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Maaraysten ja ohjeiden oikeudellinen luonne

Maaraykset

Finanssivalvonnan maarays- ja ohjekokoelmassa "Maarays”-otsikon alla esitetaan
Finanssivalvonnan antamat maaraykset. Maaraykset ovat velvoittavia oikeussaantoja, joita on nouda-
tettava.

Finanssivalvonta antaa maarayksia ainoastaan maarayksenantoon valtuuttavan lain saanndksen no-
jalla ja sen asettamissa rajoissa.

Ohjeet

Finanssivalvonnan maarays- ja ohjekokoelmassa "Ohje”-otsikon alla esitetaan
Finanssivalvonnan tulkintoja lainsaadannon tai muun velvoittavan saantelyn sisallosta.

”Ohje”-otsikon alla on lisdksi suosituksia ja muita toimintaohjeita, jotka eivat ole velvoittavia. Ohjeissa
on myos kansainvalisten ohjeiden ja suositusten noudattamista koskevat
Finanssivalvonnan suositukset.

Ohjeen kirjoitustavasta ilmenee, milloin kyseessa on tulkinta ja milloin suositus tai muu toimintaohje.
Ohjeiden kirjoitustapaa seka maaraysten ja ohjeiden oikeudellista luonnetta on selvitetty tarkemmin
Finanssivalvonnan verkkopalvelussa.

Finanssivalvonta.fi > Sddntely > Maaraysten ja ohjeiden oikeudellinen luonne
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1 Soveltamisala ja maaritelmat
1.1 Soveltamisala

Naita maarayksia ja ohjeita sovelletaan Finanssivalvonnasta annetun lain 4 §&:ssa ja 5 §:ssa tarkoitettui-
hin valvottaviin ja muihin finanssimarkkinoilla toimiviin silta osin kuin ne tarjoavat tai valittavat
asunto- tai kuluttajaluottoja taikka tarjoavat talletustileja.

Naita maarayksia ja ohjeita sovelletaan myos Finanssivalvonnasta annetun lain 6 §:ssa tarkoitettuihin
ulkomaisten ETA-valvottavien Suomessa oleviin sivuliikkeisiin ja ulkomaisiin valvottaviin, jotka tarjoa-
vat tai valittavat asunto- tai kuluttajaluottoja taikka tarjoavat talletustileja Suomessa sivuliiketta perus-

tamatta.
1.2 Maaritelmat

Naissa maarayksissa ja ohjeissa tarkoitetaan:

e kuluttajalla kuluttajansuojalain 1 luvun 4 §:n tarkoittamaa kuluttajaa,

e palveluntarjoajalla kaikkia edella luvussa 1.1 tarkoitettuja valvottavia, muita finanssimarkkinoilla
toimivia seka ulkomaisia valvottavia silta osin, kun ne tarjoavat tai valittavat kuluttajaluottoja
taikka tarjoavat talletustileja Suomeen tai Suomessa.

e asuntoluotolla kuluttajansuojalain 7 a luvun soveltamisalaan kuuluvaa luottoa.

e kuluttajaluotolla kuluttajansuojalain 7 luvun soveltamisalaan kuuluvaa luottoa.
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2 Saadostausta
2.1 Lainsdaadanto

Naiden maardysten ja ohjeiden aihepiiriin liittyvat seuraavat saadokset:

e Kuluttajansuojalaki (38/1978)

e Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014)

e Kauppakaari (3/1734)

¢ Lakitakauksesta ja vierasvelkapanttauksesta (361/1999)

2.2 Euroopan Unionin direktiivit
Naiden maardysten ja ohjeiden aihepiiriin liittyvat seuraavat Euroopan unionin direktiivit:

¢ Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2014/17/EU, annettu 4 paivana helmikuuta 2014, ku-
luttajille tarkoitetuista kiinteda asunto-omaisuutta koskevista luottosopimuksista ja direktiivien
2008/48/EY ja 2013/36/EU seka asetuksen (EU) N:0 1093/2010 muuttamisesta;

e Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2008/48/EY, annettu 23 paivana huhtikuuta 2008, ku-
lutusluottosopimuksista ja neuvoston direktiivin 87/102/ETY kumoamisesta

2.3 Finanssivalvonnan maarayksenantovaltuus
Finanssivalvonnan oikeus antaa velvoittavia maarayksia perustuu seuraaviin lain sdannoksiin:

e kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §&:n 2 momentti.

e
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3 Tavoitteet

Naiden maardysten ja ohjeiden tavoitteena on antaa kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §:n tarkoittamat
maadraykset seka antaa muuta taydentavaa lisdohjeistusta kuluttajaluotonantoon ja talletustileihin liit-
tyvista velvoitteista.

Maarayksilla ja ohjeilla on tarkoitus edistaa hyvia menettelytapoja ja asiakkaansuojaa ja siten lisata
asiakkaiden luottamusta palveluntarjoajien ja finanssimarkkinoiden toimintaan.
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4 Palveluiden markkinointi
(1) Kuluttajansuojalain 2 luvussa on yleiset markkinointia koskevat sdannokset.
Lisaksi luottolaitoslain 15 luvun 2 §:ssa on markkinointia koskeva yleissaannos.
Ohje (kohdat 2-4)
(2) Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan kohdassa 1 mainitut lainsaannokset tarkoittavat sita, etta palve-

luiden markkinoinnissa kuvataan mahdollisimman tasapuolisesti ja ymmarrettavasti ne palvelun tai
tuotteen keskeiset ominaisuudet ja paaasiallinen sisalto, joilla saattaa olla merkitysta asiakkaan teh-
dessa palvelua tai tuotetta koskevia ratkaisuja. Markkinoinnissa annettavien tietojen perusteella asiak-
kaan tulee kyeta markkinointiaineiston perusteella ymmartamaan, minkalaisesta palvelusta tai -tuot-
teesta on kysymys.

(3) Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan kohdassa 1 mainitut lainsaannokset tarkoittavat sita, etta mark-
kinoinnissa annettavien tietojen perusteella ei tule luoda mielikuvien avulla tai muutoin perusteetonta
vaikutelmaa palvelun tai tuotteen edullisuudesta tai palveluntarjoajan luotettavuudesta. Tuotteen
mahdolliset riskit tulee kertoa selkedsti ja ymmarrettavasti.

(4) Finanssivalvonta suosittaa, ettd palveluntarjoajat viivytyksetta oikaisevat tai taydentavat riittavalla
tavalla sellaisen markkinoinnissaan antaman vaaran tiedon, jonka totuudenvastaisuus tai harhaanjoh-
tavuus kady ilmi vasta tiedon esittamisen jalkeen ja jolla saattaa olla olennaista merkitysta asiakkaalle.
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Asuntoluoton mainonnassa annettavat tiedot

Kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §:n 1 momentin mukaan asuntoluoton mainonnassa on ilmoitettava
luoton todellinen vuosikorko, jos mainonnasta ilmenee luoton korko tai muu luotosta perittavia kus-
tannuksia kuvaava luku taikka muu luottosopimuksen ehtoja koskeva tieto. Lisaksi mainonnasta on
talloin kaytava ilmi muut 5 §:ssa luetellut tiedot.

Kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §:n 2 momentin mukaan luoton todellinen vuosikorko ja muut 1 mo-
mentissa tarkoitetut tiedot on annettava selkeasti, tiiviisti ja nakyvasti edustavan esimerkin avulla. Fi-
nanssivalvonnan on annettava tarkemmat maaraykset esimerkin maaraytymisen perusteista. Todelli-
nen vuosikorko on ilmoitettava mainonnassa vahintaan yhta nakyvasti kuin muut luoton kustannuksia
kuvaavat luvut.

Maarays (kohdat 7-11)

Silloin, kun kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §:n mukaan asuntoluoton mainonnassa on ilmoitettava luo-
ton todellinen vuosikorko, on sitd koskeva tieto ja muut kyseisessa momentissa tarkoitetut tiedot an-
nettava edustavan esimerkin avulla, jonka maaraytymisessa on otettava huomioon seuraavat seikat:

e Todellinen vuosikorko on laskettava oikeusministerion kuluttajaluoton todellisesta vuosikorosta
antaman asetuksen 9.12.2016/1123 mukaisesti, jolloin

— luoton maara laskelmassa on 100 000 euroa ja luoton takaisinmaksuaika 20 vuotta,
— luotto nostetaan kerralla edustavan esimerkin laskentahetkell3,

— luotto maksetaan takaisin yhta suurina kuukausierina, joista ensimmainen suoritetaan kuukauden
kuluttua lainan nostamisesta,

— luoton korkosidonnaisuus on yleisimmin kaytetty korkosidonnaisuus viimeisimmalta raportoin-
tiajankohdalta Suomen Pankin uusia asuntolainasopimuksia koskevien tilastojen mukaan,

— luoton korko on edellda mainitun viitekoron arvo edustavan esimerkin laskentahetkell3,

— luoton marginaali on laskennallinen korkomarginaali viimeisimmalta raportointiajankohdalta Suo-
men Pankin uusia asuntolainoja koskevien tilastojen mukaan,

— muut luottokustannukset kuin korko ovat kyseisen luotonantajan voimassa olevan hinnaston mu-
kaiset luottokustannukset esimerkin suuruiselle luotolle.

e Muilta osin todellista vuosikorkoa laskettaessa kaytetaan edella mainitussa oikeusministerion ase-
tuksessa maariteltyja oletuksia.

Esimerkin tulee olla edustava suhteessa kyseessa olevan luotonantajan tarjoamiin luottoihin. Mikali
luotonantajan tarjoamat asuntoluotot poikkeavat merkittavasti kohdan (7) oletuksista, luotonantajan
tulee kayttaa todellisen vuosikoron laskemisessa sellaisia ehtoja, jotka ovat edustavat suhteessa kysei-
sen luotonantajan tarjoamiin asuntoluottoihin.

Todellista vuosikorkoa koskevassa laskelmassa kaytetyt oletukset on ilmoitettava selvasti laskelman
yhteydessa. Lisaksi on ilmoitettava, onko luotonantaja kayttanyt todellisen vuosikoron laskemisessa
Finanssivalvonnan antamia oletuksia vai niita ehtoja, jotka ovat edustavat suhteessa kyseisen luoton-
antajan tarjoamiin asuntoluottoihin.

Kuluttajansuojalain 7 a luvun 5 §:n 1 momentin perusteella ilmoitettavissa tiedoissa on kerrottava luo-
ton todellisen vuosikoron lisaksi kyseisen pykalan edellyttamat muut tiedot siten, etta silta osin, kun

FINANSSIVALVONTA
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tietoja on kaytetty mainoksessa ilmoitettavan todellisen vuosikoron laskemisessa, ilmoitetaan laskel-
massa kaytetyt tiedot. Muut luottokustannukset kuin korko on eriteltava ja yksiloitava.

(11) Mainoksessa on selkedsti ilmoitettava, etta kyseessa on suuntaa antava esimerkki, joka on laskettu
kayttaen oletuksia eika esimerkki valttamatta vastaa kuluttajalle myonnettavan luoton todellista vuosi-
korkoa.
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6 Luottosopimuksia koskeva tiedonantovelvollisuus
(12) Kuluttajansuojalain 7 luvun 13 §:n mukaan luotonantajan on luotonannossa meneteltava vastuullisesti.

Pykalan 2 momentin 5 kohdan mukaan erityisesti edellytetaan, etta luotonantaja: antaa kuluttajalle
ennen luottosopimuksen tekemistd riittévat ja selkedt selvitykset sen arvioimiseksi, soveltuuko luotto ja
mahdollisesti tarjotut lisdpalvelut kuluttajan tarpeisiin ja hdnen taloudelliseen tilanteeseensa, sekd tie-
don siitd, voiko kuluttaja irtisanoa lisdpalvelua koskevan sopimuksen erikseen ja mité seuraamuksia irti-
sanomisesta kuluttajalle aiheutuu.

Ohje (kohdat 13-16)

(13) Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan kuluttajansuojalain 7 luvun 13 &:n 2 momentin 5 kohta tarkoittaa
sitd, etta palveluntarjoajan tulee erityisesti asuntoluotoissa ja muissa maaraltaan suurissa tai pitkaai-
kaisissa kuluttajaluotoissa antaa ennen luottosopimuksen tekemista asiakkaalleen riittavasti tietoa
ainakin seuraavista luotonottoon liittyvista seikoista:

e eriluottovaihtoehdoista,
e eri korkovaihtoehdoista ja -rakenteista,

o luottosopimuksen kestoon liittyvien muuttuvien taloudellisten tekijoiden aiheuttamista riskeista
(esim. pitkiin vaihtuvakorkoisiin lainoihin liittyvat koronnousun ja takaisinmaksun riskit),

e luoton eri lyhennystapojen vaikutuksista luottosopimukseen,
e asiakkaan suoritettavaksi tulevien maksujen laiminlyonnin seuraamuksista,

e verotukseen liittyvistad keskeisista seikoista (esim. mahdollinen korkojen vahennysoikeus, ensiasun-
non ostajan asema) ja mahdollisista erityisesti asuntoluottoon liittyvista valtion tukimuodoista
(esim. valtiontakaus).

(14) Luottosopimuksen keskeisia ehtoja ja ominaisuuksia on korostettava asiakkaalle ennen luottosopi-
muksen solmimista.

(15) Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan kuluttajansuojalain 7 luvun 13 §:n 2 momentin 5 kohta tarkoittaa
sita, etta palveluntarjoajan tulee kertoa asiakkaalle korkosuojaussopimuksia tehtdessa erityisesti:

o korkokaton kokonaishinta euroina ja korkokaton hinta laskennallisena korkokustannuksena korko-
katon voimassaolon ajalle per annum,

e miten korkokatto tai muu korkosuojaus vaikuttaa eri tilanteissa luoton takaisinmaksuun,

e voiko korkosuojaussopimuksen irtisanoa erikseen ja mita seurauksia korkosuojaussopimuksen en-
nenaikaisesta irtisanomisesta on,

o tietosiita, ettei asiakasmarginaali sisally korkokattoon, ellei toisin ole sovittu.

(16) Finanssivalvonta suosittaa, etta erityisesti suurissa luotoissa asiakkaan kanssa kaydaan aina erikseen
lapi erilaiset keinot, joilla han voi suojautua korkojen nousua vastaan. Korkosuojaustuotteiden ohella
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tulisi esitellda myos muita suojautumisen vaihtoehtoja kuten kiintedkorkoinen laina tai asiakkaan oma
sdastaminen. !

! Kohdat 15-16 ovat aikaisemmin olleet suosituksia Finanssivalvonnan kirjeessa Suomessa toimiville pankeille 31.3.2010: ”Pankkien pitkan aikavalin kannattavuuden ja asiak-
kaansuojan turvaaminen”. Ohjeistuksen sisdltdon on tehty vahaisia kielellisia ja teknisid muutoksia.
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Luottosopimuksiin liitetyt vakuudet

Yleista

Vakuuksiin liittyvista luotonantajan velvollisuuksista on saddetty kauppakaaressa (3/1734) seka laissa
takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta (361/1999).

Kauppakaaren 10 luvun 14 &:n 1 momentissa ja takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain
12 &n1ja 2 momenteissa on sadadetty luotonantajan velvollisuudesta antaa tietoja panttaajalle ja ta-
kaajalle, joka on luonnollinen henkil6 tai yksityistakaaja, ennen panttaussitoumuksen tai takauksen
tekemista.

Ohje (kohdat 19-20)

Finanssivalvonta suosittaa, etta luotonantaja ottaa huomioon vakuudenantajien taloudellisen turvalli-
suuden vakuussitoumuksia laadittaessa.

Finanssivalvonta suosittaa, etta vierasvelkavakuuden antajalle selvitetdan vakuudenantajan mahdolli-
suus rajoittaa vastuutaan.

Vakuuksien realisointi ja suorituksen vaatiminen takaajalta

Kauppakaaren 10 luvun 2 §:n 4 momentin mukaan panttia myytdessa on otettava huomioon myés pan-
tin omistajan etu.

Ohje (kohdat 22—23)

Finanssivalvonta suosittaa, etta jos luotonantaja joutuu realisoimaan saamiaan vakuuksia tai vaati-
maan suoritusta takaajalta, se toimii mahdollisimman tarkoituksenmukaisella ja osapuolille vahiten
haittaa tuottavalla tavalla.

Finanssivalvonta suosittaa, etta vakuuden realisoinnissa noudatetaan seuraavia periaatteita, jos niiden
noudattaminen ei vaaranna vakuudenhaltijan asemaa:

e josvakuutena on velallisen omaisuutta ja ulkopuolinen vakuus, tulisi ensisijaisesti pyrkia realisoi-
maan velallisen antama vakuus.

e jos luoton vakuutena on tarkoitus olla useilta tahoilta olevia pantteja tai takauksia, voidaan vakuuk-
sia annettaessa sopia siita, etta mahdollisessa realisointitilanteessa pyritaan realisointimenettely
ratkaisemaan sopimusteitse. Jos sopimukseen ei paastd, vakuudenhaltija voi valita realisointijarjes-
tyksen, ellei lainsaadanndsta muuta johdu.

e realisoinnissa tulisi ottaa huomioon saatavan maaran suhde vakuutena olevan omaisuuden arvoon
siten, ettd pienesta saatavasta ei realisoitaisi arvokasta vakuutta.

e vakuutena olevat rahoitusvalineet tulisi myyda saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kau-
pankdyntijarjestelmassa tai niitd vastaavassa kaupankaynnissa muussa valtiossa, jos se on mahdol-
lista.

e vakuuksia, erityisesti rahoitusvalineita realisoitaessa tulisi noudattaa vakuudenantajan mahdolli-
sesti esittamia toivomuksia realisointijarjestyksesta.

FINANSSIVALVONTA

;3};9 FIN-FSA



Maaraykset ja ohjeet 3/2024

Antopaiva: 1.11.2024
Voimassa: 7.11.2024 lukien toistaiseksi
13(14)
8 Talletussopimuksia koskeva markkinointi ja tiedonantovelvolli-
suus
(24) Luottolaitoslain 15 luvun 2 §:n mukaan luottolaitoksen on markkinoinnissaan annettava asiakkaalle

markkinoitavasta hyodykkeesta kaikki ne tiedot, joilla saattaa olla merkitysta asiakkaan tehdessa hyo-
dyketta koskevia ratkaisuja.

Luottolaitos ei saa markkinoinnissaan antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja eika kayttaa
muutoinkaan asiakkaan kannalta sopimatonta tai hyvan tavan vastaista menettelya. Kuluttajan kan-
nalta sopimattomasta tai hyvan tavan vastaisesta menettelysta sadadetdan lisaksi kuluttajansuojalain
(38/1978) 2 luvussa.

Markkinointia, joka ei sisalla asiakkaan taloudellisen turvallisuuden kannalta tarpeellisia tietoja, on
aina pidettava sopimattomana.

Ohje (kohdat 25-27)

(25) Finanssivalvonnan tulkinnan mukaan luottolaitoslain 15 luvun 2 § tarkoittaa sita, ettd ennen talletusso-
pimuksen tekemista asiakkaalle annettavat riittavat tiedot asianomaiseen talletussopimukseen liitty-
vista seikoista tulisi kattaa tiedot ainakin seuraavista:

e korkovaihtoehdot ja -rakenteet, esimerkiksi:
— koron maaraytyminen

— koron maara/korkoprosentti sopimuksen tekohetkella, sen laskutapa, sovellettava viitekorko, kor-
kojakso ja koronmaksupaiva

— tieto vuotuisesta korosta (korko p.a.)

— jos talletuksen tuotto tai korko on sidottu muuhun instrumenttiin, kuten osakekoriin tai -indeksiin,
tulisi asiakkaalle selvittaa, miten tuotto tai korko muodostuu

— jos sopimuksessa kdytetaan enimmais- tai vahimmaiskorkolausekkeita taikka korkoportaita, tulisi
asiakkaalle selvittaa niiden merkitys

e sopimuksen molemminpuoliset irtisanomisehdot ja maaraaikaistalletusten osalta se, onko sopimus
mahdollista paattaa ennen sen erdantymista ja paljonko tasta aiheutuu maksuja ja muita kuluja asi-
akkaalle

o kaikki kustannukset, joita sopimuksesta aiheutuu
e sopimuksen verokohtelu (esim. koron tai tuoton verottaminen)

o tilinkdyttoa koskevat mahdolliset nosto- tai muut rajoitukset.
(26) Finanssivalvonta suosittaa, etta talletussuojaa ei markkinoida talletukseen liittyvana erityisena etuna.

(27) Finanssivalvonta suosittaa, etta tilinomistajalle toimitetaan muista talletustileista kuin maksupalvelu-
lain mukaisista maksutileista kuluitta tiliote vahintaan kerran kalenterivuodessa, jollei tihedmmasta
toimittamistavasta ole muuta sovittu.
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9 Kumotut maaraykset ja ohjeet

Nailla maarayksilla ja ohjeilla on kumottu seuraavat Finanssivalvonnan maaraykset ja ohjeet:

¢ Finanssipalvelujen ja -tuotteiden markkinointi Maaraykset ja ohjeet 15/2013

¢ Finanssipalvelujen tarjoamisessa noudatettavat menettelytavat Maaraykset ja ohjeet 16/2013
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