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Tiivistelma

Opinnaytetytssa tarkasteltiin asuntoluottojen perintda. Asuntoluotto on usein pitkaaikaisin ja
suurin sitoumus yksityishenkildlle. Perintdprosessin valttaminen ja tehostaminen on tarkeaa.

Koko perintaprosessi kasiteltiin lyhyesti, myos vapaaehtoinen perint3, jotta saatiin kokonais-
kuva prosessista. Opinnaytetydssa painotettiin oikeudellisen perinnan haasteita ja ongelma-
kohtia velkojan nakokulmasta.

Tutkimusmenetelma oli laadullinen case-tutkimus. Case-tutkimuksessa paattely alkaa ilmi-
Osta ja vuorottelee teorian kanssa. Intuitiivinen paattely on pohjana loogiselle paattelylle.
Haastatteluita tehtiin yhteensa nelja kappaletta. Haastateltiin seka luotonannosta vastaavia
henkildita, etta luottojen perinnasta vastaavia henkilgita.

Tutkimuskysymysten avulla tulkittiin ja pyrittiin ymmartamaan valittua kohdetta eli yhta etela-
karjalalaisen pankin pankkialueen asuntoluottojen perinnan haasteita ja ongelmakohtia. Tut-
kimuskysymyksia oli kolme kappaletta. Niita olivat seuraavat: 1. Mitka ovat pankin suurimmat
haasteet asuntoluottojen oikeudellisessa perinnassa? 2. Miten pankki voi tehostaa oikeudel-
lista asuntoluottojen perintdd? 3. Miten pankki voi jo varhaisessa vaiheessa luotonannossa
valttaa jarjestamattdmien lainojen syntymisen seka oikeudellisen perinnan?

Opinnaytetyon keskeisimmat tulokset liittyvat asiakassuhteeseen ja sen hoitamiseen. Yhtey-
denpidon pankin ja luotonsaajan kanssa seka pankin ja viranomaisten kanssa on toimittava.
Asiakastietoja on paivitettava sdannollisesti. Tulevaisuudessa positiivinen luottotietorekisteri
ja maksuhairiomerkintdjen sailytysaikojen muutos voivat vaikuttaa perinnan haasteisiin.
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Abstract

The thesis analyzes the challenges in legal recovery of mortgages. Mortgage usually is
the biggest long-term commitment for the customer. It is essential to avoid the recovery
process and to enhance it.

The process of legal recovery is presented as a whole, and the voluntary recovery is in-
cluded to understand the overall picture. The focal point is in the role of the creditor.

The method used was qualitative case research. Four people were interviewed, both
creditors and those in charge of recovery. Based on the interviews, directions for develop-
ment are proposed. The process and the theory are based on reasoning. In case re-
search, intuitive thinking leads to logical reasoning.

With the help of the research questions, the target, the service area of one South Karelian
bank, was researched. The three research questions were: 1. What are the biggest chal-
lenges in legal recovery of mortgages? 2. How can this process of legal recovery be en-
hanced? 3. What are the means to avoid non-performing mortgages and legal recovery in
the lending process?

The essential results of the research are linked to customer relationships. Customer rela-
tions, as well as the co-operation with authorities, are of utmost importance. Customer
files should be updated regularly. In the future, the Positive credit register and the chang-
ing of the storage period of defaults might affect the challenges of the recovery process.
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Kasitteet

Asiakasvalinta Asiakasvalinnalla tarkoitetaan luottoanalyysiin pohjautuvan myon-

tavan tai kieltavan luottopaatoksen tekemista (Lehtonen 2020).

Asuntoluotto Asuntoluotolla tarkoitetaan tassa lainaa, joka mydnnetaan asuinra-
kennuksen hankkimista tai rakentamista varten seka asunto-osakkeen tai -osuuden

hankkimista varten (Tilastokeskus 2021a).

Hyva perintatapa Hyvalla perintatavalla tarkoitetaan Laissa saatavien perinnassa
513/1999 pykalassa 4 saadettya kaytantda, jonka mukaan perinnassa ei saa: 1) an-
taa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja maksun laiminlyénnin seuraamuk-
sista tai muista velallisen kannalta merkityksellisistéd seikoista; 2) aiheuttaa velalli-
selle kohtuuttomia tai tarpeettomia kuluja taikka tarpeetonta haittaa; 3) vaarantaa
velallisen yksityisyyden suojaa. Taman lisaksi sdadetdan, ettd vanhentunutta tai

muusta syysta lakannutta saatavaa ei saa peria.

Jalkiperinta Velkoja ei paasta velkaa vanhenemaan muistuttamalla siita. Jalkipe-
rintatilanteeseen paadytaan, kun velallisen velan maksukyky on heikko, niin vapaa-

ehtoisessa kuin oikeudellisessakin perinnassa (Uuva 2021.)

Jarjestamaton laina Jarjestamaton laina on saaminen, jonka eraantynyt korko,

padoma tai padoman osa on ollut maksamatta 90 paivaa (Tilastokeskus 2021b).

Luottoanalyysi Pankin tekema selvitys lainaajan pankkitiedoista, joita ovat esim.
lainaajan todelliset kuukausitulot, asiakasluokittelu ja maksukayttaytyminen. Nama

tiedot toimivat pohjana luottopaatdksen tekemisessa. (Lainaaja 2021.)

Luottokelpoisuus Lainanhakijan kyky suoriutua taloudellisista velvoitteistaan eli

siis kykya maksaa velkansa takaisin (Merikarvia-lehti 2021).

Oikeudellinen perinta Oikeudellisesta perinnasta on kyse, kun velallinen ei suorita
eraantyneen velkansa maksamista, ja velkoja joutuu hakemaan toimivaltaiselta ka-

rajaoikeudelta tuomiota talle maksamattomalle velalle (Visma 2021).

Passiivirekisteri Varattomaksi toteamisen jalkeen ulosottovirasto ei enaa aktiivi-
sesti tee perintatoimia, mutta jos velalliselle iimaantuu omaisuutta, voidaan se ulos-

mitata. Passiivirekisteri on voimassa kaksi vuotta. (Ulosottolaitos 2020a.)

Suppea ulosotto Voidaan tehda velkojan toiveesta. Ulosmitataan vain omaisuutta,

jota ei tarvitse erikseen muuttaa rahaksi eli realisoida. (Ulosottolaitos 2020b.)



Ulosotto Tilanne, jota edeltda tuomioistuimen antama velkomustuomio, jonka pe-
rusteella velallisen palkasta ja omaisuudesta ulosmitataan niin paljon, ettd velka

saadaan maksetuksi (Ulosottolaitos 2020c).

Vakuus Turvaa lainanantajalle takaisinmaksun. Velkoja saa myyda vakuudet, jos

velallinen joutuu maksuvaikeuksiin tai maksukyvyttomaksi. (Poppankki 2021.)

Vapaaehtoinen perinta Vapaaehtoisessa perinnassa eli kirjeperinndssa velallinen
suorittaa eraantyneiden velkojensa takaisinmaksun vapaaehtoisesti (Minilex
2021c).

Velallisen suojaosuus Rahamaara palkasta, elakkeesta, tyéttdmyysetuudesta, ai-
tiysrahasta tai sairauspaivarahasta, joka velalliselle on jatettava ja jota ei voida ulos-
mitata. Ulosmittausta ei tehda, jos velallisen tulot jaavat alle suojaosuuden. (Ulosot-
tolaitos 2020d.)



1 Johdanto
1.1  Opinnaytetyon taustaa

Aihe opinnaytetydlle 10ytyi ammattiharjoittelupaikassani, joka oli erdan pankin konttori
Eteld-Karjalassa. Tiedustelin harjoittelun loppupuolella, olisiko mahdollista, ettd tekisin
heille lopputyoni. Sain mydnteisen vastauksen. YhteistyOyritykseni haluaa kuitenkin olla

taysin anonyymi, joten opinndytetydssa siitd kaytetdan nimea yritys X.

Asuntoluotot aiheena nousi esille keskustelussa yritys X:n edustajan kanssa. Asuntoluotot
ovat lainansaaijilleen usein suurin ja pitkdaikaisin sitoumus. Valitettavasti velkaantuminen ja
siitd johtuvat ongelmat ovat lisdantyneet nykymaailmassa. Etenkin nuorilla ihmisilléa on ny-
kyaan enemman kuin ennen vaikeuksia maksaa lainansa takaisin. Tata kirjoittaessa on val-
lalla Covid-19-pandemia, joka on vaikuttanut monen ihmisen taloudelliseen tilanteeseen
negatiivisesti vahentaen tuloja. Voi olla, ettd on mennyt tydpaikka huonontuneen taloudelli-
sen tilanteen takia ja sdanndllinen tulo sen myota. Nyt tilanne nayttaa kuitenkin jo hiukan

valoisammalta. Ehka talouden toipumiseen menee jonkin aikaa, mutta suunta on yléspain.

Asuntovelallisilla voi olla useampia kappaleita lainoja. Lainanmaksuun on voitu ottaa uutta
lainaa, usein jostain muualta. Valitettavan usein otetaan myo6s kalliita pikavippeja, kun yri-
tetdan selvitd maksurasteista. Kun takaisinmaksu takkuaa, harmillisen usein moni haluaa
sitkeasti selvitad yksin vaikeuksistaan. Voi olla, ettéd velallinen ei reagoi pankin yhteydenot-
toihin eika saamiinsa perintakirjeisiin hapeansa takia. Tama kostautuu, silla seurauksena
on lopulta oikeudellinen perintd. Tama tilanne olisi usein voitu valttda neuvottelemalla
ajoissa luotonmyodntdjan kanssa maksusuunnitelman muutoksista tai vapaaehtoisesta

asunnon myynnista.

Pankin on jo lainapaatdstaan tehdessaan mietittava, miten lainattu raha saadaan takaisin
tuottoineen. Pankki on voittoa tuottava yritys, joten sen on pidettava huolta omista eduis-
taan. Ikava kylld osa asuntolainoista paatyy perintddn. Taman opinnaytetydn tavoitteena
onkin kuvailla asuntoluottojen oikeudellisen perinnan nykytilannetta velkojan nakékulmasta
ja loytaa kehittamismahdollisuuksia. Koska luotonanto ja perinta ovat selkeasti kytkdksissa
toisiinsa, kasitelladn opinnaytetydssa myos luotonannon yleisia piirteita ja yhteytta perin-

taan.
1.2 Opinnaytetyon tavoite ja rajaukset

Opinnaytetydssa on kolme keskeista tutkimuskysymysta. Ne ovat

1. Mitka ovat pankin suurimmat haasteet asuntoluottojen oikeudellisessa perinnassa?



2. Miten pankki voi tehostaa oikeudellista asuntoluottojen perintaa?

3. Miten pankki voi jo varhaisessa vaiheessa luotonannossa valttaa jarjestamattomien

lainojen syntymisen seka oikeudellisen perinnan?

Alun perin tarkoitus oli tutkia koko perintaprosessia, mutta silloin tydsta tulisi liian laaja, joten
aihetta rajataan oikeudelliseen perintdan henkildasiakkaiden kohdalla. Perintdprosessi esi-
tellddn kuitenkin lyhyesti kokonaisuudessaan, jotta saadaan kuva siita, miten asiat etenevat
prosessissa. Asioiden kulku ennen varsinaisen perintdprosessin alkua vaikuttaa myds itse

prosessiin, joten siksi my0s asiakasvalintaa ja suhdetoimintaa pohditaan lyhyesti.
1.3 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyd on case-tutkimus. Case eli suomeksi tapaus tarkoittaa siis tutkittavaa ilmitta.
Tassa opinnaytetydssa se on yhden yrityksen toiminta-alue. Case-tutkimus alkaa tutkimus-
ongelman maarittelysta. Ongelmaan etsitdan ratkaisua tutkimuksen avulla. Tutkimuskysy-
mykset muodostuvat tutkimusongelman perusteella. Niiden avulla tiedonhankinta maarittyy
tarkemmin. Jotta tutkittavasta ilmiésta saataisiin syvallinen kuva, tietoa hankintaan moni-
puolisesti. Tassa opinnaytetytssa tietoa saadaan haastatteluista, kirja-, artikkeli- ja netti-
lahteista. (Kananen 2013, 61-62, 75, 77.)

Kyseessa on laadullinen case-tutkimus, jonka ensimmainen haastatteluosio koskee luoton-
antoa ja toinen oikeudellista perintda. Laadullinen tutkimusmenetelma on perusteltu tdhan
tutkimukseen, koska silla voidaan parhaiten kuvailla kokonaisvaltaisesti asuntoluottojen ny-
kytilannetta yleensa ja tehda tulkintoja keratyn tutkimusaineiston avulla. Kohdejoukon mie-
lipiteet ja ajatukset aiheesta saadaan selkeimmin selville haastatteluissa, joissa kaytetaan

avoimia kysymyksia.

Case-tutkimuksen eli tapaustutkimuksen tavoite on tulkita tutkittavaa kohdetta ja pyrkia ym-
martdmaan sitad tutkimuskysymysten avulla. Tutkimuksessa pyritddn mahdollisimman pit-
kalle objektiivisuuteen. Lahestymistapa on sekd deduktiivinen ettd induktiivinen. Tama tar-
koittaa sita, ettd seka testataan tietoa, joka on jo olemassa, seka rakennetaan uutta tietoa.
Eli tassa opinnaytetydssa tuodaan esille olemassa olevia lakeja ja saadoksia, jotka liittyvat
aiheeseen seka eri lahteiden avulla tulkitaan haastatteluista saatua tietoa. Tutkimus on ku-

vailevaa ja havainnoivaa.

Bamberg ym. (2007 &2015) kirjoittavat, ettd tapaustutkimus etsii vastauksia kysymyksiin
miten ja miksi. Kananen (2013) taas valitsee tutkimuskysymyksiksi miten ja kuinka. Tapaus-
tutkimuksen tavoitteena on lisatd ymmarrysta tutkittavasta aiheesta. Tilastolliseen tutkimuk-

seen verrattuna siind on vain pieni joukko tapauksia. Tassa opinnaytetydssa keskitytdan



yhteen tapaukseen eli yhteen etela-karjalalaisen pankin pankkialueeseen. Tutkimusproses-
sin edetessa tapaustutkimuksessa tapahtumaymparisto ja teoreettinen viitekehys maaritty-
vat tarkemmin. Tapaustutkimuksessa voi olla, etta 10ytyy tyypillisia tapauksia, mutta tulos-
ten yleistdmista ei voi tehda samalla tavoin kuin maarallisessa tutkimuksessa. (Bamberg
ym. 2007 & 2015, 10-12; Kananen 2013, 54.)

Case-tutkimus on kuin palapeli, jonka osat tutkija keraa ja sijoittaa paikoilleen seka tulkitsee
ne uskottavasti. Teoreettinen viitekehys kuvaa aihealueen tietdmysta, joka on olemassa
tallad hetkelld. Case-tutkimuksessa teorian ja kdytdnnon suhde on abduktiivinen. Eli paattely
alkaa ilmi6sta, mutta teorian kayttdéa ei suljeta pois, vaan ndma kaksi vuorottelevat. Ei siis
kayteta vain induktiota tai deduktiota. Induktiolla tarkoitetaan sita, etta yleistetdan tutkimuk-
sen tuloksia ja luodaan nain teoriaa. Deduktio taas tarkoittaa sita, ettd luodaan teorian poh-
jalta johtopaatoksia ilmidsta. (Kananen 2013, 16, 49-51, 58.)

Anttila (2014) selittaa, etta johtoajatus on keskeinen termi abduktiivisessa paattelyssa. Joh-
toajatus voi olla epamaaraisempi intuitiivinen kasitys, ei vain havaintojen pohjalta luotu teo-
ria kuten induktiivisessa paattelyssa. Keskeinen osa abduktiivista paattelya on kuitenkin

looginen ajattelu. (Anttila 2014.)

Tutkimuksessa haastatellaan yritys X:n tyontekijoita. Luotonannosta vastaaville ja perin-
nasta vastaaville henkil6ille on eri kysymykset. Lisaksi kaksi kysymysta osoitetaan vain yh-
delle henkildlle. Ohjeistus tdhan rajaukseen tuli yhteistydyritykselta, silld he haluavat suo-

jella yrityssalaisuuksiaan.

Haastatteluja tehdaan yhteensa siis nelja. Perintatiimilaiset kokoavat yhteen vastauksensa
ja kahta heista haastatellaan. Liséksi haastatellaan aluejohtajaa seka yhta luotonannosta
vastaavaa henkil6d. Naistd vastaajista koostuu tarpeeksi kattava otanta. Kaikki haastatte-
lukysymykset ovat avoimia kysymyksia. Haastateltavista yksi antaa vastauksensa kirjalli-
sesti ja kolme muuta Teams-palaverissa etayhteydessa. Haastattelujen jalkeen vastaukset

litteroidaan, jotta niissa olevaa tietoa on helpompi kasitella.



2 Asuntoluottojen nykytilanne

Asuntoluotto on pitkdaikainen sitoumus niin luotonsaajalle kuin sen myoéntajallekin. Seuraa-
vassa kuviossa 1 on esitelty kotitalouksien nostamien uusien asuntolainojen maarat ajalla

2016—kesakuu 2021 seka keskikoron maara samalla ajanjaksolla.
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= Suomen Pankki

Kuvio 1. Suomen rahalaitosten uudet euromaaraiset asuntolainasopimukset (Suomen
Pankki 2021)

Ylla olevasta kuviosta 1 selvida, ettd asuntolainojen keskikorko on laskenut tasaisesti vuo-
desta 2016 Iahtien vuoteen 2021 asti noin 1,5 prosentista noin yhteen prosenttiin. Uusien
asuntolainojen maara on myds kasvanut tasaisesti vuodesta 2016 kesakuuhun vuoteen
2021. (Suomen Pankki 2021.)

Paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat nousseet voimakkaasti. Etela-Karjalassa Lap-
peenrannassa vuoden 2021 ensimmaisella vuosineljannekselld hinnat nousivat hiukan,
0,93 prosenttia, mutta samana ajankohtana vuosi sitten hinnat laskivat perati 11,16 pro-

senttia (Asuntojen hinnat 2021).

Paakaupunkiseudulla marginaalit ovat hyvin alhaalla. Talla hetkellda pankit kilpailevatkin
joustamalla vakuusarvoissa ja houkuttelevat nain asiakkaita. Matala korkotaso aiheuttaa
sen, ettd asuntojen hinnat nousevat. Tasta taas johtuu se, ettd lainojen koot kasvavat. Asi-

akkaat joutuvat siis ottamaan ylisuuria ja pitkia lainoja. (Okkonen 2021.)



Covid-19-epidemia on lisannyt etatdiden maaraa. Voikin olla, etta tullaan nakemaan muut-
toliike paakaupunkiseudulta muualle Suomeen, kun ty6 ei enaa ole niin paikkaan sidottua.
Ja voi olla, ettd myds tydnantajayritykset siirtdvat konttorinsa kalliista Helsingista muualle
Suomeen. Pankeille asuntokaupan kiihtyminen tietaisi lisdé uusia asiakkaita. Kaakkois-

Suomessa olisi paljon kysyntaa hyvakuntoisille myytaville asunnoille. (Aunola 2021).

Yksityisten kuluttajien velkojen maara jatkaa kasvamistaan. Suunniteltu velkakatto rajoit-
taisi velkaantumisen kasvua. Samalla rajoitettaisiin uusien asuntolainojen enimmaispi-
tuutta. Tama parantaisi kotitalouksien kriisinsietokykya ja parantaisi rahoitusvakautta. Pan-
kit ovat selvinneet Covid-19-pandemiasta paremmin kuin monet muut toimialat. Yksikaan
pankkiryhmittyma ei viime vuonna tehnyt tappiota. Kokonaisvakavaraisuus Suomen luotto-
laitossektorilla oli yli 20 prosenttia vuoden 2020 lopussa. Ydinvakavaraisuussuhde oli 18

prosenttia. Molemmat luvut siis kasvoivat vuonna 2020. (Euro ja talous 2021.)

Pankkien perusteet myontda asuntolainaa eroavat toisistaan eri pankkien kesken seka
pankkien sisalla eri pankkialueilla. Lainapaatdkset ovat myds aina tapauskohtaisia. Kilpailu
asiakkaista on kovaa. Silti pankkien on oltava varovaisia lainapaatoksissaan, jotta mahdol-
linen riski olisi kannattavaa ottaa. Kilpailutilanne voi houkutella pankkia antamaan lainaa
I6yhemmilla perusteilla, koska halutaan saada asiakas itselleen. Tama voi kostautua, jos ja

kun asiakkaalle tulee maksuvaikeuksia.



3 Keskeisimmat perintaan liittyvat lait ja saadokset
3.1 Kuluttajansuojalaki

Kuluttajansuojalaki 38/1978 kasittelee 7. luvussa 13. §:ssa hyvaa luotonantotapaa seka lu-
vussa 7 a 11 §:ssa velvollisuutta arvioida kuluttajan luottokelpoisuutta. Luku 7 a kasittelee
asunto-omaisuuteen liittyvia kuluttajaluottoja. Sen 3. §:ssa on maaritelmat asunto-omaisuu-
delle, asuntoluotolle seka asuntovakuudelliselle kuluttajaluotolle. Hallituksen hyvaksytyssa
esityksessa eduskunnalle, HE 234/2020, ehdotettiin Kuluttajasuojalain 7. luvun valiaikaista
muuttamista Covid-19-epidemiaan liittyen. Tarkoitus oli helpottaa kuluttajien asemaa ja va-
hentaa velkaongelmia alentamalla luoton korkoa tilapaisesti. Laissa kuluttajasuojalain vali-
aikaisesta muuttamisesta 512/2020 sdadetaankin 17. c §:ssa perittdvan koron enimmais-
maarasta. Kuluttajan nostamalle luotolle ei saa peria 10:ta prosenttia suurempaa korkoa,
vaikka luoton korko olisi sovittu tata suuremmaksi. 24. a §:ssa saadetaan lisaksi, ettei luot-

tosopimuksen johdosta perittdvia maksuja saa korottaa.

Seitsemannen luvun 13. §:ssa siis sdadetaan, etta luotonantajan on annettava luotonhaki-
jalle tarpeeksi selkeaa tietoa luotosta, jotta han voi arvioida luoton soveltumista itselleen.
Lisaksi tietoa tulee antaa siitd, miten maksuvaikeudet voidaan valttaa seka kuinka hoitaa
maksukyvyttdmyystilanteet. Luvun 7 a 10 §:ssa sdadetdaadn menettelytavoista luottokelpoi-
suuden arvioinnissa. Siina kielletdan henkiléston palkkioiden riippuvuus luottohakemusten
maarasta tai osuudesta. Luotonannon riskienhallinnan on oltava asianmukaista ja teho-
kasta, eivatka tehdyt linjaukset saa aiheuttaa hyvaksyttavan riskitason ylittdmista. Muuten-
kin on noudatettava asetettuja tavoitteita, arvoja, liiketoimintastrategiaa ja pitkan aikavalin
etuja. Pykalassa 11 (luvussa 7 a) kuluttajanluottokelpoisuuden arvicimisesta saadetaan,
ettd se on tehtava hyddyntéen tarpeellisia, riittavia ja oikeasuhtaisia taloudellisia olosuhteita
koskevia tietoja. Luottosopimus on tehtava kirjallisesti ja luotonhakijalle annetaan hanen

oma kappaleensa (7 a luku 15 §).

Kuluttajansuojalaki siis suojaa nimensd mukaan kuluttajaa. Velkojalle Kuluttajansuojalain
saadokset aiheuttavat lisatyota ja asettavat rajat tuotto-odotuksille. Kuluttajasuojalain muu-
tosten tarkoitus on vahentaa velkaongelmia, mutta se voi myos vaikeuttaa rahaluottojen
myontamista pienemman tuloluokan kuluttajille, joilla on korkea luottoriski (Valtioneuvosto
2020).

Taman opinnaytetydn neljannessa luvussa kerrotaan tarkemmin luotonantajan seka myos
luotonhakijan oikeuksista seka velvollisuuksista, joista on saadetty Kuluttajansuojalaissa,
kuten esimerkiksi luotonantajan tiedonantovelvollisuudesta sekad vastuullisen menettelyn

vaatimuksesta.



3.2 Velkakirjalaki

Velkakirjalaissa 622/1947 saadetdan velan maksamisen erapaivasta (5 §) ja Korkolaissa
633/82 velalle maksettavasta korosta ja viivastyskorosta. Jos maksun erapaiva osuu arki-
lauantaille, pyhapaivalle, itsenaisyyspaivalle, vapunpaivalle tai joulu- tai juhannusaatolle,

voidaan maksu suorittaa taman paivan jalkeisena ensimmaisena arkipaivana.

Jos velallinen ei maksa velkaansa ajoissa, on hanen maksettava viivastyskorkoa. Tama
korko on seitseman prosenttiyksikkda korkeampi kuin viitekorko, joka on kulloinkin voi-

massa ja josta sdadetaan 12. §:ssa.
3.3 Laki saatavien perinnasta

Laissa saatavien perinnasta 513/1999 saadetaan kuluttajasaatavista (3 §), hyvasta perin-
tatavasta (4 §), maksuvelvollisuuden kiistamisesta (4 b §) ja velallisen oikeudesta kulutta-
jasaatavan perinnan keskeyttdmiseen (4 ¢ §). Kuluttajasaatava on lain mukaan elinkeinon-
harjoittajan saatava, siis kuluttajalle myénnetty luotto. Hyva perintatapa tarkoittaa sita, etta
perinnassa ei saa antaa kuluttajalle totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja siita, mita
seuraa, jos laiminlyd maksun. Kuluttajalle ei saa perinnassa mydskaan koitua tarpeetonta
haittaa tai kohtuuttomia kuluja. Lisaksi on pidettava huoli siita, etta velallisen yksityisyyden

suoja ei vaarannu.

Lain mukaan perintd on keskeytettava, jos velallinen kiistdd maksuvelvollisuutensa seka
esittdd sopivat perusteet. Jos perusteet puuttuvat, voidaan perintda jatkaa. Velallisella on
kuluttajasaatavan, eli asuntoluoton, tapauksessa oikeus pyytaa, etta perintéd keskeytetaan
ja siirrytdan oikeudelliseen perintdan. Tama on kuitenkin mahdollista vain, jos kyseessa on
useassa erassa eraantyva saatava, joka on kokonaisuudessaan eraantynyt. Perintakulujen
kuluttajasaatavien enimmaismaarista saadetdan 10 a §:ssa ja 10 d §:ssa velallisen koko-
naiskuluvastuusta kuluttajasaatavan perinnassa. Jos kuluttajasaatava on suoraan ulosotto-

kelpoinen, myds kulut, jotka syntyvat velkojalle, ovat myds suoraan ulosottokelpoisia.
3.4 Laki yksityishenkilon velkajarjestelyista

Laissa yksityishenkilon velkajarjestelyistd 57/1993 saadetdan velkajarjestelyn edellytyk-
sista (9 §), velkajarjestelyn yleisista esteista (10 §), velvollisuudesta selvittdd mahdollisuus
sovintoon ja velkojien myotavaikutusvelvollisuudesta (11 §) seka 4. luvussa velkajarjestelyn
hakemisen ja alkamisen oikeusvaikutuksista, kuten perintakiellosta ja turvaamistoimista (13
§), viivastyskoron kertymisen keskeytymisesta (16 §) ja ulosmittauskiellosta (17 §). Velka-

jarjestely voidaan myo6ntaa, jos velallinen ei pysty selviytymaan maksuistaan seuraavilla



perusteilla: sairaus, tyokyvyttdmyys, tyéttdémyys tai muu olosuhteiden muutos ilman velalli-
sen omaa syyta tai jos on muuten painavat perusteet. Talléin huomioidaan velallisen mak-
sukyvyn suhde velkaan ja niihin liittyviin velvoitteiden maaraan. Lisaksi katsotaan, etta ve-
lallinen ei pysty parantamaan maksukykyaan kohtuudella, jotta han selviytyisi menoista,

jotka johtuvat hanen veloistaan.

10. §:n velkajarjestelyn yleisiin esteisiin kuuluu muun muassa sen viidennessa kohdassa
ulosottomenettelyssa pakoilu, tulojen salaaminen tai harhaanjohtavien tai vaarien tietojen
antaminen varoista. Samoin este on, jos velkaantuminen on tapahtunut harkitusti ja piittaa-
mattomasti. My6s se, etta velallisen oletetaan jattavan noudattamatta maksuohjelmaa es-
taa velkajarjestelyn kayttamisen, kuten myos hanelle aikaisemmin vahvistettu maksuoh-
jelma. Velkojien mydtavaikutusvelvollisuus sovintoon ei tule kysymykseen, jos esimerkiksi
velallisen maksukyky on huono ja velkojia on monta. Maksukiellon piiriin kuuluvaa velkaa
ei saa enaa peria, kun velkajarjestely on alkanut. Perintakieltoon voi kuitenkin hakea poik-
keusta, jos esimerkiksi omaisuutta, joka on vakuutena, ei lueta velallisen perusturvaksi (15
§). Perusturvaksi katsotaan velallisen omistusasunto, kohtuullinen asuinirtaimisto ja henki-
I6kohtaiset tavarat seka tavarat, joita kaytetdan toimeentulon turvaamiseksi (Kuluttajavi-
rasto 2012, 9).

3.5 Ulosottokaari

Ulosottokaaressa 705/2007 sdadetadan 2. luvussa ulosottoperusteista ja 4. luvussa ulosmit-
tauksen taytantéonpanosta, kuten ulosmittauskielloista (16—-20 §), 5. luvussa myynnista. UK
4:19 mukaan ulosmittauksen ulkopuolelle jadvaa omaisuutta ovat avustus, korvaus ja ela-
tusapu. Ulosottoperusteena toimii siis lain mukaan tuomioistuimen antama tuomio. Ulosot-
toperusteen maaraaika on 15 vuotta eli maksuvelvoite on taytantdéénpanokelpoinen taman
ajan. Pankki hakee ulosottoa sahkoiselld viestilld, jonka litteend on ulosottoperuste. Tay-

tantddnpanotoimitus on suoritettava ilman aiheetonta viivastysta.

Covid-19-epidemian takia johtuva lisdajan tarve on otettava huomioon taytantéénpanotoi-
missa (3. luku 21 §, voimassa 31.12.2021 asti). Ulosottomies toimittaa ulosottoselvityksen,
jos velkojan saatava ei kerry tdyteen maaraan eika ole luotettavasti selvitetty, mika on ve-
lallisen taloudellinen tilanne (3. luku 57 §). Lain kolmannen luvun 102. §:n mukaan saatava
voidaan rekisterdida passiivisaatavaksi kahdeksi vuodeksi estetodistuksen paivamaarasta.
Suppeasta ulosostosta saadetdan kolmannen luvun 105. §:ssa. Ulosmitata ei voida omai-
suutta, jota pidetdan kulujen maaran jalkeen vahaisena. Velallinen on oikeutettu vapaakuu-
kausiin tietyin edellytyksin (4: 52). Ulosmitattu omaisuus voidaan myyda julkisella huuto-
kaupalla, toimeksiannolla tai vapaalla myynnilla (5: 1). Jos tarjouksen hinta on selvasti liian

alhainen verrattuna paikkakunnan hintoihin, ei ulosottomies saa hyvaksya tarjousta (5: 23).



Jos hakija ei saisi saatavaansa kokonaan, on hanella oikeus kieltda kiinteistén myynti (5:
55).

3.6 Asuntoluottodirektiivi

EU:n asuntoluottodirektiivin kansallisen toimeenpanon hallituksen esitys annettiin vuonna
2016, jotta pystyttaisiin estamaan jarjestamattdmien lainojen kertyminen. Kun velallinen ei
pysty suorittamaan maksusuunnitelman mukaisesti koron tai pAdoman maksuja siten, ettd
maksut ovat yli 90 paivaa myohassa, on kyse jarjestamattémasta lainasta. Nama jarjesta-
mattdmat lainat puolestaan voivat vaarantaa pankin rahoitusvakautta ja elinkelpoisuutta,
vahentaen lainanantokapasiteettia. Liséksi ndiden lainojen hoitaminen sitoo henkild- ja ra-

hoitusresursseja.

Asuntoluottodirektiivissa (6 artikla) sdadetaan, etta jasenvaltioissa on annettava valistusta
vastuullisesta toiminnasta koskien lainanottoa seka lainanhoitoa. Luotonantajan on 7. artik-
lan mukaan huomioitava kuluttajan etu ja hanen oikeutensa kaikissa toimissaan. Luotonan-
tajat ja heidan henkildstonsa on oltava ammattitaitoista ja patevaa. Luottokelpoisuus on ar-
vioitava perinpohjaisesti (18 artikla). (HE 77/2016.)

3.7 Velkakatto

Suomalaisten velkaantumisen estamiseksi on esitetty, ettd otettaisiin vipymatta kayttéon
tuloihin sidottu velkakatto. Suomen Pankki esittaa, etta velkaa saisi olla enintaan viisinker-
taisesti bruttotulojen maaraa. Valtionvarainministerio esittaa malliksi 4,5 kertaista maaraa
bruttotuloista. Talla olisi eniten vaikutusta paakaupunkiseudun asunnonostajiin, silla siella
asunnot ovat kalliita. Jouduttaisiin siis tyytymaan halvempiin asuntoihin. Velkakatto tulisi

nailld ndkymin voimaan vuonna 2024. (Yle-uutiset 2021b.)

On myos esitetty Aalto-yliopiston professorin Antti Suhosen ajatus siita, etta tulosidonnai-
nen velkakatto ei ollenkaan huomioi muuta varallisuutta. My6s esimerkiksi yrittdjan kohdalla
tulot voivat olla hyvinkin erilaiset eri ajanjaksoina, joten myos luottoriski on eri aikoina eri
suuruinen. Eniten velkakatosta karsisivat ensiasunnon ostajat, silla velkakatto olisi heille
liian kirea. Finanssiala puolestaan on sita mielta, etta ylivelkaantuminen johtuu enemminkin

pikavipeista sekd vakuudettomista kulutusluotoista. (Ranta 2020.)
3.8 Vahimmaiskatesuhde ja jarjestamattomat lainat

Euroopan unionilla on olemassa pankeille vahimmaiskatesuhde. Pankin tulee varautua tap-
pioihin varauksilla ja sopivalla katesuhteella. Lainaa tulisi myés my6ntaa vain niille, jotka

voivat todennakdisesti maksaa sen myds takaisin. Euroopan keskuspankki korostaakin
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hyvan luottojen seurantajarjestelman tarkeyttad. Ongelmiin tulisi puuttua varhaisessa vai-

heessa ja asiakkaille tulisi antaa talousneuvontaa. (Euroopan keskuspankki 2016.)

Euroopan komission sivuilla on my6s asiaa jarjestamattdmista lainoista. Komissio on esit-
tanyt strategian, jonka avulla ehkaistaan jarjestamattdémien lainojen syntymista. Strategian
mukaan tulisi kehittdad ongelmallisen omaisuuden jalkimarkkinoita, uudistaa EU-lainsdadan-
to4a, joilla 1ahennetaan erilaisia maksukyvyttomyysmenettelyja toisiinsa, luoda yhteistyota
EU-tasolla, tukea kansallisten omaisuudenhoitoyhtididen perustamista ja turvata reaalita-

louden jatkuva rahoitus julkisilla toimenpiteilla. (Euroopan komissio 2020.)

3.9 Positiivinen luottorekisteri ja maksuhairiomerkintojen sailytysaikojen lyhenta-

minen

Nailla ndkymin vuonna 2024 otetaan kayttdon tietokanta, jota luotonantaja voi kayttaa tar-
kistaakseen luotonhakijan tulotiedot ja lainamaarat. Nain han pystyy arvioimaan luottokel-

poisuuden paremmin kuin ennen. (Yle-uutiset 2021a.)

Maksuhairidtietojen poistaminen tapahtuisi puolestaan kuukauden sisalla siitd, kun velka
on kuitattu. Nykyaan merkinta sailyy vahintdadn kahden vuoden ajan, vaikka velallinen olisi

jo maksanut velkansa. (Yle-uutiset 2021a.)
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4 Luotonhakijan ja luotonantajan oikeudet ja velvollisuudet

Luotonhakijan velvollisuudet

Kun luotonhakija on hyvaksynyt ja allekirjoittanut asuntoluottosopimuksen, hanen paavel-
voitteensa on noudattaa sopimusta. Taman lisaksi luotonhakijan velvollisuuksiin kuuluu
mm. myo6tavaikutus-, selonotto- ja tiedonantovelvollisuus. Luotonhakijan tulee auttaa luo-

tonmyoéntajaa selvittamaan oma maksukykynsa. (Niemi 2013, 188-189.)

Jotta luotonantaja voi tayttaa sopimuksen omalta osaltaan, on luotonsaajan toimittava kuten
hanen voidaan kohtuudella olettaa toimivan. Hanen on annettava oikeaa tietoa maksuky-
vystaan, mitdan vaaristelematta tai salaamatta. Luotonhakijalla katsotaan olevan perustie-
tamys luottoasioista, kuten siita etta luotto on maksettava takaisin ja etta yllattaviin menoihin
olisi hyva varautua. Luotonhakijan velvollisuudeksi katsotaan ottaa selvaa saamistaan ai-
neistoista luottoihin liittyen. Tama vaatii myds sopimuksenlukutaitoa. (Niemi 2013, 193—
203.)

Luotonhakijan oikeudet

Asuntoluotoissa kaytetdan vakioehtosopimuksia. Luotonhakijalle on selvitettava sopimuk-
sen sisaltd. Luotonhakijalla on myés oikeus tarkistaa hanesta keratyt tiedot, pisteytykset ja

luokittelut. Han voi my6s oikaista vaarin kirjatut tiedot. (Niemi 2013, 188.)

Luotonhakijan oikeuksiin kuuluu myds neuvotteluoikeus sopimuksen aikana luotonantajan
kanssa sopimuksen ehdoista. Hanelld on myo6s oikeus maksaa luottonsa aikaisin ennenai-
kaisesti, jolloin sopimuskin loppuu aikaisemmin kuin alun perin suunniteltu. (Niemi 2013,
188.)

Luotonantajan velvollisuudet

Luotonantajalla on oikeuksiensa lisaksi tietyt velvollisuudet velallista kohtaan. Velvollisuuk-
sien noudattaminen sitoo tydvoimaa ja vaatii oman panostuksensa. Niemi (2013) listaa luo-
tonantajan velvollisuudet. Ne ovat lojaliteettivelvollisuus, selonottovelvollisuus, tiedonanto-
velvollisuus, vastuullisen menettelyn velvollisuus, luottokelpoisuuden arviointivelvollisuus ja
luotonantajan vastuu. Luotonantajan on toimittava naiden velvollisuuksien rajoissa. Jos han
poikkeaa naista velvoitteista, voi seurauksena olla vahingonkorvausvelvollisuus toiselle

osapuolelle.

Lojaliteettivelvollisuus sisaltdd Oikeustoimilain 33 §:n kunnian ja rehellisyyden kasitteet
seka Kuluttajasuojalain kohtuuttomuuden, hyvan tavan vastaisuuden ja Luottalaitostoimin-
talain huomattavan epatasapainon kasitteet (Niemi 2013, 146—153). Oikeustoimilain 33.

pykalan mukaan muuten patevaa oikeustointa ei saa saattaa voimaan, jos se tapahtuisi
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sellaisessa olosuhteissa, etta niisté tietoisen olisi kunnian vastaista ja arvotonta vedota oi-
keustoimeen, ja sen, johon oikeustoimi on kohdistettu, tédytyy olettaa niisté tietdneen. Koh-
tuuttomuus Kuluttajansuojalain mukaan tarkoittaa sopimusehtoa, jota on kuluttajan kan-

nalta pidettava kohtuuttomana.

Hyvan tavan vastainen markkinointi puolestaan ei ole sallittua eli ei saa kayttaa kuluttajan
kannalta sopimatonta menettelya. Epatasapaino luottolaitostoiminnassa yhdeksannen lu-
vun pykaldn 22 mukaan tarkoittaa epatasapainoa varojen ja vastuiden valilla. Luottolaitok-
sella on siis oltava menettelytavat liiallisen velkaantumisen riskin hallintaan. Selonottovel-
vollisuus liittyy huolellisuusvelvollisuuteen ja vilpittdman mielen suojaamiseen seka luotta-
muksensuojaan (Niemi 2013, 153—-164). Pankin on toimittava huolellisesti. Vilpittdman mie-
len (hyvan uskon) suoja puolestaan tarkoittaa sita, etté velallinen saa suojaa velkojan eri-
naisia vaitteitéd vastaan. Henkilo, siis velallinen on tietdamaton jostakin asiasta, eikd hanen

olisi tullutkaan tietda tasta asiasta. Laki siis suojaa vilpittdmassa mielessa ollutta henkilda.

Luottamuksensuojan periaatteen mukaan viranomaisten toimien on oltava oikeutettujen
odotusten mukaisia eli niihin tulee voida luottaa. Tiedonantovelvollisuus luo luotonantajalle
seka valittomia ja valillisia kustannuksia (Niemi 2013, 164-174). Luotonantajan on annet-
tava luotonsaajalle sopimusta koskevia tietoja. Pankki ei saa kayttaa hyvakseen tiedollista

ylivoimaansa (Tieteentermipankki 2021).

Niemi (2013) tuo esille my6s Kuluttajansuojalain kiellon antaa totuudenvastaisia tai har-
haanjohtavia tietoja asiakassuhteissa (KSL 1:6). Kuluttajansuojalaissa saadetdan myds
(KSL 6a: 5) tiedonantovelvollisuudesta ennen sopimuksen tekemista seka (KSL 7: 7 ja 8)
luoton maaritelmasta seka kuluttajamainonnassa annettavista tiedoista. Vastuullisen me-
nettelyn velvollisuus kasittaa hyvan pankkitavan ja luottamuksellisuuden (Niemi 2013, 174—
178). Luottokelpoisuuden arviointivelvollisuuteen liittyy ehka tulevaisuudessa kayttéén otet-
tava positiivinen luottotietorekisteri (Niemi 2013, 178—180). Luotonantajan vastuu ulottuu
vahingonkorvausvastuuseen, ja lainanmyoéntajan onkin laskettava perustellun riskin maara
(Niemi 2013, 180-183).

Luotonantajan oikeudet

Luotonantajan tarkein oikeus on maksusuorituksen saaminen siten kuten sovittu sopimuk-
sessa. Jos velallinen ei toimi sopimuksen mukaisesti eli maksa lyhennyksiaan sovitun mu-
kaisesti eikd reagoi perintatoimiin, on velkojalla oikeus hakea tuomioistuimen tuomio ja
ulosottoviranomaiselta tuomion voimaan saattaminen, jotta luotto saataisiin maksetuksi.
Pankin on toimissaan noudatettava hyvan pankkitavan saantoja eli yllapidettava luotta-

musta, toimivuutta ja avoimuutta. (Niemi 2013, 143—-146; Finanssiala 2015.)
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Luotonantaja voi muuttaa asuntoluottosopimuksen ehtoja sopimuksen mukaisesti. Ehtojen
muuttamisen voi luotonantaja tehda joko itsenaisesti tai yhteistydssa luotonsaajan kanssa,
kuten sopimuksessa on sovittu. Kaikissa toimissaan luotonantajan on muistettava velvolli-

suutensa ja toimittava vastuullisesti. (Niemi 2013, 143-146.)
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5 Asiakasvalinta ja asiakassuhde

Lehtosen ym. (2020) mukaan perintatilanteeseen varaudutaan luottolaitoksissa asiakasva-
linnassa jo ennen markkinointia ja myyntity6ta. Ostajan taustat tutkitaan ennakkoon. Hen-
kildluottotietoja ei kuitenkaan saa Henkilétietolain (nykyinen Tietosuojalaki) mukaan kayttaa
suoramarkkinointitarkoitukseen, vaan ainoastaan luotonmyoéntamista ja luotonvalvontaa
varten. Pankki pitdd huolta jatkuvalla asiakasseurannallaan siita, etta silld on ajantasaiset
tiedot kaytettavissdan myodnnetyista luotoista, jotta valtyttaisiin perintatilanteilta. Luottopaa-
tos laaditaan yleensa kirjallisena. Asuntoluotoissa kaytetdan myds vakiosopimuksia. Pankin
kannalta tarkeaa on, ettd sopimuksessa on irtisanomislauseke ja tiedot velallisen maksu-
velvollisuuden alkamisesta ja viivastyskorosta Korkolain 633/1982 pykalien 5 ja 6 mukai-

sesti.

Pankin ja asiakkaan suhteen toimivuus ja keskindinen luottamus on erittain tarkeda. On
kummankin edun mukaista, etta yhteydenpito toimii ja molemmilla on ajantasainen ymmar-
rys tilanteesta. Pankkihenkildkunnan tulee olla helposti lahestyttavaa, ja henkildstolla tulee
olla erinomaiset vuorovaikutustaidot ja heidan tulee olla helposti lahestyttavia, jotta asiakas
uskaltaa ja haluaa myds ongelmien ilmaantuessa ottaa henkildkuntaan yhteytta. Pankki ha-
luaa pitaa huolta asiakkaistaan, jotta perintatilanteilta valtyttaisiin ja asiakkaille voitaisiin tar-

jota oikeanlaisia ja sopivia tuotteita (Liite 1).

Asiakasvalinnan tarkoitus on l6ytaa asiakkaalle oikeanlainen laina ja sopimus seka taata
pankille sen tuotot. Kilpailu asiakkaista eri pankkien valillda on kovaa. Jokainen pankki joutuu
laskemaan tarkasti sen, kuinka paljon riskia on jarkevaa ottaa. Riskinhallinnan prosessi on
yleensda yrityssalaisuuden piiriin kuuluvaa tietoa. Tassa tydssa ei tarkastella sitd, miten
pankki laskee siedetyn riskinsa. Se voisi olla hyva ja mielenkiintoinen aihe jollekin toiselle

opinnaytetyolle.
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6 Perintaprosessi
6.1 Vapaaehtoinen eli kirjeperinta

Jos velallinen ei suoriudu maksuistaan, haneen ollaan heti yhteydessa pankista usein soit-
tamalla tai verkkoviestilla. Jos velallista ei tavoiteta tai han ei reagoi soittoihin ja viesteihin,
hanelle I1ahetetdan huomautuskirje. Vapaaehtoinen perinta kaynnistyy, kun velalliselle 1ahe-

tetdan maksuvaatimus. (Niemi 2013, 312.)

Jos velallinen ei muuten saa velkaansa kuitattua, voi han vapaaehtoisesti myyda asunnon
vapailla markkinoilla ja kuitata siten velkansa. Tdma on paras vaihtoehto tilanteessa, jossa
velallisella ei ole muuta omaisuutta, mutta paatdés on usein varsin vaikea velalliselle, koska

se merkitsee omasta asunnosta luopumista. (Niemi 2013, 316.)
6.2 Oikeudellisen perinnan prosessi

Perintaprosessi alkaa 14 paivan paasta laskun erapaivasta, kun lahetetdan ensimmainen
maksumuistutus, jota seuraa kaksi perintakirjettd. Ensimmainen oikeudellisen perinnan ta-
pahtuma on haastehakemuksen laatiminen. Pankki toimittaa sen sahkoisesti karajaoikeu-
teen. Karajaoikeuden annettua tuomionsa siirrytdan ulosottoperintaan. (Perintaprosessi

2021.) Seuraavassa (Kuvio 2) on esitetty perintdprosessi kokonaisuudessaan:

Maksumuistutus |:> 1. Kirje |:> 2. Kirje |:> Haaste|:> KO:n tuomio|:> Ulosotto

14 pv erapaivasta + 14 pv + 14 pv
Kuvio 2. Perintéprosessi (mukailtu Intrum 2021)

Luoton irtisanomista on siis edeltanyt vapaaehtoisen perinnan keinojen kayttaminen. Velal-
lista on yritetty tavoittaa ja heratelld puhelinsoitoilla, kirjeilld ja verkkopankkiviesteilla. Jos
lyhennyseraa ei ole maksettu ensimmaisen kirjeen lahettamisen jalkeen kahden viikon ku-
luessa, lahtee automaattisesti muistutuskirje velalliselle. Jos velallinen ei maksa lyhennyk-
sia, eikd hanta tavoiteta sopimaan mahdollisista uusista velkajarjestelyista, velkoja voi irti-
sanoa lainan, kun on kulunut vahintdan kaksi kuukautta lyhennyksen eraantymisesta (Mi-
nilex 2021a).

Jotta voidaan siis siirtya velan perimisessa ulosottoon, taytyy hakemus ulosottoperustei-
neen olla taytetty. Velkoja voi myds halutessaan pyytaa suppeaa ulosottoa. Sen kasittely-
maksu on edullisempi verrattuna tavalliseen ulosottoon. Suppea ulosotto voidaan valita sil-
loin, kun velallisen omaisuutta ei tarvitse realisoida, siis kun kyse on esim. rahasaatavasta

ja palkasta. Velallisen luottomerkinta on poistettava, jos han maksaa velkansa. Normaalissa
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ulosotossa velan maksu ei poista estemerkintaa luottotietorekisterista. Passiivirekisteri on
kaytossa tilanteita varten, joissa velallinen on varaton, mutta hanelta 16ydetaan ulosmitat-
tavaa omaisuutta. Rekisteri on voimassa kaksi vuotta siita, kun estetodistus on annettu.
Passiivirekisterdinnissd saatavan vanhentumisaika kuluu normaalisti. (Lindstrom 2014,
404-406 Ulosottolaitos 2020g)

Asuntolainan vakuus voidaan joutua realisoimaan, jos velan maksu ei onnistu sovitun aika-
taulun mukaisesti. Kiinteistd siis myydaan ulosotossa tai maksukyvyttdmyysmenettelyssa.
Vakuutta ei ole kuitenkaan pakko myyda pilkkahintaan. Markkinahintaa ei siis saa alittaa
likaa. Jos vakuudeksi on annettu velallisen oma koti, ryhdytaan sen ulosmittaukseen vasta
viimeisena. (Niemi 2013, 326; Ulosottolaitos 2020c.)

Joissain tapauksissa asuntovelallisilla on takaaja/takaajat. Tama takaa henkilékohtaisella
omaisuudellaan sen, etta laina tulee maksetuksi takaisin, jos paavelallinen ei suoriudu mak-
suvelvoitteistaan. Jos takaajaa ei ole, on asuntovelallisen annettava muu vakuus asuntolai-
nalleen. (Poppankki 2021.)

Oikeudellisen perinnan prosessi voi kestaa kauan, jopa yli vuoden verran. Tama sitoo pank-
kien tydvoimaa ja resursseja. Taman opinnadytetydn empiirisessa osassa, luvuissa 8 ja 9,
tarkastellaan tehtyjen haastattelujen pohjalta nykytilannetta pankeissa seka pohditaan jo-
tain mahdollisia muutosehdotuksia. Luottolaitoksissa on paneuduttu oikeudellisen perinnan
suorittamiseen huolella, ja tiedonvaihto luotonannon ja perinnan valilla toimii, mutta ehka

jotain parannettavaakin 10ytyy.
6.3 Perinnan periaatteita

Perinnassa tulee noudattaa hyva perintatapaa (Laki saatavien perinnasta 513/1999 pykala
4). Ennen kuin siirrytaan oikeudelliseen perintaan, on kaytetty vapaaehtoisen eli kirjeperin-
nan keinot, joita ovat asiakkaan tavoitteleminen kahdella maksukehotuksella yleensa kir-
jeitse ja/tai soittamalla. Pankin tulee myds harkita, kannattaako oikeudellinen perinta talou-
dellisesti. Jos saatava on pieni, ei oikeudelliseen perintdan kannata lahted. Oikeusprosessi
kaikkine vaiheineen voi vieda jopa yli vuoden. Lisaksi oikeudellinen perinta sitoo ja tyodllistada

pankkihenkil6ita. Saatavan yleinen vanhentumisaika on kolme vuotta.

Kun paadytédan perintaan, lahetetdan perintakirje. Perintékirjeen tulee olla asiallinen ja
tiukka. Huumorin kayttéa on valtettava, silla kyseessa on vakavasti otettava asia. Mutta
kirjeen ei myoskaan tulisi sisaltda turhaa uhkailua. Kirjeen tulee myds olla asiallinen ulko-
nadltaan, eika siita saa ulkonaon perusteella kayda ilmi, etta kyse on perintakirjeesta. Pu-
helinperinnassa on toimittava maaratietoisesti ja turhia jaarittelematta. Puhelinperinta vaatii

myo6s erityisen huolellista valmistautumista. Velkojan on oltava maaratietoinen realisti.
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Sahkdpostin kayttd on helppoa, mutta on otettava myds huomioon se, etta jotkut avaavat
sahkopostinsa melko harvoin. Suomessa henkilokohtainen perintdkaynti on harvinainen pe-
rinnan keino. (Lindstrém 2014, 275-276; Lehtonen ym. 2020.)

Jos yksityishenkilon velka otetaan mukaan maksuohjelmaan, voi osa velkojan saatavasta
lakata olemasta, jos velkoja antaa osan velasta anteeksi tai ei aktiivisesti yllapida saamis-
oikeuttaan. Tama aiheuttaa pankille tietysti tappioita, joihin pankki pyrkii etukateen valmis-
tautumaan varaamalla varoja naihin kuluihin (Liite 1). Velkajarjestelylain 57/1993 mukaan
(3 luku 9 §) velkajarjestely voidaan mydntaa velalliselle, jos han sairauden, tydkyvyttdmyy-
den tai jonkin muun tarkean olosuhteen muutoksen takia ei pysty suoriutumaan maksuis-
taan. Lisaksi velkajarjestelya harkittaessa otetaan huomioon velallisen maksukyky suh-
teessa velkoihin ja velvoitteisiin. Liséksi jos katsotaan, ettei velallinen pysty kohtuudella pa-
rantamaan kykydan maksaa velkansa ja velasta aiheutuvat kulut, voidaan hanelle myontaa

velkajarjestely.

Velkajarjestelyn yhdeksi esteeksi katsotaan kuitenkin tilanne, jossa velallisen velkaantumi-
nen on johtunut omasta piittaamattomuudesta. Talla tarkoitetaan sit3, etta jo velkaa ottaes-
saan velallinen on ollut tietoinen ja ymmartanyt sen, ettei hanelld ole mahdollisuuksia mak-
saa takaisin velkaansa. (Talous- ja velkaneuvonta 2021.) Pankki tekee huolellisesti asia-
kasvalintansa, joten velallisen piittaamattomuudesta johtuvat maksuvaikeudet ovat lienee
harvinaisia, poissulkien se mahdollisuus, ettd velkaa hakeva antaa tahallisesti vaaraa ja

virheellista tietoa maksukyvystaan.
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7 Perinnan haasteet ja ongelmakohdat
7.1 Vapaaehtoinen perinta

Asuntoluoton myontamisen ja sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen alkaa velallisen luoton
takaisinmaksu maksuohjelman mukaisesti. Valitettavasti elamassa kaikki ei aina suju suun-
nitelmien mukaan. Velallisen maksukyky voi heiketd yhtakkia. Syita tdhan voi olla vaikka
oma tai puolison sairastuminen, ty6ttémaksi jagaminen tai velkaantuminen muualle. Olisi
erittdin tarkeaa, etta velallinen ottaisi heti yhteyttd pankkiin, kun han huomaa, ettei pysty-
k&an suoriutumaan maksuistaan ja lainan lyhennyksistaan erdpaivana. Talldin pystyttaisiin

neuvottelemaan maksuohjelma uusiksi. (Liite 1.)

Valitettavan usein velallinen ei vastaa kirjeperintaan eika hanta saada tavoitettua, jotta voi-
taisiin jarjestdd neuvottelu pankilla. Ennen kuin on paadytty kirjeperintdan, on asiakasta
yritetty tavoittaa jo jonkin aikaa. Voi olla, ettd myds aikaisempi luoton maksu on hoidettu
myo6hassa. Pankin on oltava hereilld tallaisissa tilanteissa. Yksi mydhastynyt vime kuun
maksu tarkoittaa sita, ettd todennakdisesti myds seuraavassa kuussa voi olla ongelmia

maksun saamisen kanssa.

Asiakas saa maksumuistutuksen 14 paivan paasta erapaivasta ja ensimmaisen perintakir-
jeen tasta 14 paivan kuluttua. Toinen perintakirje lahetetaan, kun lasku on edelleen maksa-
matta ja on kulunut 14 paivaa ensimmaisesta perintakirjeesta. Hapea tuntuu kuitenkin usein
estavan asiakkaan yhteydenottamisen pankkiin. Han ei vastaa puhelimeen, kun pankista

soitetaan eikd myo6skaan reagoi kirjeperintaan.
7.2 Oikeudellinen perinta

Vapaaehtoisen perinnan tarkoitus on heratelld velallista, selvittdd taman maksukyky ja -
halukkuus ilman apua viranomaisilta. Vapaaehtoista perintaa seuraa oikeudellinen perinta.

Velallisen kotipaikan karajaoikeuteen laaditaan haastehakemus. (Axactor 2021.)

Sitten kun on saatu tuomioistuimen paatds, voidaan siirtyd ulosottomenettelyyn. Jos on
kyse Kiinteistopantista, kaytetdan paasaantdisesti hypoteekkikannemenettelya. Syy tdhan
on, ettd pantinsaaja ei voi realisoida panttia itsenaisesti. Tahan tarvitaan viranomaispaatos.
(Niemi 2013, 318.)

7.2.1 Velallisen toiminta

Usein asiakas itse heraa vasta, kun on jo tehty haastehakemus karajaoikeuteen ulosottoa

varten, mikd on liian myodhaistd. Velka on tassad vaiheessa irtisanottu ja asiakkaalle
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syntymassa maksuhairiomerkinta karajaoikeuden tuomion seurauksena. Maksusuunnitel-

masta sopiminen pankin kanssa ei enaa tassa vaiheessa ole mahdollista.

Velallinen voi yrittda kiistdd maksuvelvollisuutensa. Talléin hanen on esitettava perusteet
sille, miksi perintaa ei saisi jatkaa. Jos perustetta ei ole, ei perintdd mydskaan keskeyteta.
Kun on kyse kuluttajasaatavasta, velallinen voi pyytaa vapaaehtoisen perinnan keskeytta-
mista ja oikeudelliseen perintdan siirtymista. Tama on mahdollista vain silloin, kun koko

saatava on eraantynyt. (Lehtonen ym. 2020.)

Varattomuuseste puolestaan tarkoittaa sita, jos velallinen on varaton, eika hanella ole ulos-
mitattavaa varallisuutta, palautetaan ulosottoasiat velkojalle. Velkoja voi mydhemmin lahet-

taa saatavansa uudelleen ulosottoon. (Ulosottolaitos 2020f.)

Yksi iso kompastuskivi asuntoluottojen perinnassa ovat huonot vakuudet tai asunnot. Tama
tarkoittaa asuntoja, jotka eivat kiinnosta oikein ketdan, eivat edes ilmaiseksi tai pilkkahin-
nalla. (Liite 2.) Kaakkois-Suomessa on valitettavan paljon tallaisia kohteita. Jos ja kun asun-
toa ei saada myydyksi, ei pankki mytskdan saa saataviaan. Seurauksena on pattitilanne,
jonka ratkaiseminen voi kestdd kauan. Lopulta vakuus ehkd saadaan myydyksi, mutta
pankki ei saa takaisin lainaamaansa rahaa kokonaisuudessaan kuluineen ja kustannuksi-

neen.

Asuntojen hintojen kehitys on my6és vaihtelevaa. Esimerkiksi ensimmaiselld vuosineljannek-
sella vuonna 2021 Lappeenrannassa vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat
0,93 %, mutta vastaavana ajankohta vuosi sitten hinnat laskivat 11,16 % (Asuntojen hinnat
2021).

Ulosotosta aiheutuu velalliselle myés lisdkustannuksia. Ulosotossa velalliselta peritaan itse
saatavan lisaksi taulukkomaksua, jonka suuruus riippuu suorituksen maarasta. Alin tauluk-

komaksun maara on 2,50 euroa ja ylin 210,00 euroa. (Ulosottolaitos 2020e.)
7.2.2 Velkojan toiminta

Pankki on velvollinen toimimaan velallista kohtaan kunniallisesti ja rehellisesti (Oikeustoi-
milaki 33 §) sekd hyvan tavan mukaisesti (Kuluttajansuojalaki 2 luku 1 §). Pankin tulee olla
toimissaan huolellinen ja luottamuksen arvoinen. Asiakassuhteissaan pankki ei saa antaa
totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja (Kuluttajansuojalaki 2:6). Ennen asuntoluotto-
sopimuksen tekemista pankilla on tiedonantovelvollisuus luotosta ja kuluttajamainonnassa
annettavista tiedoista (Kuluttajansuojalaki 2:8). Pankin on myds toimittava hyvan pankkita-

van ja luottamuksellisuuden mukaisesti (Finanssiala 2015).



20

On molempien osapuolten, asuntovelallisen ja pankin, edun mukaista, etta asiakas voi suo-
riutua luoton takaisinmaksusta. Siksi olisikin hyva tehda asuntoluoton takaisinmaksussa jar-
kevia paatoksia koskien lainasumman suuruutta ja laina-aikaa. Pankki ei anna lilan suurta
lainaa suhteessa hakijan tuloihin. (Liite 1.) Nykyaan ei paasaantdisesti enaa saa lainaa yli
25 vuoden maksuajalla. Poikkeuksiakin on, jopa 35 tai 45 vuoden laina-aika, esimerkiksi
uudiskohteisiin. Suositeltavaa on, etta velallinen sdastaa samanaikaisesti esim. rahastoon,
kun han huolehtii lyhennyksista (Liite 1). Nain hanella on hatavara yllattavia tapahtumia ja

kuluja varten.

Mutta kaikesta huolimatta voi olla, ettad joudutaan perintatilanteeseen. Pankissa seurataan
eraantyneita lainoja tarkasti. Jos lyhennys jad maksamatta, ollaan velalliseen pikimmiten
yhteydessa. Oikeudellinen perinta on viimeinen keino, jolla pankki voi hakea saamatta jaa-
mi& maksujaan. Perinndsta koituu kuluja pankille, joten sitd yritetdan valttda. Pankki laskee
ja vertailee saataviensa maaraan perinnan kustannuksiin. On myds selvitettava, etta onko
velallisella varaa maksaa velkansa oikeudellisessa perinnassa tai ulosotossa. Perintatoimet
maksavat ja niihin on sidottu paljon tydvoimaa ja -aikaa. Oikeudellinen perinta kestda myos
useimmiten kauan, ja koko sen ajan pankki joutuu odottamaan saataviaan. (Liite 2.) Siksi
pankki eli velkoja voi kayttda suppeaa ulosottoa, jossa ulosmitataan omaisuutta, jota ei tar-

vitse realisoida eli muuttaa rahaksi.

Pankin perintatiimi huolehtii velan oikeudellisen perinnan prosessin toteuttamisesta. Usein
asunto toimii luoton vakuutena. Useimmiten asunnon hankinta-arvo ei ole sen hankinta-
arvo kokonaisuudessaan. Kaupungissa sijaitseva asunto saa paasaantoisesti korkeamman
vakuusarvon kuin asunto, joka on taajaman ulkopuolella (Niemi 2013, 280.) Perinnan kes-
tdessa on huolehdittava siita, ettd vakuus pysyy hyvassa kunnossa, jotta siitd saadaan
mahdollisimman hyva hinta sitd huutokaupattaessa. Joskus voi tulla eteen tilanne, jossa
velallinen pyrkii tuhoamaan omaisuuttaan, kuten tdman opinnaytetydn haastatteluissa tuli
ilmi. Syita tdhan voi ehka olla turhautuminen ja pettymys tilanteeseen, johon nyt on jouduttu.
Tunteet ottavat vallan, eika ajatella rationaalisesti. Valitettavasti asiakkaan tilanne vain mo-

nimutkaistuu, jos asunto tai osa siita tuhoutuu. (Liite 2.)

Pankin vastuu luotonantajana on suuri, silla kaikilla asiakkailla ei ole riittdvaa taloudellista
osaamista tai asiaan liittyvaa laajaa ymmarrysta. Pankin tehtdvd on avustaa asiakasta
asunnon hankinnassa ja tuoda myés esiin siihen liittyvia riskeja. Pankilla on yhteiskunnalli-
nen vastuu lainanmyodntajana ja sen on pidettava huoli siita, ettd lainanhakija ymmartaa,

mihin han on sitoutumassa. (Liite 1.)

Oikeudellisesta perinnasta kertyy erilaisia maksuja. Ulosottomaksuja ovat taulukko-, kasit-

tely-, tilitys-, myynti-, taytantdédnpano- ja valvonnan myoéhastymismaksu. Hakija eli velkoja
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joutuu suorittamaan naistd suurimman osan. Ainoastaan taulukkomaksu peritdan velalli-

selta velkakohtaisesti. (Ulosottolaitos 2021a.)

Suomessa ei muusta Euroopasta poiketen haeta heti maksuvaikeuksien takia haatoa. Haa-
toperusteita omistusasunnosta voivat kuitenkin olla maksamattomat yhtidvastikkeet seka
elamavietto, joka hairitsee muita, huoneiston kunnosta hoitamisen laiminlydnti ja se, etta

kayttaa asuntoa sopimattomaan tarkoitukseen. (Mansikkamaki 2017.)

On myo6s usein tilanteita, kuten luvussa 7.2.1 on mainittu, joissa velkojalla on vaikeuksia
saada lainan vakuutta myydyksi. Syitd tdhan voivat olla asunnon huono tai huonontunut
kunto seka asunnon huono sijainti, jolloin kohde ei kiinnosta oikein ketaan, vaikka pyydetty

hinta olisi alhainenkin. (Liite 2.)
7.2.3 Viranomaistoiminta

Talla hetkelld ulosottoviranomaiset ovat varsin tydllistettyja ja jonot ovat pitkia. Perintdan
voi kulua aikaa yli vuosikin. Viranomaisten toimintaan ei pankki voi vaikuttaa nopeuttavasti
muuten kuin olemalla tarvittaessa yhteydessa heihin ja kyselemalla tilannekatsausta. (Liite
2)

Perinndssa on mahdollista kayttad myds hypoteekkituomiota, joka on poikkeustilanne ulos-
otossa. Talldin kiinteistd ulosmitataan heti, ja velkojalla on kuusi kuukautta aikaa hakea

kiinteiston myyntia. (Minilex 2021b.)
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8 Keinoja valttaa oikeudellinen perinta
8.1 Velallinen

Asuntovelallista voi olla vaikea tavoittaa perintdasioissa. Han ei vastaa puhelimeen eika
reagoi verkkopankkiviesteihin eika kirjeisiin. Asuntoluottovelallinen ei siis valitettavasti

usein reagoi kirjeperintdan, vaan heraa vasta oikeudellisen perinnan prosessin alkaessa.

Pankista ollaan velan erdantymisen jalkeen aktiivisesti yhteydessa asiakkaaseen, mutta jos
han heittaytyy kuolleeksi, ei asialle voi oikein mitaan. Tallainen kayttaytyminen on hyvin

inhimillista, mutta aiheuttaa velalliselle ongelmia ja lisaty6ta ja kustannuksia velkojalle.
Sopimusehtojen selventaminen ja stressitesti

Asuntoluoton mydntamisen prosessissa pankki tuo asiakkaalleen tiedoksi sopimusehdot.
Talléin on hyva painottaa sita, ettd mahdollisten maksuongelmien ilmaantuessa on heti ol-
tava yhteydessa pankkiin. Nain pankki voi kertoa velalliselle toimimismahdollisuudet ja neu-
voa, mitd kannattaisi tehda. (Liite 1 & 2.) Velallista pitaisi myos kannustaa pankilta saa-
mansa tiedon lapikdymiseen myos itsendisesti, jotta hdn varmasti ymmartaisi, mihin han

asuntoluottosopimuksen myéta sitoutuu ja mitka ovat hanen oikeutensa.

Pankeilla on sivuillaan stressitesti luotonhakijoille, jonka avulla voi selvittaa alustavasti, etta
millaisen maaran luottoa voi maksimissaan saada seka miten koron nouseminen vaikuttaisi
lyhennyksen maaraan. Ehka tallaisen vastaavanlaisen testin tekeminen voitaisiin tehda
edellytykseksi tai ainakin sitd suositeltaisiin vahvasti, jotta voidaan edeta lainaneuvottelui-
hin. Testissa voi olla myds tieto-osio yleensakin taloudenhoidosta ja niihin liittyen kysymyk-
sid. Ainakin nuorten kohdalla tasta voisi olla apua talousasioiden hahmottamisessa. Voihan
olla, ettei koulussa tai kotona ole tarpeeksi painotettu oman talouden hallinnan merkitysta.
Kuten jo aiemmin on tullut todettua, velallisen taloudellisen osaamisen ja ymmarryksen pa-
rantaminen hyodyttaisi kaikkia osapuolia. Kepin lisaksi voitaisiin ehka kayttda myoés jonkin-

laista porkkanaa; vaikka luvata jokin pieni etuus vaivannaosta.
Muiden luottojen vaikutus asuntoluoton maksamiseen

Pikavipit ovat yksi osa ongelmaa. Syita, miksi pikavippeja otetaan, on monia. Sosiaalinen
paine omistaa nykyajan laitteita ja uutuuksia voi ajaa varsinkin nuoren henkilén nostamaan
pikavipin, koska han ei ajattele asiaa pidemmalle, vaan elad hetkessa ja ajattelee takaisin-
maksun kylla hoituvan sitten joskus jollain tavalla, ehka jopa uudella pikavipilla. Voi myos
olla, ettd asuntovelallinen ottaa kulutusluoton esimerkiksi rahoittaakseen lomamatkan tai
auton korjaamisen. Kulutusluotossa korko on pienempi kuin pikavipissa. My@s tilanteessa,

kun pankki ei enda suostu lainaamaan rahaa velalliselle, turvautuu velallinen pikavippeihin.
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Pikavippiyhtiét vievat saatavansa nopeasti, nopeammin kuin pankki, perintdan perintayhti-
oiden kautta. Kun maksettavana on eraantynyt pikavippi kuluineen, jaa aina vain vahem-

man varaa maksaa asuntolainaa. Siksi pikavippien vaaroista tiedottaminen olisi tarkeaa.
8.2 Velkoja

Velkoja eli pankki on velvollinen hoitamaan asiakassuhteensa huolellisesti ja varmista-
maan, ettd asiakas ymmartaa, mihin han on velvoitettu sopimuksen mydéta. Silti maksun
erdantyminen usein aiheuttaa sen, ettad asiakas lamaantuu. Hanta ei tavoita, jotta voitaisiin
antaa neuvoja ja pyytaa tapaamiseen pankille. Hapea estda hanta toimimasta jarkevasti.
(Liite 2.)

Pankissa kdydaan keskusteluja asiakkaan tilanteesta. Pyrkimyksena on |0ytaa toimiva rat-
kaisu molemman osapuolen kannalta. Olisi tarkeaa paasta neuvottelutilanteeseen ja saada

jokin ratkaisu tai etenemiskeino tilanteeseen. (Liite 2.)
8.2.1 Asiakkaan maksukyvyn arviointi

Ehka tahan voitaisiin keksia toimivia ratkaisuja jo ennen kuin joudutaan perintatilanteeseen.
Asuntoluoton myontamiseen vaikuttavista tekijoista tarkeimpia ovat asiakkaan maksukyky
ja maksukayttaytyminen. Nailla pyritaan varmistamaan se, etta asiakas pystyy selviytymaan

lainanhoitoon liittyvista kustannuksista. (Liite 1.)

Pankeilla on kaytdssa asuntoluottoasiakkaiden stressitesti, jolla testataan sita, miten asia-
kas selviaisi lainanmaksutilanteesta, kun korot nousevat. Lasku voidaan tehda esimerkiksi

kuuden prosentin kokonaiskorolla. Luvut vaihtelevat eri pankkien kesken.
8.2.2 Asiakassuhde ja tiedottaminen eri vaihtoehdoista lainaan liittyen

Jotta perintédprosessi onnistuisi, tarvitaan selkeaa ja tehokasta viestintaa niin pankin ja asi-
akkaan kuin pankin ja viranomaisten valilla (Liite 2). Ammattitaitoinen, osaava ja ystavalli-
nen henkildkunta on avainasemassa yhteyksien luomisessa ja yllapidossa. Reagoimalla
aikaisessa vaiheessa maksuvaikeuksiin pankki voi yhteydenotoillaan valttaa perintatilan-

teeseen joutumisen.

Pankilla on omat laskutapansa riskiensa kartoittamiseen, mutta kaikkea ei voi hyvalla suun-
nittelullakaan ennakoida. Asiakassuhteen alussa tulee luoda luottamukselliset ja hyvat valit
asiakkaaseen ja kertoa talle selkeasti, ettd vaikeuksien yllattaessa ei tule yrittaa selvita
niistd hampaat irvessa yksin, vaan rohkeasti olla ajoissa yhteydessa pankkiin. Valitettavan

usein tassa tilanteessa turvaudutaan kuitenkin pikavippeihin, ja sitten kierre on valmis.
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Kasvojen menettamisen pelko ja yksin parjddmisen paine tuntuvat suomalaisessa kulttuu-

rissa istuvan syvalla.

Jotta asuntolainan ei paatyisi oikeudelliseen perintaan asti, on jo luotonmydntamisen koh-
dalla toimittava harkitsevasti ja aikaisemmista tapauksista oppia ottaen. Pankin perintatii-
milaisilla on paljon tietoa asiakkaista, ja tama tieto on hyédynnettava lainanmydntamisessa.
(Liite 2.) Koska lainanmydntamisesta vastaavat eri henkilot kuin perinnasta, on pidettava
huoli siita, ettd yhteydenpito ja tiedonvaihto heidan valillaan toimii. On kuitenkin muistettava,
ettd asiakkaan tietosuojasta on huolehdittava. Tietosuoja-asetuksen 2016/679 (artiklat 5,
24, 25, ja 32) ja tietosuojalain 1050/2018 mukaan yritysten, tassa tapauksessa pankin, on
oltava erityisen tarkkana kasitellessdan asiakas- ja luottotietoja. Vain valttamattéomat tiedot
voidaan kerata. Tietoja saavat kasitellda vain ne henkildt, joiden katsotaan olevan kytkok-
sissa kyseessa olevaan asiaan. Tiedot tulee myo6s havittda tai anonymisoida, kun niitd ei

enaa kayteta tai ne ovat tarpeettomia.

Pankki kayttaa asiakkaiden henkildtietoja mm. riskien arvioimiseen, suoramarkkinointiin
seka erilaisten palveluiden kohdentamiseen asiakkailleen. Pankki profiloi asiakkaansa, jotta
se voi maaritelld riskinsietokykynsa ja tehda luottopaatoksia. Haasteeksi profiloinnissa
muodostunee tietojen paivittdminen. Jos esimerkiksi maksuhairiomerkintdjen sailytysaika
lyhenee kuukauteen, pankki ei enaa saa tietoa asiakkaan aikaisemmista maksuvaikeuk-

sista.

Suomen Pankki haluaisi ottaa kayttéon velkakaton, joka on sidottu bruttopalkan maaraan.
Talla pyritaan siis estamaan ylivelkaantumista. Ei haluta myontaa liilan suuria luottoja liian
pitkalla ja tiukalla takaisinmaksusopimuksella. On kuitenkin muistettava, etta tulevaisuutta
on vaikea ennakoida tarkasti. Yllattavat vastoinkdymiset, kuten avioero, puolison menehty-
minen tai tyottdmaksi jddminen voivat ajaa taloudelliseen ahdinkoon varsin nopeastikin.
Pankki pyrkii aina muistuttamaan asiakasta erilaisista vakuutustuotteistaan ja painottaa sa-

manaikaisen saastamisen tarkeytta. (Liite 1.)

Ehka luotonmyontotilanteessa pankki voisi tuoda viela painotetummin esille, mita seuraa,
jos asiakas ei reagoi kirjeperintaan. Ystavallinen, jAmakka ja asiantunteva palvelu on pankin
tavoitteena. Luottoprosessin tarkein vaihe onkin keskustelu asiakkaan kanssa tdman talou-

desta seka hanen suunnittelemastaan hankinnasta.

Tarkeimmaksi kohdaksi perintaprosessissa nayttaisi muodostuvan aika ennen kuin laina on
irtisanottu (Liite 2). Lainan irtisanominen tapahtuu aikaisintaan kaksi kuukautta alkuperai-
sestd erapaivasta, jolloin siis luotonantaja voi ilmoittaa luottorekisteriin sopimuksen rikko-
misesta. Asiakas olisi saatava herateltya tilanteen vakavuuteen ajoissa ja tuotava hanet

neuvottelemaan jatkosta yhdessa pankin yhteyshenkildiden kanssa. Kun laina on
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irtisanottu, ei maksuehdoista en&a voi neuvotella. Pankin henkildbkunnalla on kokemuksen
tuomaa taitoa ja nakemysta auttaa selvittamaan tilannetta eli mista asiakkaan rahavirrat
muodostuvat, mihin rahaa kuluu ja mita tilanteessa ennen lainan irtisanomista kannattaisi
tehda.

Aikaisemmista perintatilanteista oppiminen ja kehittyminen on tarkeaa, jotta voitaisiin valt-
taa virheitd tulevaisuudessa. Kysymykseen siitd, miten yhteydenpito lainan myontajien ja
perinnan valilla toimii, saatiin haastatelluilta hiukan erilaisia vastauksia. Eri perintatilanteista
otetaan oppia ja pyritdan jatkossa valttdmaan tekemasta samoja virheita ja tiedostamaan
yleisimmat riskit. Asiakkaalle tulee antaa mahdollisuus hoitaa asiansa ja tehda sopimuksia,
mutta sitten kun sopimusta ei noudateta, eikd asiat mene niin kuin on sovittu, olisi toimittava
tehokkaasti ja laitettava asiat eteenpain eli tehtdva paatés perinnan aloittamisesta. Turha
asioiden vatvominen ei auta ketaan. Toisaalta jos perintd ja mahdollinen asunnon myymi-
nen hoituisivat vaikka kuukaudessa, olisi se asiakkaalle varmaan aikamoinen shokki. Siksi
on ehka parempi, etta asiakkaalla on pidempi aika sulatella asioita ja tajuta asian vakavuus.
Samalla han mahdollisesti pystyisi tekemaan toimia, ettei velka menisi ulosottoon asti. (Liite
2)

8.2.3 Luottotappioiden ennakointi

Pankki varautuu luottotappioihin varaamalla niihin rahaa aina myéntaessaan uusia lainoja.
Pankki odotetun tuottonsa paaoman tuotto- tai sidotun pddoman tuotto -mittarilla. Nailla

tunnusluvuilla saadaan hyvin jalkikateen selville, miten on onnistuttu.

Jotta ei syntyisi jarjestamattomia lainoja, pankki ei mydnna asiakkaalle lainaa liian helposti,
liian pitkalla laina-ajalla, liilan suurella riskilla tai jos huomataan, etta laina ei ole sopiva asi-
akkaalle. Jos kay niin, etta laina on jo myonnetty, niin voidaan tehda lyhytaikaisia helpotuk-
sia kuten lyhennysvapaa tai kuukausieran pienentaminen, siksi aikaa, ettd asiakas saa ta-
loutensa kuntoon. Covid-19-epidemialla ei ole ollut merkitysta lainojen maarien lisdantymi-
seen, koska asiakkaille on myodnnetty lyhennysvapaita. Koska korot ovat talla hetkella al-
haalla, pystyvat asiakkaat hoitamaan velvoitteensa. Jos pandemia jatkuu vield 2—3 vuotta
ja tyéttdmyystilanne pahenee, voi silla olla merkitysta jarjestdmattdmien lainojen maaraan,

asuntojen myyntiin seka hintoihin. (Liite 1.)

Jos ja kun velallinen todetaan varattomaksi, voidaan velka siirtda passiivirekisteriin kah-
deksi vuodeksi. Valitettavasti velallisen taloudellinen tilanne ei usein naina taloudellisesti
haastavina aikoina muutu paremmaksi. Pankki voi sitten miettia, miten toimia seuraavaksi,

eli uudistaako hakemusta. Pankilla on periaatteessa Vviisitoista vuotta aikaa taman
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perintaprosessin pyorittamiseen. Jalkiperinnan kautta velkoja on kuitenkin aarimmaisen vai-

kea saada takaisin. (Liite 2.)

8.2.4 Positiivinen luottorekisteri ja maksuhairiomerkintojen sailytysaikojen lyhene-

minen

On mahdollista, ettéd parin vuoden sisalla otetaan kayttéon positiivinen luottorekisteri seka
lyhennetaan maksuhairiomerkintdjen sailytysaikaa. Positiivisen luottorekisterin kayttdonot-
toon tulevina vuosina liittyy eriavia mielipiteitd haastatelluilta henkildilta. Tama rekisteri siis
mahdollistaisi sen, ettd luotonantaja voisi reaaliaikaisesti saada tietoonsa luotonhakijan tu-
lotiedot ja lainamaarat. Tama voisi helpottaa luottokelpoisuuden arviointia. Se voisi myos
vahentaa ylivelkaantumisen riskid. Haastatelluista yksi kertoi olevansa ehdottomasti posi-
tiivisen luottorekisterin kannattaja. Han ihmetteli, miksei se ole jo kaytdssa. Toiset kaksi
haastateltavaa olivat kriittisempiad asian suhteen. Nuoret voivat tehda virheita ja saada mak-
suhairidmerkinnan liilan helposti. Muut voivat sitten pdasta omalla positiivisella rekisterilladan
heidan ohi. Pitaisi olla jokin muu tapa osoittaa olevansa hyva luotonmaksaja. Pankkihan
joutuu joka tapauksessa tekemaan luottoanalyysin tarkasti. Vasta kaytantd kuitenkin nayt-
taa, miten positiivinen luottorekisteri toimii, jos se otetaan kayttéon parin vuoden paasta

kuten on suunniteltu. (Liite 2.)

Maksuhairiomerkintéjen sailytysajan lyhentdminen huolettaa, koska aikaisemmin maksu-
hairiomerkinta on toiminut eraanlaisena pelotteena ja ajanut ihmisia hoitamaan asiansa
mahdollisimman hyvin. Maksuhairiomerkintéjen poistaminen voi vaikuttaa yleiseen maksu-
moraaliin ja ikdan kuin rohkaista siihen suuntaan, etta asioitaan ei tarvitse hoitaa. Voi olla,
ettd tallainen lieventaminen voi jopa lisata maksuhairiéitd potentiaalisesti. Tamakin asia sel-
viaa vasta sitten, kun maksuhairiomerkintéjen sailytysajan lyhentaminen on kaytéssa. (Liite
2)

Positiivinen luottotietorekisteri kuitenkin vaikuttaisi epasuorasti maksuhairidmerkintéihin ja
myds korkokattoon. Kun kaytdssa olisi enemman luottotietoja kuin ennen, maksuhairiomer-
kinnan saamisen todennakdisyys pienenisi. Toisaalta, jos ja kun merkintaaika lyhenisi, niin
rekisterin kayttokelpoisuus myds vahenisi. Kulutusluottojen korkokattoa voitaisiin nostaa
maltillisesti, kun luottoa myoénnettaisiin helpommin pienituloisille, jotka ovat velkaantuneet
maltillisesti. Kaiken kaikkiaan positiivinen luottorekisteri helpottaisi luotonantajan riskienhal-
lintaa. Rekisterin kayttdonotto ja yllapito toisivat lisdkustannuksia pankille, erityisesti jos silla

on paljon asiakkaita ja jos se tarjoaa pienia luottoja. (Valtioneuvosto 2021.)
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9 Oikeudellisen perinnan tehostamiskeinoja

On toivottavaa kaikkien osapuolten kannalta, ettd asuntoluotto ei paady oikeudelliseen pe-
rintdan. Kuten aikaisemmassa luvussa on kerrottu, paras keino valttda oikeudellinen perinta
on jo asiakassuhteen alussa tehty asiakaskartoitus sekd saanndllinen yhteydenpito asiak-
kaaseen ja tietojen paivittdminen aina tarvittaessa. Tama vaatii yhteisty6ta luotonannon ja

perinnan valilla.

Kun pankissa huomataan, ettd asiakkaalla on maksuvaikeuksia, hanta ei tavoiteta ja kaikki
vapaaehtoisen perinnan keinot on kaytetty, on turhia viivyttelematta siirrettava asia perinta-
tiimilaisille, jotka sitten voivat aloittaa oikeudellisen perinnan. Luoton irtisanominen on iso
paatds. Luotoista vastaavat kayvat keskusteluja keskendan, miten asiassa tulisi edeta. Jos
kyseessa on tuttu, vanha asiakas, joka on aikaisemmin hoitanut asiansa ajallaan ja santil-
leen, voi paatoksen tekeminen tuntua vaikealta. Voihan olla, ettéd paatdksen myo6ta mene-
tetdan asiakas. Mita pidemmalle paatdksen tekoa siirretaan, sitd kauemmaksi vaistamaton
tosiasia siirtyy. Tunteille ei saa antaa liikaa tilaa, mutta silti on toimittava tahdikkaasti. Asi-
anosaisilta henkildkunnan jaseniltd vaaditaan jamakkaa, asiallista ja asiantuntevaa viestin-

taa perintatilanteissa.

Kun sitten paadytaan oikeudelliseen perintaan, vuorovaikutuksen tarkeys korostuu. Mita
aktiivisempi pankkilakimies on pitdmaan yhteytta ulosottoviranomaisiin, sitd parempi on lop-
putulos. Kaytannoéssa pankkilakimiehelld on palavereja eri alueiden ulosottoviranomaisten
kanssa viikoittain. Niissa selvitellaan, mika tilanne on ulosotoissa ja onko tullut tarjouksia
myynnissa olevista kohteista. Pankilla eli velkojalla on hyvéat ja tiiviit suhteet ulosottoviran-
omaisiin. Tyonjako pankin ja ulosoton kanssa on selkea. Pankki ei kuitenkaan pysty hoput-
tamaan viranomaisen toimintaa. (Liite 2.) Talla hetkella ulosotossa on jonoa. Kasittelyajat
venyvat pitkiksi. Kestda pankin kannalta liilan kauan ennen kuin kaikki oikeudellisen perin-
nan vaiheet on tehty loppuun saakka. Tama maksaa rahaa ja sitoo tyévoimaa. Vaihtoeh-
doksi pankille jaa siis tiivis yhteydenpito ulosottoviranomaisiin ja tarvittaessa tilanneraportin
pyytaminen. Ehka tarvittavien lisdkasien palkkaaminen ulosottoon toisi tehokkuutta perin-

taprosessiin ja lyhentaisi sen kestoa.

Asuntoluottojen perinnassa lainsaadanto on heikomman, eli velallisen puolella. Tama nakyy
tdman opinnaytetydn luvussa 3 esitellyissd sdadoksissa, kuten esimerkiksi Kuluttajansuo-
jalain lakipykalissa. Luotonantajalla on my®ds monia velvollisuuksia luotonsaajaa kohtaan,
kuten luvussa 4.3. on esitelty. Ehka naista velvoitteista esimerkiksi asiakkaan tiedottamista
lainan ehdoista voisi jotenkin tehostaa. Pankit kayvat lainaneuvotteluissa lainan ehdot toki
Iapi asiakkaan kanssa, mutta ehka jotenkin voitaisiin viela varmistaa, etta asiat on ymmar-

retty.
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Kun sitten paadytaan oikeudelliseen perintaan, asiat, joita voidaan viela tehda pankin puo-
lesta ovat tehokas asiakkaan tavoittaminen ja hanen informoimisensa tilanteestaan seka

jaljella olevien toimintavaihtoehtojen selvittdminen asiakkaalle.

Asunnon arvon sailyttdminen on tarkeaa, varsinkin jos se toimii luoton vakuutena. Asunnon
kunnosta olisi siis huolehdittava, jottei tapahtuisi arvonalenemista. Pelkka hyva sijainti ei
auta sailyttamaan asuntojen arvoa, vaan koteja tulisi huoltaa jarjestelmallisesti. Nykyaan on
tullut esille tapauksia, joissa uusi kotia ei ole hoidettu ja sen kunto on huonontunut lyhyessa
ajassa. Ongelmat asunnon kunnon romahtamisessa liittyvat osaltaan valinpitdmattomyy-
teen ja my6s osaamattomuuteen. Esimerkiksi tupakoidaan sisalla ja toimitaan siten, etta
huoneistojen pinnat, kodinkoneet ja kiinteat kalusteet karsivat, eika korjata havaittuja vir-
heitd, kuten vesivahinkoja, ajallaan. TAma arvonaleneminen aiheuttaa ongelmia pankille,
koska asuntojen vakuusarvo pienenee. Pankit ehdottavatkin valitarkastuksia kiinteiston ar-
volle 5—-10 vuoden valein. Samalla pankki voisi keskustella asiakkaansa kanssa tdman asu-
mistilanteesta, mahdollisesta lisdvakuuden maarasta ja lainaehdoista. Tama vahentaisi
pankkien luottotappioriskeja. Asunnon huoltaminen saanndllisesti on kaikkien osapuolten
etu. Asunnon omistaja voi saada remonttiin kotitalousvahennysta verottajalta. Kotitalousva-
hennyksen hyédyntédminen auttaisi asunnon omistajaa merkittavasti, jopa tuhansia euroja,

asunnon saannollisessa huollossa. (Kuparinen 2021.)
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10 Yhteenveto ja pohdinta

Taman opinnaytetyon tarkoitus oli tutkia tapaustutkimuksena asuntoluottojen oikeudellisen
perinnan ongelmia ja haasteita velkojan nakdkulmasta. Kokonaiskuvan saamiseksi on koko
perintaprosessi kasitelty lyhyesti. Myds oikeudellista perintda edeltdvan vapaaehtoisen pe-
rinnan vaiheet ja haasteet on esitelty lyhyesti. Empiirisen osan haastatteluissa keskusteltiin

erdan pankin neljan niin luotonannosta kuin perinnasta vastaavien henkildiden kanssa.

Tutkimuksen lahteina kaytettiin asuntoluottoihin ja perintaan liittyvia lakeja ja saadoksia.
Naista tarkeimpia on Kuluttajalainsaadanté 38/1978 ja varsinkin sen 7 luku ja luku 7 a,
joissa kasitelldan luoton koron enimmaismaaraa, luotonantajan tiedonantamisvastuuta ku-
luttajalle siitd, miten maksuvaikeudet voidaan valttda sekad kuinka hoitaa maksuvaikeusti-
lanteet, seka luottokelpoisuuden arviointia ja luotonannon riskienhallintaa. Muita keskeisia
lakeja ovat Velkakirjalaki 622/1947, Laki saatavien perinnasta 513/1999, Laki yksityishen-
kilon velkajarjestelyista 57/1993 ja Ulosottokaari 705/2007. Lisaksi tydssa kasiteltiin Asun-
toluottodirektiivia 2014/17/EU ja mahdollisesti Suomessa kayttdon otettavaa velkakattoa,

positiivista luottorekisteria ja maksuhairiomerkintdjen sailytysaikojen lyhentamista.

Tarkeimmaksi kirjalahteeksi muodostui Niemen (2013) Asuntoluotto Osapuolten oikeus-
asema ja sopimuksen riskit -kirja. Taman lahteen avulla opinnaytetydssa on kasitelty paa-
piirteittain luotonhakijan ja luotonantajan oikeuksia ja velvollisuuksia. Asiakasvalintaa ja
asiakassuhdetta pohtiessa Lehtosen (ym. 2020) teos Perintd ja luotonhallinta oli keskei-
sena apuna. Liséksi ajankohtaista tietoa asuntoluotoista saatiin erilaisista artikkeleista, var-

sinkin Taloussanomista ja muista nettilahteista.

Tutkimuskysymyksia tdssa opinnaytetydssa oli kolme. Ne olivat seuraavat: 1. Mitka ovat
pankin suurimmat haasteet asuntoluottojen oikeudellisessa perinnassa? 2. Miten pankki voi
tehostaa oikeudellista asuntoluottojen perintaa? 3. Miten pankki voi jo varhaisessa vai-
heessa luotonannossa valttaa jarjestdmattdmien lainojen syntymisen ja oikeudellisen pe-

rinnan?

Vastaus ensimmaiseen kysymykseen liittyen oikeudellisen perinnan haasteisiin muodostui
asiakkaan tavoittamisen vaikeudesta maksuongelmien ilmaantuessa. Valitettavan usein
vaikeuksien ilmaannuttua velallinen tekeytyy tavoittamattomaksi eika ota yhteytta pankkiin,
toisin kuin hanta on pankissa lainaa myonnettdessa ohjeistettu tekemaan. Olisi seka velal-
lisen etta velkojan etu, ettei tilanne paasisi etenemaan luoton irtisanomiseen ja oikeudelli-
seen perintaan asti. Luoton irtisanomisen myo6ta laaditaan haastehakemus karajaoikeuteen
ja velallinen saa maksuhairidmerkinnan, joka vaikeuttaa mm. uuden lainan tai vaikka

vuokra-asunnon saamista. Oikeudellinen perintd aiheuttaa pankille lisatyotd ja
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lisakustannuksia. Oikeudellinen perinta myo6s kestaa yleensa pitkaan, jopa yli vuoden, jonka
aikana pankki joutuu odottamaan saamisiaan velalliselta. Perinnan viranomaistoiminta on

myds ruuhkautunut.

Yksi iso ongelma oikeudellisessa perinndssa ovat huonot vakuudet. Usein asunto, jossa
velallinen asuu, on vakuutena. Voi olla, ettd asunnon kunnosta ei pideta huolta, joten sen
vakuusarvo laskee. Eraassa tassa opinnaytetydssa viitatussa artikkelissa (Kuparinen 2021)
olikin asiaan liittyen esitetty pankkien toivomus vakuusarvon sdanndllisesta paivittdmisesta.
Samalla voitaisiin keskustella asiakkaan kanssa muutenkin lainasta ja paivittda asiakastie-
dot. Asunnon vakuusarvoon vaikuttaa paljon my®s asunnon sijainti. Suuremmissa kaupun-
geissa arvo sailyy, mutta niiden ulkopuolella se useimmiten pienenee. On asuntoja, joita ei

saada vakuutta realisoitaessa myydyksi pilkkahinnallakaan.

Jotta voitaisiin valttaa oikeudellinen perintd, on velalliselle selvitettdva lainan ehdot ja pai-
notettava sita, ettd maksuvaikeuksien yllattaessa on otettava pikaisesti yhteytta pankkiin.
Pankilla on tiedonantovelvollisuus lainaehdoista velalliselle ja pankin tulee varmistaa, etta
asiakas ymmartaa, mihin han on sitoutumassa. Asiakas on kuitenkin loppujen lopuksi itse
vastuussa lainastaan ja siita, ettd han noudattaa lainaehtoja. Stressitestin tekeminen ennen
lainanmyontda voisi olla edellytys lainalle. Ehka jonkinlainen pieni etuus testiin osallistujalle
voisi kannustaa testin tekemiseen. Pikavippien vaaroista olisi myods hyva kayda keskuste-

lua, varsinkin nuorten aikuisten kanssa.

Vastaus kolmanteen tutkimuskysymykseen eli siihen, miten pankki voisi jo varhaisessa vai-
heessa valttaa jarjestamattéomien lainojen syntymisen ja oikeudellisen perinnan liittyy tilan-
teeseen, kun asiakassuhdetta luodaan ja kun tietoja paivitetdan. Pankin tulee tehda asiak-
kaansa maksukyvyn arviointi huolellisesti. Asiakkaan tilanteen muuttuessa on tiedot paivi-
tettava. Jos maksuhairiomerkintdjen sailytysaika lyhenee kuukauteen, voi se aiheuttaa vai-
keuksia tietojen paivittamiseen. Tulevaisuutta on mahdotonta ennustaa, silla elamassa voi
tulla eteen yllattavia asioita, kuten sairastuminen tai tyéttémaksi jadminen. Pankki varautuu
luottotappioihin varaamalla rahaa niita varten. Asiakasta muistutetaan myos lainoihin liitty-
vistd vakuutustuotteista ja asiakasta kehotetaan samanaikaisesti lainanmaksun ohella
saastamaan rahaa yllattaviad menoja varten. Asiakassuhteen hyva hoitaminen ja keskuste-

luyhteyden yllapitaminen ovat oleellisen tarkeita keinoja valttda oikeudellinen perinta.

Velkakaton kayttodnottaminen eli velan maaran sitominen asiakkaan bruttopalkan maaraan
olisi keino valttaa ylivelkaantumista. Pankki joutuukin lainaa myontdessaan miettimaan, mi-
ten paljon riskia se voi ottaa. Kilpailu asiakkaista on kova, joten riskeja joudutaan ottamaan.
Positiivinen luottorekisteri puolestaan jakoi haastateltujen mielipiteita. Toisten mielesta se

olisi hyva apukeino luottoanalyysin tekemisessa. Toisaalta varsinkin nuoret voivat
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tietamattdmyyttédan ja kokemattomuuttaan tehda virheita taloudenhoidossaan Olisi kohtuu-

tonta rangaista heita siita ja antaa muiden hyotya heidan kustannuksellaan.

Vastaus toiseen tutkimuskysymykseen eli oikeudellisen perinnan tehostamiskeinoihin kasi-
telladn tassa opinnaytetydssa viimeiseksi. Kun siis paadytaan oikeudelliseen perintaan, te-
hostamiskeinoksi nayttaisi jaavan asiakkaan tiedottamisen parantaminen ja tiivis yhteisty6
viranomaisten kanssa. Vakuutena toimivan asunnon kunnosta olisi myos huolehdittava,
jotta pankki saa siitd mahdollisimman hyvan hinnan. Aikaisemmista perintatapauksista tu-

lee ottaa oppia ja hyédyntaa saatu tieto niin lainanmyoéntamisessa kuin perinnassakin.

Keskisimmaksi tulokseksi tassa opinnaytetydssa muodostui siis edella esitelty tieto oikeu-
dellisen perinnan haasteista, pohdinta miten oikeudellinen perinta voitaisiin valttda seka
esittely oikeudellisen perinnan tehostamiskeinoista. Jokaiseen tdman opinnaytetyon tutki-
muskysymykseen I6ytyi hyvin tietoa ja niiden avulla saatiin uutta tietoa asuntoluotoista ja

perinnasta.

Asuntoluottojen maara nayttaisi kasvavan tasaisesti. Padkaupunkiseudulla asuntojen hin-
nat nousevat voimakkaasti. Etatydskentelyn lisddntyminen voi myds aiheuttaa muuttolii-
ketta pois isoimmista kaupungeista. Pankit kilpailevat ndista asiakkaista. Asuntojen kysynta
on my0s lisdantynyt paakaupunkiseudun ulkopuolella. Esimerkiksi Kaakkois-Suomessa hy-

vakuntoisille myytaville asunnoille olisi paljon kysyntaa.

Opinnaytetydn tuloksia voidaan yleistaa osittain. Syy tdhan on, etta eri pankkialueilla ja eri
pankeilla on omat kaytanteensa asuntoluottojen suhteen. Myos eri alueiden asiakkailla on
erilaiset taloudelliset taustat seka erilaiset toivomukset ja vaatimukset hankittavan asunnon
suhteen, mutta saadut tulokset ovat suuntaa antavia. Nykyiset ja tulevat Suomen lait ja
saadokset koskevat koko maata. Kaikkien pankkien on noudatettava niitd. Taman tutkimuk-

sen otanta eli nelja haastattelua oli pieni, mutta riittava talle opinnaytetyolle.

Mielenkiintoisia jatkotutkimusaiheita olisivat pankin asiakasvalinnan tutkiminen seka perin-
nan tutkiminen tarkemmin. Jos kaytdssa olisivat esimerkiksi pankin oman Intran tietovaras-
tot, voisi nain tehdakin. Tiedot asiakkaista ja heidan asuntoluotoistaan kuuluvat yrityssalai-
suuden ja tietosuojan piiriin, joten ymmarrettavasta syysta siihen tarvittaisiin erikoislupa.
Tassa opinnaytetydssa oikeudellista perintaa kasiteltiin yleisella tasolla. Mielenkiintoista
olisi my0s tutkia, miten velkakatto, positiivinen luottorekisteri ja maksuhairiomerkintdjen sai-
lytysaikojen muutos voimaan astuessaan ja jonkin aikaa kaytdssa ollessaan vaikuttavat
asuntoluottoihin.
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Liite 1.

1)
2)
3)
4)
9)
6)
7)

Haastattelukysymykset asuntoluottojen myontamisesta

Milla perusteilla asuntoluotto mydnnetaan? Mitd asioita luottoanalyysiin kuuluu?
Mika on luottoprosessin tarkein vaihe?

Miten pankki arvioi hallitun riskinsa ja tuottovaatimuksensa?

Miten pankki varautuu luottotappioihin? (EU:n vahimmaiskatesuhde)

Mika on pankin vastuu luotonantajana?

Miten voidaan ehkaista jarjestamattémien lainojen syntymista?

Mika on ollut COVID-19 vaikutus asuntoluottojen koron ja pAdoman maksujen to-

teutumiseen ja jarjestamattdémien lainojen syntymiseen?



Liite 2.

1)
2)
3)
4)
9)

6)

Haastattelukysymykset asuntoluottojen perinnasta

Mitka ovat suurimmat haasteet asuntoluottojen perinnassa? Miksi?

Mitka ovat oikeudellisen perinnan vaiheet ja niiden haasteet?

Miten pankki toteuttaa jalkiperintaa?

Miten perintdprosessin kestoa voisi lyhentdd?

Mita mielta olet positiivisen luottorekisterin kayttdonotosta ja maksuhairiomerkinto-
jen sailytysaikojen lyhentamisesta? (suunnitelmien mukaan otetaan kayttoon ke-
vaan 2023 aikana)

Miten perinndssa syntyva tieto hydédynnetdan talla hetkelld luoton mydntadmisen

paatoksenteossa?



