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Tassa opinnaytetydssa tutkittiin asuntolainaprosessia, asuntolainaa ja siihen
liittyvia yleisia ehtoja. Tarkoituksena oli selvittda mita eri vaiheita on asunto-
lainan haussa ja mita lainan eri ehdot tarkoittavat. Opinnaytety6 kirjoitettiin
avuksi ensimmaista asuntolainaa hakeville kuluttajille, jotta he tietavat mita
tulee tehda ja heidan olisi helpompi ymmartaa eri kasitteita.

Opinnaytetyo toteutettiin teoreettisena kirjoituspdytatutkimuksena, jossa ai-
neistona kaytettiin jo olemassa olevaa tutkimusaineistoa. Aineistona kaytet-
tiin kirjallisuutta, lainsdadantoa, artikkeleita ja sahkoisia lahteitd. Sahkoiset
lahteet olivat padosassa, koska ne sisaltavat uusinta tietoa aiheesta.

Opinnaytetyon alussa pohdittiin mita yleiset ehdot tarkoittavat ja mita yleisia
ehtoja asuntolainaan liittyy, naita yleisia ehtoja esiintyi tydon seuraavissa lu-
vuissa. Seuraavaksi kaytiin lapi eri asuntolainan hakuprosessin vaiheet ja lo-
pulta itse asuntolainan paakohtia. Tyon lopussa kerattiin teoria yhteen ja ker-
roin oman nakemykseni asiasta.

Asuntolaina on lahes meilla jokaisella jossain vaiheessa elamaa ajankohtai-
nen. Se on yksi eldaman suurimpia paatoksia, joten on hyva tietdd mihin on
sitoutumassa. Monella asunnonostajalla on epaselva kasitys siita, mita kaik-
kea liittyy lainanhakuprosessiin ja mita asioita siina tulisi huomioida. Monet
lainaan liittyvat kasitteet saattavat myds olla epaselvia. Tavoitteenani oli kir-
joittaa selkea, ymmarrettava ja laaja kokonaisuus, josta olisi apua kuluttajille,
jotka ovat ensimmaista kertaa hakemassa asuntolainaa.
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This thesis explores the housing loan application process, a mortgage and
general terms of a contract. The purpose was to find out the different stages
of the housing loan application and what the terms of the loan mean. The
thesis was written to assist consumers seeking the first mortgage so they
know what to do and they will be easier to understand different concepts.

The thesis was conducted as a theoretical study and the data consisted of
already available material. In other words, the data included literature, legis-
lation, articles and electronic references. Electronic references were in the
mainstream because they contain the latest information on the subject.

At the beginning of the thesis was considered what general terms means and
what general terms are common to the mortgage, these terms appeared in
the next chapters of the work. Next, the steps of the housing loan application
process and finally the main points of the mortgage. At the end of the thesis |
gathered the theory together and made my own point about it.

The mortgage is almost every one of us at some point in life topical. It is one
of the biggest decisions in life, so it's good to know what you are committing
to. Many homebuyers have an unclear idea of what’s all about the housing
loan application process and what matters should be taken into account.
Many concepts of the loan may also be unclear. My goal was to write a clear,
comprehensible and comprehensive entity that would help consumers who
are the first time to apply for the housing loan.



SISALLYS

T JOHDANTO ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e aaannns 5
2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA RAKENNE .........coviiiiece e, 6
2.1 Opinnaytetydn aiheen valinta................coooiiiiiii e 7
2.2 Tutkimusmenetelma..........oooiiiiiiie e 8
3 YLEISET SOPIMUSEHDOT ...ttt 8
3.1 Asuntolainassa yleiset kaytetyt ehdot ..., 10
3.2 Asunto-omaisuuteen liittyvat kuluttajaluotot lainsaadanto .................... 11
4 ASUNTOLAINAPROSESSI ....cooeiiiiieeeeee ettt 11
4.1 Asuntolainan hakeminen..............uiiiiiiiiiiiiiieeeceeeeer e 11
4.1.1 Hyva tapa ja vastuullisuus luotonannossa.........cccccceeeeeieiiniiiinnns 13
4.1.2 Luotonhakijan henkildllisyyden toteaminen ..........cccccccciiiiniinns 14

4.1.3 Luottokelpoisuuden arviointi ja asiakkaan taloudellisen aseman
EUNTEMINEN ..o e 15
4.2 Lainan mMyONtAmMINEN..........uuiiiiiiiiiiieieee e 16
4.2.1 LUOHOTAIOUS ...ttt 16
4.2.2 Luottosopimus ja sita edeltavat tiedonantovelvollisuudet............. 17
4.2.3 Asiakkaan vastuu luotonannossa............eeeeeeeiiiiieeeeeeceeeeeeeeiiies 19
4.3 Asuntolainasopimuksen muoto ja SiSalt0............ccccciiiiiiiiiiiii 20
4.4  Asuntokaupat pankiSSa..........cooei i 21
5 ASUNTOLAINA oot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeees 22
5.1 Asuntolainan lyhennystavat ... 23
5.1.1 Annuiteettilyhennys ... 24
5.1.2Tasalyhennys ... 24
5.1.3KiiNted tasaera............oooeviiiiiiiiiiiie e 25
5.2 Asuntolainan KorkosSidonNaiSuUUS ..............cceeeiiiiieeeeeeeieeeeeeeeiiieee e 25
5.2 APrIME-KOIKO ... 27
5.2.2EUrbDOr-KOrKO ......ccoiiiiiieee e 28
5.2.3Pankin marginaali.............ccccuuuiiiiiiiiiiiii 29
5.3 VAKUUAEL ... 30
5.3.1Reaali- ja henKilovakuus...............eeeeiiiiiiiiiiiie 30
5.3.2 Asunto VaKUULENA .........ooeviiiiiiiieie e 31
5.3.3 Pankin mydntama ostettava takaus...........cccccvvviiiiiiii 32
5.4 Asuntolainan valtiontakaus ... 32
B POHDINTA L e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaanranenees 33
0 1 == R 38

LITTEET



1 JOHDANTO

Asuntolaina on lahes meilla jokaisella jossain vaiheessa elamaa ajankohtai-
nen. Se on yksi elaman suurimpia paatoksia, joten on hyva tietda mihin on
sitoutumassa. Asuntolainaa haetaan muutamista vuosista jopa useamman
kymmenen vuoden pituiselle ajanjaksolle. Jokaisen asuntolainaa suunnittele-
van tulisi tarkkaan pohtia, mitka kaikki seikat saattavat vaikuttaa maksuky-
kyyn lainanmaksuaikana, kuten esimerkiksi muutokset omassa elamantilan-
teessa ja pankkien koroissa. Menneina vuosina on ollut tilanteita, jolloin pan-
kit ovat myontaneet liilan suuria lainoja ihmisten maksukykyyn nahden. Ta-
man seurauksena kotitalouksilla on ilmennyt maksuvaikeuksia. Vuonna 2016
astui voimaan uusi asuntolainan lainakattoa koskeva laki, jonka tarkoituksena
on hillitd nimenomaan kotitalouksien liiallista velkaantumista. (LuottolaitosL
610/2014 15:11§). Taman kyseisen lainan on myos tarkoitus estaa asunto-

markkinoiden ylikuumentumista seka edistaa rahoitusjarjestelman vakautta.

Monella asunnonostajalla on epéaselva kasitys siitd, mitéd kaikkea liittyy lai-
nanhakuprosessiin ja mita asioita siina tulisi huomioida. Monet lainaan liitty-
vat kasitteet saattavat myos olla epaselvia. Tavoitteenani oli kirjoittaa selkea,
ymmarrettava ja laaja kokonaisuus, josta olisi apua kuluttajille, jotka ovat en-
simmaista kertaa hakemassa asuntolainaa. Asioista on pyritty ottamaan
huomioon vain paakohdat ja yleisimmat tapaukset. Jos olisi kayty lapi jokai-
nen eri vaihtoehto, eika tehty selvaa rajausta, niin tyosta olisi tullut erittain

laaja ja sekava.

Opinnaytety0ssa ei oteta huomioon lainanhakijoita, joilla on ennestaan oma
asunto ja/tai asuntolainaa, eika myodskaan ASP- jarjestelman avulla hankittua

lainaa, koska naista aiheista on jo tehty opinnaytetdita ja selvityksia.



Itse juuri ensiasunnon ostaneena tuoreessa muistissa on, mita kaikkea tulisi
tietdd ja huomioida lainaa hakiessa. Taman oman kokemuksen pohjalta ha-
lusin kirjoittaa taman opinnaytetydn muille asuntolainaa harkitseville, jotta
heidan olisi helpompi ymmartaa lainanhakuprosessi ja siihen liittyvat kasit-
teet. Myos keskustellessani ystavapiirini kanssa, olen huomannut miten va-
han heilla on tietoa tasta aiheesta ja mita kaikkea siihen liittyy, varsinkin nyt
uuden lakimuutoksen jalkeen. Lisaksi tormaan aiheeseen tydssani pankissa

paivittain.

Opinnaytetyd etenee yleisten sopimusehtojen kasitteen avaamisesta, asunto-
lainaprosessin eri vaiheisiin, josta jatketaan itse asuntolainaan ja sen paa-
kohtiin seka lopulta pohdinnassa kaydaan lapi koko tydssa esiin tulleita asioi-

ta.

2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA RAKENNE

Opinnaytetyon tavoitteena on tehda lukijalle selvaksi mitkd ovat henkildasi-
akkaan uuden asuntolainan prosessin vaiheet seka yleisten ehtojen kayttd
siind. Tyossa kerrotaan miten henkildasiakkaan asuntolainaprosessi etenee
ja selvitetaan mita yleiset ehdot tarkoittavat, miten ne vaikuttavat lainaan se-

ka kerrotaan ehtoihin liittyvista lakisdannoksista.

Opinnaytety0ssa on paaasiassa kaytetty sahkoisia lahteita, koska tarkoituk-
sena on saada mahdollisimman ajankohtaista tietoa aiheesta. Tydssa on
hyodynnetty esimerkiksi pankkien omia verkkosivuja, Finanssivalvonnan,
Suomen Pankin, Kilpailu- ja kuluttajaviraston seka Finlexin verkkosivuja. Nai-
hin kaikkiin edella mainittuihin sivustoihin uusin tieto paivittyy nopeasti. Kirjal-
lisuutta ja artikkeleita on myds pyritty kayttamaan. Kuitenkin, painettujen Kir-
jojen osuus tyon lahteiden maarasta on pieni, silla niiden aineisto on paaosin

lian vanhaa taman opinnaytetydn hyoddyntamiseen. Mika taas johtuu siita,



ettd muun muassa uusi lainakattolaki tuli voimaan vuonna 2016, jolloin vanha

Kirjamateriaali osittain mitatoityi.

Opinnaytety6 koostuu johdannosta, teoriaosuudesta, pohdinnasta, seka tyon
lopussa on esitelty kaytetyt lahteet ja liitteet. Johdannossa kerrotaan mita
opinnaytetydlla on tavoiteltu, kerrotaan miten aihe on rajattu ja miten opin-
naytetyon aiheeseen on paadytty. Teoriaosuudessa kerrotaan mita eri lainan
ehdot tarkoittavat ja mika vaikutus niilla on lainaan, seka selitetdan miten
asuntolainaprosessi yleensa etenee. Pohdinnassa kootaan kaikki opinnayte-

tydssa kaydyt ja selvinneet asiat yhteen seka pohditaan tyota yleisesti.

2.1 Opinnaytetyon aiheen valinta

Alussa oli vaikea keksia aihetta, mista tyon tekisin. Mutta sitten oman mie-
lenkiinnon, tydn ja eldamantilanteen kautta sain idean asuntolainasta aiheeksi
tydlleni. Tyoskentelen pankissa ja siella tulee usein vastaan asuntolainaan
liittyvia asioita, joten olisi mukava saada tietopohjaa vankemmaksi asian tii-
moilta. Taman lisaksi itsellani on ollut ajankohtaisena oman asunnon osto ja
siihen liittyva lainaprosessin lapikayminen. Paatos sitoutumisesta isoon lai-
nasummaan pelotti, ja varmemmaksi olon tassa tilanteessa tekisikin se, jos
ymmartaa kunnolla kaikki luottoon liittyvat asiat ja sen mihin on lupautumas-
sa. Talla tarkoitan lainanmaksuun liittyvia asioita kuten eri lyhennys- ja kor-
kovaihtoehtoja, mahdollisia lainan turvaamisen tuotteita, vakuusvaihtoehdot

ja niiden merkitykset.

Aiheeksi siis valikoitui asuntolaina ja seuraavaksi pitikin paattaa mista nako-
kulmasta asiaa kerron ja miten rajaan aiheen. Lainakattolaki on varsin uusi
asia, ja se johtikin ajatukseni asunnon vakuusarvon kautta velan yleisiin eh-
toihin ja niiden yhdistamisen tyohon. Aluksi oli tarkoituksena haastatella
asuntolainojen parissa tyoskentelevia pankkivirkailijoita, siitd miten he koke-
vat uuden lain vaikuttaneen asuntolainojen hakuun, miten he tuovat yleiset
ehdot esiin lainaprosessin aikana, ovatko lainanhakijat hyvin tietoisia niista ja

ymmartavat mita ne tarkoittavat, seka miten asuntolainaprosessi vaihe vai-



heelta yleensa etenee. Haastatteluidea tyssasi siihen, kun en saanut pankis-
ta lupaa haastattelun jarjestamiseen ja nain paadyin pelkkaan teoriapohjai-
seen opinnaytetydhon. Minua kylla harmittaa, etten saanut tosielaman vertai-
lua teorian rinnalle, mutta olen silti tyytyvainen lopulliseen tyéhoni. Opin pal-

jon aiheesta, ja toivon etta tyosta on muillekin tulevaisuudessa hyotya.

2.2 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon tutkimusmenetelma on teorialahtéinen kvalitatiivinen kirjoitus-
poytatutkimus, jossa kaytetaan hyvaksi jo olemassa olevaa tietoa. Kirjoitus-
poytatutkimus tarkoittaa kirjallista tyota, joka pohjautuu erilaisiin lahteisiin,
joiden avulla selvitetdan esitettya kysymysta tai ongelmaa. Kvalitatiivisessa
tutkimuksessa tutkimuksen kohdetta pyritdan tutkimaan mahdollisimman ko-
konaisvaltaisesti ja ymmartamaan sen tarkoitusta (Hirsjarvi, Remes & Saja-
vaara, 161). Opinnaytetyd on kirjoitettu lisatakseen kirjoittajan omaa osaa-
mista. Taman lisaksi opinnaytetydsta voivat hyotya myos esimerkiksi ensim-
maista asuntolainaa hakevat ihmiset, joilla ei viela ole kokemusta ja tietoa

asiasta.

3 YLEISET SOPIMUSEHDOT

Yleisten sopimusehtojen tarkoitus on luoda pelisdannét ja ehkaista erimieli-
syyksien syntymista. Ehdot sitovat molempia osapuolia, kummankin on nou-
datettava sopimusehtojen velvoitteita. Sopimusehtojen on tarkeaa sisaltaa
kaikki sopimussuhteeseen vaikuttavat asiat. Selkeat ehdot herattavat luotta-
musta, auttavat ristiriitatilanteiden selvittamisessa ja nain ollen vahentavat
kustannuksia. Yleisia sopimusehtoja eli niin sanottuja vakiosopimuksia on
laadittu usealle eri alalle helpottamaan sopimuksen tekoa. Tydn loppuun liit-
teisiin (Liite 1) on liitetty pankin alalta Nordea Pankin yksityishenkilon asunto-

lainan yleiset ehdot.



Sopimus voidaan laatia joko yksildllisia tai yleisia eli vakioehtoja kayttaen.
Vakioehdot on tarkoitettu kaytettavaksi useissa yksittaisissa samankaltaisis-
sa sopimuksissa monien eri sopimuskumppanien kanssa. Vakiosopimusten
etuja yksildllisiin sopimuksiin verrattuna ovat alemmat sopimuskustannukset,
sopimusten teon nopeutuminen ja sopimushallinnon helpottuminen. Vakio-
ehdot osaltaan yhtenaistavat asiakkaiden asemaa, mutta se ei kuitenkaan
valttamatta merkitse parannusta siihen asemaan nahden, jonka asiakas saat-
taisi saavuttaa yksildllisesti neuvoteltavalla sopimuksella. Tama johtaakin sii-
hen, ettd asiakkaalla ei juuri ole neuvottelumahdollisuutta sopimuksen eh-
doista vaan vaihtoehtona on usein vain sopimuksen hyvaksyminen vakioeh-
tojen mukaisena tai sopimuksesta kokonaan kieltaytyminen. Vakioehdot eivat
useimmiten ole sellaisinaan paras vaihtoehto, vaan ne vaativat tdsmennyk-
sia. (Karttunen ym. 2012, 160.)

Vakioehtoihin liittyva keskeinen ongelma on se, milloin voidaan katsoa, etta
ne ovat tulleet osaksi sopimusta. Jos vakioehdot sisaltyvat sopimusasiakir-
jaan tai asiakas on ne nimenomaisesti hyvaksynyt osaksi sopimusta, asiassa
ei yleensa ole ongelmia. Tilanne ei aina kuitenkaan ole yhta selva. Sopimus
voidaan esimerkiksi tehda suullisesti tai erilliselle asiakirjalle, jolloin vain viita-
taan alan vakioehtoihin. Tama saattaa johtaa siihen, ettda myéhemmin syntyy
erimielisyytta siitd, ovatko vakioehdot tulleet osaksi sopimusta. Myonteiseen
lopputulokseen paasemisen edellytyksena on kaksi seikkaa; vakioehdot laa-
tineen sopijapuolen tai hanen edustajansa sopijakumppanilla on pitanyt olla
mahdollisuus tutustua sopimusehtoihin ennen sopimuksen tekemista ja va-
kioehtoihin on pitanyt nimenomaisesti viitata sopimuksen paattamisen yhtey-
dessa. (Karttunen ym. 2012, 161.)

Vakioehtoihin liittyy myds niin sanottu oppi yllattavista ja ankarista ehdoista,
Mikali jokin vakiosopimuksen ehto todetaan yllattavaksi ja ankaraksi, sita ei
tarvitse noudattaa juuri sellaisenaan. Ehdon yllattavyydella tarkoitetaan sita,
ettd ehto on sijoitettu vakioehtojen joukkoon eika siitd ole kerrottu sopimus-
kumppanille. Puolestaan ehdon ankaruudella tarkoitetaan sita, ettd ehto

poikkeaa merkittavasti ehdon laatijan eduksi siita, mika hanen asemansa olisi
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tahdonvaltaisen lain nojalla. Sopimuksenteon olosuhteiden perusteella arvi-

oidaan sopimusehdon yllattavyytta ja ankaruutta. (Karttunen ym. 2012, 163.)

3.1 Asuntolainassa yleiset kaytetyt ehdot

Hyvaksyessaan sopimuksen ja sen ehdot, osapuolet sitoutuvat noudatta-
maan niitd. Vakioehtojen ero yksildllisin ehtoihin on siina, ettei niita ole tarkoi-
tettu neuvottelussa kaytavaksi vaan ne liitetdan sellaisenaan sopimuksen
taydennykseksi. Velan yleiset ehdot liitetdan asuntoluottosopimuksen osaksi,
ja ne muodostavat velkakirjakokonaisuuden varsinaisen velkakirjan kanssa.
Finanssivalvonta valvoo finanssivalvontalain 45 §:n asiakkaansuojan valvon-
taan liittyen sopimusehtojen kayttdéa yhteistydssa kuluttaja-asiamiehen kans-
sa. (Niemi 2013, 251-252.) Yleiset ehdot- lomake ei ole muodoltaan taysin
samanlainen eri luottolaitoksissa. Pankeilla yleiset ehdot saattavat erota pie-

nin yksityiskohdin, mutta jokaisessa niissa on maaritelty samat asiat.

Yksityishenkilon velan yleiset ehdot muodostuvat noin 20 kohdasta alakohti-
neen tassa tyossa kaytetyssa esimerkissa (Liite 1). Seuraavaksi keskeisim-

mista ehdoista, jotka jokaisen tulisi tietda, muutama esimerkki:

1. Maaritelmat; asuntoluotosta, luottokustannuksista, todellisesta vuosi-
korosta

2. Luoton nostamisen edellytykset; velkakirjan allekirjoittaminen ja va-

kuus

Korosta; viitekoron arvon muutosten vaikutus velan korkoon

Maksupaivan siirtyminen, jos erapaiva ei ole pankkipaiva

Luottosopimuksen peruuttamisoikeus

2 U

Velan ennenaikaisen takaisinmaksun oikeudesta ja pankin oikeudesta
saada korvaus siita
7. Luottotietojen kayttaminen luoton mydntamiseen ja valvonnan yhtey-

dessa
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8. limoitukset ja tietojen antaminen; pankin oikeus antaa tietoja takaajalle
ja pantinomistajalle velallisen maksukyvysta, velallisen tiedonantovel-

vollisuus osoitteen ja taloudellisen aseman muuttumisesta

Luotonhakijan tutustuttua luoton yleisiin ehtoihin, hanella on mahdollisuus
kysya epaselvista kohdista, mutta muutoksia niihin ei voi esittaa. (Niemi
2013, 253-254.) Nama edella mainitut ehdot esiintyvat tydn seuraavissa lu-

vuissa.

3.2 Asunto-omaisuuteen liittyvat kuluttajaluotot lainsaadanto

Kuluttajansuojalain (38/1978) 7 a luku kasittelee asuntoluottoa ja se on uu-
distettu viimeksi 14.10.2016. Luvussa kasitellddn muun muassa kasitteiden
maaritelmia, yleista tiedonantovelvollisuutta, asuntoluoton mainonnassa an-
nettavia tietoja, asuntoluoton tarjoamista puhelimitse, velvollisuutta arvioida
kuluttajan luottokelpoisuus, luottotarjousta ja kuluttajan oikeutta maksaa
asunto-omaisuuteen liittyva kuluttajaluotto ennen sen eraantymista. Lukuun
sisdltyy myods saannodksia valuuttaluotosta, mutta niitd ei ole tassa tyossa

otettu huomioon.

4 ASUNTOLAINAPROSESSI

4.1 Asuntolainan hakeminen

Asuntolainan hakeminen ei ole suoraviivainen prosessi, vaan siind on monia
eri vaiheita, jos sen haluaa tehda siten, etta 10ytaa itselleen sen parhaimman
ja sopivimman vaihtoehdon. Asiakas voi menna suoraan ensimmaiseen vas-
taantulevaan pankkiin ja pyytaa heiltd asuntolainaa hinnalla milla hyvansa,
mutta se ei kannata. Talla tavalla voi havitd vuositasolla ja koko lainan mak-

suajan puitteissa tuhansia euroja. Hyvana ensimmaisena vinkkina onkin, etta
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kannattaa olla yhteydessa useampaan eri pankkiin, ja pyytaa heilta asunto-

lainatarjouksia ja kilpailuttaa niita. (Asuntolaina 2017.)

Lainaneuvottelussa pankkivirkailija tarvitsee tietoja saanndllisista kuluista ja
tuloista, tietoja/tositteita muista mahdollisista lainoista, omaisuudesta kuten
Kiinteistoista, saastoista ja arvopapereista, naiden tietojen perusteella pank-
kivirkailija voi tehda henkildkohtaisen tulo — ja menoarvion sekd arvioida
maksukyvyn. Luottoneuvottelujen alkuvaiheessa luoton kohde voi olla viela
tarkemmin maarittelematta. Neuvottelujen yhteydessa kannattaa tiedustella,
kuinka suurta lainasummaa pankki voi enimmillaan tarjota ja milla korkomar-
ginaalilla alustavasti keskustellaan. Korkomarginaalin lisaksi lainan hinnan
alentamiseksi varteenotettavia tinkimisen aiheita ovat myods esimerkiksi edul-
lisempi lainan korkokatto, mahdollisuus vaihtaa viitekorkoa kerran vuodessa
seka lyhennysvapaat vuodet. Asuntolainaa hakiessa kannattaa yrittda muis-
taa pitdaa kiinni suhteellisuuden tajustaan seka miettia tulevaisuuden tulo-
tasoaan, mihin vaikuttaa esimerkiksi lapsen saaminen ja muut elamantilan-

teen muutokset, kuten tyottomyys ja elakkeelle jaaminen. (Asuntolaina 2017.)

Luottosopimukseen pyrkivassa prosessissa luottoneuvottelu on se osa, jonka
tavoitteena on ratkaista, hyvaksyyko luotonhakija luottotarjouksen sille maari-
tellyillda ehdoilla tai paastaankd sopimukseen rahan lainaamisesta luotonhaki-
jalle. Neuvottelujen lopputuloksena luotonhakijalle selviaa se, myénnetaanko
hanelle luottoa ja voiko han ostaa suunnittelemaansa asuntoa itselleen.
Asuntoluotolle on ominaista se, ettd neuvottelut kdydaan aina luotonhakijan
ja luottoneuvottelijan tai muun pankin toimihenkildn kanssa henkildkohtaises-
ti, vaikkapa esimerkiksi internetin valityksella nain nykypaivana. Neuvottelu-
tapaaminen alkaa tilanteen selvittelyllda ja molemminpuolisen tunnustelun
merkeissa. Luotonhakijoiden tiedon taso ja tarve vaihtelevat suuresti, osa
saattaa olla ensiasunnon ostajia ja osa on asunnon vaihtajia, joilla on jo ko-
kemusta ensimmaisen asuntolainan hoitamisesta. Luottoneuvotteluissa osa-
puolilla on tavoitteena saavuttaa keskinaiseen luottamukseen perustuva neu-
vottelusuhde. Luotonantajan tulee voida luottaa siihen, etta luotonhakija ker-

too totuudenmukaisesti taloudellisesta tilanteestaan ja toisaalta luotonhakijan
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tulee luottaa siihen, ettd pankki pyrkii huomioimaan lojaliteettivelvoitteen mu-
kaisesti myos luotonhakijan edut. (Niemi 2013, 233- 234.)

4.1.1 Hyva tapa ja vastuullisuus luotonannossa

Hyva tapa ja vastuullisuus luotonannossa eivat tarkoita vain luotonantajan
yhteiskuntavastuuta, vaan siitd on tullut myos juridinen kysymys lainsaadan-
ndn kehittymisen myéta. Hyvaan tapaan ja vastuullisuuteen liittyvat velvolli-
suudet pyrkivat varmistamaan sen, etta asiakas voi huolellisesti harkita luo-
ton ottamista, luottopaatokset ovat kestavalla pohjalla asiakkaan taloudenpi-
don kannalta seka ettd maksuvaikeustilanteisiin pyritaan hakemaan ratkaisu-
ja ennen perintavaihetta. Kuluttajaluotonantajien noudatettavista vastuulli-
suusvelvoitteista keskeisimmat ovat hyvan luotonantotavan noudattaminen,
luottokelpoisuuden arviointivelvollisuus, luottoharkintaa ohjaava saantely ja

henkildllisyyden huolellinen todentamisvelvollisuus. (Makkonen 2016, 53.)

Hyvan luotonantotavan mukaan luotonantajan on yleisesti ottaen menetelta-
va vastuullisesti luotonannossa. Tilanteita, jotka erityisesti sisaltyvat hyvaan
luotonantotapaan ovat esimerkiksi luoton markkinointiin liittyvat velvollisuu-
det, maksullisten viestintapalveluiden kielto, tiedonantovelvollisuudet kulutta-
ja-asiakkaalle luoton taloudellisista vaikutuksista, luoton keskeisistd ominai-
suuksista, lisapalveluista ja maksuviivastystilanteissa maksujarjestelyista se-

ka luotonantajan palkitsemisjarjestelmat. (Makkonen 2016, 54-55.)

Luottokelpoisuuden arviointivelvollisuus tarkoittaa sita, ettd luotonantajan on
arvioitava ennen luottosopimuksen tekemistd, kykeneekd kuluttaja taytta-
maan luottosopimuksen mukaiset velvollisuutensa eli voiko luotonsaaja mak-
saa luoton kustannuksineen ja korkoineen takaisin. Luottokelpoisuuden arvi-
oinnin on perustuttava kuluttajan tuloihin ja muihin taloudellisiin olosuhteisiin
koskeviin tietoihin. Luottoharkinta taas tarkoittaa sita, ettd luotonantaja voi
myontaa kuluttajalle luottoa vain siind tapauksessa, jos luottokelpoisuuden

arvioinnin lopputuloksen perusteella kuluttaja todennakdisesti pystyisi suoriu-
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tumaan luoton hoitamisesta luottosopimuksen mukaisesti. Henkilollisyyden
huolellinen todentamisvelvollisuus velvoittaa luotonantajaa todentamaan luo-
tonhakijan henkildllisyyden ennen luottosopimuksen solmimista ja nama to-
dentamistiedot on sailytettava. (Makkonen 2016, 55- 56.)

4.1.2 Luotonhakijan henkildllisyyden toteaminen

Kuluttaja-asiakkaan henkildllisyyden todentaminen ja riittavien yksilGintitieto-
jen keraaminen ennen luottosopimuksen paattamista on luotonantajien vel-
vollisuus ja henkildllisyyden todentamisen on tapahduttava huolellisesti. Talla
tavalla estetaan se, ettei luottosopimukseen liittyvia velvoitteita tai muuta luo-
tonantajan asiakasrekisteriin sisaltyvaa tietoa yhdistettaisi vaaraan henkildon.
Luotonsaajan huolellinen yksildinti on tarkeda myods mahdollisen perintatilan-
teen kannalta, jotta perintatoimet voidaan kohdistaa yksiselitteisesti oikeaan
henkilddn. Luotonhakijan nimen ohella henkilétunnus on kaytannossa tarkein
yksilGintitieto, silla sita tarvitaan myds luottotietojen tarkastamiseen, jota hyva

luotonantotapa ja hyva pankkitapa edellyttavat. (Makkonen 2016, 108.)

Henkildllisyyden todentamisen on perustuttava luotettavaan, viranomaisen
antamaan ja voimassa olevaan henkildllisyysasiakirjaan. Henkildllisyysasia-
kKirjan tulee ominaisuuksiltaan olla kuvallinen, maaraajan voimassa oleva ja
siitd on pystyttava todentamaan henkildtiedot yksiselitteisesti. Luotettavina
henkildllisyyden todentamisasiakirjoina pidetaan ainakin poliisin myontamaa
henkilokorttia ja passia. Ajokortti ja kuvallinen Kela-kortti kuuluvat yleisesti
kaytossa olevien henkildllisyysasiakirjojen joukkoon finanssivalvonnan anta-
man soveltamisohjeen mukaan. Nain ollen ne katsotaan hyvaksytyiksi henki-
I6llisyyden todentamisasiakirjoiksi. Tulee kuitenkin ottaa huomioon henkildlli-
syytta todennettaessa, ettd vaikka ajokortti ja kuvallinen Kela-kortti ovat vi-
ranomaisen myontamia henkildllisyysasiakirjoja, niiden myontamisprosessi ei
ole yhta luotettava kuin henkilokortin ja passin kohdalla. Finanssivalvonnan
soveltamisohjeessa on katsottu hyvaksyttaviksi henkildllisyysasiakirjoiksi
myOs suomalaisen viranomaisen myontamat diplomaattipassi, muukalais-

passi ja pakolaisen matkustusasiakirja. Ulkomaisen viranomaisen myonta-
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mista henkildllisyysasiakirjoista hyvaksyttavind voidaan pitda esimerkiksi
matkustusasiakirjana hyvaksyttavaa henkilokorttia ja kansallista passia. Hen-
kilollisyystodistukseksi eivat kay esimerkiksi oppilaitosten opiskelijakortit, soti-
laspassi tai tydpaikkojen henkilokortit, sillda ne eivat ole viranomaisen myon-
tamia asiakirjoja. (Makkonen 2016, 109.)

Luotonhakijan henkildllisyys voidaan nykypaivana todentaa myds sahkoisesti
vahvalla sahkdisella tunnistusvalineelld, joita ovat muun muassa pankkien
myontamat verkkopankkitunnukset, mobiilivarmenteet ja sahkdinen henkild-
kortti. Vahvan sahkoisen tunnistamisenmenetelman on aina taytettava tun-

nistamislaissa saadetyt kriteerit.

Kuluttajansuojalain (38/1978) 7 luvun 15 §:ssa 1 kappaleessa todetaan, etta
luotonhakijan henkildllisyys on todennettava ennen luottosopimuksen paat-
tamista kuluttajansuojalain mukaisesti. Henkildllisyys tulee nahtavasti toden-
taa jo luottosopimusta tehtaessa, mikali luottosopimuksessa sitoudutaan tiet-
tyyn luottovarojen nostamismenettelyyn tai luottovarat asetetaan asiakkaan
saataville jo sopimuksen teon yhteydessa. Kannattaa myos ottaa huomioon,
ettd luotonantajan on varmistuttava asiakkaan henkildllisyydesta jo silloin,
kun luotonantajan asiakasrekisteriin merkitdan luotonhakijan asiakastietoja.
Kuluttajansuojalakiin perustuvan velvollisuuden my6ta luotonantajan on saily-
tettdva henkildllisyyden todentamistiedot (KSL 38/1978 7:16§) asiakirjoihin tai
tietojarjestelmiin. Nama tiedot tulee sailyttdd koko luottosuhteen ajan, ja

my0s luottosuhteen paatyttyakin viiden vuoden ajan.

4.1.3 Luottokelpoisuuden arviointi ja asiakkaan taloudellisen aseman tunte-
minen

Ennen luottosopimuksen tekemista luotonantajan on arvioitava huolellisesti
kuluttajan luottokelpoisuus. Arviointi tehdaan kuluttajan menoja ja tuloja seka
muita taloudellisia olosuhteita koskevien tarpeellisten, oikeasuhteisten ja riit-
tavien tietojen perusteella. Tietojen paikkansapitavyys on pystyttava asian-

mukaisesti varmistamaan. Mikali luottosopimuksen tekemisen jalkeen luotto-
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rajan tai luoton maaran korottamisesta sovitaan osapuolien kesken, on luo-
tonantajan varmistettava kuluttajaa koskevien ehtojen ajantasaisuus, ja mika-
li luottorajaa tai luoton maaraa merkittavasti korotetaan, on arvioitava kulutta-
jan luottokelpoisuus uudelleen ennen korotuksesta sopimista. Siita, kun luot-
to on kokonaisuudessaan eraantynyt maksettavaksi, on luotonantajan saily-
tettava tiedot toimista, jotka on tehty kuluttajan luottokelpoisuuden arvioimi-
seksi, viiden vuoden ajan. Jos luottosopimusta koskien syntyy erimielisyytta,
on luottokelpoisuuden arviointia koskevat tiedot sailytettdva siihen asti, kun-
nes asia on sovittu tai ratkaistu. (KSL 38/1978 7a:118§.)

Kuluttajansuojalain (38/1978) 7a luvun 12 §:ssa 1 kappaleessa kerrotaan,
ettd luotonantajan on ilmoitettava kuluttajalle, mita tietoja luotonantajalle on
toimitettava luottokelpoisuuden arviointia varten, sekd maaraaika, jonka ku-
luessa tiedot tulee toimittaa. Kuluttajalle tulee myos mainita siita, etta tietojen

toimittamatta jattaminen voi johtaa siihen, etta luottoa ei mydnneta.

4.2 Lainan mydntaminen

Pankki, josta lainaa haetaan, arvioi asiakkaan kertomien tietojen perusteella,
mitka ovat lainan riskit, ja onko lainanhakija kykeneva maksamaan lainan ta-
kaisin. Jos pankki katsoo asiakkaan olevan kykeneva hoitamaan hakemansa
lainan lyhennykset suunnitellusti ja lainaan on tarvittavat vakuudet, niin laina
mydnnetaan. Lainan ehtoihin vaikuttaa asiakkaan asiakassuhde kyseiseen

pankkiin, laina-aika, maksukyky ja vakuudet. (Alhonsuo ym. 2012, 249.)

4.2.1 Luottotarjous

Luoton sopijapuolet voivat sopimusvapauden periaatteen mukaisesti vapaasti
paattaa sopimuksen tekemisesta tai tekematta jattamisesta. Luottotarjous on
luotonantajan tekema lupaus luoton myontamisesta siind mainituin ehdoin.
Luottotarjous sisaltada yksiloidyt tiedot mydnnetysta luoton maarasta, luotto-
kustannuksista ja luoton hinnasta seka luottoon liittyvista vakuusvaatimuksis-

ta. Neuvottelujen lopputuloksena syntynyt luotonantajan tekema luottotarjous
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sopimuksen tekemisesta sitoo tarjouksen tekijaa seka vastauksen antajaa.
Esitetyn luottotarjouksen hyvaksyttyaan luotonhakijan oikeusasema muuttuu
tarjouksenpyytajan sitomattomasta oikeusasemasta tarjouksen hyvaksyjan
sopimukseen sitoutuvan oikeusasemaan. Tosiasiallisesti sitoutuminen tapah-
tuu vasta asuntoluottosopimuksen allekirjoituksen yhteydessa. (Niemi 2013,
257- 258.)

Nykypaivina pankeille on kilpailuetuna mahdollisimman nopea lainanmyonto-
prosessi, joten siksi he pyrkivat mahdollisimman nopeisiin paatoksiin. Alusta-
va paatos voi olla asiakkaalle tarkea asuntokaupan varmistamiseksi. Luotto-
lupauksen perusteella lainanhakija voi luottaa rahoituksen jarjestyvan pankis-
ta, ja nain ollen jattda sitovan asunnonostotarjouksen haluamastaan asun-

nosta. (Alhonsuo ym., 249.)

Luotonantajan antama luottotarjous on tehtava pysyvalla tavalla ja tarjouk-
sessa on oltava kaikki luottosopimusta koskevat ehdot. Tarjouksen mukana
tulee olla myos ESIS- lomake, jos kuluttaja ei ole aikaisemmin saanut sita tai
jos tarjous poikkeaa sisalloltaan lomakkeella aikaisemmin annetuista tiedois-
ta. (KSL 38/1978 7:148.)

Luottopaatoksen tulee aina perustua luottoanalyysiin, jonka tulee antaa tar-
peeksi kattava kuva luotonhakijasta seka rahoitettavasta hankkeesta. Luotto-
analyysissa kiinnitetdan huomiota ainakin seuraaviin kohtiin: velallisen taman
hetkiseen takaisinmaksukykyyn, takaisinmaksuhistoriaan seka arvioon tule-
vasta maksukyvysta, luoton kayttdtarkoitukseen ja takaisinmaksuléhteeseen,
velallisen oman rahoituksen osuuteen rahoitettavasta hankkeesta seka va-

kuuden realisoitavuuteen ja kattavuuteen. (Niemi 2013, 259.)

4.2.2 Luottosopimus ja sita edeltavat tiedonantovelvollisuudet

Luotonhakijalle on annettava tiedot luoton keskeisistd ominaisuuksista kayt-
tden siihen tarkoitukseen varattua standardisoitua lomaketta, ja asunto-

luotoissa tata lomaketta kutsutaan ESIS-lomakkeeksi. Lomake sisaltaa tiedot
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seuraavista seikoista: luotonantaja/luotonvalittaja, tarjottava luotto, luottokus-
tannukset ja luoton takaisinmaksu, kuluttajan muut velvoitteet, kuluttajalle lain
nojalla kuuluvat oikeudet, neuvontapalvelut, sopimusrikkomuksen seuraa-
mukset, oikeussuojakeinot ja valvontaviranomaiset. Lomake on annettava
kuluttajalle hyvissa ajoin ennen asuntoluottosopimuksen tekemista. (KSL
38/1978 7a:6§.) Lomakkeen tarkoitus on auttaa kuluttajaa vertailemaan eri

rahoituslaitosten tekemia luottotarjouksia.

Luottojen mydntaminen ja rahoitusriskien arviointi kuuluvat luotonantajan
ydinosaamiseen, eivatka verotukselliset kysymykset sisally siihen. Tasta joh-
tuen verotuksellisista seikoista informoiminen ei voi muodostua luotonantajan
taholta ankaraksi. Pankkikaytannoksi on kuitenkin muodostunut se, etta luo-
tonhakijalle tarvittaessa huomautetaan mahdollisista asunnon varainsiirtove-
roseuraamuksista. Tama johtuu siita, ettd asiakkaan on varauduttava mak-
samaan ostettavan asunnon kauppahinnan lisdksi varainsiirtovero, mika

luonnollisesti vaikuttaa rahoitustarpeen arviointiin. (Makkonen 2016, 185.)

Asuntoluotot eivat yleensd muodosta yhtenaista luottotuoteryhmaa, jonka
ehdot olisivat kaikille asiakkaille yhtenaiset, vaan luotto “"rakennetaan” ta-
pauskohtaisesti kulloinkin soveltuvista elementeista, kuten vakuuksista, ja
luotonantajan tulisi antaa tietoa eri vakuusvaihtoehdoista. Luotonantajan tulisi
myds selostaa se, mita esimerkiksi takaus ja vierasvelkapanttaus merkitsevat
luotonsaajan kannalta. Asiakkaalle tulisi ilmoittaa jo luotonhakuvaiheessa,
etta takaajalla ja vierasvelkapantinantajalla on oikeus saada luotonsaajaa ja
luottosopimusta koskevia tietoja ennen vakuussitoumuksen antamista seka
luottosuhteen aikana myohemminkin. Vakuusvaihtoehtojen neuvonta on pe-
rusteltu myds siksi, koska vakuuksilla on merkitysta luoton hinnoitteluun ja

nain ollen koko luottokustannusten kannalta. (Makkonen 2016, 177.)

Asuntolainanhakija saattaa hammentya entisestdan, kun luotonantajilla on
palveluvalikoimissaan monia erilaisia luottovaihtoehtoja ja luottoihin liittyvia
lisdpalveluita, kuten koron nousulta suojautumiseen tarkoitettuja tuotteita ja
lainaturvavakuutuksia. Hyvan luotonantotavan mukaisesti kuluttajalle on an-

nettava riittavat ja selkeat selvitykset luoton yhteydessa tarjottavista lisapal-
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veluista, voidaanko lisapalvelu irtisanoa erikseen ja mita seurauksia irtisano-
misesta aiheutuu. (KSL 38/1978 7:13.2, 4-k.)

Kuluttajansuojalain (38/1978) 7 a luvun 17 §:ssa kerrotaan kuluttajan oikeu-
desta peruuttaa luottosopimus ilmoittamalla siita luotonantajalle pysyvalla ta-
valla 14 paivan kuluessa sopimuksen tekemisesta tai siitda mydhemmasta
ajankohdasta, jona kuluttaja on saanut myéhemmin tekstissa mainitut 15 §:n
mukaiset tiedot sisaltavan kappaleen sopimuksesta sahkaoisesti tai kirjallises-
ti. Mikali kuluttaja peruuttaa sopimuksen, voi luotonantaja vaatia hanelta kor-
vauksena luoton koron ajalta, jonka luotto on ollut hanen kaytettavissaan.
Luotonantajalla on myds oikeus saada korvaus kuluttajalta maksuista, joita
luotonantaja on maksanut viranomaisille luottosopimuksen tekemisen johdos-
ta, ja joita ei peruuttamistapauksessa palauteta. Kuluttajan tulee viivytyksetta
ja viimeistdan 30 paivan kuluttua peruuttamisilmoituksensa l&hettdmisesta
maksaa takaisin luotonantajalle luottosopimuksen nojalla saamansa varat
seka myos edelld mainittu korvaus mahdollisista viranomaismaksuista. Pe-
ruuttaminen raukeaa, jos kuluttaja ei taytd maksuvelvollisuuttaan. Kuitenkin,
kuluttaja saa pidattaytya tayttamastd omaa maksuvelvollisuuttaan kunnes

luotonantaja tayttdd oman vastaavan velvollisuutensa.

Luottosopimuksen solmimisen jalkeen luotonhakijalla on luotto nostettavis-
saan ja han voi tehda kaupat haluamastaan asunnosta. Asuntokaupat hoide-
taan pankissa paikan paalla, ja tilaisuudessa on yleensa pankin virkailija,

kiinteistonvalittaja seka asunnon myyja ja ostaja.

4.2.3 Asiakkaan vastuu luotonannossa

Asiakkaan velvollisuuksista ei ole nimenomaisesti saadetty luotonannossa,
mutta myds asiakkaalla on velvollisuus ottaa tietyissa maarin huomioon toi-
sen osapuolen eli luotonantajan etu. Luotonmyontamispaatos tehdaan pitkalti
luotonhakijan itse antamien tietojen perusteella. Laissa on saadetty, etta luo-

tonantajan on ilmoitettava luotonhakijalle, mita tietoja hanen tulee toimittaa
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luottokelpoisuuden arviointia varten, ja myds maaraaika, jonka kuluessa na-
ma tiedot on toimitettava. Samalla tulee mainita siita, etta pyydettyjen tietojen
toimittamisen laiminlyonti voi johtaa luoton myontamatta jattamiseen. (KSL
38/1978 7a:12.1). Lisaksi on saadetty, etta luotonantajan on varmistettava
luotonhakijan toimittamien luottokelpoisuuden arviointitietojen paikkansapita-
vyys asianmukaisesti (KSL 38/1978 7a:11.1). Luotonhakijan taloudellinen
asema voi olla sellainen, etta hanella ei ole edellytyksia saada luottoa, ja ta-
man johdosta han voi pyrkia vaaristelemaan tai salaamaan tietojaan, jolloin
luotonantaja voi tehda luottopaatoksen, jota han ei olisi tehnyt tietdessaan

luotonhakijan oikean taloudellisen tilanteen.

Asiakkaalla on vastuu huolehtia ja tarkastella omaa maksukykyaan koko luot-
tosopimussuhteen kestoajan. Luotonsaaja ei saa vaarantaa tulevallakaan ta-
loudenpidolla tai velkaantumisella aikaisempien luottojen hoitamista. Jos
asiakas nostaa luottovarat, on han vastuussa maksukykynsa riittavyydesta.
Mikali taloudellisessa asemassa tapahtuu suuria muutoksia, on se lojaliteetti-

periaatteen mukaista informoida siita luotonantajalle. (Makkonen 2016, 321.)

Vastuiden vastapainoksi velallisella on oikeus maksaa luotto tai sen osa en-
nenaikaisesti takaisin. Mikali kuluttaja maksaa luoton tai osan siitd ennen
erapaivaa, on jaljella olevasta luotonantajan saatavasta vahennettava se osa
luottokustannuksista, joka kohdistuu kayttamatta jaavaan luottoaikaan. Luo-
tonantaja saa kuitenkin peria kokonaisuudessaan luottosopimuksessa yksi-
16idyt, kyseisen luoton perustamiseen liittyvista toimista aiheutuneet todelliset
kulut. (KSL 38/1978 7a:198§.)

4.3 Asuntolainasopimuksen muoto ja sisaltd

Jos luottosopimus tehdaan kirjallisesti, on kuluttajalle annettava kappale so-
pimusta. Sopimus voidaan tehda myds sahkadisesti edellytyksena, etta kulut-
taja voi tallentaa ja toisintaa sopimuksen muuttumattomana. Luottosopimuk-

sessa tulee mainita muun muassa seuraavat tarkeat tiedot:
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Tiedot luottosopimuksen osapuolista

Luotto, luottokustannukset ja luoton takaisinmaksu
Sopimuksen muut ehdot

Tiedot peruuttamisoikeuden kayttamisen edellytyksista

Tiedot luottosopimuksen irtisanomisesta ja muusta paattamisesta

2B

Tiedot oikeussuojakeinoista ja valvontaviranomaisesta. (KSL 38/1978
7:158.)
Luottosopimus on aina annettava tai toimitettava asiakkaalle kaikkine ehtoi-

neen ja liiteasiakirjoineen.

Asuntolainasopimus koostuu tavallisesti varsinaisesta luottosopimusasiakir-
jasta, joka on pankkitoiminnassa yleensa otsikoitu velkakirjaksi. Asiakirja si-
saltaa tiedot luottopadomasta, luoton kustannuksista (korot ja maksut) seka
luoton takaisinmaksuehdot. Sopimuksen liitemateriaalit kuten yleiset sopi-
musehdot ja erillinen takaisinmaksusitoumus, ovat oikeudellisesti osa luotto-
sopimusta. Luottosopimusta tulkitaan kokonaisuutena myds liitemateriaali
huomioon ottaen. (Makkonen 2016, 190.)

4.4 Asuntokaupat pankissa

Asuntokaupat pyritdan jarjestdmaan mahdollisimman pian asiakkaan halua-
masta asunnosta jatetyn ostotarjouksen hyvaksymisesta. Jos asuntoa myy
valittaja, niin kuin useimmin onkin, kannattaa antaa valittajan ja ostajan pan-
kin sopia kaupat. Valittaja toimii kuin orkesterinjohtajana kaupanteossa ja
maaraa tahdin. Ennen kaupantekoa ostajan kannattaa hoitaa valmiiksi jo lai-
napapereiden allekirjoittaminen, jolloin voidaan edeta suoraan paaasiaan eli
asuntokauppoihin, kun seka myyja etta ostaja ovat paikalla. Kaupat tehdaan
yleensa ostajan pankissa. Valittajan tehtdvana on huolehtia, ettd kaupanteon
hetkelld myyjan asunnon osakekirja on ostajan pankissa. Mikali myyjalla ei
ole lainaa, han voi tuoda osakekirjan itse mukanaan kaupantekoon. Jos ha-
nella on lainaa, myyjan pankki toimittaa osakekirjan maksuohjeiden kera suo-

raan ostajan pankkiin. (Nordea Ajassa 2016.)



22

Kaupantekotilanteessa kauppakirja luetaan uudelleen ja tarkistetaan myyjan
ja ostajan henkilotiedot, kaupassa sovitut asiat seka osakekirjasta osakeyhtio
ja osakenumerot. Mikali ostotarjouksen ja kaupan valissa on sovittu, etta
esimerkiksi asunnon hallintaoikeus siirtyy ostajalle jo aikaisemmin, myos se
on kirjattu kauppakirjaan ja kaydaan viela kaupantekotilanteessa lapi. Kun
kaupat tehdaan valittajan kanssa, kaupanteon yhteydessa maksetaan myds
varainsiirtovero, josta vastaa ostaja. Alle 40-vuotiaiden ensiasunnonostajien
ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mutta myds siina tapauksessa allekirjoi-
tetaan varainsiirtolomake, jonka valittaja toimittaa verottajalle. (Nordea Ajas-
sa 2016.)

Kun asuntokaupat on tehty ja rahat siirtyneet ostajalta myyjalle, ostajan
pankki tulostaa kuitit niin asuntokaupasta kuin myos varainsiirtoveron mak-
susta. Osakekirjaan kirjataan siirtomerkinnat ja myyja allekirjoittaa siirron.
Osakekirja jatetaan pankkiin ostajan lainan vakuudeksi. Ostaja ja myyja saa-
vat yleensa kopiot kaikista papereista yksissa kansissa. Virallisen osuuden
jalkeen myyja haluaa usein kertoa ostajalle vinkkeja tai suosituksia asuntoon
liittyen, ja myyja voi vaikkapa kutsua ostajan kdymaan asunnossa ennen hal-
lintaoikeuden siirtoa tai he voivat sopia avainten luovutuksesta. (Nordea
Ajassa 2016.)

5 ASUNTOLAINA

Asuntoluotto maaritelldan luotoksi, jonka elinkeinonharjoittaja, toisin sanoen
luotonantaja, sopimuksen mukaan myontaa tai lupaa myodntaa kuluttajalle
lainana, maksunlykkayksena tai muuna vastaavana taloudellisena jarjestely-
na asunto-omaisuuden hankkimiseksi tai siihen kohdistuvan omistusoikeu-
den sailyttamiseksi. (KSL 38/1978 7a: 3.2.)

Luottokustannukset maaritelladn luotonantajan tiedossa olevien, luottosuh-

teen johdosta kuluttajan maksettavaksi tulevien korkojen, kulujen ja muiden
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maksujen yhteismaaraksi. Luottokustannuksiksi luetaan myo6s luottosopimuk-
seen liittyvien vakuutusten ja muiden lisapalveluiden kustannukset, jos lisa-
palvelua koskevan sopimuksen tekeminen on edellytyksena luoton saami-
seksi markkinoiduin ehdoin. Sopimusrikkomuksen johdosta maksettavaksi
tulevia maksuja eika notaarikuluja lueta luottokustannuksiin. (KSL 38/1978
7a: 3.9.)

Seuraavaksi tulen kertomaan asuntolainan eri lyhennystavoista, korkovaih-
toehdoista ja naiden vaikutuksesta asuntolainan maksamiseen. Lisaksi ker-
ron asuntoluottoon tarvittavista vakuuksista ja asunnon vakuusarvosta, seka

tahan liittyvasta lakimuutoksesta.

5.1 Asuntolainan lyhennystavat

Asiakas sopii lainanlyhennystavoista pankin kanssa, kun luottosopimusta ol-
laan tekemassa. Kuukausittainen lyhennys on yleisin lyhennystapa, jossa
pankki veloittaa lyhennettavan eran ja kertyneet korot asiakkaan tilitd auto-
maattisesti. Lainan lyhennystapoja on kuitenkin monia erilaisia, sitd voidaan
lyhentdd myos kolmen kuukauden, puolen vuoden tai vuoden valein. Lainan
voi myds maksaa takaisin kerralla, kun laina-aika on paattynyt. (Alhonsuo
ym.2012, 248.)

Lainanottajan kannattaa arvioida, mika lainanlyhennystavoista on hanen
kannaltaan paras ja edullisin ratkaisu. Lyhennystavalla on merkitysta luotto-
sopimuksen keston ja korkokulujen vastuiden maaran kannalta. Esimerkiksi,
jos lainaa lyhennetdan kuukausittain, pienenee korkojen osuus koko ajan lai-
nasumman pienentyessa. Mitd harvemmin lainanottaja lainaa lyhentaa, sita
suuremmaksi muodostuu yleensa korkojen osuus lainan yhteiskustannuksis-
ta. Luoton lyhennystapoja on kaytanndssa valittavissa kolme, joista kaikissa
maksuerat koostuvat lainapaaoman lyhennyksesta, korkokauden aikana ker-
tyneista koroista seka erilaisista luotonantajan palvelumaksuista. Lyhennys-

tavat eroavat toisistaan siina, miten nopeasti lyhennetaan luottopadomaa ja
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miten luoton kokonaiskustannukset muuttuvat luoton viitekoron muuttuessa.
(Alhonsuo ym. 2012, 248; Niemi 2013, 254.)

Lyhennystavaksi voi valita annuiteetin, tasalyhennyksen tai kiintean tasaeran.
Lyhennystavan valintaan vaikuttaa muun muassa se, haluaako kuukausieran
pysyvan aina samansuuruisena vai onko tarkedmpaa saada maksettua laina

tietyssa ajassa kokonaan pois.

5.1.1 Annuiteettilyhennys

Annuiteettilyhennys on hyva vaihtoehto, jos haluaa tietda etukateen tarkal-
leen laina-ajan ja maksukyky kestda mahdollisen korkojen nousun. Tassa
lyhennystavassa kaikki takaisinmaksuerat (siis lyhennys + korko) ovat |ahtoti-
lanteessa yhta suuria, mutta lainan maksuerad muuttuu, kun korko muuttuu.
Viitekoron muuttuessa lasketaan lainalle uudet maksuerat jaljella olevalle lai-
na-ajalle siten, ettd uusi maksuera kattaa seka lainapaaoman etta korkokulut
jaljelld olevana laina-aikana. Viitekoron muuttuessa maksueran suuruus
muuttuu, mutta laina-aika pysyy muuttumattomana. Lyhennyksen osuus on
aluksi pieni, mutta se kasvaa laina-ajan kuluessa samalla kun taas korkojen

osuus pienenee. (Finanssivalvonta 2014.)

5.1.2 Tasalyhennys

Tasalyhennys taas on hyva vaihtoehto, jos haluaa alussa maksaa suurempia
maksuerid. Lainanlyhennys on aina samansuuruinen, mutta maksueran suu-
ruus vaihtelee koron maarasta riippuen. Jos viitekorko nousee, maksut nou-
sevat, ja mikali viitekorko laskee, niin maksut pienenevat. Viitekoron muuttu-
essa maksueran suuruus muuttuu, mutta silti luottoaika pysyy muuttumatto-
mana. Koron euromaara pienenee samalla kun lainan paaoma pienenee, mi-

kali korkotaso pysyy samana. (Nordea 2017.)
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5.1.3 Kiintea tasaera

Kolmas yleisin lyhennystapa on kiintea tasaera, jossa tietaa tarkalleen mak-
sueran suuruuden myos tulevaisuudessa, mutta tarkkaa laina-aikaa ei voida
sanoa. Kaikki takaisinmaksuerat, joihin sisaltyy luottopaaoman lyhennys ja
korkokulut, ovat yhta suuria. Jos viitekorko nousee, laina- aika pitenee, ja jos
viitekorko laskee, laina-aika lyhenee. (Nordea 2017). Tasaeralainassa huo-
mioonotettavaa on se, etta se saattaa yllattaa ikavasti viitekoron noustessa.
Varsinkin matalan korkotason aikana otetussa tasaeralainassa lyhennyksen
osuus voi muuttua pieneksi ja koko maksuera koostuu vain nousseista kor-
kokuluista. Tama voi johtaa tilanteeseen, jossa lainapaaoma lyhenee odotet-
tua hitaammin ja korkokulut nousevat paljon korkeammalle kuin aluksi on ole-

tettu. (Finanssivalvonta 2015.)

Eri lyhennystapojen vertailu on vaikeaa, koska tulevaisuudessa tapahtuvia
korkojen muutoksia ei voi etukateen tietda. Luotonhakijan kannalta on va-
hemman riskia silloin, jos otettu laina ei ole liilan suuri ja laina-aika ei ole jo
valmiiksi niin pitka, etta jaa pelivaraa selviytya korkojen nousujen vaikutuksil-

ta tai mahdollisen oman taloudellisen tilanteen heikkenemiselta.

5.2 Asuntolainan korkosidonnaisuus

Asuntolainan kustannuksista lainakorko muodostaa paaosan, tama korko voi
olla joko kiintea tai vaihtuva. Kiintean koron etuna on, etta se pysyy muuttu-
mattomana koko laina-ajan ja nain ollen lainanottaja tietaa tarkalleen lainaa
otettaessa kuinka paljon han tulee siitd maksamaan korkoja. Kiintedn koron
haittapuolena on se, etta yleisen korkotason laskiessa, kiintea korko ei muutu
vaan pysyy samana. Kiintedn koron valinnut asiakas voi siis tasta johtuen
maksaa enemman korkoa lainastaan kuin vaihtuvan koron valinnut asiakas.
Toisaalta korkotasojen noustessa asiakas saattaa myos saada etua kiinteas-
ta korosta. (Alhonsuo ym. 2012, 247.)



26

Vaihtuvassa korossa lainan korko on sidottu viitekorkoon, joista henkiloasi-
akkaiden yleisimmin kayttamat ovat, joko pankin oma prime- korko tai euri-
bor- korko. Viitekoron muuttuessa lainasta maksettava korko muuttuu. Kun
yleinen korkotaso on alhainen, vaihtuva korko on suositeltavaa valita. (Al-
honsuo ym. 2012, 247.)

Lainansaajalle maksettavaksi tuleva kokonaiskorko sisaltaa viitekoron lisaksi
pankin asiakaskohtaisesti maaritteleman marginaalin. Marginaali on pankille
maksettava palkkio asuntolainasta. Asuntolainanhakijat voivat vertailla laina-
kustannuksia eri rahoituslaitosten valilla todellisen vuosikoron avulla. Todelli-
nen vuosikorko sisaltaa kaikki lainanhoitomaksut. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

Pankit tarjoavat korkokattosopimuksia asiakkaille, jotka haluavat minimoida
koron nousun riskit. Sopimuksessa maaritellaan vaihtuvakorkoiselle asunto-
lainalle korkokatto, jonka yli korkotaso ei voi nousta. Asiakas siis saa turvaa
voimakkaan koron nousun varalta. Korkokattosopimuksesta perittavat mak-
sut riippuvat korkokaton tasosta ja voimassaoloajasta, lainamaarasta seka

tilanteesta korkomarkkinoilla. (Nordea 2017.)

Korkokatolla ylaraja korkokustannuksille

Korkokatto Lainasi viitekoron
maksimitaso

Viitekoron maaraytymishetket

Kuva 1. Korkokaton vaikutus lainan korkotasoon. Nordea 2017.
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Pankin tulee ilmoittaa velalliselle ajantasaiset tiedot maksettavasta korosta,
viimeisestd maksupaivasta, maksuerien suuruudesta sekd maksuvaleista
etukateen ennen erapaivaa seuraavan maksueran yhteydessa koron maksua
ja lyhennysta koskevalla kirjallisella ilmoituksella, verkkopankissa tai muulla
erikseen sovittavalla pysyvalla tavalla. limoitus sisaltaa tiedot sellaisesta vii-
tekoron muutoksesta, jolla on vaikutusta maksettavaan korkoon. (Nordea
2017.)

5.2.1 Prime-korko

Prime- korko on pankkikohtainen viitekorko, jonka kukin pankki saa itse paat-
taa. Pankit paattavat itse oman prime- korkonsa suuruuden ja muutokset.
Prime- korkojen muutokset seuraavat markkinakorkoja aikaviiveella. Prime-
koron suuruuteen vaikuttaa seka yleiset talousnakymat, etta pitkien markki-
nakorkojen taso ja inflaationakymat. Pankit reagoivat hieman viiveella yleisen
korkotason muutoksiin, joten korkotason laskiessa pankit paattavat oman
prime- korkonsa laskemisesta vasta parin kuukauden kuluttua. Matalampi
korkotaso ei siis valittomasti hyodyta lainanottajaa. Painvastoin korkojen
noustessa prime- korot nousevat viiveella ja nain lainanottaja paasee hyoty-
maan alemmista koroista hieman pitempaan. (Tuhkanen 2006, 45-46; Asun-
tolaina 2011.)

Pankit reagoivat prime-korkojen muutoksiin yleisesti toisiaan seuraten. Kun
yksi pankki laskee prime- korkoaan, ilmoittavat heti perdssa myds muut pan-
kit koron muuttumisesta. Prime- korko on osoittautunut euribor-korkoa kal-
limmaksi vaihtoehdoksi, kun yleinen korkotaso on ollut erittdin alhainen.
(Asuntolaina 2011.)

Korko Alkaen %

Aktia Prime 01.03.2016 0.75
Danske Bank Prime 21.10.2016 0.70
Handelsbanken 01.04.2017 0.80

Hypo-Prime 06.03.2017 0.30
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Nordea prime 01.04.2016 0.80
Op-Prime 27.12.2016 0.35
POP-Prime 07.11.2016 0.75
S-Prime 18.06.2015 0.60
SEB Prime 01.10.2016 0.75
Sp-prime 01.04.2016 0.70
AAB Prime 19.07.2016 0.55

Taulukko 1. Pankkien tamanhetkiset prime- korkotasot. Kauppalehti 2017.

Taulukosta on nahtavissa, etta taman hetken prime- korot ovat 0,30 — 0,80
prosenttiyksikdn valilla. Viime vuosina pankkien omat prime- korot eivat ole
olleet suosittuja viitekorkoja asuntolainan ottajien keskuudessa, koska prime-
koroista kertyy korkokuluja enemman kuin euriborista. Euribor- korot ovat
miinuksella, jolloin niistd ei kerry korkokuluja lainaan. Lainan korkokuluihin
sisaltyy prime- koron liséksi pankin perima marginaali, joka lisda korkokuluja

noin yhden prosenttiyksikon verran.

5.2.2 Euribor-korko

Euribor- korko (Euro interbank offered rate) on viitekorko, joka on kaytossa
euroalueen rahamarkkinoilla. Se kertoo, milla hinnalla suuret pankit antavat
toisilleen euromaaraisia luottoja. Euribor- korot noteerataan paivittain kello 12
Suomen aikaa eripituisille jaksoille, jotka ovat esimerkiksi 1 kk:n, 3 kk:n, 6
kk:n ja 12 kk:n euribor-korko. Tama euribor- koron nimi kertoo sen ajan, jon-
ka lainan korko pysyy muuttumattomana. Esimerkiksi 6 kuukauden euriboriin
sidotun lainan korkoa tarkistetaan 6 kuukauden valein luoton nostosta. Asun-
tolainan kokonaiskorko siis muuttuu euribor-koron muuttumista vastaavasti.
Euribor- korkotaso on ollut jo pitkaan erittain alhainen, minka johdosta suurin
osa asuntolainan ottaneista sitoo lainansa vaihtuvaan euriboriin. (Osuus-
pankki 2017.)
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Euriborkorot paivittain
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Lahde: | homson Reuters
Euribor korot ovat viivastetty 24 tuntia 910.2017

® Suomen Pankki

Kuva 2. Euribor-korot 9.10.2017. Suomen Pankki 2017.

5.2.3 Pankin marginaali

Pankille maksettava asuntolainan marginaali maksetaan viitekoron paalle. Se
on palkkio asuntolainasta ja se on yksildllinen eli maaritellaan henkildokohtai-
sesti asuntolainaa hakevan asiakkaan mukaan. Pankeilla on erilaiset kriteerit
marginaalin eli toisin sanoen asiakkaan riskiprofiilin maarittamiseen. Edulli-
sen marginaalin saantiin vaikuttaa ainakin hyva ja pitka pankkiasiakkuus, hy-
va tulotaso ja varallisuus seka yleinen taloustilanne, eli kuinka helposti pan-

kille itselle mydnnetaan lainarahaa. (Asuntolainalaskuri 2017.)

"Jos esimerkiksi viitekorko on 1,0% suuruinen ja pankin marginaali eli asun-
tolainan marginaali on 0.6%. Nain kokonaiskorko on 1,6% (1,0% + 0,6% =
1,6%). Kaytannossa tama tarkoittaa esimerkiksi 200 000 euron asuntolainan
tapauksessa 3200 euron vuosittaista korkoa (= 200 000 * 1,6% = 3200). Ta-
man lisaksi pankki voi veloittaa viela kuukausittaisen tilinhoitomaksun.”
(Asuntolainalaskuri 2017.)



30

5.3 Vakuudet

Myontaessaan asuntolainoja luotonantajat ja pankit turvaavat saamistensa
takaisinmaksun vaatimalla velalliselta jonkin vakuuden. Tama vakuus takaa
pankille sen, etta asuntolaina maksetaan takaisin. Ennen kuin pankki paattaa
voidaanko asiakkaalle mydntaa lainaa, kartoitetaan lainanhakijan tulot, menot
seka varat ja velat. Naiden lisaksi maaritetaan myds, etta tarvitseeko lainan-
hakija lisdvakuuksia ostettavan asunnon liséksi, ja kuinka paljon niita tarvi-
taan. (Asuntolainalaskuri 2017.) Vakuudet on jaettu luottokaytanndssa perin-

teisesti reaalivakuuksiin ja henkildvakuuksiin.

5.3.1 Reaali- ja henkilévakuus

Reaalivakuus tarkoittaa tiettya omaisuutta, joka tulee luoton vakuudeksi. Nai-
ta ovat esimerkiksi kiinteistot, asunto-osakkeet, arvopaperit ja talletukset.
Henkilévakuuksia ovat yksityishenkildiden antamat takaukset, joita kutsutaan
tavanomaisesti henkilotakauksiksi. Takauksen antanutta henkiléa kutsutaan
takaajaksi ja takaus annetaan takaussitoumuksella. Henkilétakausten merki-
tys ja kayttd on ollut laskusuunnassa, eivatkd monet pankit enada lainkaan
hyvaksykaan niiden kayttéa, vaan taytyy olla reaalivakuutta. (Makkonen
2016, 207.)

Panttauksessa velallinen tai muu henkild antaa omaisuuttaan lainan vakuu-
deksi. Jos lainaa ei makseta takaisin, on velkojalla oikeus myyda vakuudeksi
annettu omaisuus ja kayttda myynnista saadut varat lainan maksuun. Vakuu-
deksi annettavan omaisuuden arvon saa velkoja maarittaa itsenaisesti. Va-
kuusarvo ei ole sama kuin kohteen kaypa arvo. Pankki arvioi esimerkiksi kiin-
teistdon, porssissa listattujen osakkeiden tai asunto-osakkeen vakuusarvon
vahentamalla tietyn suuruisen varmuusmarginaalin kohteen kayvasta arvos-
ta. Talla tavalla varmistetaan, etta kohteen kayvan arvon laskiessa lainan ta-
kaisinmaksu ei vaarannu. Velkojalla on velvollisuus ennen sopimuksen te-
kemista antaa takaajalle ja pantinantajalle tietoja muun muassa niista velois-

ta, joista vakuus vastaa ja sellaisista muista velallisen sitoumuksista ja taman
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maksukykyyn liittyvista seikoista, joilla voidaan olettaa olevan merkitysta ta-

kaajalle tai pantinantajalle. (Finanssivalvonta 2012.)

5.3.2 Asunto vakuutena

Asuntolainaa saadakseen, lainan hakijan tulee pystya esittdamaan pankille
riittvan maaran vakuuksia, joilla takaisinmaksu turvataan. Tavallisesti asun-
tolainan vakuutena toimii se asunto, jonka hankkimiseksi lainaa haetaan.
Asunnon vakuusarvo pankille on kuitenkin tavallisesti vain 70- 75 prosenttia,
pankista riippuen, asunnon hankintahinnasta. Eli jos asunnon hankintahinta
on esimerkiksi 100 000 euroa, on sen vakuusarvo pankille noin 70 000- 75
000 euroa. Talle asunnon vakuusarvon Yylittavalle osuudelle tarvitaan muita

pankin hyvaksymia vakuuksia. (Aurea LKV 2016.)

Heindkuussa vuonna 2016 astui voimaan lakimuutos, jonka myota asunto-
lainoille asetettiin niin sanottu lainakatto, joka rajoittaa asuntolainan maaraa.
Lainakatto tarkoittaa sita, ettda asuntolainaa saa enimmillaan 90 prosenttia
suhteessa lainan vakuuksien kayvasta arvosta, jolla tarkoitetaan kaytannos-
sa asunnon hankintahintaa. (LuottolaitosL 610/2014 15:11§). Ensiasunnon
ostajalla lainakatto on hieman korkeampi 95 prosenttia vakuuksien arvosta,
ja ASP-lainassa katto sailyy 90 prosentissa. Taman muutoksen johdosta
henkilotakaukset ja paasaantdisesti myos ostettavat takaukset eivat enaa
kelpaa lisavakuuksiksi. Vakuusarvon ylittavalle osalle tarvitaan paasaantoi-
sesti reaaliomaisuutta lisdvakuuksina. Finanssivalvonta on ohjeistanut, etta
vakuudeksi kelpaavat esimerkiksi talletusvakuus, asuntopantti, osake- tai ra-

hasto-omaisuus, valtiontakaus ja kaupallinen luottovakuutus. (Ranta 2016.)

Lainakatto lasketaan esimerkiksi nain: Asunnon kauppahinta on 100 000 eu-
roa, ja pankin laskema asunnon vakuusarvo on 70 000 euroa. Lainaa voi-
daan myontaa enintaan 90 000 euroa (ensiasunnon ostajalle 95 000 euroa)
ja saastdja tai muuta vakuutta taytyy olla loput puuttuvat 10 000 euroa. Lisa-
vakuuksilla voidaan kattaa seka vakuusarvon ylittdva osa (20 000 euroa) lai-

nakattoon asti etta yli 90 000 euroa menevan osan koko lainasummaan, mut-
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ta naissa on eroja, koska vakuuksien muotoja on nyt tiukennettu. (Ranta
2016.)

5.3.3 Pankin myontama ostettava takaus

Pankeilla on tarjonnassaan eri lainatuotteita ja tassa nyt esimerkkind Nordea
Pankin tarjonnassa oleva Omatakaus on pankista myodnnettava lisavakuus,
jonka asuntovelallinen voi ostaa asuntolainaansa. Omatakauksen hinta riip-
puu asuntolainan ja siihen tarvittavan lisdvakuuden maarasta. Jos lainanhaki-
jan ostettavan asunnon vakuusarvo ei riitd pelkastaan vakuudeksi, voi pan-
kista hakea omatakausta, jolloin asuntovelallisen ei tarvitse enaa valttamatta

pyytaa lainalle takaajia tai sitoa siihen muuta vakuutta. (Nordea 2017.)

Omatakaus merkitsee lainanottajalle lisdvakuutta, mutta pankille se toimii va-
kuutuksena. Mikali lainanottaja ei kykene suoriutumaan asuntolainan mak-
suistaan, eika lainan vakuutena olevan asunnon myyntihinta riitd kattamaan
kaikkea jaljelle jaanytta velkaa, saa pankki vakuutusyhtioltéd korvauksen. Ta-
ma vakuutusyhtion maksama korvaus ei voi olla enempaa kuin ostetun oma-

takauksen suuruus. (Nordea 2017.)

5.4 Asuntolainan valtiontakaus

Asuntolainan valtiotakaus voidaan myontaa henkildlle, joka ostaa asunnosta
vahintaan 50 prosenttia. Edellytyksend on myds, ettda asunto tulee henkilon
tai hanen perheensa vakituiseksi asunnoksi. Valtiontakaus auttaa etenkin
ensiasunnon ostajia, silla sen tarkoitus on auttaa tilanteessa, jossa omat va-
rat eivat riitd koko lainan takaukseen. Valtiontakaus myodnnetaan lainalle
pankissa asuntolainapaatdoksen yhteydessa. Sita ei siis tarvitse erikseen ha-
kea, eika sille ole varallisuus- tai tulorajoja. Valtiontakauksen saamiseksi riit-
taa, ettd pankki ja lainansaaja sopivat laina-asiakirjoja laadittaessa takauksen
littdmisesta asuntolainaan. Valtiontakaus on aina niin sanottu toissijainen
vakuus, mika tarkoittaa sita, ettd ostettava kiinteistd tai asunto-osake toimii

ensisijaisena vakuutena. Valtio sitoutuu maksamaan pankille lainmukaisen
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takauskorvauksen, mikali lainansaajalla iimenee maksuongelmia, eikd asun-

non myyntihinnalla saada katettua pankin lainasaatavia. (Valtiokonttori 2017.)

Lainalle, joka on enintdan 85 prosenttia asunnon hinnasta, voidaan myontaa
valtiontakaus. Saastoja lainanottajalla tulisi siis olla vahintaan 15 prosenttia
asunnon kokonaishinnasta. Myonnetysta lainasta valtiontakaus voi olla enin-
taan 20 prosenttia ja se voi olla enintdan 50 000 euroa asuntoa kohden. Val-
tio takaa lainaa enintaan 25 vuoden ajan. Kun ensimmainen era lainasta nos-
tetaan, lainasta peritaan takausmaksu, joka on 2,5 prosenttia saadusta taka-
uksesta. (Valtionkonttori 2017.)

Tulee viela ottaa huomioon, ettd ASP- jarjestelman avulla hankitun asunnon
asuntolainassa valtiontakaus on hieman suurempi eli 90 prosenttia asunnon
hinnasta. Valtiontakauksen osuus voi olla enintdan 25 prosenttia lainasta,
mutta ei kuitenkaan enempaa kuin 50 000 euroa. ASP- korkotukilainasta ei
peritd takausmaksua. Tama tilanne siis koskee ensiasunnon ostajia, jotka

hakevat ASP-lainaa sen parempien ehtojen vuoksi. (Valtionkonttori 2017.)

6 POHDINTA

Yleiset sopimusehdot eli vakioehdot ovat tarkoitettu kaytettavaksi useissa yk-
sittdisissa samankaltaisissa sopimuksissa monien eri sopimuskumppanien
kanssa, ja niitda on laadittu usealle eri alalle helpottamaan sopimuksen tekoa.
Ehdot sitovat molempia osapuolia ja nain ollen ne luovat yhteiset pelisaan-
not, jotka ehkaisevat erimielisyyksien syntymista. Vakioehtojen etuja yksilolli-
siin sopimuksiin verrattuna ovat sopimusten teon nopeutuminen, alemmat
sopimuskustannukset ja sopimushallinnon helpottuminen. Ehdot osaltaan yh-
tenaistavat asiakkaiden asemaa, mutta se ei valttamatta merkitse parannusta
siihen asemaan nahden, jonka asiakas mahdollisesti saisi yksilOllisesti neu-
voteltavalla sopimuksella. Asiakkaalla ei juuri ole neuvottelumahdollisuutta

sopimuksen ehdoista, vaan vaihtoehtona on sopimuksen hyvaksyminen sel-
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laisenaan tai kokonaan sopimuksesta kieltaytyminen. Velan yleiset ehdot lii-
tetdan asuntoluottosopimuksen osaksi, ja ne muodostavat velkakirjakokonai-
suuden varsinaisen velkakirjan kanssa. Keskeisin vakioehtoihin liittyva on-

gelma onkin se, milloin voidaan katsoa niiden liittyneen osaksi sopimusta.

Vakioehdoissa on hyvat ja huonot puolensa. Hyvia puolia ovat esimerkiksi
ne, ettd ehdot sitovat yhtalaisesti molempia osapuolia, ovat kaikille samoja ja
etenkin luotonantajan nakodkulmasta positiivista on sopimusten teon nopeu-
tuminen ja alemmat sopimuskustannukset. Asiakkaan kannalta ikdvaa on se,
ettd ehdoissa ei juuri ole neuvottelumahdollisuutta itselleen paremmin sopi-
viksi. Luotonantajan nakdkulmasta taas haastavaa on se, miten he varmista-
vat asiakkaan perehtyneen vakioehtoihin ja nain ollen estavat ehka myo-
hemmin syntyvan erimielisyyden. Vinkiksi voisinkin antaa, etta ala allekirjoita
sopimusta ennen kuin olet lukenut ja tarkistanut sen |api, seka varmistanut,
ettd ymmarrat kaikki ehdot. Varmista myos, ettd mahdolliset vakioehtoihin
tehdyt muutokset ja lisdykset ovat kirjattu sopimukseen. Sopimus ja kaikki
siihen liittyvat asiakirjat kannattaa sailyttaa ainakin sopimuksen voimassaolo-

ajan.

Asuntolainaprosessin ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu pankeissa lainaneu-
votteluissa kdyminen ja eri pankkien luottotarjousten vertailu seka niiden Kkil-
pailuttaminen. Lainaneuvottelussa pankkivirkailija tiedustelee lainanhakijan
taloudellisia tietoja, joiden perusteella han voi tehda asiakkaalle henkildkoh-
taisen tulo- ja menoarvion seka arvioida maksukyvyn. Lainanhakija voi vas-
taavasti tiedustella, kuinka suurta lainasummaa pankki voi enimmillaan tarjo-
ta ja millda korkomarginaalilla alustavasti keskustellaan. Luottoneuvottelujen

paatteeksi asiakkaalle selviaa, myonnetaanko hanelle luottoa vai ei.

Jo luottoneuvotteluissa pankin tulee tuntea ja tunnistaa asiakkaansa, joten
mukana taytyy olla hyvaksyttava henkilollisyystodistus. Tydssa lueteltiin usei-
ta eri vaihtoehtoja, mutta ne kaikki eivat tosiasiassa ole hyvaksyttavia. Pankit
saavat itse maaritella, mitka henkildllisyystodistukset he hyvaksyvat. Useim-
missa pankeissa niiden tuleekin olla suomen mydntamia (suomalainen ajo-

kortti, henkilokortti tai passi), eika esimerkiksi muukalaispassia hyvaksyta.
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Asuntolainasopimus koostuu tavallisesti varsinaisesta luottosopimusasiakir-
jasta, joka on pankkitoiminnassa yleensa otsikoitu velkakirjaksi. Sopimuksen
litemateriaalit kuten yleiset sopimusehdot ja erillinen takaisinmaksusitoumus,
ovat oikeudellisesti osa luottosopimusta. Luottosopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen vuorossa on asuntokaupat, jotka hoidetaan yleensa ostajan pankissa.
Kauppatilanteessa paikalla ovat myyja, ostaja, pankkivirkailija seka kiinteis-

tonvalittaja, joka toimii tilaisuuden vetajana.

Toivon, ettd ihmiset asuntolainaa hakiessaan jaksaisivat vahan nahda vai-
vaa, ja pyytaisivat lainatarjousta useammasta pankista seka rohkeasti kilpai-
luttaisivat niitd. Lainanhakijat saattavat merkittavasti rahallisesti hyotya siita,
ja pankit ovat tottuneet asuntolainojensa kilpailuttamiseen. Asuntolainaa ha-
kiessa kannattaa muistaa myoOs pitaa kiinni suhteellisuuden tajustaan, ja
miettia miten mahdolliset tulevat elamanmuutokset vaikuttavat maksukykyyn.
Saattaa tulla vastaan esimerkiksi tyottomyytta tai pitkaaikaista sairastumista,
ja naiden aikana pitaisi pystya huolehtimaan lainan takaisinmaksusta. Monet
eivat myoskaan mieti, mitd muita kuluja asunnosta asuntolainan lyhennyksen
lisdksi kertyy. Naitd ovat muun muassa yhtidvastike (asunto-osakkeessa),
kotivakuutus, sahkd, lammitys ja omakotitalossa viela monia muita kiinteiston
yllapitokustannuksia. Tulisi myds varautua muihin yllattaviin menoihin, kuten
kodinkoneiden hajoamiseen, auton korjaukseen tai uuden hankintaan. Jos ei
ole saastdja tai luottoa on jo niin paljon, etta enempaa ei voida myodntaa, ovat

nama edella mainitut yllattavat tapaukset mahdottomia hoitaa kuntoon.

Asuntolainaa neuvoteltaessa keskustellaan siitd, mika olisi sopivin lyhennys-
ja korkovaihtoehto. Lainanottajan kannattaa arvioida, mika naistd on hanen
kannaltaan paras ja edullisin ratkaisu. Lyhennystavalla on merkitysta luotto-
sopimuksen keston ja korkokulujen vastuiden maaran kannalta. Luoton ly-
hennystapoja on kaytanndssa valittavissa kolme, joista kaikissa maksuerat
koostuvat lainapaaoman lyhennyksesta, korkokauden aikana kertyneista ko-
roista seka erilaisista luotonantajan palvelumaksuista. Lyhennystavat eroavat
toisistaan siina, miten nopeasti lyhennetaan luottopdaomaa ja miten luoton

kokonaiskustannukset muuttuvat luoton viitekoron muuttuessa. Nama kolme
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lyhennystapaa ovat annuiteettilyhennys, tasalyhennys ja kiintea tasaera. Eri
lyhennystapojen vertailu on vaikeaa, koska tulevaisuudessa tapahtuvia kor-

kojen muutoksia ei voi etukateen tietaa.

Lyhennystavan liséksi lainanottajan tulee valita sopivin korkovaihtoehto. Kiin-
tea tai vaihtuva, pankin oma prime- korko vai euroalueen yhteinen euribor-
korko. Lainansaajalle maksettavaksi tuleva kokonaiskorko sisaltaa viitekoron
lisdksi pankin asiakaskohtaisesti maaritteleman marginaalin. Pankit tarjoavat
korkokattosopimuksia asiakkaille, jotka haluavat minimoida koron nousun ris-
kit. Sopimuksessa maaritellaan vaihtuvakorkoiselle asuntolainalle korkokatto,
jonka yli korkotaso ei voi nousta. Asuntolainanhakijat voivat vertailla lainakus-
tannuksia eri rahoituslaitosten valilla todellisen vuosikoron avulla. Todellinen

vuosikorko sisaltaa kaikki lainanhoitomaksut.

Jokaisen tulee valita naista lyhennys- ja korkovaihtoehdoista omaan maksu-
kykyynsa ja tulevaisuuden nakymiin sopivimmat. ltse valitsisin talla hetkella
lyhennystavaksi kiintean tasaeran ja koroista yhden vuoden euriborin. Euri-
bor on ollut jo pitkdan alhainen, ja vaikka sen noususta onkin valilla peloteltu,
niin silti luottaisin edelleen siihen. Kannattaa muistaa, etta luotonhakijan kan-
nalta on vahemman riskia silloin, jos otettu laina ei ole liian suuri ja laina-aika
ei ole jo valmiiksi niin pitka, ettd jaa pelivaraa selviytya korkojen nousujen

vaikutuksilta tai mahdollisen oman taloudellisen tilanteen heikkenemiselta.

Myontaessaan asuntolainoja luotonantajat ja pankit turvaavat saamistensa
takaisinmaksun vaatimalla velalliselta jonkin vakuuden. Tama vakuus takaa
pankille sen, ettd asuntolaina maksetaan takaisin. Vakuudet jaetaan paaasi-
assa reaali- ja henkilovakuuksiin. Henkildvakuudet ovat lakimuutosten myoéta
unohtumassa, ja pankit vaativatkin reaalivakuutta eli esimerkiksi kiinteistoa,
asunto-osaketta tai talletuksia. Velallisen tai muun henkilon antaessa omai-
suuttaan lainan vakuudeksi sitd kutsutaan panttaukseksi. Tavallisesti vakuu-
tena toimii se asunto, jonka hankkimiseksi lainaa haetaan. Asunnon va-
kuusarvo pankille on kuitenkin tavallisesti vain 70- 75 prosenttia, pankista
riippuen, asunnon hankintahinnasta. Asunnon vakuusarvon ylittavalle osuu-

delle tarvitaan muita pankin hyvaksymia vakuuksia. Asunnon vakuusarvoon
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tiukasti liittyen vuonna 2016 astui voimaan lakimuutos, jonka myo6ta asunto-

lainoille asetettiin niin sanottu lainakatto, joka rajoittaa asuntolainan maaraa.

Lainakattolaki on aiheuttanut paljon keskustelua ja mielipiteitd seka puolesta
ettd vastaan. Itse kallistun ehkd enemman asiaa vastustavalle puolelle. Hy-
vaa asiassa on se, etta se saa lainanhakijat tosissaan harkitsemaan asunto-
lainaa ja nain ollen ehkaisee ylivelkaantumista. Huonoa asiassa on se, etta
monen meista tulee saastaa todella pitkaan keratakseen tarpeeksi rahaa ja
monella saattaakin jadda oma asunto vain haaveeksi. Edistaako lainakattola-
ki ihmisten eriarvoisuutta ja jakoa hyva- seka huono-osaisiin? Varakkaampi-
en on helpompi ostaa omistusasuntoja, kun taas ne joiden on ansaittava
kaikki rahansa itse, laittavat pienemmat palkkansa korkeiden vuokrien mak-

suun, eivatka saa saastoon juuri mitaan.
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LIITE 1

Velan yleiset ehdot 1 (16) Yksityis-
henkilot
01.17

1. Maaritelmat
1.1 Asunto-omaisuudella tarkoitetaan asuinkiinteistdéa, asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavia yhteisdosuuksia seka asuinrakennusta, joka sijaitsee kiin-

teistda koskevan kayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella.

1.2 Asuntoluotolla tarkoitetaan luottoa, jonka pankki sopimuksen mukaan
myontaa tai lupaa myontaa kuluttajalle lainana, maksunlykkayksena tai muu-
na vastaavana taloudellisena jarjestelyna asunto-omaisuuden hankkimiseksi

tai silhen kohdistuvan omistusoikeuden sailyttamiseksi.

1.3 Asuntovakuudellisella kuluttajaluotolla tarkoitetaan luottoa, jonka

pankki sopimuksen mukaan myontaa tai lupaa myontaa kuluttajalle lainana,
maksunlykkayksena tai muuna vastaavana taloudellisena jarjestelyna muu-
hun kuin 1.2 kohdassa mainittuun tarkoitukseen ja jonka vakuudeksi anne-

taan asunto-omaisuutta.

1.4 Valuuttaluotolla tarkoitetaan asuntoluottoa tai asuntovakuudellista ku-
luttajaluottoa, joka myonnetaan tai luvataan myontaad muussa valuutassa
kuin sen Euroopan unionin jasenvaltion tai Euroopan talousalueeseen kuulu-
van valtion valuutassa, jossa kuluttaja asuu, taikka muussa kuin sen valtion
valuutassa, jossa kuluttaja saa tulonsa tai jossa hanella on varoja, joista luot-

to on tarkoitus maksaa takaisin.

1.5 Luottokustannuksilla tarkoitetaan pankin tiedossa olevien, luottosuh-
teen johdosta velallisen maksettavaksi tulevien korkojen, kulujen ja muiden
maksujen yhteismaaraa mukaan lukien luottosopimukseen liittyvien vakuu-
tusten ja muiden lisapalveluiden kustannukset, jos lisapalvelua koskevan so-
pimuksen tekeminen on edellytyksena luoton saamiseksi markkinoiduin eh-

doin.



Velan yleiset ehdot 2 (16) Yksityis-
henkilot
01.17

1.6 Todellisella vuosikorolla tarkoitetaan korkoprosenttia, joka saadaan
laskemalla luottokustannukset vuosikorkona luoton maaralle lyhennykset

huomioon ottaen.

1.7 Etamyynnilla tarkoitetaan tilannetta, kun sopimus palvelusta tehdaan
etaviestinta kayttaen siten, etta asiakas ei sopimusta tehtdessa fyysisesti ta-
paa pankin edustajaa henkilokohtaisesti. Etamyynnista ei ole kyse silloin, kun
asiointi etaviestintavalinetta kayttaen liittyy jo olemassa olevaan sopimuk-

seen tai kyse on olemassa olevan sopimuksen muuttamisesta.

1.8. Pankki tarkoittaa luoton myontanytta alkuperaista velkojaa Nordea Bank
AB (publ), Suomen sivuliiketta ja/tai siirronsaajaa: muuta pankkia, luottolai-
tosta (kuten esimerkiksi Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj:td) ja/tai tahoa, jolle
Nordea Bank AB (publ), Suomen sivuliike tai sen siirronsaaja on siirtanyt
paavelan tai sen osan ja siihen liittyvan vakuuden kokonaisuudessaan tai

osittain.
2. Luoton nostamisen edellytykset
Luoton nostaminen edellyttaa, etta
- velallinen on tehnyt luottosopimuksen pankin
hyvaksymassa muodossa ja
« pankki on vastaanottanut luottoa mydnnettaessa sovitun

vakuuden ja kaikki panttausta tai takausta koskevat vakuusasiakirjat

ovat pankin hallussa pankin hyvaksymassa muodossa ja

- velalliset ja mahdolliset pantinantajat ja takaajat ovat toimittaneet pan-
kille pankin pyytamat asiakkaan tuntemiseen ja tunnistamiseen liittyvat

tiedot ja dokumentit pankin hyvaksymassa muodossa, ja



Velan yleiset ehdot 3 (16) Yksityis-
henkilot
01.17

« muut mahdolliset luoton tai sen osan nostamiselle asetetut ehdot on

taytetty.

Pankilla on oikeus evata luoton tai sen osan nostaminen, jos velan ehtojen
mukainen eraannyttamisperuste on olemassa, velallinen on jattanyt tuomiois-
tuimelle hakemuksen velkajarjestelysta tai yrityksen saneerauksesta taikka

velallinen on saanut maksuhairiomerkinnan luoton myontamisen jalkeen.

Jollei erikseen toisin sovita kirjallisesti tai sahkoisesti, velallisen on nostettava
luotto kokonaisuudessaan kuuden (6) kuukauden kuluttua velkakirjan allekir-
joittamisesta uhalla, etta oikeus nostaa luottoa raukeaa. Mikali luottoa ei ole
nostettu lainkaan kuuden (6) kuukauden kuluttua velkakirjan allekirjoittami-

sesta, raukeaa luottosopimus.

3. Korko

3.1 Korosta ja maksuerista ilmoittaminen

Pankki ilmoittaa velalliselle ajantasaiset tiedot maksettavasta korosta, viimei-
sesta maksupaivasta, maksuerien suuruudesta seka maksuvaleista etu-
kateen ennen erapaivaa seuraavan maksueran yhteydessa verkkopankissa,
koron maksua ja lyhennysta koskevalla kirjallisella ilmoituksella tai muulla
erikseen sovittavalla pysyvalla tavalla. limoitus sisaltaa tiedon sellaisesta vii-
tekoron muutoksesta, joka vaikuttaa maksettavaan korkoon. Muissa kuin
asuntoluotoissa ja asuntovakuudellisissa kuluttajaluotoissa koron muutoksis-
ta voidaan ilmoittaa jalkikateen ilmoitettaessa veloitetusta maksuerasta ja

edelld mainittujen tapojen lisaksi myds tiliotteella tai muulla pysyvalla tavalla.

Velallisella on oikeus saada pyynnosta sopimussuhteen kuluessa velan ta-
kaisinmaksua koskeva lyhennystaulukko. Velallisella on oikeus saada lyhen-
nystaulukko maksutta vain, jos lyhennystaulukossa on tapahtunut muutoksia

sen jalkeen, kun velallinen on aikaisemmin saanut lyhennystaulukon.

3.2 Viitekoron noteerauksen lakkaaminen tai keskeyttaminen
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henkilot
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Jos viitekoron noteeraaminen lakkaa tai keskeytetaan tai jos viitekoron
maaraytymisen perusteita tai sen maarittely- prosessia muutetaan niin oleel-
lisesti, ettei kysymys ole samasta viitekorosta, velkaan sovellettava viitekorko
maaraytyy uudesta viitekorosta annettavan saadoksen taikka viranomaisen

paatoksen tai ohjeen mukaisesti.

Jos uudesta viitekorosta ei anneta saadosta taikka viranomaisen paatosta tai
ohjetta, velkaan sovellettavana viitekoron arvona kaytetaan edelleen ennen
koronmaaraytymisjakson paattymista tahan velkaan sovellettua viitekoron
arvoa siihen saakka kunnes pankki maarittelee uuden viitekoron. Pankki
maarittelee uuden viitekoron kuultuaan pankkia valvovia viranomaisia. Pankki
ilmoittaa velalliselle uudesta viitekorosta vahintaan kolme kuukautta ennen

muutoksen voimaantuloa.

3.3 Viivastyskorko

Jos velkaa, sen lyhennysta tai korkoa ei makseta siten, etta ne ovat viimeis-
taan erapaivana velkojapankissa, velallinen on velvollinen maksamaan vii-
vastyneelle maaralle vuotuista viivastyskorkoa erapaivasta siihen paivaan,

jona maksu on velkojapankissa.

Viivastyskorko on 7 prosenttiyksikkoa korkeampi kuin korkolaissa tarkoitettu
viitekorko. Viivastyskorko on kuitenkin vahintaan yhta suuri kuin pankin ve-

lasta perima korko.

Mikali pankin ennen velan eraantymista perima korko on edella mainittua
korkolain mukaista viivastyskorkoa suurempi, on pankilla oikeus peria vii-
vastyskorkona tata korkoa enintaan 180 vuorokauden ajan siita, kun velka on
kokonaisuudessaan eraantynyt, kuitenkin enintaan velkaa koskevan tuomio-
istuimen tuomion antamiseen saakka. Taman jalkeen peritaan korkolain mu-

kaista viivastyskorkoa.
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3.4 Erityislainojen korko

Kun lainasta on saanndkset erityislaissa ja lainan korkoa koskeva saannos
muuttuu tai viranomainen paattaa koron muuttamisesta kyseisen lain perus-
teella, pankilla on oikeus muuttaa velasta perittavaa korkoa vastaavasti.

Pankki ilmoittaa koron muuttamisesta velalliselle kohdan 3.1 mukaisesti.
4. Maksujen ja palkkioiden muuttaminen

Pankki voi korottaa velasta perittavia luottosopimuksen mukaisia maksuja tai
palkkioita viranomaispaatoksesta tai - maarayksesta taikka lainsaadannon
muutoksesta johtuvalla perusteella kustannusmuutosta vastaavasti, jos muu-
tosperuste koskee suoraan kyseista luottosopimusta. Maksun tai palkkion
korotus ei saa olla suurempi kuin luotonantajalle aiheutunut tosiasiallinen li-
says kustannuksissa, joiden johdosta maksua tai palkkiota luottosopimuksen
mukaan peritaan. On kuitenkin riittavaa, etta maksun muutos vastaa liki-

maaraisesti tosiasiallisten kustannusten maaran lisayksia.

Pankin oikeus edella mainittuun korotukseen lakkaa, kun sen peruste on

poistunut.

Pankki ilmoittaa velalliselle maksujen ja palkkioiden muutoksesta ja niiden
vaikutuksista maksuerien suuruuteen, lukumaaraan tai vimeiseen maksu-
paivaan. Muutos tulee voimaan pankin ilmoittamasta ajankohdasta lukien,
kuitenkin aikaisintaan yhden kuukauden kuluttua ilmoituksen lahettamisesta

velalliselle.

5. Maksupaivan siirtyminen

Jos erapaiva ei ole pankkipaiva, velan ja siita perittavien korkojen seka velan
hoitoon liittyvien kustannusten maksupaiva siirtyy seuraavaan pankkipaivaan.

Pankki perii talloin luottokoron siirtyneeseen maksupaivaan saakka koko ve-
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lan jaljella olevalle padomalle. Pankkipaivalla tarkoitetaan viikonpaivia maa-
nantaista perjantaihin pois lukien suomalaiset pyhapaivat, itsenaisyyspaiva,
vapunpaiva seka joulu- ja juhannusaatto ja paiva, jota muutoin ei ole pidet-

tava pankkipaivana.

6. Peruuttamisoikeus

6.1 Peruuttamisoikeus

Velallisella on oikeus peruuttaa luottosopimus ilmoittamalla siita pankille 14
paivan kuluessa siita, kun velallinen on saanut pysyvalla tavalla kappaleen
luottosopimuksesta ehtoineen ja etamyynnissa lisaksi ennakkotiedot. Peruut-
tamisilmoituksen voi tehda soittamalla Nordea Asiakaspalveluun, verkkopan-
kin asiakaspostissa, kirjeitse tai missa tahansa Nordean konttorissa. lImoi-

tuksessa on yksilditava peruutettava luottosopimus.

Jos velallinen peruuttaa luottosopimuksen, pankki perii korvauksena luoton
koron silta ajalta, jonka luotto on ollut velallisen kaytettavissa. Arvio makset-

tavan koron maarasta on ilmoitettu velkakirjassa.

Velallisen on viivytyksetta ja viimeistaan 30 paivan kuluessa peruuttamisil-
moituksen tekemisesta palautettava sopimuksen perusteella saamansa varat

korkoineen uhalla, etta peruuttaminen muutoin raukeaa.
6.2 Vakuuden vapauttaminen

Jos peruutettavalle luotolle on annettu vakuus, pankki vapauttaa vakuuden
velallisen palauttaessa kaikki luottosopimuksen perusteella saamansa varat

korkoineen.

6.3 Liitannaissopimuksen sitomattomuus
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Luottosopimukseen liittyva muu sopimus ei sido velallista taman peruuttaes-
sa luottosopimuksen, jos liitannaispalvelun tarjoaa pankki tai kolmas taman ja

pankin valisen sopimuksen tai muun jarjestelyn perusteella.

Jos velallinen haluaa pitaa liitAnnaissopimuksen voimassa luottosopimuksen
peruuttamisesta huolimatta, hanen on ilmoitettava tasta pankille 30 paivan

kuluessa peruuttamis- ilmoituksen lahettamisesta.

7. Velan ennenaikainen takaisinmaksu

7.1 Velallisen oikeus maksaa luotto ennenaikaisesti
takaisin

Velallisella on oikeus maksaa luotto tai sen osa ennenaikaisesti takaisin il-

moittamalla siita pankille.

Jos velallinen maksaa luoton tai sen osan ennenaikaisesti takaisin, on jaljella
olevasta pankin saatavasta vahennettava se osa luottokustannuksista, joka
kohdistuu kayttamatta jaavaan luottoaikaan. Pankki saa kuitenkin peria ko-
konaisuudessaan luottosopimuksessa yksildidyt, luoton perustamiseen liitty-

vista toimista aiheutuneet kulut.

Pankilla on oikeus saada korvaus kaikista vakuusjarjestelyista aiheutuneista
kuluista siita huolimatta, etta luotto maksetaan ennenaikaisesti pois koko-

naan tai osittain.

7.2 Pankin oikeus saada korvaus asuntoluoton ennenaikaisesta ta-

kaisinmaksusta

Jos velallinen maksaa asuntoluoton tai sen osan ennenaikaisesti takaisin,
pankki saa peria korvauksena korkotason alenemisesta johtuvan tappion, jos
luottoa on myonnetty yli 20 000 euroa ja luoton korko on kiintea tai viitekoron

maaraytymisjakso on vahintaan kolme vuotta.
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Jos pankki kayttaa taman kohdan mukaista oikeuttaan saada korvausta on
pankin toimitettava viipymatta takaisinmaksupyynnon vastaanotettuaan velal-
liselle laskelma, josta kay ilmi vaaditun korvauksen maara ja sen laskennas-

sa kaytetyt perusteet.

7.3 Pankin oikeus saada korvaus muun kuin asuntoluoton ennenaikai-

sesta takaisinmaksusta

Pankilla on oikeus saada korvaus velalliselta taman maksaessa luoton tai

sen osan ennenaikaisesti, jos luoton korko on kiintea.

Korvaus on enintaan yksi prosentti takaisinmaksetun luoton maarasta tai, jos
ennenaikaisen takaisinmaksun hetkella luottosopimuksen paattymiseen on
vahemman kuin yksi vuosi, puoli prosenttia takaisinmaksetun luoton
maarasta. Korvauksena peritaan kuitenkin enintdan koron maara ennenai-
kaisen takaisinmaksun ja luottosopimuksen paattymisen valiselta ajanjaksol-

ta.

Pankilla ei kuitenkaan ole oikeutta saada korvausta, jos luottoa on maksettu
takaisin ennenaikaisesti viimeksi kuluneen vuoden aikana enintaan 10 000

euroa tai takaisinmaksu suoritetaan lainaturvavakuutuksen nojalla.

Jos pankki kayttaa taman kohdan mukaista oikeuttaan saada korvausta on
pankin toimitettava viipymatta asuntovakuudellisen kuluttajaluoton takaisin-
maksupyynndn vastaanotettuaan velalliselle laskelma, josta kay ilmi vaaditun

korvauksen maara ja sen laskennassa kaytetyt perusteet.

8. Valuuttaluotot

Valuuttaluottoon liittyy valuuttariski, jolla tarkoitetaan valuuttojen keskinaisista
arvonmuutoksista johtuvia valuuttakurssimuutoksia. Valuuttariski syntyy, kun

velallisen tulot tai luoton maksuun tarkoitetut varat eivat ole samassa valuu
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tassa kuin luotto tai luotto ei ole velallisen asuinvaltion valuutassa. Luoton
arvo tai maksueran maara voi laina-aikana nousta suhteessa velallisen tuloi-

hin tai varoihin tai asuinvaltion valuuttaan.

Velallisella on oikeus maksaa valuuttaluotto tai sen osa ennenaikaisesti ta-
kaisin. Pankilla on oikeus peria korvaus ennenaikaisesta takaisinmaksusta

kohdan 7 mukaisesti.

Jos valuuttaluotto on muussa valuutassa kuin eurossa, velallisella on oikeus
milloin tahansa saada luottosopimus muunnetuksi euromaaraiseksi. Jos va-
luuttaluotto on euromaarainen, velallisella ei ole oikeutta saada luottosopi-

musta muunnetuksi toiseen valuuttaan.

Pankki lahettaa velalliselle tiedon, jos jaljella oleva luottomaara tai maksueri-
en suuruus poikkeaa yli 20 prosentilla siita, mika se olisi, jos sovellettaisiin

luottosopimusta tehtaessa voimassa ollutta valuutanvaihtokurssia.
9. Velallisen oikeus kohdentaa suoritus

Jos velallisella on pankilta useampia luottoja, velallisella on oikeus kohdistaa
suorituksensa haluamaansa luottoon. Pankki maarittelee, mita yksittaisen

luoton eria suorituksella katetaan.

10. Velan erityiset eraantymisperusteet

10.1 Eraantyminen maksuviivastyksen vuoksi

Velka eraantyy maksettavaksi pankin kirjallisesta vaatimuksesta, jos velalli-
nen laiminlyé padoman, koron, viivastyskoron tai muun maksun maksamisen

erapaivana, jos
1) maksu on viivastynyt vahintaan kuukauden ja on

edelleen suorittamatta ja
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2) viivastynyt maara on vahintaan kymmenen prosenttia

tai jos siihen sisaltyy useampi kuin yksi maksuera, vahintaan viisi prosenttia

velan alkuperaisesta maarasta.

Velka eraantyy kuitenkin maksettavaksi pankin kirjallisesta vaatimuksesta,
jos maksu on viivastynyt vahintaan kuusi kuukautta ja on edelleen olennai-

sessa maarin suorittamatta.

Pankilla ei ole oikeutta eraannyttaa velkaa, jos viivastyminen johtuu velallisen
sairaudesta, tyottomyydesta tai muusta siihen verrattavasta hanesta riippu-
mattomasta seikasta. Pankilla on kuitenkin oikeus eraannyttaa velka, jos vii-
vastyksen kesto ja muut olosuhteet huomioon ottaen pankille olisi ilmeisen

kohtuutonta jatkaa velkasuhdetta.

10.2 Eraantyminen muulla perusteella

Velka eraantyy maksettavaksi pankin kirjallisesta vaatimuksesta, jos

1) velallinen tai joku velallisista on antanut pankille

harhaanjohtavia tietoja, jotka ovat voineet vaikuttaa

velan myontamiseen tai sen ehtoihin;

2) velallinen tai joku heista kuolee;

3) velan vakuutena oleva pantti muutetaan rahaksi;

4) velan vakuutena olevan pantin vakuuttaminen on laiminly6ty; tai

5) velallinen tai joku heista on olennaisesti rikkonut luottosopimusta.
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Velallisen konkurssiin asettaminen eraannyttaa velan heti takaisinmaksetta-

vaksi ilman pankin erillista kirjallista vaatimusta.

Jos velan takaaja tai joku heista kuolee tai asetetaan konkurssiin, velallisen
tai kanssatakaajan on hankittava uusi pankin hyvaksyma takaaja tai muu

pankin hyvaksyma vakuus pankin asettamassa vahintaan yhden kuukauden
maaraajassa. Muutoin pankki voi kirjallisesti eraannyttaa velan takaisinmak-

settavaksi.

Jos pankki osoittaa, ettd annettua vakuutta ei voida enaa katsoa riittavaksi ja
vakuuden arvon aleneminen johtuu velallisen tai pantinomistajan toimenpi-
teista, velallisen on pankin asettamassa vahintaan yhden kuukauden
maaraajassa ja pankin hyvaksymalla tavalla lisattava vakuutta tai lyhennet-
tava velkaa pankin kirjallisesti ilmoittamalla maaralla. Muutoin pankki voi kir-

jallisesti eraannyttaa velan takaisinmaksettavaksi.
10.3. Eraantymisen voimaantulo

Velan eraantyminen tulee voimaan neljan viikon tai, jos velalliselle on aiem-
min huomautettu viivastyksesta tai muusta sopimusrikkomuksesta, kahden
viikon kuluttua siitd, kun eraantymista koskeva ilmoitus on lahetetty velallisel-
le. Jos velallinen edella mainitun ajan kuluessa maksaa viivastyneen maaran

tai oikaisee muun sopimusrikkomuksen, erdantyminen raukeaa.

Jos velallinen asetetaan konkurssiin, velan eraantyminen tulee voimaan kon-

kurssiin asettamispaivana.
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Jos luotto eraannytetaan, jaljella olevasta saatavasta on vahennettava se
osa luottokustannuksista, joka kohdistuu kayttamatta jaavaan luottoaikaan.
Pankki saa kuitenkin peria kokonaisuudessaan luottosopimuksessa yksi-

I6idyt, luoton perustamiseen liittyvista toimista aiheutuneet kulut.
10.4. Suorituksen vaatiminen takaajalta tai vierasvelkapantinantajalta

Jos velallinen on asetettu konkurssiin tai jos on aloitettu velallisen velka-
jarjestely tai yrityssaneeraus tai jos tallaisessa menettelyssa on maaratty
paavelkaa koskeva valiaikainen kielto, pankki saa vaatia paavelkaa takaajal-
ta tai myyda vierasvelkapantin ilman velalliseen kohdistettua eraannyttamis-

tointa sovellettavien takaus- ja panttausehtojen mukaisesti.
10.5 Velallisen oikeus poikkeukselliseen eraannyttamiseen

Velallisella on oikeus eraannyttaa velka ennenaikaisesti takaisinmaksetta-
vaksi pankin tahan velkasuhteeseen kohdistuvan olennaisen sopimusrikko-
muksen perusteella. Tallbin velallinen ei ole velvollinen maksamaan pankille

velan ennenaikaisesta maksamisesta aiheutuvia kustannuksia.

11. Luottotietojen tarkistaminen ja kayttaminen, maksulaiminlyonnista

ilmoittaminen luottotieto- rekisteriin ja henkilotietojen kayttaminen

Pankki kayttaa luottoa myontaessaan, kasitellessaan ja valvoessaan seka
takausta ja panttausta hyvaksyessaan sitoumuksenantajan henki-
I6luottotietoja. Luottotiedot hankitaan Suomen Asiakastieto Oy:n luottotieto-
rekisterista tai muista luotettavista rekistereista. Lisaksi luottotietoja hanki-

taan asiakkaalta itseltaan ja pankin rekistereista.

Jos velallinen laiminlyd maksun, pankilla on oikeus ilmoittaa luottosopimuk-
sesta johtuvien maksuvelvoitteiden laiminlyonti luottotietorekisteriin, kun

maksu on viivastynyt vahintaan 60 paivaa maksukehotuksessa mainitusta
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alkuperaisesta erapaivasta eivatka pankki ja velallinen ole tehneet alkupe-
raisen erapaivan jalkeen uutta maksusopimusta taikka tallettaminen on lain-

saadannon tai tietosuojaviranomaisen paatdksen nojalla muuten sallittua.

Pankilla on oikeus luovuttaa velallista koskevat luoton myontamiseen,
kasittelyyn ja valvontaan liittyvat henkil6tiedot mahdollisen velan siirron yh-

teydessa siirronsaajalle.

Lisatietoja henkilGtietojen kasittelysta Nordeassa saa pankin asiakasrekiste-

riselosteesta, joka on saatavilla pankin internet- sivustolla.
12. Pankin oikeus antaa tietoja takaajalle ja pantinomistajalle

Pankilla on oikeus antaa tietoja takaajalle ja pantinomistajalle velallisen kai-
kista sitoumuksista, maksuhairidista ja muista velallisen maksukykyyn vaikut-

tavista seikoista.
13. limoitukset, luottosopimuksen ja muiden asiakirjojen toimittaminen

Velallisen on ilmoitettava pankille viivytyksetta nimensa ja osoitteensa muu-
toksesta. Velallisen on annettava pankille pyynnosta taloudellista asemaansa
koskevia ja muita tahan velkasuhteeseen vaikuttavia tietoja, jotka ovat pankil-

le luotonantajana tarpeellisia.

Ellei muualla luottosopimuksessa ole toisin sovittu tai ellei pankki toimita luot-
tosopimusta tai muita asiakirjoja asiakkaalle henkilokohtaisesti, toimittaa

pankki velallisen kappaleen luottosopimuksesta, muita luottosopimuksen mu
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kaisia ilmoituksia ja muita luottoon liittyvia dokumentteja Iahettamalla ne ve-
lalliselle kirjallisesti, toimittamalla ne verkkopankkiin tai toimittamalla ne muul-

la erikseen sovitulla pysyvalla tavalla.

Pankin velalliselle lahettaman kirjallisen ilmoituksen on katsottava saapuneen
vastaanottajalle viimeistaan seitsemantena paivana lahettamisen jalkeen, jos
se on lahetetty osoitteeseen, joka on viimeksi ilmoitettu pankille tai maistraat-
tiin. Pankin velalliselle lahettaman sahkoisen ilmoituksen katsotaan tulleen
velallisen tietoon sina paivana, kun ilmoitus on toimitettu verkkopankkiin tai

muulla erikseen sovitulla pysyvalla tavalla.
14. Oikeus muutoksiin

Pankilla on oikeus muuttaa luottosopimusta ilmoittamalla muutoksista velalli-
selle kirjallisesti etukateen silloin, kun muutos ei lisda velallisen velvollisuuk-
sia eikd vahenna hanen oikeuksiaan tai johtuu lain muutoksesta tai viran-
omaisen paatdksesta. Velallisen katsotaan hyvaksyneen pankin ehdottamat
sopimusmuutokset, jollei velallinen muutosten ehdotettuun voimaantulo-
paivaan mennessa vastusta niita. Velalliselle ilmoitetaan muutoksesta

vahintaan kahta kuukautta ennen muutoksen voimaantuloa.

15. Vastuu vilillisista vahingoista

Pankki ei vastaa velalliselle aiheutuneista mahdollisista valillisista vahingois-

ta, ellei vahinkoa ole aiheutettu tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta.

16. Ylivoimainen este

Sopijapuoli ei vastaa vahingosta, jos se voi osoittaa, etta sille kuuluvan vel-

voitteen tayttamisen on estanyt sellainen epatavallinen ja ennalta arvaama
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ton syy, johon se ei ole voinut vaikuttaa ja jonka seurauksia se ei kaikkea
huolellisuutta noudattaen olisi voinut valttaa. Pankki ei vastaa myoskaan va-
hingosta, jos tdhan sopimukseen perustuvien velvoitteiden tayttaminen olisi

vastoin muualla laissa saadettyja pankin velvollisuuksia.

Pankki ei vastaa sellaisesta vahingosta, joka aiheutuu lakosta, saarrosta, su-
lusta, boikotista tai muusta vastaavasta olosuhteesta, vaikka se ei pankkia

suoraan koskisikaan tai vaikka pankki itse olisi siina osallisena.

Sopijapuoli on velvollinen ilmoittamaan toiselle sopijapuolelle niin pian kuin
se on mahdollista hanta kohdanneesta ylivoimaisesta esteesta. Pankki voi

iimoittaa ylivoimaisesta esteesta valtakunnallisissa paivalehdissa.
17. Valvontaviranomaiset

Kuluttajaluottoja valvovat Finanssivalvonta (www.finanssivalvonta.fi), kulutta-
ja-asiamies ja Kilpailu- ja kuluttajavirasto (www.kkv.fi) seka sen alaisina piiri-

hallintoviranomaisina aluehallintovirastot (www.avi.fi).
18. Tuomioistuimen ulkopuoliset oikeussuojakeinot

Jos luottosopimusta koskevaa erimielisyytta ei saada ratkaistuksi osapuolten
valisilla neuvotteluilla, kuluttaja voi kdantya FINE:n Vakuutus- ja rahoitusneu-
vonnan (www.fine.fi) puoleen, joka antaa maksutta rippumattomia neuvoja ja
opastusta asiakkaille. FINE:n Vakuutus- ja rahoitusneuvonta ja Pankkilauta-
kunta antavat ratkaisusuosituksia riita-asioihin. FINE ei kasittele riitaa, joka
on vireilla tai kasitelty Kuluttajariitalautakunnassa tai tuomioistuimessa. Hel-
poimmin asian saa vireille sdhkoisella yhteydenottolomakkeella osoitteessa

www.fine.fi.
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Kuluttajalla on oikeus saattaa asia myos kuluttajariitalautakunnan
(www.kuluttajariita.fi) ratkaistavaksi. Ennen asian viemista kuluttajariitalauta-
kunnan kasittelyyn kuluttajan tulee olla yhteydessa maistraattien kuluttaja-

neuvontaan (www.kuluttajneuvonta.fi).

19. Oikeuspaikka ja sovellettava laki

Luottosopimuksesta aiheutuvat riitaisuudet kasitellaan Helsingin
karajaoikeudessa. Velallisella on kuitenkin oikeus saattaa riitaisuus
kasiteltavaksi sen Suomessa sijaitsevan paikkakunnan karajaoikeudessa,
jonka tuomipiirissa hanella on kotipaikka tai vakituinen asuinpaikka. Jollei ve-
lallisella ole vakituista asuinpaikkaa Suomessa, riitaisuudet kasitellaan Hel-

singin karajaoikeudessa.

Tahan velkasuhteeseen sovelletaan Suomen lakia.



