
saattaa olla merkitysta hyddyketta koskevien ratkaisujen tekemisessé.

Hyvén luotonantotavan periaatteiden mukaisesti luotonantajan vastuuseen kuuluu
toiseksi  luottokelpoisuuden tarkistaminen.®® Luotonantajan tulee olla selvill
luotonhakijan luottotiedoista. Jos luotonhakijan luottotiedoissa ilmenee maksuhdiridita,
voivat ne olla syyna kielteiseen lainapaatokseen. Luotonhakijan maksuhairiot kertovat
aikaisemmasta maksukayttdytymisesta ja siind ilmenevista ongelmista. Vastuullinen
luotonantaja ottaa maksuhairiot huomioon luottopaéatoksen tekemisessa. Luotonhakijan
maksukyky ei todennakoisesti ole riitthvdn hyvd, etenkdan ison asuntolainan
myontamiseen, mikali hénen maksukayttdytymisessd on jo aikaisemmin ilmennyt
ongelmia.

Kolmanneksi luotonantajan vastuuseen kuuluu Suomen Pankkiyhdistyksen julkaisemien
hyvan pankkitavan saantdjen mukaisesti maksukyvyn huolellinen arviointi.'®
Luotonantajan tulee selvittdd tarkoin luotonhakijan maksukykyyn vaikuttavat tekijéat.
Tulojen s&&nndllisyys on yksi tarkeimmisté lainan myontokriteereistd, mutta sen lisaksi
tulisi ottaa huomioon my6s mahdolliset muutokset maksukyvyssa. Tulojen

saannollisyys voi katketa tai tulot voivat laskea erilaisista syistd, joita ovat esimerkiksi

182 RATA 2006 standardi 2.1 luku 6.1.1.
183 RATA standardi 4.4a luku 5.4.
184 FK Hyva pankkitapa.
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ty6ttdmyys, sairaus ja ditiysvapaa. Luotonantaja on ennen luoton myodntamista
velvollinen selvittdmaan, ettd luotonhakijan tuloista jaa lainanhoitokulujen jélkeen
riittavasti rahaa myos muihin kuluihin ja elamiseen.

Neljanneksi luotonantajan vastuuseen kuuluu luotonhakijan valistaminen asuntolainaan
liittyvista riskeista.’® Luotonhakija ei valttamatta tieda taikka ymmarra kaikkia niita
riskeja, joita asuntolainaan liittyy. Luotonantaja on asiantuntijana velvollinen
selvittamaan riskit luotonhakijalle ennen lainan myontamistd. Riskien selvittdminen
saattaa vaikuttaa luotonhakijan paatokseen koskien esimerkiksi lainan suuruutta. Lisaksi
luotonantajan antajan vastuuseen kuuluu kertoa luotonhakijalle mahdollisista keinoista
suojautua asuntolainaan liittyvilta riskeilta.

Viidentend vastuuna luotonantajalle on vakuuden arvioiminen riittdvan hyvin.
Myonteisen asuntolainan saamisen yhtend edellytyksend tulee olla terveiden
luotonmyontéperiaatteiden mukaisesti riittavien vakuuksien saaminen.’® Vakuutta ei
tule arvioida todellisuutta suuremmaksi, silla siitd voi olla olennaista haittaa
asuntovelalliselle, mikéli hanen maksukykynsa heikkenee. Pahimmassa tapauksessa, jos
asuntovelallisen maksukyky heikkenee niin paljon, ettd vakuutena ollut asunto
joudutaan myymaén, eika siitd saatu summa riitd jaljella olevan lainasumman
poismaksamiseksi, asuntovelallinen joutuu velkaloukkuun. Jos tallaisessa tapauksessa
vakuus olisi arvioitu pienemmadksi, olisi luotonhakijalta voinut vaatia esimerkiksi
isompaa omarahoitusosuutta, jolloin ongelmaa velkaloukusta ei syntyisi. Vakuuden
arvioiminen ei kuitenkaan ole aina helppoa, silla esimerkiksi asuntolainoihin liittyvét
vakuudet tulevat usein pitkédaikaisen lainan vakuudeksi. Asuntolainoissa vakuutena
kaytetdan yleensd ostettavaa asuntoa, jonka hintakehitystd on hyvin vaikea arvioida
pitkalla aikavalilla johtuen asuntojen kysynté- ja tarjontakehityksesta seka alueellisista
eroista.

Lahtokohtaisesti asuntovelallinen on kuitenkin itse vastuussa omista sitoumuksistaan.
Jotta asuntovelallisen oma vastuu maksukyvyn heikkenemisesta poistuisi, taytyisi
luotonantajan laiminly6dd omia vastuitaan, jotka liittyvat lahinnd luottopédatoksen
tekemiseen. Luotonantaja voi esimerkiksi laiminly0dé vastuutaan siten, ettd hén jattaa
varmistamatta asuntovelallisen maksukyvyn ja myontdd asuntolainan, vaikka
asuntovelallisen maksukyky ei olisi alun perinkdan ollut riittdva tai luotonantaja

18 RATA 2006 standardi 2.1 luku 6.1.1.
18 RATA Valvottavatiedote 5/2003.
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laiminlyé vastuutaan tarkistaa luotonhakijan luottokelpoisuus ja luotonhakijalle
myonnetddn asuntolaina, vaikka luottotiedot selvastikin osoittaisivat, ettei hanelle pitdisi
myontdd isoa lainaa. Tallaisissa tilanteissa luotonantajan vastuu asuntolainan
myontamisessd konkretisoituu.
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