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Johdanto

Valtioneuvoston asuntopoliittisessa ohjelmassa vuosille 2012-2015 todetaan, etta
ympdristoministerio aloittaa hallitusohjelmaan kirjatun taloudellisiin vaikeuksiin
joutuneiden ja omistusasunnoissa asuville tarkoitetun takausmallin selvittdmisen
ja arvioi samalla muita mahdollisia kyseisen kohderyhmin tilannetta helpottavia
toimenpiteita.

Selvityksen tavoite ja rajaukset

Selvityksen tarkoituksena on selvittdd erilaisia toimenpiteitd, joilla voidaan helpottaa
esimerkiksi tyottomiksi jddvien, vakavasti sairastuneiden tai yritystoiminnan kon-
kurssin kokeneiden omistusasunnon omistajien mahdollisuutta sdilyttdd omistus-
asuntonsa. Selvitys ei siis koske kaikkia taloudellisiin vaikeuksiin joutuneita, vaan se
on rajattu koskemaan omistusasunnollisia asuntovelallisia. Lisédksi selvityksen koh-
teena ovat vain asunnon sdilyttavat toimenpiteet eli sellaiset toimenpiteet ja toimin-
tamallit, joita kehittdmaélld asuntovelallinen voi edelleen sdilyttdd omistusasuntonsa.

Tarkasteltavia toimeenpiteitd ei kuitenkaan ole rajattu vain korjaaviin toimenpi-
teisiin eli tilanteisiin, joissa taloudelliset vaikeudet ovat jo ilmenneet. Yhta térkeitd
ovat luoton myontdmiseen liittyvdt ennaltaehkdisevét toimenpiteet, joiden avulla
vahennetddn asuntovelallisten riskid joutua luopumaan asunnostaan taloudellisten
vaikeuksien vuoksi.

Selvityksen sisdlto

Selvitys koostuu kolmesta kokonaisuudesta:
* Ongelma-alueen nykytilan analyysi
* Nykyisten ja aikaisempien toimintamallien toimivuuden arviointi
¢ Uusien ratkaisuvaihtoehtojen analysointi.

Ongelma-alueen nykytilan analyysissd tarkastellaan, kuinka laajasta ongelmasta
asunnon luopumiseen johtava velkaantuminen on ja miten tilanne on kehittynyt
viime vuosina.

Nykyisten toimintamallien toimivuuden arvioinnissa on kdyty ldpi nykyisid asun-
tovelallisiin liittyvien toimintamallien toimivuutta alkaen lainanmydntdmisestd aina
taloudellisten ongelmien realisoitumiseen ja ulosottoon saakka.

Uusien ratkaisuvaihtoehtojen analysoinnissa on tarkasteltu, milld erilaisilla toi-
menpiteilld taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden asuntovelkaisten asemaa voitaisiin
parantaa.
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Selvityksen aineistot ja menetelmit

Selvitys on toteutettu aikavalilla marraskuu 2013 — maaliskuu 2014. Selvitys perustuu
viiteen erityyppiseen aineistoon:

* Asuntomarkkinoita, -lainoja ja -velallisia koskevat tilastot (Tilastokeskus, Fiva,

Suomen pankki)

e Aikaisemmat aihepiirid koskevat selvitykset ja tutkimukset

e Asiantuntijoiden haastattelut

¢ Pankkien ja muiden intressiryhmien haastattelut

¢ Kysely talous- ja velkaneuvojille.

Haastatteluja toteutettiin kaikkiaan 23 kappaletta. Lisédksi talous- ja velkaneuvojille
lahetettyyn sdhkoiseen kyselyyn saatiin 39 vastausta. Haastatteluilla ja kyselyilld
saatua tietoa kdytettiin tdydentdimdan muista tietoldhteistd saatua tietoa ja toisaalta
haastatteluilla validoitiin muista tietoldhteista keréttya tietoa.

Selvityksen tavoitteena on ollut tiivistdd ja jalostaa useista tietoldhteistd saatavaa
tietoa taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden asuntovelallisten tilanteesta sekd ana-
lysoida tdmén perusteella olemassa olevien toimintamallien toimivuutta asunnon
sdilyttdmisen ja velkaongelman ehkdisyn ja korjaamisen ndkokulmasta. Tavoitteena
ei ole ollut tehdd mittavaa primaaritiedon keruuta.

Selvityksen on toteuttanut Owal Group Oy. Owal Group Oy:n asiantuntijoiden
liséksi selvitysryhmédan kuuluivat varatuomari Kristiina Kankaansyrjd ja asianajaja
Pekka Lindberg. Selvitystydtd on ohjannut ohjausryhm4, johon kuuluivat ylitar-
kastaja Jorma Pietildinen (pj.) ja hallitussihteeri Anu Gentz ympaéristoministeriostd,
rahoitusasiantuntija Ulla Halonen Finanssialan Keskusliitosta, lainsddddntoneuvos
Katri Kummoinen oikeusministeriostd, riskienhallintap&éllikké Anneli Nieminen
Valtiokonttorista ja rahoituspaallikkoé Markku Aho Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus ARAsta. Selvityksessd esitetyistd ndkemyksistd vastaavat selvityksen tekijat.

Raportissa siniselld pohjalla Raportissa harmaalla pohjalla
esitetyt lainaukset ovat esitetyt lainaukset ovat
pankkien nakemyksia talous- ja velkaneuvojien nakemyksia
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Asuntovelkaongelman laajuus

Tédssd luvussa on tarkasteltu asuntovelkaongelman nykytilannetta ja sitd, kuinka mer-
kittdva ongelma asunnon luopumiseen johtava ylivelkaantuminen on. Luvussa on
tarkasteltu suomalaisia asuntomarkkinoita yleisesti seka erityisesti taloudellisiin vai-
keuksiin joutuneita asuntovelallisia. Tavoitteena on ollut selvittdd asuntovelallisten
taloudellisten vaikeuksien yleisyyttd, kehitystd ja tekijoitd velkaongelmien taustalla.
Liséksi on analysoitu taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden sosioekonomista asemaa
sekd lainanhoitovaikeuksien kehittymistd ja niiden taustalla olevia syita.

1.1
Suomalaiset asuntolainamarkkinat

Kotitalouksien velkaantuminen ja asuntojen hintakehitys on tullut kansainvéliseksi
huolenaiheeksi finanssikriisin puhjettua vuonna 2008 osin Yhdysvaltojen asunto-
lainamarkkinoiden ongelmien johdosta. Euroopassa muun muassa Irlannissa, Bri-
tanniassa ja Espanjassa asuntorakentaminen véiheni kriisin seurauksena nopeasti ja
asuntojen hinnat alenivat huomattavan paljon.

Asuntolainamarkkinat ovat kokonaisuutena terveellid pohjalla. Suomessa asuntolaina-
markkinat ovat kriisistd huolimatta monilla eri mittareilla tarkasteltuna terveelld
pohjalla kansainvélisessd vertailussa. Muun muassa maksuhdiriditd ja hoitamatto-
mia luottoja on toistaiseksi ollut suhteellisen vdhén, vaikkakin mééréd on kasvussa.
Asuntolainojen kasvu on kuitenkin ollut Suomessa nopeampaa kuin Euroopassa
keskimé&érin.

Asuntovelat ovat kasvaneet jo pitkiian nopeammin kuin muut velat. Kymmenen vuoden
aikana, vuodesta 2002 vuoteen 2012, asuntovelat kasvoivat reaalisesti 130 prosenttia.
Keskiméaardiset asuntovelat per asuntokunta kasvoivat samana aikana 75 prosenttia
ja olivat noin 92 370 euroa asuntovelallista kohden vuoden 2012 lopussa. Kymmenen
vuoden aikana asuntovelkojen osuus kaikista veloista on noussut 65 prosentista 74
prosenttiin ja kaikkien velkojen mé&dréd on kaksinkertaistunut. Vuonna 2012 asunto-
velkaisia asuntokuntia oli yhteensa 870 000, miké vastaa noin kolmanneksen kasvua
kymmenen vuoden aikana. (Tilastokeskus, 2013).
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Kuvio I. Asuntokuntien velat velkalajeittain 2002-2012, vuoden 2012 hinnoin.
Lahde: Tilastokeskus, 2013.

Asuntolainojen mirit eurooppalaisessa vertailussa kohtuullisia. Finanssialan Keskusliiton
tutkimuksen (2011) mukaan Suomessa asuntolainojen méérat ovat keskimddrin koh-
tuullisia moneen muuhun Euroopan maahan nidhden. Tutkimuksessa todettiin muun
muassa asuntolainojen olleen Suomessa selvitysajankohtana keskimadrin 30 000 euroa
pienempid kuin Euroopan maissa keskimadrin. Noin 75 prosenttia asunnon ostohin-
nasta oli Suomessa rahoitettu lainalla (Finanssialan Keskusliitto, 2013).
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Kuvio 2. Asuntovelallisten asuntokuntien keskimairaiset asuntovelat 2002-2012,
vuoden 2012 hinnoin. Lihde: Tilastokeskus, 2013.
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Asuntovelkojen kysynnin kasvua on vauhdittanut pitkiin alhaalla pysynyt korkotaso.
Pidemmalla aikavililla korkomenojen méard on vaihdellut huomattavasti lainakan-
nan muutoksia enemmaén. Esimerkiksi vuonna 2012 asuntokunnat maksoivat kor-
koja reaalisesti kahdeksan prosenttia vdhemmén kuin vuonna 2002, yhteensd 1,7
miljardia euroa. Keskiméarin asuntokuntaa kohden tima tarkoittaa noin 1930 euron
korkomenoja kyseisend vuotena. (Tilastokeskus, 2013). Vuoden 2009 jalkeen uusien
asuntolainasopimusten korot ovat olleet jatkuvasti noin prosenttiyksikén alempana
suhteessa euroalueen keskiarvoon (Finanssialan Keskusliitto, 2014). Vaikka alhai-
nen korkotaso helpottaa télla hetkelld huomattavasti asuntovelallisten kuluja, voi
se tulevaisuudessa tuoda ongelmia, jos nykyiset lainanottajat luottavat liiaksi kor-
kotason pysyvan alhaisena pitkddn. Suomessa keskimddrdinen takaisinmaksuaika
lainalle oli kevaélld 2013 noin 18 vuotta (Finanssialan Keskusliitto, 2014).
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Kuvio 3. Uusien asuntolainasopimusten korot. Lihde: Finanssialan Keskusliitto, 2014.

Asuntolainakanta supistui vuonna 2013 ensimmdistd kertaa 15 vuoteen. Vuosi 2013 eroaa
pitkdn ajan vauhdikkaan kasvupainotteisesta asuntolainakehityksestd, silld uusia
asuntolainoja nostettiin vuoden aikana selvdsti vahemman kuin edellisind vuosina.
Asuntolainaa nostettiin viime vuonna yhteensd 15,2 miljardia euroa, kun edellisend
vuonna lainaa nostettiin vield 19,1 miljardin euron edestd. Asuntolainakanta supis-
tuikin edellisen kuukauden kantaan verrattuna joulukuussa 2013 ensimmaista kertaa
yli 15 vuoteen. Asuntolainakannan vuosikasvu oli 2,3 prosenttia, kun se vield vuonna
2012 oli 5,6 prosenttia. (Suomen Pankki, 2014).
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Jarjestimdittomit lainat lievdssi kasvussa. Pankkien mukaan jdrjestimattomat saami-
set asuntolainoissa ovat lievdssd kasvussa. Tieto kdy ilmi my®&s Finanssivalvonnan
tilastoista, joiden mukaan jarjestimattomia lainoja oli viime kesdkuun lopussa 12
prosenttia enemman kuin vuotta aiemmin. Jarjestiméattomien lainojen osuus koti-
talouksien koko luottokannasta on kuitenkin vain 0,64 prosenttia. Vuotta aiemmin
vastaava luku oli 0,59 prosenttia.

Lainaturvavakuutuksista maksetut korvaukset kasvussa. Asuntolainojen lainaturvava-
uutuksista maksetut korvaukset ovat pankkien mukaan olleet vuonna 2013 kasvussa.
Erityisesti kasvu ndkyy ty6ttdmyyden perusteella maksettavissa korvauksissa. Edel-
lisen kerran merkittdvad kasvua korvauksissa nédhtiin vuosien 2009 ja 2010 finans-
sikriisin jdlkeen. Nyt ndhty korvausten nousu on ollut jossain méérin niitd vuosia
pienempédd, mutta korvausajat ovat pidentyneet. Tamé kertoo tyottdmyysjaksojen
pidentymisestd.

1.2

Kotitalouksien velkaantumiskehitys

Kotitalouksien keskiméardinen velkaantumisaste on kasvussa. Kun vuonna 2009
velkaantumisaste oli 109 prosenttia, oli se vuoden 2013 lopussa ldhempéna 118 pro-
senttia (Tilastokeskus, 2014). Velkojen merkittdvasta lisddntymisestd huolimatta on
se muihin Euroopan maihin verrattuna keskitasoa. Muihin Pohjoismaihin ndhden
kotitalouksien velkaantumisaste on jopa matala.

Tanska
Hollanti
Irfanti
Norja *
Swpitsi*
Ruatss
Isa-Britannia
Portugali
Espanja
Suomi
Eura alue
Vg *
Itwalta
Belgia
Saksa
Ranska
Latvia
Italia
Unicari
Eekki
Pucla *
Slewenia
Slovakia
Liettua

i 50 100 150 200 250 300

Kuvio 4. Kotitalouksien velkaantumisasteet erdissd Euroopan maissa vuonna 2011, prosenttia.
(Lahde Eurostat; * luvut vuodelta 2010)
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Pohjoismaiden korkeita velkaantumisasteita selittdd osaltaan ensiostajien suhteellisen
nuori ikd. Asuntovelkaantumista tarkastellessa on syytd huomioida, ettd asunto-
velkaa vastaan kotitalouksilla on myos asuntovarallisuutta. Samoin suomalaisten
kotitalouksien rahoitusvarallisuudesta oli esimerkiksi vuonna 2011 likvidejd varoja
yli 60 prosenttia, mikd parantaa maksuvalmiutta ty6ttomyyden tai muun yllattavan
rahoitustarpeen sattuessa. Likvidit erdt ovat Suomessa keskimédarin suurempia kuin
Euroopassa. (Finanssialan Keskusliitto, 2011).

Suomalaisten kotitalouksien velat ovat nousseet historiallisen suuriksi suhteessa tuloihin.
Asunnot ovat kallistuneet enemman kuin palkansaajien ansiot ovat nousseet edellisen
ja kuluvan vuosikymmenen aikana. Erityisen vahvaa kehitys on ollut pddkaupunki-
seudulla. Ennen finanssikriisid kotitalouksien tulot ja maksukyky kehittyivét hyvin
suotuisasti, mikd on osaltaan saattanut vahentéda taloudellisiin vaikeuksiin joutunei-
den asuntovelallisten maaraa. (Finanssialan Keskusliitto, 2011).

Indeksi 1983=100
160

140
120
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80

60

40
1983 1986 1989 1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013

—Asuntojen hinnat suhteessa ansiotasoon
—Pk-seudun asuntojen hinnat suhteessa ansiotasoon

Kuvio 5. Asuntojen hinnat suhteessa ansiotasoon.
Lihde: Finanssialan Keskusliitto, 2014.

Yleisesti vuonna 2008 alkanut laskusuhdanne on lisénnyt yksityishenkildiden ylivel-
kaantumista Euroopassa. Luottotappiot ja hoitamattomat lainat kasvoivat finanssikriisin
alkuvuosina 2008-2010 Suomessakin, mutta pysyivat huomattavasti alhaisempina kuin
1990-luvun laman aikaan. My6s muihin EU-maihin, kuten Britanniaan, Espanjaan ja
Ranskaan, suhteutettuna hoitamattomat lainat ovat nousseet Suomessa selkeisti vahem-
man. Esimerkiksi huippuvuoden 2009 puolessavilissd hoitamattomat lainat vastasivat
0,64 prosenttia kotitalouksien lainakannasta. Asuntovakuuksien pakkorealisointeja on
Suomessa perinteisesti tapahtunut hyvin vahén. (Finanssialan Keskusliitto, 2011).

Asuntovelat ovat yleisid jo alle 30-vuotiailla. Eniten asuntovelkaa on 25-34-vuotiaiden
asuntokunnilla, vuonna 2012 esimerkiksi 122 180 euroa asuntovelallista asuntokun-
taa kohti. Kahden aikuisen lapsettomista asuntokunnista puolella on asuntovelkaa.
Lapsettomien asuntokuntien velkaantuneisuus vaihtelee merkittavasti ikdluokittain.
(Tilastokeskus, 2013).

Kaksi kolmasosaa perheellisistii asuntokunnista on asuntovelallisia. Velat ovat selviasti
yleisempid niilld asuntokunnilla, joissa on lapsia, kuin lapsettomilla. Niistd asunto-
kunnista, joissa lapsia on vahintdan kaksi, velattomia on ainoastaan 15 prosenttia.
Velan suuruus myos kasvaa sitd mukaa, mitd useampia lapsia perheessd on. Vuonna
2012 lapsettomilla asuntovelallisilla asuntovelkaa oli keskim&&rin 72 990 euroa, kun
taas vdhintdan kolmilapsisilla 126 410 euroa. (Tilastokeskus, 2013).
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1.3
Taloudellisissa vaikeuksissa olevat asuntovelalliset

Ongelmien kasou nikyy talous- ja velkaneuvonnassa. Y1i 80 prosenttia talous- ja velkaneu-
vojista katsoi, ettd asunnosta luopumiseen johtavat talousongelmat ovat kasvaneet
viimeisen kolmen vuoden aikana. Takuu-S&&tion takauksissa asuntovelkaisten maara
on 5 vuodessa noussut 5 prosentista 20 prosenttiin. Ongelman kasvu on kuitenkin
selkedsti alueellista; esimerkiksi padkaupunkiseudulla muutosta ei juuri ndy.

Ongelman kehittyminen viimeisen kolmen vuoden aikana

B Ongelmat ovat lisadntyneet merkittavasti Ongelmat ovat lisddntyneet jonkin verran

Ongelmat eivit ole lisddntyneet eivatka vahentyneet Ongelmat ovat vahentyneet merkittavasti

Kuvio 6. Talous- ja velkaneuvojien nakemys asuntovelallisten taloudellisten vaikeuksien kehitykses-
td viimeisen kolmen vuoden aikana.

Ylivelkaantumisen syyt muualla kuin yli-

suurissa asuntolainoissa. Asuntovelan ”Kyseinen ongelma ei ndyttdydy velka-
merkitys ylivelkaantumisen syynd on neuvonnassa kovin usein.”
selvdsti vahentynyt ja kulutusluottojen

merkitys kasvanut. Talous- ja velkaneu- s :

. . ) ) monelle sen, ettd velkoja on kasaan-
vonnan asiakkaista noin 10 prosentilla tunut. On otettu hitipaissiin jopa
pddosa velasta on asuntovelkaa. Lahes asuntovelkojen maksuun pikavippeji,
80 prosenttia talous- ja velkaneuvonnan mika on sekoittanut pakan taysin.”
asiakkaista asuukin vuokra-asunnossa,
ja vain noin 4 prosentilla velallisista oli
velkajdrjestelyd hakiessaan omistus-
asunto omassa kdytossddn. Monen ve-
lallisen omistusasunto oli myyty ennen
velkajdrjestelyyn hakemista, osalla jo
vuosia aiemmin. Omistusasunto tai muu kiinteist6 oli 17 prosentilla asiakkaista.
(Oikeusministerio, 2013).

Velkaongelmien taustalla on yhi useammin heikko kyky hallita omaa taloutta yh-
distyneend lukuisiin kulutusluottoihin. Vield kymmenen vuotta sitten esimerkiksi vel-
kajdrjestelyjen taustalla oli yleensd suurempia velkoja, kuten asunto-, takaus- ja yritys-
velkoja. (Oikeusministerig, 2013). Talous- ja velkaneuvonnan asiakkaina olevista velal-
lisista yli puolella (54 prosenttia) pddosa veloista koostuu kulutusluotoista, erilaisista
vipeistd ja maksamattomista laskuista. Asuntovelan merkitys velkaantumisen taustalla
on kokonaisuutena siis laskenut, kun taas kulutusluottojen merkitys on kasvanut.

Ylivelkaantumisen taustalla on usein jokin suurempi ja yllittivd eldminmuutos. Oikeus-
poliittisen tutkimuslaitoksen (2011) tekemé&n kyselyn mukaan noin kahdella viidestd
velallisesta velkaantumisongelmat olivat saaneet alkunsa tyéttémyydestd ja noin
neljannelld talousvaikeudet liittyivat avioeroon. Lisdksi joka kolmas oli padtynyt
velkaongelmiin yritystoiminnan paattymisen johdosta. Ndistd vastaajista suuren osan
yritystoiminnan velat olivat perdisin jo 1990-luvun lama-ajoilta. Nykydan yritys- ja
takausvelallisten madrd on huomattavasti alhaisempi.

" Tyottomyysjaksot ovat tehneet

”Pankkien 16ysa luotonanto alkaa
vahitellen nakya.”
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Pédasiassa syyt ovatkin sosiaalisia suoritusesteita eli velallisen eldméntilanteessa
tapahtuneita yllattavid muutoksia tai yritystoiminnan vaikeuksia. Suurimmalla osalla
ylivelkaantuneista ongelmat néyttdisivat kasautuneen useista erilaisista yhtaaikai-
sista syistd.

Ylldttavien eldmantilanteiden ohella velkaongelmia voi syntyd myds henkilon
ollessa yleisesti kyvyton huolehtimaan omasta taloudenpidostaan. Noin 20 prosent-
tia velkajérjestelyssd mukana olleista henkildistéd arvioi, ettd ylivelkaantumisen tar-
keimpénaé taustatekijand on ollut oma harkitsemattomuus luotonotosta tai liiallisesta
kulutuksesta suhteessa henkilokohtaisiin tuloihin. Pikavippien ja kulutusluottojen
merkitys ylivelkaantumisessa onkin kasvanut, ja kulutusluotoilla on saatettu rahoit-
taa jopa asuntolainan maksuja. (Valkama, 2011).

Talous- ja velkaneuvojille tehdysséa kyselyssa merkittivimpind syind asuntovelka-
ongelmien taustalla ndhtiin ty6ttoméksi jaddminen ja avioero. Niin sanottu kevytmieli-
nen velkaantuminen nousi esille merkittdvand syynd myos tdssd kyselyssd. Muina
syind ndhtiin muun muassa kulutusluottojen suuri méérd asuntovelan liséksi, helppo
luotonsaanti useista ldhteistd ja alun pitden liian suuret asuntolainat.

Kevytmielinen velkaantuminen — 21% 9%
Puolison elamintilanteessa tapahtunut muutos 7— 30% 24%
Yritystoiminnan konkurssi 7_ 21% 18%
Tyokyvyttomyyteen johtava sairastuminen 7_ 12% 15%
Tybttomaksi jaaminen 7_ 6%  18%

Muu syy 29% 29%

|

m Merkittava syy Jokseenkin merkittava syy Ei merkittava syy

Kuvio 7. Asuntovelkaongelmien syyt talous- ja velkaneuvojien mukaan.

Velkaongelmaisista lihes puolet on tydeldmin ulkopuolella. Talous- ja velkaneuvonnan
koko asiakaskunnasta ldhes puolet on tydeldmén ulkopuolella. Tadhdn ryhmaan
kuuluvat opiskelijat, eldkeldiset, ty6ttomat ja vanhempainvapaalla olevat asiakkaat.
Naéissd tapauksissa kuukausitulot muodostuvat péddosin erilaisista sosiaalituista ja
etuuksista. Kaikista asiakkaista noin viidennes on ty6ttomid ja yhtd monta on eldk-
keelld. Opiskelijoiden osuus asiakkaista on muutama prosentti.

Velkaongelmiin joutuneilla on runsaasti velkasuhteita. Talous- ja velkaneuvonnan asi-
akkailla on keskimaérin eri velkasuhteita 15 kappaletta. Yli kolmasosalla kaikista asi-
akkaista on vahintdan 20 velkaa. Valtaosalla kokonaisvelkamédard muodostuu useista
eri veloista, pddasiassa maksamattomista laskuista ja kulutusluotoista. Vain noin 20
prosenttia talous- ja velkaneuvonnan asiakkaista omaa asuntolainaa, kun taas ldhes
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70 prosentilla on kulutusluottoja ja yli puolella asiakkaista on maksamattomia laskuja
ja vippejd. Velkamdaréat vaihtelevat muutamasta sadasta eurosta miljooniin euroihin.

Velkaongelmat ovat “tasa-arvoistuneet”. Taloudelliset vaikeudet koskevat entista ta-
sapuolisemmin eri sosioekonomisia ryhmia. Esimerkiksi lainaturvavakuutusten kor-
vausten saajina on ylempid toimihenkil6itd ja asiantuntijoita selvasti enemmaén kuin
aikaisemmin. Velkajédrjestelyd hakeneista vuonna 2012 noin puolet (48 prosenttia)
oli tyossakdyvid, 17 prosenttia tyottdmid, 24 prosenttia eldkeldisid ja 3,5 prosenttia
opiskelijoita. Sukupuolijakauma velkaneuvonnan asiakkaissa on suhteellisen tasai-
nen, miesten edustaessa niukkaa enemmistéd. Yksinhuoltajien osuus asiakkaista
oli noin 12 prosenttia ja lapsiperheiden 33 prosenttia. Yli puolet maksuvaikeuksissa
olevista on yksinasuvia. Hakijoiden bruttotulot olivat keskimé&&rin hyvin alhaisia, ja
kolmasosalla asiakkaista ei ollut maksuvaraa ollenkaan. (Oikeusministerio, 2013).

Omistusasunnosta pidetiin kiinni (liian) pitkdin. Sekd pankit ettd velkaneuvojat
nostivat haastatteluissa esille, ettd velallisten halu sdilyttdd omistusasuntonsa usein
pahentaa velkaongelmaa. Velkaongelma voisi ratketa nopealla omistusasunnosta
luopumisella, mutta halu sdilyttdd omistusasunto luo pahimmillaan lisdd ongelmia
(asuntolainoja rahoitetaan kulutusluotoilla). Kokonaisuudessaan omistusasunnossa
asujien mééard ei kuitenkaan ole kovin merkittdva velkaongelmaisten keskuudessa.

Alueellisia ongelmia. Asuntomarkkinoiden ongelma-alueita 16ytyy varsinkin dkil-
lisen rakennemuutoksen kunnista. Akillisen rakennemuutoksen kokeneita alueita
on télld hetkelld yhteensd 13. Ty6ttomyys on kasvanut radikaalisti etenkin tekno-
logiateollisuuden ja metséteollisuuden ty&paikkojen tuntuvien leikkausten takia.
Ongelmallisimpia ovat omakotitalot, joita on rakennettu &killisen rakennemuutok-
sen kokeneiden alueiden ympaéristoon. Uutta kasvua ei ole nékyvissa ja paikalliset
asuntomarkkinat hiipuvat. Esimerkiksi Oulussa oli vuonna 2009 ulosmittauksessa
32 asunto-osaketta, kun vastaava luku vuonna 2013 oli ldhes kolminkertainen (107
asunto-osaketta).

Velkajirjestelyhakemusten midri jatkaa lievid kasvua. Tilastokeskuksen tietojen mu-
kaan tammi—joulukuussa 2013 kardjaoikeuksiin jatettiin 3 864 yksityishenkildiden
velkajédrjestelyhakemusta. Hakemuksia jatettiin 95 kappaletta (2,5 prosenttia) enem-
mén kuin vuotta aiemmin. Kokonaisuudessaan velkajdrjestelyhakemusten mddrd on
ollut suurin lain voimaantulon jédlkeisind vuosina 1990-luvun laman loppupuolella.
Vuoden 2009 jdlkeen hakemusten méard on ollut taas kasvussa.

”Omistusasunnosta pidetdan kynsin ”Tama on paikkakuntakohtainen
hampain kiinni, mika pahentaa ongelma, muuten tissi ei ole ollut
velkaantumisastetta.” isoa ongelmaa. Tilastot ndyttavit
kokonaisuutena hyvalta, mutta se ei
”Omistusasunnon pyhyys on liian paljasta sitd, ettd ongelmapaikkakuntia
suuri — siitd pitdisi uskaltaa luopua on olemassa.”
helpommin.”
”Padkaupunkiseudulla ongelma ei
”Omistusasunnosta halutaan pitda oikeastaan ndy eli ongelma koskee
liian usein ja liian pitkaan kiinni.” enemman haja-asutusalueella asuvia.”

”Ongelma ei ndy milldan tavoin kasvu-
keskuksissa, joissa ihmisilla on tyota ja
asunnot kayvat kaupaksi.”
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Kuvio 8. Yksityishenkildiden velkajirjestelyhakemukset tammi—joulukuussa 2004-2013.

Velkajdrjestelyhakemusten mééaré ja velkajdrjestelyd hakeneiden henkiléiden maara
poikkeavat hieman toisistaan, silld sama henkild voi tehdd useita hakemuksia vuo-
dessa. Velkajdrjestelyd haki vuonna 2013 yhteensd 3 838 henkil6d, mikd on 101 hakijaa
(2,7 prosenttia) enemman kuin vuotta aiemmin.

Keskiméddrdinen velka vuonna 2012 vahvistetuissa maksuohjelmissa oli 34 000
euroa ja yhdelld asiakkaalla oli keskimddrin 15 velkaa. Suhteellisen pienet velka-
summat kertovat toisaalta siitd, ettd velkajarjestelyihin haetaan nyky&ddn aiemmin
eikd todella suurissa veloissa kuten 1990 -luvun laman jdlkeen. Kolmasosalla velka-
jdrjestelyihin osallistuneista maksuvaikeudet olivat kestineet vahemman kuin kaksi
vuotta. Omistusasunnossa asuvien osuus velkajarjestelyyn hakeutuvista on hyvin
pieni — muutamia prosentteja. (Oikeusministerio, 2013).

1.4

Yhteenveto ja johtopaatokset asuntovelka-
ongelman nykytilanteesta

Kotitalouksien nopea velkaantumisvauhti samaan aikaan, kun talouden ndkymat
ovat kdyneet yhd synkemmiksi, on heréttdnyt huolta asuntovelallisten kasvavista
ylivelkaantumisongelmista. Suurimmat velat kotitalouksilla muodostuvat usein pit-
kéaikaisista asuntolainoista, joista suuri osa on sidottu lyhyisiin markkinakorkoihin.

Alhainen korkotaso on pitdnyt velanhoitomenot pitkdan kohtuullisina. Vaikka
talouden ndkymat ovat edelleen heikkoja, ei tdlld hetkelld ole mitddn erityisid syitd
olettaa asunnon luopumiseen johtavan ylivelkaantumistilanteen &killisesti pahene-
van. Esimerkiksi 90-luvun lamaan verrattuna tilanne (asunto)markkinoilla on hyvin
toisenlainen. Laajemmat ongelmat voisivat syntyd lahinnd dkillisen kansainvélisen
taloudellisen kriisin seurauksena, mikd nostaisi nopeasti korkotasoa.

Raportoidut velkaongelmat, kuten maksuhdiriomerkinnit, ovat olleet viimeisen
vuoden aikana kasvussa, mutta ne ovat liittyneet enimmaékseen erilaisiin pienlainoi-
hin (esim. luottokortti- tai osamaksuvelkoihin). Asuntovelallisten osuus velkaon-
gelmaisista on kokonaisuudessaan verrattain vihdinen. Talous- ja velkaneuvonnan
asiakkaista ldhes 80 prosenttia asuukin vuokra-asunnossa.

Omistusasunnosta luopumiseen johtava ylivelkaantumisongelma on niin ikdan
kasvanut, mutta se on luonteeltaan vahvasti alueellista. Ongelma koskee ensisijai-
sesti muutamia dkillisen rakennemuutoksen kokeneita paikkakuntia. Esimerkiksi
padkaupunkiseudulla tilanteessa ei ole juuri tapahtunut muutosta.
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Toimenpiteet taloudellisissa
vaikeuksissa olevien asuntovelallisten
tilanteen helpottamiseksi

Tassd luvussa on tarkasteltu nykyisten asuntovelallisiin liittyvien toimintatapojen
ja tukimekanismien toimivuutta. Olemme jakaneet tarkasteltavat toimintamallit
kolmeen ryhméén (taloudellisiin vaikeuksiin joutuvan) asuntovelallisen prosessin
mukaisesti.

| Ennaltaehkiisevit toimet
Lainanmyontdmiskadytdnnot
Vakuuskédytannot
Lainaturvavakuutuskdytannot

II Ongelmien ilmeneminen
Maksujdrjestelykdytannot
Riippumattomat tuki- ja neuvontapalvelut

Il Ongelmien syveneminen
(Asunnon sdilyttavat) velkajdrjestelykdytannot
Perintd- ja ulosottokdytannot

2.1

Ennaltaehkaiiseviat toimet

Lainanmyontamiskaytannot

Hyva luotonantotapa edellyttéd, ettd luottolaitos luotonmydntda harkitessaan tutkii
huolellisesti luotonhakijan kyvyn vastata sitoumuksistaan. Ensisijaista on asiakkaan
kyky hoitaa luotot omilla tuloillaan.

Finanssivalvonnan maksuvaralaskelmasta antaman suosituksen (2010) mukaan
“maksuvaralaskelmissa korkojen nousun vaikutusta arvioitaessa kaytettdva korko-
taso tulisi asettaa viahintdan euroaikana olleelle maksimikorkotasolle (10/2008 12 kk
euribor 5,5 prosenttia).” Ndin ollen pankkien tulisi kédyttdd laskelmissaan vahintaan
6 prosentin laskennallista korkoa (eli markkinakorko lisdttyna asiakasmarginaalilla).

Finanssivalvonta on liséksi suosittanut, ettd laskelmissa kdytettdvan lyhennysohjelman
maturiteetti on korkeintaan 25 vuotta. Finanssivalvonta on pitényt omissa laskelmis-
saan riittivan maksuvaran rajana 40 prosenttia (lainahoitomenojen osuus nettotuloista).

Finanssivalvonnan tekemien selvitysten (2011 ja 2012) mukaan luottojen nykyisilla
korkotasoilla maksuvaralaskelma ei osoita juuri lainkaan ongelmia. Sen sijaan 6 pro-
sentin korkotasolla ja 25 vuoden maturiteetilla maksuvaralaskelman 40 prosentin raja
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rikkoutuu 25 prosentissa luotoista. Lainanottajien aikaisemmat lainat huonontavat
merkittavasti heiddn maksuvaraansa. Maksuvaralaskelmista saadut tulokset osoitta-
vatkin, ettd asiakkaan muiden lainojen huomioiminen asuntovelallisen maksuvaraa
arvioitaessa on erittdin tarkeda.

Finanssivalvonnan standardissa 4.4a luottoriskienhallinnasta edellytetddn, et-
td luottolaitosten on kiinnitettdva luottoanalyysissddn huomiota velallisen oman
rahoituksen osuuteen rahoitettavasta hankkeesta. Finanssivalvonta on kehottanut
pankkeja painottamaan riittdvdd omarahoitusta sekd ”suhtautumaan pidattyvasti
henkildasiakkaiden asuntolainoituksessa yli 90 prosentin luototusasteen rahoituk-
seen”. Luototusaste lasketaan jakamalla asuntoluoton maéré rahoitettavan kohteen
markkinahinnalla. Finanssivalvonta on painottanut, ettd suositusta korkeamman
rahoitusasteen lainapaatoksia tulisi edeltda erityisen huolellinen hakijan maksukyvyn
ja vakuusaseman arviointi yhdessd asiakkaan kanssa. Lisdksi Finanssivalvonta on
suosittanut, ettd tallaiset padtokset tehdddn korotetulla luotonmyodntopadtostasolla.

Suomalaisen lainakdytdnnon takia asuntorahoituksen luototusasteen laskenta on
haastavaa. Samaan kokonaisuuteen voi liittyd useita velallisia, useita vakuuksia seka
useita lainoja.

Finanssivalvonnan vuonna 2012 tekemén selvityksen mukaan 90 prosentin luo-
totusasteen raja ylittyi kappalemédérdisesti tarkasteltuna 37 prosentissa tapauksista.
Euromaééraisesti laskettuna asetettu raja ylittyi keskimdéarin 40 prosentissa kaikista lai-
noista. Suosituksen ylittdvistd lainoista huomattava osa, noin kolme neljdstd, myonne-
tdaédn yli 100 prosentin luototusasteella. Suurimmassa osassa tapauksista 100 prosentin
ylitykset ovat kuitenkin pienid. Korkeammalla luototusasteella myonnettavét lainat
ovat keskimdarin suurempia kuin matalammilla luototusasteilla myonnetyt lainat.

Ensiasunnon ostajilla suosituksen ylittdvien lainojen osuus on huomattavasti
suurempi kuin asunnonvaihtajilla. Ensiasunnon ostamiseen tarkoitetuista lainoista
finanssivalvonnan selvityksessd (2012) 57 prosenttia myonnettiin yli 90 prosentin
luototusasteella ja 44 prosenttia yli 100 prosentin luototusasteella.

Taman selvityksen haastatteluissa ja kyselyissd saadut tulokset tukevat edell4 sa-
nottua. Monet katsovat, ettd vahintddnkin “takavuosina” asuntolainaa on mydnnetty

“Mielesténi velallisen pitdisi sddstaa jokin osa asuntolainan mairastd ennen kuin
héanelle myonnettiisiin asuntolainaa. Talloin velallinen jo oppii sddstdmisen taidon,
eika sitd tarvitse opetella sitten kun siihen on pakko.”

“Pankit myontavat lilan suuria asuntovelkoja asiakkaiden maksukykyyn nahden.”
“Lainoja on myénnetty kohtuullisin perustein padsaantoisesti.”

“Periaatteessa kriteerit ovat hyvat.”

“Lainanmyontijien tdytyisi arvioida tarkemmin lainanhakijoiden todellista maksuky-
kya. Omistusasuminen ei ole perusoikeus.”

“Monilla asiakkailla on syntynyt ongelma velanmaksusta jo vuoden kuluttua asunto-
lainan ottamisesta.”

“Asuntolainaa on saanut helposti eli liikaa ja liilan huonolla maksukyvylld.”

“Vililla tulee vastaan asiakas, jonka viimeinen asuntolainaera tulisi maksettavaksi
asiakkaan tdyttdessa 70-vuotta.”
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liikaa ja liian huonolla maksukyvylld. Asia nousi esiin kaikkien sidosryhmien haastat-
teluissa; myos pankit mydnsivat, ettd aikaisempina vuosina on “jossain tapauksissa
saatettu myontéda liian suuria lainoja maksukykyyn ndhden”. Pankeissa kuitenkin
korostettiin, ettd prosentuaalinen maksukyvyn tarkastelu (lainahoitomenojen osuus
nettotuloista) ei valttdmattd anna oikeaa kuvaa. Hyvatuloisella voi jadda aivan riittava
maksuvara vaikka 40 prosentin prosentuaalinen raja ylittyisikin.

Pankkien asuntolainojen myontdmisen ehdoissa ndyttdisi tapahtuneen kiristy-
mistd viimeisen vuoden aikana. Tima on ollut osittain reagointia muuttuneeseen
markkinatilanteeseen seké toisaalta reaktio luototusasteen kiristymisen uhkaan (kes-
kustelu lainakatosta). Yleinen taloudellinen tilanne on my6s vaikuttanut lainojen
kysyntdéan. Lainamarkkinoilla korkotaso on jatkanut laskuaan ja lainojen marginaalit
ovat nousseet. Aivan viime aikoina on ollut taas ndhtdvissa lisddntynytta kilpailua
korkomarginaaleilla.

Talous- ja velkaneuvojista suurin osa (58 prosenttia) arvioi tdssd selvityksessa
tehdyssa kyselyssa lainanmyontokaytantdjen toimivan hyvin tai erittdin hyvin. Kes-
keinen kritiikki liittyy siihen, ettd asuntolainaa on saanut liikaa ja liian huonolla
maksukyvylld. Toisaalta talous- ja velkaneuvojat toivat esiin myds sen, ettd usein
asiakkailla itsellddn on liian optimistinen kuva omasta maksukyvystaan.

Valmisteilla olevan lakiehdotuksen mukaan pankki saa myontdd asunnon han-
kintaan lainaa enintddn 90 prosenttia sitd varten annettavien vakuuksien kdyvéastd
arvosta. Kdytdnnossa tdma tarkoittaa, ettd asuntoa ostavalla pitdd olla vahintdan 10
prosentin omarahoitusosuus tai vastaava méara muita vakuuksia.

Ensiasuntoa hankkivan lainakatto olisi valtiovarainministerién ehdotuksen mu-
kaan 95 prosenttia vakuuksien kdyvastd arvosta, joten vaadittava omarahoitusosuus
puolittuisi 5 prosenttiin. Lain on tarkoitus tulla voimaan heindkuusta 2016 alkaen.

Lakiehdotus antaa Finanssivalvonnalle (Fiva) valtuudet tiukentaa laissa sdddettya
yleistd lainakattoa aina 80 prosenttiin asti (ensiasunnot 85 prosenttia), jos asuntomark-
kinoiden kuumeneminen uhkaa vaarantaa kansantalouden tai rahoitusmarkkinoiden
vakauden.

Finanssialan Keskusliiton (FK) mukaan asuntosddstopalkkiojdrjestelmdd (ASP)
tulisi samalla uudistaa nykyistd kannustavammaksi ja sddstdmisen ala- seka yldika-
rajoja pitdisi véljentdd.

Yhteenveto

¢ Kokonaisuudessaan nykyiset lainanmyéntdmiskédytdnnot arvioitiin kaikissa
sidosryhmisséd olevan kohtuullisen hyvélld tasolla ja joka tapauksessa pare-
malla tasolla kuin aikaisemmin. Pankkien kdytdnnot ovat viimeisen vuoden
aikana kiristyneet.

¢ Keskeiset ongelmat liittyvit aikaisempina vuosina myonnettyihin ylisuuriin
lainoihin. Finanssivalvonnan vuonna 2012 tekemén selvityksen mukaan 90
prosentin luototusasteen raja ylittyi kappalemdardisesti tarkasteltuna 37 pro-
sentissa tapauksista, ja 6 prosentin korkotasolla ja 25 vuoden maturiteetilla
maksuvaralaskelman 40 prosentin raja rikkoutuu 25 prosentissa luotoista.
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VakUUSkaytannOt ”Kaytannossa hyvin usein lainan maira

ylittda senhetkisen vakuusarvon nykyisissa

Asuntolainojen vakuutena on lédhes velkaneuvonnan asiakkuuksissa.”

poikkeuksetta asunto. Ostettava

asunto kidy yksindan vakuudeksi ”Ennen ihmiset laittoivat asuntonsa

silloin, jos lainan ottaja on sadstinyt suoraan itse myyntiin ja sitd kautta tilanne

osan asunnon hinnasta etukdteen. normalisoitui. Ny, kun vakuuden myymi-

Asunnon vakuusarvoksi on useim- nen ei endd .kataka'an .asuntolalnaa, |h’r,n|set

passivoituvat ja tilanne pahenee.

missa pankeissa hyviksytty enintdan

noin 70 prosenttia kdyvéastd hinnasta. ”Lainaa otettaessa asunto arvostetaan

Asunnon ostohetkelld kdypd hinta noin 70 % asunnon kayvastd arvosta.

tarkoittaa normaalisti ostohintaa. Talloin pankki saa aina omansa takaisin,
. . vaikka asunto myytiisiin alihinnalla.”

Jos asunto ei riitd vakuudeksi, on
lainan pantiksi annettava omaisuutta
tai saatava joltakulta muulta henkildl-
td takaus vakuudeksi. Lisdvakuuksi-
en puuttuessa on mahdollista ostaa pankista omatakaus tai luottotakaus, joista asun-
tovelallinen joutuu maksamaan takausmaksun. Muina vakuuksina voidaan kayttaa
my®&s valtiontakausta, joka on maksimissaan 85 prosenttia asunnon kauppahinnasta.

Vakuudet eivit vaikuta normaalitilanteessa asuntovelallisen tilanteeseen miten-
kéén. Jos velallisen lainanhoitokyky sdilyy ennallaan, ei pelkkd vakuuksien arvon
aleneminen aiheuta suoria seuraamuksia.

Vakuuksien riittdvyys tulee ajankohtaiseksi silloin, kun asuntovelallisen maksukyky
heikentyy ja asunto joudutaan myymaén ja laina maksamaan pois kesken laina-ajan.

Suurimmat ongelmat aiheutuu tilanteessa, jossa sekd maksukyky heikkenee etta
vakuuksien arvo laskee. Téllainen tilanne voi syntya esimerkiksi korkojen noustessa.
Korkojen nousu vaikuttaa paitsi asuntovelallisen maksukykyyn niin mahdollisesti
my0s vakuuden hintaan (asuntojen hinnat laskevat kysynnéan vdhentyessa).

Kun sekd maksukyky ettd vakuuksien kattavuus heikkenevit samanaikaisesti, ei
lainasta valttdmattd selviydytd vakuuksien realisoinninkaan avulla. Asuntovelkaa
jdd vaikka asunto on myyty. Tallaisia tilanteita on viime aikoina syntynyt erityisesti
rakennemuutosalueilla, joissa asunnoille ei endd olekaan 16ytynyt ostajia. Taméan
seurauksena asuntojen hinnat ovat alentuneet voimakkaasti.

Yhteenveto
* Selvityksen havaintojen perusteella vakuusarvostuksiin ja vakuuksiin liitty-
viin toimintatapoihin ei liity erityisid ongelmia. Asunnon vakuusarvoksi on
pankeissa hyvéksytty enintddn 70-75 prosenttia kdyvastd hinnasta.
¢ Viime aikoina ovat lisddntyneet tilanteet, joissa taloudellisiin vaikeuksiin jou-
tuneilla asuntovelallisilla on jadnyt velkaa vakuuden realisoinnin jalkeen.

Lainaturvavakuutuskaytannot

Lainaturvavakuutus antaa suojaa lainan takaisinmaksun varalta. Vakuutus- ja rahoi-
tusneuvonta FINEn mukaan noin 40 prosentilla asuntovelallisista on lainaturva joko
kuoleman tai esimerkiksi vakavan sairauden tai tydttomyyden varalta.

Lainaturvavakuutusten hintahaitari on laaja. FINEn vertailun mukaan suppeim-
man lainaturvavakuutuksen hinta vaihteli 4 200 eurosta aina 8 900 euroon, vaikka
tuotteiden sisdlté on ldhes sama.

Lainaturvavakuutusten vertailu on kuluttajille haastavaa ja jossain médérin var-
sinainen vertailu on turhaakin; lainaturvavakuutukset mydnnetéén sen pankin asi-
akkaalle, josta lainakin my6nnetddn tai on myonnetty. Kilpailevan pankin kautta
myytdvad lainaturvavakuutusta ei voi ottaa, jollei myds lainaa ota téstd pankista.

Ympiristoministerion raportteja 16 | 2014

19



20

Se, mitd vahinkoja lainaturvavakuutuksesta korvataan, vaihtelee huomattavasti
yhti6ittdin. My6s hinnat, vakuutussummat, -méérét ja -ajat vaihtelevat eri yhtidissa.
Korvaukset voivat olla luonteltaan joko kerta- tai kuukausikorvauksia. Vakuutus-
madra on usein sidottu lainamé&irian siten, ettd vakuutusmaéira alenee aina lainaa
lyhennettdessa.

Kaikki lainaturvavakuutukset siséltdavat kuolemanvaravakuutuksen. Laajimpiin
vakuutuksiin voi sisdltyd turvaa pysyvan tyokyvyttdmyyden, ohimenevan tyokyvyt-
tomyyden, tyottomyyden, vakavan sairauden tai sairaalahoidon varalta.

Useassa vakuutuksessa on tilapdisen tyokyvyttomyyden turva. Tilapdiselld tyo-
kyvyttomyydelld tarkoitetaan, ettd vakuutettu on tilapdisesti tyokyvyton tekemaan
tavanomaista ty6tddan tai muuta siihen rinnastettavissa olevaa tyoté, jota ikd ja ammat-
titaito huomioon ottaen on pidettdvéa hénelle sopivana ja kohtuullisen toimeentulon
turvaavana. Tilapdinen tyokyvyttdomyys voi osassa vakuutuksia aiheutua tapatur-
masta tai sairaudesta, mutta vakuutusehdoissa on rajoituksia erdiden sairauksien
osalta (esim. lddketieteellisesti todentamattomat selkdsairaudet, mielenterveys).

Lainaturvavakuutuksen antama turva on luonteeltaan aina véliaikaista. Tyypil-
lisesti lainaturvavakuutuksista korvataan korkeintaan kaksi ty6ttomyysjaksoa ja
yhteensi enintdédn 12 kuukautta.

Talous- ja velkaneuvonnan asiantuntijoiden mukaan vakaviin taloudellisiin vaike-
uksiin ajautuneilla henkil6illd ei yleensd ole mitddn vapaaehtoisia vakuutuksia. Mo-
net kokivat my6s lainaturvavakuuden antaman turvan suhteessa hintaan heikoksi.

Yhteenveto
¢ Lainaturvavakuutus suojaa velallisia vdliaikaisissa ongelmissa; vakaviin talo-
udellisiin ongelmiin joutuneille velallisille lainaturvavakuutus ei tarjoa ratkai-
sua (eikd néin ole tarkoitettukaan).
¢ Lainaturvavakuutukset ovat varsin suosittuja, vaikka useat asiantuntijat arvi-
oivat vakuutuksen hinnan varsin korkeaksi (vrt. tilanne jossa velallinen sadstad
kuukausittain vakuutuksen hinnan ja vahvistaa sitd kautta maksukyky&én).

22
Ongelmien ilmeneminen

Maksujarjestelykaytannot

Asuntolainojen maksujérjestelykdytdntojen perusperiaatteena on, ettd korot pitdd
maksaa aina, mutta lainaa ei ole pakko lyhent&d, jos pankki tdhan suostuu.

Finanssialan Keskusliiton kyselyn mukaan joka viides lainanottaja on viime vuo-
sina muuttanut maksusuunnitelmaansa. Tdma sisdltdd sekd lyhennysvapaata pyyta-
neet ettd lainansa sovittua nopeammin maksaneet lainanottajat.

Yleensa pankit suhtautuvat varsin suopeasti lainaohjelmien muutoksiin. Se on
kummankin osapuolen edun mukaista. Osa pankeista tarjoaa aktiivisesti mahdolli-
suutta maksaa pelkkid lainan korkoja. Joissakin pankeissa asiakas voi esimerkiksi
kdyda verkkopankissa nollaamassa yhden kuukauden lainanlyhennyksen tai pie-
nentda sitd.
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”Toivoisin, ettd pankit joustaisivat
nykyista enemman tilapaisessa
maksukriisissd, koska joskus puolen
vuoden tai vuoden joustolla kuitenkin
saataisiin usein perheen talous taas
tasapainoon.”

”Tulevaisuutta ennakoiden pankkien
tulisi suoda asuntovelallisille
pidempiaikaisia lyhennysvapaita
asuntolainoihin, jopa vuosiksi.”

”Asiakkaan aktiivisuutta pitaisi
korostaa. Pankki suhtautuu erittdin
pehmeisti ja myonteisesti jos asiakas
itse pyytdd joustoa. Valitettavasti
silloin kun ongelmia tulee, ihmisten
toimintakyky voi lamaantua.”

”Yhtiovastikkeet on uusi ongelma.
Pankkilainat hoidetaan loppuun
asti, mutta yhtiovastikkeet jatetdan
hoitamatta. Tilanne paljastuu pankille

vasta kun on tulossa haltuunotto.”
”Tapauskohtausta harkintavaltaa
tulisi lisata seka pankkien etta
viranomaisten toimintaan.”

Keskeinen ongelma pankkien ndktkokulmasta on se, ettd ongelmiin joutuneet velal-
liset ottavat liian myohdan yhteyttd. Saman havainnon toivat esiin vahvasti my0s ta-
lous- ja velkaneuvojat. Pankeilta 10ytyy yleensd joustovaraa ja neuvotteluhalukkuut-
ta, jos (a) asiakas ottaa asian esiin ennen kuin maksuja on alkanut jaédmaéan réstiin ja (b)
on ndhtdvissd, ettd asiakaan maksukyvyn heikentyminen on luonteeltaan tilapaista.

Vakaviin taloudellisiin vaikeuksiin ajautuneiden osalta on kuitenkin tyypillistd,
ettd tilannetta piilotellaan mahdollisimman kauan. Sekd pankkien ettd talous- ja
velkaneuvojien havainnon mukaan asiakkaat pyrkivét viimeiseen asti hoitamaan
asuntolainansa; pahimmillaan velalliset ovat ottaneet kulutusluottoja asuntolainan
hoitamiseen. Joissakin tapauksissa asia on tullut pankille esiin vasta kun maksa-
mattomien yhtidvastikkeiden seurauksena asunto-osakeyhtit on ottamassa asuntoa
haltuunsa.

Vakaviin taloudellisiin ongelmiin joutuminen voi lamauttaa ihmisen toimintaky-
vyn ja sitd kautta johtaa ongelmien pahenemiseen, kun asiaa ei kyetd ldhted omin
voimin selvittdmé&&dn pankin ja muiden velkojien kanssa. Usein esille tuotu asioiden
liian myo6hédinen esilletulo on inhimillisesti ymmarrettdvaa. Tata taustaa vasten muu-
tamat talous- ja velkaneuvojat korostivatkin, ettd pankkien joustavuuden lisddmises-
sd voitaisiin kustannustehokkaasti estdd vakavampien ongelmien syntyminen. On
kaikkien osapuolten nékdkulmasta parempi hoitaa asia vapaaehtoisin jérjestelyin, ja
nykyistd joustavammat kdytdnnot olisivat my6s yhteiskunnallisilta kustannuksiltaan
alhaisemmat.

Yhteenveto

e Pankit ovat tyypillisesti valmiita neuvottelemaan ja muuttamaan maksusuun-
nitelmia, jos asiakkaan maksukyvyn heikkeneminen on luonteeltaan tilapdista.

o Erityisesti talous- ja velkaneuvojien keskuudessa pankeilta toivottiin kuitenkin
nykyistd enemman joustavuutta ja neuvotteluhalukkuutta.

¢ Keskeinen ongelma on, ettd taloudellisiin vaikeuksiin joutuneet velalliset ot-
tavat lilan my6hédédn yhteyttd; mitd aikaisemmin velalliset ottavat pankkiin
yhteyttd sitd paremmat mahdollisuudet on 16ytédé joustavia ratkaisuja.

Ympiristoministerion raportteja 16 | 2014

21



22

Riippumattomat tuki- ja neuvontapalvelut

Talous- ja velkaneuvonnan tehtdvéana on tarjota taloudellisiin vaikeuksiin joutuneille
apua velkaongelmien korjaamiseen ja antaa tarvittaessa yksilollistd ennaltaehkéise-
vdd talousneuvontaa. Neuvonnalle on tarvetta silloin, kun velkaongelmat eivét ratkea
asiakkaan omien keinojen avulla ja neuvottelemalla velkojien kanssa. Neuvonta on
asiakkaille maksutonta.

Talous- ja velkaneuvonta antaa asiakkailleen tietoja ja neuvontaa talouden suun-
nittelusta ja velkojen hoidosta, avustaa henkil6itd taloudenpidon suunnittelussa,
selvittdd velallisen talouteen liittyvien ongelmien ratkaisumahdollisuudet ja avustaa
velallista timé&n selvittdessd mahdollisuuksia tehda sovinto velkojiensa kanssa sekd
avustaa velallista velkajérjestelyyn liittyvéan asian hoitamisessa. Talous- ja velkaneu-
vojat valmistelevat valtaosan velkajérjestelyhakemuksista kardjdoikeuksiin.

Talous- ja velkaneuvonnassa kartoitetaan asiakkaan kokonaistilanne ja pyritdan
saamaan velkaongelmille ratkaisu. Yleisen tilannekartoituksen lisdksi asiakkaan
kanssa keskustellaan erilaisista ratkaisuvaihtoehdoista ja avustetaan niiden toteut-
tamisessa. Lapikdytdvid vaihtoehtoja ovat muun muassa sosiaalinen luototus, erilais-
ten etuuksien ja tukien hakeminen, Takuu-Sa&tion takaus, sovintoratkaisut velkojien
kanssa seké yksityishenkilon velkajarjestely.

Omistusasunnossa asuminen on velkaneuvonnan asiakkaiden keskuudessa melko
harvinaista. Noin 80 prosenttia asiakkaista asuu vuokra-asunnossa.

Neuvojien arvion mukaan suurin yksittdinen syy asiakkaiden velkaongelmien
taustalla on yleinen taitamattomuus taloudenhallinnassa. Tamé ndkyy myds siind,
ettd keskeinen talous- ja velkaneuvontaan liittyva ongelma on, ettd palveluihin hakeu-
dutaan lilan myoh&dan. Tétd entisestddn
pahentaa se, ettd monilla alueilla jonot "Talous- ja velkaneuvontaan tullaan
ovat erittdin pitkit - jopa neljda kuukaut-
ta. Tuossa ajassa ongelmat ovat ehtineet
pahentua merkittdvésti ja erilaiset ratkai- "Jonot ovat niin pitki ja asiakkaat

. . ottavat niin mychain yhteyttd, etta
suvaihtoehdot ovat menneet ohi.

yleensa lilan myohaan.”

i . ) . kun velkaneuvojalle paisee, niin
Tilanne on kuitenkin monessa paikas-

sa parempi kuin vuosiin. Neuvontayk-

sikdt ovat kehittdneet tyoprosessejaan

ja kokeilleet uusia tydskentelymalleja.

Esimerkiksi Eteld-Suomen aluehallin-

toviraston toimialueen talous- ja velka-

tilanne on usein ns. mennyt ohi,
ratkaisuvaihtoehtoja on endi paljon
vahemman.”

”Talous- ja velkaneuvonta toimii
hyvin jos asiakkaat osaavat tulla
riittavan ajoissa.”

neuvontayksikoissd kokonaisuudessaan
tilanne on jonostusaikojen suhteen pa-
rempi kuin useisiin vuosiin.

Yhteenveto
¢ Talous-javelkaneuvonnan keskeisend haasteena on, ettd asiakkaat ottavat tyy-
pillisesti liian myo6h&&n yhteyttd; aikaisemmalla yhteydenotolla olisi pystytty
auttamaan tilannetta paljon paremmin.
* Asiakkaiden hidasta yhteydenottoa pahentaa se, ettd monissa paikoissa jonot
talous- ja velkaneuvontaan ovat erittdin pitkid vaikkakin kokonaisuutena ti-
lanne on monin paikoin jonojen suhteen parantunut.
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2.3
Ongelmien syveneminen

(Asunnon siilyttavat) velkajarjestelykiytinnot

Laki yksityishenkilon velkajdrjestelystd (57 /1993) tuli voimaan vuonna 1993. Laki loi
yksityishenkil6ille mahdollisuuden vapautua veloistaan. Lain pdatarkoituksena on
pysyvisti maksukyvyttdmien velkaongelmien korjaaminen.

Yksityishenkilon velkajérjestely perus-

tuu aina velallisen omaan hakemukseen. ”Nykyinen velkajirjestelylaki on
Sitd ennen velallisella on kuitenkin velka- riittavan hyva. velkajirjestelylaki on
jarjestelylain 11 §:n mukaan velvollisuus tarjoaa nykyisellaan vahintaankin

hyvit edellytykset sailyttaa

selvittdd mahdollisuudet tehda velkojien- ) S e
omistusasunto, ei siti pitiisi ainakaan

sa kanssa sovintoratkaisu. Lainsdadantoa

- ) helpottaa.”
on uudistettu yli 10 kertaa muun muassa
velkajdrjestelyyn pédédsyn ja lisdsuoritus- ”Velallisen nakokulmasta
velvollisuutta koskevien saannosten osal- velkajarjestely toimii varmasti

ta. Viimeisin tydryhméraportti lain uu- erinomaisesti.

distamiseksi julkaistiin joulukuussa 2013.

Velkajdrjestelylaki ldhtee siitd, etta
omistusasunto kuuluu velallisen perus-
turvaan ja se voidaan siten muuttaa rahaksi vain tietyissd laissa sddnnellyissa tilan-
teissa. Omistusasunnon sdilyttiminen edellyttdd kahta asiaa. Ensinnékin velallisen
tulee pystyad selviytymddn asuntoa rasittavista vakuusveloista ja toiseksi vakuusvel-
kaosuus on médriteltdva niin, ettd vahintddn vakuusvelan nykyarvo tulee maksetuksi
kohtuullisen ajan kuluessa.

Velkajérjestelyssa ei voida puuttua pddoman méédrddn, mutta vakuusvelkaa voi-
daan jérjestelld esimerkiksi maksuaikaa pidentdmalld tai koron méaardd alentamal-
la. Jos vakuusvelat eivét ole esteend asunnon sdilyttdmiselle, selvitetddn, pystyyko
velallinen maksamaan tavallisia velkojaan riittdvdn madrdn voidakseen sdilyttdd
asuntonsa.

Velallisen on pystyttdvd suorittamaan tavallisia velkojaan laissa méaéritellyn ta-
vallisten velkojen vihimmaiskertymén verran. Velallinen saa hyvikseen asunnon
velattomasta arvosta niin sanottua asumissuojaosuutta vastaavan madran. Asumis-
suojaosuudella tarkoitetaan sellaista pddomamaddrad, jonka turvin velallisen ja ha-
nen perheensd asuminen edullisimman saatavilla olevan vaihtoehdon mukaan tulisi
turvatuksi. Asumissuojaosuus tulee velallisen hyviksi sekd silloin, kun asunto mak-
suohjelman mukaan siilyy velallisella ettd silloin, kun asunto joudutaan myymaéan.

Tavallisille veloille lasketaan vahimmaiskertyméa sen mukaan, paljonko niille ker-
tyisi suorituksia, jos asunto realisoitaisiin, velallisen asuminen jarjestettdisiin edul-
lisimman saatavilla olevan vaihtoehdon mukaan ja velalliselle vahvistettaisiin sen-
pituinen maksuohjelma kuin hénelle ilman asunnon sdilyttdmista tulisi vahvistaa
(kolme tai viisi vuotta).

Vahimmaiskertymaa laskettaessa velallisen hyvéksi luetaan asumissuojaosuus sil-
td osin, kuin asunnon velaton arvo riittda sen kattamaan. Lisdksi mahdollisuutta asun-
non sdilyttdmiseen edesautetaan sill3, ettéd tavallisten velkojen vahimmaiskertymén
maksamiseksi velallisen maksuohjelma voi kestdd enintddan kymmenen vuoden ajan.

Asumissuojaosuuden laskennassa otetaan huomioon velallisen perhetilanne ja
muut henkilokohtaiset olosuhteet samoin kuin asuntojen hintataso ja asumiskustan-
nukset paikkakuntakohtaisesti. Velallisen asumissuojaosuuden méaéra riippuu siité,
missd mddrin asunnossa on velatonta varallisuusarvoa.

Ympiristoministerion raportteja 16 | 2014

23



24

On varsin tavallista, ettd

”Velkajarjestelyssa velalliselle jaava asumissuojaosuus
asunto on velan vakuutena

on mielestani huono kaytanto, koska se johtaa huo-

koko arvostaan. Téllin asu- noimmillaan siihen, ettd asuntovelallinen saa tavalliset
missuojaosuutta ei kerry, velkansa lahes kokonaan anteeksi ja kuitenkin samalla
eikd asunnon sailyttaminen pitdd omistusasuntonsa. Koko asumissuojaosuuskay-

tannon voisi mielestdni poistaa kokonaan. Mielesténi
velkajarjestelyn saamisen edellytyksena tulisi olla,
ettd omistusasunnosta olisi luovuttava.”

heikennd tavallisten velko-
jien kertymid verrattuna sii-
hen, ettd velkojat perisivat

saataviaan ulosoton kautta. ”Asunnonsiilyttaminen velkajirjestelyssa on mielestani
Jos asunnossa on velatonta helppoa. Asumissuojaosuus on mielestdni hieman liian
arvoa, asumissuojaosuus suuri. Nykyisin asunnon sdilyttaminen velkajarjestelys-

. . sd onnistuu my®s varsin suurilla velattomilla arvoilla.”
merkitsee velalliselle pa-

rempaa suojaa tavallisten
velkojen varalta kuin ulos-
oton kautta tapahtuva pe-
rintd. On mahdollista, ettd
velallisen hyviksi tuleva
asumissuojaosuus kasittdd asunnon velattoman arvon kokonaan. Velattoman arvon
ja asumissuojaosuuden méadrdsta riippuu, paljonko tavallisille veloille tulee kertymia.

Oikeusministerion velkajdrjestelylain uudistusta pohtineen tyéryhmén mietinnon
mukaan vain noin neljalld prosentilla velallisista on velkajdrjestelyd hakiessaan omis-
tusasunto omassa kdytdssadn. Kaytannollisesti ottaen kaikilla, joilla on omistusasunto
velkajdrjestelyyn hakeutuessaan, omistusasunto myos sdilyi velallisen omistuksessa
(velkajdrjestelyn alkaessa). Monet velkajérjestelyyn hakeutuvat eivit kuitenkaan téy-
sin ymmarrd, mitd asunnon sdilyttava velkajarjestely heille kdytanndssa tarkoittaa ja
minkaélaisia ehtoja se asettaa (maksuohjelma). Ei olekaan lainkaan poikkeuksellista,
ettd asunnon sdilyttdvaan velkajdrjestelyyn pédédssyt hakee myShemmin itse velka-
jarjestelyn purkamista.

Omistusasuntojen vidhdinen maara velkajarjestelyssa johtuu kahdesta syystd. En-
sinndkin jo ldhtokohtaisesti omistusasunnossa asuvien osuus on tdssd ryhmaéssa
alhaisempi ja toiseksi suurimalla osalla omistusasunto on myyty ennen velkajérjes-
telyn hakemista. Useimmissa tapauksissa asunto on myyty vahintdan kolme vuotta
aikaisemmin. Koska asuntovelan merkitys velkaantumisen syyni ylipdatdan on vé-
hentynyt, on oletettavaa, ettd tilanne on pysynyt kutakuinkin samantyyppisend myos
viimeisimpien tutkimusten jalkeen.

Voimassa olevan lain mukaista omistusasumisen suojaa voidaan pitdd korkeana.
Sitd on lakia sdddettdessd perusteltu muun muassa asunnon tiarkeydelld velalliselle
ansiotulojen hankkimisessa ja talouden korjaamisessa, velallisen motivoinnilla to-
teuttaa vaativaa ja pitkdjdnteistd maksuohjelmaa seka silld, ettei velkajdrjestelylla
tule luoda muuta sosiaalisen avun tai tuen tarvetta. Verrattuna muihin Pohjoismaihin
velallisen omistusasumisen turva on velkajdrjestelyssa korkea.

Nykyisessd velkajdrjestelylaissa erityisesti vakuusvelkojien asema on vahva.
Muiden kuin vakuusvelkojien kannalta asunnon sailyttimistd koskeva laskelma
voi johtaa epdoikeudenmukaiseen lopputulokseen silloin, kun asuntoon siséltyy
merkittdvad vakuudetonta arvoa, mutta velallisen asumissuojaosuus muodostuu esi-
merkiksi hdnen perhetilanteestaan johtuen suureksi. Téllaiset tilanteet ovat kuitenkin
poikkeuksellisia ja ne ovat kdytdnnossa olleet hyvin harvinaisia.

Elokuussa 2010 voimaan tulleella lailla maksuohjelman normaalikesto lyhennettiin
viidestd vuodesta kolmeen vuoteen. Vaikka asunnon sailyttamistd koskevia sadnnok-
sid ei tdssd yhteydessd muutettu, vaikutti muutos sen vahimmaiskertymdn méadraéan,
joka velallisen tulee suorittaa tavallisille velkojille. Lain muutoksen johdosta mahdol-
lisuus siihen, ettd laskelma johtaa velkojien kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen,
on kasvanut.

”Usein maksuohjelma on liian vaikea.”
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Velkajdrjestelylain uudistamista pohtineen tyéryhman raportissa (2013) ehdote-
taan velkojen vahimmadiskertymén laskentatavan osalta palattavan ennen vuoden
2010 lainmuutosta vallinneeseen tilanteeseen. Vihimmaiskertyméaan laskettaisiin
asumissuojaosuuden lisdksi se kertymad, jonka viisi vuotta kestdvd maksuohjelma
tuottaisi tavallisille velkojille, jos velallisen asumiskustannukset arvioidaan sen mu-
kaan, ettd hdnen ja hdnen perheensd asuminen jarjestetddan edullisimman saatavilla
olevan vaihtoehdon mukaan. Vahimmaiskertymad laskettaisiin siten aina viisivuotisen
maksuohjelman mukaisesti.

Toinen keskeinen muutosehdotus koskee elinkeinonharjoittajien padsya velkajar-
jestelyyn. Tama vahvistaisi merkittdvasti yksityisten elinkeinonharjoittajien omistus-
asunnon suojaa nykytilanteeseen verrattuna.

Yhteenveto

* Asunnon sdilyttdva velkajdrjestely antaa kansainvélisessd vertailussa erittdin
voimakkaan suojan omistusasunnolle.

¢ Kaikki intressiryhmit katsoivat, ettd nykyinen velkajérjestelylaki on padpiir-
teissddn toimiva. Erityisesti omistusasunnon omistajan nédkdkulmasta jarjes-
telmd n&htiin erityisen edulliseksi ja sen kehittiminen “nykyistd paremmin
omistusasumista” suojaavaksi ndhtiin kaikissa intressiryhmissd kaytannossa
mahdottomaksi.

¢ Velkojien ndkdkulmasta suurin ongelma nykyisessa asunnon sdilyttavéssa vel-
kajdrjestelyssd on vakuudettomien velkojien asema. Velallisten ndkékulmasta
ongelmana on ldhinné jarjestelméan “hitaus”. Harva on pystynyt sdilyttim&éan
omistusasuntonsa siihen asti, kun pédésee velkajarjestelyyn.

*  Monille maksuohjelmasta tulee liian haastava, kun omistusasunnosta halutaan
pitda kiinni.

* Asunnon sdilyttdva velkajarjestely koskee hyvin pientd osaa velkajdrjestelyyn
hakeutuvia.

Perinta- ja ulosottokdytinnot

Kun velkoja tai perintdtoimisto perii velkaa kuluttajalta, sen on noudatettava perin-
ndssd lakia saatavien perinndstd (513/1999) ja hyvidd perintdtapaa. Hyvan perinté-
tavan mukaan perinnédstd ei saa aiheutua velalliselle kohtuuttomia tai tarpeettomia
kuluja tai tarpeetonta haittaa

Laki saatavien perinndstd annetun lain muuttamisesta (28/2005) tuli voimaan
1.5.2005. Lakiin lisdttiin sddnnokset siitd, minkélaisista perintdtoimista saa vaatia
korvauksen kuluttajavelalliselta. Velallisen oikeusaseman parantamiseksi lakiin lisét-
tiin myds sddnnokset velallisen oikeudesta saada pyynnosté velkojalta ajantasaiset
tiedot velkatilanteestaan ja selvitys velkapddomalle kertyneiden korkojen ja kulujen
madrdytymisesta.

Laissa on sdddetty muun muassa maksumuistutuksesta ja perintdkulujen enim-
méismaaristd kuluttajasaatavan perinndssd. Velalliselta saa vaatia laissa méaéritellyt
enimmadismadrét ylittdvat todelliset perintdkulut, jos perinndn suorittaminen on ollut
poikkeuksellisen vaikeaa eikd toteutettuja perintdtoimia voida pitdd suhteettomina
ottaen huomioon erityisesti saatava pddoma. Velalliselle on talldin esitettdvé erittely
vaadituista perintdkuluista ja niiden perusteista sekd samalla ilmoitettava ne syyt,
joiden vuoksi kuluja vaaditaan yli muutoin sovellettavan kokonaiskuluvastuun enim-
maismaaran.

Ulosottoviranomaisen tehtdvédnd on valvoa sekd velkojan ettd velallisen etua. Ulos-
ottoviranomaiset pyrkivét siihen, ettd velallinen maksaa velkansa vapaaehtoisesti
maksukehotuksella. Jos maksua ei saada, tehddan palkan, eldkkeen, elinkeinotulon
tai omaisuuden ulosmittaus.
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Ulosottokaaressa on sdddetty seuraava ulosmittausjarjestys:

1. Raha tai rahasaatava taikka palkka, eldke tai muu toistuvaistulo,

2. Muu irtain omaisuus,

3. Kiinted omaisuus,

4. Omaisuus, jota velallinen tarvitsee vakituiseksi asunnokseen tai valttamatonta
toimeentuloaan varten, seké velallisen liike- tai elinkeinotoiminnan jatkami-
seksi valttamattomat tuotantovilineet, kuten koneet, laitteet, rahoitusomai-
suus tai oikeudet.

Tarkein sddnto ulosmittausjdrjestyksessd on se, ettei velallisen vakituista asuntoa saa
ulosmitata ennen muuta omaisuutta. Vakituista asuntoa ulosmitattaessa ulosmittaus-
jdrjestystd voidaan rikkoa vain painavan syyn takia. Tédll6in on otettava huomioon
muun muassa velallisen jatkoasumismahdollisuudet samalla paikkakunnalla ja h&-
nen taloudellinen asemansa.

Vanhan ulosottolain aikana myyntitapana oli vain ulosottomiehen pitdma julkinen
huutokauppa, mutta vuonna 2006 tehdyssa lakiuudistuksessa toiseksi vaihtoehdoksi
tuli niin sanottu vapaa myynti. Vapaasta myynnistd on olemassa useita erilaisia va-
riaatioita, ja nykyisin se on yleisempéé kuin julkiset huutokaupat.

Yleisin ja kdytetyin tapa on ulosottomiehen jdrjestima vapaa virallismyynti. Tima
vapaan myynnin muoto voidaan jdrjestdd asianosaisten sithen suostuessa tai ilman
asianosaisten suostumusta, jos arvioitu kauppahinta vastaa kdypéa hintaa ja peittaa
kaikki etuoikeussaatavat tai aikaisemmin jérjestetty julkinen huutokauppa ei ole
tuottanut tulosta ja vapaassa myynnissd kauppahinta nousee selvasti korkeammaksi
kdyvén arvon ja hyvaksyttdvén tarjouksen toteutuessa.

Tédssd selvityksessa ei ole tarkasteltu lihemmin ulosottokdytantdjd, koska ne ra-
jautuvat selvityksen rajauksen ulkopuolelle (selvityksessd on tarkasteltu ”“omistus-
asunnon sdilyttdvid kaytantoja”).

24

Yhteenveto

Suomalainen oikeusjérjestelma suosii ja suojaa omistusasumista jo nykyisin varsin
voimakkaasti. Lahes kaikki haastatellut toivat esiin, ettd velkaongelmia usein pikem-
minkin pahentaa se, ettd omistusasumisesta pidetdan liian tiukasti kiinni. Toinen kes-
keinen ongelma on, ettd taloudellisiin vaikeuksiin ajautuneet velalliset ottavat liian
mydShddn yhteyttd velkojiin ja velkaneuvontaan. Monet vaihtoehdot ovat jo menneet,
kun tilannetta 1dhdetdan ratkaisemaan vasta sen muodostuttua hallitsemattomaksi.
Asiakkaiden hidasta yhteydenottoa pahentaa se, ettd monissa paikoissa jonot talous-
ja velkaneuvontaan ovat erittdin pitkid.

Lainanmyontdmiskaytantojen arvioitiin kaikissa sidosryhmissé olevan kohtuulli-
sen hyvilld tasolla ja joka tapauksessa paremmalla tasolla kuin aikaisemmin. Pank-
kien kdytdnnot ovat viimeisen vuoden aikana kiristyneet. Keskeiset ongelmat liit-
tyvit aikaisempina vuosina myonnettyihin ylisuuriin lainoihin. Finanssivalvonnan
vuonna 2012 tekemén selvityksen mukaan 90 prosentin luototusasteen raja ylittyi
kappaleméérdisesti tarkasteltuna 37 prosentissa tapauksista, ja 6 prosentin korko-
tasolla ja 25 vuoden maturiteetilla maksuvaralaskelman 40 prosentin raja rikkoutuu
25 prosentissa luotoista.

Asunnon sdilyttavé velkajarjestely antaa kansainvélisessd vertailussa erittdin voi-
makkaan suojan omistusasunnolle. Kaikki intressiryhmét katsoivat, ettd nykyinen
velkajdrjestelylaki on paépiirteissddn toimiva. Erityisesti omistusasunnon omistajan
ndkokulmasta jdrjestelmd ndhtiin erityisen edulliseksi. Jarjestelman kehittdiminen
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“nykyistd paremmin omistusasumista” suojaavaksi ndhtiin kaikissa intressiryhmissa
kdytannossda mahdottomaksi. Velkojien ndkdkulmasta suurin ongelma nykyisessd
asunnon sdilyttdvassa velkajdrjestelyssa on vakuudettomien velkojien asema.

Kokonaisuudessaan asunnon siilyttdva velkajdrjestely koskee hyvin pientd osaa
velkajdrjestelyyn hakeutuvista. Toisaalta asunnon omistajien osuus on jo ldhtokohtai-
sesti ryhmaésséd pienempi, minka lisdksi monet ovat joutuneet luopumaan asunnosta
ennen velkajdrjestelya.
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Toimenpidevaihtoehdot asunto-
velallisten tilanteen helpottamiseksi

Taman selvityksen yhtend keskeisend tavoitteena on kartoittaa erilaisia toimenpiteitd,
joilla voidaan helpottaa esimerkiksi ty6ttomiksi jadvien, vakavasti sairastuneiden tai
yritystoiminnan konkurssin kokeneiden omistusasunnon omistajien mahdollisuutta
sdilyttdd omistusasuntonsa.

Seuraavassa on tarkasteltu erilaisia periaatteellisia vaihtoehtoja ja toimenpitei-
td, joilla voidaan helpottaa taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden asuntovelallisten
asemaa siten, ettd he voivat sdilyttdd asuntonsa. Toimenpiteet ovat luonteeltaan sekd
ennaltaehkdisevid ettd korjaavia. Ennaltaehkaisevilld toimenpiteilld ei luonnollises-
tikaan ole vaikutusta jo taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden asemaan. Osaan toi-
menpiteistd on jo tdmén selvityksen kuluessa ryhdytty.

Asunto-omaisuuden kdyton rajoittaminen velan vakuutena

Voimakkain mahdollinen tapa suojata omistusasuntoa on sddtdd asunto-omaisuus
ulosottokelvottomaksi ja siten samalla panttauskelvottomaksi. Tamé mullistaisi koko
nykyisen asuntorahoitusjdrjestelmén, koska koko asuntorahoitusjérjestelma lepdd
sen varassa, ettd kohteet ovat luoton vakuutena. Ajatusta voidaan pitdd kdytannossa
tdysin epédrealistisena eika sitd ole tarpeen analysoida sen enempaa.

Vahemman radikaali vaihtoehto olisi rajoittaa asunto-omaisuuden kayttdmistd
muiden kuin asunnon hankintaa tai korjaamista varten otettavien luottojen vakuu-
tena. Talloin siis asunto-omaisuuden panttauksen patevyys riippuisi luoton kaytto-
tarkoituksesta. Panttauksen pétevyyden sitominen

pantin ja luoton kéyttotarkoitukseen olisi kdytdnnossd kuitenkin darimmaéisen
vaikeaa. Se edellyttdisi, ettd luoton antajan olisi vakuuden pateméttdmyyden uhalla
varmistauduttava siitd, mihin tarkoitukseen velalliselle myonnetty luotto kaytetdan.
Jotta luotonantaja voisi luottaa vakuuden patevyyteen, hédnelle syntyisi siis selonot-
tovastuu sekd vakuuskohteen ettd luoton kéyttotarkoituksen suhteen.

Kumpikin ylld mainituista ideoista on esitetty Pauline Koskelon vuonna 2004
tekemaéssd selvityksessd. Selvityksessa ei kannatettu kumpaakaan ideaa. Koskelon
selvityksessd todettiin my0s usein tdmén selvityksen aikana kuultu toteamus: vel-
kajdrjestelylaissa omistusasunnon suoja on jo viety niin pitkaille, ettd sitd vahvempaa
suojaa on vaikea nahda toteuttamiskelpoisena.
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Asuntovelallisten tukeminen korkotukilainalla

Taloudellisissa vaikeuksissa olevien asuntovelallisten tukeminen korkotukilainoilla ei
ole uusi idea. Taloudellisiin vaikeuksiin 90-luvun lamassa ajautuneilla asuntovelalli-
silla oli vuosina 1992 — 1994 mahdollisuus hakea jo olemassa oleviin asuntolainoihinsa
maédrdaikaista korkotukea. Tarveharkinnan perusteella jarjestelmdan hyvaksytyt ko-
titaloudet saivat valtiolta viiden prosentin korkohyvityksen asuntolainaansa kolmen
vuoden ajaksi. Pdivi Timosen tekemdn selvityksen mukaan 90-luvun alun korkotuen
avulla kotitalouksien asumismenot saatiin laskettua noin 40 prosenttiin tuloista.
Koska jaettavaa oli vdhén, oli karsinta tiukkaa: korkotuki kohdistui taloudellisesti
kaikkein heikoimmassa asemassa oleville. (Timonen, 1994)

Korkotuki olisi tarkoitettu sellaisille asuntovelallisille, jotka eivét kykene suoriutu-
maan asuntoluottojensa korkokustannuksista ilman tukea, mutta joiden taloudellinen
asema ei kuitenkaan edellytd velkajarjestelytyyppistd kokonaisratkaisua. Korkotukea
myonnettdisiin valtion talousarviossa paatettavan hyvaksyttavien korkotukilainojen
enimmaismaaran puitteissa.

Korkotuen tarkoituksena on saada kotitalouden taloudellinen tilanne tasapaino-
tettua niin, ettd asuntovelallinen pystyy korkotukikauden jédlkeen itse selviytymdan
lainanhoitomenoistaan. Korkotuen myéntdminen on esimerkiksi velkajérjestelyyn
verrattuna hallinnollisesti huomattavasti kevyempi menettely. Korkotukien myonta-
misperusteet voidaan suunnitella verrattain mekaanisiksi, jolloin my6ntdmisprosessi
sitoo vdhdn viranomaisresursseja.

90-luvun kokemukset korkotukilainoista olivat padsdéntoisesti positiivisia. Teemu
Rannikko totesi vuonna 1995 korkotuesta tekemadssé selvityksessddn, ettd “maksu-
vaikeuksissa olevia asuntovelallisia voidaan tehokkaasti auttaa vuosien 1992 ja 1993
kaltaisella korkotukijdrjestelmalld. Korkotukipddtosten tulisi kuitenkin olla keskitet-
tyd [--]”. Vuoden 1993 korkotukia myonsivét rahoituslaitokset ja Rannikon tekeméan
selvityksen mukaan tdma aiheutti jossain médérin ongelmia, koska rahoituslaitoksilta
puuttui kokemusta sosiaalisen tuen myontdmisestd ja pddtdsten toimittaminen vi-
ranomaisille kangerteli. (Rannikko 1995, 24.) Aikaisemmat, vuoden 1992, korkotuet
mydnsi asuntohallitus.

Taloudellisissa vaikeuksissa olevien asuntovelallisten asuntojen
lunastaminen valtion kiinteistopankille

Edelld kuvattua korkotukea jareimpi instrumentti olisi perustaa valtion kiinteisto-
pankki, joka lunastaisi taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden asuntovelallisten asun-
not. Asukas voisi jaddd asumaan kotiinsa vuokralle ja lunastaa asunnon my6hemmin
takaisin. Tdssd mallissa velallinen menettdisi ainakin véliaikaisesti omistusasuntonsa,
mutta saisi jadda asumaan kotiinsa. Lisdksi hidnelld olisi mahdollisuus my&hemmin
lunastaa asunto takaisin niin halutessaan.

Hieman samankaltainen jarjestelma oli kdytosséd vuosina 1992 — 1993, jolloin kun-
nilla oli mahdollisuus saada valtion edullista asuntotuotantolain mukaista lainaa
asuntovelallisen asunnon ostoon ja antaa asunto sen jalkeen samalle taloudelle vuok-
ralle. Valtio varasi varoja noin 300 asunnon ostoon, mutta kunnat eivdt hankintalai-
noja kuitenkaan kysyneet ja lainavaroja mydnnettiin vain 93 asunnon ostoon.
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Kulutusluottojen hillitseminen positiivisella luottotietorekisterilld

Positiivisella luottotietorekiste-

rilld tarkoitetaan rekisterid, jo- ”Paras keino olisi luottorekisteri, josta pankit ja

muut luotonmyontidjit voisivat tarkistaa velallisen
kaikki aiemmat luotot. Niin voitaisiin ehkaista

ennalta vakavien ylivelkaongelmien syntyminen.”

hon rekister6idédén tiedot kulut-
tajan olemassa olevista luotoista.
Luotonantajilla on ilmoitusvel-

vollisuus siitd, ettd kuluttajalle ”Euroopassa on jo melko monessa maassa posi-
on myd&nnetty luotto. Kyselyoi- tiivinen luottotietorekisteri, Ranskakin on jo tai-
keus rekisteriin olisi laissa maa- pumassa tahan. Siis lainaa haettaessa (positiivinen

luottotietorekisteri) rahoituslaitos voisi nahda,
mitd muita velkoja asiakkaalla jo on ja niin ollen
pankki voi arvioida oman riskin paljon paremmin.”

ritellyilla tahoilla.

Positiivinen luottotietorekis-
teri edistdd rahoittajien edelly-
tyksid tehdd vastuullisia luotto-
padtoksid parantamalla heiddn
tietopohjaansa luotonhakijois-
ta. Positiivinen luottotietorekisteri ei ole erityisen tdrked nimenomaan asuntovelkojen
ndkokulmasta, mutta myds asuntovelallisten talousvaikeuksien taustalla on usein
kulutusluottoja.

Postiivinen luottotietorekisteri on kadytossd lahes kaikissa EU-maissa poislukien
Malta, Ranska, Suomija Tanska. Positiivista luottotietorekisterid on hallitusohjelman
mukaisesti selvitetty vuonna 2013, mutta sité ei ole viety eteenpdin. Suomessa rekiste-
rid on vastutettu erityisesti henkil6tietosuojan ja yksityisyyden suojan ndkékulmasta.
Téassd selvityksessd tehdyissd haastatteluissa positiiviseen luottotietorekisteriin suh-
tauduttiin padsaantoisesti myonteisesti, vaikka sen ei katsottukaan olevan keskeinen
kysymys nimenomaan asuntolainojen kohdalla. Keskeinen syy Finanssialan Keskus-
liiton ja pankkien varaukselliselle suhtautumiselle on ollut rekisterin perustamis- ja
ylldpidon kustannusten jidminen luotonantajille. Lisdksi Finanssialan Keskusliitto
on korostanut rekisterin kattavuuden ja ajantasaisuuden térkeydettd, jotta rekisteri
antaisi luotettavan kuvan luotonhakijan maksukyvysta.

Lainakatto asuntolainoille

Tamaén selvityksen laadinnan aikana valtiovarainministerid on julkaissut suunnitel-
man lainakaton asettamiseksi asuntolainoille. Valmisteilla olevan lakiehdotuksen
mukaan pankki saa myontdd asunnon hankintaan lainaa enintddn 90 prosenttia sité
varten annettavien vakuuksien kdyvéastd arvosta. Ensiasuntoa hankkivan lainakatto
olisi valtiovarainministerion ehdotuksen mukaan 95 prosenttia vakuuksien kdyvésta
arvosta, joten vaadittava omarahoitusosuus puolittuisi 5 prosenttiin. Lain on tarkoitus
tulla voimaan heindkuusta 2016 alkaen.

Lakiehdotus antaa Finanssivalvonnalle (Fiva) valtuudet tiukentaa laissa sdddettya yleisté
lainakattoa aina 80 prosenttiin asti (ensiasunnot 85 prosenttia), jos asuntomarkkinoiden
kuumeneminen uhkaa vaarantaa kansantalouden tai rahoitusmarkkinoiden vakauden.

Pellervon taloustutkimus on tehnyt mallilaskelmia siitd, miten erisuuruiset lai-
nakatot vaikuttaisivat asuntojen omarahoitusosuuksien vaatimaan séddstoaikaan.
Pellervo huomioi laskelmassaan eri kaupunkien asuntojen hintatason, vuokratason
ja palkkatason. Asuntosddstdjan oletettiin asuvan vuokralla. Paikkakuntakohtaiset
erot ovat suuria. Jos suurin sallittu lainaosuus olisi 90 prosenttia, Oulussa riittdisi
pienituloiselle 30 nelién yksion omarahoitusosuuden sddstdmiseen 1,3 vuotta kun
taas Helsingissd vaatisi pienituloiselta omarahoitusosuuden sdédstiminen samanko-
koiseen yksioon 6,4 vuotta.

Lainakatto korostaa entisestddn positiivisen luottotietorekisterin merkitysta. Lai-
nakattoa on helppo kiertdd ottamalla omarahoitusosuus lainana toisesta pankista.
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ASP-jarjestelman kehittaminen

ASP-jérjestelmd on nuorille ensiasunnon hankkijoille tarkoitettu tukijdrjestelma. Sii-
nd 18-30 -vuotias nuori tekee rahalaitoksen kanssa asuntosddstdsopimuksen, jonka
mukaisesti nuori sddstda tatd tarkoitusta varten avattavalle ASP-tilille 10 prosenttia
asunnon hankintahinnasta.

Valmisteilla oleva lainakattosdédntely lisdd ennakkosdédstdmisen tarvetta. Finans-
sialan Keskusliitto on jo kiinnittdnyt huomiota tdméan aiheuttamiin ASP-jarjestelman
kehittdmistarpeisiin, ja esimerkiksi esittdnyt sekd alaikdrajan ettd yldikdrajan val-
jentdmista. Erityisesti yldikédrajalle on vaikea nihdé perusteita, koska nykyisin yha
useampi perustaa perheen ldhempéna 30 vuoden ikdd, jolloin asunnon hankintakin
on lykkddntynyt. Finanssialan Keskusliitto on kiinnittdinyt huomiota my®&s korko-
tukilainojen enimmdismadériin ja niiden aluejakoon. Rajoja on tarkstettu viimeksi
vuonna 2009.

Sosiaalisen luototuksen edistiminen

Sosiaalinen luototus on kuntien tarjoamaa luotonantoa, jonka tavoitteena on talo-
udellisen syrjdytymisen ja ylivelkaantumisen ehkdiseminen. Kohderyhmana ovat
pienituloiset ja vdhdvaraiset henkil6t, joilla on maksuvaraa kohtuuehtoisen luoton
hoitamiseksi.

Kuntien tarjoamalle sosiaaliselle luototukselle olisi yhd useammin kysynt&a. Osas-
sa kuntia sosiaalista luototusta ei ole kuitenkaan tarjolla lainkaan. Sosiaalista luoto-
tusta kédytetddn péddasiassa velkojen jdrjestelyyn, mutta luoton kéyttotarkoituksena
voisi nykyistd useammin olla my6s hankintojen rahoittaminen ja epdsddanndllisen
tulovirran tasoittaminen. Kuluttajat, joilla on epédsddnnolliset ja alhaiset tulot, ottavat
nykyisin usein pienlainoja, kun he tarvitsevat tilapdistd luottoa. Kuluttajille, joilla on
maksuhéiriomerkintd tai joilla on epédsddnnolliset tulot, markkinoilla ei ole tyypilli-
sesti tarjolla kohtuuhintaista luottoa lainkaan.

Kokemukset sosiaalisesta luotosta ovat olleet péddasiassa hyvid ja se on osoittau-
tunut toimivaksi keinoksi jdrjestelld vdahdvaraisten henkildiden velkoja. Sosiaalista
luottoa voitaisiin kayttda selvasti nykyistd useammin, silld kaikissa kunnissa sitd ei ole
lainkaan tarjolla. Kuntien tarjoaman sosiaalisen luototuksen ohella Takuu-S&atiolta
voi hakea takausta pankista nostettavaan velkojen jarjestelyluottoon ellei lainan saa-
minen ole muutoin mahdollista.

Sekd sosiaalisen luototuksen ettd Takuu-Saation takauksen ehdot ovat tiukat ja
niilld voidaan tuoda helpotusta dkilliseen ja luonteeltaan véliaikaiseen kriisiin. Talou-
dellisiin vaikeuksiin joutuneiden asuntovelallisten tilanteeseen niilld instrumenteilla
onkin verrattain harvoin merkitysta.

Taloudenhallinnan osaamisen vahvistaminen koulutuksella ja viestinnalla

Talousosaamisen ja tiedon puute on yksi merkittdvimmistd syistd velkaongelmien
syntymiseen ja talouden hallinnan vaikeuksiin. Tdmén selvityksen haastatteluissa
useimmin esille tuotu syy velkaongelmien taustalla on velallisten heikko talousosaa-
minen ja oman talouden hallinta.

Taloudenhallinnassa tarvittavien tietojen ja taitojen kehittdminen on pitkédjanteista
tyotd ja vaatii panostuksia ennen muuta perusopetukselta. Taman avulla ei voida
ajatella ratkaistavan olemassa olevia velkaongelmia tai ylipdatdan lyhyelld aikava-
lilld muuttaa tilannetta. Valistuskampanjat ja viestintd ovat nopeavaikutteisempia,
mutta vaativat merkittdvid panostuksia ollakseen tehokkaita. Tastd huolimatta my®os
ndiden keinojen tulee olla valikoimassa pohdittaessa ratkaisumalleja velkaongelmien
vidhentdamiseksi tulevaisuudessa.
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Johtopaatokset

Vaikka velkaongelmien maéaré on lisddntynyt, on omistusasunnosta luopumiseen joh-
tava ylivelkaantumisongelma edelleen luonteeltaan pistemadistd; se koskee ensisijaisesti
muutamia dkillisen rakennemuutoksen kokeneita paikkakuntia. Niin kauan kuin kor-
kotaso pysyy alhaalla ja asuntojen arvostuksissa ei tapahdu dramaattisia muutoksia,
tilanteen voidaan olettaa pysyvén vakaana vaikka tydttymyysluvut ovatkin korkealla.

Velkaongelmien — my®s asuntovelallisten — taustalla on yhd useammin suuri madra
erilaisia kulutusluottoja. Kulutusluottojen hillitsemiseksi nykyinen hallitus on jo ra-
joittanut pikaluottoyritysten toimintaa ja pienlainoille on asetettu korkokatto. Ndiden
toimenpiteiden vaikutusta on tdssd vaiheessa vield mahdotonta arvioida.

Luotottajien sddntelyn tiukentaminen on vain yksi mahdollinen tapa ehkéista
kulutusluotoista syntyvid ongelmia. Lisdksi on tdrked muistaa, ettd pienlainoissa ei
sindllddn ole mitdén pahaa ja niille on olemassa selkeé tarve. Lahes puoli miljoonaa
suomalaista on ottanut pienlainan.

Saantelyn tiukentamisen sijaan vastuullista luotonantoa voidaan parhaiten edistda
parantamalla rahoittajien edellytyksid tehda vastuullisia luottopdatoksia. Positii-
vinen luottotietorekisteri parantaisi luotonantajien tietopohjaa luotonhakijoista ja
sitd kautta edistdisi heiddn edellytyksiddn tehdd vastuullisia pa&toksid. Positiivinen
luottotietorekisteri ei ole erityisen tdrked asuntolainojen ndkdkulmasta, mutta myos
asuntovelallisten talousvaikeuksien taustalla on usein kulutusluottoja. Posiitivisen
luottotietorekisterin perustamista voidaan nykytilanteessa pitdd parhaimpana tapana
ennaltaehkdistd velkaongelmien kasvamista.

Mikili asuntomarkkinoihin liittyvét riskit realisoituisivat edelleen huononevan
talouskehityksen, nousevan ty6ttdmyyden ja korkotason nousun myotd, tulee kei-
novalikoimaan ottaa nykyistd voimakkaampia instrumentteja (sikdli kun tavoitteena
on omistusasumisen erityinen suojaaminen). Vaihtoehtoina tulisi tdssd tilanteessa
kyseeseen korkotukilainat ja asuntojen lunastaminen sitd varten erityisesti perustet-
tavalle valtion kiinteistopankille (“asuntoroskapankki”).

Korkotuella tuettaisiin sellaisia velallisia, jotka eivat selviydy asuntoluottojensa
hoitomenoista luottolaitosten kanssa sovittavilla jarjestelyilld tai muilla jo nykyisin
kdytettdvissa olevilla yhteiskunnan tukikeinoilla. Korkotuki olisi harkinnanvaraisesti
mydnnettdva médrdaikainen tuki. Tuen myontdmisesta tulisi tehdd mahdollisimman
mekaanista hallinnollisten kustannusten minimoimiseksi.

Tilanteen muodostuessa asuntomarkkinoilla erityisen pahaksi voidaan asumista
suojata perustamalla erityinen valtion kiinteistdpankki, joka lunastaisi taloudellisiin
vaikeuksiin joutuneiden asuntovelallisten asunnot. Asukas voisi jadddd asumaan ko-
tiinsa vuokralle ja lunastaa asunnon myshemmin takaisin.

Kaikki edelld esitetyt ehdotukset perustuvat timan selvityksen annettuun lahto-
kohtaan etsid toimenpiteitd, joilla voidaan parantaa taloudellisiin vaikeuksiin joutu-
neiden asuntovelallisten tilannetta siten, ettd he voivat sdilyttdd asuntonsa. Mikali
téstd ldhtokohdasta luovutaan, muodostuu suositeltava toimenpidevalikoimakin
luonnollisesti erilaiseksi.
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Sammandrag

Det faktum att hushallens skuldsittning har 6kat snabbt och att de ekonomiska utsikterna samtidigt forsvagats har
gett anledning till oro for allt storre problem med &verskuldsittning hos dem som har bostadsskulder. | den hir
utredningen granskas Sverskuldsittning som leder till 6verlitelse av bostad samt olika atgirder med vilka man kan
se till att de som har bostadsskulder och hamnat i ekonomiska svarigheter far battre mojligheter att behilla sina
dgarbostider.

Aven om skuldproblemen 6kat i antal de senaste aren dr det fortfarande relativt fa ganger skuldsittningen leder
till att bostadsdgaren maste avsta fran sin dgarbostad. Det hir problemet giller i forsta hand ett antal orter som
genomgitt en snabb strukturomvandling. Sa linge rintenivan dr lag och det inte sker nagra dramatiska férandringar
i varderingen av bostiderna kan situationen forvintas vara stabil.

Det finska rattssystemet gynnar och skyddar redan dgarboende i synnerligen hég grad. Skuldsanering som
innebdr att bostadsdgaren far behalla sin bostad ger i internationell jamforelse ett kraftigt skydd for dgarboende.
Att utveckla skuldsaneringen sa att den annu bittre skyddar dgarboende ar i praktiken en oméjlighet. Skuldsanering
som bevarar bostaden giller dessutom en vildigt liten del av dem som ansdker om skuldsanering.

Det ar allt oftare olika slags konsumtionskrediter som ligger bakom skuldproblemen — ocksa fér den som har
bostadsskulder. | syfte att kontrollera konsumtionskrediterna har den nuvarande regeringen redan begriansat snabb-
lansforetagens verksamhet, och det har faststillts ett rantetak for smalan.

Enligt utredningen kan inrittandet av ett positivt kreditupplysningsregister i dagsliget anses vara det basta sdt-
tet att forebygga ytterligare skuldproblem. Ett positivt kreditupplysningsregister skulle ge kreditgivare battre infor-
mation om dem som séker kredit och pé sa sitt frimja deras forutsattningar att fatta ansvarsfulla beslut. Ett positivt
kreditupplysningsregister ar inte sarskilt viktigt med tanke pa bostadslan, men konsumtionskrediter ar ofta ocksa
orsak till ekonomiska problem hos personer med bostadsskulder. Man har fran méanga hall dock férhallit sig kritiskt
till ett positivt kreditupplysningsregister. Till exempel Finansbranschens Centralférbund har lyft fram att registret
maste vara tickande och hallas uppdaterat for att det ska ge en tillforlitlig bild av betalningsférmagan hos dem som
soker kredit.

| utredningen behandlas vidare en situation dir de risker som &r férknippade med bostadsmarknaden realiseras,
vilket skulle férvarra den 6verskuldsittning som leder till att bostadségaren maste 6verlata sin bostad. Om malet
framfor allt &r att skydda dgarboende, bér utbudet av instrument i en dylik situation ocksd utokas med kraftigare
metoder &n i dagens lage. Enligt utredningen &r alternativen i en sadan situation rintestddslan och inlésen av bosta-
der till en statlig fastighetsbank (“‘skrapbank for bostider”) som skulle grundas uttryckligen for detta andamal.

Réantestodet riktas da till sadana gildendrer som inte klarar av bostadslanets férvaltningsutgifter med de arrang-
emang som &verenskommits med kreditinstitutet eller med de samhilleliga stodinstrument som redan i dag star till
buds. Rantestodet skulle vara ett tidsbundet, behovsprovat stod.

Om situationen pa bostadsmarknaden blir vildigt svar, kan boendet skyddas genom att det inrittas en statlig
fastighetsbank som |6ser in bostidder av dem som har bostadsskulder och hamnat i ekonomiska svérigheter. Perso-
nerna i friga kunde sjdlva bo kvar i sina hem pa hyra och I6sa tillbaka bostidderna senare.

Forslagen i utredningen grundar sig pa det givna utgangsliaget att hitta atgarder for att underlitta situationen
for dem som har bostadsskulder och hamnat i ekonomiska svarigheter pa ett sitt som gor att de kan behalla sina
bostider.
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