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Suomen oikeusministerion lausunto

Lausuntonsa valmistelua varten Suomen oikeusministerio jérjesti vihredsté kirjasta
kuulemistilaisuuden, johon osallistuivat alan keskeiset viranomaiset ja jarjestot.
Oikeusministerid lausuu vihreasta kirjasta kunnioittavasti seuraavan.

Suomen suhtautuminen asuntol uottomarkkinoiden kehittamiseen EU-tasolla on
varovai sen myonteinen. Suomessa on hyvin toimivat asuntoluottomarkkinat.
Kansallisesta ndkokulmasta tarvetta EU-tason saantelyyn el sinénsé ole, mutta EU-
sdantely voi olla perusteltua yhteismarkkinoiden kehittamisen ndkdkulmasta.
Lagjenevat, asuntorahoitukseen tarkoitetut joukkolainamarkkinat voisivat lisdta myos
pankkien keskuspankkirahoituksen yhteydessa tarvitseman vakuusmateriaalin maaréa.

EU-s88nntsten mahdollisessa laadinnassa tulisi pyrkidjoustaviin ratkaisuihin, jotta
voitaisiin minimoida uusi sta s88nnoksi std al heutuvat lisdkustannukset niissa EU-
valtioissa, joissa on jo ennestédn hyvin toimivat asuntol uottomarkkinat. Térkeda on
my0s valita huolellisesti kustannus-hyotyseikat huomioon ottaen ne osa-alueet, joista
EU-tasolla séadetdan.

Vihredssa kirjassa kasitellystéa neljasté osa-al ueesta kul uttgj ansuojakysymykset ovat
etusijalla ryhdyttéessa mahdollisesti toimiin eurooppalaisten

asuntol uottomarkkinoiden kehittamiseksi. Suomessa samat, kuluttgjansuojalain
(38/1978) 7 luvun, sd8nnokset koskevat seké perinteisia kulutusluottoja etta
asuntoluottoja, kun monissa EU-valtioissa on omat erityisséannoksensa
asuntoluotoista. Jos kuluttajansuojakysymyksi sté séadetddn EU-tasolla, Suomen
nakodkulmasta onkin perusteltua, etta séanndkset asuntoluotoistaja vamisteilla olevat
EU-séénnokset kulutusluotoista olisivat yhtenevéiset, jollel yksittéisissa kysymyksissa
ole erityista syyta sdataa eri tavalla

Y ksittaisisté kul uttajansuojakysymyksi sté tarkeimpia on kuluttajan oikeus maksaa
luotto ennenaikai sesti. Suomen voimassa olevan lainséd&ddannon mukaan kuluttajalla
on valtaosassa asuntol uottoja oikeus maksaa luotto ennenaikai sesti takaisin ilman, etta
kuluttajalta voidaan perid kulujatai korvauksia. Mahdollisia EU-séénnoksia
valmisteltaessa on tarkeda huol ehtia siitd, etta kuluttajan asemaa el téssa olennaisessa
kysymyksessa heikennetd. Nykyisentasoi sen kuluttajansuojan séilyttaminen on
tarkeda myos kil pailun turvaamisen nakokulmasta: kuluttajalle edullinen

ennenaikai sta takai sinmaksua koskeva saantely on keskeinen syy Suomen hyvin
toimiviin asuntol uottomarkkinoihin. Muita olennaisia kul uttgjansuojakysymyksia ovat
luotonantajan tiedonantovel vollisuus kuluttgjalle ennen sopimuksen tekemisté ja
luoton todellista vuosikorkoa koskeva sééntely.






Kuten vihredssé kirjassakin todetaan, useat muut osa-al ueet vaativat viela
lisaselvittelya ennen kuin voidaan edes harkita, onko EU-sééntely tarpeen.
Lisaselvittelya vaativia osa-alueita ovat esimerkiks vakuuksia ja varainhankintaa
koskevat kysymykset. Varainhankintaan liittyvia kysymyksia selvitettéessa on
erityisesti otettava huomioon se, etté luotonantgjien varainhankinta el rgjoitu EU-
lainvalintaa ja luotonvalittdjia koskevia kysymyksia on taas tarkoituksenmukai sempaa
kasitella yleisemmall & tasolla eiké asuntol uottoi hin liittyvana erityi skysymyksena.

YKSITTAISISTA KYSYMYKSISTA

Jaljempana oleva numerointi noudattaa vihrean kirjan numerointia ja otsikointia.

[l Kuluttajansuoja

Tiedottaminen (kohdat 15 ja 16; k&annosvir he, tarkoitetaan tietojen antamista
kuluttajalle ennen sopimuksen tekemistd)

Olisiko menettel ysdannét korvattava sitovalla lainsdddannolla vai olisiko niiden
séilyttava vapaaehtoisina?

Oikeusministerio. Asunnon oston ohella asuntol uottosopimukset ovat
yleensa kuluttgjan merkittavimpiataloudellisia sopimuksia, ja
kuluttajalle on tarkeda saada paéttksentekonsa kannalta ol ennaiset tiedot
tarjottavasta luotosta ennen sopimuksen tekemista.
Tiedonantovelvollisuudesta tul ee séétéé sitovalla lainsdddanndlla Nain
on Suomessa tehty my6s asuntoluottoja koskevassa kuluttgjansuojalain 7
luvussa.

vdlille on |0ydettéva tasapai no.

Oikeusministerio. Kuluttgjale on annettava tiedot |uottosopi mukseen
liittyvista oikeuksistaja velvollisuuksista. Télaisiatietoja ovat ainakin
luoton mé&éra, luoton myodntamiseen ja kayttamiseen liittyvat
kustannukset, luoton todellinen vuosi korko, luoton takai sinmaksuehdot
jaluottosopimuksen muut ehdot seké tieto siitd, onko kuluttgjalla oikeus
peruuttaa tehty luottosopimus tai maksaa luotto ennenaikaisesti jamilla
edellytyksilla

Komissio katsoo olennaiseks sen, ettd ennen sopimuksen tekemisté annetaan tietoja
riittévan gjoissa, jotta kuluttgja voi vertaillatarjouksia. Voidaanko téllainen yhteinen
gjankohta méaérittda EU:n tasolla, kun otetaan huomioon jasenvaltioiden erilaiset
perinteet jalainsdadannot?



Oikeusministerid. Etasopimuksia koskevassa direktiivissa 97/7/EY ja
rahoituspal vel ujen etdamyyntia koskevassa direktiivissa 2002/65/EY
sé&detéan, etta tiedot on annettava hyvissa g oin ennen kuin kuluttaja
tulee etasopimuksen tai tarjouksen sitomaksi. Oikeusministeritn
nakemyksen mukaan téméankaltainen s&&nnos turvaa sen, ettd kuluttaja
saatiedot riittdvan gjoissa. Tarkempaan sdantelyyn ei ole syyta pyrkia
ottaen huomioon jasenvaltioiden erilaiset sopimusoikeudel liset
s8annokset.

Olisiko tiedottamista koskevaa jérjestel méa sovel l ettava ainoastaan luotonantgjiin vai
my6s muihin, kuten valittdjiin? Kuinka voidaan varmistaa téllaisen jarjestelman
(sitovalvapaaehtoinen) noudattaminen?

Oikeusministerio. Tiedonantovelvollisuuden tulee koskea ensisijassa
luotonantgjia. Jos kysymys on asiamiestyyppisestd, luotonantajan lukuun
toimivasta luotonvalittgjasta, luotonantajan tulee vastata myods taman
antamista tiedoista. Jos taas kysymys on itsendisestd, meklarityyppisesta
luotonvalittdjasta, tulee myos tala ollatiedonantovel vollisuus (vrt.
vakuutusmeklareita koskeva sdantely).

Suomessa asuntol uottosopi muksia koskevan lainséd&dannon, mukaan
lukien tiedonantovel vollisuutta koskevien sddnndsten, noudattamista
valvovat Rahoitustarkastus ja kul uttaja-asiamies. Jos luotonantaja ei
noudata tiedonantovel vollisuutta koskevia séanntksi 4, luotonantajaa
voidaan kieltda jatkamasta lainvastai sta menettel ya uhkasakon uhalla.

Ennen sopimuksen tekemista annetut tiedot vaikuttavat myds siihen,
mit& katsotaan sovitun. Jos ennen sopimuksen tekemistéa ei ole annettu
tarpeellisiatietojataikkajos on annettu virheellis& tai harhaanjohtavia
tietoja, sopimuksen katsotaan yleisten sopimusoikeudel listen
periaattei den nojalla olevan voimassa sen sisaltdisena kuin kuluttgjalla
oli saamiensatietojen perusteella ollut aihetta kasittaa.

Neuvojen antaminen jaluotonvalitys
Olisiko luotonottajille annettavan neuvonnan oltava pakollistavai valinnaista?

Oikeusministerio. Luotonottajille tulisi antaa edelld mainitut
|uottosopi musta koskevat olennaiset tiedot selkedssd, mahdollisimman
helposti ymmarrettéavassi muodossa.

Varsinainen neuvontavelvollisuus el sen sijaan oikeusministerion
nadkemyksen mukaan sovi luotonantajan tehtaviin, silla luotonantaja on
ennen kaikkea omien tuotteidensa myyja eika siten anna tietoa muista
kuin omista tuottei staan. Neuvontavel vollisuuden asettaminen
luotonantajalle olisi omiaan hamartamaan téta.

Olisiko mahdollisesti annettaviin neuvoihin sovellettavia tiettyja ehtojajoko
lakisaatei sesti tai vapaaehtoisesti (esim. neuvonnan standardit, ehtojen laiminlyonnista



aiheutuvat sanktiot, palkkion ilmoittaminen etukédteen, neuvonantgjan rooli ja
neuvojen kirjaaminen pysyvélle tietovalineelle)?



Oikeusministerio. Koska oikeusministerio el pida neuvontaa koskevaa
séantelya perusteltuna, ministeriollaei ole kantaa ylla mainittuihin
Kysymyksiin.

Ennenaikainen takaisinmaksu

Olisiko ennenaikai sen takaisinmaksun oltava lai ssa séadetty oikeus vai valinnainen
vaihtoehto? Jos sen on oltava oikeus, olisiko my6s kuluttajalla oltava oikeus luopua
tasta oikeudesta? Milla edellytyksilla? Olisiko tahan oikeuteen liityttava korvaus
pal kkioiden muodossa?

Oikeusministerio. Suomessa kuluttgjalla on kuluttajansuojalain 7 luvun
12 8:n mukaan nykyisin |akisaéteinen oikeus maksaa luotto ennen
ergpaivaa eika tasta oikeudesta voida sopia kuluttgjan vahingoksi toisin.
Kuluttgjalta voidaan vain poikkeuksellisissa tapauksi ssa peria korvaus
ennenaikai sesta takaisinmaksusta: luoton on oltava méaraltaan suuri (yli
16 819 €), luoton koron on oltava kiintea tai koron maaraytymisjakson
on oltava vahintéan kolme vuotta ja luotonantg an maksuajankohtana
tarjoaman vastaavan uuden luoton korkotason on oltava alempi.

V atapsassa asuntol uottoja kul uttgjalla on siis oikeus kuluitta maksaa
luotto ennen erdpéivaa.

Oikeus maksaa luotto ennenaikaisesti takaisin on yksi kuluttajien
tarkeimpid oikeuksia. Y ksittéaisten kuluttajien aseman lisdks télla
oikeudella on olennainen merkitys luottomarkkinoiden kilpailun
turvaamisessa. Ei ole hyvaksyttavaa heikentda EU-saannoksilla
kuluttajan oikeuksi a tassa keske sessi kysymyksessa.

Kuinka nama (joko saédettyyn oikeuteen perustuvat tai sopimusperusteiset) palkkiot
olisi laskettava? Olisiko palkkioille asetettava ylargja, kuten eréissa jasenvaltioissaon
tehty?

Oikeusministerio. Kuluttgjaltatulisi saada vaatia korvauksena enintdan
luotonantajalle ennenaikai sesta takal sinmaksusta ai heutuva korkotappio
eli korvauksena saisi peria enintdan sopimuksen mukaisen koron ja
vastaavan uuden luoton koron erotus jaljelld olevalta luottogjalta, jos
kysymyksessa on kiintedkorkoinen luotto, jajajella olevaltaviitekoron
maaraytymig aksolta, jos kysymyksessa on vaihtuvakorkoinen luotto.
Miss&n olosuhteissa korvaus e saisi olla sanktionluonteinen.

Kuinka kuluttajille olisi tiedotettava ennenaikai sesta takai sinmaksusta? Voisiko
kuluttgjavalistusta parantaa taltd osin?

Oikeusministerio. Kuluttgjalle olisi ennen luottosopi muksen tekemista
annettava tieto myo6s oikeudesta maksaa luotto ennenaikaisesti ja siitéa
mahdollisesti perittavistéd maksuista.



Todédlinen vuosikorko
Mik& on todellisen vuosikoron tarkoitus? Tiedottaminen? Vertailu? Molemmat?

Oikeusministerio. Todellisen vuosikoron tarkoituksena on antaa
kuluttajalle tieto luoton kokonai skustannuksista ja mahdollistaa eri
luotonantajien tarjoaminen luottojen vertailu.

Olisiko laskentamenetelmdlle ja kustannustekijdille laadittava EU:n standardi?

Oikeusministerid. Jos halutaan luoda EU:n | agjuiset
asuntoluottomarkkinat, on valttdmatonta luoda todellisen vuosikoron
laskemiselle EU-standardi. Vain néin kuluttajat voivat saada
vertailukel poista tietoa luoton kustannuksi sta harkitessaan toisesta
jasenvaltiosta olevan luotonantajan tarjousta.

Jos olisi, minkdaisia kustannustekijoita olis siséllyttava EU:n standardiin?

Oikeusministeri. Suomessa kaytetdan voimassa olevaan
kulutusluottodirektiiviin sisdltyvaa EU-standardia | askettaessa
asuntoluoton todellista vuosikorkoa. Suomen kokemusten perusteella
sama standardi sopii seké perinteisiin kulutusluottoihin etta
asuntoluottoihin.
Komissio ottaa mielell&an vastaan ndkemyksig, jotka koskevat todellisessa
vuosi korossa méaarittel emattomid kustannuksia koskevien tietojen antamista erikseen
jatodellisen vuosikoron vaikutusten esittémista havainnollisesti, kuten lainan
kuukausikohtaisia kustannuksia tai kokonaiskustannuksia.

Oikeusministerio. -
Koronkiskontaa estavat saannoét ja korkojen vaihtelu
Miké& on koronkiskontaa estévien séantdjen merkitys markkinoiden yhdentymisen
kannalta (mukaan luettuna suhde sellaisiin tuotteisiin kuin equity release ja

asuntol uottovakuutus)?

Olisiko tata kysymysta tarkasteltava lagjemmassa, el pelk&stéan asuntoluottoja
koskevassa yhteydessa?

Estavatko téllaiset (koronkiskontaa koskevat) rajoitukset markkinoiden yhdentymista?
Mika vaikutus niillavoi ollatiettyjen tuotteiden (esim. equity release) kehitykseen?



Oikeusministerid. Koronkiskontaa koskevilla sédnnoksill& el
oikeusministerion nédkemyksen mukaan ole merkitysta
asuntoluottomarkkinoiden yhdentymiselle. Y lipdétéén Suomessa el ole
esiintynyt keskustelua kohtuuttoman korkei sta koroi sta asuntol uottojen
yhteydessa, vaan ainoastaan perinteisten kulutusluottojen alalla.
Erityisesti keskustelua ovat herétténeet hiljattain Suomessa markkinoille
tulleet lyhytaikai set, rahamaaradl tdan pienet luotot, jotka saa kaytt6onsa
kannykan valityksella. Jos keinoja estda kohtuuttomien korkeiden
korkojen perimistéa halutaan EU-tasolla selvittas, tulis se siis tehda
lagjemmassa yhteydessa.

L uottosopimus

Komissio ottaa mielelléan vastaan ndkemyksia asuntol uottosopi musten esimerkiksi
26. jarjestelmén muodossa toteutettavan standardisoimisen hyvista puolista.

Oikeusministerio. Teoriatasolla gatus 26. jérjestel masta vaikuttaa
houkuttel evalta, mutta oikeusministerit on epéilevainen tallaisen
jarjestelman toimivuudesta kdytanndssa, koska jérjestelma el voine olla
taysin irralinen olemassa olevista oikeusjarjestelmista. Lisaksi
standardisoimiselle luo esteen se, ettd myytévan tuotteen — luoton —
kilpailukykyisyys riippuu sopimusehdoista ja erilaiset sopimusehdot
ovat siten luotonantajien valisen kilpailun vaineita.

Taytantéonpanon valvonta ja muutoksenhakukeinot

Olisiko komission harkittava jasenvaltioille asetettavaa velvollisuutta varmistaa, etté
téllaisia vaihtoehtoi sia muutoksenhakukeinoja voidaan kayttéa asuntoluottoal alla?

Oikeusministerio. Vaihtoehtoiset muutoksenhakukeinot ovat tarkeita
kuluttgjan oikeussuojan kannalta. Oikeusministerio pitda kuitenkin
tarkoituksenmukai sempana, etta niité kehitetéan yleisemmallatasolla
eika yksittdisten hankkeiden, kuten asuntoluottohankkeen, yhteydessa.

Il —-OIKEUDELLISET KYSYMYKSET
Asiakkaan luottokelpoisuus
Noudattaen samaa |&hestymistapaa kuin kuluttgjal uottojen osalta komissio katsoo, etta
ensisijaisenatoimenavois ollargojen yli tapahtuvan tietokantojen kaytoén
varmistaminen syrjimattomin perustein. Komissio ottaa mielell88n vastaan tété asiaa

koskevia kommentteja.

Oikeusministerio kannattaa ehdotettua | 8hestymi stapaa.



Kiinteiston arviointi

Mitka ovat yhden EU:n standardin hyvét puolet seka arviointimenettelyjen etté
arvioijien kannalta?

Miten tarked& on komission toiminta kansallisten arviointistandardien vastavuoroisen
tunnustami sen varmistamiseksi ?

Oikeusministerio. Luotonantgjilta saadun palautteen perusteella
kiinteistojen arvioinnin alalla e edellyteté toimia komissiolta.

Pakkomyyntimenettelyt

Komissio ottaa mielell&an vastaan ndkemyksia seuraavasta vai heittai sesta
|ahestymistavasta, jonka tarkoituksena on rohkaista pakkomyyntimenettelyjen
parantamista: ensin kerdtdan tiedot jasenvaltioiden menettelyjen kestosta ja niistéa
aiheutuvista kustannuksista seka menettelyjen tehokkuudesta suojata kaikkien
osapuolien etuja. Taman jakeen tiedot esitetéén saannollisesti ajantasai stettavassa
"tulostaulussa’, jajos tdla kaytanndlla el ole vaikutusta pitkalla aikavalillg, komissio
harkitsee tehokkaampien menetel mien ehdottamista.

Oikeusministeri® kannattaa ehdotettua | éhestymistapaa.
IV —ASUNTOLUOTTOVAKUUDET
Maarekisterit

Ennen lisdarviointien tekemista komissio ottaa mielelléén vastaan nékemyksia kaikista
naisté kysymyksista (rekisterien luotettavuuden ja |dpinékyvyyden varmistaminen,
komission osallistuminen EUL | S-hankkeen rahoittami seen myds tulevaisuudessa).

Oikeusministerid. Suomessa kiinteistorekisteri vastaa asetettuja
luotettavuuden ja lapinakyvyyden kriteergjajanéin tulisi ollakaikissa
EU-valtioissa. Oikeusministerid kannattaakin sitd, ettd komissio myos
vastaisuudessa rahoittaisi EUL1S-hanketta tai muuta vastaavaa hanketta,
jolla pyritéén edesauttamaan edell&a mainittuja tavoitteita.

Oikeusministerio kiinnittéd lisdksi huomiota siihen, etta merkittava osa

asuntoluottojen vakuudeks annettavasta omaisuudesta ei ole Suomessa
kiintelstdj&, vaan asunto-osakkeita, jotka ovat irtainta omaisuutta. Tama
tulee ottaa huomioon vakuuksiin liittyvissa toimenpitei ssi.



10

Euroasuntoluotto (kadnndsvir he; kysymys ennemmin Eurohypoteekistd)

Komissio pyytéa nékemyksid euroluoton toteutettavuudesta ja kadyttokel poi suudesta.
Se aikoo kuitenkin odottaa meneilldéan olevien aoitteiden tuloksia ennen kuin se
tiedottaa téta kysymysta koskevasta arvioinnistaan.

Oikeusministerid. Eurohypoteekin tavoitteet ovat kannatettavia. Suomen
nykyinen kiintei stovakuuksia koskeva lainsaéadant6 vastaa varsin pitkalle
ehdotettuja padperiaatteita. Oikeusministerio toteaa, etté ehdotettu
saantel ykokonai suus on erittéin lagja sisaltéen muun muassa
téytantoonpanoon liittyvid kysymyksid. Kahden erilaisen
Kiinnitysvakuusjarjestelman yhteensovittaminen rinnakkain toimivaksi
kokonaisuudeks on my6s haastava tehtava.

V —ASUNTOLUOTON RAHOITUS

Komissio aikoo perustaa tilapéi sen sidosryhmien tyoryhman tarkastelemaan
asuntoluottojen (ensi- jatoissijaisten markkinoiden) rahoituskysymyksia koskevan
toiminnan tarvetta jaluonnetta.

Komissio haluaa arvioida, missd méarin ylei seurooppal aisia asuntol uottojen
rahoitusmarkkinoita voidaan edistdd markkinoiden johtamilla aloitteilla, esim.
sellaisilia, jotka koskevat asiakirjastandardeja ja rgjatylittévassa rahoitustoiminnassa
kaytettavia mallimaaritelmia.

Oikeusministerio pitéa kannatettava sité, etté varainhankintaan liittyvia
kysymyksia selvitetdan alan toimijoista koostuvassa tybryhmassa. Nama
ovat kiinnittaneet huomiota siihen, ettd varainhankintaei rgjoitu vain
EU-auedlle, vaan on maailmanlagjuista.

Taltd osin komissio ottaa mielelléén vastaan nékemyksia siitd, olisiko asuntoluottojen
myontamisen oltava valttdmétté luottol aitoksiin rgjoittuvaa toimintaa tai voisivatko
téllaista toimintaa harjoittaa laitokset, jotka elvét ota vastaan talletuksiatai takaisin
maksettavia varoja eivatkad sen vuoks kuulu EU:n luottolaitoksia koskevan
méaéritelman tai kaikkien vakavaraisuussaantdjen piiriin. Jos ne voisivat harjoittaa
téllaista toimintaa, niin millaisin edellytyksin?

Oikeusministerio. Suomessa asuntoluottojen taikka perinteisten
kulutusluottojen myontaminen ei ole luvanvarainen elinkeino. Luottoja
voivat siis myontéd paitsi luottolaitokset my6s muut oikeushenkil 6t ja
myds luonnolliset henkil 6t. L uottolaitoksia ja muita luotonantgjia
koskevat samat, kuluttgjansuojalain 7 luvun sdannokset naiden tarjotessa
asuntoluottoa kuluttajalle. Suomen ndkokulmasta el ole perusteltua
rajoittaa oikeutta tarjota asuntoluottoja vain luottolaitoksille.
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