» 3. Kayttooikeussopimukset

» \Vuokrasopimus

Ari Saarnilehto

» Erilaisia vuokrasopimuksia

Yleista

Kayttéoikeussopimus
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Kayttooikeuksia (ks. jakso Kayttdoikeudet) on monenlaisia. Keskeista niille on valta tavalla tai toisella
tosiasiallisesti kayttaa toiselle kuuluvaa esinetta. Oikeuden kayttdminen voi edellyttéa esineen

hallintaa. Kayttéoikeus voi perustua mm. sopimukseen. Kayttaja ei omista kaytettavaa esinetta.

Tassa jaksossa esiin tulevat kayttdoikeudet ovat paaasiassa hallintaa edellyttavia.
Lisenssisopimuksessa on kuitenkin kyse kayttéluvan antamisesta immateriaalioikeuteen, joten
hallinnasta puhuminen ei tule kysymykseen. Jokainen esiin otettu kayttdoikeus perustuu
sopimukseen.

Sopimus, jolla esineen haltija luovuttaa toiselle oikeuden kayttaa esinettd, on tdssa jaksossa
tarkoitettu kayttéoikeussopimus. Sopimuksia on muitakin kuin ne, jotka otetaan esille.

Vuokrasopimus

Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokrassa esineen haltija (vuokranantaja) luovuttaa kohteen kayttdoikeuden toiselle (vuokralaiselle)
vastiketta vastaan. Esitetyissd maaritelmissa on kiinnitetty lisdksi huomiota vuokra-aikaan ja katsottu,
ettd kayttdajan tulee olla jotenkin rajoitettu. Nykyisin katsotaan yleisesti, ettd sopimus voi olla
voimassa toistaiseksi tai maaratyn ajan ellei toisin ole saadetty.

Sopimusta, jolla edella kuvattu kayttdoikeus luovutetaan, kutsutaan vuokrasopimukseksi.
Vuokraoikeus syntyy aina sopimuksella.

Vuokran kohde

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokrasopimuksessa voidaan luovuttaa kayttdoikeus monenlaisiin esineisiin. Tama ilmeni hyvin
vuoden 1734 lain 13 luvun 1 §:sté, joka alkoi: "Jos joku vuokraa toiselle huoneen, talon, talonaseman

tai mita tahansa — —". Kohteena voi olla rakennus, sen osa, kiinteisto tai sen osa seka mika tahansa
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irtain esine tai niiden joukko. Kohteen vuokrasopimus voi liittyd sen hankinnan rahoitukseen. Silloin

puhutaan usein leasingista tai leasingsopimuksesta (ks. jakso Leasing).

Samalla kertaa voidaan vuokrata kiinteisto ja sen kayttoon liittyvat irtaimet esineet. Joskus
sopimuksen kohteena voi olla toimiva yritys. Kun sopimus kasittda samalla kertaa usean esineen
kayttdoikeuden luovutuksen, ongelmaksi nousee, onko kyse yhdesta vai useasta sopimuksesta (ks.

jakso Huoneiston kayttdoikeus sekatyyppisen sopimuksen osana ja siind mainitut ratkaisut).

Vastikkeellisuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Vuokrasopimuksessa kayttéoikeus luovutetaan vastiketta vastaan. Vastiketta kutsutaan vuokraksi.
Silla tarkoitetaan kaikenlaisia suorituksia, joilla on taloudellista arvoa. Kauppakaaressa vastike ol
maaritelty raha- tai tavaravuokraksi. Yleensa sdannokset koskevat rahavastiketta. Tavaravastike on
toissijaisessa asemassa ja jatetty sopimuksen varaan, kuten asianmukaista onkin. Muusta kuin
rahavastikkeesta ei yhtenaisten sdanndsten antaminen ilmeisesti olisi mahdollistakaan.

Vuokra-termin kayttdminen voi olla ongelmallista, koska se on seka kayttdoikeustyypin nimi etta
vastikkeesta kaytetty nimitys. Yleensa asiayhteydesta ilmenee, kumpaa silla tarkoitetaan.

Kayttooikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantaja luovuttaa vuokralaiselle kayttdoikeuden sopimuksen kohteeseen. Vuokra on hallintaa
edellyttava kayttdoikeus (ks. Kayttdoikeudet). Vuokralainen saakin kohteen hallintaansa voidakseen
kayttaa sita. Esineen hallinnan siirtyminen vuokralaiselle tarkoittaa, ettéd vuokranantaja menettaa

kayttdoikeutensa vuokran kohteeseen, ellei toisin ole sovittu.

Tarkeimmat vuokratyypit
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Melkoinen osa vaestdsta asuu vuokralla. Liiketoiminnassa kaytetdan myos usein vuokrattua toimitilaa
eri tarkoituksiin. Maa-alueen luovutuksiin on perinteisesti kiinnitetty erityistd huomiota. Irtaimen
vuokraa kaytetdan nykyaan ratkaisuna kayttéomaisuuden hankinnassa. Huoneenvuokra, maanvuokra
ja irtaimen esineen vuokra ovat ne vuokratyypit, joihin jatkossa kiinnitetaan huomiota.

» Huoneenvuokra

Maaritelma
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokrasopimuksella rakennus tai sen osa vuokrataan toiselle. Vuokrataan-verbilla on
ilmaistu, etta kohde luovutetaan vuokralaisen kaytt6on vastiketta vastaan. Yleensa vuokralainen saa
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kohteen hallintaansa ja yksinomaisen kayttéoikeuden siihen. Vuokranantajalla ei ole oikeutta
huoneiston kayttamiseen ilman, etta kaytosta sovitaan.

Huoneisto
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokrasopimuksen kohdetta kutsutaan lainsaadanndssa huoneistoksi. Se voi tarkoittaa
kokonaista rakennusta tai sen osaa. Osa voi olla pienempikin kuin puhekielen huoneisto, esimerkiksi
kolmihuoneisen huoneiston yksi huone.

» Asuin- ja liikehuoneisto

Kirjailija péaivittényt tekstin 13.6.20109.

Huoneisto voidaan luovuttaa vuokralaisen kaytettavaksi moneen erilaiseen tarkoitukseen. Jos sita
kaytetdan asuntona, osapuolten valilla tulee sovellettavaksi laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
(AsHVL, 481/1995). Huoneiston kayttotarkoitus maaraytyy sen mukaan, mika on huoneiston sovittu
paaasiallinen kayttd. Kayttétarkoituksen muuttamisesta on mahdollista sopia vuokrasuhteen
kestaessa konkludenttisestikin (ks. jakso Konkludenttinen tahdonilmaisu), joten huoneiston todelliseen
kayttotarkoitukseen on kiinnitettdva huomiota asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain

soveltumista pohdittaessa.

Ennen vuonna 1995 toteutettua lain uudistamista huoneenvuokrasta sdadettiin yhdessa laissa
(huoneenvuokralaki, HVL, 653/1987). Siina oli sdadetty erikseen asuinhuoneiston ja erikseen muiden
huoneistojen vuokrasta. Kun asuinhuoneiston vuokrasta sdadettiin oma lakinsa, muita huoneistoja
koskevat sdanndkset kerattiin toiseen lakiin eli lakiin likehuoneiston vuokrauksesta (LiikHVL,
482/1995). Sita sovelletaan, kun huoneistoa kaytetddan muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen.
Kayttotarkoitus voi vaihdella huomattavasti varastosta myymalaan ja autotallista tehdashalliin, kunhan

huoneistossa vain ei asuta.

Huoneenvuokralait ovat l&htdkohtaisesti dispositiivisia (AsHVL 3 §, LiikkHVL 2 §). Kummassakin laissa
on pakottavia sdannoksia, asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tosin huomattavasti

enemman.

Soveltamisrajoitus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia ei sovelleta kaikkeen asumiseen. Soveltamisalan
ulkopuolelle on jatetty majoitusliikkeiden toiminta. Vaikka hotellissa luovutetaan asiakkaan kayttéon

huone vastiketta vastaan, kyse ei kuitenkaan ole asuinhuoneiston vuokrasta (AsHVL 2.1 §).


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si417///
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:III((20)SOPIMUS(:1.((a0)Johdanto(:Tahdonilmaisusta(:Konkludenttinen((20)tahdonilmaisu/piste:t34R
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si418///
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si418///
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si417/Si417_P3//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si418/Si418_P2//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si417/Si417_P2//

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettua lakiakaan ei voida soveltaa, vaikka siina ei olekaan

soveltamisrajoitusta, koska hotellihuonetta kdytetdan asumiseen.

KKO 1992:108: Osakeyhtio harjoitti hallitsemiensa eri kiinteistdissa sijaitsevien kalustettujen 14 yksitn
ja kaksion vuokraustoimintaa lyhytaikaisessa majoitustarpeessa oleville henkilille markkinoiden

palvelujaan I&hinna yrityksille ja ulkomaalaisille.

A, jolle yhti6 oli vuokrannut kaksion noin kahdeksi kuukaudeksi, vaati asunto-oikeudessa vuokran
alentamista. Yhtion vuokraustoiminnan katsottiin olevan verrattavissa huoneenvuokralain 2 §:n 1
momentissa tarkoitettuun majoitustoimintaan, johon huoneenvuokralaki ei tullut sovellettavaksi. A:n
vuokran alentamista koskeva kanne jatettiin asunto-oikeuden toimivaltaan kuulumattomana
tutkimatta.

Valtion, kunnan tai muun julkisyhteisdn virka-asunnoista on voimassa, mita niista on erikseen
saadetty tai maaratty (AsHVL 2.2 §). Vaikka asukas saakin suorittamaansa ty6ta vastaan huoneiston

kayttéonsa, asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu lakia ei sovelleta asunnon kayttdmiseen.

Erilaisia sopimuksia
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuin- ja liikehuoneiston vuokrauksesta annettujen lakien saannokset eivat sovellu yhtenevaisesti
kaikkiin vuokrasopimuksiin. Sadnnoksissa on otettu huomioon vuokrasopimusten erityispiirteita.
Erikseen on saadetty jalleenvuokrauksesta, alivuokrasta ja tydsuhdeasunnon vuokrasta. Silta osin
kuin erityista saantelya ei ole, sovelletaan soveltuvan vuokrauslain saannoksia sellaisenaan.
Esityksessa ei ole juuri voitu kiinnittdd huomiota tdssa mainittuja vuokrasuhteita koskeviin erityisiin
saannoksiin.

Jalleenvuokraus
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Jalleenvuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, joka syntyy, kun vuokranantajalta
asuinhuoneiston vuokrannut (ensivuokralainen) vuokraa koko huoneiston vuokrasopimuksen tai
vuokranantajan erikseen antaman luvan perusteella edelleen yhdelle tai useammalle omalle
vuokralaiselleen (jalleenvuokralainen; AsHVL 72.1 §). Vuokrasuhteet muodostavat ketjun, jossa
ensivuokralainen on jalleenvuokralaisen vuokranantaja. Ketju voi jatkua, jos jalleenvuokralainen

vuokraa huoneiston edelleen.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa jalleenvuokrausta kutsutaan edelleenvuokraukseksi
(LiikHVL 59 — 60 §).

Jalleenvuokraus on sdannelty, koska toisaalta on haluttu turvata huoneistoa tosiasiallisesti kayttavan
vuokralaisen asema ja toisaalta jarjestda ensivuokranantajan ja jalleenvuokralaisen valista suhdetta.
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Ensivuokranantajan ja jalleenvuokralaisen valilla ei ole sopimussuhdetta, joten oikeuksista ja
velvollisuuksista puolin ja toisin on pitanyt erikseen saataa. Saantelyn tarvetta on ollut
asuinhuoneistoissa huomattavasti enemman kuin muiden huoneistojen vuokrassa.

Alivuokraus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Alivuokrasuhde syntyy, kun vuokralainen luovuttaa osan vuokraamastaan huoneistosta toisen
kaytettdvaksi vastiketta vastaan. Taman varsinaisen alivuokran lisaksi alivuokrasta on kyse, kun muu
kuin vuokralainen vuokraa osan hallinnassaan olevasta huoneistosta (AsHVL 80 §). Alivuokrassa osa

huoneistosta jaa vuokranantajan kayttéon toisin kuin jalleenvuokrauksessa.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa on myos saadetty alivuokrauksesta (LiikHVL
61 — 658§).

Alivuokraa koskevia saantoja sovelletaan lisaksi, kun kaksi huoneistoa kasittavasta omakotitalosta

vuokrataan toinen huoneisto ja alivuokranantaja itse asuu toisessa huoneistossa (AsHVL 82 §).

Alivuokrauksessa saantelyn tarve syntyy lahinna siita, etta alivuokralainen ja hanen vuokranantajansa
(alivuokranantaja) kayttavat huoneistoa yhdessa. Laheisyys on otettu huomioon erityisesti
vuokrasuhteen paattymista koskevissa saannoksissa. Sen sijaan alivuokralaisen ja hanen
vuokranantajansa vuokranantajan valistd suhdetta ei ole pidetty tarpeellisena sdannella.

KKO 1951 | 8: Vuokranantaja ei voinut vaatia vuokralle annetussa huoneessa hanen luvattaan mutta
paavuokralaisen suostumuksella asuvaa alivuokralaista muuttamaan pois, kun paavuokralaisen

kanssa tehtya vuokrasopimusta ei ollut vaadittukaan alivuokrauksen johdosta purettavaksi.

Tyosuhdeasunnon vuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Tydsuhdeasunnolla tarkoitetaan tyo- tai virkasuhteen perusteella vuokralle annettua asuinhuoneistoa,
johon tyénantajalla on maaraamisvalta esimerkiksi vuokranantajana (AsHVL 86.1 §). Sdanndkset

eivat koske virka-asuntoa.

Tydsuhdeasunnon erityissaantelyn tarve johtuu siita, etta tydntekijan tydpaikka ja asuminen on liitetty
toisiinsa. Tama suhde on otettu huomioon erityissdanndksissa. Niissa on kiinnitetty erityistd huomiota
vuokrasuhteen paattymiseen.
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Tyontekijan ja tydnantajan valinen, asuinhuoneiston kayttéa koskeva sopimus voidaan rakentaa
monella tavalla. Kyse voi olla tavallisesta asuinhuoneiston tai tydsuhdeasunnon vuokrasopimuksesta,

virka-asunnosta tai palkkaetuasunnosta, johon sovelletaan tyésopimuslakia (TSL, 55/2001, 13:5).

Maanvuokra

Maaritelma
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Sopimus, jolla kiinteistd tai alue annetaan maaraajaksi tai toistaiseksi vuokralle maarasuuruista
maksua vastaan, on maanvuokrasopimus. Siihen sovelletaan maanvuokralakia (MVL, 258/1966).
Vuokralle antaminen tarkoittaa kayttdoikeuden luovuttamista vuokralaiselle. Sopimuksen kohteena voi
olla kokonainen kiinteistd, mutta se ei ole valttamaténta. Maanvuokralain 1 §:ssa mainittu alue voi olla

osa kiinteistosta ja ilmeisesti myds kahden tai useamman kiinteiston osista muodostunut kokonaisuus.

Maanvuokralaissa kaytetadan vuokralaisesta nimitysté vuokramies.

Asuntoalueen vuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralaissa on eroteltu viisi vuokratyyppia, joiden osalta on omia sdanndksia yhteisten lisaksi.
Kaksi tyypeista on sellaisia, joissa maa luovutetaan asuntotarkoitukseen. Tontinvuokraoikeutta ei ole
kaytanndssa kaytetty. Muu asuntoalueen vuokra on kyseessa, kun tontti ilman tontinvuokraoikeutta tai
muu kiinteistd tai alue luovutetaan vuokralle kaytettavaksi asuntotarkoitukseen joko vuokramiehelle
kuuluvassa tai hanen rakennettavakseen tarkoitetussa rakennuksessa pysyvaa asumista varten.
Maan omistus ja rakennuksen omistus kuuluvat eri henkilGille. Tama on vaikuttanut esimerkiksi
vuokra-aikaa koskevaan saannokseen (MVL 52 §), jossa on saadetty pitkasta 30 vuoden

vahimmaisvuokra-ajasta.

Maatalousmaa
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Viljelma, jolla on maatalouden harjoittamiseen tarvittavat asuin- ja talousrakennukset, voidaan
maaraajaksi, enintdadn 15 vuodeksi antaa vuokralle paaasiallisesti maatalouden harjoittamiseen
kaytettavaksi (MVL 57 §). Saanndksen muuttamisesta johtuen 1.2.2011 jalkeen tehdyissa tai
muutetuissa sopimuksissa enimmaisaika on 25 vuotta (L 1140/2010). Jos kyse ei ole rakennetun
vilielman vuokrasta, vaan vuokralle annetaan maatalousmaa, jolta rakennukset puuttuvat, kyse voi

olla maatalousmaan vuokrasta. Se edellyttaa, ettd maan kayttd on paaasiallisesti maataloudellista
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(MVL 71 §). Vuokrasopimuksen enimmaisaika on ennen 1.2.2011 tehdyissa sopimuksissa kymmenen

vuotta, sen jéalkeen tehdyissa 20 vuotta (L 1140/2010).

Muu maanvuokra
Kirjailija péaivittényt tekstin 13.6.20109.

Edelld mainituissa vuokratyypeissa on kayttotarkoitus maaritelty. Niitd koskevia sdannoksia ei voida
soveltaa, jos maata kaytetddn muuhun kuin asumiseen tai maatalouteen. Viimeinen vuokratyyppi
onkin luonteeltaan toisenlainen. Muusta maanvuokrasta on kyse, kun kiinteistd tai alue annetaan
vuokralle muuhun kuin edelld mainittuun tarkoitukseen (MVL 72 §). Muuta maanvuokraa koskevat

saanndkset ovat valjia, koska niiden pitda soveltua monenlaisiin tilanteisiin.

Maan- ja huoneenvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokraa koskevat lait soveltuvat myods, kun huoneenvuokrasopimuksella luovutetaan
maa-alue kaytettavaksi huoneiston yhteydessa (AsHVL 1.2 § ja LiikHVL 1.2 §). Maanvuokralakia ei
tuolloin sovelleta (MVL 88 §). Joskus voi olla vaikea ratkaista, onko kyse huoneen- vai
maanvuokrasta. Ratkaisua tehtdessa on kiinnitettdva huomiota siihen, mikéd on maa-alueen itsendinen

merkitys vuokralaiselle.

Irtaimen esineen vuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Irtaimen esineen vuokrassa (esineenvuokra) luovutetaan nimensa mukaisesti irtain esine (ks. jakso
Jaottelu kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin) vuokralaisen kaytettavaksi vastiketta vastaan. Esine voi olla

lahes mika tahansa, kuten auto, rullaluistimet, kopiokone tai tydkone.

Irtaimen esineen vuokrasta ei juuri ole sdanndksia. Kauppakaaren 13 luku koskee vuokraa, mutta
sdannoksia siind on niukasti. Kaytanndssa irtaimen vuokraan soveltuvatkin yleiset
sopimusoikeudelliset sdannokset ja periaatteet. Toisaalta sopimusoikeudelliset normit tulevat
sovellettaviksi myds huoneen- ja maanvuokraan, mikali niitd koskevissa laeissa ei ole omia

saannoksia.

Vuokrasopimuksen solmiminen

Esineenvuokra

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.
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Vuokrasopimus on varallisuusoikeudellinen sopimus, johon voidaan soveltaa oikeustoimilain
s8annoksia, jos toisin ei ole sdadetty. Esineenvuokrassa sddnndsten soveltamiselle ei olekaan
estettd. Sopimus voi syntyd muullakin tavalla eli samoin kuin sopimukset yleensakin syntyvat (ks.

jakso Sopimuksen synty).

Huoneenvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokrasopimus ja sen muutos on tehtava kirjallisesti (AsHVL 5 §). Sama koskee
likehuoneiston vuokraa (LiikHVL 4 §). Sdanndkset eivat ole varsinaisia muotomaarayksia (ks.
Varsinainen muotomaarays), vaan seuraus niiden noudattamatta jattdmisesta on, ettd sopimus on
voimassa toistaiseksi. Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettd asuinhuoneiston ja likehuoneiston

vuokrasopimuksen maaraaikaisuudesta on sovittava kirjallisesti.

Ymparistoministerié on vahvistanut vuokrasopimusmallin, jota on yleisessa myynnissa.

Esitetty tarkoittaa, ettd huoneenvuokrasopimus syntyy samoin kuin varallisuusoikeudellinen sopimus
yleensdkin. Sopimuksen syntyyn sovelletaan yleisia normeja.

Maanvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokrasopimus on tehtava kirjallisesti ja sopijapuolten on allekirjoitettava sopimus (MVL 3.1 §).
Kirjallisuusvaatimuksesta voidaan erain edellytyksin poiketa, jos kyse on maatalousmaan vuokrasta
tai muusta maanvuokrasta. Sadnnds on varsinainen muotomaarays. Jos sopimuksen ehto ei ole
kirjallisessa sopimuksessa, se on mitaton (MVL 3.2 §). Alueen pitkaaikainen hallintakaan ei patevoita
sopimusta (MVL 3.3 §).

Maanvuokrasopimus syntyy patevasti vain maaratyssd muodossa. Oikeustoimilain sopimuksen
syntymista koskevia sdannoksia ei voida siihen soveltaa.

Sopimuksen sisallosta
Kirjailija paivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Syntynyt sopimus sitoo osapuolia. Asianosaiset voivat vapaasti sopia oikeuksistaan ja velvoitteistaan
puolin ja toisin lukuun ottamatta niitd seikkoja, joista on huoneen- tai maanvuokran osalta saadetty
pakottavasti. Jos sopimuksessa on jaanyt jokin merkittava asia sopimatta, kutakin vuokratyyppia
koskevan lain saannokset taydentavat sopimusta. Esineenvuokran osalta tama tarkoittaa, etta
oikeuksista ja velvoitteista on syyta sopia, koska tdydentavia sdantdja ei ole, vaan ongelmat
ratkaistaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden avulla.
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Vuokra

» Vuokran maksaminen

Esineenvuokra
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisen on maksettava esineen vuokra sovitulla tavalla. Vuokra on maksettava jalkikateen
vaadittaessa, jos muuta ei ole sovittu. Vuokranantajan vuokrasaatava vanhentuu yleisten saantdjen

mukaisesti (ks. Vanhentuminen).

Asuinhuoneisto
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Rahana suoritettava asuinhuoneiston vuokra on maksettava viimeistaan toisena paivana
vuokranmaksukauden alusta lukien, jolleivat sopijapuolet ole sopineet toisin (AsHVL 34.1 §).
Vuokranmaksukausi on kuukausi, mutta siitdkin voidaan sopia. Erapaiva voi siirtyd mm. arkilauantain
ja pyhapaivan johdosta seuraavaan arkipaivaan (AsHVL 12.1 §). Muuna kuin rahana maksettavasta

vuokrasta on sovittava erikseen (AsHVL 34.2 §).

Vuokra on maksettava sovitulta ajalta. Sen lisdksi vuokra on maksettava myds vuokralaisen
hallintaoikeuden paattymisen jalkeen, jos vuokralainen tai taltd oikeutensa johtava edelleen kayttaa
huoneistoa ja estaa siten vuokranantajaa ottamasta sen haltuunsa (AsHVL 34.3 §). Vuokralainen voi
siten joutua vastuuseen vuokran maksamisesta hanen alivuokralaisensa jaddessa huoneistoon

alivuokrasuhteen paattyessa samanaikaisesti padavuokrasuhteen kanssa (AsHVL 85.1 §).

Vuokra voidaan suorittaa tilimaksuna (AsHVL 35 §; ks. jakso Tilisiirto).

Vuokraennakko
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokralaisen suojelemiseksi kohtuuttomia ehtoja vastaan vuokranantajan oikeutta
peria vuokra ennakolta on rajoitettu. Vuokran maksamisesta ennakolta voidaan vuokrasopimusta
tehtdessa sopia erityisesta syysta, mutta ennakolta voidaan peria enintddn kolmen kuukauden vuokra
(AsHVL 36 §). Vuokrasopimuksen ehto, jonka mukaan vuokralaiselle voidaan vuokrasuhteen

kestaessa asettaa velvollisuus maksaa vuokraa ennakolta, on mitaton.

Vakuus

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.
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Vuokran ennakolta maksamiseen liittyy laheisesti vakuuden asettaminen sen vahingon varalta, joka
syntyy sopijapuolen laiminlyddessé velvollisuuksiensa tayttdmisen. Kéytdnndssa vakuuden joutuu
asettamaan vain vuokralainen. Vakuudenkin maaraa on rajoitettu. Ehto, jonka mukaan sopijapuolen
on annettava suurempi kuin kolmen kuukauden maaraa vastaava vakuus, on mitatdon. Vakuuden

asettamisen laiminlydnti on peruste purkaa asuinhuoneiston vuokrasopimus (AsHVL 8 §).

Vakuuden maarasta saadetty rajoitus koskee vain vuokralaisen antamaa vakuutta.

KKO 2017:91: A oli antanut vuokranantajalle omavelkaisen takauksen asuinhuoneiston
vuokrasopimuksen mukaisten vuokrien maksamisesta ja muiden vuokraehtojen tayttamisesta.
Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain vakuuden enimmaismaaraa koskevan 8 §:n 2 momentin

saannodksen ei katsottu rajoittavan takaussitoumukseen perustuvaa vastuuta.

Vanhentuminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokrasuhteesta johtuvat saatavat vanhentuvat velan vanhentumisesta annetun lain
(728/2003, VanhL) sdanndsten mukaisesti kolmessa vuodessa, ellei vanhentumista ole sitéd ennen
katkaistu (VanhL 4 §). Vanhentumisaika alkaa kulua vanhentumislain 5-7 §:ssd saadetysta
ajankohdasta. Se tarkoittaa esimerkiksi vuokran osalta, ettd vanhentumisaika alkaa kulua

erapaivasta.

Liikehuoneisto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Liikehuoneiston vuokraa koskevat paaosin samat sdanndét kuin asuinhuoneistonkin vuokraa (ks.
LiikHVL 27 ja 28 § seké 10 §). Liikehuoneistonkin vuokraa koskevat saatavat vanhentuvat nykyaan
vanhentumislain mukaisesti. Vuokraennakon (LiikHVL 29 §) ja vakuuden (LiikHVL 7 §) maaraa ei ole
rajoitettu pakottavin sdanndksin. Liséksi vuokraennakosta voidaan sopia eraissa tapauksissa

vuokrasuhteen kestaessakin.

Maanvuokra
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralain mukaan vuokra on maarattadva maksettavaksi rahana. Se on kuitenkin vain
[&htdkohta, silla sdadnndksessa on mainittu myds vuokran maksaminen luonnontuotteina ja tyéna
(MVL 7.1 §). Vuokra voi nousta tai alentua vuokrasuhteen kestaessa, jos siitd on sovittu eikd muusta

lainsdadanndsta muuta johdu.
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Vuokranmaksun ajankohdasta on maanvuokralaissa dispositiivinen sdannds. Vuokra on maksettava
sen mukaan vuosittain viimeistdan kolme kuukautta ennen vuoden paattymista. Jos vuokra-aika on
vuotta lyhyempi, vuokra pitdd maksaa vuokra-ajan paattyessa (MVL 8.1 §). Vuokra voidaan maksaa
myos tilimaksuna (MVL 8.2 §).

Vuokran maara

Esineenvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Jos irtaimen esineen vuokran maarasta ei ole sovittu, vuokralaisen on maksettava kaypa vuokra. Jos
sita ei voida osoittaa, vuokralaisen on maksettava vuokranantajan vaatima vuokra, ellei se ole
kohtuuton.

Asuinhuoneiston vuokra
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokra maaraytyy sopimuksen mukaan. Kun vuokrasopimus on yleensa tarkoitettu
pitkaaikaiseksi, on lakiin otettu myds sdanndkset, mitd vuokran korottamista vuokrasuhteen kestédessa
voidaan sopia. Kohtuuttomat, yksipuoliset korotusehdot on pyritty estdmaan (AsHVL 27 §). Vuokra
nousee vuokrasuhteen kestdessa vain, jos siitéd on sovittu. Sopimuksessa oli aikanaan otettava
huomioon indeksiehdon kaytdn rajoittamisesta annetun lain (1195/2000) saannokset. Indeksiehtojen
saantely kuitenkin paattyi 31.12.2012. Kohtuullisuutta koskeva saantely on katsottu riittavaksi keinoksi

estaa kohtuuttomia vuokria.

Kohtuullisuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokra saattaa sopimuksen perusteella muodostua kohtuuttomaksi. Sen vuoksi on saadetty
menettelysta kohtuuttomuuden selvittdmiseksi (AsHVL 29 §). Vuokra voi olla sekd kohtuuttoman
alhainen etta korkea. Kumpikin osapuoli voi saattaa maaran tuomioistuimen arvioitavaksi.

Kohtuullisuus on selvitettava vuokrasuhteen kestaessa.

Kohtuullisuuden selvittdminen voi paatya siihen, ettd tuomioistuin alentaa tai korottaa vuokraa (AsHVL
30 §). Alentaminen tulee kysymykseen, jos vuokra olennaisesti ylittda vuokra-arvoltaan
samanveroisten ja samaan tarkoitukseen kaytettyjen huoneistojen alueella kayvat vuokrat ilman
huoneenvuokrasuhteissa hyvaksyttavaksi katsottavaa syyta. Korottaminen tulee puolestaan
kysymykseen, jos vuokraa tai vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa on pidettava asuinhuoneiston

vuokrauksesta annetun lain 6 §:n sovittelusaannodksen nojalla kohtuuttomana.

Liikehuoneisto
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Liikehuoneiston vuokrasta ovat voimassa asiallisesti samanlaiset saanndkset kuin edelld on selostettu
(LiikHVL 24 — 26 §). Vuokran alentamisen edellytykset ovat kuitenkin toiset kuin asuinhuoneiston
vuokrassa. Seka vuokran korottaminen etta alentaminen on kytketty siihen, ettd vuokraa tai vuokran
maaraytymista koskevaa ehtoa on pidettava lain 5 §:n sovittelusaannon perusteella kohtuuttomana.
Vuokran vertaamisesta alueella maksettuihin muihin vuokriin ei ole sdadetty. limeisesti kayvalla

vuokratasolla on kuitenkin huomattava merkitys yleisessa kohtuuttomuusarvioinnissakin.

KKO 1994:96: Kymmeneksi vuodeksi solmitun liikehuoneiston vuokrasopimuksen mukaista vuokraa
ei alennettu huoneenvuokralain 112 §:n nojalla sen johdosta, etta alueen vuokrataso oli voimakkaan
matalasuhdanteen vuoksi alentunut ja liikehuoneiston arvo kauppapaikkana vahentynyt ympariston

epaedullisten muutosten vuoksi.

Maanvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralain 4 §:n 2 momentin saannds vuokraehdon sovittelusta koskee myds vuokran maaraa
(MVL 7.3 §). Asuntoalueen vuokran sovittelusta on lisdksi oma saanndksensa (MVL 56 §), jossa on
saadetty paikkakunnan vuokratason huomioon ottamisesta. Vuokran kohtuullistamisesta tehty
ratkaisu ei esta uuden kohtuullistamisvaatimuksen tekemista jonkin ajan kuluttua. Maa-alueen

muutosten vaikutuksesta vuokran maaraan maanvuokralaissa on omat sdannoksensa (MVL 15-17

8).

KKO 1992:192: Maanvuokrasopimusta suvun piirissa tehtaessa tarkoituksella poikkeuksellisen
alhaiseksi sovittua vuokraa ei pidetty kohtuuttomana. Vaatimus vuokran korottamisesta hylattiin. Ks.
KKO 2004:10, jossa vuokraa korotettiin.

Ks. myods KKO 2004:11, jossa vuokraa alennettiin sopimuksen syntymisen aikaisten olosuhteiden

mahdollistettua kohtuuttoman korkeasta vuokrasta sopimisen.

KKO 2009:20: Vuokranantajan kanne maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokran maaran
korottamiseksi oli hylatty hovioikeuden lainvoimaiseksi jdaneella tuomiolla vuonna 2000.
Vuokranantaja vaati vuonna 2006 vireille tulleessa kanteessa vuokran maaran korottamista vedoten
yleiseen kunstannustason nousuun vuoteen 2005 mennessa. Kun kysymysta taman olosuhteiden
muutoksen vaikutuksesta sopimukseen ei ollut ratkaistu vuonna 2000 annetulla tuomiolla, estetta

kanteen tutkimiselle ei ollut.
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Vuokraesineen kunto

Vuokranantajan velvollisuudet

Esineenvuokra
Kirjailija péaivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantaja on vastuussa siita, ettd vuokrattu esine on sopimuksen mukainen. Esineen on oltava
kunnossa sita luovutettaessa ja koko vuokrasuhteen ajan. Jos esine vahingoittuu tai tuhoutuu
tapaturmaisesti, vuokranantajan vastuusta johtuu, ettd haitta kohdistuu haneen. Hanen on korjattava
esine. Jos han ei sita tee, vuokralainen vapautuu vuokrasopimuksesta ja vuokranantaja saattaa
joutua korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen vahingon.

Huoneenvuokra
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajan on pidettava huoneisto vuokralaisen saatavana sovittuna paivana (AsHVL 16 §,

LiikHVL 15 §). Muutoin vuokranantaja viivastyy suorituksessaan.

Huoneiston on vuokrasuhteen alkaessa ja sen aikana oltava sellaisessa kunnossa kuin vuokralainen
huoneiston ian, alueen huoneistokannan ja muut paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella
voi vaatia, ellei toisin ole sovittu (AsHVL 20 § ja LiikHVL 18 §). Huoneiston kunnon yllapitdminen on
vuokranantajan tehtava, mutta vastuu voidaan sopimuksin siirtdéd vuokralaiselle. Vaikka huoneisto
vuokrataan siind kunnossa kuin se on, vuokralainen voi vedota puutteellisuuteen, josta han ei tiennyt

ja jota han ei voinut havaita tavallista huolellisuutta kayttaen.

Huoneiston kunnon ja hoidon valvomista varten vuokralaisen on paastettdva vuokranantaja
huoneistoon sopivana aikana (AsHVL 22 § ja LiikHVL 20 §).

Maanvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokrassakin vuokranantajan on luovutettava alue sovitulla tavalla vuokralaisen kayttdon ja
annettava vuokralaisen kayttaa sitd. Vuokranantaja vastaa myos, ettd maa-alue on vuokrasuhteen
alkaessa ja sen kestaessa kayttdkelpoinen sovittuun tarkoitukseen. Maa-alueen muutoksien
vaikutuksesta seké kayttdmahdollisuuksien vahentymisen ja lisdantymisen seurauksista on sdadetty
erikseen (MVL 16 ja 17 §).

Vuokralaisen hoitovelvollisuus

Esineenvuokra

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.
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Vuokralaisen on hoidettava vuokraesinetta huolellisesti. Han saa kayttaa sita vain sovitulla tavalla.
Jos han tuottamuksellaan aiheuttaa sen vahingoittumisen, hanen on korvattava vahinko
vuokranantajalle. Jos vuokralainen kayttaa esinetta sopimuksen vastaisesti, han vastuunsa
vahingosta on ankaraa. Han vastaa myds esineen vahingoittuessa tapaturmaisesti.

Huoneenvuokra
Kirjailija paivittanyt tekstin 13.6.2019.

Huoneiston vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolellisesti (AsHVL 25.1 §, LiikHVL 23.1 §).
Laissa ei ole nimenomaista sdannosta siitd, miten hanen on kaytettava huoneistoa. Purkuperusteista

kuitenkin ilmenee, ettad huoneistoa on kaytettava sovittuun tai edellytettyyn tarkoitukseen.

Maanvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralainen saa kayttda vuokra-aluetta sovittuun tarkoitukseen. Metsanhakkuu ja soranotto
eivat kuitenkaan ole sallittua kayttéa, ellei niista ole erikseen sovittu (MVL 5.1 §). Vuokralaisen on
huolehdittava siitd, ettd vuokra-alue ja sen viljelykset sekéd vuokranantajan rakennukset ja muu

omaisuus pysyvat vuokra-aikana kunnossa (MVL 10.1 §).

Seuraukset puutteellisesta kunnosta

Esineenvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Esineenvuokrassa osapuolten laiminlydnnin seuraukset maaraytyvat yleisten sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaan. Oleellisesta sopimusrikkomuksesta syntyy vastapuolelle oikeus purkaa
sopimus. Vahingonkorvausvelvollisuus maaraytyy sopimusoikeudellisten korvaussaantdjen mukaan

(ks. jakso Sopimusperusteisen korvausvastuu).

Ks. KKO 2008:53 ja KKO 1997:130.

Huoneenvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajan oleellinen viivastys on huoneiston vuokralaiselle peruste purkaa sopimus, vaikka
kayttéoikeus ei olisi viela alkanutkaan (AsHVL 16.2 § ja LiikHVL 15.2 §). Vastaavasti oleellinen
puutteellisuus huoneistossa oikeuttaa vuokralaisen purkamaan sopimuksen (AsHVL 20.2 § ja LiikHVL
18.2 §), jos vuokranantaja on vastuussa puutteellisuudesta. Vuokralaiselle voi myds syntya oikeus

korjata puutteellisuus vuokranantajan kustannuksella, jos vuokranantaja ei huolehdi korjauksesta.
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Muutoin vuokranantajan laiminlydnnin seurauksista sdadetdan yhteisesti virheen ja viivastyksen
osalta. Vuokralainen voi vaatia vuokranalennusta tai vuokranmaksusta vapautumista ja
vahingonkorvausta (AsHVL 23 § ja LiikHVL 21 §). Korvausvelvollisuutta vuokranantajalle ei synny, jos

han kykenee nayttdmaan, ettei viivastyminen tai virhe ole aiheutunut hanen tuottamuksestaan.
Vuokranantajan vastuusta kosteusvaurioista aiheutuneista henkildévahingoista ks. KKO 2008:20.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan laiminlyonnillaan aiheuttamansa vahingon (AsHVL 25 §,
LiikHVL 23 §). Vuokralainen vastaa myos hanen luvallaan huoneistossa oleskelleen henkilon
aiheuttamasta vahingosta. Vuokralaisen korvausvastuuta voidaan sovitella, jos se on kohtuuton
(AsHVL 6.3 § ja LiikHVL 5.3 §).

Maanvuokra
Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Jos vuokranantaja viivastyy vuokra-alueen luovutuksessa, vuokralaisella on oikeus vaatia hallinnan
valitonta luovuttamista, han voi purkaa vuokrasuhteen viivastyksen takia (MVL 20 §, 1140/2010), han
saa vapautuksen vuokran maksamisesta tai vuokran kohtuullisesti alennetuksi (MVL 20b.1 §,
1140/2010) ja lisaksi vuokranantaja on velvollinen korvaamaan vuokralaiselle aiheuttamansa
vahingon (MVL 20b §, 1140/2010). Jos vuokrasuhde paattyy, vuokralaisella on lisdksi oikeus saada
vuokranantajalta maanvuokralain mukainen lunastus ja korvaus tehdyistd parannuksista ja
velvollisuus korvata hallinta-aikanaan vuokra-alueelle aiheuttamansa vahinko (MVL 20b.3 §,
1140/2010).

Jos maa-alue ei ole kayttokelpoisessa kunnossa, vuokralaisella on samat oikeudet kuin viivastyksen
yhteydessa (MVL 20b §, 1140/2010). Toisaalta alueen kayttokelpoisuuden lisddntyminen voi johtaa
siihen, etta vuokra nousee (MVL 16.2 ja 17.2 §).

Kaavamuutoksen merkityksesta ks. KKO 2009:42.

Oikeus luovuttaa vuokraesine toisen kayttoon
Esineenvuokra
Kirjailija péivittanyt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisella ei ole oikeutta luovuttaa vuokra-esinetta toisen kayttdoon vastiketta vastaan eika
korvauksetta. Luonnollisestikaan vuokralainen ei voi luovuttaa toiselle kuuluvaa omistusoikeutta
myymalle esineen.

Huoneenvuokra
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Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokralainen saa huoneiston kaytettavaksi sovittuun tarkoitukseen. Tarkoitus voi olla sellainen, etta
se osoittaa huoneiston tulevan muun kuin vuokralaisen kayttdon. Tydnantaja saattaa vuokrata
huoneiston tyontekijalleen. Vuokranantaja suostuu silloin vuokrasopimuksen allekirjoituksella
kayttdoikeuden edelleen luovuttamiseen. Myos jalleen- tai edelleenvuokrasta voidaan sopia jo
vuokrasuhteen alkaessa.

Vuokraoikeuden siirto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Luovutustilanteita on kahdenlaisia. Toisaalta vuokralainen voi siirtda oman oikeutensa eteenpain
pyrkien itse vapautumaan vuokrasuhteesta, toisaalta han voi luovuttaa kayttéoikeuden toiselle jddden
itse edelleen vuokralaiseksi. Ensin mainitussa tapauksessa puhutaan vuokraoikeuden siirrosta.
Paasaantd on, ettei huoneiston vuokraoikeutta saa siirtda ilman vuokranantajan lupaa (AsHVL 44.1 §
ja LiikHVL 36.1 §). Saanto vastaa velvoiteoikeudellista lahtékohtaa, ettei velallinen voi asettaa toista

tilalleen (ks. jakso Velallisen vaihdos).

Vuokraoikeuden siirrossa omia sdantdja on annettu sen varalta, ettd asuinhuoneiston vuokrasopimus
halutaan siirtda perheenjasenelle (AsHVL 45 §) ja liikehuoneiston vuokraoikeus liikkeenluovutuksen
yhteydessa (LilkHVL 37 §). Naissa tapauksissa siirto on mahdollinen erain edellytyksin ilman

vuokranantajan lupaakin.

Vuokraoikeuden jatkaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokralaeissa on sdadetty vuokrasopimuksen kohtalosta vuokralaisen kuollessa,
parisuhteen paattyessa ja vuokralaisen joutuessa konkurssiin (AsHVL 46 — 50 § ja LiikHVL 38 — 40
§). Sdannoksissd on maarayksia, milla edellytyksin vuokrasuhde voi jatkua uuden vuokralaisen

kanssa ja toisaalta milla edellytyksin vuokranantaja saa vuokrasuhteen paattymaan.

Kayttooikeuden luovutus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokralainen voi ottaa huoneistoon asumaan perheensa jasenet ja eraitd muitakin
sukulaisiaan. Liséksi han voi alivuokrata enintdan puolet huoneistosta (AsHVL 17.1 §). Erdissa
tapauksissa vuokralainen saa valiaikaisesti luovuttaa huoneiston toisen kaytettavaksi, kun itse on
estynyt sitd kayttdmasta esimerkiksi asepalvelun tai opiskelun takia (AsHVL 18 §). Muutoin han

tarvitsee huoneiston kayttdoikeuden luovuttamiseen vuokranantajan suostumuksen (AsHVL 17.2 §).
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Liikehuoneiston vuokralaisen oikeus luovuttaa huoneisto toisen kayttéon on edellista rajoitetumpi. Han
saa ilman vuokranantajan lupaa vain alivuokrata osan huoneistosta (LiikHVL 16 §). Vuokranantaja voi
kieltdéd tdmankin oikeuden, kun asuinhuoneiston vuokralaisen oikeutta ottaa alivuokralainen ei saa

rajoittaa edella esitetysta.

Maanvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralain 6 §:n mukaan vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan lupaa luovuttaa
vuokra-aluetta tai sen osaa toisen hallintaan. Oikeus siirtda vuokraoikeus toiselle maaraytyy
vuokratyypeittain. Esimerkiksi muun asuntoalueen vuokrassa vuokralaisella on siirto-oikeus, ellei sita

ole sopimuksin suljettu pois.

KKO 1990:80: Maanvuokralain 5 luvussa tarkoitettua alueen vuokraoikeutta ei voitu vuokranantajan

suostumuksetta siirtaa maaraosissa edelleen.

Perusteluissaan korkein oikeus lausui mm. seuraavasti: "Kuten hovioikeus on todennut,
kihlakunnanoikeuden paatdksessa mainituilla 20.6.1984 ja 30.8.1985 paivatyilla asiakirjoilla A on
siirtdnyt vuokraoikeutensa osaksi B:lle ja osaksi C:lle.

A:n ja D:n valilla tehdyssa kirjallisessa vuokrasopimuksessa ei ole kielletty vuokraoikeuden siirtoa.
Tama ei kuitenkaan kihlakunnanoikeuden paatéksessa mainituilla perusteilla merkitse oikeutta
vuokraoikeuden osittaiseen siirtdmiseen, vaan vuokraoikeus voidaan siirtda vain sellaisenaan yhdelle
tai useammalle siirronsaajalle. Nailla lisayksilla kihlakunnanoikeuden paatdksen perustelut
hyvaksytaan muilta osin.”

Vuokranantajan vaihtuminen
Esineenvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Meilla on vanhastaan ollut voimassa periaate, etta kauppa rikkoo vuokran. Se tarkoittaa, etta
vuokranantajan myydessa vuokratun esineen vuokrasuhde paattyy, jos uusi omistaja ei halua
vuokrasuhdetta jatkaa. Merkitysta ei ole silla, ettéd vuokraesine on vuokralaisen hallussa. Alkuperainen
vuokranantaja saattaa joutua korvaamaan vuokralaiselle aiheutuneen vahingon.

Huoneenvuokra

Kirjailija paivittanyt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokrassa on luovuttu vanhasta kauppa rikkoo vuokran -periaatteesta. Vuokralaista
suojataan, kun vuokranantaja myy vuokraamansa rakennuksen tai vuokratun huoneiston hallintaan

oikeuttavat osakkeet. Edellytyksena on, ettad vuokralainen on ennen luovutusta tai saantoa ottanut
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huoneiston hallintaansa, luovutussopimukseen on otettu maarays ehdon pysyvyydesta tai

vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys (AsHVL 38 § ja LiikHVL 31 §).

Erikseen on huoneenvuokralaeissa saadetty pakkohuutokaupan vaikutuksesta.
Pakkohuutokauppaostajalle on annettu oikeus saada vuokrasuhde paattymaan (AsHVL 39 § ja
LiikHVL 32 §).

Maanvuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Kauppa ei riko maanvuokraakaan. Saannot ovat hyvin samankaltaiset kuin huoneenvuokrassakin.
Vapaaehtoisessa luovutuksessa vuokralainen tavallisesti sailyttda asemansa, mutta
pakkohuutokaupassa ei (MVL 12 §).

Ehdon sitovuus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Eras ongelma vuokranantajan vaihtuessa on, miten vuokrasopimuksen muutokset sitovat uutta
omistajaa. Muutos ei valttamatta ilmene alkuperaisesta vuokrasopimuksesta. Kysymys on ratkaistu
huoneenvuokrassa niin, etta ehdon sitovuus on kytketty vuokrasopimukseen tehtyyn merkintaan ja
uuden omistajan tietoisuuteen muuttuneesta ehdosta (AsHVL 42 § ja LiikHVL 34 §). Merkinnan voi
tosin korvata muu luotettava selvitys muutoksesta. Jos ehto ei sido uutta vuokranantajaa,

vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus.

Vuokrasuhteen paattyminen

Eri paattymistavat
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokrasuhde voi paattya usealla eri tavalla. Ryhmiteltdessa paattymistilanteita voidaan toisistaan
erottaa sddnnénmukainen paattyminen ja vuokrasuhteen paattyminen sopimusrikkomuksen tai muun
poikkeuksellisen tapahtuman vuoksi. Vuokrasopimuksen purkamista selvitetddnkin omassa
jaksossaan (ks. jakso Vuokrasuhteen purkaminen). Vuokrasopimus voi myds paattya vuokrakohteen
tuhoutuessa. Siihen rinnastettava tapahtuma on, ettd viranomainen kieltda kohteen kaytén (ks.
AsHVL 67 § ja LiikHVL 54 §). Vuokrasuhteen lakkaamista ei esityksessa kasitella.

Purkaminen on omaksuttu tdssa termiksi, jota kaytetdan, kun sopimus sopimusrikkomuksen
perusteella saatetaan loppumaan. Maanvuokralaissa on siirrytty huoneenvuokralakien kanssa
samanlaiseen terminologiaan 1.2.2011 (L 1140/2010).
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Toistaiseksi jatkuva
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokrasuhteen voimassaolosta voidaan sopia eri tavoin. Sopimus voi ensinnakin olla voimassa
toistaiseksi. Huoneenvuokrassa lahdetaan siita, ettd sopimus on voimassa toistaiseksi, ellei muuta ole
sovittu (AsHVL 4.1 § ja LiikkHVL 3.1 §). Muun asuntoalueen (MVL 52 §), rakennetun viljelman (MVL 57

§) ja maatalousmaan (MVL 71.1 §) vuokraa ei voida sopia olemaan voimassa toistaiseksi.

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen sddnnénmukainen paattamistapa on, ettd jompikumpi
osapuolista sanoo sopimuksen irti lakkaamaan irtisanomisajan kuluttua. Irtisanominen on
yksipuolinen, vastaanottamista edellyttdva oikeustoimi sopimussuhteen lopettamiseksi.
Irtisanomisaika on sita varten, ettd osapuolet voivat valmistautua vuokrasuhteen paattymiseen.
Irtisanomisaikaa koskevista saanndksista nakyy, miten pitkaa valmistautumisaikaa on pidetty
tarpeellisena. Toistaiseksi jatkuvan vuokrasopimuksen paattymista selvitetdan jaksossa Toistaiseksi

jatkuva vuokrasuhde.

Maaraaikainen sopimus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokrasopimus voi olla voimassa maaraajan. Maanvuokralain mukaisissa vuokratyypeissa on
paaosassa solmittava sopimus maaraajaksi. Se on mahdollista myds esineen- ja huoneenvuokrassa.
Maaraaikainen sopimus paattyy maaraajan kuluttua ilman, ettd kummankaan osapuolen tarvitsisi
toimia mitenkaan. Osapuolen suojaksi on tosin saatettu sdataa ilmoitusvelvollisuudesta ennen
l[&hestyvaa vuokrasuhteen paattymista, mutta huoneenvuokralaeista on ilmoitusvelvollisuus poistettu.
Maaraaikaisen sopimuksen paattymista selvitetaan seuraavassa jaksossa (Maaraaikainen

vuokrasuhde).

Taloudellinen selvittely
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokrasuhteen paattymiseen liittyy oikeudellinen ja taloudellinen valien selvittely. Sita kasitellaan
lyhyesti omassa jaksossaan taman luvun lopuksi (ks. jakso Osapuolten valien selvittely

maanvuokrassa).

» Maaraaikainen vuokrasuhde

Esineenvuokra

Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.
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Esineenvuokra lakkaa ilman irtisanomista sovitun vuokra-ajan paattyessa. Maaraaika edellyttaa aina
siitd sopimista.

Huoneenvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Seka asuinhuoneiston etta liikkehuoneiston vuokrasopimus voidaan sopia olemaan voimassa
maaraajan. Jos kuitenkin vuokralaisen kanssa tehdaan toistuvasti lyhytkestoisia maaraaikaisia
vuokrasopimuksia, on mahdollista katsoa, ettd sopimus on sanamuodostaan huolimatta voimassa
toistaiseksi (ks. AsHVL 4.1 §). Maaraaikainen sopimus paattyy sovittuna ajankohtana ilman eri
irtisanomista tai muuta toimenpidetta (AsHVL 4.2 § ja LiikHVL 3.2 §).

Irtisanominen
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maaraaikaiseen vuokrasopimukseen ei kuulu sen irtisanominen kesken sopimuskauden. Sopimus
sitoo osapuolia sovitun ajan. Olosuhteiden muuttumisen huomioon ottamiseksi asuinhuoneiston
maaraaikainen vuokrasopimus saadaan kuitenkin eraissa tapauksissa irtisanoa ennen maaraajan

paattymista (AsHVL 55 §). Irtisanomisoikeus on seka vuokralaisella etta vuokranantajalla.

Hallinnansuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Huoneenvuokralaista on pitkdan suojattu vuokrasuhteen epaasiallista lopettamista vastaan.
Maaraaikaisen sopimuksen tehnytta asuinhuoneiston vuokralaista suojataan epasuorasti.
Vuokranantajaa uhkaa velvollisuus korvata vuokralaiselle hyddyntamatta jaaneet korjaus- ja
muutoskulut, jos han ei salli vuokralaisen jatkaa vuokrasuhdetta eika hanella ole

huoneenvuokrasuhteissa hyvaksyttavaa syyta menettelylleen (AsHVL 58 §).

Liikehuoneiston vuokrassa korvausvelvollisuus tulee kyseeseen aina, kun huoneistossa on tehty
korvattavaksi saadettyja korjauksia (LiikHVL 45.1 §). Sdannds ei ole sanktio hyvan tavan vastaisesti
kayttaytyvan vuokranantajan rankaisemiseksi, vaan korvauksella estetdan vuokranantajaa

perusteettomasti hydtymasta vuokralaisen kustannuksella.

Korvausvastuuta lieventaa se, ettd vuokralaisen tulee saada vuokranantajan lupa korjauksille.
Vuokranantajan tulee antaessaan luvan korjaus- tai muutostéille ottaa huomioon vuokrasuhteen
l&hestyva paattyminen. Jos vuokralainen ei saa kayttda hyvakseen investointiaan kokonaan, voi
vuokranantaja joutua korvaamaan sen osan, josta hyoty jaa vuokralaiselta saamatta.

Maanvuokrasopimus
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Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Maaraajaksi tehty maanvuokrasopimus paattyy vuokrakauden kuluttua ilman irtisanomista (MVL 22.1
§). Maanvuokralain 4 §:n 1 momentissa on saadetty, ettd maaraaikaisen maanvuokrasopimuksen saa
irtisanoa vain maavuokralaissa saadetylla perusteella (L 1140/2010). Muu sopimusehto on mitatén
paitsi rakennetun viljelman, maatalousmaan ja muussa maanvuokrassa. Jos vuokralainen on
luonnollinen henkild tai kuolinpesé eika vuokralainen saa ilman vuokranantajan lupaa siirtaa
vuokraoikeutta toiselle, tuomioistuin voi hakemuksesta oikeuttaa vuokralaisen irtisanomaan tai

siitdmaan vuokrasopimuksen laissa mainituissa tilanteissa (MVL 20c §, 1140/2010).

Selvittelyn osalta ks. jakso Osapuolten valien selvittely maanvuokrassa.

» Toistaiseksi jatkuva vuokrasuhde

Esineenvuokra
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Jos irtaimen esineen vuokrassa ei ole sovittu maaraaikaisuudesta, vuokranantaja voi vaatia esineen
takaisin halutessaan. Vuokralaiselle on annettava kohtuullinen, mutta yleensa lyhyt aika palauttaa
esine. Vuokralainen voi vastaavasti palauttaa esineen milloin tahansa, jolloin vuokrasuhde paattyy.

Asuinhuoneiston vuokra
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asuinhuoneiston vuokralaisen oikeutta kayttaa huoneistoa on pyritty eri aikoina suojaamaan eri
tavoin. 1960-luvun lopun taloudellisen laman seurauksena vuokrasuhteet sdadettiin toistaiseksi
jatkuviksi ja vuokranantajan irtisanomisoikeutta rajoitettiin. Samalla irtisanomismenettely saanneltiin
vuokralaisen aseman turvaamiseksi ja saadettiin keinoista, joilla vuokralainen paasi oikeuksiinsa.

Omaksutusta jarjestelmasta on enaa rippeet jaljella. Lailla pyritaan kuitenkin edelleen suojaamaan
asuinhuoneiston vuokralaista joissakin tapauksissa valittomasti eli estdmaan vuokrasuhteen
paattyminen vuokranantajan irtisanomisesta huolimatta. Myds valillinen suoja eli vuokranantajan
uhkaaminen vahingonkorvausvelvollisuudella hanen poiketessaan vuokrasuhteissa noudatettavasta
hyvasta tavasta on edelleen kdytéssa. Paattyminen on muutenkin sdannelty suhteellisen tarkasti.

Vuokralainen irtisanoo
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisen oikeutta irtisanoa toistaiseksi jatkuva vuokrasuhde ei ole rajoitettu. Vuokranantajalle on
annettava kirjallinen irtisanomisilmoitus (AsHVL 54.2 §). Vuokrasuhde paattyy irtisanomisajan
kuluttua. Irtisanomisaika on kuukausi ja se lasketaan sen kuukauden viimeisesta paivasta, jonka
aikana irtisanominen on toimitettu (AsHVL 52.1 ja 52.3 §). Irtisanomisajan alkamisesta voidaan sopia.

Sopimuksen perusteella se voi alkaa harvemmin (esimerkiksi kerran vuodessa) tai useammin
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(esimerkiksi kaksi kertaa kuukaudessa) kuin on saadetty. Vuokralaisen tulee kyeta todistamaan

irtisanominen, jos siité syntyy riitaa (AsHVL 54.3 §).

Ks. KKO 2004:34, jossa oli kysymys siitd, milloin sopimus on irtisanottavissa.

Vuokranantaja irtisanoo
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajan on irtisanoessaan asuinhuoneiston vuokrasopimuksen annettava vuokralaiselle
kirjallinen irtisanomisilmoitus, josta ilmenee irtisanomisen syy ja vuokrasuhteen paattymisaika. Jos
nain ei menetelld, irtisanominen on tehoton (AsHVL 54.1 ja 54.5 §). Irtisanomisaika on tuntuvasti
pidempi kuin vuokralaisen irtisanoessa sopimuksen. Jos vuokrasuhde on jatkunut yhtajaksoisesti
vuoden ennen irtisanomista, irtisanomisaika on kuusi kuukautta, muutoin kolme kuukautta (AsHVL

52.2ja 52.4 §). Irtisanomisaikaa ei saa sopimuksin lyhentaa. Aika lasketaan edella esitetylla tavalla.

Irtisanomissuoja
Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajan toimittama irtisanominen voidaan julistaa tehottomaksi, jos:

1. irtisanomisen perusteena on vuokran tai vuokran maaraytymista koskevan ehdon
tarkistaminen ja pyydettya vuokraa tai vuokran maaraytymista koskevaa ehtoa olisi pidettava
kohtuuttomana tai

2. irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen pidettdva muutoin kohtuuttomana

eika irtisanomiseen ole hyvaksyttavaa syyta (AsHVL 56 §).

Vahingonkorvausvelvollisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Jos vuokrasuhde paattyy vuokranantajan suorittaman sellaisen irtisanomisen perusteella, jota ei voida
pitdd vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan mukaisena, vuokranantaja voi joutua suorittamaan
vuokralaiselle vahingonkorvausta (AsHVL 57 §). Korvausaiheet on lueteltu saanndksessa. Korvausten
lisdksi vuokralaisella on oikeus saada kolmen kuukauden vuokraa vastaava maara hyvityksena

huoneiston vaihtamisesta aiheutuvasta haitasta.

Irtisanomisperusteen hyvan tavan vastaisuus arvioidaan tapauksittain. Huomiota kiinnitetddn mm.
vuokrasuhteen kestoon ja irtisanomisen perusteeseen seka vuokralaisen ja vuokranantajan
olosuhteisiin. Jos vuokrasuhde paattyy silloin, kun irtisanominen voitaisiin julistaa tehottomaksi,
irtisanominen on ollut vuokrasuhteissa noudattavan hyvan tavan vastainen.

Suojan menettaminen
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Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Vuokralainen menettda mahdollisuuden saada irtisanomissuojaa tai vahingonkorvausta, jos han
laiminly® muutoin kuin vahaisesti velvollisuutensa vuokralaisena irtisanomisen jalkeen. Vuokra on
siten maksettava loppuun saakka ja huoneistosta on muutettava oikeaan aikaan.

Muuttopaiva
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Muuttopaiva on vuokrasopimuksen paattymisen jalkeinen arkipaiva (AsHVL 68 §). Asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain saédnndsten mukaan laskettuna vuokrasopimus paattyy kuukauden
viimeisena paivana. Muuttopaiva on seuraavan kuukauden ensimmainen arkipaiva. Muuttopaivana

vuokralaisen on jatettava puolet huoneistosta vuokranantajan kayttéon ja seuraavana paivana loput.

Muuttopaivan siirto
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Osapuolet voivat sopia muuttopaivan siirtdmisesta, jos vuokralainen tarvitsee aikaa uuden asunnon
hankkimiseksi. Vaikka asiasta ei sovittaisikaan, tuomioistuin voi siirtdd muuttopaivaa enintaan yhdella
vuodella, jos vuokralaiselle aiheutuu huomattavia vaikeuksia saada uusi asunto muuttopaivaan
mennessa (AsHVL 69.2 §). Muuttopaivaa ei saa siirtaa, jos siita aiheutuu huomattavaa haittaa
vuokranantajalle tai jos vuokralainen on rikkonut sopimusta niin, etta vuokranantajalla olisi ollut oikeus
purkaa se (AsHVL 69.3 §).

Liikehuoneiston vuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Liikehuoneiston vuokralaisen ei ole katsottu tarvitsevan sellaista suojaa kuin asuinhuoneiston
vuokralaiselle annetaan. Dispositiiviset saannokset irtisanomisajan laskemisesta ovat edella esitetyn
mukaiset. Irtisanomisajasta saadaan sopia. Irtisanomisaika vuokranantajan puolella on kolme
kuukautta ja vuokralaisen puolella kuukausi, jos ajasta ei ole sovittu (LiikHVL 42 §).

Irtisanomisilmoituksesta on saadetty samoin kuin asuinhuoneistojen osalta (LiikHVL 43 §).

Irtisanomissuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Liikehuoneiston vuokralaisen irtisanomissuoja on samanlainen kuin asuinhuoneiston vuokralaisen
(LiikHVL 44 §). Hanellda on myos samanlainen oikeus vahingonkorvaukseen (LiikHVL 45 §), mutta

korvausaiheita maaritettdessa on otettu huomioon huoneiston kayttétapa. Korvausta voi saada mm.
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asiakaspiirin menettadmisesta. Vuokralainen voi myos tassa tapauksessa menettda oikeutensa

irtisanomisen jalkeisen sopimusrikkomuksen perusteella (LiikHVL 46 §).

Muutto
Kirjailija péaivittéanyt tekstin 13.6.2019.

Muuttopaiva maaraytyy samoin kuin asuinhuoneiston vuokrassa (LiikHVL 55 §). Sen siirtaminen on
mahdollista (LiikHVL 56 — 58 §).

Maanvuokra
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokralain 22 §:n 2 momentin mukaan toistaiseksi voimassa oleva maanvuokrasopimus voidaan
sanoa irti milloin tahansa. Irtisanominen on toimitettava todistettavasti (MVL 23.3 §, 1140/2010).

Saanndsten vastainen irtisanominen on tehoton (MVL 23.5 §, 1140/2010).

Vuokralainen irtisanoo
Kirjailija péaivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisen on annettava vuokranantajalle kirjallinen irtisanomisilmoitus. limoitus voidaan antaa
vuokran perijalle, ei kuitenkaan rahalaitokselle. Maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen

yhteydessa on irtisanomisilmoituksessa mainittava irtisanomisen peruste. (MVL 23.2 §, 1140/2010).

Vuokranantaja irtisanoo
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajankin on irtisanomisen yhteydessa annettava vastapuolelle eli vuokralaiselle kirjallinen
irtisanomisilmoitus. Siina on mainittava vuokrasuhteen paattymisajankohta ja maaraaikaisen

vuokrasuhteen irtisanomisen yhteydessa irtisanomisen peruste. (MVL 23.1 §, L 1140/2010).

» Vuokrasuhteen purkaminen

Irtaimen esineen vuokra
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisella ja vuokranantajalla on oikeus purkaa irtaimen esineen vuokrasopimus yleisten
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti, jos vastapuoli rikkoo sopimusta oleellisesti.
Purkuoikeudella on merkitystd maardaikaisissa vuokrasuhteissa. Esimerkiksi esineen virhe voi olla
niin oleellinen, ettd kysymykseen tulevat sopimusrikkomuksen seuraamukset.
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Ks. KKO 2008:53 ja KKO 1997:130.

Asuinhuoneiston vuokra
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantajan oikeus purkaa asuinhuoneiston vuokrasopimus on saannelty tarkoin. Purkaminen
tulee kyseeseen vain laissa mainitulla perusteella (AsHVL 65.1 §). Purkamisperusteena on
ensisijaisesti vuokralaisen sopimusrikkomus, joka on mainittu lain 61 §:ssa. Perusteita ovat
vuokranmaksun laiminlydnti, huoneiston luovuttaminen sopimuksen vastaisesti toisen kayttéon,
huoneiston kayttdminen sopimuksen vastaisesti, huoneistossa vietettava hairitseva elama, huoneiston

huono hoito ja erdiden sdanndsten rikkominen.

Ks. KKO 2003:71, jossa oli kysymys mm. sosiaalisen suoritusesteen merkityksesta purkamiseen.

Osa purkuperusteista on sellaisia, etta vuokralaista on varoitettava etukateen (AsHVL 62 §). Jos
vuokralainen korjaa menettelynsa, vuokranantaja ei saa purkaa sopimusta. Jos vuokrasuhde paattyy
ennenaikaisesti vuokranantajan purkamisen perusteella, vuokralaisen on korvattava vuokrasuhteen

ennenaikaisesta paattymisesta vuokranantajalle aiheutunut vahinko (AsHVL 64 §).

KKO 2005:102: Vuokranantajan purettua asuinhuoneiston vuokrasopimuksen vuokranmaksun
laiminlyénnin perusteella vuokralainen oli 5.4.2002 annetulla tuomiolla velvoitettu suorittamaan myds
huhtikuun vuokra ja muuttamaan huoneistosta heti haadon uhalla. Haat6 pantiin taytantoon
26.4.2002. Huoneisto saatiin vuokratuksi uudelleen 1.6.2002 lukien. Asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain 64 §:n 1 momentin nojalla vuokralainen velvoitettiin sopimusrikkomuksensa perusteella
suorittamaan vuokranantajalle vuokraa vastaava vahingonkorvaus vuokratulon menetyksesta

toukokuulta, jonka huoneisto oli ollut tyhjillaan.

Sopimuksen purkamisesta on annettava vastapuolelle todistettavasti tiedoksi kirjallinen
purkamisilmoitus, josta ilmenee purkuperuste (AsHVL 66 §). Vuokrasopimus paattyy valittdomasti
purkamisen seurauksena, ellei purkuilmoituksessa ole ilmoitettu tatd mydhemmasta
paattymisajankohdasta (AsHVL 66.1 §).

Vuokralaisen purkuoikeus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Myds vuokralaisen purkuperusteet on lueteltu laissa (AsHVL 63 §). Hanen ei tarvitse kayttaa

terveydelle vaarallista huoneistoa. Purkuperusteet liittyvat yleensa erilaisiin vuokranantajan
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rikkomuksiin. Vuokralaisellakin on oikeus saada vahingonkorvausta vuokrasuhteen paattymisen

johdosta, jos vuokranantaja on aiheuttanut purkamisperusteen (AsHVL 64.2 §).

Liikehuoneiston vuokra
Kirjailija péaivittéanyt tekstin 13.6.2019.

Liikehuoneiston vuokrasopimuksen purkamisesta on sdannelty samankaltaisesti kuin asunnoista
(LiikHVL 48 — 54 §). Purkamisperusteissa on kuitenkin lisdyksend muu olennainen sopimuksen
rikkominen eli yleislauseke, joka mahdollistaa kaikenlaisiin purkamisperusteisiin vetoamisen (LiikHVL
48.1ja 50.1 §).

KKO 1994:40: A oli vuokrannut B:lle osan vuokrasopimuksen nojalla hallitsemastaan liikehuoneistosta
kioskitoiminnan harjoittamista varten. A:n perustettua kilpailevan yrityksen samaan huoneistoon B:n

liiketilan viereen B:lla oli oikeus purkaa vuokrasopimus.

B:lla oli alivuokrasuhteen paattymisen johdosta oikeus saada A:lta korvausta muutto- ja uuden
huoneiston hankkimisesta aiheutuneista kustannuksista, asiakaspiirin vahentymisesta seka
huoneiston vuokra-arvon lisdyksesta.

Maanvuokra
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokrasopimuksenkin purkamisperusteet on lueteltu laissa (MVL 4.1, 20 ja 21 §). Vuokralaisen
sopimusrikkomuksina on mainittu vuokraoikeuden luvaton siirtdminen ja vuokra-alueen luvaton
hallinnan luovutus, vuokranmaksun laiminlyonti, vuokra-alueen huono hoito ja vuokra-alueen
kayttaminen lain tai sopimuksen vastaisesti (MVL 21.1 §). Laiminlyénnin korjaamisen jalkeen
purkamisoikeutta ei enaa ole (MVL 21.2 §). Purkuperusteeseen on vedottava kohtuullisessa ajassa
sen jalkeen, kun vuokranantaja on saanut tiedon purkuperusteesta (MVL 21.3 §). Vuokranantaja on
oikeutettu saamaan korvauksen vuokrasuhteen ennenaikaisen lakkaamisen johdosta karsimastaan
vahingosta (MVL 21.4 §).

Purkamismenettely on samanlainen kuin edella on selitetty irtisanomisesta (MVL 23a §).

Vuokralaisella on oikeus purkaa maanvuokrasopimus, jos vuokranantaja ei luovuta maa-aluetta
sovittuna aikana, viranomaisen paatos estaa tai vaikeuttaa alueen kayttamista, vuokra-alue ei
luovutushetkelld ole sovitussa kunnossa tai, jos kunnosta ei ole sovittu, se ei ole sellaisessa
kunnossa, jota vuokralainen on kohtuudella voinut vaatia, tai jos vuokranan-taja ei tayta sitoumustaan

vuokra-alueen kuntoon saattamisesta tai sen kunnossa pitamisesta (MVL 20 §). Purkamisperusteella
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on oltava vuokralaiselle oleellinen merkitys. Vuokranantajan korjattua menettelynsa raukeaa
vuokralaisen oikeus purkaa sopimus. (MVL 20 §, L 1140/2010).

» Osapuolten vilien selvittely maanvuokrassa

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Maanvuokrasopimukset ovat yleensa pitkaaikaisia. Niiden paattyessa vuokrattu maa-alue voi olla
hyvin toisenlaisessa kunnossa kuin sité luovutettaessa. Maanvuokralaissa edellytetaankin, etta
vuokrasuhteen paattyessa tehdaan vuokranantajan ja vuokralaisen valilla oikeudellinen ja

taloudellinen vélien selvitys. Se kasittda padasiassa rakennuksia koskevien lunastuskysymysten
selvittelyn seka parannus- ja rappiokorvausten maaraamisen.

Lahtokohdat
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Lunastus- ja parannuskorvauksia koskevissa saannoksissa on pidetty lahtékohtana, etta
vuokramiehen tekeméat rakennus- ja parannustyét pyritdan sailyttdmaan. Rakennusten osalta tama
tarkoittaa niiden jattamista alueella ja siirtdmistad vuokranantajan omistukseen. Rakennukset tulevat
siten vuokranantajan hyddyksi samoin kuin tehdyt parannuksetkin. Oikeudenmukaista on, etta
vuokralaiselle korvataan hanen vuokranantajalle tuottamansa taloudellinen hyéty, joka nakyy
esimerkiksi kiinteistén arvonnousuna.

Toisaalta vuokralainen on saattanut aiheuttaa vuokraamalleen alueelle vahinkoa. Vuokralaisen tulee
korvata vuokranantajalle hoitovelvollisuutensa laiminlydnnista aiheutunut vahinko. Korvausta
kutsutaan rappiokorvaukseksi.

Saantely
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Korvausta koskevat saannokset eivat ole samanlaisia kaikkien vuokratyyppien osalta. Sen vuoksi
myds niitd koskevat sdanndkset ovat maanvuokralain eri luvuissa kunkin sopimustyypin kohdalla.
Menettelya koskevat yhteiset sdédnndkset on sijoitettu maanvuokralain 6 lukuun, mutta 1.2.2011
jalkeen siella vain viitataan riita-asioiden sovittelusta ja sovinnon vahvistamisesta yleisissa
tuomioistuimissa annettuun lakiin (394/2011), kuluttajariitalautakunnasta annettuun lakiin (8/2007)ja
véalimiesmenettelystd annettuun lakiin (967/1992). Kaikkiin vuokratyyppeihin soveltuvat lisaksi
maanvuokralain 15 §:n (mm. vuokra-alueen hallinnan menettdminen) ja 17 §:n (mm. vuokraoikeuden

lakkaaminen pakkolunastuksen johdosta) sdanndkset vuokralaisen oikeudesta saada lunastusta.

Lunastus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokranantaja voi olla velvollinen (esim. muun asuntoalueen vuokra) tai oikeutettu (esim. muu

maanvuokra) lunastamaan vuokralaisen vuokra-alueella olevan rakennuksen seka eraitéd muita
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vuokralaiselle kuuluvia esineita (laitteet ja laitokset). Lunastushinta maaraytyy kaikissa
vuokratyypeissd samojen periaatteiden mukaan. Lunastusta on suoritettava se maara, johon
lunastettava omaisuus vuokrasuhteen paattymisen ajankohtana arvioidaan. Arviointi tehdaan
sijaintipaikkakunnan kayvan hinnan mukaan ja omaisuus arvioidaan siind kunnossa, missa se oli

vuokrasuhteen paattyessa (MVL 34.3 §).

Parannuskorvaukset
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Vuokralaisen alueella tekemien parannusten jaéddessa vuokranantajalle vuokrasuhteen paattyessa
vuokranantajan on maksettava niistad korvaus, jos korvausvelvollisuudesta on saadetty. Kaikkien
vuokratyyppien osalta parannuskorvauksista sdadetdan maanvuokralain 15 ja 17 §:ssa. Muutoin
parannuskorvaukset liittyvat maatalousmaan vuokraan (MVL 63, 64, 65 ja 71 §). Se ei tarkoita, ettei
vuokralainen voisi koskaan muutoin saada korvausta vuokranantajalle kuuluvien kunnostustéiden

tekemisesta.

Rappiokorvaus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Vuokralainen on maanvuokralain 10 §:n 2 momentin mukaan velvollinen vuokrasuhteen paattyessa
korvaamaan hoitovelvollisuutensa laiminlydnnistd vuokranantajan omaisuudelle aiheutuneen
vahingon. Korvausvelvollisuus edellyttaa vain, ettd vuokranantajan omaisuuden arvo on alentunut

hoitovelvollisuuden rikkomisen seurauksena. Arvon aleneminen todetaan vuokrasuhteen paattyessa.

Laina

Maaritelma
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Laina maaritelldan yleensa irtaimen esineen vastikkeettomaksi kayttdoikeudeksi. Kayttdoikeus
perustuu lainanantajan ja lainanottajan valiseen sopimukseen. Sopimus on reaalisopimus, koska
lupaus lainan antamisesta ei ole sitova, vaan vasta esineen luovuttamisella syntyy kayttdoikeus lainan
ottajalle.

Merkityksesta

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Laina ei ole oikeustyyppina kovin merkittava. Irtaimia esineitd lainataan tuttavien kesken. Sen vuoksi

on hyva joissakin tapauksissa tuntea sitéd koskevia sdannoksia. Myos liikke-elamassa saattaa joskus
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olla kysymys lainasta: mm. auton koeajoa koskeva oikeustapaus l6ytyy korkeimman oikeuden
ratkaisuista hakusanalla laina (KKO 1984 Il 182).

Henkilokohtaisuus
Kirjailija péaivittéanyt tekstin 13.6.2019.

Laina on henkilokohtainen sopimus. Lainanottaja ei saa luovuttaa oikeuttaan toiselle. Siirron lisaksi on
kielletty myos kayttdoikeuden luovuttaminen. Asia on ilmaistu kirjallisuudessa niin, ettd lainanottajan
on pidettava lainattu esine omassa kontrollissaan koko laina-ajan (Bengtsson 1972, s. 71). Syy lainan
henkilokohtaisuuteen on siing, etta vastikkeettomassa sopimuksessa henkildén merkitys on oleellinen
sopimuksen synnyn ja olemassaolon kannalta.

Lainan henkildkohtaisuudesta johtuu my0s se, etta lainanottajan kayttdoikeus ei periydy hanen
kuollessaan hanen perillisilleen. Laina paattyy lainanottajan kuollessa.

Muu kuin esinelaina
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Laina-nimitysta kaytetaan joskus myds sellaisesta oikeussuhteesta, jota ei voida pitaa lainana edella
mainitussa merkityksessa. Esimerkiksi rahan lainauksessa kyse ei ole kayttdoikeuden luovuttamisesta
irtaimeen esineeseen, silla rahaa lainattaessa ei tarkoituksena ole palauttaa samoja rahakappaleita
lainanantajalle eli velkojalle, vaan tarkoituksena on suorittaa vastaava maara rahaa kuin on lainaksi
saatu eli maksaa velka. MyOs osakelainauksessa nimitys johtaa harhaan. Siinakaan ei luovuteta
osakkeita lainaksi ottajalle niin, ettéd han palauttaisi samat osakkeet takaisin lainanantajalle.
Palautusvelvollisuus koskee vastaavaa maaraa osakkeita kuin on lainaksi saatu. Luonteeltaan
osakelainaus onkin [&ahinna tavaravelkaa, joka on suurelta osin rinnastettavissa rahavelkaan.

Laina-aika
Kirjailija péaivittényt tekstin 13.6.20109.

Osapuolet voivat sopia laina-ajan. Laina-aikaa koskevan sopimuksen merkitys on kuitenkin varsin
pieni. Lainanantajalla on nimittdin suuret mahdollisuudet vaatia esine takaisin itselleen. Edellytykseksi
on mainittu, ettd olosuhteet ovat muuttuneet ennalta arvaamattomasti ja muutos on jonkin verran
merkittava. Talldin lainanantaja on oikeutettu vaatimaan esineen takaisin heti, kun se ilman suurehkoa
haittaa lainanottajalle on mahdollista (ks. Bengtsson 1971, s. 72). Lainanottajan taloudelliset intressit
sopimuksen pitavyydesta voivat vain harvoin vaikuttaa siihen, onko lainanantajalla oikeus esineen
takaisin ottamiseen.

Lainanantajan velvollisuudet

Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Lainanantajan velvollisuudet lainassa ovat vahaiset. Niinpa vahingonkorvaus sopimusrikkomuksen
seurauksena ei yleensa tule hanen osaltaan kysymykseen. Tama koskee seka viivastysta etta virhetta
lainatavarassa.
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Lainaesineen kunnossapito
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Lainaesineen kunnossapitokin jaa yleensa lainanottajan harteille. Lainanottaja voi tdman vuoksi
joutua laittamaan kustannuksia lainaesineeseen. Lainanantajalla voi olla velvollisuus korvata nama
kustannukset. Saanto ilmenee kauppakaaren (KK) 11 luvun 3 §:std. Sen mukaan lainanottajalla on

pidatysoikeus lainaesineeseen, jos han on pannut siihen omistajan suostumuksella tarpeellisia kuluja.

Saanndssa on huomattavaa nimenomaan se, ettd kuluja on tullut laittaa esineeseen omistajan
suostumuksella. Jos kulut ovat valttdmattomia esineen kunnon sailyttdmiseksi ja lainanantajan etujen
turvaamiseksi, esineen hallinnan luovuttaminen lainanottajalle lienee samalla myds suostumus siihen,
ettd lainanottaja hoitaa sita silla tavalla kuin esineen sailyminen valttdmatta edellyttda. Kulut on talldin
laitettu esineeseen lainanantajan suostumuksella.

KKO 1978 1l 70: Taidekauppias oli taiteilijan kanssa tekemansa sopimuksen perusteella ottanut
nayttelya varten ja myytavakseen taiteiljan maalaamia tauluja ehdoin, ettéd han sai tietyn palkkion
myytyjen taulujen hinnasta. Kun sopimuksen kestoajasta ei ollut sovittu eika kauppias ollut nayttelyn
paatyttya kehottanut taiteilijaa viemaan tauluja pois, vaan oli viela 3 — 4 vuotta myéhemmin myynyt
yhden tauluista, kauppiaalla ei ollut oikeutta saada sovitun myyntipalkkion liséksi taulujen

sailytyksesta muuta korvausta.

Uusi omistaja
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Laina-aikaa koskeva sopimuksen ehto ei sido lainanantajaa. Vastaavasti ei laina-aikaa koskeva ehto
sido mydskaan uutta lainaesineen omistajaa. Jos esineen omistaja myy lainaksi antamansa esineen
toiselle, kauppa rikkoo lainan. Syyna on se, etta olosuhteet ovat muuttuneet kaupan myéta niin paljon,
ettd myyjallakin olisi vastaavan muutoksen yhteydessa oikeus vaatia lainaesine takaisin. Ostajalla on
siis oikeus saada lainattu esine haltuunsa, vaikka myyja olisi lainannut esineen maaraajaksi, joka ei
viela myyntihetkelld ollut paattynyt.

Lainaesineen kaupassa voidaan sopia lainan pysyvyydesta toisin. Tallainen sopimus tulee
lainanottajan hyvaksi. Joskus lainasopimus voi olla sellainen, etta lainanantaja on velvollinen
huolehtimaan lainan sailymisesta voimassa siirron jalkeenkin.

Esineen kayttaminen
Kirjailija paivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Lainanottajan on kaytettava esinetta sovitulla tai lainaa annettaessa edellytetylla tavalla. Lainaesinetta
ei saa kayttda muuhun tarkoitukseen. Jos esinettad kaytetdan virheellisesti, seurauksena on, etta
lainanottajan vahingonkorvausvastuu muuttuu ankaraksi. Lainanottajan tuottamusta on silloin
virheellinen kaytto, ja han vastaa ankaran vastuun saantéjen mukaisesti kaikesta vahingosta, jota
lainaesineelle aiheutuu.
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Huolenpitovelvollisuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Lainanottajan on huolehdittava lainaesineesta huolellisesti. Kauppakaaren 11 luvun 1 §:sta ilmenee,
ettd lainanottajan on palautettava lainaesine takaisin yhtd hyvana kuin han sen sai. Todistustaakka
vahingon osalta on samanlainen kuin sopimussuhteessa yleensakin. Lainanottajan on naytettava,

ettei han ole aiheuttanut vahinkoa lainaesineelle.

KKO 1964 1l 100: Hevonen, jonka A oli lainannut B:lle, oli vimeksi mainitun ajossa ollessaan
sairastunut niin vaikeasti, etta se oli ollut lopetettava. Kun B ei ollut nayttanyt, ettei hevosen
menehtyminen ollut aiheutunut hanen syykseen luettavasta menettelysta, B velvoitettiin korvaamaan

A:lle hevosen kuolemasta aiheutunut vahinko.

Lainaesineen vahingoittumisena ei pidetd esineen kaytdsta aiheutuvaa normaalia kulumista tai arvon
alenemista. Jos taas esine vahingoittuu tai tuhoutuu tapaturmassa, vahinko kohtaa omistajaa. Jos siis
lainanottaja onnistuu ndyttdmaan, ettei han ole aiheuttanut lainaesineen vahingoittumista, omistaja
karsii itse omaisuuteensa kohdistuneen vahingon. Korvaukseen velvoittavaa saantoa ei silloin ole.

» Lisenssisopimus

Tom Edelman

Johdanto
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Immateriaalioikeuksia voi hyddyntaa kaupallisesti joko oikeuden haltija itse tai se, jolle tama on
myontanyt kayttdluvan. Kayttéluvan myodntadminen erilaisiin yksinoikeuksiin tapahtuu sopimuksin, ja
tallaiset sopimukset (lisenssisopimukset) ovat peruslahtékohdiltaan samantyyppisia kuin mitka
tahansa kayttdoikeussopimukset (erityyppisista lisenssisopimuksista ks. esim. Gutterman — Ehrlich
1997, s. 88-92). Vastaavia elementteja voidaan ldytaa esimerkiksi liikehuoneiston vuokraa koskevista
sopimuksista tai leasing-sopimuksista. Silti erityislakeihin liittyvat oikeuspoliittiset tavoitteet on syyta
pitdd mielessa eri oikeudenaloihin liittyvia yhtymakohtia haettaessa. Lisenssisopimusten kohteen
aineettomasta luonteesta johtuen niiden rakenne on toisinaan kuitenkin mainittuja esimerkkeja
monimutkaisempi. Etenkin teknologiaan liittyvissa lisenssisopimuksissa kayttdluvan kohteen
maarittelyn myota muotoutuu sopimuksen keskeinen sisalto.

Sopimuksen rakenteesta

Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Kaupallisille sopimuksille tyypillisella tavalla lisenssisopimuksissa sovittavien asiakokonaisuuksien
ydinosan muodostavat sopimuksen kohteen maarittely ja kayttdluvasta maksettavan vastikkeen
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sopiminen. Kirjallisessa sopimuksessa naita edeltavat yleensa sopimussuhteen taustojen kuvaus ja
osapuolten sopimuksessa kayttdmien termien, lyhenteiden ja sanontojen maaritelmat.

Johdanto-osa
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Sopimussuhteen taustojen hahmottelu saattaa sisaltéda varsin yksityiskohtaisen kuvauksen
osapuolten aiemmista liikesuhteista, kasilla olevan lisenssisopimuksen tavoitteista,
sopimusneuvottelujen kulusta ja ylipdataan sopimuksen solmimiseen johtaneista syista. Siina
saatetaan ottaa kantaa myos sopimuksen kohteena olevien teollisoikeuksien ja niitd koskevan
taitotiedon omistuskysymyksiin (WIPO 1992, s. 41).

Johdantotekstin rooli sopimusehtojen hierarkiassa ja osana sopimusta ei ole taysin yksiselitteinen.
Sen asemaa arvioitaessa saattaa sopimukseen sovellettavalla lailla olla vaikutusta
(Oksanen-Alho-von Hertzen-Kurkela-Palotie 1982, s. 293). Osapuolten tata seikkaa koskevalla
tahdolla on keskeinen merkitys. Voidaan esimerkiksi sopia siita, ettéa johdanto on kiintea osa
sopimusta. Toisaalta se voidaan tarkoituksella jattaa varsinaisen sopimuksen ulkopuolelle, jolloin
johdannolla voidaan katsoa olevan vain tulkintavaikutus. Mikali osapuolet eivat ole lausuneet asiasta
mitaan, ratkeaa kysymys sopimuksen tulkinnalla. Mikali sopimukseen sovelletaan Suomen lakia, on
myos johdantoa pidettava sopimuksen osana.

Tasmallisesti laadittu johdanto-osa palvelee sopimuksen osapuolten tarpeita siten, etta
parhaimmillaan siind otetaan tiivistetylla tavalla kantaa sopimussuhteen |&htdkohtiin ja tavoitteisiin.
Johdantoon liittyvissa keskusteluissa on tilaisuus ottaa esille osapuolille tarkeat kysymykset seka
kasitella puolin ja toisin keskeiset kysymykset siten, ettd sopimuksen ydinsisaltd laaditaan ottaen
huomioon oikeat lIahtokohdat. Sopimuksen solmimisen jélkeista tulkintaa helpottaa se, etta
neuvotteluprosessiin ja siihen liittyviin keskusteluihin perehtymaton lukija pystyy johdannon
perusteella omaksumaan sopimuksen ydinosan tekstin.

Madritelmat
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Johdantoa seuraa sopimuksessa tyypillisesti maaritelmajakso. Lyhyissa sopimuksissa maaritelmat
usein sisallytetdan itse tekstiin sitd mukaa kuin termi tai muu tdsmennysta vaativa ilmaisu ensi kertaa
esiintyy. Pitkissa sopimuksissa erillisen maaritelmajakson laatiminen helpottaa luettavuutta.

Maaritelmien huolellinen laatiminen on tarkeaa ainakin kahdesta syysta. Keskeinen osa sopimuksen
sisallosta viimeistellaan sovittaessa maaritelmien sisallosta. Esimerkiksi kayttéluvan myontamista
tarkoittavassa sopimusehdossa kaytettyjen termien sisalto ratkeaa sen perusteella, mita
maaritelmissa on sovittu tai jatetty sopimatta.

Selkean ja tasmallisen kielen kayttamista sopimukseen sisaltyvien sanojen ja sanontojen
maarittelyssa voidaan pitaa tarkeana myaos siita syysta, ettéd sopimuksen tulkitsijat saattavat olla jo
sopimussuhteen kestaessa eri henkildita kuin sopimuksen laadintaan osallistuneet. Mikali sopimuksen
sisalldsta syntyy riita, tulkitsijat ovat vaistamatta muita kuin sopimuksen laadintaan osallistuneita
henkiloita. Nain ollen maaritelmista sopiminen ei ole pelkastaan sopimuksen laatimiseen liittyva
tekninen muodollisuus, vaan olennainen osa sopimuksen sisalldn muotoilua.



Tarkasteltaessa lisenssin kohteen maarittelyd voidaan kiinnittdd huomiota useisiin eri tekijoihin.
Immateriaalioikeudellinen lahtdkohta on, etta lisenssin mydntaminen merkitsee kayttdluvan antamista
johonkin sellaiseen kohteeseen, jonka hyédyntaminen tai kayttdminen ilman mainittua lupaa merkitsisi
oikeudetonta puuttumista suojan piiriin, esimerkiksi patentin tai tavaramerkin loukkaamista. Lisenssin
kohteen ja laajuuden tdsmallinen maarittely on siten kummankin osapuolen etujen mukaista (Karnell
1985, s. 28).

Sopimuksen kohteen yksilointi
Teollisoikeudet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 6.1.2011.

Sopimus voi kattaa kayttéluvan mydntamisen erityyppisiin yksinoikeuksiin. Rekisterdityjen oikeuksien
osalta yksil6inti on verrattain helppoa, koska talldin voidaan hyédyntaa viranomaisten maarittelemia
tunnistetietoja. Talloin viittaus esimerkiksi patentin tai tavaramerkin numeroon antaa riittavan
tasmallisen kuvan sopimuksen kohteena olevasta oikeudesta. Mikali tama ei ole mahdollista, on
pohdittava, milla tavoin rekisterdimaton yksinoikeuden kohde saatetaan kirjallisesti ilmaistavaan
muotoon.

Taitotiedon yksilinti
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Taitotieto voidaan pyrkia yksiléimaan sopimuksen liitteeksi otettavalla taitotiedon kuvauksella.
Liitteessa voidaan myds listata dokumentaatio, joka sisaltda kuvauksen taitotiedosta ja siihen
liittyvista tarpeellisista seikoista. Vaihtoehtoisesti voidaan joutua tyytymaan mainittua yksildintitapaa
ylimalkaisempaan viittaukseen taitotiedosta, joka liittyy kayttéluvan piiriin kuuluvaan teknologiaan ja
joka on kayttéluvan antajan tuottamaa tai hankkimaa. Hankaluutena tall6in on kuitenkin se, etta
taitotieto sopimuksen kohteena jaa jossain maarin epatarkaksi. Kayttéluvan saajan tulisi varmistaa,
etta kaikki lisensoitujen oikeuksien tai teknologian taysipainoiseen hyddyntamiseen tarvittavat ja
kayttéluvan antajan hallinnassa olevat teollisoikeudet sisaltyvat tarvittaviin maaritelmiin ja ovat osa
sopimuksen kohdetta.

Sallitut toimet
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 6.1.2011.

Kohteen maarittelyssa on syyta kiinnittdd huomiota myds siihen, mihin yksittaisiin toimiin lisenssin
perusteella on lupa ryhtya (Coolley 1992, s. 212-213). Esimerkiksi kehitystyd, valmistus ja myynti
voivat olla kayttdluvassa tarkoitettuja sallittuja toimia. Lisenssinsaajan on syyta varmistua siita, etta
sovittu kohde kattaa kaikki aiotut toimet. Vastaavasti lisenssinantajan on tehtava tarvittavat rajaukset,
mikali jokin tietty osa-alue halutaan jattaa kayttéluvan ulkopuolelle.

Kayttoala

Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Oikeuksien hyddyntamista voidaan lisaksi rajata maarittamalla sallitut kayttdalat. Tama on perusteltua
esimerkiksi siind tapauksessa, ettd on vaikeaa 16ytaa lisenssinsaajaa, jolla olisi kyky tai halu



hyddyntaa teknologiaa tdydessa laajuudessa. Rajaukset voivat olla perusteltuja myos siina
tapauksessa, etta samaa patentoitua teknologiaa tai muuta suojattua oikeutta voidaan hyédyntaa
erilaisissa tuotteissa tai muissa yhteyksissa.

Esimerkiksi yhdelle lisenssinsaajalle voidaan myontaa oikeus kayttaa suojattua tavaramerkkia kellojen
valmistuksessa ja markkinoinnissa, toiselle jalkineteollisuuden piirissa ja kolmannelle henkil6autojen
markkinoinnissa ja myynnissa. Vastaavasti on mahdollista, etté patentoitua molekyylia voidaan
hyoddyntaa seka elintarvike- etta laaketeollisuudessa. Sallittu kayttdala ratkeaa osapuolten
sopimuksen perusteella.

Maantieteellinen ulottuvuus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 6.1.2011.

Esimerkiksi patenttien osalta on kiinnitettava huomiota niiden kansalliseen luonteeseen. Niihin
liittyvaan kielto-oikeuteen voidaan vedota vain alueilla, joilla patentti on voimassa. Myo6s
valmistukseen ja markkinointiin voidaan liittaa toisistaan poikkeavia maantieteellisia ehtoja, vaikka
tyypillisesti ndma liittyvat kiinteasti toisiinsa. Lisenssin alueellista ulottuvuutta maariteltdessa ei ole
syyta tyytya ylimalkaisiin tai epaselviin rajauksiin. Vaadittava tdsmallisyys on ratkaistava
tapauskohtaisesti, mutta on selvaa, etta esimerkiksi "Aasia” tai "Lahi-ita” eivat riittavalla tarkkuudella
yksildi maantieteellisia rajoja. Minimivaatimuksena voidaan pitda kansallisvaltioiden nimien kayttda,
mieluiten tdsmennettyna ajallisilla maaritteilld. Tarvittaessa voidaan kayttaa vaikkapa sopimuksen
litteeksi otettavaa karttaa, johon kayttéluvan voimassaoloalue piirretaan.

Maailmanlaajuisen lisenssin mydntadminen saattaa vaikuttaa toimivalta ratkaisulta, jos
lisenssinantajalla itsellaan ei ole riittavia resursseja hyddyntamiseen. Kumppanin valinta voi tallaisissa
tapauksissa olla varsin kriittinen menestystekija, silla vain harvoilla yrityksilla on tosiasiallisesti
mahdollisuuksia toimia tehokkaasti kaikilla markkinoilla. Virheellisin perustein mydnnetyn lisenssin
uudelleen neuvottelu saattaa olla varsin vaikeaa, jos valitun kumppanin toimet eivat kaikilta osin ole
lisenssinantajan kannalta tyydyttavia.

Henkildllinen ulottuvuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 6.1.2011.

Lisenssin myontamista tarkoittavissa sopimusehdoissa on syyta tdsmentaa lisenssin ulottuvuus eri
henkildrelaatioissa. Kysymys on talloin siita, miten hyédyntamisoikeudet jakautuvat yleisella tasolla.
Lisenssit luokitellaan paatyyppiensad mukaan yksinomaisiin (exclusive), yksittaisiin (sole t.
semi-exclusive) ja rinnakkaisiin eli jaettuihin (non-exclusive) lisensseihin. Yksinomaisessa
kayttdluvassa lisenssinantaja itse luopuu sopimuksessa maaritellyissa puitteissa
hyodyntamisoikeudestaan. Mikali kayttélupa on yksittéinen, pidattaa lisenssinantaja itsellaan oikeuden
hyddyntadmiseen, mutta sitoutuu samalla olemaan mydntamattd muita kayttélupia. Rinnakkainen
lisenssi puolestaan merkitsee sita, etta lisenssinantajalle jaa mahdollisuus itse hyédyntaa teknologiaa
ja rajattomasti myontaa siihen kayttdlupia muille (ks. esim. Sandgren 1974, s. 63).

Edella luetellut eri tyyppisiin lisenssisopimuksiin liittyvat nimitykset ovat paapiirteissaan vakiintuneita
ja antavat terminologiaan perehtyneelle vahintadankin suuntaa antavan kuvan siitd, minkalaisesta
sopimussuhteesta on kysymys. Tasta huolimatta osapuolten on syytd maaritella ja tdsmentaa, mita
yksityiskohtaisesti tarkoitetaan valitulla, lisenssin tyyppia kuvaavalla nimityksella.



Sopimuksen velvoitteista

Yleista
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Lisenssinantajan tulee vastata siita, ettd sopimuksen kohteena olevat oikeudet ovat olemassa, ne
ovat voimassa kaikilla sovituilla alueilla ja lisenssinsaajan kaytettavissa sovitulla tavalla. Tahan kuuluu
myos se, etta lisenssinantaja ei ole maarannyt oikeuksista aiemmin tehdyilld sopimuksilla ja
kaventanut mahdollisuuksiaan tehda uusia sopimuksia. Immateriaalioikeuksien luonteesta johtuen
lisenssinantajan ei liene jarkevaa ottaa vastatakseen oikeuksien pysyvyydesta. Tallaiseen
velvoitteeseen sitoutuminen saattaa aiheuttaa arvaamattomia riskeja esimerkiksi
patenttioikeudenkaynnin muodossa.

Vastike

Kokonaisvastike
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Lisenssinsaajan keskeinen velvoite on kayttdluvasta sovittujen maksujen suorittaminen. Vastikkeen
maara ja muoto tdsmentyvat sopimusneuvottelujen aikana. Tyypillisesti kokonaisvastike muodostuu
maariltaan kiinteista korvauksista ja hydédyntamiseen perustuvista juoksevista kayttokorvauksista el
rojalteista. Naiden lisaksi voidaan sopia muista maksuista, jotka liittyvat esimerkiksi lisenssinantajan
tarjoamiin palveluihin, koulutukseen ja tekniseen avustamiseen (WIPO 1977, s. 96-98).

Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Kayttdluvan ehtojen mukaan lisenssinsaajalla on esimerkiksi velvollisuus maksaa sopimuksen
allekirjoittamisen yhteydessa tai maaraajassa sen jalkeen tietty kiintea maksu. Milloin kayttéluvan
kohde vaatii tuotekehitysta ennen kuin siihen perustuva tuote on valmis markkinoille, saattaa
vastaavia kiinteitd maksuja tulla lisenssinsaajan maksettavaksi tuotekehittelyn etenemiseen perustuen
aina, kun tietty etappi (milestone) saavutetaan. Maksujen sitominen maarattyjen kriteerien
tayttymiseen vaatii huolellisuutta, jotta vaaditut toimet ovat kiistattomasti todennettavissa ja
objektiivisesti mitattavissa. Esimerkiksi teknisten tai kaupallisten tavoitteiden tayttyminen voi olla
tallainen mittapuu.

Kaupallisia tavoitteita voivat olla vaikkapa jakelusopimuksen solmiminen kolmannen osapuolen
kanssa, tuotteen markkinoille laskeminen maaratylla alueella tai sovittujen myyntitavoitteiden
saavuttaminen. Tekniset tavoitteet voivat puolestaan liittya tuotteen kehittdmiseen ja esimerkiksi
lopputuotteelle asetettujen viranomaisvaatimusten tayttdmiseen ja viime kadessa viranomaisen
myodntdman luvan saamiseen.

Rojalti
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Rojaltit voivat maaraytya lukuisilla eri perusteilla. Tavallisimmin tallaiset juoksevat kayttokorvaukset
sovitaan kuitenkin maarattyna prosentuaalisena osuutena lisenssinsaajan brutto- tai nettomyynnista
taikka kiintednd summana myytya tai valmistettua yksikkdd kohden. Kysymys on siten myynnin tai
valmistusmaarien jalkikateisesta arvioinnista ja kayttdkorvauksen laskemisesta taloudellisen kayton
tai tuloksen perusteella. Sopimuksen nojalla tilitettdvan korvaussumman suuruus maarittyy varsin



pitkalti osapuolten neuvotteleman rojaltipohjan maaritelman mydéta. Siihen vaikuttavat sopimuksessa
maaritellyn "myynti”-kasitteen rajat: voiko myynnista esimerkiksi tehda joitakin vdhennyksia ja mitka
ovat mainittujen vahennysten rajat.

Rojaltien perusteella lisenssinantajalle kertyva tulo voi olla riippumaton siita, kuinka hyvalla
menestykselld lisenssinsaaja onnistuu kaupallistamaan tuotteen: lisenssinantaja saattaa vaatia
vastikkeeksi kayttdluvasta vuotuisen minimikorvauksen. Minimirojaltien lisdksi voidaan sopia
summasta, jonka ylitse vuotuiset kayttokorvaukset eivat nouse. Jonkinlaista kompromissia minimi- ja
maksimirojaltien valilla edustavat laskevat rojaltit, jolloin lisenssinsaajan hyva menestys markkinoilla
palkitaan siten, ettd myynnin kasvaessa sovittujen tavoitteiden mukaisesti rojaltiprosentti pienenee
vastaavasti.

Maksutapa
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Rojaltien maksutavasta tulee sopia. Samoin on sovittava menettelytavoista, joita noudatetaan, mikali
sovittuun etappiin liittyva maksu tai rojaltien tilittdminen myohastyy sovitusta. Edelleen on huomattava,
ettd sopimuksen perusteella voi rojaltituloa kertya eri tyyppisiin teollisoikeuksiin liittyvista kayttéluvista.
Osa tulosta voi perustua patenttilisenssiin, osa taas patentin hyddyntamiseen liittyvaan
tavaramerkkilisenssiin. Tyypillisesti patentin voimassaolo lakkaa ennen tavaramerkin voimassaoloa.
Mikali molemmat kayttdluvat on sisallytetty yhden rojaltiprosentin puitteisiin, syntyy patentin
voimassaolon lakatessa ongelma siitd, mik& on tavaramerkkilisenssin suhteellinen osuus
kokonaisrojaltista. Ongelma valtetdaan sopimalla jo alkuvaiheessa kunkin lisensioidun oikeuden
suhteellinen osuus.

Suojan yllapito ja puolustaminen

Oikeuksien yllapitdminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Mikali muunlaisesta tehtavanjaosta ei ole sovittu, on lisenssinantajalla velvollisuus yllapitaa
lisensioituja oikeuksia. Milloin suojattu oikeus on yksinomaan sen omistajan hallinnassa eika
mainittuun oikeuteen liity sopimusvelvoitteita, on omistajalla mahdollisuus milloin tahansa harkita
strateginen asemansa uudelleen ja esimerkiksi jattda vuotuiset yllapitomaksut suorittamatta ja patentti
raukeamaan. Jos mainittuun oikeuteen on myonnetty kayttdlupa, merkitsee suojan yllapidon
laiminlyonti sopimuksen rikkomista. Tavallisesti lisenssinantaja varaakin itselleen oikeuden lopettaa
suojan yllapito tietyin ehdoin. Talléin kysymykseen tulee 1ahinna lisenssinsaajan oikeus saada
siirrettya itselleen oikeudet silté osin kuin lisenssinantaja ei katso olevan syyta niiden yllapitoon.
Samaa periaatetta voidaan soveltaa suojaa koskevan hakemuksen jattamiseen tai jo jatetyn
hakemuksen jatkamiseen.

Suuryritykselld saattaa olla intressi ottaa itselleen suojan hakemiseen, ylldpitoon ja puolustamiseen
liittyvat velvoitteet ostaessaan kayttdluvan pienyritykselta. Suuryritykselld on todennakoisesti oma
teollisoikeuksiin keskittyva osastonsa, jonka henkild- ja muut resurssit ovat huomattavasti
kattavammat kuin pienyrityksella. Oikeuksien omistajan intressit suojan hallinnointiin liittyvissa
kysymyksissa on kuitenkin otettava huomioon. Tehokkaalla lisenssinantajan ja lisenssinsaajan



valisella tiedonkululla ja lisenssinsaajan tadsmallisella tiedotusvelvoitteella on talldin keskeinen
merkitys.

Loukkauksien torjuminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Immateriaalioikeuksia koskevat oikeudenkaynnit saattavat olla varsin kalliita ja kestaa kauan.
Velvollisuus ryhtya toimiin oikeuksia loukkaavia kolmansia vastaan voi sopimuksen mukaan olla
kummalla osapuolella tahansa. Intressi loukkaukseen reagointiin on kuitenkin yhteinen. Loukkausten
varalta voidaan sopia osapuolten keskindisesta avustamisesta ja siita, kuinka mahdollisen
oikeudenkaynnin kustannukset jaetaan. Mikali velvollisuus toimia on yksinomaan toisella osapuolella,
tulisi sopimuksessa maaritelld myos se, milla edellytyksilla riita voidaan esimerkiksi sopia tai jattaa
kanne nostamatta.

Jos esimerkiksi toinen osapuoli paattaa jattaa kanteen nostamatta, tulisi toisella osapuolella olla
mahdollisuus ryhtya toimiin omalla kustannuksellaan. Joka tapauksessa sopimuksessa tulisi
tdsmentaa, kuinka loukkauksen johdosta mahdollisesti maksettavat korvaukset jaetaan
lisenssinantajan ja lisenssinsaajan kesken.

Kayttéluvan kohteen hyodyntaminen

Hyoédyntamisen merkitys
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Patentoidun keksinnén tai muun suojatun oikeuden hyddyntaminen taikka taitotiedon kayttaminen
ovat lisenssisopimuksen solmimisen taustalla vaikuttavia tekijéitd. Nain ollen kayttdluvan myontajalla
tai teknologian toimittajalla on oikeus odottaa, etta lisenssinsaaja tekee parhaansa hyddyntaakseen
kayttdluvan kohteena olevia oikeuksia tai teknologiaa (WIPO 1977, s. 62; Kyllidinen — Aittola —
Modeen 1982, s. 146; toisin: Koktvedgaard — Levin 2007, s. 508). Joissain tapauksissa suojatun
yksinoikeuden sailyttdminen jopa edellyttdd hyddyntamistoimia, ja hyédyntamatta jattdminen saattaa
olla peruste pakkolisenssin myontamiselle.

Patenttilain (550/1967) 45 §:n mukaan patenttiin voi se, joka haluaa Suomessa kayttaa keksintoa,
saada pakkoluvan, jollei keksinndn kayttamatta jattdmiseen ole hyvaksyttavaa syyta. Lisaksi
edellytetaan, ettd on kulunut kolme vuotta patentin myéntamisesta ja nelja vuotta patenttihakemuksen

tekemisesta eika keksintda kayteta tai saateta kayttoon Suomessa kohtuullisessa laajuudessa.

Hyddyntamisen varmistaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 6.1.2011.

Lisenssinantaja haluaakin yleensa varmistaa, ettad kayttéluvan saaja ryhtyy asianmukaisiin toimiin
lisensioitujen oikeuksien hyddyntamiseksi. Tassa tarkoituksessa tyypillisesti sovitaan erityisista
kriteereista, joiden saavuttaminen merkitsee sopimuksen oikeanlaista tayttamista. Mikali ospuolten
valilla sovittua tasoa ei saavuteta, lisenssinantajalla on mahdollisuus ryhtya sovittuihin toimiin ja
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esimerkiksi irtisanoa sopimus tai muuntaa yksinomainen lisenssi toisentyyppiseksi ja hakea muita
hyddyntamiskumppaneita.

Sopimuskausi ja sopimuksen paattyminen
Sopimuksen kesto
Kirjailija péaivittényt tekstin 6.1.2011.

Sopimuskauden pituus saattaa merkittavasti riippua toimialasta ja tuotteista, joissa suojattuja
oikeuksia tai teknologiaa hyddynnetéan. Joillain aloilla on lahes itsestaan selvaa, etta kayttdlupa
neuvotellaan mahdollisimman pitkaksi ajaksi, esimerkiksi patenttien ja mahdollisesti kaytettavissa
olevien lisdsuojatodistusten voimassaolon loppuun saakka. Esimerkkina tallaisesta alasta voidaan
mainita 1ddketeollisuus. Mikali tuotteen elinkaari on mahdollista suoja-aikaa lyhyempi, on jarkevaa
suhteuttaa sopimuksen kesto ennakoituun hyddyntadmisaikaan ja varautua esimerkiksi siihen, etta
koko suoja-aikaa ei edes kayteta hyvaksi. Elektroniikkateollisuudessa tuotteiden kierto on nopeaa, ja
tdma heijastuu myds sopimusten kestoon.

Sopimussuhteen paattymista sovitun ajanjakson kuluttua loppuun voidaan mita todennakodisimmin
pitdd normaalitapauksena. Sopimus voi kuitenkin paattyd myds ennenaikaisesti irtisanomisen tai
purkamisen johdosta. Sopimussuhteen dynaamisuus saattaa nayttaytya erityisesti
tutkimusintensiiviseen lilkketoimintaan perustuvilla aloilla. Tutkimukseen ja tuotekehitykseen
perustuvaa teollista valmistusta edeltdad monia eri vaiheita ja osapuolten on parhaansa mukaan
pyrittdva ennakoimaan niihin liittyvia haasteita. Syysta riippumatta on kaikissa tapauksissa pohdittava,
mita vaikutuksia sopimussuhteen paattymisella on osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin.

Paattymisen vaikutukset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 6.1.2011.

Sopimuksen paattymisella on vaikutuksia ensinnakin rojalteihin. Sopimuksen paattyessa paattyy
myds velvollisuus maksaa kayttokorvauksia. Koska rojaltimaksut ovat suorassa yhteydessa
tuotantoon, myyntiin tai tuotteista saatavaan taloudelliseen hyotyyn, kytkeytyy kysymys myos toiseen
asiakokonaisuuteen. Jollain tavoin on ratkaistava kysymys siita, mita tehdaan tuotannossa oleville
hyddykkeille ja milla tavoin lisenssinsaaja voi "hyddyntaa loppuun” saamansa kayttéluvan.
Sopimukseen voi liittya joitain ehtoja, joiden halutaan pysyvan voimassa my0s varsinaisten ydinosaan
kuuluvien velvoitteiden paattymisen jalkeen. Tallaisia voivat olla esimerkiksi luottamuksellisia tietoja
koskevat sopimusehdot.

Kilpailuoikeuden saantojen merkityksesta
Taloudellinen tehokkuus
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Yleisesti tunnustetaan, etta teknologian lisensiointi edistaa taloutta ja teknista kehitysta. Keksintojen
leviaminen uusille markkinoilla johtaa teollisoikeuksien aiempaa tehokkaampaan hyédyntédmiseen.
Oikeuksien haltijalla ei valttdmatta ole riittdvia resursseja niiden taysimittaiseen hyédyntamiseen,



mutta lisenssikumppanuuksien kautta voidaan paasta nauttimaan muutoin saavuttamattomasta
markkinapotentiaalista.

Sopimuksen rajoitukset
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Lisenssisopimuksia voidaan siis pitaa yleisesti ottaen positiivisena ilmiona. Varsin usein sopimuksiin
liittyy kuitenkin lisenssinsaajan kannalta rajoituksia, jotka lisenssinantajan nakdkulmasta ovat
perusteltuja oikeuksiin liittyvien investointien suojaamiseksi. Rajoituksilla voi olla kielteista
kilpailuoikeudellista merkitysta, jos esimerkiksi keskenaan kilpailevat yritykset pyrkivat jakamaan
markkinoita keskenaan. Monesti on kuitenkin markkinoiden yleisen toimivuuden kannalta hyodyllista
sallia tietyn tyyppiset rajoitukset, jos vaihtoehtona on se, etté lisenssijarjestely jaa kokonaan
toteutumatta.

Kilpailupolitiikka
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Kilpailupoliittiset tavoitteet liittyvat kuluttajien hyddyn ja hyvinvoinnin turvaamiseen, taloudellisten
resurssien jarkevaan jakautumiseen ja keksintétoiminnan turvaamiseen. Oikeudellisella saantelylla
pyritdan takaamaan toimiva viitekehys, jonka puitteissa saadaan tasapainoisesti otettua huomioon
toimivien markkinoiden, teollisoikeuksien ja keksijéiden suojaan seka tuotteiden hintaan ja laatuun
vaikuttavat seikat. Kilpailuoikeuden saannét muodostavat kaytannodssa tarkeimman
lisenssisopimuksen osapuolten sopimusvapautta normitasolla rajoittavan kokonaisuuden.

Ryhmapoikkeusasetukset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 6.1.2011.

EY:n Kilpailusdannoissa ja erityisesti yhteison perustamissopimuksen 101 artiklassa kielletdan
kilpailua rajoittavat lisenssisopimukset.

EY:n perustamissopimuksen 81 (entinen 85) artiklasta tuli 101 artikla 1.12.2009 alkaen Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (ns. Lissabonin sopimus) voimaantulon my6ta.

Edella viitattujen hyoty- ja tehokkuusnakokohtien nojalla Euroopan komissiolla on toimivalta antaa niin
sanottuja ryhmapoikkeusasetuksia, joiden perusteella pyritdan tarjoamaan yrityksille puitteet
sopimussuhteisiin liittyvan oikeusvarmuuden lisdamiseksi, ja samalla varmistamaan tehokkaan
kilpailun toteutuminen.

Ryhmapoikkeusasetukset ovat kestoltaan maaraaikaisia. Viimeisin teknologiansiirtosopimuksia
koskeva ryhmapoikkeusasetus tuli voimaan 1.5.2004 ja se on voimassa 30.4.2014 asti (KOMISSION
ASETUS (EY) N:o 772/2004, annettu 27 paivana huhtikuuta 2004, perustamissopimuksen 81 artiklan
3 kohdan soveltamisesta teknologiansiirtosopimusten ryhmiin). Asetuksen soveltamisen tueksi ja
ryhmapoikkeusasetuksen ulkopuolelle jaavien sopimusten arvioinnin helpottamiseksi komissio on
julkaissut teknologiansiirtosopimuksia koskevat suuntaviivat (Komission tiedonanto, Suuntaviivat EY:n
perustamissopimuksen 81 artiklan soveltamisesta teknologiansiirtosopimuksiin [EUVL C 101,



27.4.2004]). Suuntaviivojen tarkoituksena on helpottaa sopimusten lainmukaisuuden arviointia, mutta
niilla ei ole oikeudellisesti sitovaa vaikutusta.

Ryhmapoikkeusasetuksen tavoitteena on luoda turvallinen vydhyke sopimuksille, jotka tayttavat
asetuksen ehdot. Asetuksen soveltamisalan ulkopuolelle jaavat sopimukset eivat lahtokohtaisesti ole
kiellettyja, mutta yritysten on itse arvioitava niiden kilpailua rajoittavat vaikutukset ja kannettava
seuraukset mahdollisista virhearvioista.

Soveltamisala ja -edellytykset
Kirjailija péivittényt tekstin 6.1.2011.

Arvioitaessa ryhmapoikkeusasetuksen soveltuvuutta yksittdiseen sopimussuhteeseen on
esikysymyksena ratkaistava markkinaosuuksiin liittyvat seikat. Lisaksi asetuksessa tehdaan ero
keskenaan kilpailevien ja keskenaan kilpailemattomien yritysten valilla maariteltdessa sopimuksiin
sovellettavaa turvallista vydhykettd. Keskenaan kilpaileviksi katsotaan yritykset, jotka toimivat ja
kilpailevat keskenaan merkityksellisilla teknologia- ja/tai tuotemarkkinoilla.

Kaytannossa markkinaosuuksiin liittyvat maarittelykysymykset vaikeuttavat jossain maarin asetuksen
soveltuvuuden arviointia ja tavoiteltu oikeusvarmuuden lisddminen ei kaikilta osin toteudu.
Merkityksellisten markkinoiden hahmottaminen voi olla haasteellista jo "tavallisten” tuotteiden osalta,
mutta korkean teknologian tuotteiden parissa toimivassa teollisuudessa vaadittu maarittely on
todennakaoisesti viela monin verroin vaikeampaa.

Asetuksen mukaan EY:n perustamissopimuksen 81 (nyk. 101) artiklan 1 kohtaa ei kuitenkaan
sovelleta keskenaan kilpailevien yritysten valisiin sopimuksiin, jos yritysten yhteinen markkinaosuus ei
ylitd 20:ta prosenttia merkityksellisilla markkinoilla. Keskenaan kilpailemattomien yritysten valisissa
sopimuksissa yritysten yhteinen markkinaosuus ei saa ylittaa 30:ta prosenttia merkityksellisilla
markkinoilla.

Ryhmapoikkeusasetuksen suoman edun hyédyntaminen edellyttdd myos, ettd sopimukseen ei oteta
ehtoja, jotka estavat kilpailua vakavasti. Asetuksessa luetellaan joukko kiellettyja kilpailunrajoituksia ja
tassakin kohdin on merkitysta silla, ovatko yritykset keskenaan kilpailevia. Asetuksen soveltamisalaan
kuuluvat siis kaikki muut tapaukset kuin ne, jotka on selkedsti mainittu jatettaviksi sen ulkopuolelle.
Jos sopimuksissa ei ylitetd markkinaosuuksia koskevia rajoja, eika niihin ei sisally vakavimpia
kilpailunrajoituksia, sopimukset ovat eurooppalaisen kilpailuoikeuden nakdkulmasta katsoen
hyvaksyttavia.

Haasteena yritysten toiminnan ja ryhmapoikkeusasetuksen soveltamisen kannalta voidaan pitaa sita,
etta tyypillisesti yritysten valisessa yhteistydssa toimintaa on monella eri tasolla. Esimerkiksi tutkimus
ja tuotekehitys, lisensiointi, alihankinta ja lopputuotteiden jakeluun liittyvat kysymykset nivoutuvat
yritysten nakdkulmasta kokonaisuudeksi, mutta kilpailusdantojen kannalta osa kokonaisuudesta
saattaa jaada esimerkiksi yksittaista sopimustyyppia koskevan ryhmapoikkeusasetuksen
soveltamisalan ulkopuolelle.

Timeshare eli aikaosuus

Kaisa Sorsa



Aikaosuudet ja pitkakestoiset lomatuotteet
Nimitys
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Lomakohteissa sijaitsevien vapaa-ajanasuntojen kayttdasteen nostamiseksi alkoi Suomessa
1980-luvun lopulla yleistya kaytantd, jonka mukaan samaa vapaa-ajanasuntoa voi kayttaa usea eri
henkild. 2000-luvulla on markkinoille tullut myds tyypiltddn muita aikaosuuksien kaltaisia lomatuotteita,
joista kaytetaan nimitysta pitkakestoiset lomatuotteet.

Alan elinkeinonharjoittajia edustaa jarjestd, Suomen viikko-osakeyhdistys ry, johon kuuluvat alan
suurimmat toimijat. Yhdistykseen kuuluvien jasenyritysten yhteenlaskettu myynti vuonna 2009 oli noin
48,7 miljoonaa euroa. Samana vuonna yhdistyksen jasenyritysten kohteissa oli 52 736
osuudenomistajaa.

Aikaosuuksia koskeva kuluttajansuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Vapaa-ajanasunnon hallintacikeus jaetaan maarattyina ajanjaksoina kaytettavissa oleviin osuuksiin.
Tasta hallintaoikeudesta kaytettiin aluksi kansainvalista kasitetta "timeshare”, mutta
kuluttajansuojalain (KSL, 38/1978) 10 luvun (1162/1997) voimaan tultua (1.3.1998) annettiin
vieraskieliselle kasitteelle suomenkielinen vastine aikaosuus. Taman virallisen vastineen rinnalla
kaytetaan vielda melko yleisesti nimitysta loma- tai viikko-osake. Pitkakestoisiin lomatuotteisiin liittyvat
kuluttajansuojaongelmat ovat samankaltaisia aikaosuuksien markkinoinnin ja sopimuksenteon
kanssa. Kuluttajansuojalain muutoksella 227/2011 laajennettiin KSL 10 luvun soveltamisalaa

kattamaan myds pitkakestoiset lomatuotteet. Muutokset astuivat voimaan 15.6.2011.

KSL 10 luvussa saadetaan aikaosuusasuntojen ja pitkakestoisten lomatuotteiden, markkinoinnista,
myynnista, jalleenmyynnista ja vaihdosta. Ensimmaisella muutoksella pantiin taytantéon Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivi 94/47/EY ostajien suojaamisesta kiinteistdjen osa-aikaisen

kayttdoikeuden ostosopimuksen tiettyihin osiin ndhden.

Aikaosuusperusteisen hallintacikeuden kohteena voi olla muukin omaisuus, esimerkiksi huvialus tai
matkailuvaunu. Muuhun omaisuuteen kohdistuvat aikaosuudet eivat kuuluneet KSL 10 luvun
soveltamisalaan ennen vuonna 2011 tehtya lakimuutosta, Aikaosuuslainsaadantoéa kierrettiin tuomalla
markkinoille aikaosuuksia joiltakin osin muistuttavia uusia lomatuotteita. Ongelmia ilmeni myos
aikaosuuksien jalleenmyynnissa. Naiden kuluttajansuojaongelmien poistamiseksi aikaisempi direktiivi
94/47/EY korvattiin taysin uudella direktiivilla. Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
2008/122/EY kuluttajien suojaamisesta aikaosuuksia, pitkakestoisia lomatuotteita, jalleenmyyntia ja
vaihtoa koskeviin sopimuksiin liittyvien tiettyjen seikkojen osalta annettiin 14. paivana tammikuuta

2009. Direktiivi tuli panna kansallisesti taytantdéon 23. paivaan helmikuuta 2011 mennessa. Direktiivi
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on tadysharmonisoiva eli jasenvaltiot eivat voi direktiivin soveltamisalalla antaa tai pitda voimassa

direktiivista poikkeavia saannoksia.

KSL 10 luvun soveltamisalaa laajennettiin. Kiinteistdssa sijaitsevien majoitustilojen
(aikaosuusasuntojen) lisdksi soveltamisalaan kuuluvat myds irtaimeen omaisuuteen, esimerkiksi
huvialukseen tai asuntovaunuun, kuuluvat aikaosuusperusteella kaytettavat majoitustilat.
Soveltamisalaan kuuluvat lisaksi niin sanotut pitkakestoiset lomatuotteet seka aikaosuuksia ja
pitkékestoisia lomatuotteita koskevat valityssopimukset ja aikaosuuksien vaihtosopimukset. Kaikki

laajennukset perustuvat direktiiviin.

Keskeiset kasitteet
Kirjailija péaivittényt tekstin 15.6.2011.

Aikaosuuksia koskevien sddnnosten soveltamisalan kannalta keskeisia kasitteita ovat aikaosuus,
aikaosuusasunto ja pitkakestoinen lomatuote. Aikaosuudella tarkoitetaan sopimuksessa maaritellylla
tavalla toistuviin ajanjaksoihin jaettua oikeutta kayttaa kiintedan tai irtaimeen omaisuuteen liittyvaa
majoitustilaa. Irtaimeen omaisuuteen kohdistuvia majoitustiloja tarjotaan aikaosuusperusteella
esimerkiksi huvialuksiin tai asuntovaunuihin. Aikaosuusasunnolla tarkoitetaan puolestaan
asumiskayttoon tarkoitettua rakennusta tai huoneistoa, jonka kayttdoikeus perustuu aikaosuuksiin.
Pitkékestoinen lomatuotepuolestaan tarkoittaa sopimukseen perustuvaa yli vuoden kestavaa oikeutta
saada ensisijaisesti alennusta tai muita etuja majoituksesta joko erikseen tai liitettynd matkaan tai
muuhun palveluun. (KSL 10:1.1-3).

Sopimuskokonaisuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 15.6.2011.

Aikaosuusasuntojen kauppaan liittyvat olennaisena osana erilaiset litdnnaispalvelut seka
vaihtojarjestelmat. Liitannaispalveluja ovat esimerkiksi erilaiset liikuntapalvelut seka rahoituspalvelu.
Vaihto-oikeus mahdollistaa hallintaocikeuden kayton muissa vastaavissa lomakohteissa seka
kotimaassa ettd ulkomailla, vaikka hallintaoikeus periaatteessa on kytketty sopimuksessa yksilGityyn
asuntoon tai irtaimeen omaisuuteen ja ajanjaksoon. Kaytanndssa vaihtojarjestelmia hoitavat erilliset
yhteisot.

Kohteen liittaminen vaihtojarjestelmaan perustuu rakennuttajan tai myyjan ja vaihto-organisaation
valiseen sopimukseen. Aikaosuuden omistaja voi liittyd vaihto-organisaation jaseneksi, jos han
omistaa osuuden jarjestelmaan hyvaksytysta kohteesta. Suomessa toimii kaksi suurinta
lomanvaihto-organisaatiota, Resort Condominiums International (RCI) ja Interval International (11).
Jasenilta peritaan vuosittainen jasenmaksu.

Kiinteistoosakeyhtio
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Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Vapaa-ajanasunnon omistusoikeus on Suomessa yleisimmin toteutettu perustamalla
kiinteistbosakeyhtid, jonka osakkeiden omistamiseen huoneiston hallintaoikeus perustuu.
Suomalainen jarjestelma on erityisen sopiva tahan toimintamalliin, koska siind huoneiston hallinta
saadaan kohdistettua tiettyyn konkreettiseen kohteeseen, eli omistuksen kohde on yksilitavissa.
Muissa maissa jarjestelma on toteutettu yhdistys- ja osuuskuntamuotoisesti seka
yhteisomistusoikeuteen ja vuokraoikeuteen perustuvana jarjestelmana.

Kiinteistdosakeyhtiddn sovelletaan aikaisempaa asunto-osakeyhtidlakia (809/1991) tai
asunto-osakeyhtidlakia (1599/2009) tai osakeyhtidlakia (624/2006) riippuen mm. siita, kuinka suuri
osa yhtiéon omistamista asunnoista on tarkoitettu asumiskayttéon. Asunto-osakeyhtilain tai
osakeyhtidlain soveltaminen riippuu myos siita, milloin kiinteistdosakeyhtié on perustettu. Yleisimmin
aikaosuusasuntoja omistaviin kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan osakeyhtidlakia ja
yhtidjarjestysmaarayksia, koska siten normaalista asumiskaytdsta poikkeava toimintamalli saadaan

saanneltya kaikkia osapuolia tyydyttavasti.

Yhtidjarjestyksen merkitys
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Yhtidjarjestyksella on keskeinen rooli aikaosuusasuntoja omistavan yhtion toiminnan organisoinnissa.
Yhtiojarjestysmaarayksilla voidaan maarata asunto-osakeyhtidlain soveltuvuudesta seka
kauppasopimusta tarkemmin huoneiston hallinta-aikaa ja vastikeperusteita koskevista kdytannon
jarjestelyista. Yhteiskaytdssa olevien tilojen ja osakashallinnassa olevien huoneistojen ja muiden
tilojen kayttda tai hoitoa koskevia pysyvaisluonteisia, yhtidjarjestysta tarkempia kiinteiston tai talon
jarjestyssaantoja tai -maarayksia voivat antaa yhtion hallitus tai yhtiokokous.

Esimerkiksi Tampereen Lapinniemessa sijaitsevassa Pohjoismaiden suurimmassa
aikaosuusomisteisessa kaupunkikohteessa on 18 kiinteistdosakeyhtiota. Naiden huoneistojen
hallintaoikeus on jaettu 52 osakkeeseen — yksi vuoden jokaista viikkoa kohti. Kaikki osakkeet ovat
samansarjaisia. Aikaosuusosakkaat kayttavat paatdsvaltaansa omistamissaan kiinteistoyhtidissa
asunto-osakeyhtididen tapaan. Yhtiét omistavat asunnot varusteineen.

Levin aikaosuuskohde puolestaan muodostuu itsenéaisista, omalla tontillaan sijaitsevista velattomista
kiinteistbosakeyhtidista. Jokaisen kiinteistdyhtién huoneistot on yhtiéjarjestyksen mukaan jaettu viikon
mittaisiin aikaosuuksiin.

Osakkaan oikeudet ja velvollisuudet
Hallinnoimisoikeus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 15.6.2011.

Osakeomistukseen perustuvat oikeudet jaetaan yleisesti hallinnoimis- ja varallisuuspitoisiin oikeuksiin.
Hallinnoimisoikeuksista keskeinen on oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja kayttaa siella puhe- ja
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aanivaltaa. Aikaosuusosakas voi vaikuttaa kiinteistdosakeyhtiénsa toimintaan osallistumalla
yhtidkokouksiin ja kayttamalla siella puhe- ja danioikeuttaan.

Varallisuuspitoinen oikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Kiinteistdosakeyhtidssa varallisuuspitoisiin oikeuksiin kuuluu oikeus kayttaa yhtion omistamaa
loma-asuntoa varusteineen ja palveluineen. Aikaosuusjarjestelmassa yksi keskeinen periaate on se,
ettd loma-asunnot ovat korkeatasoisesti kalustettuja ja varustettu mm. nykyaikaisin kodinkonein ja
elektroniikkalaittein.

Velvollisuudet
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Aikaosuusosakkaan velvollisuuksiin puolestaan kuuluu maksaa yhtiévastiketta. Se on
osakeomistuksen perusteella osakkaalle maaraytyva velvollisuus osallistua yhtion tarkoituksen
kannalta tarpeellisten menojen rahoittamiseen. Téllaisia menoja ovat esimerkiksi kiinteat
yllapitokustannukset (huolto, siivous- ja lammitys), perusparannuskustannukset ja yhtidlle lain mukaan
kuuluvista velvoitteista (verot, vakuutukset) johtuvat kustannukset. Vastikkeiden tulisi suurin piirtein
seurata yhtion kuluja.

Vastikkeen jako
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 15.6.2011.

Aikaosuusasunnon yhtidvastike jaetaan yleensa hoito- ja rahoitusvastikkeeseen. Vastike lasketaan
ensin huoneiston pinta-alan mukaan, minka jalkeen osakekohtainen vastike jaetaan osakkeiden
lukuma&aran mukaan.

Hoitovastike
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 15.6.2011.

Joissakin yhtidissa hoitovastike jaetaan viela niin kutsuttuun perushoitovastikkeeseen ja
palveluvastikkeeseen. Perushoitovastike kattaa aikaosuuskohteen perushoitokulut, kuten kiinteiston
huollon seka vastaanottopalveluiden ja muun viikoittaisesta asumisesta riippumattoman perushoidon
aiheuttamat kustannukset. Palveluvastikkeen maaraan vaikuttavat siivouksesta ja pesulapalveluista
seka kulutustarvikkeista aiheutuvat menot. Palveluvastiketta peritdan vain silloin, kun huoneistoa on
kaytetty asumiseen osakkeen osoittaman hallintacikeuden aikana.

Rahoitusvastike

Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Rahoitusvastikkeella katetaan yhtion tiettya tarkoitusta varten paatetyt rahoitusmenot. Sen
laskuperusteena kaytetdan yleensa huoneiston pinta-alaa ja omistettujen osakkeiden lukumaaraa.



Yhtion osakkailla on oikeus maksaa osuutensa yhtion pitkaaikaisista lainoista, joita on voitu ottaa
esimerkiksi kiinteiston hankintaa, suuria perusparannuksia tai kalusteinvestointeja varten.

Yhtidvastikkeen suuruus vaihtelee suomalaisissa kohteissa 100 eurosta 500 euroon riippuen
loma-asunnon koosta, tontin omistusmuodosta, kohteesta ja niiden palveluiden maarasta, joita
osakkaat haluavat yhtidvastikkeen kattavan.

Holiday Club Katinkullassa vastikkeella katetaan mm. seuraavat kulut: siivous, pyyheliinojen ja
lakanoiden vaihdot, vakuutukset, avainpalvelu, isdnndinti ja tv-luvat. Holiday Clubissa vuosittainen
yhtidvastike on keskimaarin 300 euroa.

Oikeuden luovutus
Kirjailija péivittényt tekstin 15.6.2011.

Aikaosuus on varallisuusoikeudellinen oikeus eli osakeoikeus, jonka voi myyda edelleen, kayttaa
vakuutena, lahjoittaa tai jattéda perinndksi. Lisdksi aikaosuuden omistajalla on mahdollisuus vuokrata
aikaosuusasunto hallinnoimiensa viikkojen ajaksi, jos han ei itse halua sita kayttaa, tai hanella on
mahdollisuus luovuttaa sen kayttéoikeus vaihtojarjestelmaan.

Markkinointia ja sopimuksia koskevat saannokset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 15.6.2011.

Kuluttajansuojalain markkinointia ja aikaosuussopimuksia seka pitkakestoisia lomatuotteita koskevat
normit ovat pakottavia silloin, kun ostajana on kuluttaja ja myyjana elinkeinonharjoittaja (KSL 10:3).
Saannodkset suojaavat ostajaa siten, etté niilld varmistetaan riittévien tietojen antaminen kuluttajalle ja

riittdva harkinta-aika sopimuksen tekemiseen.

Elinkeinonharjoittajan tulee aikaosuuksien tai pitkakestoisten lomatuotteiden markkinoinnissa ilmoittaa
kuluttajalle tdman mahdollisuudesta saada kyseisia hyddykkeitd koskeva vakiomuotoinen tietolomake.
Tietolomakkeen merkitysta korostaa se, ettd se on osa tulevaa kauppa- tai muuta sopimusta, joka on
tehtava kirjallisesti. Tietolomake on vahvistettu kutakin sopimustyyppia eli tarjottua aikaosuutta,
pitkakestoista lomatuotetta, valityssopimusta tai vaihtosopimusta varten erikseen. Esittely- ja
myyntitilaisuudessa kuluttajalla on oltava mahdollisuus saada tietolomake milloin tahansa tilaisuuden
aikana (KSL 10:5). Kaytettavan kielen tulee olla kuluttajan valinnan mukaan joko hanen
asuinpaikkavaltionsa tai kansalaisuusvaltionsa kieli, jos se on Euroopan unionin virallinen kieli tai
norja tai islanti (KSL 10:4). Aikaosuuden tai pitk&kestoisen lomatuotteen markkinointi sijoituksena on

kielletty.

Sopimuksen muotovaatimuksiin kuuluu, etta se tehdaan kirjallisesti ja ettd molemmat osapuolet
allekirjoittavat sen. Kuluttajalle on annettava oma sopimuskappale. Samoin kuin tietolomake,
sopimuskin on laadittava joko kuluttajan asuinpaikkavaltion tai kansalaisuusvaltion kielella. Lisaksi

Suomessa toimivan elinkeinonharjoittajan kanssa tehtavasta sopimuksesta on kuluttajan pyynnésta
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annettava kuluttajalle suomen- tai ruotsinkielinen kdannds, jos sopimus tehtiin muulla kielella (KSL
10:6).

Peruutusajan aikana ostajalta ei saa ottaa vastaan maksuja. Ennen sopimuksen tekemista
elinkeinonharjoittajan on kiinnitettdva kuluttajan huomio peruuttamisoikeuteen ja peruuttamisaikaan
seka ennakkomaksujen suorittamiskieltoon peruuttamisaikana (KSL 10:12). Vaatimuksen tayttamisen
varmistamiseksi elinkeinonharjoittajan on huolehdittava siita, ettd kuluttaja allekirjoittaa erikseen naita

saannoksia vastaavat sopimusehdot (KSL 10:8).

Kuluttajaa suojaa myds saannds, jonka mukaan sopimus ei sido hanta, ellei sopimusta ole tehty
laissa saadetylld tavalla. Kuluttajalla on my6s oikeus peruuttaa kauppa kuluitta syyta ilmoittamatta 14
paivan ajan sopimuksen tekemisesta tai sopimuskappaleen saamisesta (KSL 10:9). Peruuttamisaika
jatkuu, jos elinkeinonharjoittaja laiminly6 tietojen antamisen. Peruuttamisaika paattyy kolmen
kuukauden ja 14 paivan kuluttua sopimuksen tekemisesta tai ajankohdasta, jona kuluttaja sai oman
sopimuskappaleensa. Jos elinkeinonharjoittaja laiminlyd peruuttamislomakkeen antamisen, paattyy
peruuttamisaika vasta vuoden ja 14 paivan kuluttua edelld mainitusta myéhemmasta paivamaarasta
(KSL 10:10).

Peruuttamisoikeuden kayttdmisesta seuraa myos liitdnnaissopimuksen ja luottosopimuksen
peruuntuminen ilman eri toimenpiteitd ja seuraamuksia (KSL 10:11). Peruuttamisaikana ei
elinkeinonharjoittaja tai kolmas osapuoli saa mydskaan ottaa vastaan kuluttajalta
aikaosuussopimukseen, pitkékestoiseen lomatuotteeseen tai vaihtosopimukseen perustuvaa
kuluttajan maksusuoritusta (KSL 10:12). Sallittua ei ole mydskaan sopia siitdkaan, ettéd kauppahinta
tai sen osa talletetaan kolmannen haltuun esimerkiksi pankin sulkutilille. Sdanndsten tarkoituksena on
turvata peruuttamisoikeuden kayttdminen niin, ettei kuluttajan tarvitse pelatd maksamiensa rahojen

menettamista.

Seka aikaosuusasunnon ettd pitkakestoisen lomatuotteen maksamista koskevat erityissdannokset.
Jos aikaosuuskohde on rakenteilla, suoritetaan maksuja kohteen valmistumisen mukaan (KSL 10:14).
Pitkakestoisten lomatuotteiden maksuista elinkeinonharjoittajan on laadittava maksutaulukko, jossa
kaikki kuluttajan suoritettavaksi tulevat maksut, mukaan lukien mahdolliset jAsenmaksut, on jaettu
samansuuruisiin vuosittain erdéntyviin maksueriin. Kuluttajalta ei saa vaatia muita maksuja (KSL
10:13).

Markkinointia ja sopimussuhdetta koskevien sdanndsten rikkomisesta voi seurata uhkasakolla

tehostettu kielto jatkaa kyseista menettelya tai uudistaa sita.

Asumisoikeus

Ari Saarnilehto
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Asumisoikeusasunto
Maaritelma
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeus on luonnollisen henkilén sopimukseen perustuva oikeus hallita asuinhuoneistoa
lisatiloineen valtion tuella rahoitetussa asumisoikeustalossa. Asumisoikeus on sisalloltaan
huoneenvuokran ja omistusasumisen valimuoto. Sitd koskevien saannoésten sisaltdédn ovat
vaikuttaneet huoneenvuokraa ja asunto-osakeyhtiota koskeva lainsaadanto.

Saadospohja
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Uuden asumismuodon perustamiseksi saadettiin vuonna 1990 laki asumisoikeusasunnoista
(650/1990). Lakia on muutettu viimeksi vuonna 2010. Muutokset tulivat voimaan vuoden 2011 alussa.
Asumisoikeusjarjestelmaa on alusta alkaen kehitetty asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien
lisdamiseksi. Jo vuonna 1994 saadettiin laki asumisoikeusyhdistyksista (1072/1994). Valtion
myontamasta rahoituksesta saddetaan aravalaissa (1189/1993) ja laissa vuokra-asuntolainojen ja

asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001).

Asumisoikeustalojen omistus
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Valtion tuella tuotettuja asumisoikeusasuntoja omistavat kunnat, yleishyddylliset yhteisoét ja
asumisoikeusyhdistykset. Muulla rahoituksella rakennettuja taloja voivat omistaa myods muut
osakeyhtidOmuotoiset omistajat tai sdatiot, jos ne tayttavat laissa omistajille saadetyt edellytykset.
Omistajana voi olla vain sellainen osakeyhtio, saatio tai asumisoikeusyhdistys, jonka tarkoituksena on
tarjota asumisoikeusasunnoista sdadetyssa laissa tarkoitettuja asumisoikeuksia omistamassaan
yhdessa tai useammassa talossa. Tassa tarkoitetun osakeyhtion osakkeenomistajina voi olla vain
kuntia, kuntayhtymia tai muita julkisyhteisoja taikka sellaisia yhteisdja tai saatioita, joiden
tarkoituksena on olla osakkaana omistajayhteisdssa aikaansaadakseen asumisoikeusasumista.

Asumisoikeusyhdistys
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Jos asumisoikeustalon omistaa asumisoikeusyhdistys, ovat sen jasenia lain nojalla mm. kaikki sen
omistamien talojen asumisoikeuden haltijat. Yhdistyksella voi olla myds muita jasenia, sekd
luonnollisia ettad oikeushenkildita (L asumisoikeusyhdistyksista 7 §). Yhdistyksen jdsenena asukas
paasee paattdmaan asumisaikaisista menoista ja muistakin yhdistyksen asioista (L
asumisoikeusyhdistyksista 11 §). Yhdistyksen jasenet voivat vaikuttaa tonttien valintaan seka talojen,

pihojen, palvelujen ynna muun asuinymparistonsa suunnitteluun ja toteutukseen (L
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asumisoikeusyhdistyksista 6 luku). Yhdistyksissa voi olla aluehallinto, jonka puitteissa alueen

asukkaat varsin itsenaisesti saavat paattaa talojen taloudesta ja hallinnosta.

Asukkaan osallistumisoikeus
Kirjailija péaivittéanyt tekstin 13.6.2019.

Jos asumisoikeustalon omistaa muu yhteisd kuin asumisoikeusyhdistys, on asukkaalla yleensa
eriasteisia osallistumisoikeuksia talonomistajan paatdksentekoon, vaikka han ei voikaan olla
osakkaana naissa yhteisoissa.

Rakentaminen
Kirjailija péivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeusyhdistys ja muu asumisoikeustalon omistajayhteisé voi itse rakennuttaa omistukseensa
tulevat talot tai hankkia ne toisen rakennuttamana. Asumisoikeusjarjestelma on rakennettu sille
periaatteelle, etta talonomistajat omistaisivat useita asumisoikeustaloja ja jatkuvasti laajentaisivat
toimintaansa. Nain pyritaan estamaan ongelmallinen pienten talokohtaisten yhtiditten
muodostuminen.

Kayttaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeustalon kayttdminen suunniteltuun tarkoitukseen on pyritty varmistamaan
asumisoikeusasunnoista annetun lain sdadoksilla. Niiden mukaan valtion tuella rakennettuja
asumisoikeusasuntoja on kaytettava ensisijaisesti asumisoikeuden haltijoiden asuntoina. Toissijaisesti
niitd voidaan kayttaa vuokralaisten asuntoina (L asumisoikeusasunnoista 45.1 §). Omistajayhteisdn
sulautuminen, muuttaminen tai purkaminen edellyttda valtiokonttorin lupaa (46 §). Asumisoikeustalo
tai asumisoikeustalon omistaman yhtién osake voidaan luovuttaa vain kunnalle tai Valtion
asuntorahaston hyvaksymalle luovutuksensaaijalle, jolle voitaisiin mydntaa asumisoikeustalon

aravalaina tai korkotukilaina (47 §). Lainvastainen luovutus on mitaton.

Myds vapaarahoitteisten asumisoikeustalojen luovutusta on sdannelty. Asumisoikeusasunnoista
annetun lain 47b §:ssd on sdadetty, kenelle omistus voidaan siirtda. Siirto on mahdollinen samoille

tahoille kuin edellisessa kappaleessa on mainittu.

Taloa on kaytettdva asumisoikeusasuntoina senkin jalkeen, kun valtion myontadma laina on tullut

maksetuksi (L asumisoikeusasunnoista 5 §).

Asukas ja hanen velvollisuutensa

Asukkaiden valinta
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Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeusasunnot on tarkoitettu kaikille asunnontarvitsijoille, mutta alkuvaiheessa etusija annettiin
nuorille. Asukkaat otetaan kuntakohtaisen jonotusnumeron mukaisessa jarjestyksessa niista
hakijoista, jotka ovat ilmoittautuneet myds talon omistajalle (L asumisoikeusasunnoista 4 §).
Asumisoikeusasunnon saajalla ei saa olla hanen asumistarpeensa kohtuudella tyydyttavaa

omistusasuntoa eikd varoja hankkia tallainen asunto tai peruskorjata jo omistamansa asunto.

Asumisoikeuden perustaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeus perustetaan sopimuksin. Sen osapuolina ovat asumisoikeustalon omistaja ja
asumisoikeuden saaja (L asumisoikeusasunnoista 1 §). Sopimus on tehtava kirjallisesti ja siita on

iimettava saadetyt seikat (2 §).

Asumisoikeuden paattyminen
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeussopimusta ei voida irtisanoa. Se voidaan kuitenkin purkaa, mikali asumisoikeuden haltija

rikkoo laissa saadetylla tavalla sopimukseen perustuvia velvoitteitaan (L asumisoikeusasunnoista 36

§).

Kaytanndssa tuomioistuimissa on jo purettu asumisoikeussopimus maksujen laiminlyénnin
perusteella, Kouvolan HO 16.9.1998, S 98/154, seka hairitsevan elaman perusteella, Turun HO
29.6.2000, S 99/286 ja 1.12.2000, S 00/1315. Purkuperusteiden kasittely tuomioistuimessa on ollut
samanlaista kuin asuinhuoneiston vuokrajutuissa.

Asumisoikeusmaksu
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Kun asumisoikeus perustetaan sopimuksin, asumisoikeuden haltijan on asumisoikeusasunnoista
annetun lain mukaan maksettava asumisoikeusmaksu (1 §). Se on valtion tukemien
asumisoikeusasuntojen osalta noin 10—15 prosenttia asunnon hankintahinnasta (ks. 3 §). Muulla
tavalla rahoitettujen asumisoikeusasuntojen asumisoikeusmaksu saa olla enintaan 30 prosenttia
asunnon hankintahinnasta. Asumisoikeuden haltija ei omista asuntoa, mutta han saa siihen

toistaiseksi voimassa olevan hallintaocikeuden.

Huoneiston kaytto

Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.
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Asumisoikeuden haltijan on asumisoikeusasunnosta annetun lain mukaan kaytettava huoneistoa
vakituisena asuntonaan yksin tai yhdessa perheensa kanssa, ellei kunta erityisesta syystd myonna
lupaa kayttda huoneistoa muuhun kuin asuintarkoitukseen. Lupa voidaan antaa vain vahaiseen osaan
talon kaikista huoneistoista (L asumisoikeusasunnoista 27 ja 45 §). Asumisoikeuden haltija saa
luovuttaa enintdan puolet huoneistosta toisen kaytettavaksi. Muuten han ei saa luovuttaa huoneiston

hallintaa toiselle, paitsi valiaikaisesti laissa maaratyilla perusteilla (28 §).

Kayttovastike
Kirjailija péaivittanyt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeuden haltijan on maksettava huoneiston hallinta-ajalta kuukausittaista kayttvastiketta.
Vastike maaraytyy niin, etta niilld saadaan asumisoikeustalon omistajan padoma- ja hoitomenot
maksetuksi (L asumisoikeusasunnoista 4 luku). Kayttovastike ei saa ylittaa paikkakunnalla
kayttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa perittavia vuokria (L asumisoikeusasunnoista
16.3 §). Kayttdvastiketta koskevia sdanndksia tarkennettiin vuonna 2010 (16a—16e §) ja sen jalkeen
niitd on muutettu vuonna 2015 (16a ja 16¢c—d §) ja vuonna 2018 (16a §). Saanndksissa ovat
maaraykset kayttovastikkeella katettavista menoista (16a §), osingon ja muun hyvityksen
maksamisesta (16b §), tydtehtavien ja palveluiden kilpailuttamisesta (16¢ §), omistajan
tiedonantovelvollisuudesta kayttovastikkeiden perusteista ja yli- tai alijgdman huomioon ottamisesta

seka valvonnasta ja tarkastusoikeudesta (16e §).

Asumisoikeuden haltija voi saattaa asuntonsa tai muiden asumisoikeussopimuksen nojalla
hallitsemiensa tilojen kayttdvastikkeen kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Vastiketta ei

voida alentaa, jos se ylittaa kohtuullisena pidettavan kayttévastikkeen vain vahan (18 §).

Kunnossapito
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 13.6.2019.

Talonomistajan on pidettava huoneisto asianmukaisessa kunnossa asumisoikeuden haltijan saadessa
huoneiston hallintaansa ja myds asumisoikeuden haltijan hallinta-ajan (L asumisoikeusasunnoista 7
§). Asumisoikeuden haltijan kayttovastiketta voidaan alentaa, mikali talonomistaja rikkoo velvoitettaan
vastaan (8 §). Kaytanndssa on kayttovastiketta myos alennettu silla perusteella, ettéd huoneisto on
ollut puutteellisessa kunnossa (Turun HO 29.6.2000, S 99/1664).

Asumisoikeuden myynti
Kirjailija péivittényt tekstin 13.6.2019.

Asumisoikeus voidaan luovuttaa koska tahansa ja talonomistaja on velvollinen lunastamaan sen, ellei

muuta ostajaa I0ydy (L asumisoikeusasunnoista 23 §). Asumisoikeustalon omistajan tulee huolehtia
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siitd, etta silld asumisoikeuksien lunastamiseen on kaytettavissa joko rahastoituina tai muuten varoja,
joiden kayttaminen ei loukkaa velkojien oikeutta (26a §). Luovutushinta on sdannelty laissa (24 §).
Taman vuoksi asumisoikeudella on kiinted vakuusarvo ja asumisoikeuden haltija voi pantata sen (26

§). Asumisoikeus myds periytyy ja siitd voidaan maarata testamentilla (31 §).

Asumisoikeuden haltija saa myydessaan oikeutensa peria kauppahintana vain asumisoikeusmaksun
rakennuskustannusindeksin muutoksella korotettuna ja huoneistossa mahdollisesti tehtyjen
parannusten arvon luovutushetken mukaan laskettuna. Nain maaraytyvan hinnan ongelmana on se,
etta kayttdvastikkeen mukana maksettuja korvauksia talonomistajan pAdomamenoista ei lisata
luovutushintaan.
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» 6. Rahoitussopimukset

Luottosopimus

Ari Saarnilehto

Mika on luottosopimus?

Maaritelma
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimuksella tarkoitetaan niiden osapuolten sopimien kaikkien eri ehtojen ja sdantdjen
kokonaisuutta, jotka maarittavat luoton (velan) antamista ja takaisin maksamista.

Luottosopimus lienee ymmarretty edelld esitetylla tavalla my6s ratkaisussa KKO 1997:200.
Perustelujen mukaan luottosopimus sisalsi pankin ja velallisen valisten velkasuhteiden

kokonaisjarjestelyn.

Sovellettavat sadnnokset
Kirjailija péaivittanyt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimus syntyy samalla tavalla kuin muukin sopimus. Kuluttajaluotosta on kuitenkin sovittava
kirjallisesti (kuluttajansuojalaki, KSL, 38/1978, 7:17). Luottosopimukseen sovelletaan yleisia
sopimusoikeudellisia sdantoja ja periaatteita, ellei toisin ole sdadetty. Paasaannot, jotka ovat yleensa
tahdonvaltaisia, ovat kirjoitetussa laissa. Myds joitakin erityistapauksia varten on luotosta

lainsdadantda. Heikomman suojaksi annetut normit voivat olla pakottaviakin (ks. KSL 7:5).

KSL 7:5 muutettu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.

Luottosopimuksen syntymisessa on otettava huomioon, miten pankissa tehdaan paatokset.
Laheskaan kaikki pankkivirkailijat eivat voi tehda paatoésta pankin puolesta.

Velkasuhteen saantely koskee myos luottosopimuksia. Velkakirjalain (VKL, 622/1947) ja
kuluttajansuojalain (KSL, 38/1978) 7 luvun saannokset voivat tulla sovellettaviksi syntyvaan
velkasuhteeseen. Luottolaitostoiminnasta annetun lain (LLL, 121/2007) kuittausta (138 §) koskeva

saannos voidaan myds mainita tdssa yhteydessa.

Luottolaitostoiminnasta annettu laki (121/2007) kumottu uudella samannimisella lailla 8.8.2014/610,
voimaan 15.8.2014.
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Kaksipuolisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimus on kaksipuolisesti velvoittava sopimus. Siina syntyy velvollisuuksia seka velkojalle etta
velalliselle tai ainakin voi syntya velvollisuuksia molemmille osapuolille. Jos velallinen jaa velkaa
jonkin muun kuin pelkan luottosopimuksen yhteydessa, velkojan velvollisuudet liittyvat valtaosin
paasopimukseen eivatka luottoon.

Esimerkiksi luottokaupassa myyjan eli kauppahintavelkojan velvollisuudet johtuvat suurelta osin
tehdysta kaupasta.

Kokonaisuus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 17.10.2011.

Kun asiakas menee pyytdmaan pankista luotoa, neuvotteluissa sovitaan muustakin kuin velan
takaisin maksamisesta. Velkojan velvollisuudet liittyvat velkasuhteen alkamiseen. Luottosopimukseen
kuuluu myés se, etta luotonantaja luovuttaa velan maaran velallisen kayttoon.

Luottosopimuksen sisaltdon kuuluvat ehdot siita, milloin ja minka suuruisena velallinen voi nostaa
luoton, mitd kuluja han joutuu luoton nostaessaan maksamaan ja minkalaisen korvauksen han antaa
velkojalle siita, ettd han on saanut velaksi myonnetyt varat kayttoonsa.

Maksut
Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Pankki perii tavallisesti palkkion siita, etta se on myoéntanyt luoton (jarjestelypalkkio, toimitusmaksu).
Se perii korvauksen myos siita, etta velaksi luovutettavia varoja on pidetty pankissa velallisen
nostettavissa (luotonvarausprovisio). Pankki voi peria muitakin palkkioita luoton nostamisen
yhteydessa (osanostokorvaus). Perittavien palkkioiden pitda perustua velallisen kanssa tehtyyn
sopimukseen.

Maksaminen
Kirjailija péaivittényt tekstin 17.10.2011.

Keskeinen asia luottosopimuksessa on yleensa velan takaisin maksaminen. Sopimuksessa pitaisi
maarata velan eraantymisesta (ks. Suoritusaika). Velka voi eraantya maksettavaksi kerralla tai
useassa erassa sovittuna paivana, maaraajan kuluttua irtisanomisesta taikka velkojan vaatiessa
suoritusta. Eri erdantymistavat voivat olla voimassa samanaikaisestikin. Ehdoissa voidaan maarata
myds siitd, onko velallinen oikeutettu maksamaan velan ennen erapaivaa vai ei. Kuluttajalla on

kuitenkin oikeus maksaa kuluttajaluotto aina ennen sen erdantymista (KSL 7:27).
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Erapaivasta voidaan tehda erillinenkin sopimus, kuten pankin maksusuunnitelma. Se voi nimestaan
huolimatta olla sitova. Sen rikkomisesta voi seurata velvollisuus maksaa viivastyskorkoa tai koko
velan erdantyminen.

Korko
Kirjailija péaivittanyt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimuksessa sovitaan myo6s korvaukset siita, etté raha on velallisen kaytdssa luottoajan (ks.
jallempana jakso Korkoa koskevista sopimusehdoista). Tama tarkoittaa sita, etta velallisen on yleensa

maksettava sovittu korko kaytdéssaan olevalle velkapdaomalle.

Viivastys
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 17.10.2011.

Tavallisesti luottosopimukseen otetaan myds maarayksia siltd varalta, etta jompikumpi osapuoli rikkoo
sopimusvelvoitteensa. Yleensd ndma ehdot koskevat vain velallisen sopimusrikkomuksia. Velkojan
sopimusrikkomukseen sovelletaan yleisia periaatteita. Velallisen maksun viivastymiseen liittyvia
seuraamuksia ovat esimerkiksi viivastyskorko ja velkojan oikeus sanoa luotto irti ennen sovittua
maksuaikaa. Ehdoissa voi olla maarays myos siita, etta velallisen on vastattava kaikista velan
perimisista aiheutuvista kustannuksista. Tama on paasaantoé ilman nimenomaista ehtoakin.

Saamisasiakirjat

Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimukseen kuuluu myés se, minkalainen asiakirja velan takaisinmaksamisesta laaditaan.
Pankkikaytanndssa tavanomaista on, etta vain tama asiakirja laaditaan kirjallisena. Erityista
luottosopimusta sellaisena kuin tdssa on mainittu, ei laadita. Luottosuhteen ehtoja pyritdan ottamaan
mukaan luoton maksamista koskevaan sitoumukseen, jos se on velkakirja (ks. jakso Velkakirja).
Velkakirjoja on monenlaisia eri tarkoituksiin. Saamisasiakirjoja on monia muitakin (ks. jaljempana

jakso Erilaisia saamisasiakirjoja), eika erillinen asiakirja ole valttamaton.

Vakuudet
Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Olennaisena osana luottosopimukseen kuuluvat ehdot vakuuksista (ks. jaliempana taman luvun jakso
Erilaisia vakuuksia). Niiden osalta kysymys on velallisen maksuvelvollisuuden tayttamisen

turvaamisesta.

Vakioehdot

Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.
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Luottosuhteen ehdot ovat usein pankin kayttdmia vakioehtoja. Ne on liitettdva asianmukaisesti
luottosopimukseen (ks. Vakioehtojen liittdminen sopimukseen). Pankkien kayttamia ehtoja ja
menettelyja valvovat kuluttaja-asiamies ja Finanssivalvonta yhdessa (laki Finanssivalvonnasta
878/2008,45-49 §). Valvonnalla pyritdan siihen, etta rahoituslaitosten markkinointi, sen kayttamat

sopimusehdot ja menettely muutoinkin on sdanndsten mukaista.

Finanssivalvonnasta annetun lain 45 § ja 47 § muutettu lailla 14.12.2012/752, voimaan
1.1.2013.Finanssivalvonnasta annetun lain 45 § muutettu lailla 14.10.2016/855, voimaan 1.1.2017, ja
lailla 20.4.2018/241, voimaan 1.10.2018.Finanssivalvonnasta annetun lain 45.1 § muutettu lailla
26.4.2019/574, voimaan 10.6.2019.

Luottosopimussuhteen kehittyminen

Luoton hakeminen

Luottovaihtoehtoja
Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Luottosopimukseen johtava menettely kaynnistyy tulevan velkojan luona yleensa luottohakemuksella.
Henkild, joka tarvitsee rahaa, kdantyy luoton mydntavan henkildn tai laitoksen puoleen pyytéden
luottoa. Velallisen taytyy kuitenkin ennen luoton hakemista miettid, kenen puoleen han kaantyy.
Yksityishenkildiden osalta pankit tuntuvat olevan luonteva vaihtoehto. Muun rahalaitoksen puoleen
kadantyminen ei liene kovin yleista. Kulutustavaroita hankittaessa pankkirahoituksen vaihtoehtoina
ovat luottokauppa, tililuoton ottaminen myyjayhtiosta tai erityisen rahoitusyhtion luottokortin
hankkiminen ja velkapadoman saaminen sita kautta.

Yritysten osalta vaihtoehdot ovat jonkin verran runsaammat. Yritykset hakevat yksityishenkiloita
enemman luottoa muilta rahoitusyhtidilta kuin pankeilta. Vakuutusyhtiét myontavat maaratynlaisia
luottoja. Samoin markkinoilla on erityisia yritysten rahoitukseen erikoistuneita yhtioita, kuten
esimerkiksi valtion erityisrahoitusyhtié Finnvera Oyj. Rahan tarpeen ilmetessa yrityksissa tulee usein
harkittavaksi myds oman paaoman hankkimisen mahdollisuus lainan vaihtoehtona (ks. jakso

Yrityksen rahoitusinstrumentit).

Pikavipit
Kirjailija péivittényt tekstin 17.10.2011.

Yksityishenkil6ille annettujen tili- ja kertaluottojen maara on noussut rajusti viime vuosina, samoin niita
koskevat velkomustuomiot. Tammi-kesdkuussa 2009 yksityishenkildille annettiin yli 58 000 tili- ja
kertaluottojen ryhman velkomustuomiota, kun vuotta aiemmin vastaava luku oli runsaat 34 000
kappaletta. Alkuvuoden 2009 tuomioista noin 26 700 kappaletta koski alle 300 euron saatavia eli
I&hinna pikaluottoja, kun vuotta aiemmin vastaava luku oli noin 15 500 kappaletta. Niinpa tallaisten
luottojen erityinen saantely oli tarpeen. Kuluttajaluottoja myontavan yrityksen ollut myds
rekisterdidyttava 1.12.2010 alkaen ja taytettava rekisterdinnin edellytykset (laki eraiden luotonantajien
rekisterdinnista 747/2010).
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Pikaluotoilla tarkoitetaan yleensd muutaman sadan euron suuruisia, alle kolmen kuukauden ajaksi
mydnnettyja kuluttajaluottoja, joita mydnnetaan tekstiviestilla tai internetissa tehtavan
lainahakemuksen perusteella ja joiden saamiseksi ei tarvita vakuuksia. Epdkohdista johtuen
kuluttajansuojalain uudistuksessa vuonna 2010 (L 746/2010) sdanndkset ulotettiin koskemaan myos
pienluottoja (alle 200 euroa), vaikka séanndsten taustalla olleen direktiivin mukaan ne olisi voitu jattaa
sdannosten ulkopuolelle. Pikaluottoihin sovelletaankin muun muassa sdannoksia velkojan
velvollisuudesta ilmoittaa todellinen vuosikorko velalliselle (KSL 7:6), henkiltietojen huolellisesta
toteamisesta (KSL 7:15) ja kiellosta luovuttaa varoja velalliselle kello 23—7 valisena aikana (KSL
7:19).

Myds korkolain viivastyskoron maaraa koskevaa 4 §:4a muutettiin korkeiden korkojen perimisen
estamiseksi (L 846/2009) pikaluottoja silmalla pitden. Viivastyskorkoa korkeamman erapaivaa

edeltdvan koron periminen rajoitettiin kuuteen kuukauteen.

Kuluttajansuojalakiin lisatty KSL 7:17a (Korkokatto) lailla 15.3.2013/207, voimaan 1.6.2013.Eraiden
luotonantajien rekisterdinnista annettua lakia (747/2010) muutettu lailla 15.3.2013/208, voimaan
1.6.2013.Laki eraiden luotonantajien rekisterdinnista (747/2010) kumottu eraiden luotonantajien ja
luotonvalittajien rekisterdinnista annetulla lailla 14.10.2016/853, voimaan 1.1.2017.KSL 7:6.2 § 1
kohta kumottu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.KSL 7:15.3 muutettu lailla 28.6.2017/457,
voimaan 3.7.2017.KSL 7:15.1 muutettu lailla 14.12.2017/899, voimaan 13.1.2018.KSL 7:6 ja 7:17a
muutettu lailla 26.4.2019/596, voimaan 1.9.2019.

Luotontarve
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luoton tarpeen syyt ovat moninaiset. Yksityishenkilot tarvitsevat varoja mm. asunnon hankkimiseen
tai kulutusmenojensa rahoittamiseen. Esimerkiksi auton ostaja ei voi laheskadan aina maksaa
ostostaan kateisella etukateen saastamistaan varoista. Yritykset puolestaan tarvitsevat mahdollisesti
kayttbpaaomaa tai varoja investointeihin.

Luottohakemus
Kirjailija paivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luottoanomus tai luottohakemus kaynnistaa sopimusneuvottelut luoton myontamiseksi. Muuta
merkitysta silla ei ole, koska se ei yleensa ole sitova oikeustoimi. Hakemuksessa esimerkiksi tulevan
luoton ehdot ovat viela niin puutteellisesti mainittuna, ettei mahdollisen luottosopimuksen sisaltd selvia
niistd. TAman vuoksi ei kyseessa vield ole sitova, oikeustoimilaissa tarjoukseksi nimitetty oikeustoimi

(ks. Tarjous ja vastaus).

Valuuttaluotto

Kirjailija péaivittényt tekstin 23.10.2011.
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Luottoa haettaessa on syyta valmiiksi miettia myods sitd, kannattaako ottaa valuuttaluottoa. Silloin
luottoa ei maaritetd euroissa, vaan muussa valuutassa. Luotto voi olla myds usean eri valuutan
yhdistelma, jolloin valuuttakurssien muutosten merkitys saattaa tasoittua.

Luottoneuvottelujen alku
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Kun luottohakemus on tullut luottolaitokseen, siella ratkaistaan periaatteellinen suhtautuminen
hakemukseen. Jos luoton mydntamista pidetdan mahdollisena, alkavat luottoneuvottelut. Ne voivat
alkaa myds niin, ettd asiakas kaantyy luottolaitoksen puoleen sen markkinointitoimien johdosta.

Markkinointitiedot
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Luottolaitoksen on markkinoinnissaan annettava asiakkaalle markkinoitavasta hyddykkeesta kaikki ne
tiedot, joilla saattaa olla merkitystd asiakkaan tehdessa hyddyketta koskevia ratkaisuja (LLL 125 §).
Se ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja eika kayttdd muutoinkaan asiakkaan
kannalta sopimatonta tai hyvan tavan vastaista menettelya. Markkinoinnissa on annettava asiakkaan
taloudellisen turvallisuuden kannalta tarpeelliset tiedot.

Luottolaitostoiminnasta annettu laki (121/2007) kumottu uudella samannimisella lailla 8.8.2014/610,
voimaan 15.8.2014.

Valvonta
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Luottolaitosten markkinointia valvovat Finanssivalvonta (LLL 3 §) sekéa kuluttaja-asiamies,
Kuluttajavirasto ja sen alaisina piirihallintoviranomaisina aluehallintovirastot (KSL 7:51). Luottolaitosta

voidaan kieltda jatkamasta sdannosten tai maaraysten vastaista markkinointia (KSL 7:50).

KSL 7:51.1 muutettu lailla 30.11.2012/684, voimaan 1.1.2013.Luottolaitostoiminnasta annettu laki
(121/2007) kumottu uudella samannimisella lailla 8.8.2014/610, voimaan 15.8.2014.KSL 7:51
muutettu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.KSL 7:51.1 muutettu lailla 14.12.2017/899, voimaan
13.1.2018.

Sopimusneuvotteluista

Neuvotteluriski
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Asianosaiset kayvat sopimusneuvotteluja omalla riskilldan. Se tarkoittaa, ettd kumpikin sopijapuoli
maksaa itse sopimusneuvottelusta aiheutuvat kustannukset ja karsii vahingon siita, etteivat
neuvottelut johda sopimukseen.

Erilaisia luottoja
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luottoneuvottelujen kestaessa osapuolet pyrkivat selvittamaan, minkalaista luottoa asiakas tarvitsee.
Valittavana on esimerkiksi lyhytaikainen ja pitkdaikainen luotto: maksuaika on kysymys, joka
ratkaistaan lopullisesti neuvotteluissa. Voidaan myds sopia luoton ylarajasta, jonka puitteissa
velallinen voi halutessaan nostaa luottoa (/imiittiluotto). Luotontarpeen toistuessa saattaa olla
tarkoituksenmukaista avata luotollinen sekkitili, jolloin asiakkaan on mahdollista kayttaa luottoa
hyvakseen aina uudelleen takaisinmaksamisen jalkeen.

Kilpailuttaminen
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Mikaan ei estd luotonhakijaa kdymasta neuvotteluja samanaikaisesti useamman luottolaitoksen
kanssa. Talla tavalla han voi kilpailuttaa luottolaitoksia hankkiakseen itselleen parhaat ehdot.

Vakuudet
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luottoneuvottelujen yhteydessa joudutaan selvittamaan, mita vakuuksia luottolaitos haluaa tai
tarvitsee luoton maksamisen turvaamiseksi. Rahoittaja maarittelee yleensa kaikille vakuuksille
vakuusarvon. Se on esinevakuudesta riippuen muutama kymmenen prosenttia alle vakuuden
arvioidun myyntihinnan. Vakuuden kattavuutta arvioitaessa on otettava huomioon, etta velan
paaoman lisdksi maksamatta saattavat jaada korot ja perimiskulut.

Jos esim. 25 000 euron suuruisen lainan vakuudeksi pitaa asettaa kattava vakuus, se merkitsee
kayvalta arvoltaan usein noin 40 000 euron arvoisen omaisuuden panttausta.

Henkilévakuuksien osalta vakuusarvon arviointi on hankalaa. Kysymys on vakuudenantajan
henkilokohtaisesta maksukyvysta. Se voi vaihdella suuresti, ja siihen on helppo vaikuttaa.

Sopimus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Jos sopimusneuvottelut johtavat mydnteiseen tulokseen, seurauksena on luotosta sopiminen eli
luottosopimuksen tekeminen. Kuluttajalle on annettava kappale sopimusta. Hanelta ei saa
luottosuhteen perusteella peria korkoa tai maksuja, joista ei ole sovittu luottosopimuksessa (KSL
7:17.3).

Luottosopimuksen sitovuudesta

Sopimuksen tehtava

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.
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Sopimuksen merkittdvin tehtava on sitoa osapuolet. Luottosopimus on tassa suhteessa tyypillinen
sopimus. Sopimus on monessa tapauksessa oikeussuhteen tarkein tai jopa ainoa perusta, koska
kirjoitetussa laissa ei ole saannelty laheskaan kaikkia luottosuhteeseen liittyvia seikkoja.

Sitovuus
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Luottosopimus on muiden sopimusten tavoin sitova, mutta velkasuhteissa on sitovuudesta merkittavia
poikkeuksia. Velkajarjestelyja koskevissa laeissa lahdetaan siita, ettd antamalla anteeksi suorituksia
saadaan velallisesta uudelleen yhteiskuntakelpoinen, asiansa hoitava kansalainen. Jarjestely johtaa
siten siihen, ettei velkaa tarvitse maksaa ainakaan kokonaan.

Luottosopimuksen sitovuus tulee monin tavoin esille taloudellisen laman aikana. Useissa
velkasuhteissa on silloin tarvetta neuvotella uudelleen velan ehdoista molempia sopijapuolia
tyydyttéavan ratkaisun l6ytdmiseksi. Yksipuolisesti sopimuksen ehtoja ei voi muuttaa maksuajan
saamiseksi tai lisdvakuuden vaatimiseksi.

Velkajarjestelylaeilla tarkoitetaan tassa lakia yksityishenkilon velkajarjestelysta (VJL, 57/1993) ja lakia
yrityksen saneerauksesta (YrSanL, 47/1993). Ne on tarkoitettu poikkeuksellisiin tilanteisiin silloin, kun
henkil® ilman omaa syytaan joutuu erityisiin taloudellisiin vaikeuksiin. Ne saadettiin kuitenkin aikana,
jolloin ylivelkaantuneisuus oli yleistd. Nain ollen ei olekaan ihme, etta niiden soveltamisessa oli

ainakin aluksi kdytdnnén ongelmia.

Sitovuusperiaate
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Sopimuksen sitovuus on yleinen sopimusoikeudellinen periaate (ks. edella Sopimuksen sitovuus ja
sopimusvapaus). Oikeustoimilain mukaan tarjous sopimuksen tekemisesta ja sellaiseen tarjoukseen
annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijaa ja vastauksen antajaa. Seka tarjoukseen ettd vastaukseen

voi sisaltya sitovuutta rajoittava ehto (ks. Kehotus tarjoukseen).

Tarjous ja vastaus
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Tarjousta ja vastausta koskevat saannoét soveltuvat myos luottosopimuksen tekemiseen.
Luottosopimus ei ole siis missaan erityisessa asemassa. Lupaus mydntaa luottoa on sitova. Mikali
pankki haluaa, etta se ei ole sidottu lupaukseen myontaa luotto, sen on ilmoitettava viimeistaan
lupauksessaan asiasta velalliselle.

KKO 1991:42: A ja B olivat tehneet pankin kanssa luotonantosopimuksen, jolla pankki oli sitoutunut

kokonaisuudessaan lainoittamaan eraiden asunto-osakkeiden kaupan. A:n ja B:n ostettua osakkeet ja
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muutettua asuntoon pankki oli perusteetta jattanyt tayttdmatta sopimuksen. Kykenemattémina

suorittamaan kauppahintaa A ja B olivat joutuneet suostumaan osakekaupan purkamiseen.

Pankin sopimusrikkomuksesta oli aiheutunut A:lle ja B:lle vahinkoa viivastyskorkoina osakkeiden
maksamattomalle kauppahinnalle, ilmoituskuluina uuden asunnon hankkimiseksi,
muuttokustannuksina sek@ omina ja vastapuolelle korvattavina oikeudenkayntikuluina osakekaupan
purkamisesta johtuneessa oikeudenkaynnissa. A:lle ja B:lle nain syntyneiden vahinkojen katsottiin
olleen pankin ennalta arvattavissa. Sen vuoksi pankki velvoitettiin korvaamaan ne.

Osapuolet
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 23.10.2011.

Sopimus on kahden tai useamman osapuolen keskindinen oikeustoimi. Sopimuksella ei ole yleensa
vaikutusta sen ulkopuolella olevien henkildiden asemaan. Silla sdannellaan vain
sopimuskumppaneiden valisia oikeussuhteita. Sen vuoksi velkojan on sovittava vakuuden antajien
kanssa vakuuksista ja myds vakuussitoumuksen kaikista ehdoista. Ei riita, ettd asia on mainittuna
velkasuhteen yleisissa ehdoissa, jos ne eivat tule mukaan vakuuden antajan sitoumukseen.

Peruuttaminen
Kirjailija péivittédnyt tekstin 23.10.2011.

Tarjous ja vastaus luottosopimuksen tekemiseen voidaan peruuttaa oikeustoimilain sdanndsten
mukaisesti (ks. Tarjouksen peruuttaminen). Oikeustoimilain 39 §:n saanndksilla siita, minka
ajankohdan mukaan tilannetta arvioidaan, on ollut kaytannén merkitysta luottosopimusten
yhteydessa, koska vakuus annetaan ja luottopadoma luovutetaan velalliselle yleensa maaratyssa

jarjestyksessa.

KKO 1962 1l 107: Koskei takaussitoumuksen saaminen ollut maaraavasti vaikuttanut A:n toimintaan
ennen kuin talle oli ilmoitettu, ettd sitoumus oli saatu aikaan petollisella viettelylla, ei B, jolle A:n
saatava oli siirretty perittéavaksi, voinut, huomioon ottaen OIkTL 30 ja 39 §:n sdannokset, vedota A:lla

sitoumuksen saadessaan olleeseen vilpittdmaan mieleen.

Kysymys oli siita, saiko pankki luovuttaa velalliselle luoton sen jalkeen, kun takaaja oli ilmoittanut
antaneensa takauksen petollisen viettelyn alaisena. lImoitushan tarkoittaa sita, etta takaus on
patematdn. Ongelmana jutussa oli se, vastasiko takaaja tuosta velasta. Takaajan katsottiin
peruuttaneen ajoissa takauksensa, koska pankki ei ollut vield luovuttanut varoja velallisen kayttoon.
Nain ollen takaus ei ollut ehtinyt maaraavasti vaikuttaa pankin toimintaan.

Ks. myos KKO 1969 Il 83.

Vakuuden peruuntuminen
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Esitetyt korkeimman oikeuden ratkaisut osoittavat selvasti, ettda sovitun takauksen jaaminen saamatta
tarkoittaa, ettei myodskaan luottoa tarvitse luovuttaa velallisen kayttdon. Jos yksi osa
luottosopimuksesta pettaa, eivat muutkaan enaa sido osapuolia sellaisenaan. Vakuus on olennainen
osa luottosopimusta ja siten sen vaikutus on juuri sanotunlainen.

Luottosopimussuhteen voimassaoloaika

Velvollisuudet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Luottosopimuksen synnyttyd osapuolet ovat velvollisia toimimaan tekemansa sopimuksen mukaisesti.
Velkojan velvollisuutena on luovuttaa luotto velallisen kayttdon ja velallisen velvollisuutena puolestaan
maksaa velkansa velkojalle sopimuksen mukaisesti. Velkoja voi peria velalliselta vain sopimukseen
perustuvia maksuja, esimerkiksi kulut luoton erdantymistad seka koronmaksua ja lyhennysta
koskevista ilmoituksista.

Rikkomisen seuraukset

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Sopimuksen sitovuudella ei olisi merkitysta, ellei sopimuksen rikkomisesta koituisi haitallisia
seuraamuksia. Luottosopimussuhteessa seuraamukset ovat samoja kuin sopimussuhteissa
yleensakin.

Vahingonkorvauksen erityispiirteend on se, ettd saatuaan sitovan luottolupauksen velallisen ei tarvitse
varmistaa maksukykyaan korvaavalla vaihtoehdolla. Tdman vuoksi on mahdollista saada korvausta

mm. maksetusta viivastyskorosta, ks. KKO 1991:42 edella.

Sovitut seuraamukset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Sopijapuolet ovat voineet sopia suoritusvirheen seuraamuksista. Yleensa sovitaan esimerkiksi
viivastyskorosta (ks. jakso Viivastyskorko), vaikka se on maksettava korkolain mukaisesti ilman
sopimustakin. Muistakin seuraamuksista on mahdollista sopia sopimusta tehtaessa tai erikseen

esimerkiksi rikkomuksen ilmettya.

Riidat
Kirjailija péaivittényt tekstin 23.10.2011.

Sopimussuhteen kestaessa saattaa sopimuksen ehdoista syntya riitoja. Naiden riitojen yhteydessa
joudutaan ratkaisemaan ehtojen sitovuus, niiden oikea sisaltd ja mahdollinen ehtojen sovittelu.
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Luottosopimuksen osalta asiat ratkaistaan tavallisesti yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
mukaisesti.

Sopimuksen siirto
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Paasaantona on, etta luottosopimussuhteen kestaessa velkojalla on oikeus siirtda saatavansa toiselle
(ks. jakso Saamisen siirto). Suoritusvelvollisuudestaan velkojakaan ei voi vapautua siirrolla. Velallinen
ei voi asettaa toista sijaansa ilman velkojan suostumusta (ks. jakso Velallisen vaihdos). Jos joku ottaa
vastatakseen velallisen velasta, velallinen ei yleensa vapaudu velkavastuusta ilman velkojan
suostumusta. Sen sijaan vastuun ottaminen voi johtaa siihen, etta sitoutuja joutuu yhteisvastuuseen

alkuperaisen velallisen kanssa.

Lojaliteetti
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Meilla on oikeuskirjallisuudessa esitetty, etta sopimusoikeudellisen lojaliteettiperiaatteen (ks. jakso
Lojaliteettivelvollisuus ja tiedonantovelvollisuus) mukaan velallisen on luottosuhteen kestaessa
pidettava velkoja selvilla maksunhoitokykynsa vaikuttavista seikoista. Merkityksellisia ovat luottoa
ottaneen yksityishenkilon tyollisyystilanteen muutokset, avioero, paaasiallisen pankkisuhteen

siirtdmisaikeet, yrityksen perustaminen ja muut pankin alkuperaista riskinmaaritystd muuttavat seikat.

Velallisyrityksen tiedonantovelvollisuuteen kuuluu lojaalisuutta edellyttavan ajatustavan mukaan ilman
erityista ehtoakin toimittaa luotonantajalle yrityksen tilinpaatostiedot ja tarvittaessa
valitilinpaatdstietojakin. Luotonantajaa on yleensa tiedotettava kaikista liiketoimintaansa merkittavasti
vaikuttavista muutoksista ja tapahtumista. Tiedonantovelvollisuudesta monesti sovitaan, mutta mita
harvemmin luotonantaja kokee kielteisia yllatyksia ja mita pienempia ne kerrallaan luottosuhteen
kestaessa ovat, sitd valmiimpi luotonantaja on yleensa joustamaan, kun velallinen on vaikeuksissa.

Velkojan velvollisuudet
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 23.10.2011.

Myds velkojalla on velvollisuus toimia asianmukaisesti vastapuoleen nahden. Luotonantajan on
esimerkiksi hoidettava hallussaan tai riskipiirissaan olevaa vakuutta moitteetta. Vakuuden arvoa ei
saa paastaa alenemaan. Jos aleneminen johtuu sellaisesta seikasta, johon velkoja ei ole voinut
vaikuttaa, vakuuden arvon alenemisesta ei ole haitallisia seuraamuksia velkojan kannalta.

Tiedonantovelvollisuus

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Velkojan nakdkulmasta velallisen etujen huomioon ottaminen voi tarkoittaa myds, etta velkojan on
iimoitettava velalliselle luottosuhteen kestéessa tietoonsa tulleista muutoksista markkinoilla ainakin,
jos ne vaikuttavat luottosopimukseen ja osapuolten suorituksiin. Markkinamuutoksia saattavat olla
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esimerkiksi viitekoron muutos ja keskuspankin luotonantoon vaikuttavat uudet maaraykset.
Luotonantajalla voi olla myds velvollisuus ilmoittaa velalliselle, mihin toimiin han aikoo ryhtya.

Tiedonantovelvollisuutta tayttaessaan kaikki velkojat eivat voi kuitenkaan vapaasti tiedottaa kaikista
merkittavista seikoista velalliselle. Esimerkiksi pankkisalaisuus saattaa rajoittaa tiedottamista.

Luottosopimussuhteen paattyminen

Sopimuksen tayttaminen
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Luottosopimussuhteen oikeudet ja velvollisuudet paattyvat yksi kerrallaan niiden tultua taytetyksi.
Velkojan velvollisuudet loppuvat yleensa ensin. Hanen paavelvoitteensahan on, ettéd han luovuttaa
sovitun valuutan velallisen kayttéon. Velallisen velvollisuudet puolestaan paattyvat yleensa silloin, kun
han on saanut maksettua velan takaisin.

Velan maksu
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Velka on maksettava sovitussa ajassa (ks. Suoritusaika). Velan maksupaivistad on voitu maarata
velkakirjassa, erillisessa maksusuunnitelmassa tai sopimalla muutoin vapaamuotoisesti. Sovittujen
eraantymisehtojen lisaksi luottosuhteessa on voitu sopia erityisia eraantymislausekkeita
suoritushairididen tai muiden tilanteiden varalta. Tallin kyseessa on erityisperusteinen irtisanominen.
Kuluttajaluotoissa on irtisanomisoikeutta rajoitettu (KSL 7:30-35; ks. jakso Kuluttajan

osamaksukauppa)

Vanhoissa velkakirjoissa oli usein yleinen sopimusehto, jonka mukaan pankilla oli oikeus irtisanoa
luotto eraantymaan ja sopimus paattymaan maaratyn ajan kuluttua irtisanomisesta. Nykyaikana

ehdon merkitysta voidaan pitaa kyseenalaisena. Jos kyseessa on maaraaikainen luotto, velkojalle
pidatetty perusteista riippumaton irtisanomisoikeus voi olla yllattava ja ankara ehto, joka ei voi tulla
sovellettavaksi ainakaan sellaisenaan. Toisaalta tallaista irtisanomisehtoa on mahdollista sovitella.

Luottosuhteen ehtojen mukaan velka eraantyy usein maksettavaksi velallisen sopimusrikkomuksen
seurauksena. Rikkomuksista yleisin lienee velallisen viivastys koron tai lyhennyksen maksamisessa.
Velallisen laiminlyénnin jalkeen on ymmarrettavaa, ettei velkojakaan enaa voi olla sidottu omalta
osaltaan sopimukseen. Velkojalla tuleekin olla oikeus saada sopimus paattymaan velallisen
laiminlydédessa maksuvelvollisuutensa.

Purkaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luottosuhde voi paattya sopimusrikkomuksen seurauksena ilman erityistd ehtoakin. Oleellisen
rikkomuksen perusteella luottosopimuksen osapuoli saa purkaa sopimuksen. Luottosopimuksen
osalta se tarkoittaa, ettd sopimuksen tultua puretuksi velkoja ei ole enaa velvollinen luovuttamaan
luottoa velallisen kaytettavaksi ja velallisen puolestaan on palautettava saamansa rahat velkojalle.
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Palautuksessa ei noudateta luottosopimuksen ehtoja, vaan velallisen on suoritettava rahat heti
velkojan sita vaatiessa.

Jos velallinen ja velkoja ovat sopineet luoton mydntamisesta ja nostamisesta myos velallista sitovalla
tavalla, velallisen on pysyttava sopimuksessa. Jos velallinen ei halua luottoa nostaa, han saattaa
joutua korvaamaan velkojalle luottotulojen menetyksesta aiheutuneen vahingon.

Takaisinsaanti
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 23.10.2011.

Velallisen maksujen viivastyessa velkoja ja velallinen voivat ryhtya sellaisiinkin toimiin velan
maksamiseksi, joita ei voida hyvaksya. Muita velkojia suojataan takaisinsaannista konkurssipesaan
annetun lain (TakSL, 758/1991) saanndksin. Maksu saattaa peraantya, jos se on tehty liian [&hella
velallisen joutumista konkurssiin (takaisinsaanti). Tuomioistuin voi velallisen jouduttua konkurssiin

maarata velallisen omaisuutta koskevan oikeustoimen peraytymaan eraissa tapauksissa.

Keskeisen takaisinsaantimaarayksen (TakSL 5 §) mukaan oikeustoimi peraantyy, jos silla yksin tai
yhdessa muiden toimenpiteiden kanssa on sopimattomasti suosittu velkojaa toisten velkojien
kustannuksella, siirretty omaisuutta pois velkojien ulottuvilta tai lisatty velkoja velkojien vahingoksi.
Peraytymisen edellytyksena on, etta velallinen on oikeustointa tehtdessd maksukyvyton tai etta
oikeustoimi osaltaan johti velallisen maksukyvyttdomyyteen. Lisaksi edellytetdan, etta toinen osapuoli

on tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietdd maksukyvyttdomyydesta tai ylivelkaisuudesta.

Maksun takaisinsaanti
Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Velan maksu my6hemmin kuin kolme kuukautta ennen maarapaivaa (paiva, jolloin velallista haettiin
konkurssiin) peraytyy, jos velka on maksettu epatavallisin maksuvalinein tai ennenaikaisesti taikka
maaralla, jota (velallisen konkurssi) pesan varoihin ndhden on pidettdva huomattavana (TakSL 10 §).

Olosuhteet huomioon ottaen tavanomaisena pidettdva maksu ei kuitenkaan peraydy.

Jos maksu on suoritettu velallisen 1&heiselle edelld sanottua aikaisemmin mutta mydhemmin kuin
kaksi vuotta ennen maarapaivaa, maksu peraytyy, jollei nayteta, ettei velallinen ollut maksukyvyton
eika maksun vuoksi tullut maksukyvyttomaksi. Laheisella tarkoitetaan lainsaadannéssa mm.
perheenjasenia.

Ks. KKO 1994:43.

KKO 1995:106: Velallinen oli takaisinsaantiaikana maksanut eraantyneina olleita ennakonpidatyksia,

tyénantajan sosiaaliturvamaksuja ja liikevaihtoveroja niille maarattyine korotuksineen 668 382
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markkaa seka erapaivana ennakonpidatyksia 107 328 markkaa. Konkurssipesan varallisuuden arvo
oli noin 1 100 000 markkaa.

Maksujen maara katsottiin pesan varoihin nahden huomattavaksi. Kun maksuja ei vallinneissa
olosuhteissa voitu pitdd myodskaan tavanomaisina, ne maarattiin peraytymaan.

KKO 2009:69: Yhtion laheiset olivat antaneet takauksen yhtion velasta eraalle velkojalle. Ennen
konkurssia yhtié maksoi velan, jolloin takaajat vapautuivat takausvastuustaan. Maksua ja siita
seurannutta takaajien vapautumista takausvastuustaan pidettiin takaisinsaannista konkurssipesaan
annetun lain 1 ja 5 §:n nojalla jarjestelyna, jolla oli sopimattomasti suosittu takaajia muiden velkojien
kustannuksella. Takaajat olivat velvollisia korvaamaan vastuunsa arvon konkurssipesalle riippumatta

siita, olisiko maksu ollut peréytettavissa velkojalta. (Aan.)

KKO 2011:33: Kirjankustantaja X Oy ja 30.6.2006 konkurssiin asetettu Y Oy olivat maaliskuussa 2006
Oy:n ollessa jo maksukyvyton siirtyneet noudattamaan liikkesuhteessaan ehtoa, jonka mukaan X Oy
toimitti uusia kirjoja Y Oy:lle vain, jos Y Oy lyhensi X Oy:n erdantynytta saatavaa ensin uuden
tilauksen yhdenkertaista ja 25.4.2006 lukien kahdenkertaista arvoa vastaavalla maaralla. Korkeimman
oikeuden tuomiossa mainituilla perusteilla katsottiin, ettd maksut, joita ei voitu pitda miltdan osin
tavanomaisina, olivat omiaan vahingoittamaan velkojien etua vain siltd osin kuin Y Oy oli 25.4.2006
alkaen lyhentanyt velkaansa uusien toimitusten arvon ylittavalla maaralla. Tama osuus maksuista

maarattiin palautettavaksi takaisinsaannista konkurssipesaan annetun lain 10 §:n nojalla. (Aén.)

» Korkoa koskevista sopimusehdoista
Korkoehdot
Kirjailija péivittanyt tekstin 23.10.2011.

Luottolaitosten luottosopimuksissa sovitaan yleensa velallisen maksettavasta korosta. Korkoehdot
koskevat tavallisesti seka varsinaista korkoa etta viivastyskorkoa. Lisaksi on voitu sopia
mahdollisuudesta korottaa korkoa sekda maarata maksettavaksi lisdkorkoa. Kuluttajaluottoja
markkinoitaessa on ilmoitettava todellinen vuosikorko (KSL 7:8). Ennen luottosopimuksen tekemista
on kerrottava kuluttajalle luottokustannukset (KSL 7:9) ja ne pitda ilmoittaa myds luottosopimuksessa
(KSL 7:17).

KSL 7:8.2 ja KSL 7:9.2 muutettu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.Lisatty KSL 7:9.3 lailla
28.12.2017/1096, voimaan 3.1.2018.

Viitekorko
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Rahalaitosten luottosopimuksissa velalle maksettava korko on harvoin kiintea. Korkoehdossa
varaudutaan olosuhteiden muutokseen. Luotosta maksettava korko liitetdan viitekorkoon. Velat
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kytketdan tavallisesti markkinakorkoihin, joista kdytetdan viitekorkona esimerkiksi yhden, kolmen,
kuuden tai 12 kuukauden euribor-korkoa.

Euribor (Euro Interbank Offered Rate) -korolla tarkoitetaan markkinakorkoa, joka maaraytyy ns.
euribor-paneeliin kuuluvien pankkien maaraaikaistalletusten korkotarjousten perusteella. Ks. Aurejarvi
— Hemmo 2006, s. 59.

Viitekoron lisaksi korkoon siséltyy yleensa marginaali, jonka maaralla luoton korko ylittaa viitekoron.
Marginaalikoron maara vaihtelee luottolaitoksesta, luoton saajasta, lainan tarkoituksesta ynna muusta
riippuen.

Prime-korko
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Viitekorkona voidaan kayttaa myos pankkien omia, markkinoiden mukaan maaraytyvia ja yleensa
pankin itsensa paatettavia prime-korkoja. Kuluttajaluoton viitekoron on kuitenkin oltava julkinen ja
perustuttava luotonantajan yksipuolisesta maaraysvallasta riippumattomiin tekijdihin (KSL 7:24.1).

KSL 7:24 muutettu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.
Koron tarkistus

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Kun velalliselta perittavan koron maara kytketaan viitekorkoon, samalla on sovittava, milloin ja miten
korkoa tarkistetaan. Korontarkistusvalit sovitaan yleensa sen mukaan, kuinka pitkaaikaisten luottojen
viitekorkoihin maksettava korko on yhdistetty. Tarkistusvaleja maarattaessa otetaan yleensa
huomioon koron erdéntyminen. Jos esimerkiksi viitekorkona kaytetdan kolmen kuukauden
euribor-korkoa, maksuvali on tavallisesti kolme kuukautta ja korko tarkistetaan koronmaksupaivana.

Koron maksuehto

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Koron maksuehtona kaytetaan yleensa ehtoa, jonka mukaan korkoa on maksettava samanlaisin
jaksoin kuin lyhennystakin. Korko ja lyhennys voivat erdéntyd maksettavaksi myds eri aikoina.
Tavallisia maksujaksoja ovat yksi, kolme ja kuusi kuukautta seka vuosi.

Koron korottaminen

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Mahdollisuudesta koron korottamiseen voidaan sopia viitekoron muuttumisen lisaksi niin, etta
korkomarginaaliakin voidaan muuttaa, yleensa korottaa. Koron korottamista koskeva ehto voi olla
esimerkiksi seuraavanlainen:

Pankilla on oikeus korottaa velasta perittdvaa marginaalia, jos se on perusteltua pankin
lisdantyneiden varainhankinnan kustannusten tai muiden lisdantyneiden sellaisten kustannusten takia,
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joita pankki ei ole voinut kohtuudella ennakoida velkakirjaa allekirjoitettaessa, kuitenkin enintdan viisi
(5) prosenttiyksikkda laina-aikana.

Marginaalia voidaan korottaa, kun velan tai sen eran nostamisesta tai edellisesta tdman kohdan
mukaisesta marginaalin korotuksesta on kulunut vahintaan kolme vuotta.

Ehto on ongelmallinen, koska luottolaitoksen rahoituskulut eivat ole ulkopuolisten tiedossa. Lisaksi
sallittu korotus ehdon mukaan on erittdin suuri, kun kilpailutettu marginaalikorko on saattanut olla
esimerkiksi 0,04 prosenttia. Korotuksia on kaytannossa tehty, mutta ne on riitautettu ja riidat ovat talla
hetkella vasta karajaoikeuksissa kasiteltavana.

Koron korotusta koskevat ehdot olivat aikanaan epamaaraisia ja perustuivat pankin kasitykseen siita,
mita oli sovittu. Korkeimman oikeuden katsottua, ettei pankilla ollut koron korottamiseen oikeutta
tallaisten ehtojen perusteella (KKO 1992:50), korotusehtoja tdsmennettiin. Esitetty koron korottamista

koskeva ehto on yksi esimerkki nyt riidan kohteena olevista ehdoista.

Ongelmallista esimerkiksi otetussa ehdossa on, etta pankille annetaan oikeus korottaa marginaalia
kaikenlaisten kustannusten nousun perusteella. Ehto on epamaarainen esimerkiksi siltéa osin, mita
vaikuttaa luottokustannusten kohoaminen yhdella prosenttiyksikélla. Marginaalin ja
luottokustannusten suhteesta sopimusta solmittaessa ei ole tietoa. Viitekoron merkitys pankin
kustannusten kannalta ei ole tiedossa. Vaikeata on selvittaa sitakin, kohdistuuko luottokustannusten
nousu samalla tavalla kaikenlaisiin luottoihin esimerkiksi niiden maksuajasta riippumatta. Sen vuoksi
onkin mahdollista, etta riidoissa paadytaan siihen, ettei ehdon perusteella voida marginaalia muuttaa.

Kysymys voi olla myds tekijoista, jotka ovat liiketoimintaa harjoittavan luottolaitoksen riskilla. Yleisena
periaatteena on, etta liikketoiminnassa aiheutuneita tappioita ei saa siirtda sopimuskumppanin
maksettavaksi jo tehtyja sopimuksia muuttamalla. Liiketoimintaa harjoitetaan omalla riskilla, ellei toisin
ole sovittu.

Lisakorko
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.
Pankkien korkoehtoihin voi sisaltya mahdollisuus peria lisdkorkoa asiakkaalta. Lisékorkoa koskeva
ehto voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:
Pankilla on oikeus korottaa velasta maksettavaa korkoa lisakoron maaralla, jos
e asiakassuhteen kirjallisesti sovitut perusteet ovat olennaisesti muuttuneet tai

e kohdassa 7 mainittu velan erityinen erdadntymisperuste on olemassa.

Lisdkorko tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua siita, kun pankki on kirjallisesti ilmoittanut
velalliselle lisakoron perimisesta ja sen perusteista.

Pankin oikeus lisdkorkoon lakkaa valittémasti, kun lisdkoron peruste on poistunut.

Lisakoron perimisesta huolimatta pankilla on oikeus vaatia velkaa heti maksettavaksi, jos erityinen
erdantymisperuste on yha olemassa.
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Velallisen sopimusrikkomukseen perustuvan lisakoron periminen on velvoiteoikeudellisten
periaatteiden mukaista. Jos velallinen saa tavanomaista edullisempaa luottoa silla perusteella, etta
han on keskittanyt kaikki raha-asiansa lainan myontaneeseen luottolaitokseen, on selvaa, etta
velallisen siirtdessa sopimuksen vastaisesti raha-asioittensa hoidon toiseen rahalaitokseen myos
velkojalla on oikeus tehda muutoksia luottosopimukseen. Edellytyksena on, ettd tdméa mahdollisuus
on otettu huomioon jo ehdoissa.

Erityiset eraantymisperusteet, joihin ehdoissa viitataan, ovat yleensa sellaisia, joissa velallinen on
rikkonut omaa maksuvelvollisuuttaan. Tallaisessakin yhteydessa saattaa lisdkoron periminen olla
asianmukaista. Koron nostaminen on velalliselle usein parempi vaihtoehto kuin velan
eraannyttaminen.

» Viivastyskorko

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Luottosopimusten ehtojen mukaan viivastyskorko on yleensa jonkin verran suurempi kuin varsinainen
korko. Erotus voi olla kahdesta kuuteen prosenttiyksikkda vuodessa. Jos viivastyskorko on kytketty
viitekorkoon, ehdoissa on syytd mainita myds alin viivastyskorko. Pankkien velkakirjoissa tdma on
yleensa otettu huomioon, ja niissa mainitaan, minka suuruinen viivastyskorko vahintaan on.
Kuluttajaluotoissa korkolaki on kuitenkin pakottavaa oikeutta (ks. KorkoL 2 §).

KorkoL 2 § muutettu lailla 15.3.2013/209, voimaan 1.6.2013.KorkoL 2 § muutettu lailla 26.4.2019/597,
voimaan 1.9.2019.

Vaihtuvakorkoisiin viivastyskorkoihin liittyy taytantdédnpanoa koskeva ongelma. Kun velallinen
laiminlyé maksunsa, on velan perimiseksi pakkotoimin hankittava taytantédnpanokelpoinen paatos.
Paatdksessa maarataan maksettavaksi viivastyskorkoa myos paatoksen antamisen jalkeiselta ajalta.
Jos viivastyskorko on kytketty muuhun vaihtuvaan viitekorkoon kuin korkolain 12 §:n mukaiseen
korkoon, viivastyskoron maaraa tuomion antamisen jalkeiseltd ajalta ei tiedeta. Talldin on yleensa

pakko kayttaa viivastyskorkona alinta sovittua korkoa eli vahimmaisviivastyskorkoa.

» Erilaisia vakuuksia
Luottotappion estaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Kun velallinen sitoutuu maksamaan velkojalle velkansa, velkoja saa ainoastaan velallisen lupauksen
maksusta. Tama ei useinkaan ole riittava turva velkojalle. Velallisen sitoumuksen perusteella han voi
kaantya vain velallisen puoleen maksuvaatimuksineen, mutta perimistoimiin ryhtyminen ei takaa
suoritusta (ks. Velan periminen). Velallinen voidaan tarpeen vaatiessa hakea konkurssiin. Sekaan ei
turvaa velkojan saatavaa, mutta voi aiheuttaa sen lopullisen menetyksen oikeushenkilon joutuessa

lopettamaan toimintansa konkurssin johdosta.

Tietojen kerdaminen
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Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Luotonantaja voi ennen velkasuhteen syntymista hankkia tarpeelliset tiedot velallisesta maksun
varmistamiseksi. Informaatiota keratdan velalliselta ja muista I&hteista, esimerkiksi luottotiedoista.
Lisaksi rahalaitoksella voi olla sille kertynytta tietoa velallisen tuloista ja menoista seka luotoista ja
niiden maksamisesta. Huolellinenkaan selvitystyd ei voi turvata velan takaisinmaksua, silla olosuhteet
voivat muuttua yllattavasti.

Maksun turvaaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Velkoja haluaakin usein saada paremman suojan saatavalleen eli sille, etta velka tulee maksetuksi.
Tama voidaan pyrkiad varmistamaan laatimalla velasta erillinen saamistodistus, jonka avulla periminen
helpottuu (ks. jallempana jakso Erilaisia saamisasiakirjoja). Velan erityisehdot voivat myos edistaa
velallisen suoritusta ja sita, ettd velkoja saa ajoissa tiedon velallista uhkaavasta
maksukyvyttdmyydesta (ks. jaliempana Kovenantti). Velkojan asemaa turvaavat liséksi vakuudet. Jos
velallinen ei maksa velkaansa, se voidaan peria vakuuden avulla. Vakuuden idea on siina, etta se

tavalla tai toisella auttaa velkojaa samaan suorituksen velallisen velasta.

Edelld esitetty ei suinkaan tarkoita, ettad luottosopimuksen osapuolista vain luotonantaja olisi
vakuuden tarpeessa. Ennen kuin luotonantaja on luovuttanut padoman luotonsaajan kayttéon, hén on
velallisen ja luotonsaaja velkojan asemassa. Tassakin suhteessa saattaa vakuus olla joskus tarpeen.
Vakuuden saajana on silloin luotonsaaja.

Kun velkojalla on vakuus, hanen ei tarvitse turvautua perimaan luottoaan velalliselta. Vakuuden
ansiosta velkojalla saattaa olla muita velkojia parempi etuoikeus johonkin velallisen tai muun henkildn
rahanarvoiseen esineeseen tai oikeuteen taikka han saa peria velkansa muultakin henkildlta kuin
velalliselta.

» Vakuuksien jako

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Velan maksamisen turvaamiseksi annetut vakuudet voidaan jakaa henkilbvakuuksiin ja
esinevakuuksiin, joista kaytetddn myos nimitysta reaalivakuus. Henkildvakuuksissa on keskeista, etta
vakuuden antanut henkil6 sitoutuu henkildkohtaiseen eli koko ulosmittauskelpoisen varallisuutensa
kasittavaan maksuvastuuseen silta varalta, ettei velallinen tayta suoritusvelvollisuuttaan.
Esinevakuudessa vakuutena on tietty yksiloity esine tai esineiden ryhma, joka velan jaatya
maksamatta saadaan muuttaa rahaksi ja ottaa etuoikeuksin suoritus kertyneista varoista.

Henkilovakuudet

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.
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Henkilévakuuksia ovat takaus, luottovakuutus, ns. delcredere-sitoumus, takuu ja remburssi. Lisaksi
vakuuksina voidaan pitaa eraita velallisen itsensa antamia lisasitoumuksia, kuten esimerkiksi
sopimussakkoa.

Takaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Takauksella tarkoitetaan sitoumusta, jolla sitoumuksen antaja, takaaja, ottaa vastatakseen velkojalle
toisen henkilén, paavelallisen, velvoitteesta (paavelasta) (laki takauksesta ja

vierasvelkapanttauksesta, takauslaki, TakL, 361/1999, 2 §). Ks. jéliempana jakso Takaus.

Delcredere-vastuu
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Delcredere-sitoumus tunnettiin jo vuoden 1734 lain kauppakaaressa. Siina asiamies, joka
paasaantoisesti jad paamiehen puolesta tekemansa sitoumuksen ulkopuolelle eikd vastaa siita, on
ottanut vastatakseen sellaisesta vahingosta, joka paamiehelle aiheutuu vastapuolen
sopimusrikkomuksen perusteella.

Takuu
Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Sopimusta, jossa joku ottaa vastatakseen siita taloudellisesta vaarasta, minka johonkin yritykseen
ryhtyminen voi toiselle aiheuttaa, kutsutaan takuu- eli garantiasopimukseksi. Ulkomaankaupassa on
vakiinnuttanut asemansa ns. on first demand -takuu, jossa takuun antaja sitoutuu maksamaan heti
vaadittaessa paavelallisen sijasta ilman, etta takuun saajan tarvitsee esittda nayttda tai vaitetta

paamiehen virheesta tai laiminlyonnista (ks. Vakuustakuu).

Remburssi
Kirjailija paivittanyt tekstin 23.10.2011.

Remburssi puolestaan on ulkomaankaupassa tunnettu maksu- ja vakuusjarjestely, jossa ostajan
pankin maksuvastuu turvaa myyjan kauppahintasaatavan. Tassa tapauksessa pankki on sitoutunut
kauppahinnan maksamiseen maaratyin edellytyksin eli yleensa saatuaan sopimuksen mukaiset
asiakirjat.

Tukikirje

Kirjailija péaivittényt tekstin 23.10.2011.
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Jossakin tapauksessa velallinen saa tukea kolmannelta henkildlta luoton saamiseksi, vaikka tukija ei
otakaan vastuuta velallisen velan maksamisesta. Tukikirjetta eli comfort letterié selvitetddn myos

jaliempana (ks. jakso Tukikirje — Letter of Comfort).

Esinevakuudet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Esinevakuudet voidaan puolestaan jakaa rasitusvakuuksiin ja omistusvakuuksiin niitten luonteen
pohjalta. Omistusvakuuksissa velkoja on vakuusesineen omistajana, kun taas rasitusvakuuksissa
esine on velallisen tai jonkun kolmannen henkilén omaisuutta, jota vakuusoikeus rasittaa.
Rasitusvakuuksia ovat esimerkiksi panttioikeus, pidatysoikeus ja ns. takaisinottoehto
osamaksukaupassa. Omistusvakuuksia taas ovat mm. omistuksen pidatys, vakuusluovutus ja ns.
rahoitusleasing eli vuokrausluotto.

Panttioikeus
Kirjailija péaivittényt tekstin 23.10.2011.

Panttioikeus kasittaa oikeuden saada suoritus pantin arvosta. Oikeus on suojattu. Pantiksi voidaan
luovuttaa irtain esine tai kiinteistd. Sen voi antaa velallinen tai muu henkild. (Ks. jaliempana jakso

Panttaus.) Vakuutena voivat olla myds velallisen saatavat (ks. jakso Factoring).

Pidatysoikeus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 23.10.2011.

Velkojalla voi olla erityisissa tapauksissa oikeus suorituksensa varmistamiseksi pidattaa toisen irtainta
omaisuutta itsellaan. Oikeuteen ei yleensa kuulu esineen muuttaminen rahaksi. Pidatysoikeuden
merkitys perustuu siihen, ettd omistajalla on tarve saada esine haltuunsa, minka vuoksi han suorittaa

maksun (ks. Pidatysoikeus).

KasityOlaisella on tyostd johtuvasta saatavasta pidatysoikeus hallussaan olevaan esineeseen.
Samanlainen pidatysoikeus on my@s ravinnosta, asunnosta ja kulkuneuvon vuokrasta velkaa olevan
velkojalla erain edellytyksin hallussaan tai kyseisessa asunnossa taikka kulkuneuvossa olevaan
velallisen irtaimeen omaisuuteen. (Kauppakaari, KK, 12:12). Lainan ja talletuksen osalta ks. KK 11:3
ja 12:8.

Kun pidatysoikeudesta on luovuttu, se ei palaudu, vaikka esine tulisikin takaisin pidatykseen
oikeutetun haltuun.

KKO 1963 Il 30: Auto oli kolme eri kertaa toimitettu korjaamoon, jossa ensimmaisella kerralla siihen

oli asennettu uusi moottori ja myéhemmilla kerroilla suoritettu muita korjauksia. Korjaamolla ei
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katsottu olevan pidatysoikeutta autoon, joka moottorin asentamisen ja sité |&hinnd seuranneen
korjauksen jalkeen oli luovutettu takaisin sen haltijalle, sanotuista asentamisesta ja korjauksesta

aiheutuneiden saataviensa suoritukseksi.

Pidatysoikeuden perusteella ei hallussa olevaa irtainta esinetta yleensa saa muuttaa rahaksi.
Elinkeinonharjoittajalla on kuitenkin oikeus myyda noutamatta jatetty esine ja ottaa erdantynyt
saatavansa myyntihinnasta (laki elinkeinonharjoittajan oikeudesta myyda noutamatta jatetty esine,
MyyntiL, 688/1988).

Takaisinottoehto

Kirjailija péivittédnyt tekstin 23.10.2011.

Kauppias voi myyda esineen ostajalle ehdoin, ettd han saa ottaa sen takaisin, jos ostaja ei maksa
kauppahintaa sen jaatya velaksi. Tallainen ehto on osamaksukauppalain mukaan mahdollinen.
Omistuksenpidatysehto

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Omistuksenpidatyksella tarkoitetaan sitd, ettda myyja pidattaa itselladn omistusoikeuden myytyyn
esineeseen siihen saakka, kunnes kauppahinta on kokonaisuudessaan tullut maksetuksi. Tama on
varsin yleistd osamaksukaupassa seka muissakin kaupoissa, joissa kauppahintaa ei makseta

kaupanteon yhteydessa. (Ks. jakso Omistuksenpidatys.)

Vakuusluovutus

Kirjailija péivittényt tekstin 23.10.2011.

Vakuusluovutuksessa luovuttaja siirtda esineen omistusoikeuden luovutuksen saajalle tarkoituksin,
ettd se palaa takaisin hanelle velan tultua maksetuksi.

Rahoitusleasing

Kirjailija péaivittanyt tekstin 23.10.2011.

Rahoitusleasingissa omistusoikeus toimii vakuutena siten, etta luotonantanut rahoitusyhtié ostaa
velallisen tarvitseman esineen ja vuokraa sen edelleen velallisen kayttoon (ks. jakso Leasing).

Maksuhairidtilanteessa omistusoikeus on rahoitusyhtiolla eli velkojalla.

» Erilaisia saamisasiakirjoja

Luottosopimus maksuasiakirjana
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Ari Saarnilehto

Osamaksukauppa

Maksuasiakirja
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 30.11.2011.

Kaikissa tapauksissa velasta ei laadita erillistd velkakirjaa tai muuta maksuasiakirjaa. Velan
maksaminen perustuu silloin siihen sopimukseen, jonka nojalla luotto on syntynyt. Tallainen asiakirja
on esimerkiksi osamaksukauppasopimus.

Osamaksukauppasopimuksen ohella laadittiin aiemmin my®os erillisia maksuasiakirjoja. Erillisia
maksuasiakirjoja ei kuitenkaan ole enaa laadittu sen jalkeen, kun kuluttajaluottoon perustuvasta

saatavasta kiellettiin ottamasta kuluttajalta vekselisitoumusta (KSL 7:18).

Maksuehdot
Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Erillisia velkakirjoja tai muitakaan maksuasiakirjoja ei osamaksuvelasta yleensa laadita, koska
osamaksusopimukseen sisallytetddan myds luottoa koskevat tiedot. Sovittavia ehtoja ovat mm. korko
ja viivastyskorko sekd maksueran suuruus ja erien maksupaivat. Lisaksi ehdoissa on maarays, etta
ostaja voi milloin tahansa suorittaa velkansa myyijalle tai sille, jolle myyja on sopimuksen siirtanyt.
Talldin saatava lasketaan kuluttajaluottoja koskevien maaraysten mukaisesti. Etukateen maksunsa

maksavan velallisen ei tarvitse suorittaa kaikkia osamaksukaupasta johtuvia lisia (KSL 7:27).

Siirto
Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Osamaksukauppasopimusta kaytetaan saamistodisteen tavoin. Kun myyija ei pysty itse aina
selviytymaan rahoituksesta, han voi siirtdd sopimuksen edelleen rahoitusta harjoittavalle laitokselle.
Silta varalta on kauppasopimuksessa yleensa ehto, jonka mukaan myyjalla on oikeus pantata ja
siirtda osamaksusopimus kaikkine oikeuksineen kolmannelle, jolla on puolestaan oikeus siirtaa se
edelleen.

Osamaksukauppasopimuksen siirto on yleensa vastikkeellinen. Myyja saa siina korvauksen
kauppahinnasta. Rahoitusyhtié puolestaan perii osamaksuerat ostajalta ja saa silla tavalla koron
sijoittamalleen paaomalle.

Kuluttajansuoja

Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Kuluttajansuojalain kuluttajaluottoja koskevassa 7 luvussa on otettu huomioon

osamaksukauppasopimuksen mahdollinen siirtdminen. Luvun 39 §:ssa on saadetty mm.
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luotonantajan vastuusta ostajaa kohtaan ja kuluttajan oikeudesta vedota takaisinotosta toimitettuun

tilitykseen tai kaupan purkuun kaupan rahoittanutta luotonantajaa kohtaan.

Velallisen vaihdos
Kirjailija péaivittényt tekstin 30.11.2011.

Kuten velkasuhteessa yleens3, ostaja eli velallinen ei voi omalta osaltaan siirtdd sopimusta ilman

myyjan tai siirronsaajan suostumusta (ks. jakso Velallisen vaihdos)

Kuten velkasuhteessa yleensa, ostaja eli velallinen ei voi omalta osaltaan siirtdd sopimusta ilman
myyjan tai siirronsaajan suostumusta.

Oikea velkoja
Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Siirron yhteydessa on syntynyt kdytdnndn ongelmia siitd, kenelle maksut suoritetaan. Rahoitusyhtié
luonnollisesti iimoittaa mahdollisimman nopeasti siirron jalkeen ostajalle, kenelle hanen on maksut
suoritettava. Tasta huolimatta ostaja saattaa sopia myyjan kanssa maksuvelvollisuutensa
paattymisesta. Erityisesti tima vaara on olemassa silloin, kun ostaja haluaa palauttaa tavaran.
Palautuksesta sovitaan helposti myyjan kanssa. Suojatakseen asemansa luotonantajan tulee ajoissa
selkedlla tavalla ilmoittaa kuluttajalle, ettei myyjalla ole takaisinotto-oikeutta tai muuta oikeutta
maarata sopimuksesta (KSL 7:39). Jos kaupan kohde on rekisteréitava tavara (esim. henkildéauto),

luotonantaja on myds merkittava rekisteriin omistajaksi.

Maksusuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Myyijan siirrettyd osamaksusopimuksensa tulevat sovellettavaksi maksusuojaa koskevat periaatteet
samanlaisina kuin tavallisen velkakirjan osalta. Tama tarkoittaa sitd, etta saatuaan tiedon siirrosta
ostaja ei voi enda maksaa tehokkaasti kauppahintaa myyjalle eika muutoinkaan tehda myyjan kanssa
kauppahintaa koskevia sopimuksia. Tiedonsaannin jalkeen han ei voi saada maksusuojaa, joka

edellyttaa vilpitonta mielta (ks. jakso Maksusuoja).

Maksusuojaa koskevat sdannot soveltuvat myds silloin, kun sopimus siirtyy uudelleen ensimmaisen
siirron jalkeen. Uudesta siirrosta on kyse esimerkiksi silloin, kun rahoitusyhtio palauttaa sopimuksen
takaisin myyjalle. Taltédkin osin kysymys on siitd, mita velallinen eli ostaja tietdd maksunsaajasta. Jos
han on velan maksaessaan tietoinen siita, ettd maksunsaaja ei ole oikeutettu saamaan maksua, han
on velvollinen suorittamaan maksun uudelleen oikealle velkojalle eika siis saa maksusuojaa.

KKO 1994:53: Myyja, joka oli osamaksusopimuksessa pidattanyt omistusoikeuden koneeseen, oli

siirtanyt sopimukseen perustuvat oikeutensa rahoitusyhtiolle. Tama ei ollut maksanut myyijalle
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osamaksusaatavaa, vaan oli pantannut sopimukseen perustuvat oikeudet velkojalleen.

Osamaksuostaja oli suorittanut osamaksuvelan pantinsaajalle.

e Rahoitusyhtion suoritusvelvollisuuden laiminlyénnin vuoksi sopimus koneen omistusoikeuden
siirtdmisesta oli rauennut.

e Kun ostaja ennen osamaksuvelan suoritusta oli tiennyt, ettei rahoitusyhtio ollut maksanut
myyjalle taman saatavaa, ja ostajan siten olisi pitanyt tietaa, ettei pantinsaajalla ollut patevaa
panttioikeutta osamaksusaatavaan, ei ostajan suoritus ollut myyjaa sitova. Ostaja velvoitettiin
palauttamaan kone myyjalle osamaksukaupasta annetun lain mukaan toimitettavaa tilitysta
vastaan.

Tapauksessa ostaja kieltaytyi maksamasta osamaksuvelkaa myyjalle, koska oli maksanut jo
luovutuksen saajalle. Taman vuoksi myyja halusi ottaa myydyn koneen takaisin. Takaisinotto
edellyttaa tilityksen suorittamista.

Velallinen saa maksusuojaa samoin edellytyksin kuin maksusuojaa annetaan yleensakin. Suoja
edellyttaa vilpitonta mielta.

» Luotollinen sekkitilisopimus

Luotollinen sekkitili
Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilin avaamista ja sekkien kayttda koskeva pankin ja asiakkaan valinen sopimus tehdaan usein
niin, etta sekkitili on luotollinen. Tama tarkoittaa, etta tililta lunastetaan sekkeja tai nykyaan yleisimmin
maksetaan maksuja mydnnetyn luoton puitteissa, vaikka tililla ei olisikaan rahaa. Tililtd voidaan
nostaa varoja myds maksu- ja siirtomaarayksin. Tilinomistaja voi kayttda luotollista sekkitilid niin, etta
silla saa olla pankille velkaa enintaan luoton myénnetty maara.

Sekkitili on kaytanndllinen silloin, kun tilille tulee maksuja ja sieltd maksetaan laskuja. Luotollista
sekkitilia ei yleensa kannata kayttaa silloin, kun luotto nostetaan heti enimmaismaaraan asti eika tilille
sen jalkeen tule suorituksia.

Vastike luotosta
Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilisopimuksessa sovitaan siitd korvauksesta, jonka pankki saa tilinomistajan kayttaessa luottoa.
Koska kyseessa on yleensa lyhytaikainen luototus tilille tulevien maksujen johdosta, velallisen
maksettava korko on kytketty tavallisesti johonkin lyhyeen markkinakorkoon, kuten yhden kuukauden
Euribor-korkoon. Pankin perimé korko ylittda viitekoron esimerkiksi kolmella prosenttiyksikdlla.

Sekkitilin haltijan luotostaan maksama korko ylittda usein moninkertaisesti pankin sekkitilille
talletetuille varoille maksaman koron, jos sita lainkaan maksetaan. Yleensa sopimuksessa ei
my0dskaan ole tarkasti maaritelty sekkitililla oleville varoille maksettavaa korkoa, vaan talta osin on
todettu, ettéd pankki hyvittaa tililla oleville varoille kulloinkin voimassa olevan palveluhinnaston
mukaisen luotollisen sekkitilin koron. Tavallisesti korkoa maksetaan viela koronlaskukauden alimman



arvopaivasaldon mukaan. Koronlaskukausi on kuukausi. Luonnollisesti on mahdollista sopia
muunkinlaisesta korosta ja koronlaskukaudesta.

Provisio
Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilin omistaja joutuu koron lisdksi maksamaan luotolle erityista provisiota, joka veloitetaan tililta
neljannesvuosittain etukateen. Kyseessa on pankin saama korvaus siita, etta se pitaa sekkitilin
omistajan kaytettdvissa sovitun maaran rahaa.

Luoton maksaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilin luoton takaisinmaksamisesta ei yleensa tehda sopimusta, koska tarkoituksena on, etta varat
ovat velallisen kaytdssa niin kauan kuin hanella on sekkitili kaytéssa. Mahdollista kuitenkin on, etta on
sovittu myds luoton lyhentamisesta. Talldin velallisen on luonnollisesti maksettava lyhennys sovittuna
aikana samoin kuin korot ja provisiokin. Yleensa viivastyneelle maaralle on sovittu viivastyskorko, joka
on kahdesta kolmeen prosenttiyksikkéa korkeampi kuin luoton korko.

Luottorajan ylitys
Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilisopimuksessa on tavallinen myoés ehto siitéa korvauksesta, jonka tilinomistaja joutuu
maksamaan, mikali han ylittda nostoissaan sovitun luoton maaran.

Korvausta ei sopimuksessa tavallisesti maaritella tarkasti, vaan todetaan, etta tilinomistajan on
maksettava pankin palveluhinnaston mukainen ylityskorko sek& muut palveluhinnaston mukaiset
palkkiot ja kulut.

Luoton eraantyminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 30.11.2011.

Sekkitilida koskevissa sopimuksissa on yleensa varauduttu siihenkin, etta sekkitililuotto saadaan
eraantymaan tilinomistajan maksettavaksi tarpeen niin vaatiessa. Erdantyminen on seurausta
esimerkiksi siitd, ettad velallinen toimii sekkitilisopimuksen ehtojen vastaisesti.

Sopimusrikkomuksen osalta on asianmukaista, ettd velkojan asemassa oleva pankki voi turvata
oikeutensa. Sen sijaan esimerkiksi vakuuden riittavyytta koskeva arviointi voi olla
eraantymisperusteena velallisen kannalta kohtuuton. Pankki on voinut miettia tilida avattaessa, mika on
riittdva vakuus. Jos pankki ei ole pidattanyt itselleen oikeutta vaatia lisdvakuutta, on kyseenalaista,
voiko se oman arvionsa osoittauduttua virheelliseksi eraannyttaa koko velan maksettavaksi heti.

Sopimus saamistodisteena



Kirjailija péivittényt tekstin 30.11.2011.

Luotollista sekkitilia koskeva sopimus ei yksinaan riitd naytoksi sekkitilin haltijan velasta pankille.

KKO 1991:157: Luotollisen sekkitilin sopimus ei ole sellainen ulosottolain 2 luvun 1 §:ssa tarkoitettu

kirjallinen todistuskappale, joka yksistaan todistaisi saamisen.

Korkeimman oikeuden kanta on varsin luonteva. Sopimuksen lisaksi vaaditaan, etta sekkitilin saldosta
esitetaan selvitys, jolloin velan maara vasta tulee kokonaisuudessaan selvitetyksi.

Takaisinsaanti
Kirjailija paivittanyt tekstin 30.11.2011.

Kun luotollisen sekkitilin omistaja suorittaa rahaa tililleen, jolta luottoa on kaytetty, han maksaa
velkaansa pankille. Takaisinsaannista konkurssipesaan annetun lain sdantoja sovellettaessa
tilillepano on rinnastettu velallisen itsensa suorittamaan tilivelan maksuun.

KKO 1997:198: Luotollinen shekkitili oli osoittanut noin 160 000 markan velkaa. Takaisinsaantiaikana
ennen tilinhaltijan konkurssia muun kuin velallisen suorittama tilillepano voitiin rinnastaa velallisen
itsensa suorittamaan pankille olevan tilivelan maksuun. Koska maksu oli pesan varoihin nahden

huomattava eika se myoskaan ollut tavanomainen, se peraytettiin konkurssipesaan.

Maksun osoittaminen toisen suoritettavaksi
» Maksuosoitus

Maaritelma

Kirjailija péivittényt tekstin 5.12.2010.

Maksuosoituksessa (assignaatio, delegaatio, invisning) maksuosoituksen antaja osoittaa maksavan
tekemaan suorituksen nimeamalleen henkildlle eli maksuosoituksen saajalle. Pelkastaan
maksuosoituksen perusteella saajasta ei tule velkojaa. Vasta, jos maksaja hyvaksyy osoituksen,
maksuosoitus saa velkakirjan luonteen.

Erilaisia maksuosoituksia

Kirjailija péivittényt tekstin 5.12.2010.

Asetettu vekseli on luonteeltaan maksuosoitus, vaikka sita ei yleensa kaytetd maksuosoituksena.
Myds sekki on maksuosoitus. Yleisesti kaytettavistd maksutavoista luottokortin kayttd6a voidaan
kuvata maksuosoitusta koskevilla opeilla.

Katesuhde
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Kirjailija péivittdnyt tekstin 5.12.2010.

Sita oikeusperustetta, jonka nojalla maksukehotus annetaan maksavalle ja tama sitd noudattaa,
kutsutaan katesuhteeksi. Maksava voi maksaa esimerkiksi sen vuoksi, ettd han on velkaa osoituksen
antajalle. Luottokorttia kaytettdessa luottoyhteisd maksaa osoituksen mukaisesti kortinhaltijan kanssa
tekemansa sopimuksen perusteella.

Valuuttasuhde
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 5.12.2010.

Maksuosoituksen saajan ja osoituksen antajan valista suhdetta kutsutaan valuuttasuhteeksi.
Maksuosoitus annetaan yleensa, koska antaja on velkaa osoituksen saajalle.

Maksun vaikutukset
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 5.12.2010.

Kun osoituksen antajalle velkaa oleva maksava suorittaa maksun osoituksen saajalle, pienenevat
seka maksavan velka antajalle ettd antajan velka saajalle maksua vastaavalla maaralla. Luottokorttia
kaytettdessa maksava eli luottokorttiyhteiso ei ole velkaa osoituksen antajalle, vaan sen maksun
seurauksena syntyy velkasuhde luottokorttiyhteisdn ja osoituksen antajan valille.

Vastuu maksusta
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 5.12.2010.

Vanhastaan meilld on ollut voimassa saantd, jonka mukaan osoituksen antaja on vastuussa maksun
suorittamisesta. Hanella ei kuitenkaan ole maksuvelvollisuutta, mikali osoituksen saajan todetaan
aiheuttaneen sen, ettei maksu ole oikeassa ajassa tapahtunut.

Vastuu virheellisen osoituksen palauttamisesta
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 5.12.2010.

Henkild, jonka pankkitilille maksu on tullut virheellisen maksuosoitteen johdosta, on velvollinen
palauttamaan varat maksun suorittajalle. Saajalla on palautusvelvollisuus, vaikka han olisi kayttanyt
varoja vilpittdmassa mielessa. Sita vastoin henkild, jolle varat erehdyksessa saanut on suorittanut
maksun saatujen rahojen tuoman varallisuuden ansiosta, ei ole velvollinen palauttamaan saamiaan
varoja, jos han on vilpittdmassa mielessa.

KKO 1998:45: A oli erehdyksessa maksanut tilisiirrolla 400 000 Yhdysvaltain dollaria B:n tilille
pankissa C. Taman jalkeen B oli siirtdnyt varat C:lle velkansa lyhennykseksi. A:n vaatimus C:n
velvoittamisesta palauttamaan varat hylattiin, koska C oli maksun saadessaan ollut vilpittdmassa

mielessa. Aan.

Vekseli
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Kirjailija péivittényt tekstin 5.12.2010.

Vekseli on asiakirja, jossa sen antaja (asettaja) maaramuotoisesti (vekselilaki, 242/1932, 1-2 §)
kehottaa toista (maksavaa) suorittamaan maaratyn rahaeran kolmannelle henkildlle tai asettajalle
itselleen (asete) taikka jossa han vastaavia muotomaarayksia (VekseliL 75 §) noudattaen sitoutuu
suorittamaan rahaeran toiselle (oma vekseli). Asiakirjassa on mainittava sana vekseli. Sen tulee
sisaltaa ehdoton kehotus tai sitoumus maaratyn rahaeran maksamiseen. Lisayksia, jotka tekevat
maksettavan maaran epaselvaksi, ei sallita. Vekselia koskevat saannot sisaltyvat vekselilakiin, joka
on kansainvaliseen vekselioikeussopimukseen perustuvaa lainsaadantda. Vekseleista onkin saadetty

monissa maissa asiallisesti samoin tavoin.

Vekselia on kaytetty liike-elamassa velkakirjan sijasta saamistodisteena ja myds maksuvalineena.
Tama on johtunut vekselinhaltijan turvatusta asemasta. Vekselin siirronsaajaa on suojattu
sdannoksilla vield paremmin kuin juoksevan velkakirjan haltijaa. Vekselin periminen on ollut muita
rahasaamisia helpompaa, koska vekselivelallinen pyrkii valttdmaan vekselin maksamatta jattamista.
Syyna on, ettd maksun laiminlydntiin liittyy julkisia toimia ja laiminlydjien nimet voidaan julkaista
erilaisissa luottokelpoisuutta osoittavissa tiedoissa. Vekselin perimisesta on voimassa omia
sdannoksiaan.

Vekselin kayttd on viime vuosina vahentynyt lahes olemattomiin. Syyna on se, etta ensinnakin
kuluttajansuojalain 7 luvun 14 §:ssa on kielletty ottamasta kuluttajalta vekselia. Maksujen
maksamiseen ja maksun varmistamiseen seka yleensa yritysrahoitukseen on tullut uusia keinoja,
jotka ovat vahentaneet tarvetta vekselin kayttéon. Samaan suuntaan ovat vaikuttaneet myds
oikeudenkayntimenettelysaannosten uusiminen ja oikeuslaitoksen uudelleenjarjestelyt.

KSL 7:14 muutettu lailla 15.3.2013/207, voimaan 1.6.2013.

Korkein oikeus on antanut 2000-luvulla kaksi julkaistua ratkaisua vekselista. Ensimmainen (KKO
2002:11) koski vuoden 1993 tapahtumia ja jalkimmainen (KKO 2006:43) vuonna 1989 annetun

maksutuomion vanhentumista.

Koska vekseli on kdytanndssa menettanyt merkityksensa, sen osalta viitataan

Varallisuusoikeus-teoksen vuoden 2001 painoksen esitykseen Vekselista:

» » Vekseli (Varallisuusoikeus 2001)

Maaritelma
Kirjailija péaivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekseli on asiakirja, jossa sen antaja (asettaja) maaramuotoisesti (vekselilaki, 242/1932, 1 — 2 §)
kehottaa toista (maksavaa) suorittamaan maaratyn rahaeran kolmannelle henkildlle tai asettajalle
itselleen (asete) taikka jossa han vastaavia muotomaarayksia (VekseliL 75 §) noudattaen sitoutuu

suorittamaan rahaeran toiselle (oma vekseli). Asiakirjassa on mainittava sana vekseli. Sen tulee
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sisdltda ehdoton kehotus tai sitoumus maaratyn rahaerdan maksamiseen. Lisayksia, jotka tekevat

maksettavan maaran epaselvaksi, ei sallita.

KKO 1989:48: Vekselina esitettyyn asiakirjaan oli padomamaaran lisaksi tehty merkinta, jonka
perusteella maksettava padaoma maaraytyi vaihtuvan laskentaperusteen mukaan. Asiakirjassa ei siten

ollut kehotusta maaratyn rahaeran maksamiseen eika sita pidetty vekselina.

Vekselilaki
Kirjailija péivittédnyt tekstin 25.5.2004.

Vekselia koskevat saannot sisaltyvat vekselilakiin, joka on kansainvaliseen vekselioikeussopimukseen

perustuvaa lainsaadantoa. Vekseleista onkin saadetty monissa maissa asiallisesti samoin tavoin.

Vekselien kaytto
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekselia kaytetaan liike-elamassa velkakirjan sijasta saamistodisteena ja myds maksuvalineena.
Tama johtuu vekselinhaltijan turvatusta asemasta. Vekselin siirronsaajaa suojataan saannoksilla viela
paremmin kuin juoksevan velkakirjan haltijaa. Vekselin periminen on muita rahasaamisia helpompaa,
koska vekselivelallinen pyrkii valttamaan vekselin maksamatta jattamista. Syyna on, ettd maksun
laiminlyontiin liittyy julkisia toimia ja laiminlydjien nimet voidaan julkaista erilaisissa luottokelpoisuutta
osoittavissa tiedoissa. Vekselin perimisesta on voimassa omia saanndoksiaan.

Vekselin kayttd on viime vuosina vahentynyt Iahes olemattomiin. Syyna on se, ettd ensinnakin
kuluttajansuojalain 7 luvun 14 §:ssa on kielletty ottamasta kuluttajalta vekselid. Maksujen
maksamiseen ja maksun varmistamiseen on lisaksi tullut uusia keinoja, jotka ovat vahentaneet
tarvetta vekselin kayttdon.

KSL 7:14 muutettu lailla 15.3.2013/207, voimaan 1.6.2013.
Muoto ja sisélto

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekselin muotoon kuuluu edelld mainitun lisaksi, etta siind on sen nimi, jonka on maksettava vekseli.
Nimi on merkittava tarkasti.

KKO 1980 Il 55: Vekselin, joka oli asetettu avoimen yhtidn maksettavaksi, oli hyvaksynyt yhtion
osakas kirjoittamalla vekseliin oman nimensa, mutta ei yhtidn toiminimea. Koskei muutoinkaan ollut
naytetty, ettd osakas olisi tarkoittanut hyvaksya vekselin yhtion puolesta, vekselin ei katsottu sitovan

yhtiota.
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Vekseliin on merkittdva erdantymisaika ja maksupaikka. Vekseliin kuuluu myds sen nimen
merkitseminen, jolle maksu on suoritettava. Taltakin osin merkinnat on tehtava tarkasti. Sindnsa on
mahdollista antaa maksunsaajalle oikeus siirtaa vekseli eteenpain.

KKO 1986 Il 140: Vekselilomakkeelle oli maksunsaajakohtaan merkitty "jag eller order”. Siihen
nahden, etta asettajana oli osakeyhtid, merkinta ei osoittanut, kenelle maksu oli suoritettava. Asiakirja

ei siten tayttanyt vekselilain 1 §:n 6 kohdassa saadettyd muotovaatimusta.

Vekselissa on vield mainittava asettamispaiva ja asettamispaikka. Sen tulee sisaltda myds vekselin
asettajan allekirjoitus.

Asetettu vekseli
Kirjailija péaivittanyt tekstin 25.5.2004.

Kuten edelld vekselin maarittelyssad on mainittu, vekseleitéd on kahdenlaisia: asetettuja ja omia.
Asetetussa vekselissa asettaja antaa toiselle henkildlle kehotuksen maksaa maarattyna aikana
vekseliin merkitty rahaméaara kolmannelle henkildlle tai itselleen (VekseliL 3 §). Asetettu vekseli on
oikeudelliselta luonteeltaan maksuosoitus. Se esitetddn maksavan hyvaksyttavaksi. Maksava
hyvaksyy vekselin kirjoittamalla lomakkeen asianmukaiseen kohtaan nimensa. Hyvaksymisen jalkeen
maksavaa kutsutaan hyvaksyjaksi. Hyvaksymalla asetetun vekselin maksava sitoutuu maksamaan

vekselin maksupaivana (VekseliL 28 §). Hyvaksymisen tulee olla ehdoton.

Vekselin hyvaksymisen syy voi olla esimerkiksi se, ettd hyvaksyja on velkaa asettajalle. He sopivat
keskenaan, ettd hyvaksyja maksamalla vekselin vapautuu velastaan asettajalle.

Siirto

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekseli on tarkoitettu juoksevaksi asiakirjaksi (VekseliL 11 §). Sen vuoksi sita voidaan kayttaa
maksuvalineena. Vekselin luovuttamisesta tehdaan tavallisesti siitomerkinta vekselin takasivulle.
Siirto voi olla avoin, jolloin saajaa ei ole mainittu, tai nimennaissiirto, jolloin siirronsaaja mainitaan

siirtomerkinndssa. Jos asettaja on merkinnyt vekseliin "ei maaraamalle” tai sitd vastaavan lausuman,

vekseli voidaan siirtda vain tavallisen saatavan siirtamisen oikeusvaikutuksin.

Vekselivelalliset
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekseli voidaan siirtaa useita kertoja. Hyvaksyjan ja asettajan lisaksi jokainen siirtdja on vastuussa
vekselin maksamisesta vekselinhaltijalle. Vastaavasti jokainen siirtdja on vastuussa vekselin

maksamisesta hyvaksyjan ja asettajan ohella siirtoketjun myéhempaa siirtdjaa kohtaa (VekseliL 15 §).
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Talla tavalla on varmistettu vekselinhaltijan ja siirtdjien mahdollisuus saada vekselin osoittama

rahamaara tehokkaasti perityksi.

Siirtdjan vastuun osalta vekselit eroavat juoksevista velkakirjoista, joissa siirtdja on paasaantoisesti
vastuussa vain velkasitoumuksen patevyydesta. Siirtdja ei vastaa velallisen maksukyvysta niin kuin
vekselissa.

Viitesuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekselinhaltijan asema on suojattu myos siten, etta vaitteiden tekemista vekselista hanta vastaan on
rajoitettu (VekseliL 17 §). Suoja on erailta osin tehokkaampaa kuin juoksevan velkakirjan haltijan
suoja. Vekselivelallinen voi tehda vekselinhaltijaa vastaan vaitteen, joka perustuu hanen ja asettajan
taikka hanen ja aikaisemman siirtajan valiseen oikeussuhteeseen vain, jos vekselinhaltija on vekselin
saadessaan tahallaan toiminut velallisen vahingoksi. Vilpillinen mieli arvioidaan siis vekselin

yhteydessa toisin kuin yleensa.

Diskonttaus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 25.5.2004.

Vekselin laatimista erillisena asiakirjana luottosopimuksen yhteydessa on edistanyt se, etta vekseli on
ollut mahdollista siirtda eteenpain. Talla tavalla vekselinhaltijalla on ollut mahdollisuus saada suoritus
vekselistd ennen erapaivaa. Vekseli voidaan talla tavalla diskontata pankkiin. Se tarkoittaa, etta
pankki ostaa vekselin ja maksaa vekselinhaltijalle vekselin maaran vahennettyna diskonttaus- ja
eraantymispaivien valisen ajan korolla ja erailla kuluilla. Pankista tulee vekselin haltija, jolle vekselin
maksamisesta ovat vastuussa vekselin hyvaksyja, asettaja, aikaisemmat siirtdjat ja vekselin pankkiin
myynyt eli diskontannut viimeinen vekselinhaltija.

Oikea velkoja

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekselinhaltijaa voidaan pitaa oikeana velkojana (VekseliL 16 §). Sita, jonka hallussa vekseli on, on
pidettava vekselin oikeana haltijana, jos han todistaa oikeutensa vekseliin katkeamattomalla

siirtosarjalla. Olettaman syntymiseen vaaditaan siten vekselin hallinta ja yhtajaksoinen siirtosarja.

Maksusuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Haltijaolettama vaikuttaa myoés velallisen hyvaksi. Jos han maksaa vekselin sen eraantymisaikana
sille, jota on pidettava oikeana velkojana edellda mainitun olettaman mukaisesti, vapautuu han velasta

ja saa maksusuojaa uusia velkomuksia vastaan (VekseliL 40 §).
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Eraantyminen
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekseli voidaan asettaa maksettavaksi naytettdessa, maaraaikana nayttamisen jalkeen, maaraaikana
asettamisen jalkeen tai maarapaivana (VekseliL 33 §). Yleisintd on vekselin asettaminen maarattyna

paivana.

Protesti
Kirjailija péaivittanyt tekstin 25.5.2004.

Vekseli on esitettdva hyvaksyjan lunastettavaksi erdpaivana tai viimeistdan toisena arkipaivana sen
jalkeen (VekseliL 38 §). Ellei vekselia esitettdessa lunasteta, on vekselinhaltijan sailyttddkseen
oikeutensa asettajaa ja siirtdjid vastaan otettava vekselille protesti viimeistdan toisena arkipaivana
erapaivan jalkeen (VekseliL 44 §). Sen sijaan oikeudet hyvaksyjaa vastaan sailyvat protestin
ottamisesta riippumatta. Ellei protestia oteta, vekselin asettaja ja siirtdja ovat vastuusta vapaat.
Vekseliin tehtavalla merkinnalla (esim. "protestitta”) voidaan vekselinhaltija vapauttaa

protestimenettelysta (Vekselil 46 §).

Vekseli protestoidaan toimittamalla se julkiselle notaarille, jonka tulee esittamalla vekseli velalliselle
todeta, etta suoritus on laiminlyoty (VekseliL 88 — 91 §). Julkinen notaari kirjoittaa todistuksen
protestista vekseliin. Kaytdnndssa maksun laiminlydntia ei erityisesti todeta, vaan julkinen notaari

kirjoittaa protestitodistuksen vekseliin virkahuoneessaan kaymatta velkomassa vekselia hyvaksyjalta.

Protestitiedot ovat julkisia. Jokainen voi saada tiedot protestin toimittamisesta laadituista
poytakirjoista. Yleensa tiedot protesteista toimitetaan julkaistavaksi Kauppalehdessa,
Taloussanomissa ja Suomen Luottolehdessa. Lisaksi tiedot [ahetetaan luottotietoyhteisdlle. Julkisuus
on talla tavoin varsin laajaa.

» Takautuminen

Kirjailija paivittényt tekstin 25.5.2004.

Vekselinhaltija voi saada vekselista suorituksen kenelta tahansa vekselivelalliselta rippumatta siita,
missa jarjestyksessa heidan nimensa ovat vekselissa tai missa asemassa he ovat (VekseliL 47 §).
Silla, joka takautumiskanteen johdosta on lunastanut vekselin, on vuorostaan oikeus kohdistaa
vaatimus yhteen tai useampaan niista vekselivelallisista, jotka ovat hanelle vastuussa vekselin

maksamisesta. Viime kddessa vekseli tulee hyvaksyjan maksettavaksi.

Vanhentuminen

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.
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Vekselisaatava vanhentuu hyvaksyjaa kohtaan kolmessa vuodessa vekselin erdantymispaivasta
(VekseliL 70.1 §). Asettajaan ja siirtdjddn nédhden vekseli vanhentuu vuoden kuluessa protestin
ottamisesta. Jos vekseli takautuu protestitta, vanhentumisaika alkaa erdantymispaivasta (VekseliL
70.2 §). Jos siirtdja on joutunut lunastamaan vekselin, hdnen oikeutensa vaatia suoritusta toiselta
siirtgjalta tai asettajalta taas vanhenee kuuden kuukauden kuluttua siitéa paivasta, jolloin han itse
lunasti vekselin (VekseliL 70.3 §).

Edunpalautus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 25.5.2004.

Jos vekselisaaminen on vanhentunut tai vekselioikeus menetetty sen johdosta, etta jokin sen
sailyttdmiseksi maaratty toimi on jatetty suorittamatta, vekselin haltijalla on kuitenkin oikeus hakea
vekselivelalliselta sitd maaraa, jonka tama saamamiehen vahingoksi hyétyisi, jos saaminen raukeaisi
(VekseliL 74 §). Menettely on talldin sama kuin velkomisasioissa yleensakin. Vekselin muodosta ei ole
enaa hyotya. Oikeudenkaynnissa velkojan on kyettava nayttamaan, etta vekselivelallinen on hyétynyt

vekselinhaltijan vahingoksi.

KKO 1993:167: Vekselin siirtaja oli pankin vaatimuksesta maksanut vekselin, jonka vanhentumista ei
ollut keskeytetty vekselilain 71 §:n mukaisesti. Kun pankki ei ollut nayttanyt, etta silla vanhentumisen
jalkeen olisi ollut siirtajaltd saatavaa vekselilain 74 §:n nojalla, tdman suorittama vekselin maksu oli

ollut perusteeton ja se tuli palauttaa.

Oma vekseli
Kirjailija péaivittanyt tekstin 25.5.2004.

Edella esitetyssa on pidetty silmalla 1ahinna asetettua vekselia. Oma vekseli ei sisalla
maksukehotusta, eika sen osalta hyvaksyminen tule kysymykseen. Oma vekseli on luonteeltaan
lahinna velkakirja. Esimerkkina omasta vekselista voidaan mainita pankkivekseli, jota kaytetaan
toisinaan maksuvalineena. Siina pankki sitoutuu maksamaan vekselissd mainitun rahamaaran
nimetylle henkildlle vekselistd [Bhemmin iimenevalla tavalla. Pankkivekselin saaja voi yleensa luottaa
siihen, etta pankki pystyy sitoumuksestaan vastaamaan. Nain ollen pankkivekselin kayttdminen
maksuvalineena on mahdollista.

Vekseli voidaan laatia myos yksinomaan velkasuhdetta osoittavaksi velkasitoumukseksi. Talléin
puhutaan rahoitus- tai luottovekselista.

Rahoitusvekseli

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Rahoitusvekselissa saaja merkitdan vekselin hyvaksyjaksi ja hdn myds hyvaksyy vekselin

kirjoittamalla nimensa hyvaksyjan paikalle. Toinen henkild merkitsee itsensa asettajaksi, ja nain
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laadittu vekseli luovutetaan pankille, joka antaa sitd vastaan luoton hyvaksyjana olevalle henkildlle.
Velan antaneella pankilla on talldin vekselioikeuden mukainen vekselinhaltijan asema, jolloin seka
hyvaksyja etta asettaja ovat vastuussa vekselin osoittaman maaran maksamisesta pankille. Pankki
saa samalla kertaa velallisen maksusitoumuksen ja vakuudenantajan sitoumuksen velan
maksamisesta. Asettajan asemaa voidaan verrata jaljempana selostettavaan takaajaan (ks. jakso

Takaus), mutta vastuu toteutetaan vekselia koskevien oikeusperiaatteiden mukaisesti.

Rahoitusvekselia kaytetdan lahinna lyhytaikaisissa pankkiluotoissa. Mikaan ei esta kayttamasta sita
myos yksityishenkildiden valisissa velkasuhteissa. Kuluttajien osalta on tosin huomattava jo edella
mainittu kulutusluottoja koskeva saannds, jonka mukaan kulutusluottoon perustuvasta saatavasta ei
saa ottaa kuluttajalta vekselisitoumusta.

KSL 7 luku muutettu lailla 27.8.2010/746, voimaan 1.12.2010. Ks. uusi 7 luku Kuluttajaluotot.

Sekki
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 5.12.2010.

Sekilla tarkoitetaan sekkitilin omistajan pankilleen antamaa kehotusta maksaa sekin osoittama
rahamaara sekissa mainitulle maksunsaajalle. Sekin asettaja osoittaa pankin suorittaman rahamaaran
sekin saajalle. Sekissa ei ole yleensa maksusitoumusta, silla pankki ei hyvaksy sita erikseen.
Shekkilaki (244/1932) perustuu vekselilain tavoin kansainvaliseen yleissopimukseen, johon on yhtynyt
suuri joukko valtioita. Shekkilain sdannokset ovat monilta osin samanlaisia kuin vekselilaissa. Sekki

eroaa kuitenkin vekselista siina, etta sekki on maksuvaline, vekseli saamistodiste.

Sekin merkitys on romahtanut samalla tavoin kuin vekselin. Maksuvalineet ovat kehittyneet niin, ettei
sekkia enda kaytdnnodssa tarvita. Kuluttajien kaytdsta se jai, kun pankkikortti valtasi alaa.

Korkein oikeus on antanut 2000-luvulla kaksi sekkia koskevaa julkaistua ratkaisua. Ensimmaisessa
(KKO 2000:73) oli kysymys kansainvalisessa kaupassa vuonna 1996 annetusta sekista.
Jalkimmaisessa (KKO 2008:115) ei ollut sindnsa sekista kyse, vaan siita, oliko sekkimaksuja

1990-luvulla kaytetty rikollisella tavalla varojen siirtoon.

Koska sekki on kaytanndssad menettanyt merkityksensa, sen osalta viitataan

Varallisuusoikeus-teoksen vuoden 2001 painoksen esitykseen Shekista:

» Shekki (Varallisuusoikeus 2001)

Maaritelma
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekilla tarkoitetaan shekkitilin omistajan pankilleen antamaa kehotusta maksaa shekin osoittama
rahamaara shekissa mainitulle maksunsaajalle. Shekin asettaja osoittaa pankin suorittaman
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rahamaaran shekin saajalle. Shekissa ei ole yleensd maksusitoumusta, silla pankki ei hyvaksy sita
erikseen.

Shekkilaki (244/1932) perustuu vekselilain tavoin kansainvaliseen yleissopimukseen, johon on yhtynyt
suuri joukko valtioita. Shekkilain sdannokset ovat monilta osin samanlaisia kuin vekselilaissa. Shekki
eroaa kuitenkin vekselista siina, etta shekki on maksuvaline, vekseli saamistodiste. Shekki esitellaan

kuitenkin tassa jaksossa, koska sen saantely liittyy [&heisesti vekseliin.

Shekin siséalto
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekki on maaramuotoinen asiakirja (ShekkiL 1 — 2 §). Siina tulee olla tekstiin merkittyna ja
asiakirjan kielella ilmaistuna nimitys shekki. Sen on oltava ehdoton kehotus maaratyn rahaeran
maksamiseen, ja siitd on kaytava ilmi sen pankin nimi, jonka maksettava shekki on. Shekissa on
ilmaistava maksupaikka, asettamispaiva ja asettamispaikka. Shekin asettajan on allekirjoitettava
shekki.

Epataydellinen shekki
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekki voidaan asettaa epataydellisend sopimuksin, etta shekin haltija tdydentaa sen. Se on
taydennettava sovitulla tavalla. Jos shekki tdydennetaan vastoin sovittua, ei virheeseen voida vedota
sellaista shekin myohempaa haltijaa vastaan, joka on saanut shekin haltuunsa vilpittomassa mielessa
(ShekkiL 13 §). Vilpiton mieli tarkoittaa tassa yhteydessa sita, ettei shekin virheellisyyden
huomaamatta jadmista voida lukea shekinhaltijan syyksi térkeana huolimattomuutena. Rajan
asettamista talla tavalla voidaan perustella silla, etta shekin kayttaminen maksuvalineena vaikeutuisi,

mikali shekin saajalle asetettaisiin ankara tutkimisvelvollisuus.

Asettaja
Kirjailija péaivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekin on oikeutettu asettamaan vain henkild, jolla on maksavassa pankissa tili, jolta shekki voidaan
maksaa (ShekkiL 4 §). Tuollainen shekkitili voi olla joko luotollinen tai luototon. Mahdollisuus asettaa

shekkeja perustuu siten pankin kanssa tehtyyn sopimukseen.

Kaytanndssa shekkien suosio yksityishenkildiden maksuvalineena on vahentynyt pankkikorttien ja
luottokorttien yleistyttya. Pankeilla oli aikanaan mahdollisuus ohjata kehitysta shekkilomakkeiden
hinnoittelulla. Ne korottivat lomakkeiden hintoja shekkien suosion vahentéamiseksi. Talla hetkella
yksityishenkildt tuskin enda kayttavat shekkeja ostostensa maksamiseen.
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Erilaiset shekkitilit
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 25.5.2004.

Pankki mydntaa luotollisen shekkitilin omistajalle luottoa siten, etta tilinhaltija saa asettaa pankin
maksettavaksi shekin tai shekkeja sovittuun enimmaismaaraan asti, vaikka tililla ei olisi varoja (ks.
edella jakso Luotollinen sekkitilisopimus). Jos shekkitili on luototon, tilinomistaja on oikeutettu
asettamaan shekin ainoastaan silla edellytykselld, etta hanellad on varoja eli katetta tilillaan.

Katteettomien shekkien asettamisesta voidaan tilinomistaja tuomita rangaistukseen.

Maksusuoja
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekki voidaan asettaa maksettavaksi nimetylle henkildlle, nimetylle henkildlle tai hanen
maaraamalleen taikka asiakirjan haltijalle (ShekkiL 5 §). Se eroaa siten vekselista, koska vekselia ei

voida asettaa maksettavaksi haltijalle.

Pankin velvollisuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekin asettaminen ei perusta pankille velvollisuuksia shekin haltijaa kohtaan. Pankit kuitenkin
lunastavat sadnndénmukaisesti asetetun shekin, jos tililla on siihen tarvittava kate. Liséksi pankit ovat
saattaneet sitoutua lunastamaan maaratynlaiset shekit niiden kaytén edistamiseksi.

Katevaraus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 25.5.2004.

Shekin lunastaminen perustuu shekkitilin omistajan ja pankin valiseen sopimukseen. Shekin haltija ei
voi esittda vaatimuksia pankkia kohtaan pelkastaan silla perusteella, ettéd shekki on hanen hallussaan.
Pankki on saattanut kuitenkin erain edellytyksin selvittda toisesta pankista, onko tililla katetta, ja
varata sitd kaytettavaksi ilmoittamansa shekin lunastamiseen. Téllaisen katevarauksen seurauksena
shekille syntyy etuoikeus ennen sitd maksettavaksi esitettyihin shekkeihin ndhden.

KKO 1968 Il 41: Pankin tiedusteltua toisesta pankista, oliko shekkien asettajan tililla viimeksi
mainitussa pankissa numerolta ilmoitettujen shekkien lunastamista varten katetta, tiedusteluun oli
annettu myoéntava vastaus. Taman vastauksen katsottiin pankkien valisessa shekkiliikenteessa
noudatetun kaytanndn mukaisesti sisaltavan sitoumuksen varata kate noiden shekkien lunastamista
varten. Pankin konttorin virkailijalla oli sellainen asema, etta siihen pankkitavan mukaan liittyi
kelpoisuus pankin puolesta antaa sita sitova vastaus konttorissa olevan shekkitilin katetta koskevaan

toisen pankin tiedusteluun.

Shekin peruuttaminen
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Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Asettaja voi peruuttaa shekin ilmoittamalla maksavalle pankille (ShekkiL 32 §). Shekki menettaa sen

jalkeen merkityksensa.

KKO 1994:87: Asettaja oli peruuttanut shekin ilmoittamalla peruuttamisesta maksavalle pankille ja
ottamalla shekin pois sen haltijalta. Shekki oli sen vuoksi menettényt merkityksensad maksuvalineena.
Asettajan laaninhallitukseen tallettama shekin maara, joka oli ulosmitattu mainitun shekinhaltijan

velkojen suorittamiseksi, katsottiin asettajalle kuuluvaksi.

Varmentaminen
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Maksava pankki voi varmentaa shekin (ShekkiL 25 §). Silloin pankille syntyy velvollisuus lunastaa
shekki. Shekki on esitettava tuolloin lunastettavaksi 20 paivassa. Varmentaminen on merkittava
shekkiin.

Varmentaminen ilmaistaan sanalla varmennetaan, vahvistetaan, merkitaan tai muulla vastaavalla
lausumalla. Lausumaan on liitettdva merkinté pankin toiminimesté asianmukaisesti allekirjoitettuna.

Siirtaminen

Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekki voidaan siirtomerkinnalla luovuttaa toiselle (ShekkiL 2 luku). Kaytanndssa yleensa kaytetaan
avosiirtoa kirjoittamalla siirtajan nimi shekin takasivulle. My6s nimennaissiirto maaratylle henkildlle on
mahdollinen. Siirtdjat ovat vastuussa shekin maksamisesta shekinhaltijalle. Siirtaja voi vapauttaa

itsensa maksuvastuusta tekemalla siita varauksen shekkiin siirtonsa yhteydessa. Nain varauma on

kaikkien mydhempien shekinhaltijoiden nahtavissa.

Maksaminen
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekki on maksettava naytettdessa (Shekkil 28 §). Haltijan on esitettava se pankin maksettavaksi 20
paivassa asettamisesta (ShekkilL 29 §). Esittamisaika lasketaan shekin paivayksesta, vaikka paivays
olisi virheellinen. Pankki on oikeutettu lunastamaan shekin esittamisajan jalkeenkin, ellei shekkia ole

nimenomaisesti peruutettu.

Shekkivelallisen vastuu
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Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekinhaltija voi vaatia maksua shekkivelalliselta, jos shekkia ei lunasteta sita esitettaessa (ShekkilL
40 §). Tallaisen takautumisvaateen esittaminen edellyttaa, ettad pankin kieltaytyminen shekin
lunastamisesta on selvitetty joko protestoimalla shekki tai siten, ettd maksava pankki on merkinnyt

shekkiin paivatyn todistuksen siita, milloin shekki esitettiin lunastettavaksi.

Ks. KKO 2000:73.

Vanhentuminen
Kirjailija péivittényt tekstin 25.5.2004.

Shekkiin perustuva oikeus vanhentuu nopeasti. Shekin haltijan shekista johtuva saamisoikeus
vanhenee nimittain kuuden kuukaudessa sen ajan paattymisesta, jonka kuluessa shekki on esitettava
lunastettavaksi (ShekkiL 52 §). Aika on siten tavallisesti kuusi kuukautta 20 paivaa shekin
asettamisesta. Shekin lunastamaan joutuneella shekkivelallisella on sama kuuden kuukauden aika

esittda vaatimuksensa muita shekkivelallisia vastaan. Aika alkaa shekin lunastamisesta.

Luottokortti

Luottokortti ja eri oikeussuhteet

Kasite
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Luottokortilla ymmarretaan tietyn yhteisdn antamaa henkil6kohtaista tunnistetta, jolla kelpuutetaan
yleensa nimetty kortinhaltija kayttamaan yhteisén mydntamaa luottoa hyddykkeiden hankkimiseksi.
Kortti voidaan myontaa luonnolliselle henkildlle tai oikeushenkilélle. Kortin avulla haltija voi
kateisrahaa kayttamatta hankkia itselleen tuotteita ja palveluksia.

Kortin perusteella myyja voi tunnistaa ostajan henkildksi, jonka luottokelpoisuus on tarkistettu ja jolle
siten on annettu oikeus ostaa luotolla. Myyjan on kuitenkin yleensa tarkistettava luottokortin kayttajan
henkildllisyys. Kortin kayttaja on sopimusehtojen mukaan tavallisesti velvollinen todistamaan
henkildllisyytensa oston yhteydessa. Hanen on myds allekirjoitettava ostotosite.

Luottokortin tehtavat
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Luottokortti on samalla kertaa maksuvaline ja luottoinstrumentti. Luoton myéntadminen perustuu

jaliempana (ks. Luottokorttisopimus) esiteltdvaan luottokorttisopimukseen. Kortin oikeudelliset
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erityispiirteet liittyvat sen maksuvalineluonteeseen, koska syntyvaan, usein lyhytaikaiseen

luottokorttivelkaan soveltuvat tavalliset velkasuhdetta koskevat saanndkset.

Luottokorttia voidaan kutsua maksuaikakortiksi, jos syntynyt velka maksetaan pois seuraavan
kuukausieran yhteydessa. Velallinen ei silloin joudu yleensd maksamaan korkoa velalle. Velallisen etu
on hanen saamansa maksuaika.

Luottokortin lajit
Kirjailija péivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokortit voidaan jakaa erityisluottokortteihin ja yleisluottokortteihin. Erityisluottokortin kayttod
rajoittuu kortin mydntaneen yrityksen tai yritysketjun piiriin. Kysymys on siten tavallisesta tililuotosta.
Oljy-yhtididen luottokortit olivat aikanaan paasaantdisesti erityisluottokortteja, jotka dljy-yhtid oli
myodntanyt asemillaan kaytettdvaksi ostojen hankkimiseksi. Nykyisin kortin myodntaja on monessa
tapauksessa erillinen luottokorttiyhteiso.

Yleisluottokortilla tarkoitetaan erillisen rahoittajan antamaan luottokorttia. Tasta johtuen
maksujarjestelyissad on aina mukana kolme asianosaista: kortin myontanyt yhteiso eli
luottokorttiyhteisd, kortin saanut henkild eli kortinhaltija ja yritys, jossa luottokorttia voidaan kayttaa.

Yleisluotto- ja maksuaikakortteja oli 31.12.2010 yhteensa 4 100 000 ja erityismaksukortteja 2 000 000
kappaletta. Molempien maara oli laskussa (Finanssialan Keskusliitto, Finanssialan vuositilasto 2010).

Oikeussuhteet
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokortin kayttoon liittyy tallaisessa tapauksessa kolme oikeussuhdetta. Luottokorttiyhteison ja
kortinhaltijan valilla on katesuhde, joka perustuu yleensa luottokorttiyhteison ja kortinhaltijan valiseen
sopimukseen.

Yleisluottokortteja antaa mm. Luottokunta-niminen osuuskunta. Visa-kortti on esimerkki tallaisesta
yleiskortista. Korttia kaytetdan usein maksuaikakorttina, eli kuukauden ostokset maksetaan korotta
pois sovittuna maksupaivana.

Jasenyritys
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttiyhteisolld on moneen eri yritykseen oikeussuhde, jonka perusteella yritys sitoutuu
hyvaksymaan luottokortin maksuvalineeksi eli tekemaan sopimuksia kortinhaltijan kanssa kayttaen
luottokorttia maksuvalineena. Yrityksen ja luottokorttiyhteisdn valinen suhde voi perustua
sopimukseen tai siihen, etta yritys on jasenena luottokorttiyhteisdssa. Sen vuoksi yrityksesta voidaan
kayttdaa myos nimitysta jasenyritys.

Valuuttasuhde



Kirjailija péivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Kortinhaltijan ja jasenyrityksen valinen suhde eli valuuttasuhde syntyy, kun kortinhaltija tekee
jasenyrityksen kanssa oikeustoimen, jossa maksuvalineena kaytetaan luottokorttia.

Luottokortille on ominaista, ettd kortinhaltijan varat eivat siirry heti korttia kdytettdessa myyjalle.
Tunnistetta, jonka avulla ostajan varoja ohjataan suoraan myyijan tilille, ei pidetdkaan luottokorttina.

Niinpa pankkikortti ei ole luottokortti vaan maksukortti (ks. jakso Rahavelka).

Erilaisia kadyttotapoja
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttia kayttadessaan ostaja tavallisesti ndppailee tunnusluvun maksutapaan liittyvdan maksun
saajan lukulaitteeseen, joka muun muassa tarkastaa tunnusluvun oikeellisuuden. Kaytosta
poistuvassa jarjestelmassa allekirjoitettiin maksutosite. Yhteista naille tavoille on se, etta maksu
hyvaksytaan jalkeenpain naytettavissa olevalla tavalla.

Internet-kaupassa kaytetddn maksua hyvaksyttdessa yleisesti apuna pankkitunnuksia, jotka kuuluvat
maaratylle henkildlle, ei muille. Puhelinmyynnissa ei allekirjoitusta tai tunnuslukua voida kayttaa
ainakaan yleisesti. Tunnistamistoimet eivat kuulu korttimaksun edellytyksiin, joten maksu on
mahdollinen ilman niitdkin. Luottokorttiyhteison ja yrityksen valillda noudatettavaksi sovitut sdannot
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei luottokorttiyhteisd ole velvollinen suoritukseen yritykselle tositteen
puutteellisen tayttamisen tai laiminlyédyn tarkistustoimen seurauksena.

Saantely
Kirjailija péivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorteista on meilla saadelty maksuvalinelaissa (290/2010) ja kuluttajien osalta
kuluttajansuojalain 7 luvussa. Luottokortteja koskeviin sopimuksiin sovelletaan niiden ohella, jos
saanndkset ovat puutteellisia, yleisia sopimusoikeudellisia sdannoksia ja periaatteita, syntyvaan
velkaan tavallisen velan normeja. Kuluttajansuojalaissa kortin avulla kaytettavaa luottoa kutsutaan
jatkuvaksi luotoksi (KSL 7:7).

KSL 7:7 4 kohta muutettu lailla 14.10.2016/851, voimaan 1.1.2017.
Vaiteoikeus

Kirjailija péivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttivelallisella on samat mahdollisuudet esittaa vaitteitd velkojaa kohtaan kuin tavallisen
velkakirjan velallisella. Perussuhdetta koskevien vaitteiden osalta (esim. vaite ostetun tavaran
virheellisyydesta) oikeudellinen tilanne on ollut epaselva (ks. Hemmo 2001, s. 371-373). Kuluttajan
suojaksi saadetyn kuluttajansuojalain 7 luvun 39 §:n soveltuminen luottokorttivelalliseen on ratkaistu
korkeimmassa oikeudessa niin, etta se soveltuu (KKO 2007:6). Muutoin luottokorttivelallisella nayttaisi

olevan sama vaiteoikeus siirronsaajaa vastaan kuin tavallisen velkakirjan velallisella (VKL 27 §). Han
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voi esittdad samat vaitteet luottokorttiyhteis6d kuin myyjaakin vastaan. Talléin kuitenkin on katsottava,

ettd kauppahintavelka on siirretty myyjalta luottokorttiyhteisélle.

Vaarinkaytto
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.12.2011.

Kuluttajan suojaksi on lakiin otettu sdannds kuluttajan vastuusta hanelle kuuluvan luottokortin
oikeudettomasta kaytosta. Kuluttajansuojalain 7 luvun 40 §:ssa on saadetty ne tilanteet, joissa vastuu
syntyy. Vastuu voi perustua vain kuluttajan omaan huolimattomaan menettelyyn, kuten siihen, etta
han on luovuttanut korttinsa toiselle. Vastuulle on asetettu 150 euron ylaraja, jota ei sovelleta, jos
kuluttaja on toiminut tahallisesti tai torkean huolimattomasti. Yleensa han vapautuu kuitenkin
vastuusta ilmoittamalla tunnisteen katoamisesta luottokorttiyhteisélle. Maksuvalinelain saatamisella on
vastuunrajoitukset ulotettu koskemaan myo6s muita luottokortin kayttajia kuin kuluttajaa.

Maksuvalinelain 62 §:ssd on samanlainen saannds kuin edelld kuluttajansuojalain 7 luvun 40 §:ssa.

KSL 7:40 muutettu lailla 14.12.2017/899, voimaan 13.1.2018.

» Luottokorttisopimus

Sopimus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Luottokortin kayttddnotto perustuu luottokorttiyhteisdn ja kortinhaltijan valiseen sopimukseen.
Maksuvalinelaissa puhutaan talta osin puitesopimuksesta. Sopimus on saamistodiste vaadittaessa
luottokorttivelkaa. Liséksi on riita-asiassa selvitettava, paljonko luottoa on kaytetty.

Puitesopimusta on saannelty laajasti maksuvalinelaissa. Huomioon on otettu tietojen antaminen
ennen sopimusta ja maksutapahtumista sen voimassa ollessa. Myds sopimuksen muuttamisesta,
paattdmisesta ja irtisanomisesta on saadetty.

Luottokorttisopimus on tehtava kirjallisesti, kun velallisena on kuluttaja (KSL 7:17). Kuluttajansuojalain
luottokortteja koskevat maaraykset soveltuvat myds maksuaikakorttiin, koska kuluttajansuojalain 7
lukua sovelletaan maksuajan lykkaamiseen. Ne saannokset, joita sovelletaan yli kolmen kuukauden

luottoaikaan, eivat sen sijaan yleensa sovellu maksuaikakortteihin.

Luottokorttisopimuksessa on mainittava luoton maara tai mahdollinen luottoraja, luoton mydntamiseen
ja kayttoon liittyvat maksut, korot ja muut luottokustannukset, luoton eraantymista koskevat ehdot,
maksuerien suuruudet ja niiden erapaivat seka muut takaisinmaksuehdot ja muut sopimuksen ehdot.
Myds muiden kuin kuluttajien kanssa tehdaén yleensa aina kirjallinen luottokorttisopimus.

Vakioehdot

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.12.2011.
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Luottokorttisopimus tehdaan poikkeuksetta vakioehtojen avulla. Luottokorttiyhteisé on maaritellyt
ehtonsa. Vakioehdot koskevat kortin myontamista, kortin kayttdéa, kortinhaltijan vastuuta, luottorajaa ja
kuukausieraa, kortin laskutusta, korkotodistusta, kuukausierien laiminlyénnin seurauksia ja
korttisopimuksen lakkaamista, ehtojen muuttamista, ylivoimaista estettd, velvollisuutta ilmoittaa
yhteystietojen muutoksesta, kortin voimassaoloaikaa ja joitakin muita ehtoja.

Luoton kayttaminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttisopimuksella annetaan kuluttajalle ja muulle sopimuksen tekijalle oikeus kayttaa luottoa
sopimuksessa mainituin ehdoin ja rajoituksin. Se, miten luottokortin haltija tata luottoa kayttaa, jaa
hanen harkintansa varaan. Luotto-ostot on maksettava luottokorttisopimuksen ehtojen mukaisesti.
Sen vuoksi ehdoissa on maaraykset luottorajasta ja luoton maksamisesta kuukausierina
luottoyhteisodlle.

Eradssa kortissa on kuukausieran suuruutena paasaannon mukaan 10 prosenttia luottosaldosta,
mutta asiakas saattaa valita myos 5 prosentin tai 20 prosentin kuukausieran. Lisaksi kortinhaltijalla on
mahdollisuus saada kaksi maksuvapaata kuukautta vuodessa.

Pakottava saantely
Kirjailija péivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttisopimuksessa on kaksi sellaista ehtoryhmaa, joista on sdanndksia myds kuluttajaluottoja
koskevassa kuluttajansuojalain 7 luvussa. Ensimmainen ryhma maarayksia koskee kuluttajan
maksuviivastyksia ja muita sopimusrikkomuksia (KSL 7:33 — 35) (ks. edella osamaksukauppaa
koskeva esitys Esineen ottaminen takaisin). Toinen koskee luottokortin oikeudetonta kayttdéa (KSL
7:40, ks, KKO 2006:81). Vastaava saannds on myos maksuvalinelain 62 §:ssa. Saanndksilla on
pyritty vastustamaan liian ankaria eraantymisehtoja ja velallisen liian suurta vastuuta luottokortin

oikeudettoman kayton yhteydessa.

KSL 7:40 muutettu lailla 14.12.2017/899, voimaan 13.1.2018.
Luottokorttiyhteison velvollisuudet

Kirjailija péivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttiyhteisolla ei yleensa ole maksuvelvollisuutta kortinhaltijan vastapuolelle
luottokorttisopimuksen perusteella, vaan vastuu perustuu yhteison ja maksunsaajayrityksen valiseen
sopimukseen tai siihen, ettd maksunsaaja on luottokorttiyhteisdn jasen. Luottokorttiyhteisé on
kuitenkin kortinhaltijaan nahden velkojan asemassa. Silld saattaa olla sopimuksen perusteella
velvollisuuksia kortinhaltijaa kohtaan. Se on voinut sitoutua luottokorttisopimuksen ehdoissa
toimimaan niin, etta luottokorttia voidaan kayttdd maksuvalineend maaratyissa yrityksissa.
Luottokorttiyritys vastaa siita, ettd maksaminen luottokortilla on myds kaytdanndssa mahdollista.
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KKO 1989:98: Luottokorttiyhteiso oli luottokorttiohjelmansa kayttdehdoissa sitoutunut toimimaan niin,
etta luottokorttia voitiin kayttdd maksuvalineend. Ehtojen mukaan yhteiso ei vastannut ns. force

majeure — tekijdiden sen toiminnalle aiheuttamista hairidista.

Yhteison jasenyritys oli kieltaytynyt hyvaksymasta asiakkaan luottokorttia maksuvalineena, koska
yritys tietoliikenteessa selvittdmattomasta syysta sattuneen tilapaisen hairion vuoksi ei ollut saanut
tarkistetuksi kortinhaltijan luottorajan enimmaismaaraa. Hairiota ei pidetty ylivoimaisena esteena.
Luottokorttiyhteiso velvoitettiin korvaamaan kortinhaltijalle kortin kayton epaamisesta aiheutunut
vahinko.

Yhteison maksuvelvollisuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.12.2011.

Luottokorttiyhteison maksuvelvollisuus kohdistuu jasenyritykseen. Se perustuu joko yhteison
saantoihin tai sitten jasenyrityksen kanssa tehtyyn sopimukseen. Yleensa maksuehdot on silloin
maaritelty sdannodissa tai sopimuksessa tai osittain kummassakin.

» Yrityksen rahoitusinstrumentit

Seppo Villa

Taloudellinen ymparisto

Rahoituksen rakenne
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 22.12.2010.

Yritystoiminnassa yritykselle syntyy yleensd menoja ennen kuin se saa tuloja suoritteistaan.
Reaaliprosessin viive selittda sen, miksi yritykset tarvitsevat rahoitusta. Yrityksen tarve saada
rahoitusta on yrityksen organisoitumismuodosta riippumatonta. Nain osakeyhtién, osuuskunnan tai
henkildyhtion muodossa toimivalla yritykselld on samanlaiset rahoitustarpeet.

Rahoituksen lajit
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 22.12.2010.

Yrityksen rahoitus on jaettavissa kahteen peruslajiin, jotka ovat yrityksen omasta toiminnasta syntyva
tulorahoitus seka yritykseen tehtavat padoman sijoitukset. Tulorahoituksella tarkoitetaan yrityksen
toiminnasta kertynytta ja yhtiodn panoksia sijoittaneille jakamatta jaanyttd padomaa eli yhtion
liketoiminnasta kertynytta voittoa, joka on jatetty yhtion omaan kayttéon. Yhtioon tehdyt
paaomapanokset on jaettavissa niihin liittyvien taloudellisten ominaisuuksien ja niita koskevan
saantelyn perusteella oman ja vieraan pddoman ehtoisiin sijoituksiin. Valirahoitus liittyy ja nayttaytyy
osana oman tai vieraan paaoman ehtoisia sijoituksia, eika sita ole pidettdva omana itsendisena
luokkanaan. Valirahoitusinstrumentteina on perinteisesti pidetty esimerkiksi paaomalainaa ja
jako-osattomia osakkeita. Tallaisille rahoitusinstrumenteille on tunnusomaista, etta niihin liittyy
samanaikaisesti niin oman kuin vieraan padoman piirteita. Vieraan paaoman ehtoisessa
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rahoituksessa yrityksen omistajat ja yrityksen ulkopuoliset antavat yritykselle pddomaa velaksi
korvausta (korkoa) vastaan yleensa ennalta maaratyksi ajaksi.

Oman paaoman ehtoinen rahoitus
Kirjailija péaivittényt tekstin 22.12.2010.

Oman paaoman ehtoisessa rahoituksessa yleensa yrityksen omistajat sijoittavat yritykseen ennalta
maaraamattomaksi ajaksi oman paaoman ehtoista rahoitusta. Henkiloyhtidssa yhtiomiehet sijoittavat
yhtidpanoksina varoja yhtiéon. Osuuskunnassa I&dhtékohtaisesti osuuskunnan jasenet sijoittavat
osuuspaaomana varoja osuuskuntaan. Osuuskunta voi antaa myds sijoitusosuuksia, joita voivat
merkitd myds muut kuin osuuskunnan jasenet. Osakeyhtidssa yhtio keraa oman paaoman ehtoista
rahoitusta yleensa antamalla osakkeita. On myds mahdollista, etta yhtié saa sopimukseen perustuen
osakevastikkeetta oman padoman ehtoisia sijoituksia, kuten sijoituksen osakepddomaan
(osakepaaomasijoitus) tai sijoituksen sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon (ns.
SVOP-rahastosijoitus).

Osake
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Osakeyhtion peruspadomaksi yhtiédn sijoitettu ja osakepddomaksi osakeyhtidlaissa nimetty
paaomapanos on tyypillinen osakeyhtion piirre. Siihen liittyy, etta yhtié antaa sijoituksen tehneelle
erityisia todistuksia eli osakkeita vastineeksi yhtioon tehdysta sijoituksesta. Osakeyhtidlain
saannoksilla yhtiéon tehtya sijoitusta ja yhtidon liittyvaa riskid voidaan valineellistda tekemalla
sijoituksen vastineeksi annettavista todistuksista vaihdantakelpoisia. Vaihdantakelpoisuus on
valttamaton edellytys yritysriskin hajauttamiselle. Yritysriskin hallinta edellyttaa, etta sijoitukseen
littyvat ominaisuudet ovat sijoittajien ja markkinoiden tiedossa. Tama on saantelyn tehtava.

Osakesijoituksen sisalto eli sijoitukseen liittyvat oikeudet ja velvollisuudet maaritetdan tarkemmin
osakeyhtidlaissa, yhtidjarjestyksessa seka osakesijoitusta koskevassa sopimuksessa eli yhtion
perustamista koskevassa perustamissopimuksessa tai yhtiokokouksen osakkeiden antamista
koskevassa paatoksessa ja osakkeiden merkintasitoumuksessa.

Suhde yritysriskiin
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Osakkeen kayttaminen osakeyhtion padoman kerdamis- ja yhtion hallinnoimisen perusinstrumenttina
perustuu osakesijoituksen ja yritysriskin valiseen suhteeseen. Osakeinstrumentti antaa yhtaalta
mahdollisuuden yhtion hallintaan, toisaalta riskinottoon. Sijoituksen suhdetta riskiin on pidettava
ratkaisevana piirteend, joka erottaa oman padoman ehtoisen sijoituksen vieraan pddoman ehtoisesta
sijoituksesta. Riskillisimpaan sijoitukseen on perusteltua ladata eniten kontrolli- ja tuotto-oikeuksia
tuotto korreloi riskia -periaatteen mukaisesti. Riskillisemman sijoituksen maksunsaantiasemalla on
myos perusteltavissa se, miksi juuri siihen on tarkoituksenmukaista liittda residuaalinen luonne seka
yhtiéta koskevat kontrollioikeudet. Kun velkojan asema saamisten maksunsaantijarjestyksessa on
osakkeenomistajan asemaa parempi niin yhtién toiminnan aikana kuin yhtiéta purettaessa tai yhtion
konkurssissa, eika velkojalla ole oikeutta yhtion tuottamaan ylijaamaan taikka nettovaroihin, velkaan
ei ole tarkoituksenmukaista liittda yhtién kontrollioikeutta.



Osakeyhtitlain padomarakennetta koskeva systematiikka toimii siten, ettéd osakkeenomistajat
sijoittavat yritykseen padomaa ja odottavat saavansa osakeyhtiéta koskevien pelisdantdjen mukaan
sijoituksestaan sen tuoton, joka jaa jaljelle sen jalkeen, kun kaikkien muiden etutahojen vaateet, kuten
velkojien saamiset, on suoritettu. Omistajan panoksen kehitys on siis sidoksissa yhtitn
menestymiseen ja yhtidn varallisuuden kehitykseen. Sijoitus tehdaan lahtdkohtaisesti ennalta
maaraamattomaksi ajaksi noudattamalla padoman sijoittamisessa osakeyhtidlaissa maarattyja
muotomaareita ja sijoituksen ehtoja raamittavia sisall6llisia saanndksia. Sijoituksen vastineeksi
osakkeenomistajat saavat l&8htdkohtaisesti osakeyhtidon antaman asiakirjan eli osakkeen, joka
maarittaa sijoitukseen liittyvat sijoittajan oikeudet ja velvollisuudet osakeyhtidssa. Poikkeuksen edella
sanottuun tekee niin sanottu "puhdas” sijoitus sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

Osakkeen tuottamat oikeudet
Kirjailija péaivittényt tekstin 22.12.2010.

Osakkeen tarkempi sisalto ja sen suhde yhtioon maaraytyy lahtdkohtaisesti osakeyhtidlain,
yhtidjarjestyksen, yhtion perustamissopimuksen seka yhtiokokouksen osakkeen antamista koskevan
paatoksen perusteella. Voidaan myds sanoa, ettd osakkeen sisalté maaraytyy osakeyhtion
institutionaalisen jarjestelyn sisallon perusteella (ks. Mahénen — Villa 2006 1, s. 267).

Osakkeen omistukseen liitetaan perinteisesti kaksi olennaista oikeutta. Nama ovat oikeus kontrolloida
yritysté sekad oikeus paattda yhtion jdanndstuotosta. Nama oikeudet nivoutuvat yhteen.
Osakkeenomistajan asema osakeyhtion varojen jakamisessa on viimesijainen, mutta residuaalinen.
Tama tarkoittaa sita, ettd osakkeenomistaja saa kaiken sen, mika jaa jaljelle sen jalkeen, kun muiden
toimijoiden yhtidlle esitettdvissa olevat vaateet ovat tulleet tdysimaaraisesti suoritetuksi. Kun
osakesijoitus on normatiivisten pelisdantdjen mukaan maksunsaantiasemaltaan viimesijainen ja
residuaalinen, on osakkeeseen ladattu suurin kannustin tehda yhtion kannalta oikeita paatoksia.
Talloin juuri osakkeenomistajilla on yrityksen muita etutahoja suurempi intressi lisata yhtion
tuloksellisuutta, koska heidan riskinsa on viimesijainen. Vastaavaa kannustinta ei ole muilla
osakeyhtion etutahoilla. Residuaalisen riskin kantajan intressissa on valvoa, etta yrityksen johto pyrkii
maksimoimaan yhtion ja osakkeenomistajan edun ja etta yhtioon sijoitettu padoma on tehokkaassa
kaytossa. Adnioikeuden liittyminen osakesijoitukseen on perusteltavissa juuri talla perusteella.
Aanioikeuden liittyminen osakkeeseen iimenee siten, ettd se on erds osakkeeseen siséltyva
oikeusvaikutus, joka on osakeyhtiomuotoisen jarjestelman (tunnusomainen) perusominaisuus (ks.
Mahonen — Villa 2006 1, s. 194).

Sopimusvapauden merkitys
Kirjailija péaivittanyt tekstin 22.12.2010.

Osakkeenomistajien sopimusvapaus on ehka laajimmillaan juuri rahoitusvalineiden erilajistamisen
kohdalla. Osakkeiden tuottamien oikeuksien ja velvollisuuksien erilajistamisen ajatuksena on, etta
sopimusvapauden ja OYL 1:9:n asettamissa rajoissa yhtid ja padomaansa sijoittava voivat varsin
vapaasti maarittaa, minka sisaltdisin ehdoin ja velvollisuuksin yhtié kerad paaomaa ja sijoittajat sita
yhtiéon sijoittavat. Laaja sopimusvapaus mahdollistaa, etta yhtiéssa voi olla suuri maara erilaisia
oikeuksia ja velvollisuuksia tuottavia osakkeita. Sopimusvapautta rajoittavat ainoastaan osakeyhtidlain
tai muun lain pakottavat sdannokset ja hyva tapa. Tahdonvaltaisuuden periaate mahdollistaa yhtioén

littyvan riskin muunneltavuuden ja antaa mahdollisuuden riskin ja tuoton korreloitumiselle.
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Osakeyhtidlaissa onkin varauduttu erilaisten riskiprofiilien toteuttamiseen sallimalla varsin laaja
osakkeiden erilajistaminen. Osakkeiden erilaisuus voi perustua suoraan lakiin tai yhtidjarjestyksen
maaraykseen. OYL 3:1.2:n mukaan erilajisia osakeyhtidlain tarkoittamassa mielessa ovat osakkeet,
jotka poikkeavat toisistaan osakkeen tuottaman danimaaran tai yhtion varoja jaettaessa tuottaman
oikeuden suhteen. Osakkeet ovat siis erilajisia suoraan lain nojalla, jos ne poikkeavat toisistaan
aanimaaran tai yhtion varojen jakamisen suhteen. Osin tai kokonaan aanivallattomat ja

jako-osattomat osakkeet ovat Iahtokohtaisesti tallaisia osakkeita. (Ks. Mahdénen — Villa 2006 Il, s. 53.)

Vieras padaoma
Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Vieraan padoman ehtoisessa eli velkarahoituksessa yhtion omistajat tai muut toimijat antavat
paaomaa yhtion kayttdon sopimuksen perusteella korvausta vastaan yleensa ennalta maaratyksi
ajaksi. Vieraan paaoman ehtoista rahoitusta ei sdannella yhteisélaeissa. Tahan tekee poikkeuksen
paaomalaina, joka on kirjanpitolain ja lahtokohtaisesti myds IFRS-standardien mukaan vierasta
paaomaa, mutta jota sdannellaan padoman pysyvyyden ja padomalainaa koskevan informaation
osalta osakeyhtidlaissa (ks. OYL 12:1 ja 12:2).

Perustuu sopimukseen
Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Vieraan padoman kasite tukeutuu vahvasti sopimukseen. Tasta syysta velan sopimusperusteisuutta,
maaraaikaisuutta, tuoton ja velaksi saadun paaoman kiintedmaaraista takaisinmaksua, formaalisten
kontrollioikeuksien puuttumista, maksurajoitusten puuttumista seka velkojien [&htokohtaisesti
samansijaista maksunsaantiasemaa voidaan pitaa etenkin yritysrahoituksessa perusmuotoisen velan
tunnusmerkkina. Velkojan asemalle osakeyhtidssa on tunnusomaista myos se, etta velkojien
saamiset ovat maksunsaantijarjestyksessa paremmassa asemassa kuin osakkeenomistajan tai
osuuskunnassa osuuskunnan jasenen mahdollisuus saada yhtidn varoja itselleen. Toisaalta vieraan
paaomaan ehtoiseen rahoitusvalineeseen voidaan vaivattomasti sopimuksen ja yhtion tai
osuuskunnan tekeman paatdksen perusteella liittda tuottoa ja kontrollia lisdavia ominaisuuksia.

Henkildyhtidssa yhtiomiehen velkavastuun johdosta systematiikka toimii toisin. Koska vastuunalaiset
yhtidmiehet vastaavat henkildyhtion veloista, henkildyhtion kohdalla ei ole vastaavaa tarvetta s&ataa
velkojiensuojasta kuin osakeyhtion tai osuuskunnan osalta.

Velkojaa suojataan saantelylla

Kirjailija paivittényt tekstin 22.12.2010.

Osakeyhtion ja osuuskunnan velkojan intressissa on, etta yhteison toiminta jatkuu ja ettei varojen
jakaminen osakkeenomistajalle tai osuuskunnan jasenelle tai muulle vaaranna yhtion maksukykya.
Velkojan asemaa turvaavat osakeyhtidlain ja osuuskuntalain velkojiensuojasdanndkset, joiden
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tavoitteena on varmistaa, ettei osakkeenomistaja osakeyhtidssa tai osuuskunnan jasen voisi toimia
osakeyhtidssa tai osuuskunnassa velkojan vahingoksi.

Vieraan paaoman luokittelua
Kirjailija péivittédnyt tekstin 22.12.2010.

Vieras paaoma muodostuu yhtidn ottamista pitka- ja lyhytaikaisista veloista. Pitkaaikainen
velkapaaoma voi olla luonteeltaan joukko- taikka yksittaisvelkaa, joka on otettu yli vuoden velka-ajalle.
Lyhytaikainen velkapddoma (alle vuoden paastd erdantyvat velat) sisaltdd mm. yrityksen toimintaan
littyvat tavanomaiset ostovelat, tilittdmattéman arvonlisédveron, lomapalkat sekéd mahdollisen
taydennysveron. Velkainstrumentit ovat yhti6oikeudellisesti vierasta padaomaa.

Rahoitusvilineiden lisddntyminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Taloudellisen ympariston muutokset ovat johtaneet rahoitusjarjestelman muuttumiseen. Rahoituksen
painopiste on siirtynyt pankkikeskeisesta jarjestelmastd markkinaehtoiseen jarjestelmaan.
Rahoitusjarjestelman muuttuminen pankki- ja velkainstrumenttikeskeisesta jarjestelmasta
markkinaehtoiseksi vaikuttaa yritysten toimintamalleihin, -olosuhteisiin ja rahoituksen
keraamistapoihin. Rahoituksen markkinaehtoistuminen merkitsee aikaisempaa enemman paaoman
(rahoituksen) keraamista suoraan rahoitusmarkkinoilta.

Paaoma- ja rahamarkkinoiden kehittyminen on johtanut rahoitusvalineiden monimuotoistumiseen.
Sopimisvapauden kasvanut vaikutus yhtidoikeudessa on mahdollistanut rahoitusvalineiden
raataléinnin. Rahoitusvalineiden tuotekehitys on jatkuva, pitkédkestoinen prosessi. Pddomaa
tarvitsevat yritykset ja sijoittajat pyrkivat jatkuvasti kehittamaan padoman ominaisuuksia, jotta se
yhtaalta mahdollistaisi mahdollisimman hyvin yritystoiminnan rahoituksen ja toisaalta vastaisi
sijoittajan sijoitustarpeita.

» Velat
Kirjailija paivittanyt tekstin 22.12.2010.

Velkasuhteen sisallosta sovitaan yksityiskohtaisemmin rahoitus- tai muussa vastaavassa
sopimuksessa. (Ks. teoksen esitysta velkakirjoista ja vekseleista jaksoissa Velat ja Vekseli
(Varallisuusoikeus 2001)).

Pankkikeskeisessa yrityksen velkarahoituksessa velaksiannon rahoitusvalineena kaytetédan yleensa
yksittaisvelkaa ja velan tunnisteena velkakirjaa.

Sijoitus- ja yritystodistukset

Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Sijoitus- ja yritystodistukset ovat haltijavelkakirjoja. Niita kaytetaan yleensa julkisyhteisojen,
luottolaitosten taikka suuryritysten rahoituksessa. Niitéd koskevat oikeudelliset periaatteet ovat saman
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sisaltoisia kuin joukkovelkakirjalainoissa. Sijoitus ja yritystodistuksilla kdydaan aktiivista kauppaa
rahoitusmarkkinoilla.

Joukkovelkakirjalaina
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Joukkovelan ottamisella tarkoitetaan yrityksen rahoituksessa yrityksen velkaantumismuotoa, jossa
yritys keraa rahoitusta suoraan rahoitusmarkkinoilta. Joukkovelka voi olla suunnattu erikseen
maaratylle sijoittajaryhmalle taikka se voi olla vapaasti yleisén merkittavissa.

Saantely
Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Joukkovelkoja saannellaan velkakirjalain 34 §:ssa. Obligaatioista- ja debentuurilainoista seka muista
joukkovelkakirjoista annettu laki (553/1969) on kumottu 1.1.1994 voimaan tulleella lailla (742/1993),
mutta sitd on sovellettava joukkovelkakirjoihin, joiden liikkeeseenlaskuun on annettu lupa tai jotka ovat

merkitty rekisteriin ennen 1.1.1994.

Osavelka
Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Ottamalla joukkovelan yritys laskee liikkeeseen joukkovelkakirjalainan, joka on jaettu useaan
keskenaan samanehtoiseen osavelkaan. Talldin jokaisesta joukkolainan osasta annetaan erillinen
saamistodistus. Saamistodistukset ovat yleensajuoksevia velkakirjoja, kolmannelle edelleen
luovutettavissa ja siten jalkimarkkinakelpoisia.

Joukkovelkakirjalainan taloudellinen sisalté maaritetdan joukkovelkakirjalainan ehdoissa.
Joukkovelkakirjalainan korko ja velan paaoman lyhennykset suoritetaan joukkovelkakirjalainan
ehtojen mukaisesti. Joukkovelkakirjanlainan liikkeeseenlaskija voi hankkia joukkovelan osan taikka
koko velan takaisin, ellei sité ole erikseen joukkovelkakirjalainan ehdoissa kielletty. Velallinen taikka
joku muu voi antaa vakuuden joukkovelkakirjalainan koron ja paaoman maksamisesta.

Debentuuri
Kirjailija péaivittédnyt tekstin 22.12.2010.

Debentuuri on erityinen joukkovelkakirjalaina, jonka etuoikeus on liikkeeseenlaskijan muita
sitoumuksia huonompi. Sen voi laskea liikkeelle julkisyhteiso tai kirjanpitovelvollinen. Velkojien
maksunsaantijarjestyksesta maarataan velkojien maksunsaantijarjestyksesta annetussa laissa
(1578/1992). Lain saantely koskee velkojien valistd maksunsaantijarjestysta yrityksen konkurssissa ja
ulosotossa. Siina velkojat asetetaan jarjestykseen sen perusteella, mihin laissa maarattyyn luokkaan

heidan saamisensa kuuluvat. Lain 1ahtdkohtana on, etta velkojilla on yhtalainen oikeus saada maksu
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saataviensa suuruuden mukaisessa suhteessa, jos pakkotaytantddnpanossa jaettavat varat eivat riita

kaikkien saatavien maksamiseen.

Velkojien maksunsaantijarjestyksestad annetun lain 6 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan
debentuurivelkojalle voidaan suorittaa maksu konkurssissa taikka ulosotossa ennen viimesijaisia
velkoja. Niita ovat velat, joiden padoma seka korko ja muu hyvitys saadaan velkaehtojen mukaan
maksaa yrityksen purkautuessa ja konkurssissa vain kaikkia muita velkojia huonommalla
etuoikeudella. Yrityksen toiminnan aikana debentuurivelkojalle voidaan maksaa paaoman lyhennyksia

ja korkoa debentuurin ehtojen mukaisesti.

Vakuusrajoitus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Debentuurin liikkeeseenlaskija tai sen konserniin kuuluva yhteisé taikka likkeeseenlaskijan kanssa
samaan, luottolaitostoiminnasta annetussa laissa tarkoitettuun konsolidointiryhmaan kuuluva yhteis6
ei saa asettaa vakuutta debentuurin maksamisesta. Liikkeeseenlaskija ei saa vastiketta vastaan
hankkia debentuuria takaisin ennen sen erapaivaa, ellei likkeeseenlaskijaa ole debentuurin
lainaehdoissa siihen oikeutettu. Liikkeeseenlaskija ei mydskaan saa ottaa debentuuria pantiksi.

Takasijainen maksunsaantiasema osoittaa osin velkojan riskin sisaltéa. Mita takasijaisempi
velkainstrumentin maksunsaantiasema on velkojien valisessa relaatiossa, sita lahempana se on oman
paaoman ehtoisen sijoituksen maksuunsaantiasemaa. Viimesijainen velka voidaan maksaa
velallisyrityksen konkurssissa taikka purussa kaikkien muiden velkojien saatavien kattamisen jalkeen,
mutta kuitenkin ennen osakkeenomistajalle tulevaa jako-osuutta. Rajanveto oman ja vieraan
paaoman valilla kdydaan viime kadessa viimesijaisen velan ja maksunsaantiasemaltaan etusijaisen
etuosakkeen valilla.

Vaihtovelkakirjalaina

Sisaltd
Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Vaihtovelkakirjoista (kuten optiolainoistakaan) ei enaa saadeta erikseen osakeyhtidlaissa, vaan niihin
sovelletaan OYL 10 luvun saannoksia. Vaihtovelkakirjalainaksi voidaan kutsua velkaa, johon liittyy
velkojan oikeus tai velvollisuus merkita velallisyhtion osakkeita. Mahdollisuus kayttaa
vaihtovelkakirjalainaa (tai optiolainaa) perustuu tarkemmin OYL 10:1:n sdanndkseen. Sen 1 momentin
mukaan, jos siihen on yhtion kannalta painava taloudellinen syy, yhtié voi OKL 10 luvussasaadetylla
tavalla antaa erityisia oikeuksia, jotka oikeuttavat maksua vastaan saamaan uusia osakkeita tai yhtion
hallussa olevia omia osakkeita. Oikeudenhaltijalla voi olla oikeus valita, merkitseekd han osakkeita
(optio-oikeus). Oikeuteen voi my@s liittya sitoumus osakkeen merkintdan, ja 2 momentin mukaan
edella tarkoitettu oikeus voidaan antaa yhtion velkojalle siten, etta oikeuteen liittyy ehto velkojan

saatavan kayttamisestad osakkeen merkintdhinnan kuittaamiseen.
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Nain voidaan todeta, ettd vaihtovelkakirjalaina on osakeyhtidn ottama velka, johon liittyy velkojan
oikeus tai velvollisuus vaihtaa velkakirjan osoittama saatava osakeyhtion antamiin osakkeisiin.
Vaihtovelkakirja on vieraan paaoman ehtoinen, kunnes velkakirjan osoittama velkojan saaminen on
vaihdettu yhtidn uusiin osakkeisiin.

Vaihtovelkakirjaa voidaan kayttda kahdessa eri tarkoituksessa. Silla on yhtaalta yritysta koskeva
kontrollitarkoitus, koska vaihto-oikeutta kayttamalla velkoja saa osakeoikeudet yhti6ssa. Toisaalta
vaihto-ominaisuus voi olla liitetty velkakirjaan tarkoituksena kasvattaa sijoittajan tuottoa osakkeen
arvonnousun johdosta. Vaihtovelkakirjalainalle maksetaan yleensa korkoa siihen saakka, kunnes
velka on vaihdettu yhtién antamiin osakkeisiin. Vaihto-ominaisuus voidaan liittda yksittaiseen velkaan
taikka joukkovelkaan.

Vaihdon merkitys
Kirjailija péaivittanyt tekstin 22.12.2010.

Osakeyhtion kannalta katsottuna yhtio ei saa vaihdossa lisaa paaomaa, ellei vaihtosuhdetta ole
asetettu siten, ettd osa vaihtokurssista tulee suorittaa osakemerkinnan yhteydessa. Muussa
tapauksessa vaihto johtaa siihen, etta yhtion taseessa vastattavaa-puolella siirretdan velan
nimellisarvoa vastaava maara vieraasta paaomasta sidotun oman padoman eraksi.

Vaihtovelkakirjalainaa on pidettava yhtion rahoituksessa eraanlaisena valimuotona oman padoman
ehtoisen rahoituksen ja pitkdaikaisen velaksioton valilla. Yhtio saa etua siita, etta
vaihtovelkakirjalainan korko on yleensa kaypaa korkoa alhaisempi, koska osa velkojan
tuotto-odotuksesta on siirtynyt yhtion osakkeen arvoon. Yhtion osakkeen arvon noustessa
vaihtosuhdetta korkeammaksi velkojan tuotto nousee. Jos osakkeen kurssikehitys on heikko, sijoittaja
saa takaisin sopimusehtojen mukaisesti sijoittamansa padoman ja sille sopimuksen mukaan kertyvan
tuoton (koron). Konkurssissa sijoittajan maksunsaantiasema on osakkeenomistajaa parempi.
Vaihtovelkakirjalaina voidaan laatia viimesijaiseksi tai pAdomalainaehtoiseksi. Siihen voidaan liittaa
myds voitto-osuuskorkoehto.

Paaomalaina
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Paaomalainan maaritelma ei ole yksiselitteinen, koska lainan luonne on kaksitahoinen.
Lahtokohtaisesti padomalaina on velvoiteoikeudellinen saatava, vaikka sen erityisehtojen perusteella
voidaan katsoa, etta siihen liittyy myos yhtidoikeudellisia piirteitd. Velvoiteoikeudellista luonnetta
korostaa ensinnakin se, ettd kysymys on velaksiannosta, jossa velka on maksettava takaisin
sopimusehtojen mukaisesti. PAdomalainan yhtidéoikeudellisia piirteita puolestaan korostaa sen
merkitys arvioitaessa sita, onko osakeyhtidlla jaljella laissa sdadetty maara omaa paaomaa.
Paaomalainan voi ottaa niin osakeyhtié kuin osuuskuntakin.

Velkasuhteeseen sovelletaan sopimusoikeuden yleisten oppien ohella velkakirjalain ja yleiseen
likkeeseen laskettujen velkakirjojen osalta arvopaperimarkkinalain (AML, 495/1989) saannoksia.
Koska my6s paaomalainaa koskevat sopimusoikeuden yleiset periaatteet, velallinen ja velkoja voivat
sopimisvapauden rajoissa sopia velaksiannon yksityiskohdista.

Arvopaperimarkkinalaki (495/1989) kumottu arvopaperimarkkinalailla 14.12.2012/746, voimaan
1.1.2013.
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Vahimmaisehdot
Osakeyhtio

Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.

Osakeyhtion ottaman paaomalainan vahimmaisehdoista sdadetaan OYL 12 luvussa. Yhtio voi ottaa
lainan (paaomalaina), jonka: 1) padoma ja korko saadaan maksaa yhtion selvitystilassa ja
konkurssissa vain kaikkia muita velkoja huonommalla etuoikeudella; 2) pddoma saadaan muutoin
palauttaa ja korkoa maksaa vain silta osin kuin yhtién vapaan oman p&ddoman ja kaikkien
paaomalainojen maara maksuhetkella ylittda yhtion viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan
tai sitd uudempaan tilinpaatokseen sisaltyvan taseen mukaisen tappion maaran; seka 3) paaoman tai

koron maksamisesta yhtio tai sen tytaryhteiso ei saa antaa vakuutta.

Sopimus paaomalainasta on tehtava kirjallisesti. Lainaehtojen muutos tai vakuuden antaminen on
patematon, jos se on edella selvitettyjen 1-3 kohtien vastainen. Jos paaomalainalle tulevaa korkoa ei
voida maksaa, korko siirtyy maksettavaksi ensimmaisen sellaisen tilinpaatoksen perusteella, jonka
perusteella se voidaan maksaa. Pddomalainoilla on keskendan yhtalainen oikeus yhtidn varoihin,
jollei muuta ole yhtion ja paaomalainojen velkojien kesken sovittu. Padomalainat merkitaan taseeseen
erillisend erana.

Osuuskunta
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 22.12.2010.

Osuuskunnan ottamasta pddomalainasta saadetaan OKL 13 luvussa. Osuuskunta voi ottaa lainan,
jonka: 1) padoma, korko ja muu hyvitys saadaan maksaa osuuskunnan purkautuessa ja konkurssissa
vain kaikkia muita velkoja huonommalla etuoikeudella; 2) pddomaa saadaan muutoin palauttaa vain,
jos osuuskunnalla on viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen mukaan paaomalainan
palautukseen kaytettavissa olevaa omaa paaomaa; 3) korkoa tai muuta hyvitystéd saadaan maksaa
vain, jos maksettava maara voidaan kayttaa ylijaaman jakamiseen viimeksi paattyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen perusteella; seka 4) padoma merkitdan taseeseen omaan paaomaan erillisena
erana. Osuuskunta tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhteisé ei saa antaa vakuutta lainan
paaoman taikka koron tai muun hyvityksen maksamisesta. Padomalainalle viimeksi paattyneelta
tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella maksettava korko tai muu hyvitys vahentaa ylijaamaa,
joka voidaan saman taseen perusteella jakaa tai kayttaa muulla tavalla. Jakokelpoista ylijaamaa
vahentaa sellainen maksettava korko tai muu hyvitys, jota ei ole merkitty kuluksi viimeksi paattyneelta

tai sita edeltavalta tilikaudelta laadittuun tilinpaatokseen.

Paaoman ja koron maksu

Kirjailija péivittényt tekstin 22.12.2010.


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Yr103/Yr103_L12_P1//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Yr103/Yr103_L13_P1//

Paaomalainan palautukseen kaytettavissa oleva oma paaoma lasketaan viimeksi paattyneelta
tilikaudelta vahvistettavan osuuskunnan taseen mukaan siten, ettd 1) pddomalainojen yhteismaaraan
lisatdan taseen mukainen ylijddma seka vapaaehtoiset varaukset ja poistoero verovelalla
vahennettyna; seka 2) pddomalainojen yhteismaarasta vahennetdan taseen mukainen tappio, jota ei
ole vahennetty ylijadmasta, sekd muut OKL 8:3.2:ssa ja OKL 13:4:ssa tarkoitetut jakokelvottomat erat.
Paaomalainan koron ja muun hyvityksen maksuun kaytettavissa oleva jakokelpoinen ylijgama
lasketaan viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan osuuskunnan taseen perusteella.
Emo-osuuskunnassa jakokelpoisena ylijaamana pidetaan tilinpaatdksen ja konsernitilinpaatoksen
perusteella lasketuista maarista pienempaa. Paaomalainan korko maksetaan ennen ylijagaman jakoa

jasenille seka lisdosuuksien ja sijoitusosuuksien omistajille, jollei lainaehdoissa toisin maarata.

» Panttaus

Eva Tammi-Salminen ja Jarmo Tuomisto

Esinevakuuksien erityispiirteita
Henkil6- vai esinevakuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Velkoja voi turvata saatavaansa henkildvakuuksin tai esinevakuuksin (ks. Vakuuksien jako).
Henkilbévakuutta kaytettaessa velkojan saatavasta vastaa kyseisen vakuussitoumuksen antanut
henkild koko ulosmittauskelpoisella omaisuudellaan. Turvattaessa velkojan asemaa esinevakuudella
saatavasta vastaa puolestaan tietty vakuudeksi yksil6ity varallisuusobjekti. Panttioikeus on keskeinen

esinevakuusoikeus.

Vaikka saatavaa turvaavan omaisuuden piiri on esinevakuutta kaytettdessa yleensa suppeampi kuin
henkildvakuuksia kaytettdessa, esinevakuudet ovat henkildvakuuksia suositumpia velkojan saatavan
turvaajia. Panttioikeuden ja ylipaansa esinevakuusoikeuksien suosio johtuu siita, etta niihin ei liity
henkildvakuuksille tyypillisid epavarmuustekijoita, jotka voivat heikentdd vakuuden velkojalle tuomaa
hyotya siita, etta tama voi kohdistaa taytantéonpanon paitsi velallisen myos
henkildvakuussitoumuksen antaneen varallisuuteen (ks. Tammi-Salminen 2016, s. 56-91).

Etusija pakkotaytinnossa
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Henkildvakuuksiin liittyvat epavarmuustekijat johtuvat siita, etta henkilévakuus ei tuota velkojalle
etusijaa muihin vakuussitoumuksen antajan velkojiin nahden. Velkoja ei yleensa myoskaan voi
puuttua siihen, ettad vakuussitoumuksen antanut henkil6 siirtdd omaisuuttaan sivullisille.
Henkilévakuuden tuottaman hyddyn tosiasiallinen merkitys riippuukin siten aina siita, miten paljon
varallisuutta ja muita velkoja velasta vastuussa olevilla henkiléilla on taytantédnpanon ajankohtana.
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Esinevakuudet sen sijaan tuottavat ensinnakin etusijan pakkotaytantddnpanomenettelyssa:
esinevakuuden haltija saa suorituksen saatavastaan ennen tavallisia, etuoikeudettomia velkojia.

Pysyvyys
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Esinevakuudet pysyvat omistajanvaihdoksissa: paasaantoisesti esinevakuusoikeus rasittaa
omaisuutta, vaikka vakuudenantaja myohemmin luovuttaisikin omaisuuden kolmannelle.

Menettelyetuoikeudet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Esinevakuuksiin liittyy myds menettelyllisia etuoikeuksia. Esinevakuuden haltijalla on yleensa
separatistin asema vakuuskohteen omistajan konkurssissa, vaikka esimerkiksi panttivelkojan onkin
konkurssilain (120/2004, KonkL) 12:9:n mukaan annettava pesanhoitajalle saatavaansa ja

panttioikeuttaan koskevat tiedot samaan tapaan kuin varsinaisessa konkurssivalvonnassa.

Jos pantti on annettu vakuudeksi toisen henkilon velvoitteesta, eli kysymys on vierasvelkapantista ja
velallinen joutuu konkurssiin, velkojan on suoritettava normaali, konkurssilain 12:6:n mukainen
konkurssivalvonta. Mikali han jattda saatavansa ilmoittamatta, vierasvelkapantinantaja nimittain
vapautuu takauslain 16 ja 41 §:n mukaan panttivastuusta siltd osin kuin velkoja olisi saatavansa

valvomalla saanut velalle suorituksen.

Konkurssilain 12:6 muutettu lailla 17.5.2019/664, voimaan 1.7.2019.

Separatistin asema tarkoittaa erityisesti sita, etta esinevakuuden haltija voi realisoida vakuuskohteen
konkurssista huolimatta. Eraisiin esinevakuustyyppeihin (esim. kateispanttioikeuteen) liittyy viela
mahdollisuus realisoida vakuuskohde omatoimisesti.

Vanhentuminen
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Esinevakuudet eivat yleensa vanhene kuten henkilévakuudet. Velkoja voi siten paasaantdisesti peria
saatavansa vakuuden arvosta, vaikka velallisen henkildkohtainen velkavastuu olisi lakannut velkojan
saamisoikeuden vanhennuttua.

Poikkeuksen tassakin suhteessa muodostavat vierasvelkapantit. Tuollaisella pantilla turvatun
saatavan lakkaaminen esimerkiksi vanhentumisen johdosta aiheuttaa myds panttivastuun
lakkaamisen (TakL 15.1 ja 41 §). Velan vanhentumisesta annetun lain (728/2003) 16.2 §:n mukaan

kauppahintasaatavan vanhentuessa raukeavat taas kauppahinnan maksamista koskevat
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omistuksenpidatys- ja takaisinottoehdot. Poikkeusasemassa ovat ehdot, jotka on kirjattu omistuksesta

ja muista oikeuksista lain nojalla pidettavaan rekisteriin.

» Panttioikeuden kasite ja panttioikeuksien ryhmittelya
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttioikeus voidaan maaritelld velkojan oikeusasemaksi, jonka perusteella tdma voi peria
saamisensa tietysta varallisuusobjektista tavallisia velkojia paremmalla etuoikeudella ja riippumatta
varallisuusobjektin omistajanvaihdoksista.

Panttioikeus kohdistuu toisen omistamaan omaisuuteen. Tallaisia toisen omaisuuteen kohdistuvia
esinevakuusoikeuksia kutsutaan rasitusvakuuksiksi. Panttioikeuden lisaksi esimerkiksi pidatysoikeus
on rasitusvakuus. Esinevakuusoikeudet voivat olla myods omistusvakuuksia. Talldin velkojan asema
perustuu siihen, etta han ainakin muodollisesti omistaa vakuuskohteen. Omistusvakuuksia ovat
esimerkiksi omistuksenpidatys ja rahoitusleasing (ks. jaliempana omistuksenpidatysta ja leasingia

koskevat jaksot Omistuksenpidatys ja Leasing).

Panttioikeuksia voidaan ryhmitella eri tavoin. Keskeinen perusryhmittely tehdaan panttioikeuden
perustamistavan mukaan. Sen perusteella panttioikeudet voidaan jakaa a) kateispanttaukseen, b)
denuntiaatio- eli ilimoituksenvaraiseen panttaukseen ja c) kirjaamispanttaukseen perustuvaan
oikeuteen.

Kateispanttaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Kateispanttauksessa velkoja saa panttikohteen haltuunsa. Kateispantattavia kohteita ovat arvopaperit

ja useimmat irtaimet esineet (ks. [lBhemmin Julkivarmistus irtaimen panttauksessa).

Denuntiaatiopanttaus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Denuntiaatio- eli iimoituksenvarainen panttaus tulee kyseeseen kateispanttauksen sijasta silloin, kun
arvopaperi tai irtain esine on jonkun kolmannen hallussa eika sen hallintaa taman vuoksi voida siirtaa
velkojalle. Denuntiaatiopanttauksesta on kyse myds esimerkiksi silloin, kun panttikohteena on
saaminen, josta ei ole annettu arvopaperiluontoista asiakirjaa, eli esimerkiksi silloin, kun on
kysymyksessa tavalliseen velkakirjaan perustuva saaminen. Panttaus suoritetaan ilmoittamalla siita
panttikohteen haltijalle, pantatun saamisen velalliselle tai muulle kyseeseen tulevalle sivullistaholle

(ks. lahemmin KK:n mukainen denuntiaatio ja VKL:n mukainen denuntiaatio).

Kirjaamispanttaus
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Kirjailija péivittanyt tekstin 1.2.2019.

Kirjaamispanttauksessa panttioikeuden perustaminen edellyttaad merkinnan tekemista rekisteriin.
Kirjaamisella panttioikeus perustetaan muun muassa kiinteaan omaisuuteen, arvo-osuuksiin, eraisiin
immateriaalioikeuksiin, autoihin ja aluksiin seka ilma-aluksiin (ks. lahemmin Yksityiskirjaus ja
Kiinnitys). Osakehuoneistorekisterin kayttéonoton myoéta 1.1.2019 kirjaamisjarjestelman piiriin tulevat
myds uusien asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osakkeet — seka

siitymaajan kuluessa myds vanhojen asunto-osakeyhtididen osakkeet (ks. jakso Viranomaiskirjaus).

Yrityskiinnityksen avulla elinkeinonharjoittaja voi kayttaa omistamansa elinkeinotoiminnassa
kaytettavan irtaimen omaisuuden muodostamaa kokonaisuutta vakuutena. Myos yrityskiinnitykseen
perustuvan oikeuden perustaminen edellyttaa kirjaamista (ks. lahemmin Yrityskiinnitys).
Oikeusteknisesti yrityskiinnitykseen perustuvan vakuuden synty rinnastuu kirjaamisperusteisen
panttioikeuden perustamiseen. Sisallollisesti yrityskiinnitys ei kuitenkaan tuota velkojalle yhta vahvaa
etuoikeusasemaa kuin varsinainen panttaus. Yrityskiinnitys poikkeaa panttioikeudesta myds siina, etta
sité ei koske vastaavanlainen vaatimus panttikohteen yksildinnista. Vaatimukseen panttikohteen

yksildinnista palataan jaljiempana Tasmallisyysperiaate .

» Oikeuden syntyperuste

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttioikeudet voidaan ryhmitelld myds sen mukaan, milla perusteella oikeus on syntynyt. Tdman
jaottelun mukaan panttioikeudet voidaan jakaa a) sopimusperusteiseen eli konventionaaliseen
panttioikeuteen ja b) lakisdateiseen eli legaaliseen panttioikeuteen. Useimmiten panttioikeus syntyy
sopimusperusteisesti eli pantinantajan ja pantinsaajan valisen sopimuksen perusteella. Lakisdateinen
panttioikeus syntyy lain nojalla ilman panttikohteen omistajan suostumusta (vaikka panttioikeuden
perustamistoimiin voikin kuulua esimerkiksi kirjaus). Silla on merkitysta kiinteistdoikeudessa lahinna
erindisten kiinteistétoimituksiin tai maankayttodn liittyvien saamisten vakuutena (ks. Jokela ym. 2010,
s. 545 — 547 ja Niemi 2010, s. 477 -503 ). Irtaimisto-oikeudessa lakisaateisella panttioikeudella
on vahemman merkitysta. Siella se perustuu tavallisesti esinetta koskeviin kuljetus-, korjaus- tai
valmistustoihin (ks. Tammi-Salminen 2015, s. 12-13 ja Tepora ym. 2016, s. 384-391).

Panttaukseen sovellettavista saannoksista
Lainsaadanto
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttausta koskeva lainsaadanto on osin puutteellista. Panttikohteista tama koskee erityisesti irtaimia
esineita ja panttauksen eri vaiheista ns. odotusvaihetta eli tilaa panttioikeuden perustamisen jalkeen
ja ennen velkasuhteen lakkaamista tai pantin realisointia.
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Keskeisia panttioikeuden perustamista ja lakkaamista koskevia sdanndksia on kauppakaaren 10
luvussa, osakeyhtidlaissa (624/2006), takauslaissa, ulosottokaaressa (705/2007, UK) ja
konkurssilaissa. Kiinteistopanttioikeutta koskevat sdannokset ovat maakaaressa (540/1995, MK) ja
arvo-osuuksien panttausta koskevat séénnoét arvo-osuustileistéd annetussa laissa (827/1991,
Arvo-osuusTL). Velkakirjalain sdannokset saamisen luovutuksesta koskevat kyseisen lain 10 §:n
mukaan myds saamisen panttausta. Immateriaalioikeuksien panttausta koskevia yksittaisia
saannoksia on asianomaisia oikeuksia koskevissa laeissa. Asunto-osakeyhtion ja keskinaisen
kiinteistoyhtion osakkeiden panttauksesta saadetaan 1.1.2019 voimaan tulleessa laissa
huoneistotietojarjestelmasta (1328/2018) ja — taman lain soveltamisalan ulkopuolelle jaavien
asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden panttauksesta —

asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009) (ks. jakso Viranomaiskirjaus).

Panttaussopimusta koskevat my6s oikeustoimilain (228/1929) saanndkset. Erityista merkitysta juuri
panttaussopimukselle on oikeustoimilain 37 §:n menettamisehtojen kiellolla. Siihen palataan

panttaussopimuksen solmimista koskevassa jaksossa (ks. Pantin menettamisehto).

Yleiset periaatteet
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttausta normittavat lisaksi yleiset varallisuusoikeudelliset ja sopimusoikeudelliset periaatteet.
Niiden merkitys korostuu erityisesti silta osin, kuin panttausta koskeva lainsdadanté on puutteellista.

Panttioikeuden suhde saamiseen

Liitdnnaisyys saamiseen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttioikeudella ja sen haltijalleen tuomilla eduilla on oltava hyvéksyttéava peruste, causa. Tehokkaan
panttioikeuden syntyminen edellyttda tdman vuoksi velan olemassaoloa. Panttioikeus on toisin
sanoen liitdnnainen saamiseen (ks. takauksen osalta jaljempana Takauksen liitannaisyys ja
Vakuustakuun sisaltd). Tama liitannaisyys on perusteltavissa silla, ettd muutoin panttioikeudella olisi
mahdollista syrjayttda pantinantajan todelliset velkojat. Panttioikeuden liitdnnaisyys saamiseen
tarkoittaa esimerkiksi sita, etta pantti voidaan sitovasti antaa vain saamisesta, joka on pateva. Tama

on perusteltua, silla muutoin saamisen patemattomyytta koskevia saannoksia olisi helppo kiertaa.

Puhdas esinevastuu
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Se, etta tehokas panttioikeus edellyttaa patevan saamisen olemassaoloa, ei kuitenkaan tarkoita, etta
pantinantajan tai kenenkaan muunkaan tulisi olla saamisen suorittamisesta henkilokohtaisessa
velkavastuussa. Panttioikeuden liitdnnaisyys saamiseen on erotettava panttioikeuden suhteesta
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pantinantajan henkildkohtaiseen velkavastuuseen tai henkilokohtaiseen velkavastuuseen ylipaansa.
Panttaussopimuksen osapuolten onkin mahdollista sopia, etta velasta vastaa vain pantiksi annettu
omaisuus. Talldin sanotaan olevan kysymys puhtaasta esinevastuusta (ks. lahemmin Tepora ym.
2016, s. 137 — 139).

Kaytanndssa panttioikeus perustetaan useimmiten kuitenkin tavallisen, henkildkohtaisen
velkavastuusitoumuksen rinnalle velan suorittamisen vakuudeksi. Pantin voi talldin antaa velallinen
itse. Pantin voi antaa myds joku muu. Talléin on kyse vierasvelkapanttauksesta.

Puhtaan esinevastuun tilanteeseen voidaan tulla myds jalkikateen niin, etta saaminen, jonka
vakuudeksi pantti on annettu, on vanhentunut. Kuten edella todettiin, panttioikeus ei vanhene ja
velkoja voi paasaantdisesti peria saamisensa velallisen itsensa antaman pantin arvosta
henkildkohtaisen velkavastuun lakkaamisen jalkeenkin. Panttioikeus saattaa kuitenkin lakata velkojan
saamisoikeuden vanhennuttua, jos saamisoikeuden vanhentumisen tulkitaan yksittaistapauksessa
tarkoittavan esimerkiksi sita, ettad velkoja on tarkoittanut antaa anteeksi velan kokonaisuudessaan.
Talloin panttioikeuskin lakkaa, koska silla ei enda ole perustetta.

» Panttikohteista
Yleiset edellytykset
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttikelpoisuuden yleisina edellytyksina on, etta kohde on a) yksildity ja b) luovutus- ja
ulosmittauskelpoinen ja ettd silld on c) vaihdannallista varallisuusarvoa. Péasaantodisesti
varallisuusobjektit voivat tayttdd nama edellytykset.

Kiintea omaisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Kaytanndssa tarkea panttikohde on kiintea omaisuus. Kiinteaan omaisuuteen kohdistuvan
panttioikeuden perustaminen edellyttaa kirjaamista rekisteriin. Tata kirjaamista kutsutaan
kiinnittdmiseksi. Panttioikeus kiinteddn omaisuuteen on mahdollinen siltd osin, kuin tdmé& omaisuus
voidaan kiinnittaa. Kiinnitys saadaan vahvistaa kiinteistoon, maaraosin omistetun kiinteiston
maaraosaan ja muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan maaraalaan (MK 16:1.1). Kahteen tai
useampaan kiinteistoon kohdistuva yhteiskiinnitys on tietyin edellytyksin mahdollinen (MK 16:2). (Ks.
[@8hemmin esim. Jokela ym. 2010, s. 421 —426 ja Niemi 2010, s. 272 —281.)

1.8.2018 Iahtien kiinteistokiinnityksen ja siten myos kiinteistdpanttioikeuden kohteena on voinut olla
myo6s kolmiulotteinen eli ns. 3D-kiinteisto. Silla tarkoitetaan kiinteistorekisterilain (392/1985) 2.2 §:n
mukaan kiinteist6a, jonka ulottuvuudet on maaritelty niin vaaka- kuin pystysuunnassakin. Esimerkiksi
maanalainen pysakaintihalli voi muodostaa yhden kolmiulotteisen kiinteistdon ja sen ylapuolelle

rakennettavat liike-, toimisto- ja asuinkerrokset kukin oman kolmiulotteisen kiinteistonsa.
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Kolmiulotteinen kiinteistd muodostetaan kiinteistbnmuodostamistoimituksessa, ja sellainen voi olla

ainoastaan asemakaava-alueella.

Maakaaren 16:1:n tarkoittamia kiinteistoja ovat tilat ja tontit. Tonttiin, johon kohdistuu rekisteroity

tontinvuokraoikeus, ei kuitenkaan saa vahvistaa kiinnitysta (MK 16:1.2).

Kolmiulotteiset kiinteistot voivat kiinteistorekisterilain 2.2 §:n mukaan sijaita tontilla, yleisella alueella
tai lunastusyksikolla. Kolmiulotteisiin kiinteistdihin sovelletaan kiinteistdja koskevia maakaaren

saannoksia.

Laitoskiinnitys
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Kiinnitys saadaan vahvistaa my6s maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan
maaraaikaiseen kayttdoikeuteen tai tallaisen oikeuden maaraosaan, jos oikeus saadaan siirtaa
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan
rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksena
on, etta kayttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 19:1.1). Tallaista kiinnitysta on
vanhastaan kutsuttu laitoskiinnitykseksi. (Ks. lahemmin esim. Jokela ym. 2010, s. 427 — 429 ja
Niemi 2010, s. 441 — 476.)

Irtain omaisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Lahes mika tahansa irtainta omaisuutta oleva varallisuusobjekti, joka voidaan pantata
kateispanttauksella tai denuntiaatiopanttauksella, on panttikelpoinen, jos vain edella mainitut
panttikelpoisuuden yleiset edellytykset tayttyvat. Kadytanndssa varsinaisten irtainten esineiden
merkitys panttikohteina on vahentynyt. Niiden sijaan merkitysta panttikohteina on saamisoikeuksilla
seka osakkeilla ja muilla arvopapereilla. Yleisia irtaimia panttikohteita ovat myds arvo-osuudet.
Panttioikeuden perustamiseen arvo-osuuksiin liittyy merkinnan tekeminen arvo-osuusrekisteriin (ks.
Yksityiskirjaus). Vastaavanlaiseen kirjaamismenettelyyn ollaan siirtymassa myos asunto-osakkeiden

ja keskinaisen kiinteistdosakeyhtidon osakkeiden panttauksessa (ks. jakso Viranomaiskirjaus).

Panttikelvottomuus
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttioikeuden perustaminen esimerkiksi kayttdoikeuksiin saattaa estya sen vuoksi, etta oikeus ei
kayttdoikeutta koskevan sopimuksen mukaan ole luovutuskelpoinen. Useiden yksilén perusturvaksi
tarkoitettujen, sosiaalietuuksiin liittyvien saamisoikeuksien luovutuskelpoisuutta on lailla rajoitettu.
Talldin mydskaan panttioikeuden perustaminen niihin ei ole mahdollista. Lisaksi panttikelpoisuus
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puuttuu esimerkiksi tekijanoikeudelta ja toisen maalla olevalta rakennukselta, joka ei ole osa edella
kuvattua laitoskiinnityskelpoista kokonaisuutta. Naiden kohteiden panttauskelvottomuus johtuu siita,
etta tehokkaan panttauksen loppuun saattamisen edellyttamaa hallinnan luovutusta tai oikeuden
kirjaamista rekisteriin ei niiden osalta voida toteuttaa (ks. kaydysta keskustelusta Tammi-Salminen
2015, s. 162—-168 viitteineen).

Panttauksen loppuun saattamiseen liittyvia, panttivelkojan oikeudelle julkisuutta luovia toimia
kutsutaan julkivarmistukseksi. Julkivarmistusta kasitelladn 1dhemmin jaljempana (ks. jakso

Julkivarmistuksen kasite).

Panttaussopimuksen solmiminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttaussopimukseen mahdollisesti liittyvat ongelmat voidaan jakaa panttaussopimuksen solmimista,
panttikohteen maarittelya ja pantilla turvattavien saamisten maarittelya koskeviin kysymyksiin.
Seuraavassa kasitellaan lyhyesti panttaussopimuksen solmimiseen liittyvia kysymyksia. Sen jalkeen
kasitelladn omissa jaksoissaan panttikohteen maarittelyyn ja pantilla turvattavien saamisten
maarittelyyn liittyvia kysymyksia (ks. Tasmallisyysperiaate ja Pantilla turvattavien saamisten

maarittely).

Vapaamuotoinen
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttaussopimus voidaan paasaantoisesti tehda vapaamuotoisesti. Kauppakaaren 10 luvun 1 §
sisaltaa kylla muotomaarayksen, jonka mukaan panttaussopimus on tehtava kirjallisesti tai kahden
todistajan lasna ollessa. Tama muotomaarays on kuitenkin vain ohjeellinen, eika sen laiminlyonti

johda sopimuksen patemattémyyteen (ks. myds esim. Havansi 1992, s. 98).

Kirjallinen
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Vaikka panttaussopimuksen oikeusvaikutukset perustuvat jo suulliseen sopimukseen, kaytannossa
panttaussopimus yleensa tehdaan ja on perusteltuakin tehda kirjallisesti. Talldin valtetddn mahdolliset
mydhemmat panttaussopimuksen solmimisajankohtaa ja sisaltéd koskevaan todisteluun liittyvat
hankaluudet.

Asuntokauppalaki (843/1994) sisaltéa poikkeuksen panttaussopimuksen vapaamuotoisuudesta.
Asuntokauppalain 2 luvun 11 §:n 3 momentin mukaan asunto-osakeyhtion osakkeiden panttauksesta

talon rakentamisvaiheessa on sovittava kirjallisesti. Muutoin panttaus on tehoton.
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Kaytanndssa kirjallinen panttaussopimus helpottaa myds jo panttioikeuden perustamisvaiheessa
esimerkiksi arvo-osuuden panttausta. Arvo-osuuden panttaus voidaan nimittain kirjata

arvo-osuusrekisteriin vain pantinantajan kirjallisen todistuksen perusteella (Arvo-osuusTL 12 §).

» Pantin menettamisehto

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Oikeustoimilain saannokset koskevat myds panttaussopimusta ja sen solmimista. Kuten edella on
mainittu, panttaussopimuksen osalta on relevantti mm. oikeustoimilain 37 §:n saannds pantin
menettamisehtoa koskevasta kiellosta. Siina saadetaan tehottomaksi sopimusmaarays, jonka mukaan
sitoumuksen vakuudeksi annettu pantti on menetetty, jos sitoumusta ei tulla tayttamaan. Sdanndksen
merkitys on siing, etta panttivelkojalla on oikeus saada pantin arvosta ainoastaan suoritus
saatavalleen. Pantista saatu ylijagdma sen sijaan kuuluu sdannéksen mukaan pantinantajalle. (Ks.
[@hemmin Kaisto 2006, s. 121 ss. ja Tammi-Salminen 2015, s. 334-335.)

» Tiedonantovelvollisuus

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Kauppakaaren 10 luvun 14 §:ssa asetetaan luotonantajalle tiedonantovelvollisuus. Sen mukaan
elinkeinotoiminnassaan luottoja tai vakuuksia myoéntavan luotonantajan on selvitettava pantinantajana
olevalle luonnolliselle henkildlle edellytykset, joiden perusteella suoritus voidaan peria pantista, ja
muut panttaukseen liittyvat olennaiset seikat. Mikali luotonantaja laiminlyd taman velvollisuuden ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen panttaussitoumuksen antamiseen, pantinantajan vastuuta
voidaan sovitella. Vastaava saannos vierasvelkapanttauksen osalta sisaltyy takauslain 12 §:aan (ks.

jallempana jakso Luotonantajan tiedonantovelvollisuus).

Panttikohteen maarittely

» Tasmallisyysperiaate

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttikohteen maarittely on keskeinen osa panttaussopimuksen sisaltda. Sen osalta noudatetaan
tasmallisyys- eli spesialiteettiperiaatetta. Se tarkoittaa, ettéd panttaussopimuksesta on kaytava ilmi
edellytykset, joiden perusteella voidaan riidattomasti todeta, mita velkojalle on luvattu pantiksi.
Pantinantajalle voidaan panttaussopimuksessa jattaa jonkin verran valinnanvapautta panttikohteen
osalta. Panttaussopimuksesta on kuitenkin kaytava ilmi perusteet, joiden nojalla voidaan ratkaista,
onko pantinantaja noudattanut sopimusta kohteen valinnassa.

Normaalisti panttikohde tdsmentyy viimeistdan panttaussopimuksen tekemisen jalkeen panttioikeuden

perustamiseen liittyvan hallinnan luovutuksen tai muun julkivarmistustoimen johdosta. Panttikohteen
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riittdvan tarkalla maarittelylla jo panttaussopimuksessa on kuitenkin merkitysta esimerkiksi velkojan
takaisinsaantiriskin vahentajana. Taman riskin valttdminen edellyttaa, etta velkoja on pystynyt jo
panttaussopimuksen tekohetkelld jonkinlaisella varmuudella arvioimaan vakuuden arvon.
Panttioikeuden kohteen yksildinnin riittdvyys on korkeimman oikeuden kaytannéssa noussut esiin juuri
takaisinsaantitilanteissa. Ratkaisussa KKO 1969 Il 36 yksildintia pidettiin riittdmattémana, kun
panttioikeuden kohteeksi oli maaritelty huoltoasemalla oleva huoltoaseman hoitajan omaisuus. Sen
sijaan ratkaisussa KKO 1958 Il 16 vakuuskohdetta pidettiin hankintasopimuksessa riittavasti
yksilGityna, kun sopimuksen mukaan myyja sai suorittamatta jadneiden maksujen vakuudeksi ottaa
pantiksi sopimuksen kasittamaa, ostajan hallussa olevaa puutavaraa (ratkaisuista ks. [@hemmin esim.
Tuomisto 2012, s. 438 — 440). Laskurahoitus- eli factoringsopimuksille tyypillista tapaa maaritella
vakuuskohteeksi kaikki rahoituksen saajan toiminnassa syntyvat asiakassaamiset on pidetty
lahtokohtaisesti riittavan tasmallisena ratkaisussa KKO 2017:64 (ks. Kaisto — Tuomisto 2018, s.
281-283).

Panttaussopimuksen lisaksi panttikohdetta maarittavat a) ainesosa- ja tarpeistosuhdetta, b) tuottoa ja
c) panttivelkojan oikeutta panttikohteen sijaan tulleeseen omaisuuteen eli surrogaattiin koskevat
saannot.

Ainesosat ja tarpeisto
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttikohteen ainesosia ja tarpeistoa ovat kohteet, jotka on liitetty siihen pysyvasti ja jotka palvelevat
pysyvasti sen kayttéa (ks. lahemmin Esineen ainesosat ja tarpeisto). Panttikohteen ainesosat ja

tarpeisto kuuluvat panttioikeuden piiriin.

Kaytanndssa ainesosia ja tarpeistoa koskevilla sdannaéilla on eniten merkitysta
kiinteistopanttioikeuden osalta. Kiinteistoon kuuluvat ainesosina tai tarpeistona esimerkiksi silla olevat
rakennukset, niiden tavanomainen varustus seka rakennuksen sahko-, vesi-, [Bmpd- ja
ilmastointilaitteet. My0s erilaiset kiinteistdlla olevat koneet ja laitteet voivat kuulua kiinteistodn sen
ainesosina tai tarpeistona. Oikeuskaytanndssa ratkaisussa KKO 2000:25 sahkaliittymasopimuksen ei

katsottu kuuluvan kiinteistdon tarpeistona.

Paasaantdisesti panttaussopimuksen osapuolet eivat voi sopia ainesosa- ja tarpeistosuhdetta
koskevista sdannoista poiketen siitd, mita kiinnityspanttikohteeseen kuuluu.

Elinkeinotoimintaan kaytettavan kiinteistdn osalta osapuolilla on kuitenkin tietyissa rajoissa
mahdollisuus maarittda panttioikeuden kohdetta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata
omistajan ilmoitus joko siitd, ettd kone tai laite, joka normaalisti katsottaisiin kiinteiston ainesosaksi tai

tarpeistoksi, ei kuulukaan siihen, tai ilmoitus siitd, ettd kone tai laite, jonka normaalisti ei katsottaisi
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kuuluvan kyseiseen kiinteistoon, kuuluu siihen (MK 14:5). (Ks. lahemmin esim. Jokela ym. 2010, s.

366 — 371 ja Niemi 2012, s. 436-443.)

Kiinteistopanttioikeuden kohdetta on mahdollista maarittda myos esimerkiksi kirjaamalla lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kiinteistolla olevaan omistuksenpidatyskaupalla tai (leasing)vuokrasopimuksella
hankittuun koneeseen tai laitteeseen kohdistuva sivullisen (myyjan/vuokralleantajan) oikeus (MK
14:4). Omistuksenpidatysta koskeva kirjaus voidaan tehda enintaan viideksi vuodeksi ja se edellyttaa
kiinteistdon omistajan suostumusta (MK 14:4.2 ja 14:10). Kirjauksella myyja ja vuokralleantaja saavat
mahdollisessa pakkotaytantéonpanotilanteessa suojaa huonommalla etuoikeudella olevaa
kiinteistopanttivelkojaa kohtaan. (Ks. Idhemmin esim. Jokela ym. 2010, s. 358 — 362 ja Niemi 2012,
s. 420-432.)

Tuotto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Panttikohteen tuoton kuuluminen panttioikeuden piiriin riippuu siitd, missa vaiheessa panttisuhdetta
tuotto on syntynyt. Kiintedn omaisuuden tuotto kuuluu pantinantajalle siihen saakka, kun Kiinteistd
ulosmitataan velkojan saamisesta tai kiinteistdn omistaja asetetaan konkurssiin. Ulosmittauksen tai
konkurssin alkamisen jalkeen kertyva tuotto kuuluu sen sijaan panttioikeuden piiriin (UK 4:8.1 ja
KonkL 17:6; ks. my6s esim. Tepora ym. 2016, s. 363 — 367). (Tallaista tuottoa ovat esim.

ulosmittauksen jalkeen eraantyneet vuokrasaatavat, KKO 1995:133).

My®ds irtaimen omaisuuden tuotto ulosmittausta tai konkurssia edeltavalta ajalta kuuluu
paasaantoisesti pantinantajalle. Panttivelkoja saa kuitenkin oikeuden irtaimen pantin tuottoon myds
silla perusteella, ettd pantinantaja on laiminlyényt maksun tai syyllistynyt muuhun
sopimusrikkomukseen.

Kiintedn omaisuuden osalta panttisuhteen osapuolet eivat voi sivullisia sitovasti sopia naista
saanndista. Irtaimen osalta panttisuhteen osapuolet voivat sen sijaan monesti myos sivullisia sitovasti
sopia panttivelkojan oikeudesta tuottoon. (Ks. lahemmin esim. Saarnilehto — Tuomisto 1995, s.

170 — 173.)

Erityisesti osakepanttauksen osalta on huomattava, etta tuottoa koskevat saannét eivat sovellu silloin,
kun on kysymys pddomaan kuuluvista erista. Tallaisia erid ovat esimerkiksi osakkeenomistajan oikeus
saada yhtion osakepaaomaa korotettaessa uusia osakkeita vastikkeetta tai vastaavasti
osakkeenomistajalle yhtion osakepddaomaa alennettaessa maksettavat suoritukset. Tallaiset
paaomaan suoritukset ovat panttisuhteen vaiheesta riippumatta panttioikeuden piirissa, ellei toisin ole
sovittu. (Ks. lahemmin esim. Havansi 1992, s. 357 — 359.)

Surrogaatti

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.
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Panttioikeuden kohteen ulottuvuutta maarittadvat myds saénnét panttivelkojan oikeudesta pantin sijaan
tulleeseen varallisuusobijektiin, pantin surrogaattiin. Jos pantin varallisuusarvo vahentyy
vahingoittumisen vuoksi, panttivelkojalla on yleensa oikeus t&std vahingosta mahdollisesti
maksettavaan rahakorvaukseen. Kaytanndssa merkittdva on panttivelkojan lakiin perustuva oikeus
panttikohteena olevan omaisuuden vahingoittumisesta maksettavaan vakuutuskorvaukseen
(yleissdannos vakuutussopimuslain, 543/1994, 62 §, erityissdanndksia esim. kiinteistdjen osalta MK
17:8). Vahemman merkittdva on panttivelkojan oikeus joissakin tilanteissa vahingonkorvaukseen
sivulliselta, joka on vahingoittanut panttikohteena olevaa omaisuutta. (Ks. my6s Havansi 1996, s.

232 — 242 ja Tammi-Salminen 2015, s. 251 —256.)

Silloin, kun panttioikeuden kohde muuttuu eika alkuperaista kohdetta enaa ole olemassa,
panttioikeuden katsotaan kuitenkin yleensa lakkaavan.

Oikeuskaytannossa esimerkiksi ratkaisussa KKO 1996:113 aluksen kauppahintasaatavan
panttauksen ei katsottu ulottuvan kauppahintaan, jonka ennen aluksen valmistumista konkurssiin
menneen panttaajan konkurssipesa sai keskeneraisen aluksen rungosta alkuperaisen
tilaussopimuksen osapuolelta. Panttioikeuden kohteena olleiden kauppahintasaatavien katsottiin
rauenneen, koska konkurssipesa ei ollut sitoutunut tilaussopimukseen ja koska aluksen tilaaja ei ollut
velvollinen ottamaan vastaan keskeneraista suoritusta. Ratkaisussa KKO 2005:131 turkisten
myynnista syntyneiden saatavien tai kertyneiden varojen ei taas katsottu kuuluvan turkisten
panttauksen perusteella panttioikeuden piiriin, koska turkikset oli myyty normaalin vaihdannan eika

panttirealisaation yhteydessa.

Kiinteistopanttioikeuden osalta merkitysta on saannoksilla, jotka koskevat panttivelkojan suojaa
tilanteessa, jossa panttikohteen alueellinen ulottuvuus ja siten myds varallisuusarvo muuttuu
kiinteistotoimituksen, kuten esimerkiksi maaraalan lohkomisen johdosta tai tilanteessa, jossa
kiinteist6on kohdistuu pakkolunastusmenettely. Naissa tilanteissa panttivelkojaa turvaa oikeus
surrogaattiin: pakkolunastusmenettelyssa panttivelkojalla on kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) 67 §:n mukaan sama oikeus lunastuskorvaukseen
kuin hanella oli kiinteistéon. Tilanteessa, jossa kiinteistdn alueellinen ulottuvuus on muuttunut
kiinteistotoimituksen johdosta, panttivelkojan oikeus puolestaan kohdistuu vastaaviin uusiin
kiinteistoyksikkoihin (MK 16:10 ja 17:9.1 seka kiinteistbnmuodostamislain, 553/1995, KML, 29 §).
Mikali jaljelle jadneen panttikohteen kuitenkin katsotaan turvaavan panttivelkojan oikeuden,

surrogaatiosta voidaan luopua (KML 28 §). (Ks. my6s Havansi 1996, s. 243 — 250.)

» Pantilla turvattavien saamisten maarittely
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Niiden saamisten maarittelyssa, joita pantilla turvataan, ei noudateta yhta tiukkoja vaatimuksia kuin
panttikohteen maarittelyn osalta. Panttaussopimuksessa voidaan kayttaa erityispanttauslauseketta,
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jossa saaminen, josta pantti vastaa, maaritelldan tdsmallisesti. Panttaussopimuksessa ei kuitenkaan
tarvitse luetella yksittaisia saamisia, joista pantti vastaa.

Yleispanttaus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Sopimuksessa voidaan kayttda myds yleispanttauslauseketta. Sen tyypillinen sisaltd on, etta pantti
annetaan vakuudeksi pantinsaajan kaikista nykyisista ja tulevista saatavista pantinantajalta.
Lauseketta kaytettdessa on selvaa, etta pantti vastaa saamisesta, vaikka velkasuhteen ehtoja
muutettaisiin tai velka uudistettaisiin. Tasta syysta yleispanttauslauseke onkin velkojalle edullinen.
Pantinantajalle se on sen sijaan epaedullinen erityisesti vieraan velan yhteydessa kaytettyna.

» Vierasvelkapantti

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Vierasvelkapantinantajan asemaa on lainsaadannolla pyritty parantamaan erityisesti silloin, kun
pantinantajana on luonnollinen henkil6. Kuten edella (ks. Tiedonantovelvollisuus) on todettu,
takauslain 12 § sisaltaa vierasvelkapanttauksen osalta kauppakaaren 10 luvun 14 §:aa vastaavan
saannoksen, jonka mukaan luotonantajan on selvitettava yksityiselle vierasvelkapantinantajalle
edellytykset, joiden perusteella suoritus voidaan peria pantista, ja muut panttaukseen liittyvat

olennaiset seikat.

Luotonantajalla tarkoitetaan takauslaissa elinkeinonharjoittajaa, joka elinkeinotoiminnassaan myontaa
luottoja tai vakuuksia takausta tai muuta vakuutta vastaan (TakL 2 § 7 k). Yksityisella
vierasvelkapantin antajalla tarkoitetaan taas pantin toisen velasta antanutta luonnollista henkil6a, joka
ei kuulu velasta vastaavaan yhteison tai saation taikka sen emoyhteison erikseen maariteltyyn
[ahipiiriin (TakL 2 § 6, 8 ja 9 k). Mikali luotonantaja laiminly6 tiedonantovelvollisuutensa ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen panttaussitoumuksen antamiseen, pantinantajan vastuuta

voidaan sovitella.

Vierasvelkapantinantajaa suojaa myds takauslain 5 §:n saannos, jonka mukaan
panttaussopimuksessa on sovittava pantinantajan vastuun enimmaismaarasta ja sitoumuksen
voimassaoloajasta (ks. jaliempana Yleistakauksen rajoitukset). Ellei panttausta ole rajattu talla tavoin,
pantinantaja vastaa vain sellaisista veloista, joiden mydntamisen yhteydessa panttaussitoumus on
annettu tai jotka olivat syntyneet ennen sitoumuksen antamista ja olivat tuolloin pantinantajan
tiedossa. Saantely on pakottavaa kaikkien vierasvelkapantin antajina olevien luonnollisten henkildiden

hyvaksi.

Vierasvelkapantinantajalla on sita paitsi takauslain 6 §:n mukaan oikeus maarata panttauksen

voimassaoloaikana ajankohta, jonka jalkeen syntyvista paaveloista pantti ei enaa vastaa. Tata
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oikeutta ei voida sopimusmaarayksin poistaa laissa tarkoitetulta yksityiselta vierasvelkapantin
antajalta (TakL 1, 2 ja 11 §).

Pantin jakamattomuus
Kirjailija péivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Oikeudessamme on vanhastaan ollut voimassa periaate pantin jakamattomuudesta. Se tarkoittaa
ensinnakin, ettd pantti kokonaisuudessaan vastaa velasta, kunnes velkojan saatava on kokonaan
maksettu. Panttivelkojan ei siten I&htokohtaisesti tarvitse palauttaa panttikohteita osittain, vaikka
velkaa olisi lyhennetty (KKO 1931 1l 26). Toiseksi periaate ilmenee siind, ettd pantinsaaja saa valita,
missa jarjestyksessa pantti vastaa saamisista, mikali pantti on useamman saamisen turvana (KKO
1932 Il 36, KKO 1934 Il 370). Pantin jakamattomuus ei kuitenkaan ole poikkeuksetonta. Periaatetta
rajoittavat panttaussopimuksen osapuolten valinen lojaliteettivelvollisuus seka kohtuusnakdkohdat.
Panttivelkojan on otettava huomioon my6s pantinantajan etu. Panttivelkoja ei saakaan kayttaa pantin
jakamattomuuden periaatteeseen perustuvia oikeuksiaan niin, ettéd ne kohtuuttomasti haittaavat
pantinantajaa, jos siihen ei panttivelkojan omien etujen suojaamiseksi ole perusteita. Panttivelkoja
saattaa siten olla ylivakuustilanteissa velvollinen pantin osittaispalautukseen, jos tuollainen palautus
on mahdollinen ja jaljelle jaava pantti turvaa saamisen. (Ks. myos esim. Havansi 1992, s. 376 — 380
ja Tepora ym. 2016, s. 159 — 161.)

Liitinnaissaamiset
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Se, koskeeko panttaus saamisen paaoman lisaksi myds siihen liitannaisia korkosaamisia tai
perimiskuluja, on ratkaistava normaalien sopimuksen tulkintaa koskevien periaatteiden mukaan.
Tavallisesti panttaus koskee padoman lisaksi ainakin korkosaatavaa. Myos pantin
myyntikustannukset velkoja saa peria myynnistad saaduista varoista. Vierasvelkapantin osalta vakuus
kuitenkin katsotaan annetuksi vain velan paaomasta, jollei ole sovittu, etta panttaus koskee myds

korkoa tai muita litdnnaiskustannuksia (TakL 4 ja 41 §).

Panttaussopimuksen oikeusvaikutuksista
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttaussopimus velvoittaa pantinantajan saattamaan panttauksen loppuun. Tama tapahtuu
panttikohteesta riippuen esimerkiksi luovuttamalla kohteen hallinta, myétavaikuttamalla
panttausilmoituksen tekemiseen, hakemalla kirjaamista tai antamalla suostumus kirjaamiseen.
Samoin kuin pantinantajaa panttaussopimus velvoittaa myds tdman yleisseuraajia kuten perillisia.

Oikeussuojakeinot
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Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Silta varalta, etta pantinantaja ei suostu vapaaehtoisesti panttauksen loppuun saattamiseen, velkojalla
on kaytdssaan oikeussuojakeinoja. Esimerkiksi kateispantattavan kohteen osalta pantinantaja
voidaan velvoittaa oikeuden tuomiolla luovuttamaan panttikohteen hallinta. Tarvittaessa hallinnan
siirto voidaan toteuttaa taman jalkeen ulosottoviranomaisen avulla. Jos velkoja ei ole viela antanut
esimerkiksi luotoksi mydntamiaan varoja, han voi pidattaytya niiden antamisesta, kunnes pantinantaja
on tayttanyt velvoitteensa. Luotonantaja voi tallaisessa tilanteessa myds purkaa luottosopimuksen.
Lisaksi velkojalla on oikeus vaatia pantinantajalta vahingonkorvausta, milld on merkitysta erityisesti
vierasvelkapanttauksen yhteydessa. (Ks. myos Havansi 1992, s. 101 — 104.)

Suhde seuraajiin
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Irtainta koskevalla panttaussitoumuksella voi olla tietyissa tilanteissa oikeusvaikutuksia myos
panttaussopimuksen ulkopuolisiin henkildihin nahden. Panttaussopimus sitoo panttikohteen
myohempaa luovutuksensaajaa ja mydhempia kilpailevia panttivelkojia, joille pantinantaja on
perustanut oikeuden panttaussopimuksen vastaisesti, jos nama eivat ole saaneet
panttaussopimuksen kohdetta haltuunsa perustellussa vilpittdmassa mielessa. Toisin sanoen
panttaussopimukseen perustuva velkojan oikeus sitoo pantinantajan seuraajia, jos nama ovat tienneet
tai jos heilla on ollut perusteltu syy epailla panttaussopimuksen olemassaoloa mutta he ovat siita
huolimatta ryhtyneet sopimuksenvastaiseen oikeustoimeen.

Kiinted omaisuutta koskeva panttaussitoumus ei sen sijaan Iahtokohtaisesti tuota suojaa edes
sitoumuksesta tietoiseen mydhempaan luovutuksensaajaan tai pantinsaajaan nahden (MK 17:3.2).
Jos pantinantajan seuraaja on kuitenkin toiminut panttaussitoumuksen saaneen velkojan etuja
loukaten niin, ettd hdnen menettelydan voidaan pitda hyvan tavan vastaisena, panttaussitoumuksen
saaneen velkojan oikeus voinee sitoa hanta yleisten varallisuusoikeudellisten periaatteiden

perusteella. (Ks. [lahemmin Tammi-Salminen 2001, s. 172 — 176.)

Suhde velkojiin
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Pantinantajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia pelkkéd panttaussopimus ei sido. Panttaussopimus ei
viela tuota panttioikeuteen liittyvaa erityisasemaa panttikohteeseen kohdistuvassa ulosmittauksessa
tai pantinantajan konkurssissa.

» Julkivarmistuksen kasite
Varmistusvaikutus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Julkivarmistuksella tarkoitetaan toimia, joiden perusteella panttaus saa sille ominaisen sitovuuden
sivullisia kohtaan. limaisulla julkivarmistus on haluttu korostaa juuri tata "varmistusvaikutusta”. Lisaksi
kasite tuo hyvin esille sen, miten mainitunlainen varmistusvaikutus saadaan aikaan. Kysymys on
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toimista, jotka tuottavat julkisuutta. Julkisuus on tarpeen, koska panttauksen keskeiset
oikeusvaikutukset merkitsevat panttivelkojan asettamista pantinantajan muita velkojia ja myéhempia
sopimuskumppaneita parempaan asemaan.

» Julkivarmistus irtaimen panttauksessa
Hallinnan siirto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Julkivarmistuksen eraanlainen perusmuoto on hallinnan siirto eli traditio. Hallinnan siirron kannalta on
keskeisinta, ettd pantinantaja menettaa — ainakin periaatteessa myds sivullisille — havaittavalla tavalla
tosiasiallisen maaraamisvaltansa panttikohteeseen. Yleensa panttivelkoja puolestaan saa
vastaavanlaisen tosiasiallisen maaraamisvallan panttikohteeseen nahden.

KKO 1927 1 67: Kun osa velallisen varastohuoneistosta oli eristetty ja varustettu lukolla, jonka avain
oli annettu pantinsaajalle, tdhan huoneiston osaan pannut tavarat katsottiin pantinsaajan hallussa

oleviksi ja panttaus lailliseksi.

KKO 1938 1l 39: Osakkeet katsottiin laillisesti pantatuiksi, kun avain kassakaappiin, jossa osakkeet

olivat, oli luovutettu panttivelkojalle.

Hallinnan siirtdminen on monesti seka pantinantajan etta pantinsaajan kannalta hankalaa ja
epakaytannollista. Vaivatonta hallinnan siirto on esimerkiksi silloin, kun panttikohteena on osakekirja
tai muunlainen arvopaperi. Tama selittda osaltaan arvopapereiden keskeista asemaa irtaimen
panttauksessa. Hallinnan siirtoon liittyva julkisuus on kuitenkin tamantyyppisissa tilanteissa varsin
vahaista.

Kolmannen apu siirrossa
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Hallinnan siirto voidaan toteuttaa myds kayttamalla apuna kolmatta henkilda. Jos panttikohde on
esimerkiksi pankin tallelokerossa, pantti voidaan saattaa julkivarmistusvaatimuksen edellyttamalla
tavalla pois pantinantajan tosiasiallisesta maaraamisvallasta luovuttamalla lokeron avaimet
pantinsaajalle.

Myds esimerkiksi pankkitilille talletetut varat voidaan pantata perustamalla panttivelkojalle
talletusehtojen avulla yksinomainen maaraamisvalta varoihin. Pankille ei silloin tarvitse ilmoittaa, etta
kysymys on nimenomaan panttauksesta. Tavanomainen julkivarmistustapa pankkitililla olevien
varojen panttauksessa on kuitenkin talletustodistuksen hallinnan luovutus tai jaljempana kasitelty

velkakirjalain 31 §:n mukainen panttausilmoitus (ks. Havansi 1992, s. 152 — 154).

KKO 1968 1l 43: A oli sovittuaan B:n kanssa siita, etta A:n shekkitilille kertyvat varat olivat panttina B:n

saatavasta A:lta, tallettanut nama varat pankkiin silla ehdolla, etta B:lla oli peruuttamaton,
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yksinomainen kayttdoikeus niihin. Pankin otettua varat talletettavakseen mainituin ehdoin B:lla

katsottiin olevan noihin varoihin panttioikeus.

» KK:n mukainen denuntiaatio

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Julkivarmistusvaatimuksen riittda tayttamaan myos pelkka ilmoitus panttauksen kohteena olevaa
esinetta tai arvopaperia hallussaan pitavalle kolmannelle henkildlle. Talldin puhutaan
panttausilmoituksesta eli denuntiaatiosta.

Jos panttausilmoituksen tekee pantinsaaja, hanen on kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momentin
mukaan esitettava ilmoituksen vastaanottajalle pantinantajan kirjallinen todistus panttauksesta.
Pantinsaaja voi esittaa esimerkiksi kirjallisen panttaussopimuksen. Jos panttauksesta ilmoittaa

pantinantaja itse, kirjallisen todistuksen esittaminen ei ole tarpeen vaan ilmoitus on taysin

vapaamuotoinen.

limoituksen saatuaan panttikohdetta hallussaan pitdva kolmas henkild on velvollinen huolehtimaan
tietyissa rajoissa myos panttivelkojan eduista. Han ei saa esimerkiksi luovuttaa panttikohdetta
pantinantajalle, jos hanen oma panttioikeutensa tai velvollisuutensa panttikohteen hallussapitoon
lakkaa. Hanen on tallaisessa tilanteessa toimitettava pantti iimoituksessa mainitulle panttivelkojalle tai
ainakin tiedotettava panttivelkojalle, ettéa tdma voi noutaa pantin itselleen.

Kolmannen ei tarvitse valttamatta antaa mitdan sitoumusta siita, etta han tulee jatkossa huolehtimaan
panttivelkojan eduista edella kuvatulla tavalla. Pelkka ilmoitus panttikohdetta hallussaan pitavalle
taholle riittda synnyttdmaan ylla kerrotut velvollisuudet ja tayttdmaan julkivarmistusvaatimuksen.
Todistelusyista sitoumuksen hankkiminen on panttivelkojan kannalta tietysti suositeltavaa, silla
sitoumus todistaa, etta panttia hallussaan pitava taho on saanut ilmoituksen panttauksesta.
Esimerkiksi pankit pyytavat sdanndnmukaisesti tallaisen kirjallisen sitoumuksen panttia hallussaan
pitavalta toiselta pankilta (ks. Wuolijoki — Hemmo 2013, s. 506-507).

Jalkipanttaus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttausilmoitus on tavanomainen julkivarmistustapa esimerkiksi jalkipanttauksessa. Arvopaperi tai
muu panttikohde voidaan pantata useaan kertaan niin, etta panttaukset tuottavat etusijan
aikajarjestyksessa. Panttikohde on tavallisesti ensimmaisen panttivelkojan hallussa. Myéhemmista
panttauksista tehdaan vuorollaan kerrotunlainen panttausilmoitus. Panttausilmoituksen saatuaan
ensimmainen panttivelkoja on velvollinen huolehtimaan edella kuvatulla tavalla muiden panttivelkojien
eduista. Hanella ei esimerkiksi ole oikeutta maksun saatuaan luovuttaa panttikohdetta pantinantajalle.
Sen sijaan hanen on toimitettava pantti toiselle panttivelkojalle tai ilmoitettava talle, ettd pantti on
noudettavissa. Toisaalta jalkipanttaus ei millaan tavalla vaikuta aikaisemman panttauksen
voimassaoloon tai sen tuottamiin oikeuksiin.

KKO 1988:13: Pankki oli jalkipanttaussitoumuksessa sitoutunut sailyttamaan sille pantiksi annetun

kiinnitetyn velkakirjan myos jalkipantin saajan lukuun seka luovuttamaan velkakirjan tai siita kertyvat
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varat vain jalkipantin saajalle, sen jalkeen kun pankki oli saanut suorituksen omasta saatavastaan.
Pankki haki kiinteistdon pakkohuutokauppaa mutta ei ilmoittanut huutokaupasta jalkipantin saajalle eika
mydskaan valvonut sen saatavaa huutokaupassa. Pankki velvoitettiin korvaamaan tasta

laiminlydnnista jalkipantin saajalle aiheutunut vahinko.

» VKL:n mukainen denuntiaatio

Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Jos panttikohteena on esimerkiksi saaminen, josta ei ole annettu arvopaperiluonteista todistetta,
julkivarmistusta ei voida toteuttaa hallinnan siirrolla. Tama koskee mm. sellaisen saamisen
panttausta, josta on annettu vain tavallinen velkakirja. Tuollaisissa tapauksissa ei ole myoskaan
panttikohdetta hallussaan pitavaa kolmatta henkilda, jolle panttauksesta voitaisiin ilmoittaa. Tavallisen
velkakirjan hallinta on tassakin suhteessa merkityksetonta. Velkakirjalain 31 §:n mukaan
panttauksesta on sen sijaan ilmoitettava velalliselle, johon kohdistuva saaminen on panttauksen
kohteena. (Ks. Tuomisto 2015, s. 53—109.).

Denuntiaatioiden ero
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Velkakirjalain 31 §:n mukaisesta ilmoituksesta kaytetaan nimitysta panttausilmoitus eli denuntiaatio
samaan tapaan kuin kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momentin mukaisesta ilmoituksesta. Kummankin
tyyppiseen ilmoitukseen patevat pitkalti samat sdannét. Huomionarvoinen ero on kuitenkin se, etta
velkakirjalain mukainen panttausilmoitus voi olla suullinen tai kirjallinen siita riippumatta, tekeekd
ilmoituksen pantinantaja vai pantinsaaja. Kauppakaaren mukaan pantinsaajan ilmoituksen on oltava

kirjallinen, kuten edelld on todettu.

Vaikka panttausilmoitukselle ei ole kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momentissa saadettya
kirjallisuusvaatimusta lukuun ottamatta asetettu erityistd muotovaatimusta, ilmoituksen selkeydelle on
oikeuskaytdnndssa asetettu suhteellisen korkeat vaatimukset. Ratkaisun KKO 2005:131 mukaan
ilmoituksesta tulee kdyda selkeasti ilmi panttauksen kohde ja pantin saaja seka se, etta
kysymyksessa on nimenomaan panttaus. Myds ilmoituksen ajankohdan tulee olla todennettavissa.
Selkeysvaatimuksen katsottiin korostuvan sellaisissa tapauksissa, joissa panttaussuhteen osapuolena
on ammattimainen luotonantaja. Pantattujen turkisten myynnista huolehtivalle taholle tehdyn
ilmoituksen, jonka mukaan panttaussopimus koski "mahdollisia A:n avaamia nahkatileja

kasvatuskaudella 1998/1999”, ei katsottu tayttavan selkeysvaatimusta. (Ks. Tuomisto 2015, s. 63—-71.)

Analoginen soveltaminen

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.
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Velkakirjalain mukainen panttausilmoitus on ainoa mahdollinen julkivarmistustapa monissa
sellaisissakin tapauksissa, joissa velallinen ei ole antanut velkojalle edes tavallisen velkakirjan
tyyppista saamistodistetta. Tama koskee esimerkiksi erilaisia kauppahinta-, lasku- ja
vahingonkorvaussaamisia. Velkakirjalain mukainen panttausilmoitus on tehtava my®os silloin, kun
pantataan pankkitililla olevat varat — eli itse asiassa tallettajan saaminen pankilta — eika tilinhaltijalle
ole annettu todistusta, jonka esittdminen olisi varojen nostamisen edellytyksena.

Mahdollisuudesta kayttaa talletusehtoja hyvaksi pankkitililla olevien varojen panttauksessa ks. edella
selostettua ratkaisua KKO 1968 11 43.

Oikeuskaytannossa on katsottu velkakirjalain mukaisen denuntiaation soveltuvan myos esimerkiksi
sellaisten osakkeiden panttaukseen, joiden omistajalle yhtio ei ole antanut todistukseksi osakekirjaa.
Tallaisessa tapauksessa ei ole varsinaista velallista, jolle ilmoitus voitaisiin tehda. Oikeuskaytanndssa
on kuitenkin katsottu, etta ilmoitus on tehtava yhtidlle, jonka osakkeita pantataan. Osakeyhtitlain
(624/2006) 3 luvun 15 §:n 1 momentin mukaan yhtidon osakasluetteloon on tallaisissa tapauksissa
tehtava merkinta panttioikeudesta. Osakasluettelomerkinta ei silti ole panttauksen tehokkuuden

edellytys.

KKO 1997:10: A oli samassa tilaisuudessa ensin ostanut C:lta kaikki yhtié B:n osakkeet ja sitten
pantannut rahoitusyhtitlle omien velkojensa vakuudeksi ndméa osakkeet, joista ei ollut olemassa
osakekirjoja. Tilaisuudessa yhtié C:ta edustanut X oli myds yhtié B:n hallituksen puheenjohtaja.
Osakkeiden kaupan ja panttauksen katsottiin muodostaneen sellaisen kokonaisuuden, etta X oli myos
yhtié B:n hallituksen jasenena saanut panttauksesta tiedon niin, ettei erillisen panttausilmoituksen

tekeminen B:n hallitukselle ollut tarpeen panttauksen saattamiseksi A:n velkojia sitovaksi.

» Yksityiskirjaus

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Eraissa tapauksissa panttioikeuden perustaminen irtaimeen omaisuuteen edellyttda kirjausta.
Tavallisesti kirjauksen suorittajana on viranomainen. Tarkein esimerkki muiden kuin viranomaisten
suorittamasta kirjaamisesta on arvo-osuuden panttaus.

Arvo-osuudella tarkoitetaan (a) arvopaperimarkkinalain (AML, 746/2012) 2 luvun 1 §:ssa mainittua
osaketta, osuutta ja muuta oikeutta, (b) sijoituspalvelulain (747/2012) 1 luvun 10 §:ssa tarkoitettua
muuta rahoitusvalinetta ja siihen rinnastettavaa oikeutta seka (c) muuta arvopaperia, joka on liitetty
arvo-osuusjarjestelmaan (Arvo-osuusJSL 1:3 1 k). Arvopaperimarkkinalaissa arvopaperilla
tarkoitetaan puolestaan sellaista arvopaperia, joka on vaihdantakelpoinen ja joka on saatettu tai
saatetaan yleiseen liikkkeeseen useiden samansisaltdisista oikeuksista annettujen arvopaperien

kanssa (AML 2:1). Tallainen arvopaperi voi olla esimerkiksi:
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1. osakeyhtidon osake tai muun yhteisdn vastaava osuus taikka tallaisesta oikeudesta annettu
talletustodistus;

2. joukkovelkakirja tai muu velkasitoumus taikka tallaisesta oikeudesta annettu talletustodistus;

3. muu arvopaperi, joka oikeuttaa hankkimaan tai myymaan 1 tai 2 kohdassa tarkoitetun
arvopaperin, taikka arvopaperi, jonka perusteella voi saada arvopaperin, valuutan, koron tai
tuoton, hyddykkeen taikka muun indeksin tai arvon perusteella maaraytyvan
kateissuorituksen; tai

4. sijoitusrahastolaissa (213/2019) tarkoitettu rahasto-osuus tai muu siihen rinnastettava

yhteissijoitusyrityksen osuus.

Kaikkien siirtokelpoisten arvopapereiden liikkeeseenlaskijoiden on liityttdva arvo-osuusjarjestelmaan,
jos ndma arvopaperit otetaan kaupankaynnin kohteeksi tai niilld kdydaan kauppaa saannellylla
markkinalla, monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa tai organisoidussa
kaupankayntijarjestelmassa (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 909/2014
arvopaperitoimituksen parantamisesta Euroopan unionissa seka arvopaperikeskuksista ja direktiivien
98/26/EY ja 2014/65/EU seka asetuksen (EU) N:o 236/2012 muuttamisesta, 3 art.). Tyypillisia tallaisia
arvo-osuuksia ovat esimerkiksi osakkeet ja joukkovelkakirjat, joilla kdydaan kauppaa
arvopaperimarkkinoilla. Muissa tapauksissa jarjestelmaan liittyminen edellyttaa arvopaperikeskuksen
suostumusta tai maaraysta arvopaperikeskuksen sdannoissa (Arvo-osuusJSL 7:1.3, 7:2.1 ja 7:3).
Arvo-osuudesta ei anneta osakekirjaa, velkakirjaa tai muuta arvopaperiluontoista asiakirjaa
(Arvo-osuusJSL 6:1.1).

Osaketta tai osuutta, joka yksin tai yhdessa muiden osakkeiden tai osuuksien kanssa tuottaa
oikeuden hallita maarattya huoneistoa tai kiinteiston osaa, ei saa liittda arvo-osuusjarjestelmaan
(Arvo-osuusJSL 7:1.3). Asunto-osakkeet ja keskinaisen kiinteistdyhtién osakkeet eivat siis voi kuulua
arvo-osuusjarjestelmaan. Sen sijaan ne voivat kuulua 1.1.2019 kayttéon otetun

huoneistotietojarjestelman piiriin (ks. jakso Viranomaiskirjaus).

Arvo-osuuden panttaus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Arvo-osuuden panttausta koskevan kirjauksen tekemista voi Arvo-osuusTL 12 §:n mukaan hakea vain
pantinsaaja. Pantinantaja voi hakea panttauskirjauksen tekemista ainoastaan pantinsaajan
valtuutettuna. Toisaalta pantinsaajan on kirjausta hakiessaan esitettava pantinantajan kirjallinen

suostumus. Kirjaus edellyttaa tassa mielessa molempien osapuolten mydtavaikutusta.

Arvo-osuuksien jalkipanttausta ei voida kirjata arvo-osuusrekisteriin (Arvo-osuusTL 6.3 §).
Arvo-osuuden jalkipanttaus on kuitenkin mahdollista tekemalld panttausilmoitus eli denuntiaatio
ensimmaiselle panttivelkojalle (ks. Havansi 1992, s. 300 — 301). Jalkipanttausten kirjaaminen oli

tarkoitus mahdollistaa arvopaperimarkkinalainsdadanndn kokonaisuudistuksen yhteydessa vuonna
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2012, mutta arvo-osuusjarjestelman hoitamisessa kaytettavan tietojarjestelman ei lopulta katsottu

olevan uudistuksen edellyttamalla teknisella tasolla.

Arvo-osuuden panttausta koskevan kirjauksen tekee arvopaperikeskus tai arvopaperikeskukselta
oikeudet saanut tilinhoitaja (Arvo-osuusJSL 1:3 9 k). Tilinhoitajan oikeudet voidaan myontaa

esimerkiksi arvopaperinvalittgjalle.

Yksityisen hoitamasta kirjaamisjarjestelmasta saadetaan myds arvopaperitileista annetussa laissa
(750/2012). Arvopaperitililla tarkoitetaan Suomessa toimivan arvo-osuuksien tai arvo-paperien
sailyttajan pitamaa tilia, josta ilmenevat tilinhaltijana oleva asiakas, tilinhaltijan lukuun sailytettavat
arvo-osuudet tai arvopaperit seka tilinhaltijan oikeuteen kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset.
Tilinhaltijoille kuuluvat arvo-osuudet ja arvopaperit yksildidaan sailytyssopimuksissa ainoastaan niiden
lajin ja maaran perusteella, silla samanlajiset arvo-osuudet ja arvopaperit ovat yhteissailytyksessa
sailytystoiminnan harjoittajan hallinnassa olevilla ns. omaisuudenhoitotileilla. Tallaisten
sailytyssopimusten kohteina voivat olla esimerkiksi ulkomaalaisille kuuluvat suomalaiset arvo-osuudet
tai arvopaperit taikka suomalaisille kuuluvat ulkomaiset arvo-osuudet tai arvopaperit. Tilinhaltijalle

kuuluvan tilioikeuden panttaukseen kuuluu kirjauksen tekeminen arvopaperitilille.

Erikoislaatuisesta yksityisen hoitamasta kirjaamisjarjestelmasta on saadetty
kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetussa laissa (688/2010, KiinnPTL).
Kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoittaja voi lain 12 §:n mukaan asettaa liikkeeseen laskemiensa
joukkovelkakirjojen vakuudeksi mm. kiinteistdvakuudellisia luottojaan ja julkisyhteis6luottojaan
tekemalla tatd koskevan merkinnan lain 20 §:ssa tarkoitettuun rekisteriin. Merkinta synnyttaa lain
esitdissa (HE 42/2010 vp, s. 25) "kateispanttioikeuden kaltaiseksi” luonnehditun maksuetuoikeuden,
joka on lain 12.1 §:n mukaan suojattu myds toiminnanharjoittajan luvattomia luovutustoimia ja
panttauksia vastaan. Rekisterinpitoa kuten muutakin kiinnitysluottopankkitoimintaa valvoo

Finanssivalvonta.

» Viranomaiskirjaus

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Viranomaisen suorittama kirjaus on saadetty monien immateriaalioikeuksien panttaukseen liittyvaksi
julkivarmistustavaksi (ks. Havansi 1992, s. 294 — 298). Tallainen saantely koskee esimerkiksi
tavaramerkkilain (544/2019) 40 §:n 1 momentin mukaan tavaramerkkié, patenttilain (550/1967) 44 §:n
1 momentin mukaan patenttia, hyddyllisyysmallilain (800/1991) 28 §:n 1 momentin mukaan
hyédyllisyysmallia, yksinoikeudesta integroidun piirin piirimalliin annetun lain (32/1991) 23 §:n 1

momentin mukaan mainitunlaista piirimallia, mallioikeuslain (221/1971) 27 §:n 1 momentin mukaan
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mallioikeutta ja kasvinjalostajanoikeudesta annetun lain (1279/2009) 22 §:n 1 momentin 9 kohdan

mukaan kasvinjalostajanoikeutta.

Huoneistotietojarjestelman kayttdoénoton myota viranomaisen suorittama kirjaus on tullut osaksi myos
asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistdbosakeyhtion osakkeiden panttausta. Kirjaus tehdaan
Maanmittauslaitoksen yllapitamaan osakehuoneistorekisteriin. Kirjaamismenettelyn piiriin kuuluvat
huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadanndn voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) 2 §:n
mukaan asunto-osakeyhtiot, joiden perustamisilmoitus kaupparekisteriin on tehty 1.1.2019 tai sen
j@lkeen. Sama koskee keskinaisia kiinteistbosakeyhtiditd eli osakeyhtiditd, joiden jokainen osake yksin
tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaa — asunto-osakeyhtidille ominaiseen tapaan — oikeuden
hallita yhtidjarjestyksessa maarattya yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa
yhtidon rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistdstd mutta jonka huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolta ei ole — asunto-osakeyhtidille ominaiseen
tapaan — yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.
Uusissa asunto-osakeyhtidissa tai keskinaisissa kiinteistdosakeyhtidissa ei mainitun ajankohdan
jalkeen anneta lainkaan perinteisia osakekirjoja. 31.12.2022 paattyvan siirtymaajan kuluessa on myos
aikaisemmin perustettujen asunto-osakeyhtididen siirrettdva osakeluettelonsa pitaminen
Maanmittauslaitokselle.Taman jalkeen osakkeenomistaja voi puolestaan hakea — paperisten
osakekirjojen mitatdimista vastaan — oikeutensa kirjaamista osakehuoneistorekisteriin ja panttaukseen

littyva julkivarmistus toteutetaan rekisterimerkinnalla.

Huoneistotietojarjestelmasta annetun lain (1328/2018) 6 §:n mukaan osakkeen panttaus kirjataan
osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuksesta, mutta kirjaamisen edellytyksena on rekisteriin
kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan oikeudesta. Esimerkiksi kirjallinen
panttaussopimus tayttanee lahtokohtaisesti viimeksi mainitun vaatimuksen. Kirjauksessa on
mainittava pantinsaaja, mutta panttivastuusta ilmoitetaan vain sen enimmaiseuromaara ja sekin
ainoastaan, jos hakija sita pyytaa tai jos panttivastuun enimmaismaara on osakkeenomistajan
panttaussuostumuksessa maaritelty. Panttauksia voidaan kirjata useita, ja ne voivat kohdistua myds
osakkeiden maaraosiin. Jalkipanttioikeutta ei lain esitdiden (HE 127/2018 vp, s. 49) mukaan voida

perustaa denuntiaatiolla ensipantinsaajalle.

Kirjaus ja hallinnan siirto
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Viranomaisen suorittama kirjaus kuuluu myds autokiinnityslain (810//810), aluskiinnityslain (211/1927)
ja ilma-aluskiinnityslain (211/1928) mukaisen panttioikeuden perustamistoimiin. Naiden lakien

mukainen kiinnitys voidaan vahvistaa:

e kuorma-autoon, linja-autoon, kuorma-autoon kytkettavaksi hyvaksyttyyn peravaunuun,
erikoisautoon, traktoriin, moottoritydkoneeseen tai moottorikayttdiseen laitteeseen
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e alukseen tai rakenteilla olevaan alukseen taikka
e ilma-alukseen tai rakenteilla olevaan ilma-alukseen.

Autokiinnityslain, aluskiinnityslain tai ilma-aluskiinnityslain mukaisen panttioikeuden perustaminen
edellyttaa kirjaamisen — nimittain kiinnittdmisen — lisaksi kiinnitystodistuksin varustetun velkakirjan
luovuttamista pantinsaajan hallintaan. Kiinnitystodistuksella varustettu velkakirja — eli ns.
panttivelkakirja — ei useinkaan osoita velkojan todellista saatavaa vaan ainoastaan panttioikeudella
turvatun saatavan enimmaismaaraa. Panttivelkojan saatavan tultua maksetuksi tuollaista panttikirjaa
voidaan kayttda uusiin panttauksiin luovuttamalla sen hallinta uudelle pantinsaajalle. Hallinnan siirtoon
soveltuvat samat sdanndt, kuin edelld on esitetty arvopapereiden panttausta kasiteltdessa. Jos
kiinnitysta on kuitenkin hakenut velkoja omissa nimissaan pantinantajan kiinnityssuostumuksen
nojalla, panttioikeus syntyy kiinnityksen vahvistamisella. Velkoja saa kiinnityksen hakijana velkakirjan
haltuunsa suoraan kirjaamisviranomaiselta pantinantajan voimatta vaikuttaa asiaan.

Viranomaisen vahvistama kiinnitys ja velkakirjan hallinnan siirto kuuluvat myés yrityskiinnityslain
(634/1984) mukaisen vakuusoikeuden perustamistoimiin. Yrityskiinnityksen tuottamaa vakuusoikeutta
ei oikeustieteessa — toisin kuin yrityskiinnityslaissa — ole kuitenkaan aina luokiteltu panttioikeudeksi

(ks. Panttioikeuden kasite ja panttioikeuksien ryhmittelya).

» Julkivarmistus kiintean omaisuuden panttauksessa

» Kiinnityksen vahvistaminen

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Kiintedn omaisuuden panttauksessa julkivarmistukseen sisaltyy yhtena osana kiinnityksen
vahvistaminen pantiksi annettavaan tilaan, tonttiin, maaraalaan tai kiinnityskelpoiseen kayttdoikeuteen
taikka niiden maaraosaan. Jaljempana kaytetaan naista kohteista yksinkertaisuuden vuoksi nimitysta
kiinteisto.

Kiinnityskelpoisista kohteista ks. Panttikohteista.

Lakisaateisen panttioikeuden osalta maakaaressa kaytetaan kiinnittamisen sijasta kasitetta
kirjaaminen.

Kiinnityksen vahvistamista voi hakea kohteen omistaja taikka hanen asiamiehensa (MK 16:3.1 ja MK
16:4a). Myos pantinsaaja voi toimia omistajan valtuuttamana asiamiehena. Omissa nimissaan

pantinsaaja ei sen sijaan voi hakea kiinnitysta.

Kiinnityshakemus toimitetaan Maanmittauslaitokseen, jonka palveluksessa virkasuhteessa oleva
kirjaamislakimies tai muu tehtavaan maaratty Maanmittauslaitoksen henkilékuntaan kuuluva vahvistaa
kiinnityksen (MK 5:2.1). Vahvistetusta kiinnityksesta annetaan sahkdinen panttikirja, mika tarkoittaa

itse asiassa vain kiinnitysta ja panttikirjan saajaa koskevien tietojen merkitsemista lainhuuto- ja


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si421///
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VII((20)SOPIMUSTYYPEIST((c4)(:6.((a0)Rahoitussopimukset(:Panttaus(:Panttioikeuden((20)k((e4)site((20)ja((20)panttioikeuksien((20)ryhmittely((e4)/piste:tA45
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VII((20)SOPIMUSTYYPEIST((c4)(:6.((a0)Rahoitussopimukset(:Panttaus(:Panttikohteista/piste:tA5r
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si601/Si601_L16_P3//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si601/Si601_L16_P4a//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si601/Si601_L16_P4a//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si601/Si601_L5_P2//

kiinnitysrekisteriin (MK 6:9.2 ja MK 16:5). Kiinnityksen suuruus ilmoitetaan kiintedna euromaarana.

Korko-, indeksi- tms. lausekkeita ei voida kayttaa kiinnityksen suuruuden maarittelyyn.

Ennen maakaaren voimaantuloa kiinteistokiinnitys vahvistettiin tavallisesti haltijavelkakirjan
maksamisen vakuudeksi, ja todistus kiinnityksen vahvistamisesta merkittiin kyseiseen velkakirjaan.
Kysymys ei yleensa ollut todellista velkasuhdetta osoittavasta asiakirjasta vaan asiakirjasta, jota
voitiin kayttaa toistuvasti kiinteistopanttauksen teknisena apuvalineena. Todellista velkasuhdetta ja
sen ehtoja osoitti tavallisesti toinen velkakirja — tavallisesti ns. nimennaisvelkakirja — tai jokin muu
asiakirja.

Maakaaren my6ta todisteeksi kiinnityksen vahvistamisesta ryhdyttiin antamaan kirjallinen panttikirja,
joka on lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista kiinnityksen hakijalle tulostettu selvitys kiinnityspaatoksen
sisallosta. Panttikirjan kayttdoon paadyttiin nykyistd maakaarta valmisteltaessa siita syysta, etta edella
kuvattu kahden velkakirjan jarjestelma saattoi synnyttaa sekaannusta (ks. HE 120/1994 vp, s. 23 ja
31 — 32). Asiantuntematon henkil saattoi esimerkiksi erehtya luulemaan, etta kiinnitystodistuksin
varustettu haltijavelkakirja oli todiste todellisesta velkasuhteesta ja sen ehdoista, vaikka nain ei olisi
ollutkaan. Vastaavanlainen kahden velkakirjan jarjestelma on silti edelleen tavanomainen

autokiinnityksen, aluskiinnityksen, ilma-aluskiinnityksen ja yrityskiinnityksen yhteydessa.

Sahkoiset panttikirjat otettiin kayttdon 1.11.2013. Alkuaan kiinnityksen hakijalla oli MK 16:4:n mukaan
mahdollisuus valita kirjallisen ja sahkoéisen panttikirjan valilla. Lakia muutettiin myéhemmin sahkoisten
panttikirjojen kayton edistamiseksi, ja 31.5.2017 jalkeen jatettyjen kiinnityshakemusten perusteella on
ollut mahdollista saada ainoastaan sahkdinen panttikirja. Vanhoja kirjallisia panttikirjoja on kuitenkin
1.1.2020 saakka mahdollista kayttaa panttioikeuden perustamiseen aiemmin voimassa olleiden

saannosten mukaisesti (ks. Panttikirjan luovutus).

» Panttikirjan luovutus

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Kiinteistokiinnityksen vahvistaminen ei sellaisenaan riitd julkivarmistukseksi, jonka perusteella velkoja
saisi panttivelkojan oikeudet. Julkivarmistukseen kuuluu kiinnityksen vahvistamisen lisdksi MK 17:2:n
mukaan sahkoisen panttikirjan luovuttaminen velkojalle saamisen vakuudeksi. Sahkdinen panttikirja
katsotaan luovutetuksi panttivelkojalle, kun panttivelkoja on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin

sahkdisen panttikirjan saajaksi.

Mikali kiinnityksesté on ennen 1.6.2017 jatetyn kiinnityshakemuksen perusteella annettu kirjallinen
panttikirja (ks. Kiinnityksen vahvistaminen), panttikirja on luovutettava pantinsaajan haltuun samaan
tapaan kuin edella on esitetty kasiteltdessa irtaimiin esineisiin vahvistettavia kiinnityksia (ks. myos
Havansi 1996, s. 197-199 ja Jokela ym. 2010, s. 487-488).
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Panttikirjan saajan ilmoittaminen
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Jos panttikirjan saajaa koskevan rekisterimerkinnan oikeusvaikutukset alkaisivat vasta siita, kun
kirjaamisasia on ehditty k&sitellda Maanmittauslaitoksessa, varovainen luotonantaja ei voisi antaa
luottovaroja kiinteiston omistajalle ennen kuin hanet on kirjattu panttikirjan saajaksi. Tuollaisten
ongelmien valttdmiseksi laissa on varattu mahdollisuus sitovasti maarata, kuka on merkittava
sahkoisen panttikirjan saajaksi (MK 16:4.3). Kun tuollainen maarays on annettu, kiinteiston omistaja ei
voi muuttaa tai peruuttaa kirjaamishakemusta ilman panttikirjan saajaksi ilmoitetun suostumusta.
Omistajan maaraamisvalta lakkaa siten jo kirjaamishakemuksen jattamisajankohtana ja niinpa
julkivarmistusvaatimuksen katsotaan lain mukaan tayttyneen tuolloin, mikali kirjaus myéhemmin
tehdaan (MK 17:2.3).

Jélkipanttaus
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Kiinteistdon voidaan perustaa uusia, huonomman etusijan tuottavia panttioikeuksia hakemalla uusia
kiinnityksia ja luovuttamalla niista todistukseksi saadut panttikirjat velkoijille. Kiinteiston
jalkipanttauksesta puhuttaessa ei kuitenkaan tarkoiteta uusiin kiinnityksiin perustuvien
panttioikeuksien perustamista vaan kertaalleen vakuudeksi annetun panttikirjan antamista vakuudeksi
uuden velkojan saamisista. Tama tapahtuu ilmoittamalla panttauksesta sahkdisen panttikirjan haltijalle
samaan tapaan kuin irtaimen esineen tai arvopaperin haltijalle ilmoitetaan panttauksesta
kauppakaaren 10 luvun 1 §:n 2 momentissa saannellyissa tilanteissa (MK 17:2.2-3). Lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin ei tehda merkintaa jalkipanttauksesta.

Jalkipanttausten johdosta saman panttikirjan osoittaman etusijan voivat esimerkiksi kiinteiston
ulosottorealisaatiossa jakaa useat panttivelkojat. Heidan keskindinen etusijajarjestyksensa maaraytyy
jalkipanttausilmoitusten ajankohtien mukaan. Suhteessa muihin panttivelkojiin etusijajarjestyksen
maaraa kiinnityshakemuksen jattamispaiva.

Julkivarmistuksen oikeusvaikutukset

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Julkivarmistus synnyttaa panttioikeudelle ominaisen pysyvyyden omistajanvaihdoksissa ja suojan
pantinantajan muita velkojia vastaan.

Suoja seuraajia vastaan

Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Irtaimen omaisuuden panttauksessa hallinnan siirto tai panttausilmoitus estaa kaytanndssa

pantinantajan myéhempia luovutuksensaajia tai muita sopimuskumppaneita saamasta vilpittéman
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mielen suojaa, joka syrjayttaisi panttivelkojan oikeuden. Tuollaisen suojan saaminen edellyttda
nimittain vilpittdman mielen lisaksi sita, ettd mydhempi sopimuskumppani on saanut
maaraamistoimen kohteen haltuunsa taikka ettd hanen hyvakseen tehdysta oikeustoimesta on ensin
ilmoitettu asianomaiselle sivullistaholle. Nama vaatimukset eivat voi enaa tayttya, jos pantti on
velkojan hallussa tai panttauksesta on tehty asianmukainen ilmoitus kolmannelle, joka toimii
velvollisuuksiensa edellyttdamalla tavalla. Vastaava vaikutus on panttausta koskevalla kirjauksella,
joskin vilpittéman mielen suoja voi ndissa tapauksissa sulkeutua pois jo ennen kirjaamishakemuksen
lopullista ratkaisemista (ks. Arvo-osuusTL 18 ja 26 § seka laki huoneistotietojarjestelmasta,
1328/2018, 10.1 §). Sahkadisen panttikirjan luovutus ja jalkipanttausta koskeva ilmoitus sahkoisen
panttikirjan haltijalle estavat samaan tapaan pantinantajan myéhempia sopimuskumppaneita
saamasta vilpittéman mielen suojaa. Panttivelkoja voi siis julkivarmistuksesta huolehdittuaan luottaa
siihen, etta eparehellinen pantinantaja ei voi horjuttaa hanen asemaansa erilaisilla luvattomilla

oikeustoimilla.

Suoja velkojia vastaan
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Julkivarmistuksen tuottama suoja pantinantajan myohempia ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan
merkitsee, etta panttaus tuottaa sille ominaisen etusijan pantinantajan omaisuutta realisoitaessa.
Lisaksi panttivelkoja on ulosmittauksessa ja konkurssissa sovellettavien menettelytapojen kannalta
edullisemmassa asemassa kuin tavalliset velkojat. Julkivarmistukseen kytkeytyy myds panttivelkojan
erityissuoja yrityssaneerauksessa ja yksityishenkilon velkajarjestelyssa. Taman suojan edellytyksena
oleva vakuusvelkojan asema on nimittain yrityssaneerauslain (47/1993, YrSanL) 3 §:n 1 momentin 7
kohdan ja velkajarjestelylain (57/1993, VJL) 3 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan velkojalla, jolla on

"kolmansiin nahden tehokas” esinevakuusoikeus.

Ks. [ahemmin Panttivelkojan asema ulosmittausmenettelyssa, Panttivelkojan asema konkurssissa ja

Panttivelkojan asema yrityssaneerauksessa ja yksityishenkilon velkajarjestelyssa.

Takaisinsaanti
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Jotta julkivarmistus tuottaisi panttivelkojalle suojan kilpailevia velkojia vastaan, se taytyy — eraita
I&hinnd arvopapereita, arvo-osuuksia ja kiintedd omaisuutta koskevia poikkeuksia lukuun ottamatta —
olla suoritettu ennen ulosmittausta, konkurssia, yrityssaneerausta tai velkajarjestelyad. Edes tama ei
ole kuitenkaan aina riittdvaa. Erityisesti silloin kun julkivarmistus on suoritettu alle kolme kuukautta
ennen ulosmittausta, konkurssia, yrityssaneerausta tai velkajarjestelya, panttaus voi nimittain
osoittautua velkojia sitomattomaksi takaisinsaannin johdosta.
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Panttaus on takaisinsaantilain (758/1991, TakSL) 14 §:n mukaan muita velkojia kohtaan tehoton, jos
julkivarmistus on suoritettu alle kolme kuukautta ennen ulosmittausta, konkurssia, yrityssaneerausta
tai velkajarjestelya koskevan hakemuksen jattamista ja a) panttia ei ole luvattu viimeistaan velan
syntyessa tai b) julkivarmistusta ei ole suoritettu ilman aiheetonta viivytysta velan synnyttya (ks.
Kaisto 2006, s. 380 —388 seka Tuomisto 2012, s. 395-434 ja 469-494).

Takaisinsaantia koskevilla sdannoksilla pyritdan estamaan velkojia vahingoittavien maaraamistoimien
suorittaminen velallisen maksuvaikeuksien lahestyessa tai jo ilmettya. Jos panttia ei ole luvattu
viimeistaan velan syntyessa mutta vakuus on silti annettu vahan ennen ulosmittausta, konkurssia,
yrityssaneerausta tai velkajarjestelya, on tavallisesti kysymys yhden velkojan perusteettomasta
suosimisesta muiden kustannuksella. Samaan viittaa se, etta pantti on kylla luvattu velan syntyessa
mutta osapuolet eivat ole ajoissa huolehtineet panttivelkojan suojan kannalta keskeisesta
julkivarmistuksesta. Julkivarmistuksen viivastyminen tekee lisaksi epailyttaviksi vaitteet siita, etta
panttauksesta on ylipdénsa sovittu velan syntyessa. Takaisinsaannin uhan valttdmiseksi velkojan on
syyta huolehtia paitsi panttaussopimuksen tekemisesta ajoissa my0os siita, etta julkivarmistus tulee
viivytyksetta suoritetuksi.

KKO 2005:131: Turkistarhausta harjoittanut A oli luvannut luotonantajilleen B:lle ja C:lle pantiksi X:n
kanssa tekemassaan toimitussopimuksessa tarkoitetut nahat seka nahkojen myynnista syntyvat
saatavat ja suoritukset. Nahat oli luovutettu X:lle vasta 8—9 kuukauden kuluttua velaksiannon jalkeen.
Viivastys johtui siita, etta luotto oli mydnnetty tulevaa kasvukautta varten ja kasvukauden pituus
nahkomisineen oli runsaat puoli vuotta. Velan syntymisen ja nahkojen luovutuksen valinen viive ol
siten liittynyt kyseisen elinkeinon jalostusprosessin luonteeseen. Panttaus oli silti TakSL 14 §:n nojalla
tehoton A:n velkojia kohtaan, koska nahkojen hallintaa ei ollut luovutettu ilman aiheetonta viivytysta

sen jalkeen, kun B:n ja C:n saatavat olivat syntyneet.

Panttivelkojan suorittama realisointi
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Saamisen periminen maksun laiminlyOneelté velalliselta edellyttdd normaalisti seka
taytantéonpanokelpoisen tuomioistuinratkaisun hankkimista etta ulosottoviranomaisen apua. Irtaimen
pantin vakuudekseen saanut velkoja valttaa yleensa nama vaiheet. Panttivelkoja voi itse myyda
pantin oikeuden tuomiota hankkimatta.

Myyntiedellytykset
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Irtaimen pantin myyntiedellytyksista sdadetdan kauppakaaren 10 luvun 2 §:ssd. Tama saannds
soveltuu esitdidensa mukaan irtaimen omaisuuden, kuten esimerkiksi tavaroiden ja arvopaperien,
myyntiin (ks. HE 1/1988 vp, s. 9). Sdanndksen lienee katsottava soveltuvan myds arvo-osuuksien ja

immateriaalioikeuksien — seka maaratyin edellytyksin saatavapantin — realisoimiseen (ks. myds
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Havansi 1992, s. 398 — 399, Tuominen 2001, s. 224, Tammi-Salminen 2015, s. 328-329, Tuomisto
2015, s. 223-226 ja Tepora ym. 2016, s. 230-231).

Myynnin perusedellytys on pantilla turvatun saamisen erdantyminen. Lisaksi panttivelkojan on
iimoitettava myyntiaikomuksestaan ennakolta pantin omistajalle. Velalliselle tehtadvasta iimoituksesta
ei laissa ole sdanndsta. Mikali pantti on annettu vieraasta velasta, myyntiaikeesta ei siis tarvitse
panttausta koskevien saanndsten mukaan ilmoittaa erikseen velalliselle itselleen. Eri asia on, etta
velan erdannyttémiseksi velkojan taytyy takauslain 24 ja 41 §:n mukaan mahdollisesti irtisanoa

kyseinen luotto myds velalliselle tehtavalla ilmoituksella.

Vierasvelkapantti voi olla annettu myds taytevakuudeksi. Tama on lakisaateinen presumptio, mikali
velallinen itse on antanut vakuuden samasta velasta. Silloin vierasvelkapantin realisointi edellyttaa
ylld mainitun lisdksi, ettd velkoja ei ole saanut saamistaan perityksi velallisen itsensa antamasta
vakuudesta (TakL 23 ja 40.2 §). Sdanto on yksityisen pantinantajan hyvaksi pakottava, mikali velka on
mydnnetty paaasiallisesti asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai kunnostamista varten ja
kyseinen omaisuus on velan vakuutena (TakL 3.2 ja 40.3 §). S&antod soveltuu paitsi irtaimen myods

kiintedn omaisuuden panttaukseen.

Myynti-ilmoitus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

lImoitus pantinantajalle voidaan tehda vasta saamisen erdannyttya (KK 10:2.1). limoituksessa on
varattava pantinomistajalle vahintdan kuukauden aika velan maksamiseen. Jos panttina on osakkeita,
jotka oikeuttavat hallitsemaan yksinomaan tai paaasiallisesti pantinantajan asuntona kaytettya
huoneistoa, pantinantajalle on varattava kahden kuukauden aika (KK 10:2.3). Viimeksi mainittu
maaraaika koskee 1ahinnd asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtidon osakkeita. Kahden
kuukauden maaraaika soveltuu vain tapauksiin, joissa asuntoa kaytetddn nimenomaan pantinantajan
asuntona. Mikali asunto on esimerkiksi vuokrattu sivullisen asunnoksi, pantinantajalle on varattava
vahintaan kuukauden maaraaika. Vapaa-ajan asunto ei ole asunto kyseisessa lainkohdassa

tarkoitetussa merkityksessa.

Panttivelkoja voi olla velvollinen tekemaan ilmoituksia myds muille tahoille kuin pantinantajalle. Jos
panttivelkoja nimittain tietaa, etta sivullisella on panttikohteeseen pantti- tai hallintaoikeus, hanen on
hyvissa ajoin ennakolta ilmoitettava myynnista ja saamisensa maarasta tallaiselle henkildlle (KK
10:2.5 ja MyyntiL 4 §). Mikali viranomainen pitaa rekisteria tuollaisista oikeuksista, panttivelkojan on —

yrityskiinnitysrekisteria lukuun ottamatta — perehdyttava naihin tietoihin.

Jos velkaa ei makseta ilmoituksessa asetetussa laillisessa maaraajassa, velkoja saa ryhtya pantin

myyntiin. M&araaika lasketaan pantinantajalle tehdysta ilmoituksesta. lImoitus pantinantajalle
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katsotaan tehdyksi myds silloin, kun ilmoitus on kirjatussa kirjeessa lahetetty osoitteeseen, jonka

pantinantaja on antanut tai jonka pantinsaaja muuten tuntee (KK 10:2.5 ja MyyntiL 9 §).

Pantin arvonlasku
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Saamisen eraantyminen, pantinantajalle tehty ilmoitus ja maaraajan kuluminen eivat ole kaikissa
tapauksissa myynnin edellytyksid. Velkoja voi nimittain myyda pantin mainituista edellytyksista
riippumatta, jos myynnin lykkdamisesta ilmeisesti aiheutuisi olennaista vahinkoa pantin arvon
alenemisen johdosta. Tallaisessa tilanteessa velkojalla saattaa olla jopa velvollisuus ryhtya
ennenaikaisesti pantin myyntiin, silld panttivelkojan on huolehdittava myds vastapuolen eduista.

Saantelyn dispositiivisuus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Huomionarvoista on, ettd edelld mainituista myynnin edellytyksista voidaan poiketa
sopimusmaarayksin. Vain jos huoneistoa kaytetdan yksinomaan tai paaasiallisesti pantinantajan
asuntona, vaatimukset saamisen eraantyneisyydesta, pantinantajalle tehdysta ilmoituksesta ja
kahden kuukauden maaraajasta ovat pakottavia (KK 10:2.3). Liséksi pantinantaja ja pantinsaaja eivat
tietenkaan voi keskinaisin sopimuksin poistaa panttivelkojalta velvollisuutta ilmoittaa myynnista

sivullisille, joilla on pantti- tai hallintaoikeus panttikohteeseen.

Myyntimenettely
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Varsinaisesta myyntimenettelysta sisaltyy saannoksia lakiin elinkeinonharjoittajan oikeudesta myyda
noutamatta jatetty esine (688/1988, MyyntiL). Eraat taman lain myyntimenettelya koskevat

saannokset soveltuvat naet viittaussdannoksen nojalla myds pantin realisointiin (KK 10:2.5).

Myyntitapa
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Laissa elinkeinonharjoittajan oikeudesta myyda noutamatta jatetty esine ei ole osoitettu mitaan tiettya
myyntitapaa, jota velkojan pitéisi aina kayttaa. Esimerkiksi julkinen huutokauppa ei ole ainoa
mahdollinen eika valttamatta edes sallittu myyntitapa. Myyntitapaa valittaessa on nimittain
vahingonkorvausvastuun uhalla otettava huomioon vastapuolen edut (KK 10:2.4). Esimerkiksi
panttina olevien asunto-osakeyhtion osakkeiden myyminen kiinteistonvalittajan avustuksella voi

useasti johtaa parempaan realisointitulokseen kuin julkinen huutokauppa.
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KKO 1968 Il 66: Panttaussopimuksen mukaan pankilla oli, mikali yhtidon velkoja ei ollut lyhennetty
riittdvasti pankin myontdmassa maksuajassa, oikeus muuttaa panttina olleet saman yhtidon osakkeet
rahaksi myymalla ne joko julkisella huutokaupalla tai muulla pankin edullisena pitamalla tavalla. Kun
yhtion velkoja ei ollut lyhennetty sovitulla tavalla, pankki oli suoritukseksi yhtidon asettamasta
eraantyneesta vekselista myynyt osakkeet tytaryhtiélleen saadakseen ne valiaikaisesti pankin haltuun
yhtidlle annetun luoton takaisin maksamisen turvaamiseksi. Koska osakkeista ei niiden myynnin
tapahtuessa eika kohtuulliseksi katsottavana aikana sen jalkeenkaan olisi yhtion taloudellisten
vaikeuksien vuoksi ollut saatavissa korkeampaa hintaa kuin se, minka pankin tytaryhtio niista maksoi,
pankin ei katsottu osakkeiden myynnin yhteydessa rikkoneen sille pantinhaltijana kuulunutta

huolenpitovelvollisuutta.

KKO 1985 Il 29: Pankki oli laina- ja panttausehtojen mukaisesti myynyt lainan vakuudeksi saamansa
asunto-osakkeet vapaaehtoisella huutokaupalla seka talléin ilman hyvaksyttavaa syyta sallinut
myynnin huomattavasti alle osakkeiden kayvan arvon. Koska pankki oli pantinhaltijana velvollinen
valvomaan pantinantajan etua myds myydessaan panttia saatavastaan, pankki velvoitettiin
korvaamaan pantinantajalle myyntituoton menetyksena aiheuttamansa vahinko maaralla, joka vastasi
panttihuutokaupassa osakkeiden kdypana arvona pidettavan arviomaaran ja huutokaupassa

velallisen hyvaksi kertyneen myyntituoton erotusta.

Jos pantti myydaan huutokaupalla, huutokaupan ajasta ja paikasta on hyvissa ajoin ennakolta
ilmoitettava pantinantajalle, muille panttivelkojille ja panttiin kohdistuvan hallintaoikeuden haltijoille
(KK 10:2.5 seka MyyntiL 4.1 ja 8.2 §).

Myyntitavasta sopiminen
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Myyntitavasta voidaan sopia jo ennakolta. Asiasta voidaan ottaa maarayksia esimerkiksi
panttaussopimukseen. Panttivelkojan velvollisuutta huolehtia erityisesti vastapuolena olevan
yksityishenkildn eduista ei tallaisilla sopimusmaarayksilla voitane merkittavasti lieventaa. Sellaisia
maarayksia voitaisiin helposti pitdd kohtuuttomina. Myyntimenettelyn yksityiskohdista voidaan
kuitenkin sopia.

Turvaamistoimet
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Koska irtaimen pantin myyminen ei edellyta oikeuden tuomiota eika ulosottoviranomaisen apua,
panttivelkoja saattaa ryhtya realisointitoimiin, vaikka hanen saamisensa olemassaolo tai
eraantyneisyys, panttaussopimuksen patevyys taikka muut myynnin edellytykset olisivat riidanalaisia.
Pantin myyntia koskevissa lainsdannoksissa ei ole varattu pantinantajalle mitdan oikeussuojakeinoa,

jolla han voisi puuttua tallaiseen menettelyyn. Pantinantaja voi kuitenkin normaalissa jarjestyksessa
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hakea karajaoikeudelta takavarikkopaatosta (OK 7:2). Takavarikkoa voidaan nimittain hakea mm.
sellaisissa tapauksissa, joissa omistaja katsoo esineen haltijan aikovan ryhtya luvattomiin, omistajan
oikeudet vaarantaviin maaraamistoimiin. Takavarikkopaatoksen panee taytantoon

ulosottoviranomainen (UK 7 luku).

Kiinnityksenhaltijat
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Auto-, alus-, ilma-alus- tai kiinteistdkiinnityksen haltijalla ei ole oikeutta panttikohteen omatoimiseen
myymiseen. Heidan on kadannyttava karajaoikeuden puoleen maksutuomion saamiseksi, ja
panttikohteen myynnista huolehtii ulosottoviranomainen. Sama koskee yrityskiinnityksen haltijaa.

» Panttivelkojan asema ulosmittausmenettelyssa
Panttivelkoja hakijana
Kirjailija péivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkoja voi perid saamisensa ulosottoteitse. Kiinnityksenhaltijoille se on ainoa mahdollisuus,
mutta tdma vaihtoehto on myds kateispanttivelkojan kaytettavissa. Ulosottotie voi olla
kateispanttivelkojan kannalta tarkoituksenmukainen esimerkiksi sellaisissa tapauksissa, joissa han
haluaa varmuuden vuoksi tuomioistuimen ratkaisun saatavastaan. Sama koskee tapauksia, joissa
panttivelkoja epailee vakuuden olevan yksindan riittdmatén hanen saamisensa perimiseen tai han ei
syysta tai toisesta halua itse huolehtia panttikohteen myynnista.

Ulosottoperusteeksi tavallisesti tarvittava tuomio voi panttivelan kyseessa ollessa sisaltaa seka
henkilokohtaista etta objektikohtaista suoritusvelvollisuutta koskevan ratkaisun. Objektikohtaista
suoritusvelvollisuutta koskevalla tuomiolla velka maarataan suoritettavaksi panttikohteen arvosta. Jos
tuollainen ns. hypoteekkituomio koskee — kuten tavallista — kiinteistda, panttikohde katsotaan heti
ulosmitatuksi, vaikkakin velkojan on haettava kohteen myyntia ulosottoviranomaiselta kuuden
kuukauden kuluessa (UK 4:30). Muunlainen panttikohde on erikseen ulosmitattava, mutta
objektikohtaista suoritusvelvollisuutta koskevan ulosottoperusteen vuoksi pantin siirtyminen uudelle
omistajalle ei esta ulosmittausta mydskaan naissa tapauksissa (UK 4:9.1). Poikkeusasemassa ovat
ainoastaan yrityskiinnitykseen perustuvat hypoteekkituomiot, joissa kohdetta ei ole yksiloity. (Ks.
[&hemmin esim. Linna — Leppanen 2015, s. 91— 94 ja 204 —206 seka Tepora ym. 2016, s.

220 —-230.)

Henkildkohtaista suoritusvelvollisuutta koskevaan tuomioon perustuva ulosmittaus on yleisista
ulosmittausjarjestysta koskevista sdanndista riippumatta kohdistettava nimenomaan panttiin, jos
muun omaisuuden ulosmittaaminen olennaisesti vaikeuttaisi toisen velkojan maksunsaantia (UK

4:25.2). liman velallisen suostumusta voidaan hanen vakituinen asuntonsa kuitenkin ulosmitata ennen
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muuta omaisuutta vain painavasta syysta, ja tdma koskee myds tapauksia, joissa ulosmittauksen
hakijalla on panttioikeus asuntoon (UK 4:25.3 ja HE 13/2005 vp, s. 59 —60).

Panttivelkoja kilpailutilanteessa
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkoja voi joutua osallistumaan ulosmittausmenettelyyn myads siitd syysta, etta joku toinen
velkoja perii saamistaan ulosmittausteitse. Panttioikeuden olemassaolo ei nimittain esté panttina
olevan omaisuuden ulosmittaamista toisen velkojan saamisesta (UK 4:44.1). Tallaisessa

kilpailutilanteessa panttivelkojan asema riippuu keskeisesti hdnen sijastaan etuoikeusjarjestyksessa.

Etuoikeus
Kirjailija péaivittényt tekstin 1.2.2019.

Irtainta omaisuutta koskevan panttauksen tuottama etusija maaraytyy velkojien
maksunsaantijarjestyksesta annetun lain 3§:n mukaan. Panttivelkoja voi taten olla kilpailevaa
ulosmittausvelkojaa huonommassa asemassa vain silloin, kun viimeksi mainitulla on panttivelkojaan
nahden tehokas pidatysoikeus tai paremman etusijan tuottava panttioikeus. Paremman etusijan
tuottava panttioikeus ulosmittausvelkojalla voi olla esimerkiksi silloin, kun kysymys on
jalkipanttaustilanteesta ja ulosmittausvelkojan panttioikeus on perustettu ensin. Panttivelkojaan

nahden tehokas pidatysoikeus voi taas perustua erityisesti panttikohdetta koskeviin tydsuorituksiin.

Erityissdannoksia panttivelkojan etuoikeudesta sisaltyy autokiinnityslain 5.2 §:aan, merilain
(674/1994) 3:14:4an ja ilma-aluskiinnityslain 4.2 §:aan. Yrityskiinnityksen haltijan etuoikeus maaraytyy

velkojien maksunsaantijarjestyksestéd annetun lain 5 §:n mukaisesti.

Jalkipanttauksesta ks. Julkivarmistus irtaimen panttauksessa.

Kiinteiston ulosmittausmenettelyssa ovat parhaalla sijalla lakisdateisin panttioikeuksin turvatut
saatavat (UK 5:47). Olennaisesti suurempi merkitys on kiinnityksenhaltijan kannalta kuitenkin
etusijajarjestyksella suhteessa muihin kiinnityksenhaltijoihin ja maakaaren 14 luvussa saanneltyjen
erityisten oikeuksien haltijoihin. Tama etusijajarjestys ratkeaa kirjaamishakemuksen jattamispaivan
mukaan. Kutakin panttikirjaa on tosin voitu kayttaa myoés jalkipanttauksiin, jolloin samaan panttikirjaan
oikeutettujen velkojien kesken muodostuu panttausten aikajarjestykseen perustuva keskinainen

etusijajarjestys.
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Lakisaateisesta panttioikeudesta ks. Oikeuden syntyperuste. Kiinteiston jalkipanttauksesta ks.

Julkivarmistus kiintedn omaisuuden panttauksessa.

Niin irtaimeen kuin kiinteaankin omaisuuteen kohdistuva panttioikeus kasittaa myos pantista

ulosmittauksen jalkeen eraantyneen nettotuoton (UK 4:8.1 ja LaVM 5/20086, s. 7).

Alin hyvaksyttava tarjous
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Saamiset, joilla on parempi etuoikeus kuin ulosmittauksen hakijan saatavalla, kuuluvat alimman
hyvaksyttavan tarjouksen piiriin (UK 5:34 ja 54). Lisaksi luetaan alimman hyvaksyttavan tarjouksen
piiriin kiinteistédn kohdistuvat kayttéoikeudet ja muut erityiset oikeudet, joilla on parempi etusija kuin

ulosmittausvelkojan saamisella.

Alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen sisaltyvat erityiset oikeudet pysytetaan myynnin yhteydessa.
Alimman hyvaksyttavan tarjouksen piirin kuuluvat panttisaatavat taas maksetaan
ulosottohuutokaupassa kertyneesta myyntihinnasta niiden eraantyneisyydesta riippumatta. Mikali
myynnista ei kertyisi riittdvasti varoja tuollaisten panttisaatavien maksamiseen, myynti raukeaa (UK
5:35 ja 5:56).

Edella kerrottu alimman hyvaksyttavan tarjouksen suoja ei periaatteessa koske auto-, alus- tai
ilma-aluskiinnityksen haltijaa (UK 4:3.1, 5:34.1 ja 5:72 seka HE 12/2005 vp, s. 142). Kaytannossa
ulosottokaaren 4 luvun 16 §:n sisaltdma turhan ulosmittauksen kielto johtaa samaan lopputulokseen
naiden panttivelkojien kohdalla (ks. lahemmin esim. Linna — Leppanen 2015, s. 47 —-52). Sama
koskee yrityskiinnityksen haltijaa sikali kuin jaljelle jadva omaisuus ei ilmeisesti riita taydeksi

vakuudeksi hanen saatavastaan (YrKiinL 14 §).

Panttisaamisille, jotka eivat kuulu alimman hyvaksyttavan tarjouksen piiriin, jaetaan
ulosottohuutokaupassa kertyvista varoista maksu etusijajarjestyksessa niin pitkalle kuin varoja riittaa.
Myyntia ei esta se, ettd nama saamiset jadvat osaksi tai kokonaan maksamatta. Tuollaiset
panttioikeudet raukeavat siita riippumatta, onko velkoja saanut suorituksen.

Jos kiinteistokiinnityksenhaltija ei ole valvonut saamistaan asianosaiskeskustelussa, hanen
panttikirjansa suuruinen osa kauppahinnasta talletetaan odottamaan, ettd han esittaa tarvittavan
selvityksen oikeudestaan maksuun (UK 5:49.1 ja 6:21.1). Mikali selvitysta ei esitetd kahden vuoden
kuluessa, talletetut varat jaetaan velkojille, jotka eivat ole saaneet taytta suoritusta

ulosmittausmenettelyssa (UK 6:24:n 1 kohta). Mahdollisen ylijgaman saa kiinteistdn omistaja.
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Kiinteistdpanttioikeuden raukeaminen maksun tai alimman hyvaksyttavan tarjouksen ulkopuolelle
jaémisen vuoksi ei normaalisti merkitse kiinteistokiinnityksen raukeamista, vaan kirjallinen panttikirja
annetaan tuolloin Kiinteiston ostajalle taikka hanet tai hdnen maardamansa kirjataan sahkoisen
panttikirjan haltijaksi (UK 5:86). Sen sijaan auto-, alus- ja ilma-aluskiinnitykset kuoletetaan, mikali

panttioikeus on rauennut (UK 4:3.1 ja 5:85).

Panttioikeuden pysyttaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttioikeus voidaan pysyttaa ulosottohuutokaupassa vain, jos asianosaiset sopivat tastd ennakolta
tai ostaja sopii velkojan kanssa panttisaatavan pdaoman siirtymisestd myyntipaivasta hanen
vastattavakseen (UK 5:27.1, 36 ja 57). Esimerkiksi kiinteistdkiinnityksen haltijan ehdollista tai
riidanalaista saatavaa ei voida kuitenkaan siirtda ostajan vastattavaksi edes hanen ja panttivelkojan
valisin sopimuksin (UK 5:49, 50 ja 57.2).

Edella kerrotut panttioikeuden pysyttdmista tai raukeamista koskevat sdannoét soveltuvat
ulosottohuutokaupan liséksi ulosottomiehen muulla tavoin toimittamaan eli ns. vapaaseen
virallismyyntiin seka julkiseen huutokauppaan, jonka yksityinen on pitanyt ulosottomiehen
toimeksiannosta. Jos ulosottomies on sen sijaan asianosaisten suostumuksin jattanyt ulosmitatun
omaisuuden pantinhaltijan, velallisen tai ulkopuolisen vapaasti myytavaksi, panttioikeudet ja muut
myytavaan omaisuuteen kohdistuvat oikeudet pysyvat voimassa, jolleivat asianosaiset ja ostaja
muuta sovi (UK 5:80.1).

Vastuun porrastus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Eri omistajille kuuluvien mutta samasta kiinnityksesta vastaavien maaraalojen ja kiinteistéjen vastuu-
ja myyntijarjestyksesta saadetdan maakaaressa ja ulosottokaaressa. Nailla sdanndksilla pyritaan
suojaamaan erityisesti maaraalan ja kiinteiston ostajia sellaisissa tapauksissa, joissa henkilokohtainen
vastuu kiinnitetysta velasta jaa kauppasopimuksen mukaan myyijalle. Myyjan ja ostajan valisille
vastuunjakoa koskeville sopimuksille ei voida myontaa taytta sitovuutta panttivelkojia kohtaan, silla
mahdollisuus tehda tuollaisia sopimuksia heikentaisi ratkaisevasti kiinnitysvakuuden luotettavuutta.
Rajoittamalla lain sdanndksin panttivelkojan vapautta valita tdytdntddnpanon kohde voidaan kuitenkin
paasta pitkalti samaan tulokseen. Tallaisilla myyntijarjestysta koskevilla sdannéilla voidaan myds
jakaa sopivaksi katsotulla tavalla riskia eri ostajaryhmien kesken.

Puheena olevien saanndsten mukaan panttisaaminen on perittava ensi sijassa siita maaraalasta tai
kiinteistosta, jonka omistaja on panttivelasta myds henkilokohtaisessa vastuussa (MK 17:9 seka UK
5:67 ja 5:70). Tyypillisesti tallainen henkilokohtaisessa vastuussa oleva taho on maaraalan tai
kiinteiston myyja.

Jos panttisaamista ei saada perityksi henkilokohtaisessa vastuussa olevan omistajan maaraalasta tai
kiinteistosta taikka jos kukaan omistajista ei ole henkilokohtaisessa vastuussa velasta, sovellettavaksi
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tulee joukko taydentavia saantoja. Mikali yhteinen kiinnitysvastuu ensinnakin johtuu maaraalan
luovuttamisesta panttioikeuden kohteena olevasta kiinteistosta, pantattu kiinteistd eli ns. emakiinteistd
myydaan ennen siita luovutettua maaraalaa. Vastaavaa saantoéa sovelletaan silloin, kun pantatusta
kiinteistdsta on lohkomistoimituksessa erotettu uusi kiinteistd: pantattu kiinteisto, jota tdssa vaiheessa
nimitetdan kantakiinteistoksi, myydaan ennen siitd erotettua uutta kiinteistda eli lohkokiinteistoa.
Taman jalkeen myydaan tarvittaessa maaraalat tai lohkokiinteistot ensisijaisesti
lainhuudatusjarjestyksessa ja toissijaisesti luovutusjarjestyksessa siten, ettd viimeksi huudatetut tai
luovutetut maaraalat tai lohkokiinteistét myydaan ensin. Jos yhteinen kiinnitysvastuu ei taas johdu
maaraalan luovutuksesta tai lohkomisesta, panttivelkoja saa peria saamisensa mista tahansa
kiinnitysvastuun piiriin kuuluvasta kohteesta.

» Panttivelkojan asema konkurssissa
Separatisti
Kirjailija péaivittanyt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkoja on separatisti. Tama merkitsee erityisesti sita, ettd han voi perid saamisensa pantin
arvosta konkurssimenettelyn ulkopuolella. Hanen on kuitenkin ilmoitettava valvontakirjelmaan
sisallytettavat tiedot saatavastaan ja panttioikeudestaan pesahoitajalle hyvissa ajoin ennen myyntia ja
viimeistaan valvontapaivana (KonkL 12:9). limoituksen laiminlydnnistd ei seuraa panttioikeuteen
perustuvan jako-osuuden menetys vaan velvollisuus suorittaa jalkivalvontamaksu, joka on yksi
prosentti saatavan maarasta mutta vahintadan 600 euroa ja enintdan 6 000 euroa (KonkL 12:9.1 ja
12:16.1).

Yrityskiinnityksen alainen omaisuus realisoidaan konkurssipesdn muun omaisuuden mukana.

Yrityskiinnityksen haltija ei siis ole separatistin asemassa (KonkL 17:17.1)

Panttivelkojan realisointitoimet
Kirjailija péivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkojan kaytettavissa olevat realisointivaihntoehdot ovat samat kuin konkurssin ulkopuolella:
kiinnityksenhaltijoiden on hankittava tuomioistuimen paatos ja haettava ulosmittausta, kun taas
erityisesti kateispanttivelkoja voi itse toimittaa myynnin (KonkL 3:4, 3:5 ja 3:6 seka 17:11). Velkojan on
kuitenkin ilmoitettava hyvissa ajoin — ja viimeistédan kaksi viikkoa ennen myyntid — pesalle pantin
myyntitapa sekd myynnin aika ja paikka. Konkurssipesa voi panttivelkojan oikeuksien selvittdmiseksi
tai muuten pesan etujen turvaamiseksi kerran kieltdd myynnin enintdan kahden kuukauden ajaksi
(KonkL 17:12).

Pesan lunastusoikeus

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.
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Konkurssipesa voi halutessaan lunastaa pantin maksamalla panttivelkojan saamisen. Pesan on
suoritettava myos korvaus, jonka konkurssivelallinen olisi ollut velvollinen maksamaan, jos
panttivelkoja olisi konkurssin alkaessa erdannyttanyt velan velallisen sopimusrikkomuksen perusteella
(KonkL 17:10).

Konkurssipesalle siirtyy lunastamisen perusteella panttivelkojan etuoikeus maksun saantiin, joskaan
pesan saatavalle ei kerry korkoa maksun jalkeiselta ajalta (KonkL 17:9 ja HE 26/2003 vp, s. 160).
Konkurssipesan etuoikeudella on merkitysta erityisesti silloin, kun panttiin kohdistuu myos toinen,

huonomman etusijan omaava panttioikeus eika pantin arvo riitéd kattamaan kaikkia panttisaatavia.

Pesan realisointitoimet
Kirjailija péivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Ellei pesa lunasta panttia, se tarvitsee realisointiin padsaantdisesti panttivelkojan suostumuksen,
vaikkei luvaton myynti panttioikeuden pysyvyyteen vaikutakaan (KonkL 17:8). Tuomioistuin voi
kuitenkin antaa luvan pantin myyntiin, jos pesan pantista saama ostotarjous ylittda
huutokauppa-arvon eikéd panttivelkoja saata todennakdiseksi, ettd pantista on muulla tavalla
saatavissa viela parempi hinta (KonkL 17:13). Mikali tuomioistuin antaa luvan myyntiin, panttivelkoja
saa etusijansa mukaisen suorituksen myynnissa kertyvista varoista ja panttioikeus lakkaa.
Samanlaista alimman hyvaksyttavan tarjouksen suojaa kuin ulosottorealisaatiossa ei anneta, koska

myyntiluvan edellytykset turvaavat tehokkaasti panttivelkojan aseman.

llman panttivelkojan suostumusta tai tuomioistuimen lupaa pesa voi hakea pantin myyntia
ulosottokaaren mukaisessa jarjestyksessa, ellei panttivelkoja ole realisoinut panttia kolmen vuoden
kuluessa konkurssin alkamisesta (KonkL 17:14). Tuolloinkin tuomioistuin voi panttivelkojan
hakemuksesta kieltdad pantin myymisen enintdan vuodeksi kerrallaan, jos tdhan on erityinen syy
esimerkiksi pantin odotettavissa olevan arvonnousun vuoksi. Ellei myyntia kielletd, panttivelkoja saa
suorituksen myynnissa kertyvista varoista ilman samanlaista alimman hyvaksyttavan tarjouksen

tuottamaa suojaa kuin normaalisti ulosotossa.

Etuoikeus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkojalla on konkurssissa samanlainen etuoikeus kuin ulosmittausmenettelyssa. Myds pantin
nettotuotto konkurssin ajalta kuuluu panttioikeuden piiriin samaan tapaan kuin ulosmittauksen
yhteydessa (KonkL 17:6 ja HE 26/2003 vp, s. 157). Pantin myynnista saadut varat, joita ei tarvita
panttivelan maksamiseen, kuuluvat konkurssipesaan, ja ne jaetaan etusijajarjestyksen mukaisesti

muille velkojille. Taman vuoksi panttivelkojan on pantin realisoituaan annettava pesalle viivytyksetta
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tilitys myyntihinnasta ja myyntihinnan kayttdmisesta seka luovutettava mahdollinen ylijaédma pesalle
(KonkL 17:11.2).

Yrityskiinnityksen haltijan etuoikeus maaraytyy velkojien maksunsaantijarjestyksesta annetun lain 5
§:n mukaan ja kasittaa ainoastaan 50 prosenttia kiinnitetyn omaisuuden arvosta sen jalkeen, kun
paremman etuoikeuden omaavat konkurssisaatavat on maksettu. Etusijajarjestyksesta muuten ks.

Panttivelkojan asema ulosmittausmenettelyssa.

» Panttivelkojan asema yrityssaneerauksessa ja yksityishenkilon
velkajarjestelyssa

Perintd ja maksukielto
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 1.2.2019.

Yrityssaneerauksen tai yksityishenkilon velkajarjestelyn aloittamisesta seuraa saneeraus- ja
velkajarjestelyvelkoja koskeva perintakielto (YrSanL 19.1 § ja VJL 13.1 §). Perintakielto estda myods
panttivelkojaa perimasta yrityssaneerauksen tai yksityishenkilon velkajarjestelyn piiriin kuuluvaa
saamistaan velallisen itsensd antamasta vakuudesta. Vastaava kielto voidaan antaa valiaikaisena jo
ennen kuin menettelyn aloittamisesta on paatetty (YrSanL 22 § ja VJL 21 §). Pantin realisoimiseen
voidaan toisaalta poikkeustapauksissa antaa lupa niin valiaikaisen kiellon voimassaoloaikana kuin
menettelyn kestaessakin (YrSanL 20 § ja VJL 15 §).

Perintakiellon alaisia panttivelkojan saatavia saneeraus- tai velkajarjestelyvelallinen ei padasaantdisesti
saa maksaa mydskaan vapaaehtoisesti. Saneerausvelallinen on kuitenkin velvollinen maksamaan
panttivelkojalle hakemuksen vireilletulon jalkeen eraantyvat korot ja muut luottokustannukset (YrSanL
18.1 §). Vastaavasti panttivelkojalla on oikeus saada maksu elinkeinonharjoittajaa koskevan
velkajarjestelyn alkamisen jalkeen eraantyvista koroista ja muista luottokustannuksista (VJL 12a.1 §).
Muuten velkajarjestelyvelallisella on ainoastaan oikeus — mutta ei siis velvollisuutta — maksaa
velkajarjestelyn alkamisen jalkeen eraantyvat korot ja muut luottokustannukset panttivelkojalle (VJL
12.2§).

Velkajarjestelyn keinot
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Kaytettavissa olevien velkajarjestelykeinojen kannalta panttivelkoja on niin yrityssaneerauksessa kuin
yksityishenkilon velkajarjestelyssakin tavallisia velkojia paremmassa asemassa. Siltd osin kuin pantin
arvo olisi todennakaisinta realisointitapaa kaytettaessa riittanyt kattamaan velkojan saamisen
menettelyn alkaessa, kysymys on vakuusvelasta, jonka padomaa ei voida muiden velkojen tapaan

alentaa. Vakuusvelkojen osalta sallittuja velkajarjestelyn keinoja ovat velan maksuaikataulun
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muuttaminen, velallisen maksujen lukeminen ensin velan padoman ja vasta sitten luottokustannusten
lyhennykseksi seka jaljelld olevaan luottoaikaan kohdistuvien luottokustannusten alentaminen

(YrSanL 44 ja 45 § seka VJL 25ja 26 §). Lisaksi on mahdollista alentaa erdantynytta viivastyskorkoa.

Yrityssaneerauksessa on vakuusvelkojalle tulevat suoritukset maarattava niin, ettad vahintaan
vakuusvelan nykyarvo tulee maksetuksi kohtuullisessa ajassa (YrSanL 45.3 §). Maksuaika ei saa
ilman velkojan suostumusta olla olennaisesti pidempi kuin jaljella oleva luottoaika tai velan ollessa

kokonaan eraantynyt olennaisesti pidempi kuin puolet alkuperaisesta luottoajasta.

My®os yksityishenkilon velkajarjestelyssa on vakuusvelalle maksuohjelman mukaan tuleva suoritus
maarattava niin suureksi, ettd vahintddn vakuusvelan nykyarvo tulee maksetuksi kohtuullisen ajan
kuluessa (VJL 29.1 §). Yksityishenkilon velkajarjestelyssa tama aika ei saa ilman velkojan

suostumusta olla olennaisesti pidempi kuin jaljella oleva alkuperainen luottoaika.

Esinevakuuden pysyvyys
Kirjailija péivittényt tekstin 1.2.2019.

Panttivelkojan esinevakuus pysyy voimassa vakuusvelan jarjestelysta huolimatta ja oikeuttaa velkojan
perimaan menettelyssa vahvistetun saatavansa vakuuden arvosta. Mikali yrityssaneerauksessa
vahvistettu velkajarjestely tai yksityishenkilon velkajarjestelyyn liittyva maksuohjelma on maaratty
raukeamaan esimerkiksi velallisen maksulaiminlydnnin johdosta, panttivelan ehdot palautuvat

padsaantoisesti ennalleen (YrSanL 64 § ja VJL 42 §).

» Takaus

Ari Saarnilehto

Johdanto

Takaus ja sen saintely

Maaritelma
Kirjailija péaivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaus on henkildvakuus (ks. edella jakso Erilaisia vakuuksia). Takauksella tarkoitetaan sitoumusta,
jolla sitoumuksen antaja (takaaja) ottaa vastatakseen velkojalle toisen henkilon (velallisen)

velvoitteesta (paavelasta; TakL 2 §).

Henkilotahot

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.
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Takaus annetaan toisen henkildn velasta. Se liittyy aina paavelkaan (litdnnaisyydesta ks. jakso
Takauksen liitdnnaisyys). liman paavelkaa takausta ei ole. Meilla on katsottu, etta sitoumusta, jolla
joku on ottanut vastatakseen toisen velasta, pidetdan paavelallisedellytyksin annettuna, ellei muuta
naytetd. Paavelka voi syntyad takauksen antamisen jélkeen ja olla ehdollinen.Liitdnnaisyyden osalta se
poikkeaa takuusta (ks. jakso Vakuustakuun sisalt®). Takaus voidaan rajoittaa koskemaan osaa
velasta. Vastuulle voidaan asettaa euromaarainen ylaraja. Jos sitoudutaan enempaan kuin velallinen,
vastuu paavelan yli menevasta osasta ei perustu takaukseen, mutta voi velvoittaa sitoumuksen

antajaa muulla perusteella.

Takauksesta syntyvissa henkilésuhteissa on mukana aina velallinen, velkoja ja takaaja. Heidan
valisiaan suhteita kuvataan seuraavalla kuviolla:

_regressioikeus
k]

Saantely
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauksesta on saadetty lokakuun alussa 1999 voimaan tulleessa laissa takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta (TakL, 361/1999). Se syntyi paaosin 1990-luvun laman esiin tuomien
ongelmien korjaamiseksi. Takauslainsdadantda uudistettaessa katsottiin, etta takaus on kéyhan
ihmisen vakuus. Se hyddyttaa henkil6itd, joilla ei ole varallisuutta luottojensa vakuudeksi. Takaus
tulee siten nuorten henkildiden ja aloittelevien yrittajien hyddyksi. Taman vuoksi takaus paatettiin
sailyttaa.

Takauslainsdadantda uudistettaessa katsottiin, etté takaus on kdyhan ihmisen vakuus. Se hyddyttaa

henkildita, joilla ei ole varallisuutta luottojensa vakuudeksi. Takaus tulee siten nuorten henkildiden ja
aloittelevien yrittajien hyodyksi. Taman vuoksi takaus paatettiin sailyttaa.

Siirtymasaannokset

Kirjailija paivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslaki tuli voimaan 1.10.1999. Yksityistakauksen (ks. Yksityistakaus) osalta Iahtokohtana oli, etta
lakia sovelletaan myds ennen sen voimaan tuloa annettuihin takauksiin, ellei toisin ole sdadetty.

Muissa takauksissa paasaanto on toinen. Uutta lakia sovelletaan niihin vain sikali kuin
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siirtymasaanndksissa on niin sdadetty. Kummastakin paasaanndsta on poikkeuksia

siirtymasaannoksessa eli takauslain 44 §:ssa.

Saannosten pakottavuus
Kirjailija péaivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslaki on lahtokohtaisesti dispositiivinen. Asioista on mahdollista sopia toisin. Lain 1 §:n 2
momentin mukaan sen saannoksia sovelletaan, jos muuta ei johdu takaussitoumuksesta, osapuolten

omaksumasta kaytannosta taikka kauppatavasta tai muusta osapuolia sitovasta tavasta.

Dispositiivisuudesta on luovuttu, kun takauslaissa tarkoitettu yksityistakaaja antaa sitoumuksen
luotonantajalle. Silloin sdanndksista ei lain 1 §:n 3 momentin mukaan saa poiketa, ellei laissa ole

erikseen annettu oikeutta siihen.

Yksityistakaajaa suojataan myds erityissaanndksin. Takauslain 37 §:n mukaan yksityistakaajaa ei sido
ennen riidan syntymista sovittu ehto takausriidan ratkaisemisesta valimiesmenettelyssa. Lain 38 §:n
mukaan pakottavia saannoksia ei voida syrjayttad myoskaan sopimalla, etta yksityistakaajan
sitoumukseen sovelletaan vieraan valtion lakia, jos takaukseen muutoin olisi sovellettava takauslakia.
Luotonantajan ja yksityistakaajan valisten sopimusten ehtoja valvoo takauslain 39 §:n mukaan

kuluttaja-asiamies.

Erilaisia takaussitoumuksia

Takausten jaotteluja
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takaussitoumuksia voidaan jaotella useilla perusteilla. Takauslain soveltamisen kannalta keskeinen
jako tehdaan sen perusteella, kuka antaa takauksen ja kenelle. Lainsdannokset ovat pakottavia, kun
yksityistakaaja on antanut takauksen luotonantajalle. Tallaisesta takauksesta kaytetaan tassa
esityksessa nimitysta yksityistakaus. Sen vastakohtaa kutsutaan muuksi takaukseksi.

Takauslaissa on maaritelty liséksi toissijainen ja omavelkainen takaus seka taytetakaus.
Kirjallisuudessa puhutaan tdman lisaksi esimerkiksi jalki-, vasta- ja pankkitakauksesta. Esilla ovat
olleet myds nimitykset toiminta- ja torjuntatakaus.

Jako yksityistakaukseen ja muuhun takaukseen on tehtava kaikkien mainittujen takausten kohdalla.
Muutoinkaan jaot eivat ole toistensa poissulkevia. Jaottelussa toissijaiseen takaukseen ja
omavelkaiseen takaukseen on kyse siitd, milloin takaajan maksuvelvollisuus konkretisoituu. Jaottelu
voi tulla kysymykseen muiden mainittujen takausten kohdalla. Muutoin nimikkeet takaukselle on
annettu joko sen perusteella, miten takauksessa on paavelka maaritelty, tai sen perusteella, kuka
takauksen on antanut.

> Yksityistakaus
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Yksityistakaus on yksiloity takauslaissa maarittelemalla yksityistakaaja ja luotonantaja.
Yksityistakaajan maarittely tuotti lakia valmisteltaessa ongelmia. Toisaalta haluttiin suojata luonnollista
henkil6a mahdollisimman laajasti, toisaalta katsottiin, etta liike-elamassa mukana oleva henkild joutuu
toimimaan liikke-elaman saantdjen mukaisesti. Luonnollisen henkildon suojaamista kaikissa tapauksissa
pidettiin turhana, koska luonnollisten henkildidenkin asema vaihtelee. Vain yleistakausta koskeva
takauslain 5 § on sdadetty pakottavaksi niin, etta siitd ei voida poiketa takaajan vahingoksi silloin, kun

takaajana on luonnollinen henkild.

Yksityistakaaja
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yksityistakaajan maaritelmassa takauslain 2 §:n 6 kohdassa on saadetty, minkalainen toiminta
yhteisdssa johtaa siihen, ettad luonnollista henkil6a ei pideta yksityistakaajana. Olennaista on, etta
luonnollisella henkildlld on maaraava asema yhteiséssa: han voi esimerkiksi toimia velallisyhteison tai
sen emoyhteisdn taikka saation toimitusjohtajana. Henkil ei myodskaan ole yksityistakaaja, jos han
suoraan tai valillisesti omistaa vahintdan kolmasosan osakeyhtién osakkeista tai hanellda on sama

maara osakkeiden tuottamasta aanivallasta.

Luotonantaja
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Luotonantajalla tarkoitetaan takauslaissa elinkeinonharjoittajaa, joka elinkeinotoiminnassaan myoéntaa
luottoja tai vakuuksia takausta tai muuta vakuutta vastaan. Yksittéinen luoton mydntéaminen niin, etta
siind on vakuutena takaus, ei tee elinkeinonharjoittajasta luotonantajaa. On lahdetty siita, etta vasta
toistuva takauksen vastaanottaminen velvoittaa elinkeinonharjoittajan perehtymaan lainsdadantdon ja
toimimaan niin kuin takauslaissa on sdadetty luotonantajan velvollisuudeksi.

Luotonantaja rahalaitoksen ohella on mm. tukkukauppa, joka myy kauppiaille luotolla tavaraa ja ottaa
luoton vakuudeksi takauksia vastaan. Kuntakin voi olla luotonantaja takauslaissa tarkoitetulla tavalla,
jos esimerkiksi sen harjoittamaa asunto- ja yritysluototusta voidaan pitaa elinkeinotoimintana
taloudellisen hyddyn hankkimistarkoituksen vuoksi (HE 189/1998 vp, s. 32).

Toissijainen takaus
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaus annetaan sen varalta, ettei velallinen pysty tai halua maksaa velkaansa. Jos kiinnitetdan
huomiota vain sen varmistamiseen, ettd velkoja saa suorituksen, silloin toissijainen takaus (ennen

uudistusta laillinen takaus) yleensa olisi riittava. Toissijaisessa takauksessa takaaja vastaa
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paavelasta, jollei suoritusta saada velalliselta. Ensin on pyrittadva perimaan koko saatava velalliselta,
ja sen epaonnistuttua takaaja joutuu maksamaan, mita velalliselta ei ole saatu. Kaytanndssa
toissijaista takausta ei kovin usein kayteta. Se on kuitenkin takauslain 3 §:n 1 momentin mukaan

l[&htdkohta. On siis sovittava, etta takaus ei ole toissijainen, jos niin halutaan.

Omavelkainen takaus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Jos takauksella halutaan varmistaa myds oikea-aikainen suoritus, silloin ei voida odottaa, etta
velallisen maksukyvyttémyys olisi todettu. Omavelkaisessa takauksessa takaaja vastaakin paavelasta
niin kuin henkilékohtaisesti vastuussa oleva velallinen. Tama tarkoittaa sita, etta velan erapaivana
velkoja voi kdantya omavelkaisen takaajan puoleen ja vaatia suoritusta, jos velallinen ei ole maksanut
velkaa. Velkojan ei tarvitse kadantya ensin velallisen puoleen ja varmistaa, ettei velalliselta saada
suoritusta.

Taytetakaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Taytetakaus on toissijaisen takauksen kaltainen. Siina on kuitenkin ennen takaajan puoleen
kaantymista velallisen sijasta ensin perittava saatavaa paavelan vakuudeksi annetusta omaisuudesta.
Taytetakaus tarkoittaa takausta, jossa takaaja vastaa paavelasta vain siltd osin kuin suositusta ei
saada paavelan vakuudeksi annetusta omaisuudesta (TakL 2 §:n 4 kohta). Taytetakauksesta voidaan

puhua esinevakuuden, esimerkiksi pantin yhteydessa.

Taytetakaus on yhdessa tapauksessa saadetty pakolliseksi. Yksityistakaajan luotonantajalle antama
takaus on takauslain 3 §:n 2 momentin mukaan taytetakaus, jos paavelka on myénnetty
paaasiallisesti asunnon tai vapaa-ajan asunnon hankkimista tai kunnostamista varten ja kyseinen
omaisuus on paavelan vakuutena. Saannos on pakottava. Asuntolainan vakuudeksi annettu takaus ei

kuitenkaan aina ole taytetakaus, koska hankittua omaisuutta ei tarvitse pantata.

Yleistakaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yleistakauksella tarkoitetaan takauslain 2 §:n 5 kohdan mukaan takausta, joka koskee muutakin kuin
vain yksiloitya paavelkaa. Yksiloidysta paavelasta annettua takausta kutsutaan erityistakaukseksi.
Tyypillinen yleistakaus on annettu velkojalle kaikista velallisen takaushetkella voimassa olleista ja sen
jalkeen syntyvista veloista. Yleistakauksessa takaaja antaa velkojalle ja velalliselle mahdollisuuden

keskinaisin sopimuksin lisata takaajan vastuuta ilman hanen suostumustaan.

Yleistakaus on maaritelty takauslaissa, koska yleistakauksen antanutta takaajaa on tarve suojata juuri
sen vuoksi, ettd vastuun ottaminen kaikista velallisen veloista velkojalle on luonteeltaan ankara
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sitoumus ja voi aiheuttaa takaajalle tarkoitettua suuremman vastuun. Yleistakausta koskevassa
saantelyssa onkin kysymys yleistakaajan suojaamisesta.

Jalkitakaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Omavelkainen tai toissijainen jalkitakaus annetaan sen vakuudeksi, ettd ensitakaaja suorittaa
takausvelkansa velkojalle. Jalkitakaaja joutuu siten maksuvelvolliseksi, jos velkoja ei saa maksua
paavelalliselta eikd ensitakaajalta. Siitd ei ole saadetty takauslaissa.

Vastatakaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Vastatakaus annetaan (paa)takaajalle sen velan maksamisen vakuudeksi, joka takaajalle syntyy
paavelalliselta, kun han joutuu takauksen perusteella suorittamaan paavelan velkojalle.
Vastatakauksen paavelka on paavelallisen regressivelka paatakaajalle. Vastatakaus voi olla
toissijainen tai omavelkainen.

Vastatakaus annetaan yleensa rahalaitokselle, esimerkiksi pankille. Pankki haluaa tavallisesti
vakuuden, jotta se ei karsi tappiota takauksestaan.

Vastasitoumus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Pankki ei yleensa tyydy pelkkaan vastatakaukseen. Se ottaa ensin velalliselta vastasitoumuksen,
jossa tama kirjallisesti sitoutuu maksamaan pankille sen, mita tdma takauksen perusteella joutuu
maksamaan velkojalle. Samalla velallinen suostuu maksamaan pankille provision eli korvauksen
takauksesta. Vastasitoumuksen maksamisen vakuudeksi otetaan takaus. Se kattaa silloin sen, mita
pankki joutuu takauksen perusteella maksamaan, ja pankin palkkion.

Seuraavan kuvion avulla voidaan esittda, miten henkildsuhteet jarjestyvat vastatakauksessa ja
vastasitoumuksesta annetussa takauksessa:



3 regressiolkaus

* vastasitoumus

vastatakausvastuu
takausvasiuy

regressiolkeus

vastasitoumuksen takaafa

Vastasitoumuksen antaa tavallisesti velallinen, mutta sen voi antaa muukin henkilo. Silloin muodostuu
henkilosuhteita viela enemman.

Pankkitakaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Pankkitakauksella tarkoitetaan pankin antamaa takausta. Pankkitakauksestakaan ei ole takauslaissa
omia saannoksia. Pankin antama takaus ei ole yksityistakaus, joten takauslaki on sen osalta
dispositiivinen.

Toimintatakaus

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 28.11.2011.

Toimintatakaus annetaan yleensa viranomaiselle jossakin toiminnassa syntyneiden vahinkojen
korvaamisen vakuudeksi. Toimintatakaus edellyttda, ettd mainittua toimintaa koskevassa
lainsdadannodssa on saadetty tallainen vakuus annettavaksi. Takaus annetaan toiminnasta

syntyneiden vahinkojen korvaamisen varmistamiseksi (ks. KKO 2000:76).

Torjuntatakaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Lainvoimaa vailla oleva tuomio voidaan panna taytantdon, ellei velallinen aseta panttia tai takausta
tuomitusta maarasta (UK 2:5). Asetettavaa takausta on kutsuttu torjuntatakaukseksi, koska silla

estetaan viranomaisen toimi.

Takauksen syntyminen

Takaajan sitoutuminen


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Judgment/KkoJudgment/%252FOT%252FKKO%252F2000%252F76.xml///
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Pr601/Pr601_L2_P5//

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Oikeustointa pidetaan takauksena ja siihen sovelletaan takauslain sdanndksia sitoumuksen otsikosta
valittamatta, jos sitoumus on sisalloltaan takauslain 2 §:n mukainen takaus. Antaessaan takauksen
takaaja ottaa riskin, etta han joutuu suorittamaan velan velkojalle saamatta maksukyvyttomaksi
osoittautuvalta velalliselta mitadan takautumisoikeutensa (ks. Takautumisoikeus paavelalliseen

nahden) nojalla.

Yksipuolisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaussitoumuksen syntymista ei ole erikseen saannelty takauslaissa. Sitoumuksen antamiseen
sovelletaan oikeustoimilain sdanndksia. Oikeustoimilain mukaan sopimus syntyy kahden
tahdonilmaisun, tarjouksen ja vastauksen, tuloksena. Takaus on maaritelty sitoumukseksi. Tama
nayttaisi johtavan siihen, etta velkojan ei tarvitse vastata takaajalle sitoumuksen saatuaan ja takaus
sitoo silti takaajaa.

Velallisen osuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takauksen syntymista ja sen sisaltda koskevista ongelmista osa johtuu siita, etta takaaja kay
takaukseen menemisestaan neuvotteluja velallisen kanssa ja saa taltd osan tiedoista. Velkoja ei
tunne keskusteluja ja niiden sisaltéa. Virheellisten tietojen ongelmaa on pyritty poistamaan velkojan
tiedonantovelvollisuudella.

Sitoumus velkojalle
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauksen sisallon ratkaisee se, mita takaaja sitoutuu suorittamaan velkojalle. Takaajan ja velkojan
valiset neuvottelut ovat keskeisessa asemassa takaussitoumuksen sisaltéd maarattdessa. Takaaja ei
voi velkojaa vastaan vedota velallisen kanssa kaymiinsa neuvotteluihin ja velalliselle esittamaansa
vastuun rajoitukseen, ellei velkoja ole siita tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietda. Todistustaakka
velkojan tietoisuudesta on takaajalla.

Esitetty koskee my6s mahdollista takaussitoumuksen patemattdmyytta. Yleensa oikeustoimilain
patemattomyysperusteisiin voidaan vedota vain, jos vastapuoli on tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietaa
perusteesta. Kun velallinen erehdyttaa takaajaa, kyseessa on oikeustoimilain mukainen
patemattdmyys vain, jos velkoja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda erehdyttamisesta.

Tapa

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaussitoumuksen synnyssa voidaan ottaa huomioon myds alan kauppatapa, mutta silla lienee
merkitysta vain harvoin. Vaikutusta on my0ds asianosaisten valisella vakiintuneella kaytannolla
arvioitaessa takauksen syntymista ja sisaltéa. Takauksia ei kuitenkaan annettane niin
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ammattimaisesti, ettd takaajan ja velkojan valille muodostuu kaytantd. Sen, joka vetoaa kaytantoon,
on pystyttava nayttdmaan se toteen.

Vakioehdot
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Luottolaitokset kayttavat usein vakiolomakkeita tai vakioehtoja takausta annettaessa. Vakioehdot on
asianmukaisella tavalla liitettava takaussitoumukseen, jotta ne olisivat takaajaa sitovia (ks.

Vakioehtojen liittminen sopimukseen).

Takauksen muoto
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaus on vapaamuotoinen oikeustoimi. Takauslaissa ei ole muotomaarayksia. Takaussitoumus
annetaan useimmiten kirjallisesti, koska silloin on jalkikateen mahdollista saada luotettava tieto sen
sisalldsta. Vapaamuotoisuuden vuoksi kirjallista takaussitoumusta voidaan muuttaa suullisella
sopimuksella. Lamanaikaisissa oikeudenkdynneissa takaaja usein vetosi siihen, ettd pankinjohtaja oli
sitoumuksesta poiketen luvannut vastuusta jotain, mita sitoumuksessa ei ollut mainittu. Vaite oli
yleensa merkityksetdn, jos takaaja ei kyennyt ndyttdmaan suullista sopimusta.

Asiakirjasidonnaisuus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takaus ei ole asiakirjasidonnainen. Jos takaussitoumus palautetaan takaajalle eika tarkoituksena ole
talla toimella vapauttaa takaajaa vastuusta, takaus sailyy voimassa. Takauksen voimassaolo on
kuitenkin mahdollista kytkea siihen, etta takaussitoumus on velkojan hallussa.

KKO 2000:76 (osa perusteluja): "Nyt kasiteltavana olevassa asiassa laaninhallitus on 4.3.1996 eli
pian kommandiittiyhtion konkurssiin asettamisen jalkeen palauttanut takaussitoumuksen
takaajapankille vaatimatta silta velkojien lukuun maksua. Velkojilla on kuitenkin siita riippumatta, onko
l&aninhallitus esittanyt maksuvaatimuksen takaajalle, oikeus suoritukseen takauksen perusteella,
mikali takaus ei ole lakannut olemasta voimassa. Takaussitoumuksen palauttaminen pankille ei ole
tassa tapauksessa merkinnyt takausvastuun paattymistd huomioon ottaen senkin, ettd pankille oli jo
ennen takaussitoumuksen palauttamista ilmoitettu kommandiittiyhtion konkurssista ja esitetty

maksuvaatimus takauksen perusteella.”

Ratkaisun perusteella jaa epaselvaksi, milloin takauksen palauttaminen voisi vapauttaa takaajan
vastuusta. Kun velkoja voi luopua takauksesta yksipuolisesti ja oikeustoimi sitoo, nayttaisi pankille
esitetty maksuvaatimus olevan merkittdvassa asemassa. Maksuvaatimuksen takia luopumisesta ei
voinut tehda sita virheellista paatelmaa, etta takaaja olisi vapautettu vastuusta.

» Luotonantajan tiedonantovelvollisuus
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Tietojen merkitys
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajalle on tarkeaa, ettd han takausta antaessaan saa oikeat tiedot toisaalta takauksen
merkityksesta ja vaikutuksista ja toisaalta velallisen taloudellisesta asemasta. Vain oikeat tiedot
saatuaan han kykenee arvioimaan takaukseen liittyvia riskeja.

Luotonantajan tiedonantovelvollisuutta koskevat sdannot sisallytettiin kauppakaareen syksylla 1994.
Takauslain saatamisen yhteydessa niita ei enaa oleellisesti muutettu.

Takaajan asema
Kirjailija péaivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 12 §:n 1 momentin mukaan luotonantajan on selvitettava yksityistakaajalle ennen
takauksen antamista takauksen piiriin kuuluvat velat litdnnaiskustannuksineen, ne edellytykset, joiden
perusteella suoritusta voidaan vaatia takaajalta, sekd muut takaajan asemaan olennaisesti vaikuttavat
seikat. S&4annds on tulkinnanvarainen, koska olennaisuus ei ole yksiselitteinen kasite. Tasta syysta on
mahdollista, ettad vuosikausia luotonantajien piirissa jatkunut kdytéantd havaitaan korkeimmassa
oikeudessa takauslain sddnndsten vastaiseksi ja luotonantajiin kohdistuvat tiedonantovelvollisuuden

laiminlydnnista johtuvat haitalliset seuraukset.

Takausta koskevien tietojen olennaisuus arvioidaan objektiivisesti sen mukaan, mita voidaan yleensa
pitda tarkeana harkittaessa takauksen antamista.

Kerrottavat seikat
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Hallituksen esityksessa tiedonantovelvollisuuden tayttamiseksi katsottiin luotonantajan joutuvan

kertomaan takaajalle mm. seuraavista seikoista (HE 189/1998 vp, s. 43):

e Paavelka tai -velat, niiden ehdot erityistakauksessa, liitdnndiskustannukset
maaraytymisperusteineen, velan takaisinmaksuaika ja lyhennysaikataulu
mitad yleistakauksella tarkoitetaan
takauslain 6 §:n sisaltd yleistakauksesta

e milloin takaajalta voidaan vaatia suoritusta

e takauksen suhde muuhun vakuuteen velkaa perittaessa
e muut vakuudet

e ovatko muut vakuudet voimassa takaajan hyvaksi

e takaajien yhteisvastuullisuus

e takaajien vastuut toisiinsa nahden ja

e takaajan takautumisoikeus velalliseen ja takauskumppaniin ndhden.
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Takaustoimikunnan mietinnéssa (KM 1996:3, s. 89 — 90) oli mainittu lisdksi seuraavat tekijat:

e Paavelan maksamisesta vastuussa olevat henkil6t. Talla on merkitysta esimerkiksi, kun
velallinen on henkildyhtid.

e Takausvastuun ajallinen ulottuvuus. Tietoa tarvitaan erityisesti maaraaikaisen takauksen
yhteydessa.

Esitetty ilmoitettavien seikkojen luettelo ei ole tyhjentava. Luotonantajan on ilmoitettava
yksityistakaajalle kaikki takaajan asemaan olennaisesti vaikuttavat seikat, jotka voivat vaihdella
takauskohtaisesti paljonkin.

Kirjallinen selvitys
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 12 §:n 1 momentissa on saadetty selvityksen antamisesta edella mainituista seikoista
kirjallisena. Selvitys on mahdollista antaa my6s suullisesti takaajan ollessa paikalla. Jos se annetaan
kirjallisesti, se on annettava etukateen viimeistaan takauksen antamista edeltavana paivana, jotta

takaaja voisi perehtya huolellisesti sen sisaltéon.

Takaajalle annettava kirjallinen selvitys on edelta kasin valmisteltu ja saattaa sisaltaa kaiken
takauksesta. Syntyy kysymys siita, voidaanko tietoja antaa liikaa. Miten esimerkiksi takaajan tulisi
suhtautua tietoon, joka koskee velasta annettua panttia, kun panttia ei ole annettu. Johtaako selvitys
tallaisessa tapauksessa ylimaaraisine tietoineen harhaan?

Todistustaakka
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Jos tiedonantovelvollisuuden tayttamisesta syntyy epaselvyytta, velkojan on naytettava, etta se on
antanut takaajalle tarpeellisen informaation. Jos selvitys on annettu kirjallisena, velkojan on kyettava
nayttdmaan, ettd se on annettu viimeistaan takauksen antamista edeltdneena paivana. Koska
tiedonantovelvollisuus koskee luotonantajaa, sen tulee ammattilaisena osata varautua esittdémaan
nayttd annetusta selvityksesta.

Maksukyky
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 12 §:n 2 momentin mukaan luotonantajan on ennen takauksen antamista ilmoitettava
yksityistakaajalle sellaisista velallisen sitoumuksista ja muista taman maksukykyyn liittyvista seikoista,
joilla voidaan olettaa olevan merkitysta takaajalle. Talla ei ole tarkoitettu, ettéa luotonantaja joutuisi

tavanomaista laajemmin hankkimaan velallista koskevia tietoja. Luottoa mydnnettdessa selvitetdan
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normaalisti velallisen maksukyky. Tavanomaisella huolellisuudella tehty selvitys riittdd myds

tiedonantovelvollisuuden tayttamiseen.

Kaytanndssa tiedot velallisen muista veloista ja sitoumuksista ovat suurelta osin velallisen itsensa
antaman ilmoituksen varassa. Meilla ei luottoja rekisterdida niin, etta niista voisi saada tiedon.
Luotonantaja tuntee vain itse antamansa luotot. Luottotietorekisteriin voidaan merkita vain tietoja
maksuhairidista.

Kerrottavat seikat
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Maksukykyyn vaikuttavina seikkoina on hallituksen esityksessa (HE 189/1998 vp, s. 44) mainittu

seuraavat tekijat:

velkojan myontamat maksamattomat luotot

maksuhairiot edelld mainituissa luotoissa

luottotiedot ammattimaisessa luotonannossa

tulojen maara

tydsuhde ja sen vakituisuus

yhteison viimeisin tilinpaatos

olennaiset muutokset tilinpaatdksen jalkeen

uuden yhteison osalta, ettei sen vastuukyvysta ole viela tietoja ja
yhtidmiesten maksukyvyttomyys.

Hallituksen esityksen mukaan asumiseen ja elatukseen liittyvia velvoitteita eikd yhtion vastuunalaisten

yhtiomiesten maksukykya tarvitse selvittda (HE 189/1998 vp, s. 44).

Pankkisalaisuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Maksukykyyn liittyvista seikoista luotonantaja joutuu kertomaan tulevalle takaajalle sellaisia asioita,
joista rahalaitoksen tulee pankkisalaisuuden nojalla vaieta. Sen vuoksi takauslain 34 §:ssa on
saadetty, ettei velkojaa koske salassapitovelvollisuus tietoja annettaessa. Tiedot voidaan antaa myods
henkildtietojen luovutusta koskevien rajoitusten estamatta. Salassapitovelvollisuudesta poikkeaminen

koskee vain takaajaa. Sen vuoksi tiedot tulisi antaa siten, ettei niista tule tarpeettoman julkisia.

Laiminlyonti
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnin seurauksista sdadetaan takauslain 12 §:n 3 momentissa.

Laiminlyénnin seurauksena on takaajan vastuun sovittelu (ks. jakso Erityiset sovittelusaannokset).
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» Takauksen liitannaisyys

Liitannadisyydesta yleensa

Oikeudellinen arvio

Takauksen liitannaisyydella tarkoitetaan juuri sita, etta takaus annetaan toisen velasta. Omasta
velasta ei takausta voida antaa. Takauksen vierasvelkaisuus arvioidaan oikeudellisin perustein (HE
189/1998 vp, s. 28). Osakeyhtion ainoa yhtidmies voi antaa takauksen osakeyhtion velasta,
kommandiittiyhtion vastuunalainen yhtidmies taata kommandiittiyhtion velan ja konserniyhtié antaa

takauksen toisen saman konsernin yhtién velasta.

Paavelan paattyminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauksen liitannaisyydesta johtuu, etta takaaja vapautuu vastuusta paavelan paattyessa.

KKO 1997:119: Omavelkaisen takauksen paavelkana oleva verovelka oli verojen ja maksujen
perimisesta ulosottotoimin annetun lain 11 §:n 1 momentin nojalla vanhentunut takaukseen
perustuvan velkomuskanteen ollessa hovioikeuden kasiteltdvana. Takauksen liitannaisyydesta

paavelkaan katsottiin seuraavan, etta takaaja oli vapautunut takausvastuustaan.

Tuomioistuimen myontaessa velalliselle yksityishenkilon velkajarjestelystd annetun lain (57/1993)
mukaiseen velkajarjestelyn, takaaja ei vapaudu vastaamasta paavelallisen velasta. Jos velkajarjestely
toteutetaan velallisen ja velkojan valisella sopimuksella, takaaja paasee vastuusta vapaaksi silta osin

kuin velallinenkin.

KKO 2006:5: Takaaja oli lainvoimaisella yksipuolisella tuomiolla velvoitettu maksamaan velka. Kun
paavelka oli paavelallisen ja velkojan valisen kahdenkeskisen vapaaehtoista velkajarjestelya
koskevan sopimuksen nojalla sittemmin lakannut, myds takaajan katsottiin vapautuneen vastuusta

velkojaa kohtaan. Yksipuoliseen tuomioon perustunut ulosmittaus kumottiin.

Yksi liitdnnaisyyteen liittyvd ongelma on ratkaistu lainsadadanndlld. Ongelmana on ollut, onko
vanhentuminen katkaistava kaupparekisterista poistettuun paavelallisyhtioén nahden, jotta takaus
pysyisi voimassa? Korkein oikeus oli suhtautunut eri tavalla passiivisuuden vuoksi rekisterista
poistettuun (KKO 2007:16) ja konkurssin vuoksi rekisterista poistettuun (KKO 2007:43) yhtiédn. Velan
vanhentumisesta annetun lain 11a §:n nojalla velka ei vanhene yhtiéon nahden sen tultua puretuksi
tai poistetuksi rekisterista, joten vanhentumista ei tarvitse enaa nykyaan katkaista kummassakaan

mainitussa tapauksessa.
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Velka sailytettava
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauksen litdnnaisyyteen liittyy ongelma, mihin hetkeen asti paavelka on pidettava voimassa.
Ongelmat liittyvat velkojan oikeudenkayntiin takaajaa vastaan. Edella olevasta ratkaisusta ilmenee,
ettei ainakaan haasteen tiedoksiantaminen velalliselle eika asian kasitteleminen tai edes alioikeuden
ratkaisu riitd siihen, ettd paavelan vanhentuminen olisi merkityksetonta. Kysymys onkin se, mika
merkitys on takaajaa vastaan annetulla lainvoimaisella tuomiolla. Voiko takaaja vapautua
maksamasta takauksen perusteella paavelkaa, vaikka hanet on jo tuomittu se maksamaan?
Vanhojen ratkaisujen KKO 1934 11 527, KKO p. 1924 Il 285 ja KKO 1958 Il 35 perusteella voidaan
vaittaa takaajan vapautuvan viela senkin jalkeen, kun hanta vastaan on annettu lainvoimainen tuomio.
Kantaa voitiin pitda asianmukaisena ennen takauslain saatadmista mm. siitd syysta, ettei takaajalla
ollut oikeutta kdantya paavelallisen puoleen ja vaatia talta suoritusta, jos han ei ollut maksanut
paavelkaa. Regressioikeuden syntymisen varmistamiseksi velkojan oli pidettava paavelka voimassa,

kunnes takaaja maksoi paavelan.

Ks. KKO 2002:123, jossa lainvoimaisella tuomiolla verovelan maksamaan tuomittu takaaja vapautui

vastuusta, kun verovelka vanhentui.

Takauslain 36 §:n 2 momentin mukaan takaaja voi nostaa velallista vastaan kanteen
takautumissaatavan perimiseksi, kun paavelka on eraantynyt, vaikka han ei ole suorittanut paavelkaa.
Velallisen vapautuminen on mahdollista katsoa takaajan laiminlyonnin seuraukseksi (Hemmo 2001, s.
269).

Takauksen litannaisyydesta johtuen paasaanto on edelleen, etta velkoja pitaa paavelan voimassa.
Takausta ei ole annettu velkojan laiminlyénnin, vaan velallisen maksukyvyttdmyyden tai
maksuhaluttomuuden varalta. Paasaantd on myos takauslain 17 §:ssa. Jos velkoja vapauttaa
vastuusta velallisen tai jonkun yhteisvastuullisista velallisista ilman takaajan suostumusta, takaajan
vastuu velkojaa kohtaan lakkaa. Oikeudenkayntimenettelya koskevalla saannolla ei ole tarkoitettu

poiketa tasta.

Paavelan eraantyminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Liitannaisyydesta seuraa myos, etta suoritusta ei voida vaatia tehokkaasti takaajalta, jos paavelka ei

ole eraantynyt maksettavaksi (KKO 1976 1l 11). Maksuajan lykkays tulee myo6s takaajan hyvaksi.

KKO 1998:73: Takaajan vastuuta koskevan asian ollessa vireilld hovioikeudessa velkoja teki

paavelallisen kanssa oikeuden vahvistaman sovinnon, jossa velkoja sitoutui olemaan tietyn ajan
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perimatta erdantynyttad saatavaansa hanelta. Velkoja ei voinut tuona aikana kohdistaa vaatimustaan

myodskaan takaajaan. Velkojan kanne hylattiin ennenaikaisena.

Takaajan vaiteoikeus
Kirjailija péaivittényt tekstin 9.11.2004.

Takaaja saa suorituksensa liitAnnaisyyden vuoksi tehda edukseen paavelkaa koskevia vaitteita, kuten
esimerkiksi, ettei se ole erdantynyt. Vaitteet voivat koskea muun muassa paavelan patevyytta tai sen
paattymista.

KKO 2004:28: Urheiluvalineliiketta harjoittanut Ky myi muutamia paivia ennen konkurssiin
asettamistaan kaytto- ja vaihto-omaisuutensa tukkukauppa Oy:lle ja kauppahinnalla kuitattiin Ky:n
velka Oy:lle. Ky:n konkurssipesa ja Oy tekivat sittemmin pesan takaisinsaantivaatimuksen johdosta
sovinnon, jonka perusteella Oy maksoi omaisuuden palauttamisen sijasta konkurssipesalle sovitun
korvauksen. Ky:n veloista takaussitoumuksen antaneella takaajalla oli oikeus tehda vaite kaupan

alihintaisuudesta, kun Oy vaati hanelta suoritusta Ky:n jaljella olevasta velasta.”

Pateva suoritus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Vain pateva suoritus vapauttaa takaajan. Jos suoritus on patematon, takaaja ei ole vapautunut.

KKO 1992:114: Velkoja oli perinyt koko saamisensa pantista mutta joutunut palauttamaan osan
saamastaan suorituksesta pantinantajalle. Kun ei ollut erityisid perusteita, joiden johdosta takaaja ei
olisi enda ollut vastuussa saamisen maksamisesta, takaajan vastuun ei katsottu lakanneen silta

osalta, jolta maksu oli palautettu pantinantajalle.

Perusteluissa mainittiin nimenomaisesti seuraavasti: "Koska maksu oli peraytynyt, pankki ei ole talta
osalta saanut patevaa suoritusta saatavistaan.” Ratkaisussa KKO 1987:76 oli painvastainen tilanne.
Velkoja ei nayttanyt, ettei velkaa ollut patevasti suoritettu. Taman vuoksi takaaja oli vapautunut

lopullisesti vastuusta, vaikka suoritus oli palautettu velalliselle.

» Takauslaki ja liitdnnaisyys

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslain sdanndksistd monet liittyvat siihen, ettd takaus on liitdnnainen paavelkaan.
Liitdnnaisyyden vuoksi joudutaan ottamaan huomioon, miten paavelan muutokset vaikuttavat takaajan

vastuuseen, miten muutoksista on tiedotettava takaajalle, mika vaikutus on paavelan paattymisella ja
mika merkitys on paavelallisen kuittausoikeudella.

Paavelan paattyminen
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 15 §:n mukaan takaajan vastuu velkojaa kohtaan lakkaa, kun paavelka on suoritettu tai se
muuten on lakannut. Jos suoritus peraytyy takaisinsaannin vuoksi, takaaja joutuu uudelleen
vastuuseen velasta takaisinsaannista konkurssipesaan annetun lain (758/1991) 21 §:n nojalla (ks.
KKO 1997:198).

Julkinen haaste
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Jos velkoja jattaa saatavansa ilmoittamatta velallista koskevan julkisen haasteen yhteydessa,
velallisen yrityssaneerausmenettelyssa, velallisen konkurssissa tai muussa
maksukyvyttdmyysmenettelyssa, takaaja vapautuu takausvastuusta siltad osin, kuin velkoja olisi
saatavansa valvomalla saanut paavelalleen suorituksen velallisen tai konkurssipesan varoista (TakL
16 §). Velkoja menettaa saamisoikeuden takaajaan nahden siltd osin kuin han olisi saanut

suorituksen toimimalla asianmukaisesti.

» Velallisen vapauttaminen

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Velallisen vapauttaminen velasta vapauttaa myds takaajan. Takauslain 17 §:n mukaisesti yhdenkin
yhteisvastuullisen velallisen vapauttaminen aiheuttaa takaajan vastuun paattymisen. Takaaja ei
vastaa velkojalle enaa edes siind maarin kuin jaljelle jaaneet yhteisvelalliset, vaan vapautuu

kokonaan.

Jos velkoja vapauttaa velallisen vain osasta paavelkaa, takaaja vapautuu samasta osasta. Jos
velallinen vastasi osasta paavelkaa, hanen vapauttamisensa vaikutukset kohdistuvat vain siihen
osaan, josta velallinen vastasi. Velallisen velkajarjestely tai konkurssilain (120/2004) 21 luvussa

tarkoitettu sovinto ei kuitenkaan vapauta takaajaa (TakL 17.2 §).

Paavelan muutokset
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauksen liitdnnaisyys paavelkaan ilmenee selvasti myos niissa takauslain sdanndksissa, jotka
koskevat paavelan ehtojen muuttamista. Niissa on otettu sddnnénmukaisesti huomioon takaajan

asema. Naita saantoja kasitellaan kuitenkin seuraavassa jaksossa (ks. Paavelan ehtojen muutokset.

» Kuittaus
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takauksen liitannaisyys on vaikuttanut myos takaajan kuittausoikeuteen. Yleisten saantéjen nojalla
takaaja saa kuitata paavelan saatavalla, joka hanella on velkojalta. Tasta on selvyyden vuoksi otettu

saannos myos takauslakiin (TakL 27.1 §).

Jos velkoja vaatii takaajalta suoritusta, takaaja saa kayttaa kuittaukseen myds sellaista velallisen
saatavaa velkojalta, jolla velkoja saisi kuitata paavelkaa (TakL 27.2 §). Sdannodksessa on rajoitettu
kuittausoikeutta sen vuoksi, ettei takaaja voisi kuittausoikeudellaan saattaa velallista huonompaan
asemaan kuin velkojan vaatiessa saatavaa kuitattavaksi. Kuittausoikeuden mahdollistamiseksi

velkojan on takaajan pyynndsta annettava takaajalle tiedot kuittauksen toteuttamista varten.

Oikeudenkayntimenettely
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauksen ja paavelan kiintea keskinainen suhde ilmenee myds takauslain 36 §:n oikeudenkaynteja
koskevista saannoksista. Velkojan kanne takaajaa vastaan voidaan kasitella samassa
oikeudenkaynnissa, jossa velalliselta vaaditaan suoritusta, vaikka takaajan suoritusvelvollisuus ei olisi

viela alkanut.

Takauksen sisaltod

Takauslain saantoja

Toissijaisuusolettama
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 3 §:n 1 momentin mukaan takaus katsotaan annetuksi toissijaisena takauksena, jollei sita
ole annettu omavelkaisena, tai takauksen sisalldsta ole muuta sovittu. Kaytannoéssa takaukset ovat

paaosin omavelkaisia.

Yhteisvastuu
Kirjailija pé&ivittényt tekstin 28.11.2011.

Paavelasta voidaan antaa useita takauksia. Jos muuta ei ole sovittu, kukin takaaja vastaa velkojalle
koko paavelasta (TakL 3.3 §). Takaajien yhteisvastuu on paasaantd samoin kuin muissakin

velkasuhteissa.

Liitannaiskulut

Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P27//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P27//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P36//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_L2//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_L2//

Takaaja vastaa vain paavelan padgomasta, jollei toisin ole sovittu (TakL 4.1 §). Takaus koskee korkoa
ja muita litdnnaiskustannuksia vain, jos takaaja on ottanut niistd vastatakseen. Takaaja voi ottaa tuon
vastuun mm. menemalla takaukseen velallisen "yllaolevan velkakirjan ehtojen mukaisesta velasta”.

Silloin takaaja vastaa samoista velvoitteista kuin velallinenkin.

> Yleistakauksen rajoitukset

Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Vastuun ottaminen kaikista velallisen tulevistakin veloista on takaajalle erittain ankara sitoumus.
Taman vuoksi takauslain 5 §:n 1 momentissa saadetaan, etta yleistakauksessa on maarattava
takaajan vastuun rahamaarainen ylaraja seka takauksen voimassaoloaika tai aika, jonka kuluessa
syntyvista tai erdantyvista veloista takaaja vastaa. Takauksen voimassaoloajalla tarkoitetaan aikaa,

jonka kuluessa vaatimukset on kohdistettava takaajaan. Ajanmaaritykset ovat vaihtoehtoisia.

Sanktio
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Yleistakauksen rajoituksia koskeva saanté on pakottava, kun takaaja on luonnollinen henkil6. Jos
rajoitukset eivat ole saanndsten mukaiset, takaaja vastaa vain sellaisista paaveloista, joiden
myontamisen yhteydessa takaus on annettu tai jotka olivat syntyneet ennen takauksen antamista ja
olivat tuolloin takaajan tiedossa (TakL 5.2 §). Yleistakaus muuttuu siten erityistakaukseksi. Takaaja

vastaa vain niista veloista, joiden vakuudeksi han tietdad antavansa takauksen.

Aurejarvi on katsonut, etta rajoituksella suljetaan takausvastuun ulkopuolelle kaikki tulevat paavelat
(Aurejarvi 2001, s. 38). Saannoksella ei kuitenkaan tarkoiteta tata. Erityistakauskin annetaan yleensa
ennen velkasuhteen syntymistd, ja se on edellytys velan pddoman siirtymisesta velkojalta velalliselle.

Rajoitusoikeus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yleistakauksen antaneen takaajan vastuu voi sdanndnmukaisesti lisdantya takaussuhteen kestaessa.
Takaaja voi katkaista lisdantymisen. Takauslain 6 §:n 1 momentin nojalla takaaja voi yleistakauksen
voimassaoloaikana maarata ajankohdan, jonka jalkeen syntyvista paaveloista han ei vastaa. Rajoitus
tulee voimaan, kun takaajan ilmoitus on saapunut velkojalle, jollei iimoituksessa ole mainittu

myohempaa ajankohtaa.
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Takaaja voi rajoittaa vastuutaan yleistakausta laajemmin. Takauslain 6 §:n 2 momentin nojalla samaa
saantda sovelletaan myds sellaisesta tililuotosta annettuun takaukseen, jossa velkojan saatava

vaihtelee sen mukaan, kuinka paljon luottoa tosiasiallisesti kaytetaan.

Epaselvaa on, onko tililuotosta annettu takaus yleistakaus. Siina paavelka jaa maaraltaan
yksildimattd. Oma saanndksensa takauslain 6 §:n 2 momentissa nayttaisi tarkoittavan, ettei tililuotosta
annettuun takaukseen sovellettaisi takauslain 5 §:33. Yleistakauksen rajoituksia ei tarvitsisi olla
tililuotosta annetussa takauksessa. Vastakohtaispaattely 5 §:n soveltamisesta tililuotosta annettuun

takaukseen saattaa olla virheellinen.

Velkojan tiedonantovelvollisuus takaajalle takaussuhteen aikana
Syy
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajalle on tarkeda tietda, mika on hanen takaussuhteensa sisaltd kunakin aikana. Se saattaa
vaihdella velallisen toimista riippuen. Niinpa takauslaissa on sdannoksia, joissa velkoja velvoitetaan
antamaan tieto takauksen sisallosta takaajalle.

Maksun viivastyminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 4 §:n 2 momentin mukaan velkojan on ilmoitettava takaajalle velallisen
maksuviivastyksesta kuukauden kuluessa viivastyksen alkamisesta. Seurauksena
ilmoitusvelvollisuuden laiminlydmisesta on, etta velkoja saattaa menettda oikeutensa peria takaajalta
velan korkoa. Jos velkoja nimittéin ilmoittaa viivastyksestéd mydhemmin kuin kuukauden maaraajassa,
takaaja vastaa velan korosta, viivastyskorosta tai muusta aikaan sidotusta hyvityksesta vasta
ilmoituksen antamis- tai lahettdmispaivasta lukien. Lahettaminen riittda. Jos velkoja voi osoittaa, etta
takaaja on muutoin tiennyt viivastyksesta, takaaja vastaa mainitusta hyvityksesta siitd ajankohdasta
lukien, jona ha&n on saanut viivastyksesta tiedon. limoituksen merkitys on selkeasti se, etta

maksuviivastys tulee takaajan tietoon.

» Yleistakauksen maara

Kirjailija péaivittényt tekstin 28.11.2011.

Luotonantajan on ilmoitettava yleistakauksen antaneelle yksityistakaajalle paavelan maksamaton
padoma kuuden kuukauden valein (TakL 13.1 §). Mahdollista on, etta takaaja ja velkoja sopivat, ettd

uudesta paavelasta ilmoitetaan takaajalle viivytyksetta. Tall6in takaaja saa aina uuden velan tietoonsa
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eika kuuden kuukauden valein tehtavaa ilmoitusta tarvita. llmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista

saattaa seurata yksityistakaajan vastuun sovittelu (ks. jakso Takauslaki 13.2 §).

limoitusvelvollisuudesta saadettya sovelletaan myos, kun yksityistakaaja on antanut luotonantajalle
takauksen tililuotosta, jossa luotonantajan saatava vaihtelee sen mukaan, kuinka paljon luottoa
tosiasiallisesti kaytetaan.

» Tiedonsaantioikeus

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajalla on oikeus saada velkojalta pdavelkaa koskevia tietoja (TakL 14.1 §). Luotonantajan on
takauksen voimassa ollessa pyynndsta ilmoitettava yksityistakaajalle sellaisista velallisen
sitoumuksista ja muista tdman maksukykyyn vaikuttavista seikoista, joilla voidaan olettaa olevan
merkitysta takaajalle (TakL 14.2 §). Tiedonantovelvollisuus koskee vain seikkoja, jotka ovat
luotonantajan tiedossa ja jotka voidaan ilmoittaa takaajalle ilman eri selvitystoimenpiteita taikka jotka
luotonantaja voi hankkia kaytettavissaan olevasta luottorekisterista. Tiedonantovelvollisuuden
laiminlyénnista voi seurata takaajan vastuun sovittelu (ks. jakso Takauslaki 14.3 §). Pankkisalaisuus

ei esta tietojen antamista (TakL 34 §).

Takaajan oikeus ei ole maksuton. Luotonantajalla on nimittain oikeus saada takaajalta kohtuullinen
korvaus tietojen luovuttamisesta aiheutuvista kustannuksista.

limoitusten toimittaminen
Kirjailija paivittanyt tekstin 28.11.2011.

Velkoja voi toimittaa takauslaissa tarkoitetun ilmoituksen takaajalle 1ahettdmalla sen postitse
osoitteeseen, jonka takaaja on ilmoittanut velkojalle tai mydhemmin maistraatille (TakL 35 §).
limoituksen lahettaminen riittda. Se kulkee vastaanottajan vastuulla. Jos takaaja ei ole ilmoittanut

osoitteenmuutoksestaan asianmukaisesti, han vastaa itse siita, ettei ilmoitus tule perille.

» Takauksen sovittelu vahdvaraisuuden perusteella

Useita saannoksia
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaus on varallisuusoikeudellinen oikeustoimi. Siihen sovelletaan, jos takauksen on antanut
yksityistakaaja, kuluttajansuojalain 4 luvun sovittelua koskevia saanndksia (TakL 7.2 §) ja muutoin
oikeustoimilain 36 §:n yleista sovittelusaantoa (ks. jakso Sovittelu). Takauslain 7 §:ssa on takaajan

vahavaraisuuteen perustuvaa sovittelua koskeva saannds. Sovittelusta sdadetaan lisaksi takauslain
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12 §:n 3 momentissa tiedonantovelvollisuuden, 13 §:n 2 momentissa ilmoitusvelvollisuuden ja 14 §:n

2 momentissa tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnin seurauksena.

» Takauslain 7 §:n tausta

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Oikeustoimilain 36 §:n mukaan oikeustoimen ehdon kohtuullisuuden arviointi perustuu
kokonaisarvosteluun. Yhtena tekijana voidaan ottaa huomioon takaajan vahavaraisuus. Talta osin

korkein oikeus on tehnyt seuraavan ratkaisun.

» KKO 1991:10: Huomioon ottaen takauksen tarkoitus varmistaa paavelan maksu pankille annetun
takaussitoumuksen soveltamisen taysimaaraisena ei katsottu johtavan kohtuuttomuuteen silla

perusteella, etta takausvelan maara oli huomattava takaajien varallisuusasemaan nahden.

Vahavaraisuuden arviointiin haluttiin muutos. Takauslakiin sisallytettiin oikeusministerion
valmistelussa seuraava sovittelusaanto:

Takauslaki 7.1 §

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yksityistakaajan vastuuta luotonantajalle voidaan sovitella, jos takaajan maksettavaksi tulevan
paavelan maara on kohtuuttoman suuri takaajan taloudelliseen asemaan nahden ja luotonantaja
takausta annettaessa tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda, ettd takaajan vastuu on ilmeisessa
epasuhteessa hanen mahdollisuuksiinsa suoriutua maksuvelvoitteesta. Sovittelussa otetaan
huomioon takaajan ika, hanen maksukykynsa seka muut olosuhteet takausta annettaessa ja sen
jalkeen.

Tavoite
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Esitetyn sdanndksen tavoitteena on, etta luottolaitokset ja muut luotonantajat toimisivat terveen
luotonannon edellyttdmalla tavalla ja vastuullisesti niin, ettd takaussitoumusta laadittaessa kiinnitetdan
huomiota myds takaajan asemaan. Selvaa onkin, etta luottolaitoksen toimiessa huolellisesti takauslain
7 §:n mukainen sovittelu ei tule kysymykseen. Luotonantaja voi estaa sovittelun varmistamalla
takausta vastaanottaessaan, etta takaajan vastuu ei ole ilmeisessa epasuhteessa hanen
mahdollisuuksiinsa suoriutua maksuvelvoitteista. Luotonantajan on arvioitava takaajan kyky vastata

sitoumuksestaan.

Kohtuuttomuus
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Hallituksen esityksen mukaan takaussitoumusta voidaan pitda kohtuuttomana, jos takausvastuun
toteutumisen voi todennakoisesti ennakoida johtavan yksityishenkilon taloudellisen aseman
romahtamiseen niin, ettei han kykene suorittamaan hanen maksettavakseen tulevaa velkaa. Toisaalta
takauksella ei ole vakuusarvoa, jos takaaja ei pysty velvollisuuttaan tayttamaan (HE 189/1998 vp, s.
37).

Arviointihetki
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Sovittelu takauslain 7 §:n 1 momentin nojalla edellyttaa, etta velan maara on kohtuuttoman suuri
yksityistakaajan taloudelliseen asemaan nahden. Arviointi tehdaan maksuhetken mukaan. Siten velan

lyhennykset ja muut vakuudet, josta suoritusta saadaan, vaikuttavat arviointiin.

Tietoisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Lisaksi sovittelu edellyttaa, etta luotonantaja tiesi tai sen olisi pitanyt tietaa epasuhteesta takausta
annettaessa. Takausaikana ylivelkaantunut takaaja ei saa hyvakseen sovittelua. Sen sijaan takaaja
voi hakeutua velkajarjestelyyn. Luotonantajan tietoisuus arvioidaan takauksen antamishetken
mukaan. Talta osin on epaselvaa, onko arviointi tehtava olettaen, ettei velallinen pysty lyhentdmaan
velkaansa osaksikaan, vai voidaanko laskea, etta velallinen suorittaa osan velastaan. Oikealta tavalta
vaikuttaa se, ettd luotonantaja on toiminut huolellisesti, kun takaajan olosuhteet hanen antaessaan
takauksen ovat sellaiset, ettd hanen voidaan katsoa selvidvan enimmaisvastuustaan. Muiden
vakuuksien merkitys arvioinnissa on myos ongelmallinen.

Kokonaisharkinta
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Sovittelu perustuu kokonaisharkintaan. Sdanndksessa on mainittu joitakin seikkoja, jotka otetaan
huomioon kohtuullisuusarvioinnissa. Ika voi johtaa sovitteluun vahaisyytensa tai paljoutensa vuoksi.
Harkintaan vaikuttaa my06s se, onko takaajalla ja velallisella taloudellinen etujen yhteys, esimerkiksi
se, etta takaaja on ollut mukana yrityksessa, jonka veloista takaus on annettu. Etujen yhteisyys
merkitsee sovittelukynnyksen nousemista.

Sovittelun tulos

Kirjailija pé&ivittényt tekstin 28.11.2011.

Tavoitteena on, etta takaajan vastuu maaraytyy hanen maksukykynsa mukaan. Vastuu sovitellaan
vastaamaan takaajan mahdollisuuksia selviytya velan maksusta huomioon ottaen hanen tulonsa,
elatusvastuunsa ja valttamattomat menot seka takaajan muut sitoumukset.
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» Yleinen sovittelusdantd oikeuskdytannon valossa

Korkein oikeus
Kirjailija péivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Korkein oikeus ei ole oikeustoimilain 36 §:n nojalla sovitellut takaajan vastuuta. Edelld mainitun
ratkaisun KKO 1991:101991:10lisaksi se on antanut kaksi ennakkopaatosta. Ratkaisussa KKO
1990:148 se pohti ensisijaisesti sovittelusdanndn huomioon ottamista viran puolesta, mutta siind
katsottiin myds, ettei sovittelu tule kysymykseen huomioon ottaen takaajien lukumaara ja heidan

vastattavakseen jadneen velan maara.

KKO 1996:1
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Ratkaisussa KKO 1996:1 oli kysymys siita, mika vaikutus sovitteluun on silla, ettd erdiden
kanssatakaajien vastuuta oli soviteltu. Lopputulos oli, ettd kunkin takaajan vastuu arvioidaan erikseen
ja sita sovitellaan takaajakohtaisesti. Tassakaan tapauksessa korkein oikeus ei sovitellut takaajan

vastuuta. Ratkaisua voidaan pitdd asianmukaisena, koska kukin takaaja antaa oman sitoumuksensa.

Hovioikeudet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Korkeimman oikeuden kaytadnndssa on kunnioitettu oikeustoimen sitovuutta. Takausta ei ole soviteltu.
Hovioikeuskaytanndssa paaosa ratkaisuista noudattaa korkeimman oikeuden linjaa. Hovioikeuksista
on kuitenkin I0ydettavissa myos sellaisia ratkaisuja, joissa takaajan vastuuta on erityisista syista
soviteltu (eroaminen velallisyhtitsta, avioero, ika, erityisen raiked kohtuuttomuus).

Ratkaisut in casu
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Sovittelun luonteeseen kuuluu ratkaisujen tekeminen tapauksittain. Sen vuoksi on selvaa, ettei
sovittelun estavaa ennakkopaatosta ole mahdollista eika tarkoituksenmukaistakaan antaa.
Korkeimman oikeuden ratkaisut kertovat vain korkeimman oikeuden kannan sen ratkaistavaksi
tulleissa jutuissa.

Kuluttajansuojalaki

Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Kuluttajansuojalain 4 lukua on sovellettu yksityistakaajan antamiin sitoumuksiin 1.7.2002 alkaen.
Ennen mainittua aikaa annettuja sitoumuksia sovitellaan oikeustoimilain 36 §:n nojalla. Takauksen

sovittelusta kuluttajansuojalain sddnndsten nojalla ei ole vielad ylioikeuksien kaytantoa.
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» Erityiset sovittelusadannokset

Takauslaki 12.3 §
Kirjailija péivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 12 §:n 3 momentin mukaan yksityistakaajan luotonantajalle antamaa takausta voidaan
sovitella, jos luotonantaja laiminly® sdanndksen 1 tai 2 momentissa sdadetyn velvollisuutensa antaa
tietoja (ks. edelld jakso Luotonantajan tiedonantovelvollisuus). Takausta voidaan sovitella seka silloin,
kun tietoja ei ole annettu, etta silloin, kun luotonantaja on antanut virheellisia ja harhaanjohtavia tietoja
(HE 189/1998 vp, s. 45). Laiminlydnnin ja virheellisten tietojen antamisen yhteydessa voivat

sovellettaviksi tulla myds oikeustoimilain patemattdémyyssaannokset.

Sovittelu tulee kysymykseen vain sellaisen takaajan hyvaksi, jonka sitoumukseen luotonantajan
laiminlydnti on vaikuttanut. Jos takaaja ei ole halunnut tietoja, han ei voi vedota laiminlyontiin. Tiedon
puute johtuu silloin takaajasta itsestaan, ei velkojasta, joka olisi tiedot halunnut antaa.

Luotonantaja ei voi vapautua tiedonantovelvollisuudesta silla perusteella, ettei han tiennyt jotain asiaa
takauksen oikeusvaikutuksista tai ei osannut selostaa sita. Velallisen maksukykyyn liittyvien asioitten
osalta kyse on luotonantajalla olevien tietojen eteenpain siirtdmisesta, joten luotonantaja ei ole saanut
salata hanella olleita tietoja.

Sovittelun tuloksena takaajan vastuun pitaisi tulla sellaiseksi, kuin se olisi virheellisin tiedoin (HE
189/1998 vp, s. 45 — 46). Jos yhteistakaajalle ei ole kerrottu yhteisvastuusta, hanen vastuunsa
voidaan sovitella paaluvun mukaiseksi, mika on takaajan kasitys yleensa, jos yhteisvastuuta ei
hanelle selviteta. Ajateltavissa on myds, etta yleistakaus muutetaan erityistakaukseksi. Jos takaaja ei

olisi oikein tiedoin lainkaan antanut takausta, hanet pitda vapauttaa vastuusta.

» Takauslaki 13.2 §

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yleistakauksen antaneen yksityistakaajan vastuuta voidaan sovitella takauslain 13 §:n 2 momentin
nojalla, jos luotonantaja laiminly® sddnndksen 1 momentin mukaisen velvollisuutensa ilmoittaa
yksityistakaajalle maksamattoman paaoman maaran (ks. Yleistakauksen maara). Sovittelu tulee
kysymykseen, jos paavelan maaran kehityksen ilmoittaminen olisi vaikuttanut takaukseen.
Kaytanndssa takaaja ei voi vapautua sovittelulla niista vastuista, joista han olisi saanut tiedon
laiminly6dylla ilmoituksella. Sen sijaan ilmoituksella voi olla merkitysta sen jalkeen syntyneitten
velkojen osalta. Takaajallahan olisi ollut ilmoituksen saatuaan mahdollisuus takauslain 6 §:n nojalla

maarata, ettei han vastaa enaa uusista paaveloista.

» Takauslaki 14.3 §

Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.
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Takaajan vastuuta voidaan sovitella takauslain 14 §:n 3 momentin nojalla, jos velkoja laiminly6
vastata takaajan sdannoksen 1 tai 2 momentissa tarkoitettuun kysymykseen (ks. Tiedonsaantioikeus)
ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen takaukseen. Jo syntyneisiin velkoihin ei takaajan saama
vastaus olisi enda voinut vaikuttaa. Nain ollen sovittelu tulee sd&nndksen nojalla kysymykseen vain
harvoin. Arviointi on samankaltaista kuin takauslain 13 §:n 2 momentin nojalla tehtavassa

sovittelussa.

» Paavelan ehtojen muutokset

Ehdon muuttaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takaajan antaessa erityistakauksen paavelan ehdot on yleensa sovittu ja takaaja tietaa,
minkalaisesta velkasuhteesta hdn menee takaukseen. Paavelan ehtojen muuttaminen vaikuttaa myds
takaajan asemaan. Sen vuoksi takauslain 8 §:n 1 momentissa on sadadetty, etta paavelan ehtojen
muuttaminen takaajan vahingoksi ei sido takaajaa ilman hanen suostumustaan. Yleistakauksessa
takaaja on etukateen suostunut velkasuhteen ehtojen muuttamiseen antaessaan takauksen kaikista

velallisen veloista.

liman takaajan suostumusta paavelallinen ja velkoja voivat kuitenkin sopia sellaisesta maksuajan
pidentamisesta tai muusta paavelan ehdon muutoksesta, jonka vaikutus takaajan vastuuseen on
vahainen tai jonka peruste on yksildity paavelkaa koskevassa sitoumuksessa. Maksuajan siirtdminen
ja erapaivan lykkaaminen eivat olekaan takauslain mukaan niin merkittavia asioita kuin ennen sen
voimaantuloa, koska vanhentumisaika on pidentynyt entisesta. Pitka lisdaika velan maksamiseen ei
voi olla vahainen muutos.

Esitdissa ei tdssa yhteydessa ole otettu kantaa siihen, alkaako vanhentumisaika kulua takaajaan
nahden alkuperaisesta vai muutetusta erapaivasta. Velallisen ja velkojan keskindinen sopimus ei ole
muistutus takaajalle. Sen sijaan uudesta erapaivasta tiedottaminen on, joten se lienee vanhentumisen
kannalta merkittava seikka.

Korkomarginaali
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Velkasuhteen ehdoissa on usein kytketty velan korko markkinakorkoon marginaalilla, joka voi
vaihdella. Hallituksen esityksen mukaan marginaalin muutos tulee takaajaa sitovaksi, mikali muutos
toteutetaan paavelan ehdoissa mainituin tavoin. Takaajalta ei tarvitse pyytaa hyvaksyntaa muutosten
toteuttamiselle (HE 189/1998 vp, s. 39). Kantaa on mahdollista kritisoida. lIman takaajan suostumusta
voidaan sopia velkasuhteen ehtojen muutoksesta kahdella edellytyksella. Muutoksen vaikutuksen
vastuuseen on oltava vahainen. Esitdiden mukaan suoritusvastuun lisdantyminen ei ole vahainen

muutos. Toinen vaihtoehto on se, ettd muutoksen peruste on yksildity paavelkaa koskevassa
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sitoumuksessa. Maarittelemalld marginaali esimerkiksi 1 — 5 prosenttiyksikoksi ei ole perusteista

lausuttu mitaan.

Aseman muutos
Kirjailija péivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Jos takauksen antanut luonnollinen henkild ei enda kuulu poikkeussaanndksen piiriin ja han muuttuu
yksityistakaajaksi, han voi ilmoittaa asiasta velkojalle. Taman jalkeen hanta pidetdan yksityistakaajana
takauslain 11 §:ssa mainittuja takauslain sdanndksia sovellettaessa. Han on mm. oikeutettu saamaan

sellaisia tietoja velkojalta kuin yksityistakaaja saa takauslain 13 ja 14 §:n nojalla.

Velkojan vaihdos
Kirjailija péaivittényt tekstin 28.11.2011.

Velvoiteoikeudellisen padsaanndn mukaan velkoja on oikeutettu siitdmaan saatavansa. Takauslain 9
§:n 1 momentin mukaan saanté on sama takauksessa. Kun takaus on liitdnnainen sitoumus, on
luonnollista, etta se siirtyy paavelan mukana. Takaus voidaan maarata tulemaan vain nimetyn

velkojan hyvaksi.

Yleistakaus annetaan my0s tulevista veloista. Siina syntyneiden velkojen velkojan vaihdos on
merkitykseltaan samanlainen kuin edella on esitetty. Siihen sovelletaan takauslain 9 §:n 1 momentin
saantoa. Tulevien velkojen osalta takaajalle on merkittdvaa se, kuka on yleistakauksen saanut
velkoja. Yleistakaaja ei ilman eri sitoumusta vastaakaan niista saatavista, jotka syntyvat siirronsaajalle

paavelan siirtymisen jalkeen tai jotka hanelld olivat ennen takauksen siirtymista.

Yleistakaajaa suojataan myds siten, ettei yleistakauksen saanut velkoja voi hankkia siirroin saatavia,
joista yleistakaaja vastaisi. Yleistakaaja ei vastaa takauslain 9 §:n 2 momentin mukaan sellaisista

velallisen veloista, joita koskeva saamisoikeus on siirretty takauksen saaneelle velkojalle.

Velkojayhteis6n muoto
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takaajan vastuun kannalta on eri asia, muuttuuko velallisen vai velkojan yhteisomuoto. Velkojan
yhteisbmuodon muutos voidaan rinnastaa pitkalti velkojan vaihdokseen. Yhteisdmuodon muutos ei
vaikuta yleensa takaajan vastuuseen.

Yleistakauksesta on velkojan vaihdoksen tavoin saadetty erikseen. Lahtokohta on takauslain 10 §:n 1
momentin mukaan se, etta yleistakauksen antanut takaaja vastaa velkojayhteison muutoksen jalkeen
syntyvista veloista. Yhteison katsotaan muutoksesta huolimatta pysyvan samana. Velkojayhteison
jakautuminen tai sulautuminen voi muuttaa yhteisoa silla tavalla, etta velallisen velkasuhteet ja niiden

luonne yhteisodlle muuttuvat. Takaajalle onkin silloin ilmoitettava jakautumisesta tai sulautumisesta
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seka takauslain 6 §:n mukaisesta mahdollisuudesta vastuun rajoittamiseen. Jos takaaja ei
ilmoituksessa varatun, vahintdan kuukauden pituisen maaraajan kuluessa ilmoita velkojalle vastuun

rajoittamisesta, takaaja vastaa myds sulautumisen ja jakautumisen jalkeen syntyneista veloista.

Sulautuminen luottolaitokseen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Kun luottolaitostoiminnasta annetun lain 8 §:n 1 momentissa tarkoitettuun luottolaitokseen sulautuu
toinen luottolaitos tai muu yhteisd, luottolaitokselle yleistakauksen antaneelle takaajalle ei tarvitse
tehda edella mainittua ilmoitusta. Silti yleistakaaja vastaa sulautumisen jalkeenkin syntyvista veloista
(TakL 10.2 §).

Luottolaitostoiminnasta annettu laki (121/2007) kumottu uudella samannimisella lailla 8.8.2014/610,
voimaan 15.8.2014.TakL 10.2 § muutettu lailla 8.8.2014/630, voimaan 15.8.2014. Momentissa
muutetaan vain viittaus luottolaitoslakiin (610/2014).

Velallisen muoto
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Velallisen vaihdos tarkoittaa alkuperaisen velallisen vapauttamista ja takaajan vastuun paattymista
(ks. Velallisen vapauttaminen). Yleistakaajakaan ei vastaa velallisen vaihtumisen jalkeen syntyneista
veloista. Han ei vastaa myodskaan velallisyhteison yhteisomuodonmuutoksen, sulautumisen eika
jakautumisen jalkeen syntyvista veloista (TakL 10.3 §). Paasaantoa ei sovelleta, kun avoin yhtié
muuttuu kommandiittiyhtioksi, kommandiittiyhtié avoimeksi yhtioksi, yksityinen osakeyhtio julkiseksi

osakeyhtioksi tai julkinen osakeyhtio yksityiseksi osakeyhtioksi.

Yhtiomiehen vaihdos
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Yhteis6ihin nahden on omaksuttu muodollinen lahtokohta. Avoin yhti¢ ja kommandiittiyhtié pysyvat
samana yhtiona, vaikka vastuunalainen yhtidmies vaihtuisikin. Jos takaaja haluaa, ettd hanen
vastuunsa on kytketty siihen, ettd avoimessa yhtiéssa tai kommandiittiyhtiossa on maaratty
vastuunalainen yhtidmies, ehto tasta tulee sisallyttaa takaussitoumukseen.

Takaajan vapauttaminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Paavelasta on voitu antaa useita takauksia. Jos velkoja vapauttaa yhden takaajan kokonaan tai
osittain vastuusta, kukin muista takaajista vastaa velkojalle vain oman osuutensa suorittamisesta
(TakL 18.1 §). Osuudet maaraytyvat takaajien keskinaisesta vastuusta takauslain 31 §:n 1 ja 2
momentissa saadetyn mukaisesti (ks. jakso Regressioikeus toiseen takaajaan nahden). Takaajien

vastuunjaosta voidaan sopia, mutta takaajan osuuden maaraytyminen sopimuksen mukaan


https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P6//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Ra107///
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P10//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Ra107///
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VII((20)SOPIMUSTYYPEIST((c4)(:6.((a0)Rahoitussopimukset(:Takaus(:Takauksen((20)liit((e4)nn((e4)isyys(:Takauslaki((20)ja((20)liit((e4)nn((e4)isyys(:Velallisen((20)vapauttaminen/piste:tAQt
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P10//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P18//
https://suomenlaki.almatalent.fi/#//Regulation/Regulation/Si407/Si407_P31//
https://fokus.almatalent.fi/teos/IAIBCXJTBF#/kohta:VII((20)SOPIMUSTYYPEIST((c4)(:6.((a0)Rahoitussopimukset(:Takaus(:Takaajan((20)takautumisoikeus(:Regressioikeus((20)toiseen((20)takaajaan((20)n((e4)hden/piste:tAZ7

edellyttad, ettd velkoja on tiennyt sopimuksesta vapauttaessaan takaajan vastuusta. Jos takaaja

tekee vaitteen vastuunjakoa koskevasta sopimuksesta, hdnen on naytettava sopimus toteen.

Saannot takaajan regressivastuusta on syyta ottaa huomioon vapautettaessa takaaja vastuusta. Ne
voivat johtaa hankaliin laskutoimituksiin siitd, mika on jaljelle jaéneiden takaajien osuus velasta.
Osuus voi vaihdella esimerkiksi sen mukaan, mita velallinen maksaa takaajan vapauttamisen jalkeen.

Pantista luopuminen
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Jos velkoja luopuu paavelasta annetusta muusta vakuudesta kuin takauksesta ja vakuus oli voimassa
takauslain 30 §:n mukaan takaajan hyvaksi, takaaja vapautuu takausvastuusta siltd osin kuin
vakuuden arvo olisi riittanyt paavelan suoritukseen (TakL 18.2 §). Velkoja ei siten voi huonontaa
takaajan asemaa vapauttamalla vakuuden. Saanndsta takaajan vapautumisesta sovelletaan myos

vakuuden arvon alentuessa velkojan toimen tai laiminlydnnin vuoksi.

Pakottavuus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 18 §:n saannoksista voidaan sopimuksin poiketa, jollei vakuus ole lain perusteella
ensisijaisessa vastuussa paavelan suorittamisesta. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta
asuntolainan osalta ei voida sopia, etta yksityistakaajan takaus olisi ensisijainen vakuudeksi
annettuun asuntoon ndhden. Muun luoton yhteydessa takauksen ja pantin valisesta jarjestyksesta

voidaan vapaasti sopia.

Korvaava vakuus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Yksityistakaajalle on turvattu erityinen oikeus vapautua takausvastuusta luotonantajalle antamalla
hanelle takauksensa tilalle toinen takaus tai muu vakuus, jonka arvioidaan riittavan paavelan
suorittamiseksi. Mahdollisuus soveltunee hyvin silloin, kun vainaja on ollut takausvastuussa ja
kuolinpesa pitaisi saada jaettavaan kuntoon. Luotonantajan ei tarvitse hyvaksya korvaavaksi
vakuudeksi kenen tahansa antamaa takausta. Takauksena tulee kysymykseen [&hinna vain

luottolaitoksen tai vakuutusyhtion antama takaus (TakL 20.1 §).

Uusi takaus tai vakuus tulee aikaisemman takauksen sijaan niin, etteivat samasta paavelasta
vastuussa olevien takaajien tai vakuuden antajien keskinaiset vastuusuhteet muutu (TakL 20.2 §).

Naista suhteista on takauslain 12 §:n nojalla kerrottava uuden yksityistakauksen antajalle.

Takausvelan eraantyminen
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Toissijainen takaus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Toissijainen takaus on annettu siitd osasta paavelkaa, josta suoritusta ei saada velalliselta. Sen
vuoksi velkoja voi takauslain 21 §:n mukaan kaantya toissijaisen takauksen perusteella takaajan
puoleen, kun paavelka on erdantynyt ja sen lisdksi on sdadetylla tavalla todettu velallisen
maksukyvyttomyys. Velkojan oikeus peria suoritus on kytketty ulosottoon, konkurssiin,
yksityishenkilon velkajarjestelyyn, yrityksen saneeraukseen ja muihin

maksukyvyttdémyysmenettelyihin.

Omavelkainen takaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Omavelkaisessa takauksessa takaaja ottaa velasta vastatakseen niin kuin omasta velastaan. Oma
velka pitad maksaa erapaivana. Takauslain 22 §:n mukaan velkoja saakin vaatia suoritusta

omavelkaiselta takaajalta, kun paavelka on eraantynyt.

Taytetakaus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Taytetakaajan vastuu on toissijaista esinevakuuden jalkeen. Velkoja saakin takauslain 23 §:n 1
momentin perusteella vaatia suoritusta taytetakaajalta, kun vakuus on myyty tai ulostotossa on
todettu, ettd vakuuden myynnille on este. Takaajalta saa vaatia sen, mitd esinevakuudesta ei ole
saatu. Takaajan suoritusvelvollisuus alkaa myds, jos han paavelan erdantymisen jalkeen ilmoittaa

velkojalle, ettei han vaadi vakuuden myyntid. limoitusta ei saa antaa etukateen.

Eraannyttamistoimet
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Paavelan eraantyminen saattaa edellyttaa, etta velkoja irtisanoo velan tai vaatii sen suorittamista.
Takaaja ei silloin tieda paavelan eraantymisesta. Takauslain 24 §:ssa onkin tdman epakohdan varalta
saadetty, ettd velkoja saa vaatia suoritusta takaajalta vain, jos erdannyttdmistoimi on kohdistettu
velallisen ohella takaajaan. Jos paavelka on taytettava vasta maaraajan kuluttua velan
erdannyttamisestd, takaajan suoritusvelvollisuus alkaa, kun maaraaika on kulunut myos haneen

kohdistetun erdannyttdmistoimen jalkeen.
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Takauslain 24 §:n 2 momentin mukaan velkoja saa vaatia suoritusta takaajalta iiman velalliseen
kohdistettua erdannyttamistointa, jos velallinen asetetaan konkurssiin, hdnen osaltaan alkaa

yksityishenkildn velkajarjestely tai yrityssaneeraus.

Alkuperdinen sopimus
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Paavelan erdantyminen kokonaisuudessaan maksettavaksi alkuperdisesta maksusuunnitelmasta
poiketen saattaa aiheuttaa takaajalle vaikeuksia selviytya velvoitteestaan. Sen vuoksi yksityistakaajan
asema on turvattu ja hanelle on annettu mahdollisuus suorittaa paavelka alkuperaisten maksuehtojen
mukaisesti, vaikka paavelka onkin erdannytetty velallisen maksuviivastyksen vuoksi (TakL 25 §).
Edellytyksena alkuperaisessa ohjelmassa pitaytymiselle on, ettéd yksityistakaaja maksaa asetetussa
vahintaan kuukauden pituisessa ajassa viivastyneen maksun ja paavelan suorittamisesta asetetaan

toinen vakuus turvaamaan velkojan asemaa.

Ennenaikainen suoritus
Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takaaja saa suorittaa erdantyneen paavelan samoin edellytyksin kuin velallinenkin. Takaaja saa
suorittaa myds eraantymattéman paavelan, jos velallisella olisi ollut oikeus erdannyttaa velka
ennenaikaisesti. Tama koskee esimerkiksi kuluttajaluottoja. Takaajalla on oikeus tehda rahasuoritus,

vaikka velallinen olisi sitoutunut muunlaiseen suoritukseen (TakL 26.1 §).

Takaajalla on mahdollisuus suorittaa paavelka myads, jos velkojalla olisi velallisen
sopimusrikkomuksen perusteella oikeus erdannyttda paavelka. Ennenaikaista maksua koskevat
sdannokset on otettu takauslain 26 §:n 2 ja 3 momenttiin sen vuoksi, ettd joskus takaajalle on

edullisempaa maksaa koko velka heti, kuin odottaa velkojan erdannyttamistointa.

Takauksen vanhentuminen
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takauksen vanhentuminen oli vanhan lainsdadannon ongelmakohtia. Sitd selkeytettiin huomattavasti
takauslailla. Uusin muutos vanhentumissaannokseen tehtiin vanhentumislain sdatamisen yhteydessa
vuonna 2003.

Takauslain 19 §:n 1 momentin mukaan takaajan vastuu velkojaan ndhden vanhentuu kolmen vuoden
kuluttua paavelan eraantymisesta, ellei vanhentumista ole sitéd ennen katkaistu. Kun
vanhentumisajasta ei ole takauslaissa muuta saadetty, tarkoittaa se sita, ettd muilta osin
vanhentumiseen sovelletaan velan vanhentumisesta annetun lain sdannoksia. Niinpa vanhentumisen

katkaisemiseen sovelletaan vanhentumislain 10-13 §:4a (ks. Vanhentumisen katkaiseminen),
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vanhentumisen vaikutukset maaraytyvat vanhentumislain 14 §:n mukaisesti (ks. Vanhentumisen
vaikutukset) eikd vanhentumista oteta huomioon viran puolesta (VanhL 18 §; ks. Vanhentumisen

huomioon ottaminen).

Vanhentumisaika alkaa kulua paavelan sovitusta erapaivasta. Erapaivaa arvioidaan samoin kuin
vanhentumislain 5 §:44 sovellettaessa. Jos erdpaiva on jadnyt maaraamatta, velka on vaadittaessa

maksettava ja vanhentumisaika alkaa, kun vaatimus velan maksamisesta on esitetty velalliselle.

Vanhentuminen lasketaan sen paavelan mukaan, josta takaus on annettu. Jos takaus on annettu
vastasitoumuksen maksamisen vakuudeksi, vanhentumisaika alkaa kulua, kun vastasitoumusvelka on
eraantynyt.

Jokainen erdantynyt velka vanhentuu itsenaisesti. Tama koskee myds lyhennyseria ja korkoa.
Vanhentumislain 12 §:n mukaanhan korko ja muut liitAnnaiskustannukset seka osasuoritukset
vanhentuvat itsenaisesti. Jos kuitenkin padoma vanhentuu, velkaan liittyvat korot ja muut
litdnnaiskustannukset vanhentuvat samalla. PAdoman vanhentumisen katkaiseminen katkaisee

lisaksi korkojen ja litannaiskustannusten vanhentumisen niiden erapaivasta riippumatta.

Toinen vanhentumisaika
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslaissa on sailytetty kahden samanaikaisesti juoksevan vanhentumisajan jarjestelma, vaikka
siitd muutoin onkin luovuttu (VanhL 2.1 §; HE 187/2002 vp, s. 39). Esitdissa on todettu, etta
takauksella syntyva ehdollinen velka rinnastuu vanhentumislain 8 §:ssa tarkoitettuihin velkoihin, joiden
maksuaika ei ole ennalta tiedossa (HE 187/2002 vp, s. 87). Tasta syysta on haluttu sailyttaa voimassa
takauksen vanhentuminen kymmenessa vuodessa sen antamisesta, mika vastaa vanhentumislain 8
§:n vanhentumisaikaa. Saannés kymmenen vuoden vanhentumisajasta on otettu takauslain 19 §:n 3

momenttiin.

Perustelu on ongelmallinen omavelkaisen takauksen yhteydessa, kun velalle on maaratty erapaiva.
Takaaja vastaa velasta silloin niin kuin henkildkohtaisesti vastuussa oleva velallinen (TakL 2.1 §).

Miksi vanhentumisajan pitaisi silloin olla erilainen kuin paavelallisella?

Vanhentumislain 8 §:4a ei sovelleta samanaikaisesti yleisen kolmen vuoden vanhentumisajan kanssa.
Velka vanhentuu joko kolmessa tai kymmenessa vuodessa. Takauslain mukaan vanhentumisajat
juoksevat samanaikaisesti. Kymmenen vuoden vanhentumisaikaa sovelletaan iimeisesti myos

paavelan eraantymisen jalkeen, vaikka silla silloin ei enaa ole merkitysta.

Yhteensovittaminen
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Kirjailija péaivittanyt tekstin 28.11.2011.

Takauslain 19 §:n vanhentumisajat sovitetaan yhteen siten, etta takaus on vanhentunut, jos

jompikumpi vanhentumisajoista on kulunut loppuun.

Maaraaikainen takaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Maaraaikaisen takauksen aiheuttamien ongelmien vuoksi takauslaissa on saadetty siita erikseen. Jos
takaus on annettu voimassaololtaan maaratyksi ajaksi, velkoja menettaa oikeutensa takaajaa
kohtaan, jollei han vaadi takaajalta suoritusta ennen kyseisen ajan paattymista (TakL 19.2 §). Jos
vaatimus kohdistetaan takaajaan tuomioistuinteitse, haastehakemuksen jattaminen oikeudelle

oikeassa ajassa riittdnee, koska asia tulee silla vireille.

» Takaajan takautumisoikeus

» Takautumisoikeus paadvelalliseen nahden

Vaihtoehdot
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Kun takaaja on joutunut maksamaan paavelan, hanellda on mahdollisuus saada tekemansa suoritus
takaisin paavelalliselta, muusta vakuudesta tai toiselta takaajalta. Regressioikeus paavelallista
kohtaan tulee kysymykseen aina, mutta muista vakuuksista takaaja saa suorituksen vain laissa
saadetyin edellytyksin, ellei asiasta ole erikseen sovittu.

Takaukseen kuuluu, etta takaajalla on oikeus peria maksamansa maara takaisin velalliselta (TakL 28
§). Tasta ei tarvitse erikseen sopia. Takaaja saa velalliselta sen, mita han on takauksen perusteella
velkojalle suorittanut. Jos takaaja maksaa enemman kuin hanen takauksen perusteella olisi pitanyt,

velkoja on velvollinen palauttamaan ylimenevan osan eika takaaja saa sita velalliselta.

Tiedonantovelvollisuus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaaja ei aina tieda, onko velkojan vaatimus oikea. Taman vuoksi velallisen on takauslain 29 §:n
nojalla pyynndsta annettava paavelan suoritusvelvollisuuden selvittdmiseksi tarpeelliset tiedot
takaajalle. Edellytyksena on, etta velkoja on esittanyt takaajalle maksuvaatimuksen. Jos takaajalla
velallisen antamat tiedot ja muut seikat huomioon ottaen ei ole perusteltua syyta kieltaytya
suorituksesta, takaaja saa takautumisoikeuden velallista kohtaan suoritettuaan velan, vaikka

velallinen ei olisi ollut suoritusvelvollinen. Paavelallisen suoritusvelvollisuus takaajalle perustuu
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paavelallisen laiminlydntiin ja on luonteeltaan korvausoikeudellinen. Takaajahan ei ole suorittanut

velallisen puolesta mitaan.

Jos takaaja kieltaytyy suorituksesta velalliselta saamiensa tietojen perusteella, velkoja voi silti vaatia
suoritusta haneltad. Takaajalle saattaa aiheutua kuluja maksamatta jattdmisesta. Velallinen voi oman
tuottamuksensa vuoksi joutua korvaamaan takaajalle aiheutuneet kulut, jos velallisen vaitteet

oikeudenkaynnissa osoittautuvat kestamattomaksi (HE 189 /1998 vp, s. 64).

» Takaus ja muu vakuus

Taytetakaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Taytetakauksessa takauksen ja muun vakuuden suhde on selva. Takaaja vastaa vain siita, mita
vakuudesta ei saada. Vakuus on ensin realisoitava. Se, joka vaittda antaneensa taytetakauksen, on
velvollinen nayttdmaan vaitteensa toteen.

Velallisen pantti
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takauslaissa on erotettu toisistaan velallisen antama pantti ja muun kuin velallisen antama pantti.
Takaajalla on takauslain 30 §:n 1 momentin nojalla sama oikeus kuin velkojalla saada
takautumissaatavalleen suoritus velallisen antamasta paavelan vakuudesta. Lahtdkohta on, etta pantti

on annettu myoés takaajan hyvaksi. Asiasta on mahdollisuus sopia toisin.

Jos takaaja ei ole suorittanut koko paavelkaa, pantista maksetaan ensin velkojalle hdnen saatavansa.
Vasta sen jalkeen on takaajalla oikeus saada suoritus pantista. Jos vakuus on ennen takausta
annettu myds muun kuin takaajan takaaman velan vakuudeksi, velkojalla on oikeus saada ennen
takaajaa suoritus kaikista saatavista, joiden vakuutena pantti on.

Vierasvelkapantti
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Jos vakuuden on antanut muu kuin velallinen, 1&htdkohta on toinen. Takaaja saa oikeuden vakuuteen
vain, jos takaajan ja vakuuden antajan keskinaisesta vastuusta on niin sovittu.
Vierasvelkapanttauksessa pantin antajan on annettava pantti paitsi velkojan myo6s takaajan hyvaksi,
jotta takaaja saisi pantin hyvakseen.

» Regressioikeus toiseen takaajaan nahden

Yhteisvastuusta
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Velkoja voi vaatia keneltd tahansa yhteisvastuulliselta takaajalta koko velkaa. Jos takaaja on
rajoittanut vastuutaan osaan velasta, hanelta ei kuitenkaan voida perid enempaa kuin mihin han on
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sitoutunut. Jos 100 000 euron velasta on annettu 100 000 euron ja 30 000 euron takaus, yhteisvastuu
koskee vain 30 000 euroa.

Jaottelu
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajan takautumisoikeus takauskumppaniinsa nahden riippuu siita, ovatko takaukset toisiaan
edellyttavia vai toisistaan riippumattomia.

Eriaikaiset takaukset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Jos samaa paavelkaa koskevat takaukset on annettu eri aikoina ja toisistaan riippumatta, takaajalla
on takauslain 31 §:n 2 momentin nojalla oikeus vaatia koko takauksen perusteella suorittamansa
maara silta takaajalta, joka on antanut takauksen ennen hanta. Aikaisempi takaaja vastaa koko
maarastd mydhemmalle takaajalle. Ensin sitoumuksen antaneella takaajalla ei ole regressioikeutta
mydhemmin takauksen antaneeseen nahden. Ensimmainen takaaja vastaa koko velasta kaikille

hanen jalkeensa takauksen antaneille takaajille. Hanella on regressioikeus vain velalliseen nahden.

Syy saanndkseen on, ettei koko velasta takaukseen menneelle takaajalle ole tarvetta antaa
helpotusta vastuuseen silla perusteella, ettd velkasuhteeseen saadaan myéhemmin toinen takaus.
Jalkimmainen takaus on tarkoitettu helpottamaan velallisen asemaa ja velkojalle, mutta vain
velkojalle, lisdvakuudeksi.

Regressisaannot maaraavat, kuten jaksossa Yleinen sovittelusaanto oikeuskaytannon valossa on
mainittu, myos sen, missd maarin takaaja vapautuu vastuusta, kun velkoja vapauttaa yhden
takaajista. Jos kyseessa ovat eriaikaiset takaukset ja vapautettu takaaja on antanut takauksensa
jaljellejaadneen takaajan jalkeen, takaajan vapauttaminen ei vaikuta jaljellejadneen takaajan

vastuuseen, koska hanella ei olisi ollut regressioikeutta mydhempaan takaajaan nahden.

Samanaikaiset takaukset
Kirjailija péaivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Jos samaa paavelkaa koskevat takaukset on annettu samanaikaisesti eika takaajien keskinaisesta
vastuusta ole muuta sovittu, takaajalla on oikeus saada takauksen perusteella suorittamastaan
maarasta jokaiselta muulta takaajalta takaajien paaluvun mukainen osuus. Saanté koskee myaos eri
aikana annettuja takauksia, jos ne on annettu toisiaan edellyttaen.

Jos ensin takauksen antanut takaaja on edellyttanyt myohemmin annettavaa takausta, mutta
jalkimmainen takaaja ei ole tiennyt tasta edellytyksesta, ja on antanut takauksensa tavanomaisesti,

hanen vastuunsa maaraytyy siten kuin takaukset olisi annettu eri aikoina. Haitan tasta karsii yleensa
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velkoja, joka on antanut takaajalle puutteelliset tiedot hdnen asemaansa olennaisesti vaikuttavista

seikoista (ks. jakso Erityiset sovittelusdanndkset).

Takaajalla on takauslain 31 §:n 1 momentin mukaan takautumisoikeus silta osin kuin han on
suorittanut erdantynyttd paavelkaa yli oman osuutensa ja hanen suorituksensa on vahentanyt muiden
samanaikaisten takaajien takausvastuuta. Tall6in merkitysta takautumisoikeuden kannalta voi olla
sillakin, miten paljon suoritusta kertyy velalliselta. Se voi vaikuttaa oleellisesti takautumisoikeuden
maaraan.

Kun takaajat ovat antaneet takauksen eri maarasta, katsotaan heidan olevan takaajia samasta
velasta vain silta osin, kuin heidan vastuunsa kattaa saman osan velasta.

Jos esimerkiksi 100 000 euron velasta on takaaja A antanut takauksen koko maarasta, takaaja B 50
000 eurosta ja takaaja C 30 000 eurosta, A, B ja C ovat antaneet samaa paavelkaa koskevan
takauksen 30 000 eurosta. Lisaksi A ja B ovat antaneet takauksen samanaikaisesti 20 000 eurosta. A
on yksin vastuussa lopusta 50 000 eurosta, eika han talta osin saa regressioikeutta toisiin takaajiin
nahden.

Ongelmana tallaisessa tapauksessa on, mika osuus katsotaan ensin suoritetuksi. Hallituksen
esityksen valossa lahtokohtana nayttaa olevan, etta ensin katsotaan maksetuksi se velka, josta on
vahiten vakuutta. Nain ollen esimerkkitapauksessa vain koko velan taanneen takaajan vastuu
vahenee aluksi ja vasta lopuksi tulee maksettavaksi yhteinen 30 000 euron velka.

Jélkitasaus
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaaja ei aina kykene maksamaan takautumisvelkaansa. Jos joku takaajista ei maksa osuuttaan
kuukauden kuluessa vaatimuksesta, velan maksaneella takaajalla on oikeus vaatia, ettd muut takaajat
suorittavat osuutensa maksamatta jatetysta takautumissaatavasta (TakL 31.3 §). Osuudet
maaraytyvat takaajien kesken samassa suhteessa kuin takaajat muutoinkin ovat
takautumissaatavasta vastuussa. Maaraajan laiminlyontiin rinnastetaan takaajan maksukyvyttomyys.
Jalkitasauksen tarkoitus on, etta kaikki takaajat karsivat takaustensa suhteessa maksamatta jattaneen

takaajan osuuden.

Eraantyminen
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajan oikeus saada velalliselta tai muilta takaajilta maksu takautumissaatavastaan alkaa, kun

takaaja on suorittanut paavelkaa. Takautumissaatava ei kuitenkaan erdanny ennen paavelan
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erdantymistd. Jos takaaja on maksanut velan etukateen, han ei saa regressioikeutta ennen velan
eraantymista (TakL 32.1 §).

Viivastyskorko
Kirjailija péivittdnyt tekstin 28.11.2011.

Takautumissaatavan viivastyskorkoa on saannelty dispositiivisesti takauslain 32 §:n 2 momentissa.
Takaajalla on oikeus saada velalliselta tai muilta takaajilta korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin
mukaista viivastyskorkoa takautumissaatavalleen siité lukien, kun han sai oikeuden peria sen (ks.
Viivastyskoron korkokanta). Sdanndksen merkitys on siind, ettd paavelassa sovittu viivastyskorko
muuttuu korkolain mukaiseksi viivastyskoroksi. Se voi olla velalliselle helpotus

koronmaksuvelvollisuuteen.

Jos paavelan suoritusvelvollisuus ei ollut jonkun takaajan osalta alkanut, hanen velvollisuutensa
maksaa viivastyskorkoa alkaa kuukauden kuluttua siita, kun takautumissaatavaa on hanelta vaadittu.

Vanhentuminen
Kirjailija péivittényt tekstin 28.11.2011.

Takaajan takautumissaatava velalliselta vanhentuu paavelan vanhentumissaantdjen mukaan. Se
vanhentuu kuitenkin aikaisintaan kolmen vuoden kuluessa siitd, kun takaaja sai oikeuden peria
takautumissaatavansa velalliselta (TakL 33.1 §). Kaytanndssa saannds tarkoittaa, etta
vanhentumisaika saattaa olla pitkd. Takaajahan voi saada oikeuden vaatia velalliselta suoritusta vasta

paavelan vanhentumisajan kuluttua.

Takaajan takautumissaatava toista takaajaa kohtaan vanhentuu, jos suoritusta ei vaadita
kanssatakaajalta kolmen vuoden kuluessa siitd, kun velan maksanut takaaja sai oikeuden peria
takautumissaatavansa toiselta takaajalta. Vanhentuminen voidaan katkaista (TakL 33.2 §).

Vanhentumislaki tulee tassakin tapauksessa sovellettavaksi tdydentavana saannostona.
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