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Perustettaessa yritysta tai yrityksen investoidessa tai sen kasvaessa on yrityksen taloudellinen
tilanne usein sellainen, ettd omat rahat ja oma padoma eivat riita tarvittaviin investoineihin
taikka juokseviin kuluihin. Tall6in tarvitaan velkarahoitusta luotonantajilta. Pankkitoiminnan
saantelyn ja hyvan riskienhallinnan vuoksi pankit vaativat yritystd panttaamaan omaisuuttaan
velkojensa vakuudeksi. Vaihtoehtoisesti tai reaalivakuuden lisdksi pankit saattavat myos vaatia
yrityksen omistajaa takaamaan velkoja. Kun reaalivakuuksia otetaan vakuudeksi, ne pantataan
velkojalle ja velkojasta tulee pantinhaltija. Panttauksessa pantinhaltijalle syntyy panttioikeus.
Takaus on henkildvakuus, jossa takaaja antaa sitoumuksen ja ottaa vastatakseen velallisen ve-
lan, mikali velallinen ei maksukyvyttomyyden tai muun syyn vuoksi maksa velkaansa. Normaali-
tilanteessa yritys maksaa velkojaan takaisin maksuohjelman mukaisesti, mutta yrityksen talou-
dellisen tilanteen huonontuessa ja takaisinmaksukyvyn heikentyessa on mahdollista, etta yritys
ei pysty maksamaan sovitusti velkojaan takaisin. Talldin rahoittaja joutuu kdynnistamaan perin-
tdmenettelyn ja vaatimaan velkoja takaisin maksettavaksi.

Saamisten periminen normaalissa perintdmenettelyissa ei aina tuota tulosta velkojalle. Sellai-
sessa tilanteessa suoritusta voidaan joutua hakemaan velalliselta kaynnistamalla laissa sdan-
nelty insolvenssi- eli maksukyvyttomyysmenettely. Insolvenssimenettelyjen taytantédnpano-
muotoja ovat muiden muassa yrityssaneeraus ja konkurssi. Oikeudellisella sdantelylla eli insol-
venssilainsadadannolla pyritdan pehmentamaan maksukyvyttomyyden taloudellisia ja yhteiskun-
nallisia haittoja. Velkojan saatava vaarantuu aina silloin, kun velallinen joutuu insolvenssimenet-
telyyn. Taman tutkimuksen tehtavana on tutkia panttioikeuden oikeusvaikutusta seka henkilo-
takauksen vaikutusta velkojen takaisinsaantiin niissa tilanteissa, kun velallinen joutuu maksuky-
vyttomyystilanteeseen. Tehtdvassa tutkitaan oikeusvaikutusta erityisesti velkojan kannalta.
Tassa tutkimuksessa reaalivakuuksia koskeva aihe rajataan rahalaitoksien yleisimpiin panttina
kaytettaviin esinevakuuksiin, joita ovat kiinteistokiinnitykset ja yrityskiinnitykset. Tutkimuksessa
selvitetaan reaalivakuuksien panttaamisesta syntyvan panttioikeuden oikeusvaikutus, seka eri
vakuuksien painoarvo lainojen takaisinsaantiin yritysten maksukyvyttémyysmenettelytilan-
teissa. Tutkimuksessa tarkastellaan myds henkilotakauksen vaikutusta ja sen merkitysta yritys-
ten maksukyvyttomyysmenettelyissd. Tarkoituksena on selvittda miten hyvin edelld mainitut va-
kuudet toimivat velkojan kannalta ja miten kattavan suojan ne antavat velkojalle velallisen jou-
tuessa insolvenssimenettelyyn.

AVAINSANAT: Insolvenssioikeus, kiinteistokiinnitys, yrityskiinnitys, panttioikeus, henkil6ta-
kaus, konkurssi, yrityssaneeraus
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen taustaa

Yksityishenkil6illa ja yrityksilla taloudellinen tilanne on usein sellainen, etta omat rahat
ja oma paaoma eivat riita tarvittaviin investoineihin taikka juokseviin kuluihin. Tall6in
esim. yrityksen investointeihin tai yksityishenkilon asunnon hankintaan tarvitaan velka-
rahoitusta luotonantajilta. Tilannetta voidaan kuvata myos niin, etta ylijaamataloudet
ovat valmiita luopumaan varoistaan, jos alijadmataloudet vain pystyvat tarjoamaan riit-
tavan hyvat ehdot hakemalleen luototukselle. Joissain tapauksissa luotonantajalle riittaa
se, ettd luotonantaja saa riittavan hyvalla vastikkeella ainoastaan saamisoikeuden velal-
liseen nahden. Esimerkiksi luotonantaja myéntaa 100 000 euron lainan, josta luotonot-
taja maksaa 10 %:n koron. Tassa tapauksessa laina on luotonantajan sijoitus, jolle kertyy
erinomainen tuotto. Sijoitus ja sen antama tuotto toteutuu kuiteinkin vain, jos luotonot-

taja maksaa lainan takaisin sitoumuksensa mukaisesti.t

Allekirjoittaessaan velkakirjan sitoutuu velallinen maksamaan velkojalle velkansa ja vel-
koja saa velalliselta ainoastaan lupauksen velan takaisinmaksusta. Pelkka velkakirja ja lu-
paus maksusta eivat useinkaan ole riittdva turva velkojalle. On mahdollista, etta velalli-
nen jattda velkansa maksamatta. Talléin luotonantaja voi vaatia velkaa sitoumusehtojen
mukaisesti takaisinmaksettavaksi ja ryhtya tarvittaessa perimistoimiin.? Velallinen saat-
taa jattaa velkansa maksamatta, joko maksukyvyttomyyden tai maksuhaluttomuuden
vuoksi. Velallisen ollessa vain maksuhaluton, joutuu velkoja ndyttdamaan toteen oikeu-
tensa saamisiin, jonka jalkeen velallisen omaisuutta voidaan viranomaistoimin ulosmi-
tata tarpeellinen maara. Ulosmitattua omaisuutta velkoja voi kdyttaa velan maksamiseen.
Vakuudettoman velan takaisinsaanti on kuitenkin riippuvainen siitd, 10ytyyko velalliselta
realisoitavaa ulosmittaukseen kelpaavaa omaisuutta.? Ulosotto jaa taysin turhaksi ja ve-

lat takaisinsaamatta, jos velallisella ei ole ulosmittauskelpoista omaisuutta. Lisaksi

! Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 1-2.
2 Saarnilehto (toim), 2003, s. 11.
3 Tammi-Salminen, 2015, s. 3.



ulosmitatun omaisuuden arvo ei aina riita kattamaan velan maaraa. Tarvittaessa velkoja
voi hakea velallisen jopa konkurssiin. Kaikki edella mainitut toimet saattavat kuitenkin
olla tehottomia ja velkasaatavat voidaan lopullisesti menettaa velallisen joutuessa lopet-
tamaan toimintansa konkurssin vuoksi®. Kyseisten mahdollisten velan takaisinsaantion-
gelmien vuoksi on tavallista, ettd luotonantajat asettavat luoton mydntamisen edelly-
tykseksi vakuuden saamisen velalliselta.> Kun velkojalla on vakuus, ei velkojan tarvitse
turvautua pelkastaan perintdtoimenpiteisiin, vaan velkoja voi ryhtya myos vakuuden rea-
lisoimistoimenpiteisiin velkojen takaisinsaamiseksi. Vakuuden avulla velkoja saa myds
suojatumman aseman muihin velkojiin ndhden, koska vakuuden ansiosta velkojalla on
yleensa muita velkojia parempi etuoikeus johonkin vellisen rahanarvoiseen omaisuuteen
tai oikeuteen. Siina tilanteessa, kun velalla on takaaja, on velkojalla mahdollisuus peria

velkansa takaajalta velallisen sijaan.®

Tavallisesti velkapddaomaa, esimerkiksi yritysten investointien rahoittamiseen, haetaan
luottolaitoksilta. Luottolaitosten toiminta on tarkkaan saanneltya ja sadntelyssa asete-
taan huomattavia vaatimuksia mm. pankkien riskienhallinnalle.” Luottolaitoksia sainte-
levassa laissa todetaan, ettd luottolaitos ei saa toiminnassaan ottaa niin suurta riskia,
etta siitd aiheutuu olennaista vaaraa luottolaitoksen vakavaraisuudelle tai maksuvalmiu-
delle®. Tehokas riskienhallinta on tirkei tekija finanssialan stabiliteetille sekd makro-
ettd mikrotasolla. Vakuudet ovat oleellinen osa pankkien riskienhallintaa, koska samalla
kun vakuudet turvaavat saatavia, tukee onnistunut riskienhallinta my6s liiketoiminnallis-
ten tavoitteiden saavuttamista. Hyva riskienhallinta luotonannossa on pankeille kilpailu-

tekija, koska epdonnistumiset luottoriskien arvioinnissa voivat johtaa luottotappioihin.®

4 Saarnilehto (toim), 2003, s. 11.

5> Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 1-2.

6 Saarnilehto (toim), 2003, s. 11.

7 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 32.

8 Laki luottolaitostoiminnasta 8.8.2014/610, 1l osa, 9 luku, 1 §.
°® Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 32-33.



1.2 Tutkimustehtava

Vakuudet ja vakuuksien panttaaminen ovat olennainen osa pankkien ja muiden rahoi-
tuslaitosten riskienhallintaa, koska saamistensa turvaamiseksi ja luottotappioidensa mi-
nimoimiseksi pankit ottavat asiakkailtaan vakuuksia. Saadessaan kattavat vakuudet an-
tamalleen luotolle on luotonantajan odotusarvo se, etta luotto tulee takaisinmaksetuksi
viimeistadan vakuuksien realisoinnin kautta. Mutta vakuuksien realisointimahdollisuudet
muuttuvat yrityksen joutuessa insolvenssimenettelyn piiriin. Lisaksi eri vakuuksien reali-
sointimenettelyt vaihtelevat eri vakuustyypeissa. Velkojen takaisinsaannin turvaamiseksi

saadut vakuudet voidaan jakaa henkilé- ja esinevakuuksiin.

Annolan ja muiden mukaan henkilévakuudesta on kyse silloin, kun vakuuden antaja ot-
taa henkilokohtaisen velkavastuun vieraasta velasta tai velvoitteestal®. Talléin henkil6-
vakuuden antaja sitoutuu henkil6kohtaiseen vastuuseen maksaa velka, mikali velallinen
ei syysta tai toisesta pysty maksamaan velkaansa takaisin. Henkilévakuudessa vakuuden
antanut henkil6 vastaa velasta koko ulosmittauskelpoisella varallisuudellaan. Henkil6va-
kuuksiin luetaan kuuluvaksi takaus, luottovakuus, niin sanottu delcredere -sitoumus, ta-
kuu ja remburssi, jotka sisdlloltdan eroavat toisistaan niin merkittavasti, etta takausta
koskevia s3dntoja sovelletaan vain takaukseen.!! Rahoituslaitoksissa yleisin kaytdssa
oleva henkildvakuus on takaus. Tassa tutkielmassa henkilovakuudet rajataan koskemaan
vain takausta. Takauksessa velkoja ei saa haltuunsa mitdaan reaalivakuutta, vaan takauk-
sen arvo perustuu takaajan maksukykyyn. Sen sijaan esinevakuus on velkojalle luovu-
tettu tietty esine tai esineiden ryhma, kuten esimerkiksi, kiinteistopantti tai irtaimiston
kiinnitys, jotka tarvittaessa voidaan realisoida velan maksamiseksi. Esinevakuudessa
olennainen asia on vakuuskohteen jalleenmyyntiarvo, jonka pitaisi olla vakaampi ja var-

memmin ennustettava kuin takaajan maksukyky.*?

10 Annola — Huhtamaki — Saarnilehto — Ammala, 1995, s. 1.
11 Saarnilehto, 2009, s. 11-12.
12 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 279-280.



Esinevakuuksia kutsutaan pankkimaailmassa reaalivakuuksiksi, mikda kuvaa paremmin
vakuuden olemusta. Vakuus on konkreettinen ja sille voidaan maaritella markkina-arvo.
Konkreettisesta myyntikelpoisuudestaan huolimatta saattaa joissain tapauksissa maksu-
kykyiseen henkilévakuuden antajaan kohdistettu perinta olla yksinkertaisempaa ja te-
hokkaampaa, kuin perinta esinevakuudesta. Takauksesta on mahdollista saada velan

maksu ajallisesti nopeammin, kuin reaalivakuuden realisoimisesta.

Kun reaalivakuuksia otetaan vakuudeksi, ne pantataan velkojalle. Hyvin suuri osa pank-
kien luotonannosta on vakuudellista luotonantoa, joka antaa tarkean painoarvon sille,
ettd panttaukseen liittyvat toimenpiteet tehddan oikeassa jarjestyksessa ja toteutetaan
juridisesti oikein. Erityyppiset panttikohteet ovat alttiita erilaiselle arvonvaihtelulle. Lai-
nan juoksuaikana esinevakuuden arvo saattaa vaihdella markkinatilanteen mukaan ja on
mahdollista, etta realisointitilanteessa esinevakuuden arvo on alempi kuin se vakuudeksi
otettaessa oli. Tama korostuu erityisesti nykyisessd markkinatilanteessa, kun asunto-
osakkeiden markkina-arvoissa on tapahtunut alentumista, ja asunto-osakkeiden mark-
kina-arvo maarittyy enenevadssa maarin siitd, missa kaupungissa ja jopa missa kaupun-
ginosassa asunto-osake sijaitsee. Markkina-arvojen vaihtelun vuoksi pankin tulee va-
kuusarvioinnissaan ldhtea siita, etta realisointitilanteessa pantin arvo voi olla alhaisempi
kuin panttia vastaanotettaessa. Mahdollinen markkina-arvon alentuminen huomioon ot-
taen pankin on maariteltava eri vakuusmuodoille arvioitujen markkina-arvojen lisaksi va-
kuuslajikohtaiset arvostusprosentit.!3 Reaalivakuuksien vakuusarvoa maiariteltdessa las-
kentaperusteena kaytetaan yleensa prosenttilukua vakuuden oletetusta arvosta luoton
myontamishetkelld. Prosenttiarvo vaihtelee 20 % — 70 % valilla riippuen siita, mika reaa-
livakuus on kysymyksessa. Riskienhallinnan lisdksi vakuuksilla on tarkea merkitys pankin
vakavaraisuuteen, jonka lisdksi vakuudet vahentavat pankin pddomavaateita. Takaukset

eivat sen sijaan vaikuta pankin pddaomavaateisiin.

Tassa tutkielmassa esine- eli reaalivakuuksia koskeva aihe rajataan rahoituslaitoksien

yleisimpiin panttina kaytettdviin esinevakuuksiin, joita ovat kiinteistokiinnitykset ja

13 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 280-471.
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yrityskiinnitykset. Takausta koskevassa aiheessa ei kadsitellda vastatakausta eika jalkita-
kausta. Tassa tutkielmassa tarkastellaan reaalivakuuksien panttaamisesta syntyvan pant-
tioikeuden, seka henkilotakauksen oikeusvaikutusta tilanteessa, jossa velallinen on jou-
tunut insolvenssimenettelyn piiriin. Tutkielmassa selvitetdaan, miten edella mainitut va-
kuudet turvaavat velkojan oikeutta ja mahdollisuutta saada takaisin saatavansa velallisen

insolvenssitilanteessa.

1.3 Tutkimusmenetelma ja lahdeaineisto

Tutkielma toteutetaan tutkimalla lainsdadant6a, lainsaadanndn esitoita, oikeuskirjalli-
suutta, seka oikeustapauksia, jotka liittyvat panttioikeuteen, kiinteistokiinnitykseen, yri-
tyskiinnitykseen ja henkil6takaukseen. Tutkielmassa kuvataan, mita tarkoitetaan maksu-
kyvyttomyys-, eli insolvenssimenettelylld. Tutkielmasta rajataan pois ulosottotilanne,
seka yksityishenkilon velkasaneeraus ja keskitytdaan vain yritysten konkurssi- ja yrityssa-
neeraustilanteisiin. Tutkielmassa selvitetdaan, miten vakuudet turvaavat rahoittajan saa-
tavia silloin, kun velallinen joutuu maksukyvyttémyysmenettelyn alaiseksi. Samalla tar-

kastellaan antaako henkil6takaus lisdsuojaa velkojalle velallisen insolvenssitilanteessa.

Velkojen syntymistilanteessa rahoittaja on myontanyt velkaa, ja riskien hallitsemiseksi
on ottanut velan vakuudeksi reaalivakuutta, johon on saanut panttauksella panttioikeu-
den. Pantinhaltijalle syntyy oikeussuoja pantin myymiseen liittyvissa tilanteissa, mutta
maksukyvyttdmyysmenettelyissa panttioikeuteen liittyvan vakuuden arvo vaihtelee. Ra-
hoittaja saattaa ottaa velan vakuudeksi myos henkil6takauksen tai henkil6takaus saattaa
olla velan ainoa vakuus. Esinevakuuksien vaikutus lainojen takaisinsaantiin yrityksen yri-
tyssaneeraus- tai konkurssitilanteessa vaihtelee, joten heraa kysymys, tulisiko luoton-

myontdjan aina vaatia vakuudeksi myos henkil6takaus esinevakuuden lisdksi.

Takauksen vaatiminen velan vakuudeksi saattaa usein hankaloittaa rahoitusneuvotte-
luita esimerkiksi yrityksen omistajan ollessa vastahakoinen antamaan takaustaan velalle.
Tutkimuksessa selvitetdadn antaako henkilotakaus velkojalle niin merkittavaa etua yrityk-

sen insolvenssitilanteessa, ettd takausta olisi syytd aina vaatia luottoa myonnettidessa.
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Tutkielmassa tutkitaan lakeja ja etsitaan havaintoja siita, kuinka tuomioistuimissa on tul-
kittu lakia kussakin oikeustapauksessa. Saatuja havaintoja analysoidaan ja punnitaan
kriittisesti, jonka jalkeen niiden pohjalta tehddan paatelmia ja ndakemyksia siita, kuinka

vahvoja eri vakuustyypit ovat rahoittajan kannalta yrityksen insolvenssitilanteessa.'*

Tutkimus toteutetaan siten, ettd ensin kuvataan vakuuksien ominaispiirteet, seka yritys-
saneerauksen ja konkurssin oikeudelliset ominaisuudet. Sen jalkeen tarkastellaan, kuinka
kukin vakuus toimii velallisen yrityssaneeraus- tai konkurssitilanteessa ja millaisen suojan
vakuudet antavat velkojalle lainojen takaisinsaantiin.

Kuviossa 1 kuvataan tutkimuksen eteneminen vakuuksista insolvenssimenetelmiin ja lai-

nojen takaisinsaantiin.

Kiinteistokiinnitys Yrityskiinnitys Takaus
Yrityssaneeraus Konkurssi

Kuvio 1. Vakuuksien vaikutus yrityssaneeraus- tai konkurssitilanteessa.

4 Hirsjarvi — Remes — Sajavaara, 2014, s. 183.
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2 Vakuudet

2.1 Vakuuksien panttaaminen ja panttioikeus

Velkojalle on tarkea pyrkia varmistamaan velkojen takaisinsaanti oikeusjarjestyksen sal-
limilla keinoilla. Vakuuksia panttaamalla syntyy velkojalle panttioikeus, joka antaa etuja
velkojalle ja jonka avulla velkoja pyrkii varmistamaan maksunsaantinsa. Vakuuksien pant-
taaminen ja siita syntyva panttioikeus vaikuttaa myos pankkien vakavaraisuussaantoéihin.
Siksi panttauksen taustatekijana on syyta mainita myods pankkien pddomavaatimukset,
jossa maaritellaan, kuinka paljon pankin on sidottava varojaan luottoriskeihin varautu-
miseen. Pankin luottoriskiperusteiset pddomavaatimukset ovat suuremmat niissa luo-
toissa, joiden luottoriski on korkea. Vakuuksien avulla pankki voi pienentaa luottoriske-
jaan ja padomavaatimukset pienentyva silloin, kun pankin luottojen vakuudeksi on pan-
tattu vakuuksia.®> Myds Vilimaki toteaa tutkimuksessaan, ettd “vakuudet vihentavit
pankin luottoriskia ja antavat muita velkojia paremman aseman konkurssi- ja realisaa-
tiotilanteissa, ja vakuudet antavat rahoittajalle mahdollisuuden kontrolloida vakuuteen

liittyvia tapahtumia ja vaikuttavat Basel -sddntelyn kautta pankin kustannuksiin”2®.

Panttausta ja siita syntyvaa panttioikeutta on oikeuskirjallisuudessa luonnehdittu usealla
eri tavalla johtuen siitd, ettd panttauksesta on lainsddadannossa melko vahan normeja.
Wuolijoen mukaan panttioikeutta koskevasta normistosta ei selvia, mita panttioikeudella
tasmallisesti tarkoitetaan. Mutta panttioikeuden merkitysta voidaan kuvata selvittamalla,
mitd etua velkojalle on pantista.'” Tammi-Salminen mé&éarittelee panttioikeuden sivulli-
siin nahden suojatuksi etuoikeudeksi saada rahamaardinen suoritus vakuuskohteen ar-

vosta, joka kohteesta saadaan myynnissa*®.

15 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 449-471.
16 Vilimaki, 2014, s. 272-273.

7 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 447.

18 Tammi-Salminen, 2015, s. 147.
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Kun panttausta koskevia oppeja muodostettiin, ajateltiin alun perin esineiden vakuus-
kayttoa. Talloin ajateltiin, etta panttioikeus oli esineeseen kohdistuva oikeus. Nykykasi-
tyksen mukaan panttioikeus kohdistuu kuitenkin aina oikeuteen. Kuten esimerkiksi silloin,
kun omistaja antaa pantiksi omistamansa irtaimen esineen, syntyy pantinsaajalle pantti-
oikeus esineeseen kohdistuvaan omistusoikeuteen, vaikka kdytannon kielenkaytossa pu-
hutaankin esineeseen kohdistuvasta panttioikeudesta. Toisaalta panttioikeuden koh-
teena voi olla myds muu esineeseen kohdistuva oikeus kuin omistusoikeus. Kyseessa voi
olla myos kiinteistéon kohdistuva kayttooikeus. Esimerkiksi siina tapauksessa, kun oma-
kotitalo sijaitsee kaupungilta vuokratulla tontilla, on kysymyksessa kiinteiston kayttooi-
keus. Toisin sanoen panttioikeus voi kohdistua mihin varallisuusoikeuteen tahansa, eli

mitd tahansa omaisuutta voidaan pantata tavanomaisin oikeusvaikutuksin.?

Teporan mukaan panttioikeus voidaan perustaa viitena erilaisena panttimuotona, joita
ovat kateispantti (erimerkiksi asunto-osakkeen osakekirjojen panttaus), kiinnitysperus-
teinen pantti (kiinteistd-, alus-, ilma-alus-, auto- ja yrityskiinnitys), rekisterdintipantti
(esimerkiksi patentin ja tavaramerkin sekd arvo-osuuden panttaus) tai denuntiaa-
tiopantti (esimerkiksi saatavan panttaus). Kaikille naille eri tavoin perustetuille panttioi-
keuksille on yhteista se, ettda nama jaavat rasittamaan omistajalle kuuluvaa oikeutta pan-
tatun kohteen arvoon. Nadissa panttausmuodoissa on kyse rajoitetusta esineoikeudesta

vastakohtana omistusoikeudelle yleisoikeutena.?®

Panttioikeudella on privilegioitu asema, joka edellyttaa, etta muut oikeudenhaltijat voi-
vat ottaa sen omassa toiminnassaan huomioon. Siten panttioikeuden syntyminen perus-
tuu tiettyihin ulkopuolisten havaittavissa oleviin tunnusmerkkeihin. Nama tunnusmerkit
syntyvat, kun panttioikeuden perustamisessa noudatetaan esinevakuusoikeuteen kuulu-
via toimintatapoja, jonka mukaan panttioikeuden kohteen on oltava yksiléity ja panttioi-

keudella on yleinen julkisuusvaatimus.?*

19 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 37-38.
20 Tepora, 2013, s. 48.
2! Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 406.
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Myds Tammi-Salminen kuvaa, kuinka jo 1800-luvun loppupuolella muotoutui modernin
panttioikeuden kaksi paaperiaatetta; yksildintiperiaate ja julkisuusperiaate, joiden voi-
daan sanoa olevan esinevakuusoikeuksien oikeusvaikutusten kaksi tarkeinta periaatetta.
Molemmat periaatteet vaikuttavat sekda vakuussuhteen osapuolten valilla, ettda suh-
teessa sivullisiin kuten esimerkiksi muihin velkojiin. Yksildintiperiaate on spesiali-
teetti- tai tdsmdllisyysperiaatteeksi kutsuttu normi, joka maarittaa esinekohtaisen oikeu-
den rajat ja suojan. Normin mukaan esineoikeuden kohteen tulee olla tasmallisesti yksi-
[6ity, jotta esineoikeuden haltijan olisi mahdollista toteuttaa sopimuksen mukainen oi-

keutensa ja saada taytantdonpanokelpoinen suoritustuomio.??

2.1.1 Rasitusvakuudet ja omistusvakuudet

Panttioikeuden kuvausta voidaan selventda jasentamalla esineoikeudellisia vakuusjarjes-
telyitd. Perinteisessa esineoikeudellisessa ajattelumallissa vakuudet jaetaan rasitusva-
kuuksiin ja omistusvakuuksiin. Molemmissa vakuustyypeissa vakuudet kuitenkin perus-
tuvat pohjimmiltaan omistukseen, vaikkakin eri tavoin kadytettyna. Myos rasitusvakuu-

dessa kaytetdan hyviksi vakuusobjektin omistusta.??

Tama tutkielma rajataan koskemaan rasitusvakuuksien panttioikeuksia. Mutta asian sel-
vennykseksi todetaan omistusvakuuksista lyhyesti, ettd nimensa mukaisesti omistusva-
kuuksiin liittyy omistuksenpidatysehto. Rasitusvakuuksiin verrattuna omistusvakuudet
eroavat sisalloltdan huomattavasti toisistaan. Esimerkiksi investointirahoitukset, myyn-
ninrahoitus ja rahoitusleasing ovat rahoitusmuotoja, joissa vakuutena kaytetdaan omis-
tusvakuuksia omistuksenpidatysehtoineen.?* Kaytiannéssa omistusvakuus toimii siten,
ettd rahoittaja, yleensa rahoitusyhtio, pidattaa itselldan rahoitettavan kohteen omistus-

oikeuden siihen saakka, kunnes velka on maksettu kokonaan pois.

22 Tammi-Salminen, 2015, s. 110-111.
2 Tepora, 2013, s. 48.
24 Tepora, 2013, s. 48-49.
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Tepora toteaa kirjassaan, etta rasitusvakuudessa omistus edustaa vain rahassa mitatta-
vaa objektiivista vakuusobjektin arvoa, josta panttioikeuden (tai panttioikeuteen verrat-
tavan pidatysoikeuden) nojalla objektikohtainen suorituksensaantioikeus toteutetaan
arvo-oikeutena, mikali vakuuskohteen realisoinnin edellytykset ovat kasilla%. Toisin sa-
noen realisointitilanteessa pantinsaaja saa oikeuden saada suorituksen panttikohteen
arvosta.?® Samasta asiasta on kyse, kun Wuolijoki luonnehtii kirjassaan panttausta “arvo-
oikeuden perustamiseksi lykkaavin sivumaarityksin”, jolloin pantinsaaja saa oikeuden ar-

von saamiseen panttikohteesta, ellei hanelle tehd& suoritusta oikea-aikaisesti 2’.

2.1.2 Panttioikeuden tuottamat edut

Panttivelkojalla ei ole taydellista varallisuusoikeuden haltijan oikeusasemaa, joka sisaltaa
rajoituksettoman oikeuden maarata panttikohteesta oikeudellisesti tai muutoin hyddyn-
taa panttikohdetta. Mutta panttioikeuteen kuuluu olennaisena ja valttamattémana
osana niin kutsuttu sekunddadrioikeus, joka antaa panttioikeuden haltijalle oikeuden
panttikohteen realisointiin saatavansa suorittamiseksi.?® Yleisesti voidaan todeta, ett3
panttioikeuden haltija on suojattu kaikkia niitd kolmansia tahoja vastaan, jotka kilpaile-
vat samasta varallisuuskohteesta.?® Toisin sanoen panttioikeuden keskeinen oikeusvaiku-
tus on se, ettad panttioikeus suojaa velkojaa pantatun omaisuuden omistajanvaihdoksilta
eli taloudellisesti ajateltuna silta riskilta, ettad velallisen omaisuus kuluu muuhun kuin vel-
kojan saatavan maksamiseen. Kyse on siis siitd, etta panttioikeus sailyy pantatun omai-
suuden omistajanvaihdoksesta huolimatta. Kiinteistopanttioikeuden osalta kaytanto

pankeissa on sellainen, ettd panttaussopimuksiin on lisatty ehto, jossa pantinantajaa

% Tepora, 2013, s. 48

26 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 26-27.
27 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 447.

28 Tammi-Salminen, 2015, s. 149.

2 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 405.
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kielletddn myymasta kiinteistda ilman pankin suostumusta. Kyseinen kaytanto on tarkea

sen vuoksi, ettd pankin on tiedettdva, kuka pantatun omaisuuden omistaa.3°

2.2 Kiinnitysjarjestelmat ja panttioikeus

Kiinteistojen vakuuskaytto on luonut perusrakenteen kiinnitysperusteisille panttioikeus-
jarjestelmille. Luottokdytanndssa ja kiinteistdjen pantauksessa kehittyi vallitsevaksi jar-
jestelmaksi kahden velkakirjan jdrjestelmd. Jarjestelmassa kiinnitys vahvistettiin haltija-
velkakirjaan eli panttivelkakirjaan, joka ei kuitenkaan osoittanut todellista velkaa. Pant-
tivelkakirja luovutettiin velkojalle, jonka todelliset saatavat osoitettiin kédrevelkakirjaksi
nimitetysta velkakirjasta. Kahden velkakirjan jarjestelman etuna oli, etta kun kaarevelka-
kirjan mukainen velka tuli poismaksetuksi, saattoi omistaja kayttaa panttivelkakirjaa uu-
destaan panttauksessa. Tama kahden velkakirjan jarjestelma tunnetaan edelleen muun
muassa kulkuneuvojen yhteydessa, jossa alus-, ilma-alus- ja autokiinnitys rakentuvat vel-
kakirjakiinnityksen varaan. Myds yrityskiinnityslaki rakentuu nimenomaisesti kahden vel-
kakirjan jarjestelman varaan.3! Sen sijaan kiinteistdn kiinnitysmenettelyssd hankitaan
tietyn rahamaaran suuruinen vakuusasiakirja, jota kutsutaan panttikirjaksi. Panttikirja ei
ole velkakirja, vaan kyseessa on kirjaamisviranomaisena toimivan Maanmittauslaitoksen

antama todistus kiinteisté6n vahvistetusta kiinnityksesta.3?

2.3 Kiinteistokiinnitys

Kiinteiston saaminen vakuudeksi on rahoittajan kannalta varsin konkreettinen ja haluttu
vakuusmuoto. Kiinteistokiinnityksen patevyyteen vaikuttaa ensisijaisesti kiinnityksen
maaramuotoinen rekisterdinti ja panttaus. Taman tutkimuksen myohemmassa vai-

heessa tarkastellaan, kuinka pitdvd vakuusmuoto kiinteistokiinnitys on velallisen

30 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 449-450.
31 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 129-139.
32 Hoppu — Hoppu — Hoppu, 2020, s. 260.
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yrityssaneeraus- tai konkurssitilanteessa. Kiinteistokiinnityksen laajuudesta maakaa-
ressa (540/1995, MK) todetaan, etta kiinteistopanttioikeus voi kohdistua kiinteiston tai
sen maaraalan lisdksi myés maanvuokraoikeuteen.?? Panttioikeutensa rahoittaja osoit-
taa kiinteistédn saamistensa vakuudeksi pantatulla sidhkoiselld panttikirjalla.3* Rahoi-
tusta myonnettdessa perusajatus on, etta velallinen pystyy maksamaan velkansa takaisin
maksuohjelmansa mukaisesti. Mikali velallisen maksukyky ei jostain syysta riittdisikaan,
on rahoittajan tavoitteena saada saatavansa takaisin vakuutena olevan kiinteistén myyn-
nin avulla. Kiinteistonpanttioikeuden patevyys edellyttda neljan eri vaiheen toteutumista.
Kuviossa 2 kuvataan kiinteistokiinnityksen etenemisen nelja vaihetta, joita edellytetdaan

kiinteistokiinnityksen patevyyden vahvistamiseksi.

Kuvio 2. Panttioikeuden perustamisen nelja vaihetta.

2.3.1 Panttioikeuden perustamisen vaiheet

Kiintedn omaisuuden tai kiinnityskelpoisen maanvuokra- tai muun kdyttéoikeuden pant-
taus on ankaran maaramuotoinen oikeustoimi, jossa panttaus voi tapahtua vain kirjaa-

misviranomaisen antaman panttikirjan avulla ja maakaaressa kuvattua menettelya

3 MK 15:18.
3 MK 15:2 §.
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noudattaen. Panttioikeuden perustamiseen kuuluu nelja vaihetta, joihin liittyy erilaisia
oikeusvaikutuksia ja niiden oikeudellinen merkitys on erilainen. Jotta panttioikeus sitoisi
sekd pantinantajaa, etta olisi tehokas sivullisiin ndhden, edellyttda panttioikeuden pe-
rustaminen kaikkia neljda vaihetta.3> Panttioikeuteen kuuluu sivullissitovuus, joka tar-
koittaa sitd, etta panttioikeus sitoo myds myohempia panttiesineen omistajia. Talldin ve-

lallisen ei ole mahdollista siirtdd panttiomaisuutta velkojan ulottumattomiin.3®

2.3.2 Kiinnityksen vahvistaminen

Panttioikeuden perustamisen ensimmaisessa vaiheessa kiinteistoon tai vastaavaan koh-
teeseen vahvistetaan kiinnitys, joka on haettu omistajan tai haltijan toimesta. Kiinnitys
on rekisteritekninen kirjaamistoimi. Kiinnitys kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin,
jota yllapitdaa Maanmittauslaitos. Rekisterimerkinnan avulla kiinteiston tai vastaavan
kohteen omistaja, tai haltija, voi osoittaa maaraamansa maaran kiinteiston arvosta kay-
tettavaksi panttivakuutena etusijajarjestyksessa. Niemen mukaan panttioikeus syntyy,
kun kirjaamisviranomainen Maanmittauslaitoksessa vahvistaa kiinnityksen, rekisteroi
sen kiinnitysrekisteriin ja antaa kirjallisen panttikirjan omistajan tai hakijan hakemuk-
sesta. Kirjallisessa muodossa oleva panttikirja on saamistodistus ja arvopaperi. Kiinni-
tysta vahvistettaessa vahvistetaan samalla kiinnityksen ja siihen perustuvan panttikirjan
rahamaara euroissa. Siten kiinnityksen ja panttikirjan rahamaarat ovat yhta suuret, ja
luotonantaja tai muu velkoja saa saamiselleen panttioikeuden enintaan kyseiseen raha-
maaraan. Jos kirjallinen panttikirja on sattunut katoamaan, tulee se kuolettaa laissa maa-
ritellyssa jarjestyksessa 37 Kirjallisista panttikirjoista on siirrytty sahkdisten panttikirjojen
kayttamiseen. Kaikki pankkien hallussa olleet kirjalliset panttikirjat on muutettu sahkoi-
seen muotoon ja niitd vastaavat kirjalliset panttikirjat on tuhottu. Kirjallisia panttikirjoja

on kuitenkin yha olemassa, ja ne ovat edelleen saamistodistuksia ja arvopapereita, jotka

35> Niemi, 2010, s. 54.
36 Tammi-Salminen, 2015, s. 153-157.
37 Niemi, 2010, s. 53-54.
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tulee kuolettaa kiinteiston sijaintipaikan karajaoikeudessa, jos ne ovat kadonneet38,
Kaikki uudet kiinnitykset haetaan sahkdiseen muotoon kiinnitysjarjestelmassa, josta
maakaaressa todetaan, etta “sahkoinen kiinnityshakemus ja muut hakemukseen liittyvat
asiakirjat toimitetaan kiinnitysjarjestelmasta kirjaamisviranomaiselle”3°. Hoppu ja muut
maarittelevat kiinnityksen olevan “kiinnitysrekisteriin kiinteiston kohdalle viranomaisen

toimesta merkityksi tietyn summan suuruiseksi rahamaaraksi”4°.

2.3.3 Panttaussitoumus ja panttikirjan luovutus

Panttioikeuden perustamisen toisessa vaiheessa pantinantaja ja velkoja sopivat keske-
ndan panttauksesta, jossa sopimuksen keskeisin elementti on pantinomistajan sitoutu-
minen panttaukseen. Siten panttioikeuden perustaminen on sopimukseen perustuva oi-
keustoimi. Panttaussitoumus on asiakirja, jolla velallinen antaa tahdonilmaisun siita, etta
han luovuttaa tietyn omaisuuden velkojalle pantiksi.*! Mutta panttaussitoumus ei vield
yksin perusta velkojalle varsinaista esinekohtaista tai sivullista sitovaa oikeutta, vaan se
syntyy panttioikeuden perustamisen kolmannessa vaiheessa, jolloin panttaussitoumus
allekirjoitetaan ja panttikirjan hallinta luovutetaan velkojalle. Panttikirjan luovutus on
pantinantajan panttaussitoumuksen keskeisin tayttamistoimi ja on siten panttioikeuden
perustava merkitys. Toisin sanoen panttioikeus julkistettuna ja sivullisia sitovana esine-
oikeutena luodaan osaltaan luovuttamisen avulla. Lisdksi panttioikeuden syntyminen
edellyttad, ettd panttikirjan luovutus on tehty vakuustarkoituksessa, joka kytkee pantti-

kirjan luovutuksen panttaussopimukseen.*?

38 KuoletL 3 §.

39MK 9 a:16 §.

40 Hoppu — Hoppu — Hoppu, 2020, s. 260.
41 Braysy, 2013, s. 11.

42 Niemi, 2010, s. 56-57.
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2.3.4 Julkisuusperiaate

Panttaussitoumuksen ja panttikirjan luovutuksen lisaksi vakuusoikeuksien voimaantulo
edellyttaa aina julkisuusperiaatteen toteumista. Julkisuusperiaatteen avulla pyritdan eli-
minoimaan esinevakuusoikeuden mahdolliset haittavaikutukset kolmansille osapuolille
siten, etta sivullisiin ulottuvat oikeusvaikutukset ovat nakyvia ja sivullisten on mahdol-
lista ne havaita. Jotta vakuusoikeuden sivullisuussitovuus toteutuu, edellyttda se niin sa-
notun julkivarmistuksen tapahtumista. Julkivarmistus on konkreettinen luovutus- tai il-
moitustoimenpide, jolla vakuusoikeus tehdaan ulkopuolisten havaittavaksi. Esinevakuuk-
sille syntyy niiden patevat oikeusvaikutukset vasta julkivarmistuksen toteuttamisen jal-
keen. Julkivarmistus toimii eri osapuolten intressiristiriitoja tasapainottavana periaat-
teena ja se suojaa panttivelkojaa suhteessa muihin pantinantajan velkojiin, seka mahdol-

lisiin panttikohteen myéhempiin oikeudenhaltijoihin, kuten esim. luovutuksensaajiin.*3

Julkisuusperiaatteesta sdannelldan laissa takaisinsaannista konkurssipesaan (758/1991,
TakSL), jossa todetaan, ettd julkivarmistus on toteutettava maaraajassa ja ilman aihee-
tonta viivytystd®*. Aiheeton viivyttely julkivarmistuksen suorittamisessa viittaa siihen,
ettd vakuudella ei ole ollut olennaista merkitysta velkojalle luotonmyodntamishetkelld,
vaikka tallaisesta vakuudesta olisi jo alkujaan sovittukin. Viivytyksettomalla julkivarmis-
tuksella voidaan myds ehkaista vilpillista toimintaa, jossa velallinen nojautuisi varhen-
nettuihin vakuussopimuksiin.#> Kiinnitysjarjestelmiin perustuvissa panttauksissa julkivar-
mistus toteutetaan panttikirjan hallinnan siirrolla, jolloin kiinnitykseen liittyva panttikirja
siirretaan panttivelkojan haltuun. Paperimuotoisten panttikirjojen rinnalle on otettu
kayttoon sahkoéiset panttikirjat.*® Maakaaren 17:2.2 §:ssi todetaan, ettd ”sdhkéinen
panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
sdhkoisen panttikirjan saajaksi.” Panttikirjan luovutushetken katsotaan olevan hetki, jol-

loin panttikirjan saajamuutoshakemus on tullut vireille. ¥ Myds Hoppu ja muut

43 Tammi-Salminen, 2015, s. 151-158.

44 TakSL 14 §.

4> Tuomisto 2002, s. 376-377.

46 Wuolijoki & Hemmo, 2013, s. 494-495,
7 MK 17:2.2 §.
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kirjoittavat panttioikeuden syntymisestd, etta kiinteiston panttaus tapahtuu kiinnityksen,
panttikirjan ja panttaussitoumuksen perusteella. Kiinteist66n vahvistettu kiinnitys ja siita
annettu sahkéinen panttikirja rekisteréidaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Pantinhal-
tija merkitaan sahkoisen panttikirjan saajaksi. Talla sahkdisen panttikirjan rekisterimer-
kinnalla kiinteiston panttaus tulee julkiseksi. Sdhkdisen panttikirjan rekisteriin merkitse-
misen lisdksi panttioikeuden syntyminen edellyttdaa panttaussitoumuksen allekirjoitta-

mista.*8

2.3.5 Panttauksen hyvaksyttava peruste

Panttioikeuden perustamisen neljas edellytys on se, etta velkojalla on velalliselta saami-
nen, jonka vakuudeksi panttaus tapahtuu. Saaminen kytkeytyy siten sekd panttikirjan
luovutukseen etta panttaussopimukseen. Velkojalla ei voi olla panttivelkojan asemaa, jos
panttikirjaa ei ole luovutettu vakuustarkoituksessa ja jos saaminen ei ole vield syntynyt,
tai jos saaminen on lakannut. Taman vuoksi velkojan on palautettava panttikirja pantti-
kohteen omistajalle, kun saaminen on lakannut.*® Saamisen lakattua kiinteistén pantti-
kirja luovutetaan takaisin velalliselle tai kiinteiston omistajalle rekisteréimalla kiinnityk-

sen hallinnan siirto Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Myds Tammi-Salminen toteaa teoksessaan, ettd panttioikeudella ja siihen liittyvilla
eduilla oikeudenhaltijalle tulee olla hyvaksyttava peruste, jota kutsutaan myds panttauk-
sen causaksi. Hyvaksyttava peruste on velkojalla oleva saaminen, jonka liitanndinen
panttioikeus on ja jonka takaisinsaantia panttioikeudella turvataan. Velkojalla oleva saa-
minen kirjataan panttaussopimukseen, joka edelleen vahvistaa panttioikeuden haltijan
oikeusasemaa. Panttioikeuden katsotankin syntyvan ja vahvistuvan asteittain. Panttioi-
keuden kehittymisessa panttikirja, panttaussopimus, julkivarmistus ja saatava ovat sopi-

musperusteisen panttioikeuden oikeusvaikutusten syntymisen nelja tirkeia vaihetta.>®

48 Hoppu — Hoppu — Hoppu, 2020, s. 260-262.
4 Niemi, 2010, s. 57.
%0 Tammi-Salminen, 2015, s. 153-157.
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2.3.6 Etusijaoikeus

Panttioikeus ei rajoita kiinteiston kayttoa tai kiinteiston omistajan tavanomaista kaytto-
tai maaraamisvaltaa. Velkojan oikeudet tulevat ajankohtaisiksi niissa tapauksissa, kun ve-
lallinen ei vapaaehtoisesti tayta maksuvelvollisuuttaan, tai kun panttina oleva kiinteist6
tulee muutoin realisoitavaksi. Omistaja voi hakea kiinteistd6n uusia panttikirjoja, mutta
uudet kiinnitykset eivat voi heikentaa panttivelkojan asemaa, koska uudet kiinnitykset
saavat aikaisempia huonomman etusijan. Uusiin kiinnityksiin perustuvat oikeudet toteu-
tetaan vain, jos paremmalla etusijalla olevien oikeudet tulevat tdysimaaraisesti tayte-
tyiksi. Siten kiinteistopanttioikeudet merkitsevat velkojalle sitd, etta velkoja saa suorituk-
sen kiinteistdn arvosta ennen niita velkojia, joiden kiinnitys on heikommalla etusijalla tai

joilla ei ole lainkaan panttioikeutta kiinteistoon.>!

2.4 Yrityskiinnitys

Pienilla ja keskisuurilla yrityksilla ei useinkaan ole tarjota lainojen vakuudeksi kiinteda
omaisuutta, vaan yha suurempi osa yritysten varallisuudesta on sidoksissa muuhun kuin
kiinteddan omaisuuteen. Pienyrityksissa halutaan usein keskittyd omaan ydinliiketoimin-
taan, jolloin ei aina ole jarkevaa kayttaa yrityksen varoja esimerkiksi kiinteiston omista-
miseen, vaan on taloudellisempaa harjoittaa liiketoimintaansa vuokratiloissa. Yrityksilla
on kuitenkin usein muuta omaisuutta kuten esimerkiksi koneita ja laitteita, joita voidaan
pantata vastuiden vakuudeksi. Irtaimen omaisuuden panttaus tapahtuu yrityskiinnityk-
sen avulla. Yrityskiinnityksen avulla voidaan kadyttaa kaikenlaista irtainta omaisuutta vel-
kojen vakuutena, jonka vuoksi yrityskiinnitys on tarkea vakuuskeino. Yrityskiinnityksen
lisdksi muita kdaytannollisid keinoja irtaimen omaisuuden kdyttamiseksi vakuutena ei ole.

Yrityskiinnitys kohdistuu vaihtelevaan omaisuusmassaan ja sen alaiseen omaisuuteen

51 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 413.
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kuluu elinkeinonharjoittajan elinkeinotoimintaan kulloinkin kuuluva irtain omaisuus,
joka saattaa markkina-arvoltaan olla huomattavankin suuri.>> Mahdollisesta korkeasta
markkina-arvosta huolimatta rahoittaja ei yleensa laske yrityskiinnityksille korkeaa va-
kuusarvoa. Vakuusarvon lisaksi yrityskiinnitysten vakuusarvo perustuu myos sille oletuk-
selle, etta velallisen insolvenssitilanteessa rahoittajan veloista tulisi vakuusvelkaa yritys-

kiinnityksen avulla. Vakuusvelkaa ei leikata samalla tavoin, kuin tavallisia velkoja.

2.4.1 Yrityskiinnityksen lainsadadanto

Yrityskiinnityslaki (6345/1984, YrKiinL) tuli voimaan 1.1.1986 ja silla kumottiin 1.3.1923
voimaan tullut laki irtaimistokiinnityksista (55/1923, IrtKiinL). Irtaimistokiinnityslakia voi-
daan pitda yrityskiinnityslain edeltdjana, koska irtaimistokiinnityslaki kohdistui elin-
keinotoiminnassa kaytettavaan, koostumukseltaan vaihtelevaan omaisuusmassaan. Ir-
taimistokiinnityksessa oli kuitenkin erdita olennaisia puutteita. Ensinnakin irtaimistokiin-
nitys ei ollut kaikkien yrittdjien kaytettavissa, ja toiseksi se kasitti vain osan yrityksen ir-
taimesta omaisuudesta. Yrityskiinnityslakia valmisteltaessa pyrittiin laajentamaan kiinni-
tysjarjestelmaa ja laajentamisen kokonaistaloudellisia vaikutuksia pidettiin yksistaan
myonteisind. Vakuuksia voidaan pitaa kokonaistaloudellisesti hyodyllisina silloin, kun nii-
den kaytto vaikuttaa myonteisesti velallisen luotonsaantimahdollisuuksiin ja/tai myon-
nettavan luoton ehtoihin. Tama taas edellyttda, etta vakuus on velkojan kannalta kyllin
turvaava eika sen perustaminen tai hallinnointi aiheuta suhteettomasti tyota ja kustan-
nuksia. Yrityskiinnityslakia sdadettdaessa pyrittiinkin monin tavoin lisdéamaan kiinnityksen
vakuusarvoa ja vahvistamaan kiinnityksenhaltijan asemaa erilaisissa riskitilanteissa.>3
Yrityskiinnityslainsaadannon keskeisena tavoitteena on erityisesti pienten ja keskisuur-
ten yritysten rahoitusmahdollisuuksien tukeminen helpottamalla irtaimen omaisuuden

kayttod vakuutena®?. Yrityskiinnityslain 1 §:n mukaan yrityskiinnityksen on mahdollista

52 Tuomisto, 2007, s. 1—
53 Tuomisto, 2007, s. 1—
54 HE 190/1983, s. 1-2.

5.
2.
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tehda sellaisen vakuudenantajan toimesta, joka on kaupparekisteriin merkitty elinkei-

nonharjoittaja.>>

Yrityskiinnityksen kohteena saattaa olla elinkeinonharjoittajan elinkeinotoiminnassaan
kadytettavan irtaimen omaisuuden muodostama kokonaisuus. Naita ovat esimerkiksi ko-
neet ja laitteet, joita kdytetddn elinkeinotoiminnan toteuttamiseen. Yrityskiinnitys kattaa
my0s yrityksen myyntisaatavat silloin, kun laskuja ei ole siirretty rahoitusyhtion hoidet-
tavaksi. Yrityskiinnityksia pantattaessa rahoittaja tavallisesti vaatii velalliselta panttaa-
mattomuussitoumuksen, joka estaa myyntisaatavien myymisen toiselle rahoitusyhtiolle.
Yrityskiinnitys eroaakin tavanomaisesta panttioikeudesta siltd osin, ettd vakuuskohteen
hallintaa ei siirreta miltaan osin vakuudensaajalle, vaan vakuuskohteen maaraamisvalta
ja kayttooikeus sadilyvat elinkeinonharjoittajalla esimerkiksi tavanomaisen elinkeinotoi-
minnan harjoittamiseksi.>® Elinkeinonharjoittaja voi siis pantata velkojensa vakuudeksi

yrityksen koneet ja laitteet, joita sitten kayttaa yrityksen liiketoiminnan toteuttamiseen.

Yrityskiinnitys on sellainen vakuusmuoto, jossa kiinnityksenhaltija (vakuudensaaja) saa
vakuuden kaikkeen yrityksen omaisuuteen, joka yrityskiinnityslain mukaan kuuluu va-
kuuden piiriin. Yrityskiinnityslaissa kaytetyn terminologian mukaan yrityskiinnitys perus-
taa kiinnityksenhaltijalle panttioikeuden>’. Yrityskiinnityksen perustaminen ei edellyt3
mitaan julkivarmistustoimia itse vakuuden piiriin tulevan omaisuuden suhteen, vaan va-
kuus syntyy, kun kiinnitetty panttivelkakirja siirretdan velkojan haltuun. Kuten jo aiem-
min todettiin, rakentuu yrityskiinnityslaki kahden velkakirjan jarjestelman varaan. Yritys-
kiinnitys toimii vakuutena kahden velkakirjan jarjestelmalla siten, ettd vakuudenantajan
omaisuuteen vahvistetaan yrityskiinnitys ja todistukseksi vahvistetusta kiinnityksesta an-
netaan panttivelkakirja. Panttivelkakirja ei osoita vakuudenantajan ja velkojan valista to-
dellista velkasuhdetta, vaan panttivelkakirja pantataan vakuudensaajalle vakuudeksi ja

velkasuhde dokumentoidaan normaalisti velkakirjalla.>®

55 Tammi-Salminen, 2015, s. 395.

56 Tammi-Salminen, 2015, s. 385-387.

57 Tammi-Salminen, 2015, s. 388.

8 Wuolijoki — Hemmo, 2007, s. 540-541.
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2.4.2 Yrityskiinnityksen tuottama etuoikeus

Yrityskiinnityksen tuottamasta etuoikeudesta saannellaan laissa velkojien maksunsaan-
tijarjestyksesta (1578/1992, MJL). MJL 5 §:n mukaan konkurssitilanteessa jaetaan ennen
muita saatavia 50 prosenttia kiinnitetyn omaisuuden arvosta sille saatavalle, jonka va-
kuutena on yrityskiinnitys. Ennen yrityskiinnitysta suorituksensa saavat kuitenkin pantti-
velkojat, elatusapuvelkojat ja ne velkojat, joille on syntynyt etuoikeutettua saatavaa yri-
tyssaneerausmenettelyssa. Ennen yrityskiinnitysvelkoja maksetaan myds konkurssilain
(120/2004, KonkL) 16:2:n tarkoittamat massavelat, kuten esimerkiksi pesanhoitokulut.>
MIL 5 §:n mukainen mahdollisuus saada 50 prosentin jako-osuus yrityskiinnityksen alai-
sesta omaisuudesta on merkittava syy rahoittajalle ottaa yrityskiinnityksida vakuudeksi

huolimatta siita, etta yrityskiinnitysten vakuusarvo olisi matala.

Yrityskiinnityksen vakuusoikeus koskee vaihtuvaa, muutoksenalaista omaisuusmassaa,
johon elinkeinonharjoittajalla on maardysvaltaa ja hanellda on mahdollisuus tehda muu-
toksia omaisuusmassaan. Yrityskiinnityslain 9 §:ssa on saadetty yrityskiinnityksen alaisen
omaisuuden luovutuksen rajoituksista. Kyseisen saannoksen tavoite on suojata kiinnityk-
sen haltijaa epatavanomaisilta riskeilta, jotka johtavat vakuuden arvon vdahenemiseen.
Toisaalta sdaanndksella pyritadan myos turvaamaan elinkeinonharjoittajan toimintavapaus
yrityksen tavanomaisessa toiminnassa. Yrityksen tavanomaista toimintaa ovat elin-
keinotoimintaan kuuluva normaali tavaranvaihto ja omaisuuden tarpeellinen uusimi-

nen.®0

9 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 541-542,
8 Tammi-Salminen, 2015, s. 411-412.
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2.4.3 Yrityskiinnityksen piiriin kuuluva omaisuus

Yrityskiinnitys tuottaa yrityskiinnityslain 7 §:n mukaan panttioikeuden elinkeinonharjoit-
tajan kiinnityskelpoiseen omaisuuteen. Siten sellainen elinkeinonharjoittaja, joka on
merkitty kaupparekisteriin, pystyy yrityskiinnityksen avulla panttaamaan liiketoimin-
taansa kuuluvan irtaimen omaisuuden sen hallintaa luovuttamatta.®! Toisin sanoen yri-
tyskiinnitys kohdistuu vaihtelevaan omaisuusmassaan, joka jaa vakuudenantajan hal-
tuun. Yrityskiinnitys ei rajoita merkittavasti vakuudenantajan mahdollisuuksia luovuttaa

vakuusomaisuutta elinkeinontoiminnan harjoittamisen yhteydess3.%?

Yrityskiinnitys koskee yrityskiinnityslain 3 §:n nojalla:

— rakennuksia, rakennelmia, koneita, kalustoa ja ndihin verrattavaa kayttéomai-
suutta

— tavaramerkkioikeutta, toiminimioikeutta, mallioikeutta, patenttioikeutta ja
muuta immateriaalioikeutta seka vuokraoikeutta, kayttooikeutta, irrottamisoi-
keutta ja muuta erityista oikeutta seka muuta kayttdomaisuutta

— aineita, tarvikkeita, valmisteita, tavaroita ja muuta vaihto-omaisuutta

— kassavaroja, saatavia, arvopapereita, arvo-osuuksia ja muuta rahoitusomai-

suutta®3.

Edelld mainituista poiketen elinkeinoharjoittajan omistama kiinteist6 ei kuulu yrityskiin-
nityksen piiriin, koska kiinteistoé6n on mahdollista perustaa kiinnitysjarjestelman avulla
panttioikeus. Samalla perusteella my6skaan maanvuokraoikeus tai muu maaradaikainen
kayttooikeus kiinteistoon ei kuulu yrityskiinnityksen piiriin niissa tilanteissa, kun voidaan
vahvistaa maakaaren 19 luvun 1 §:n mukainen kdyttéoikeuskiinnitys, joka on kirjattu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin®. N&it3 yrityskiinnityksiin liittyvia rajauksia on kasitelty yri-
tyskiinnityslain 4 §:ssa, jonka mukaan sellainen irtain omaisuus, joka voidaan antaa pan-

tiksi kiinnitysjarjestelman avulla, ei kuulu yrityskiinnityksen piiriin. Yrityskiinnityslais 4

61 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 139.
62 Tuomisto, 2007, s. 5.

83 YrKiinL 3 §.

64 MK 19:1.1 §.
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§:ssa todetaan myds, etta sellaiseen irtaimeen omaisuuteen, joka on yrityskiinnityksen

kohteena, ei pdasadntoisesti saa perustaa erikseen panttioikeutta.®®

2.4.4 Yrityskiinnitykseen perustuva panttioikeus

Pankkikdaytannossa yrityskiinnitysta kaytetdan seka itsenaisena luoton (tai muun velka-
suhteen mahdollisesti synnyttdvan vastuun) ainoana vakuutena, ettd tdydentavana va-
kuutena®®. Yrityskiinnityslain terminologian mukaan yrityskiinnityksen haltija saa pantti-
oikeuden kiinnityksen kohteena olevaan omaisuuteen.®’ Yrityskiinnityslaissa todetaan
my0s, ettd yrityskiinnitys ei kohdistu suoraan tiettyyn yksildityyn omaisuuteen eika se
tuo suojaa omaisuuden omistajanvaihdoksiin.®® Toisin sanoen yrityskiinnitys antaa vel-
kojalle panttioikeuden, mutta se ei kuitenkaan anna velkojalle yhta vahvaa oikeudellista
suojaa kuin tavanomainen panttioikeus. Tama johtuu siita, etta vakuuskohteena on va-
kuudenantajan hallintaoikeudesta ja maaraamistoimista johtuen jatkuvasti muuttuva
omaisuusmassa. Yrityskiinnityksen alaisessa omaisuudessa tapahtuvat muutokset saat-
tavat vaikuttaa vakuuskohteen arvoon ja vakuuskohteen muuttuvuuden vuoksi yritys-

kiinnityksen vakuusarvon maéarittaminen on vaikeaa.®’

Oikeuskirjallisuudessa panttioikeuden kasitteen kaytto yrityskiinnitysten yhteydessa on-
kin usein kyseenalaistettu, koska panttioikeuden on edellytetty kohdistuvan yksildityyn
omaisuuteen, jota panttioikeus rasittaa riippumatta periaatteessa taysin siitd onko va-
kuudessa tapahtunut omistajanvaihdoksia. Yrityskiinnityksenhaltijan oikeus saatetaan
ennemmin tulkita erityiseksi etuoikeudeksi kuin panttioikeudeksi. Tulkinta johtuu siita,
etta yrityskiinnityksen kohdetta ei voida tarkasti yksil6ida ja omistajanvaihdoksissa kiin-

nitykseen perustuvan vakuusoikeuden sitovuus on heikko. Mutta toisaalta

65> Tammi-Salminen, 2015, s. 401-403.
86 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 541.
87 Tuomisto, 2007, s. 7.

68 Wuolijoki —ym., 2007, s. 541.

% Tammi-Salminen, 2015, s. 388—391.
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yrityskiinnityksen haltija ei ole nauttimansa (sindnsa rajoitetun) sivullissuojan vuoksi

luontevasti rinnastettavissa mydskaan pelkin etuoikeuden omaavaan velkojaan.”®

Yrityskiinnityksen kaksi keskeisinta vahvuutta ovat sen laajuus ja helppous. Yrityskiinni-
tyksen vakuusomaisuuden piiri on laaja, koska se sisaltaa elinkeinonharjoittajan irtaimen
omaisuuden ja kdytdannossa vakuusoikeuden perustaminen on helppoa.’ Wuolijoki to-
teaakin, etta pankkitoiminnan kannalta voidaan pitda toisarvoisena kysymysta siita, tu-

leeko yrityskiinnitys mieltaa panttioikeudeksi vai joksikin sui generis —etuoikeudeksi’?.

Yrityskiinnitystd on pidetty taloudellisesti tehokkaampana kuin tavanomaista panttioi-
keutta, koska kyseinen vakuustyyppi edellyttaa velkojan valvovan vakuusomaisuutta ja
velallisen toimintaa. Lisaksi yrityskiinnitys heijastelee tehokkaasti velkojalle velallisen va-
rallisuusasemassa tapahtuneista muutoksista. Todellisuudessa esimerkiksi luotonanta-
jalla on rajatut mahdollisuudet seurata velallisen elinkeinotoimintaa ja siina tapahtuvia
muutoksia. Tammi-Salminen toteaa kirjassaan, etta yrityskiinnitys on sellainen vakuus-
tyyppi, johon liittyy taloudellisia riskeja. Vaikka yrityskiinnityslain 34 §:ssa elinkeinonhar-
joittajalle on saadetty velvollisuus viipymatta ilmoittaa kiinnityksenhaltijalle vakuus-
omaisuuden arvoon olennaisesti vaikuttavista tapahtumista yrityksessa, on yrityskiinni-
tyksen omaisuuden arvon maarittdminen hankalaa. Lisaksi yrityskiinnityksen alaisen
omaisuuden realisoinnista saatavaan hintaan vaikuttaa mm. se, millaisena kokonaisuu-
tena omaisuus saadaan myytya. Yrityskiinnityksen vaikean vakuusarvon maéarittdmisen
vuoksi miellettdaneen yrityskiinnitys edelleen kdytanndssa ennen kaikkea muita vakuuk-

sia, kuten kiinteistopankkioikeutta, tdydentaviksi lisdvakuudeksi.”

7 Tuomisto, 2007, s. 7.

7t Tuomisto, 2007, s. 5.

72 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 541.
73 Tammi-Salminen, 2015, s. 390-396.
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2.5 Takaus

Takaus on vakuussitoumus, josta saannellaan laissa nimelta Laki takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta (361/1999, takauslaki, Takl). Takauslain 1 §:n 1. momentissa maari-
telldan, etta laki koskee seka takausta etta panttausta toisen henkilon tai yrityksen otta-
masta velasta. Takauksessa on kysymys henkilévakuudesta, jossa vakuuden antaja ottaa
henkilokohtaisen velkavastuun vieraasta velasta tai velvoitteesta’. Antaessaan takauk-
sen takaaja sitoutuu vastaamaan koko omaisuudellaan siita velasta, johon han on anta-
nut takauksen. Sen sijaan vierasvelkapanttauksessa pantinantaja antaa sitoumuksen siita,
ettd velkaa voidaan peria siita pantista, jonka on annettu vieraan velan vakuudeksi. Sel-
vennyksend todetaan, etta takauslaki ei koske sita tilannetta, kun velallinen antaa oman
velkansa vakuudeksi omaa omaisuuttaan.”® Takauksesta ei ole mydskaan kysymys silloin,

kun on kysymys kanssavelallisesta, joka on suoraan velan toinen osapuoli’®.

Takauksessa on aina mukana kolme osapuolta, joita ovat paavelallinen, takaaja ja velkoja.
P3avelallisen ottamaa velkaa kutsutaan paavelaksi ja takaus liittyy aina paavelkaan’’. Ta-
kaus syntyy silloin, kun takaaja antaa joko suullisen tai kirjallisen sitoumuksen, jolla han
sitoutuu ottamaan vastattavakseen ja maksaakseen toisen henkilon tai yrityksen velan
siind tilanteessa, kun paavelallinen ei pysty velkaansa maksamaan. Lain mukaan takaus
voi olla myos suullinen, mutta luotonantajan ollessa velkojana, sovitaan takauksesta aina
kirjallisesti takaussitoumuksella. Henkil6takauksen lisaksi takaus voi olla myds yhteisén
antama takaus; esimerkiksi emoyhtio antaa takauksen tytaryhtiénsa lainaan. Takausryh-
maan kuuluvat lisaksi julkisyhteisétakaukset ja pankkitakaukset, joihin sovelletaan ta-
kauslain lisdksi omia erityislakejaan.’® Julkisyhteisotakauksia ja pankkitakauksia ei kasi-

tella tassa tutkielmassa.

74 Annola — Huhtamaki — Saarnilehto — Ammals, 1995, s. 1.
75 Saarnilehto, 2003, s. 13 ja 81.

76 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 287.

77 Saarnilehto, 2003, s. 13.

78 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 292.
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Takaukseen voidaan asettaa rajaavia ehtoja, jolloin se esimerkiksi voidaan rajoittaa kos-
kemaan vain osaa velasta. Takausta voidaan rajoittaa myos euromaaraisesti tai prosent-
tiosuuksin. Rahamaaraisesti rajatussa takauksessa takaaja vastaa paavelasta esimerkiksi
enintaan 100 000 euron maaraan saakka. Prosentuaalisesti rajatussa takauksessa takaaja
vastaa velasta esimerkiksi enintdaan 30 % jaljella olevan velan maarasta. Takauksessa on
mahdollista olla mukana yksi tai useampia takaajia, jotka takaajina vastaavat paavelasta
kaikki yhdessa tai kukin erikseen riippumatta toisistaan’®. Takaajien ollessa yhteisvas-
tuullisia paavelasta on velkojan mahdollista peria velkaa kenelta tahansa takaajista tay-

simaaraisena.

2.5.1 Takauksen jako yksityistakaajiin ja muihin takaajiin

On olemassa useita erilaisia takaussitoumuksia ja niita voidaan jaotella useilla eri perus-
teilla. Takauslaissa keskeisin asia lain soveltamisessa on se, kuka antaa takauksen ja ke-
nelle. Silloin kun yksityishenkil6 antaa takauksen luotonantajalle, kutsutaan takausta yk-
sityistakaukseksi. Takauslakia valmisteltaessa haluttiin toisaalta suojata mahdollisimman
laajasti luonnollista henkil6d, mutta sen sijaan liike-elamassa toimivan henkilon katsot-
tiin olevan velvollinen toimimaan liike-eldman sadntdjen mukaisesti.®° Edelld mainitun
takia takauslain soveltamisessa takaussitoumukset jaotellaan yksityistakaajaan ja muihin
takaajiin. Oletus on, etta elinkeinotoimintaa harjoittavan henkil6lla tulee olla osaamista
ja ymmarrysta sopimusten laatimiseen ja niiden ehtojen noudattamiseen. Makela kir-
joittaa, etta luonnolliset henkildt voivat olla joko yksityis- tai muita takaajia riippuen hei-
dan suhteestaan paavelalliseen ja etta yksityistakaajat rinnastuvat asemansa puolesta
kuluttajiin®L. Muihin takaajiin luetaan ne luonnolliset henkilt, jotka eivat takauslain 2
§:n kohdan 6 mukaan ole yksityistakaajia. Ulvisen mukaan muita takaajia voidaan kutsua

myds lahipiiritakaajiksi, joka hyvin kuvaa muun takaajan suhdetta velalliseen 82 .

72 Y|stalo, 1980, s. 163.
80 Saarnilehto, 2003, s. 15.
81 Mikeld, 1999, s. 36.

82 Ulvila, 2002, s. 7.
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Lahipiiriin kuuluvia muita takaajia ovat ne luonnolliset henkil6t, joilla on maaraava
asema yrityksessa, esimerkiksi yhtion padomistaja, toimitusjohtaja tai hallituksen jasen.
Yksityistakaaja ei kuulu [ahipiiriin eika yksityistakaajaksi myoskaan katsota henkil6a, joka
omistaa suoraan tai valillisesti kolmasosan osakeyhtion osakkeista tai osakkeiden tuotta-

masta danivallasta.®

Takauslain pakottavuudesta tai dispositiivisuudesta sadadetaan takauslain 1 §:n 2 momen-
tissa, jossa todetaan, etta takauslain sadanndksia sovelletaan, ellei takaus- tai panttaussi-
toumuksessa ole muusta sovittud4. Toisin sanoen dispositiivisuus tarkoittaa sita, etta ta-
kauksen osapuolilla on vapaus laajasti sopia takausasiasta. Mutta yksityishenkilon anta-
essa takauksen ei takauslaki olekaan enaa dispositiivinen, vaan takauslain saannokset

ovat pakottavaa lainsdddant6a silta osin, kun takaus koskee yksityishenkil638°.

2.5.2 Toissijainen takaus, omavelkainen takaus ja taytetakaus

Takaussitoumukset jaotellaan takaukseen liittyvan vastuun ja takauksen toimintatavan
perusteella toissijaiseen takaukseen, omavelkaiseen takaukseen ja taytetakaukseen. Ta-
kauslain 3 §:n 1 momentin mukaan takauksen lahtékohtana tulisi olla toissijainen takaus,
jossa takaaja vastaa paavelasta, jollei suoritusta saada velalliselta.® Toissijaisessa ta-
kauksessa velkojan on ensin pyrittava perimaan koko saatava velalliselta. Mutta mikali
velalliselta lainan takaisinmaksua ei saada ja velallinen todetaan maksukyvyttomaksi, pe-
ritdan vasta sen jalkeen takaajalta se saatavan maara, mita velalliselta ei ole saatu. Kay-
tannossa pankkien luotonannossa toissijaisia takauksia ei yleensa kayteta. Yleisimmat

takausmuodot pankkien luotonannossa ovat omavelkainen takaus ja taytetakaus.

83 Saarnilehto, 2003, s. 13-15.
84 TakL 1.1 §.

85 Saarnilehto, 2003, s. 14.

86 Takl 3.1 §.
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Pankin luotonannossa paasaantodisesti edellytetadn omavelkaista takausta lukuun otta-
matta niita tilanteita, joissa laki edellyttaa taytetakauksen kdyttamista. Omavelkaisen ta-
kauksen vaatiminen johtuu luotonantajan tarpeesta saada varmistusta sille, etta velalle
saada maksuohjelman mukainen oikea-aikainen suoritus. Omavelkainen takaus tarkoit-
taa sitd, ettd takaaja vastaa paavelasta samalla tavoin, kuin vastaisi omasta velastaan.
Talloin velan erdaantyessa velkojan ei tarvitse odottaa, etta velallinen todetaan maksuky-
vyttomaksi. Sen sijaan velkoja voi vaatia velan suoritusta heti suoraan takaajalta, jos paa-
velka on erdaantynyt eika velallinen ole sitd maksanut. Kaytannossa omavelkaisessa ta-
kauksessa takaajan asema on ldhes samanlainen kuin kanssavelallisella.®” Omavelkai-
sesta takauksesta tulee aina sopia erikseen ottamalla takaukseen ehto sen omavelkai-
suudesta. Jos ehtoa omavelkaisuudesta ei ole erikseen lisatty takaussitoumukseen, kat-
sotaan takauksen olevan toissijainen takaus.®® On tavallista, ettd omavelkaista takausta
vaaditaan yrittajalta silloin, kun hdanen omistamalleen yritykselle mydnnetaan lainaa. Sen
lisdksi, etta luotonantaja turvaa takauksella saataviaan, on omistajayrittdjan omavelkai-
nen takaus myos osoitus siitd, etta yrityksen omistaja on itse valmis panostamaan yrityk-

seensa mahdollisten maksuongelmien ilmaantuessa.

Erilaisten takaussitoumusten selventamiseksi kuvataan seuraavaksi lyhyesti taytetakauk-
sen sisaltoa. Luottoja myonnettdessa on tilanteita, ettd takauksen kohdalla laki vaatii ra-
hoittajaa kdyttamaan taytetakaussitoumusta. Taytetakaus on yleinen takausmuoto, joka
poikkeaa vakuusjarjestelyjen osalta merkittdvasti verrattuna toissijaiseen takaukseen ja
omavelkaiseen takaukseen. Taytetakaus muistuttaa toissijaista takausta silta osin, etta
velan maksua vaaditaan aina ensin velalliselta, mutta tdytetakauksen kohdalla ensisijai-
sena vakuutena on aina esinevakuus, jota vastaan velka on otettu. Siten perintatilan-
teessa velkaa vaaditaan takaisinmaksettavaksi ensin velalliselta. Mikali velallinen ei pysty
maksamaan velkaansa, vakuus myydaan. Jos vakuudesta saatava kauppahinta ei riita kat-
tamaan koko velan maaraa, vaaditaan vasta sen jalkeen loppuvelan maksua taytetakaa-

jalta. Lain mukaan takauksen on aina oltava taytetakaus silloin, kun takauksen kohteena

87 Saarnilehto, 2003, s. 16.
8 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 293-294.
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on asuntolaina. Asuntolainassa takauslaki on pakottava. Takauslain 3 §:n 2 momentin
mukaan yksityistakaajan antama takaus on taytetakaus, jos paavelka on mydnnetty asun-

non tai vapaa-ajan asunnon hankintaan tai ndiden kunnostamiseen.?®

2.5.3 Velkojan tiedonantovelvollisuus

Takausta antaessaan takaajan tulee saada oikeat tiedot takauksen merkityksesta ja ve-
lallisen taloudellisesta asemasta. Oikeiden tietojen avulla takaaja kykenee arvioimaan
takaukseen liittyvia riskeja. Takauslain 12 §:ssa sadannelldan luotonantajan tiedonanto-
velvollisuudesta. Sdantely on pakottavaa, kun takaajana on yksityistakaaja. Velkojan tie-
donantovelvollisuudella pyritdan ehkdisemaan tilanne, jossa takaaja on saanut virheelli-
sia tietoja velalliselta. Siten takaajan ja velkojan valiset neuvottelut ovat keskeisessa ase-
massa maadriteltdessa takaussitoumuksen sisaltod. Velkojan tulee selvittaa takaajalle
muun muassa paavelka tai -velat ja niiden ehdot liitdnndiskustannuksineen, edellytykset
ja ajankohta, jolloin takaajalta voidaan vaatia suoritusta, seka muut takaajan asemaan
olennaisesti vaikuttavat seikat. Mutta kyseisen pykalan soveltamisala on rajattu koske-
maan ainoastaan velkojaa ja tdman velvollisuutta antaa tietoja yksityistakaajalle taman

harkitessa takauksen antamista.?®

Velkojan tiedonantovelvollisuus ei koske lahipiiritakauksia. Ulvinen kirjoittaa, ettad lahi-
piiritakaajalla on asemaansa perustuen paremmat tiedot velallisen taloudellisesta tilan-
teesta kuin luotonantajalla. Lisaksi lahipiiritakaajan antamaa takausta voidaan pitaa elin-
keinotoimintana, koska takaus tukee ldhipiiritakaajan ja velallisyhteison yhteisia talou-
dellisia etuja. Taman vuoksi [ahipiiriin kuuluvien muiden takaajien kohdalla luotonanta-
jan tiedonantovelvollisuutta ei ole sddnnelty pakottavalla lainsdadannolla, jotta esimer-
kiksi omistajayrittajan takauksen arvoa ei heikennettisi.®* Mutta takaussopimukseen

liittyy mahdollinen riidanalaisuuden riski, jonka vahentamiseksi luotonantajan on

89 Saarnilehto, 2003, s. 16.
% Saarnilehto — Kivi — Vuorenpii, 2013, s. 63.
91 Ulvinen, 2002, s. 7-8.
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kuitenkin huolellisesti arvioitava takaajan osaaminen takauksen suhteen ja mieluummin
selkeasti ja yksityiskohtaisesti selostettava takaussitoumuksen ehdot takaajalle. Myds
Annola ja muut toteavat, ettd taatakseen takaussopimuksen sitovuuden, tulee yllatta-
vista ja toisen osapuolen kannalta ankarista ehdoista kertoa sopijaosapuolelle. Kerto-
matta jattdminen saattaa aiheuttaa tilanteen, jossa toinen osapuoli ei ole tuntenut sopi-
muksen ehtoja ja tasta ehdon yllattavyydesta johtuen sopimus ei olekaan takaajaa si-

tova.??

2.5.4 FErityistakaus ja yleistakaus

Luottolaitostoiminnassa takaussitoumus on mahdollista sopia kahdella eri tavalla; eri-
tyistakauksena tai yleistakauksena. Erityistakauksessa takaaja sitoutuu takaamaan aino-
astaan erityistakauksessa mainittuja vastuita. Kaytannossa talléin takauksen kohteena
on antamishetkelld yksiloity velka, jonka pddoman maara ei jalkeenpain enaa lisdanny.
Yleistakaus sen sijaan on takausmuoto, jossa takaaja sitoutuu takaamaan seka nykyiset,
ettd tulevat vastuut. Yleistakaukset ovat aiheuttaneet takaajille paljon ongelmia, koska
takaajat eivat ole pystyneet arvioimaan, miten suuri takausvastuunmaara lopulta on. Li-
saksi yleistakaukseen sitoutuneet takaajat eivat ole aina ymmartaneet sita, etta he ovat
sitoutuneet muihinkin vastuihin, kuin vain takaushetkella olleisiin vastuihin. Yleistakauk-
siin liittyvien ongelmien vuoksi yleistakauksista sadadetdan lailla. Takauslaissa yleista-
kausta rajoitetaan sekd maaran ettd takauksen voimassaoloajan suhteen.®3 Takauslain
5.1 §:ssa rajataan yleistakausta siten, etta yleistakaussitoumukseen on kirjattava se eu-
romaara, josta takaaja enintdan on vastuussa. Lisdksi takaussitoumukseen on kirjattava
se ajanjakso, jonka aikana syntyneistd paaveloista takaaja takauksellaan vastaa®*. Kay-
tannossa edelld mainitut rajaukset hankaloittavat yleistakauksen kayttamista siten, etta

saattaa olla kaikkien osapuolten kannalta selkedampda sopia mieluummin

92 Annola — Huhtamaki — Saarnilehto — Ammals, 1995, s. 31.
% Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 294295,
94 TakL 5:1 6.
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erityistakauksesta. Yleistakauksiin liittyvien rahoitusten vuoksi pankkien henkiloasiakas-

rahoituksessa takaukset avataan paasaantoisesti erityistakauksina.

Yleistakausta koskevat euromaara- ja aikarajoitukset ovat pakottavaa lainsaadantéa sil-
loin, kun sopimusosapuolina ovat yksityistakaaja ja luottolaitos. Muissa takauksissa
saannods on sen sijaan tahdonvaltainen. Rajoittamattomia yleistakauksia kaytetaan yri-
tysrahoituksessa. Esimerkiksi on tavallista, ettd samaan konserniin kuuluvien yritysten
rahoituksessa vaaditaan emoyhtion yleistakaus tytaryhtion vastuiden vakuudeksi. Takaa-
jan ollessa pienyrityksen omistaja tai yrityksen hallituksen jasen, joita ei katsota yksityis-
takaajiksi, ei yleistakauksen rajoitukset ole pakottavia, mutta luotonmyodntdjan on kui-
tenkin huolehdittava siita, ettda takaaja ymmartaa yleistakauksen merkityksen ja vas-
tuun.®> Myds Annolan ja muut kirjoittavat, ettd takausehtojen yllattavyys ja ankaruus on
arvioitava ottamalla huomioon takaajan asema ja osaaminen liiketaloudessa. Toisin sa-
noen maallikkotakaajalle takauksen yllattavyytta ja ankaruutta tulee arvioida matalam-

min perustein kuin ammattimaisen takaajan kohdalla.®®

2.5.5 Takausvastuun vanhentuminen

Takauslain 19 §:ssa maaritelldaan takaukselle kaksi eri vanhentumisaikaa, joista toinen
vanhentumisaika koskee paavelan erdaantymisesta luettavaa aikaa. Takauslain mukaan
takaus on voimassa kolme vuotta paavelan erdaantymisen jalkeen. Tama takauksen kol-
men vuoden vanhentumisajan alkuajankohta vaihtelee riippuen siita, millaisista velka-
sitoumuksista on kysymys. Kun kyseessa on paavelka, joka eraantyy kokonaisuudessaan
tiettyna paivana, alkaa takauksen vanhentuminen padavelan erdantymispaivasta. Jos sen
sijaan paavelka eradntyy maksuun useammassa eri erassa, alkaa takausvastuun vanhen-

tuminen itsenaisissa erissa kunkin maksueran erddntymispaivasta alkaen.’’

% Saarnilehto, 2003, s. 102.
% Annola — Huhtamaki — Saarnilehto — Ammala, 1995, s. 29.
97 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 402—-403.
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Toinen takausajan vanhentumismuoto on takauksen voimassaolo taussitoumuksen alle-
kirjoittamishetkesta alkaen. Takausvastuu on voimassa kymmenen vuotta alkaen siita,
kun takaussitoumus on allekirjoitettu. Nama vanhentumisajat koskevat kaikkia eri ta-
kausmuotoja, joita ovat toissijaisen takauksen, omavelkaisen takauksen ja taytetakauk-

sen lisaksi myos kaikki muut erityiset takauslajit. %

2.5.6 Takauksen vanhentumisen katkaiseminen

Takausta koskevien kolmen ja kymmenen vuoden vanhentumisajat voidaan katkaista.
Vanhentumisaikojan katkaisemisesta sddnnelldan laissa velan vanhentumisesta
(728/2003, VanhL). VanhL 13 §:sséd todetaan velan eradntymisestad seuraavaa. ”"Velan
vanhentumisen katkaisemisesta alkaa kulua uusi, entisen pituinen vanhentumisaika”.
Saannoksia katkaisutoimista sovelletaan myo6s takauksien kohdalla. Takausta koskevien
kolmen ja kymmenen vuoden vanhentumisaikojen katkaiseminen voidaan toteuttaa
joko vapaamuotoisilla toimenpiteilla tai virallistoimin. VanhL 10 §:ssa luetellaan kolme
vapaamuotoista katkaisutoimea, joista ensimmaisessa vanhentuminen katkeaa, kun vel-
koja ja takaaja sopivat velkojen maksujarjestelyista tai muusta velan ehtomuutoksesta
tai velan vanhentumisen katkaisemisesta. Vanhentuminen katkeaa my®s silloin, kun ta-
kaaja maksaa velkaa. Kolmas vanhentumisen katkaisu tapahtuu silloin, kun velkoja vaatii
takaajalta maksua velkaan tai velkoja muutoin muistuttaa takaajaa velasta.' Pankki-
toiminnassa takauksien vanhentuminen katkaistaan ilmoittamalla takaajalle kirjallisesti
kymmenen vuoden valein siitd, ettd takaus on edelleen voimassa. limoitus takauksen
voimassaolosta toimitetaan takaajalle siten, etta velkoja saa lahettdmastdan tiedoksian-

toilmoituksesta saantitodistuksen.

% Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 402—403.
% Vanhl 13.1 8.
100 \Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 411.
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2.5.7 Takaajan takautumisoikeus

Velan eraantyessa velkoja ryhtyy perimaan saataviaan paavelalliselta. Mikali velallinen ei
pysty velkaansa maksamaan, vaatii velkoja velan maksua takaajalta. Takaajan joutuessa
maksamaan takaamansa velan velallisen sijaan, siirtyy velkomisoikeus takaajalle. Tata ta-
kauksen ominaisuuksiin kuuluvaa oikeutta kutsutaan takautumis- eli regressioikeudeksi.
Regressioikeus syntyy siina tilanteessa, kun takaaja joutuu maksamaan takausvastuunsa
paavelallisen puolesta silloin, kun paavelallisella ei itselldadan ole ollut mahdollisuutta
maksaa velkaansa pois.'°! Takaajalla on oikeus vaatia velalliselta koko maksamansa maa-
ran, joka voi sisaltda padoman, koron, mahdollisen sopimussakon, perimiskulut seka vii-
vastyskoron®?, Velallisen kannalta takaajan takautumisoikeus tarkoittaa sitd, ettd luo-
tonantajan sijaan velkojaksi vaihtuu takaaja. Paavelallisen velvollisuus maksaa velka ta-
kaisin takaajalle on luonteeltaan korvausoikeudellinen, koska takaaja ei maksa varsinai-

sesti velallisen puolesta mitdadn, vaan takaajan maksu perustuu takaussopimukseen.1%3

Kun takaaja on joutunut maksamaan velan takauksensa perusteella, tulee hanelle oikeus
saada suoritus myds yhteisvastuullisilta kanssatakaajilta'®®. Toisin sanoen takaajalle voi
syntya regressioikeus myos toiseen takaajaan nahden. Tata takautumisoikeutta rajaa se,
millainen takaussitoumus takaajien kanssa on tehty. Kun kysymyksessa on yhteisvastuul-
linen takaus, voi velkoja talloin vaatia maksua keneltd tahansa yhteisvastuulliseen ta-
kaukseen kuuluvalta takaajalta. Takaajan maksettua velan, syntyy hanelle takautumisoi-
keus muihin takaajiin ndhden. Talldin paavelan maksanut takaaja voi peria saataviaan
muilta yhteisvastuullisilta takaajilta. Mutta kukin takaaja vastaa velasta vain silla omalla
osuudellaan, johon on sitoutunut. On mahdollista, ettd yhteisvastuullista takausvastuuta
on rajoitettu euromaaraisesti, jolloin yhteisvastuullisuus koskee vain sitda euromaaraista
osaa, jossa kaikki takaajat ovat mukana. Jos esimerkiksi yhteisvastuullisessa takauksessa

takaajan A vastuu on 10 000 euroa, takaajan B vastuu 20 000 euroa ja takaajan C vastuu

101 Annola — Huhtamaki — Saarnilehto — Ammala, 1995, s. 1.
102 Yitto, 2009, s. 151.

103 Saarnilehto, 2003, s. 42.

104 Uitto, 2009, s. 152.
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50 000 euroa, ovat A, B ja C yhteisvastuullisia 10 000 euroon asti, B ja C 20 000 euroon
asti ja C vastaa velasta 50 000 euroon asti. Toisin sanoen kukin takaaja on takaus- ja
yhteisvastuullinen vain siihen euromaaraan asti, johon on takaussitoumuksessa sitoutu-

nut 105

2.5.8 Oikeustapaus takaajan takautumisoikeus panttiesineeseen

Takaajalle siirtyy takautumisoikeus myods panttiesineeseen, joka ilmenee seuraavassa
KKO:n ratkaisussa. Oikeustapauksen KKO:1995:9 taustalla oli tilanne, jossa Pankilla oli
yritys X:Itd olevien saataviensa vakuutena yleispanttaussitoumuksen nojalla yhtion luo-
vuttamat panttivelkakirjat, joihin merkittyjen sitoumusten vakuudeksi oli vahvistettu yri-
tyskiinnitykset yhtion omaisuuteen. A, B ja C olivat antaneet omavelkaiset takaussi-
toumukset niiden pankin saatavien maksamisesta, joiden vakuutena pankilla oli mainit-
tujen yrityskiinnitysten tuottama panttioikeus yhtion omaisuuteen. Yritys X Oy meni kon-
kurssiin ja takaajat A ja B joutuivat maksamaan takaussitoumuksiensa nojalla saatavia
pankille. Takaajat A ja B valvoivat takautumissaataviaan maksamansa paaoman, korkojen
ja viivastyskorkojen osalta, kun takaaja C puolestaan valvoi konkurssissa takaussitoumuk-
sensa perusteella mahdollisesti syntyvan takautumissaatavansa ehdollisena ja enim-
maismadaraisena. Kaikki kolme takaajaa vaativat saatavaansa korkoineen maksettavaksi
yrityskiinnitysten tuottamalla, velkojien maksunsaantijarjestyksesta annetun lain 5.1 §:n

mukaisella etuoikeudella.

Kardjaoikeus (entinen raastuvanoikeus) vahvisti yhtion konkurssipesan varoista makset-
tavaksi takaaja A:lle ja B:lle heiddan vaatimustensa mukaisesti korkoineen ne padomat,
jotka he olivat takaussitoumustensa perusteella joutuneet maksamaan pankille. Kardja-
oikeus vahvisti myds takaaja C:n saavan konkurssipesdsta maksun, jos joutuisi takaussi-
toumuksen perusteella maksamaan velkoja. Kdrajdoikeus hylkasi kuitenkin takaajien val-

vomilleen saataville vaatimansa yrityskiinnityksen tuottaman etuoikeuden, koska

105 saarnilehto, 2003, s. 42—-44.
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velkakirjojen panttaussitoumuksessa ja takaajien omissa takaussitoumusasiakirjoissa ei
takaajille ollut annettu vaadittua jalkipanttioikeutta yrityskiinnityksiin. Hovioikeus pysytti
karajaoikeuden konkurssituomion. Asialle myonnettiin valituslupa korkeimpaan oikeu-

teen.

Korkeimmassa oikeudessa todettiin, etta siina tilanteessa, kun velkojalla on velan vakuu-
tena seka velalliselta saatu pantti, etta takaus ja takaaja suorittaa takaussitoumuksensa
takia velkojan saatavan tai sen osan, siirtyy takaajalle suoraan lain nojalla samanlainen
panttioikeus panttiesineeseen, kuin velkojalla oli saadessaan maksun takaajalta. Siten
yrityskiinnityksen tuottamaa vakuusoikeutta ei tullut asettaa toiseen asemaan. Korkein
oikeus ratkaisi, etta takaajien A:n, B:n ja C:n valvomille ja konkurssipesan varoista mak-
settavaksi tuomituille saataville oli vahvistettava yrityskiinnityksen tuottama etuoikeus.
Koska yrityskiinnitykset olivat pankilla yleisvakuutena my6s muista, kuin takausten kat-
tamista veloista, oli takaajilla oikeus vakuuteen vain siltd osin, kuin siita riitti pankin saa-
tavien kattamisen jalkeen. Tassa KKO:n ratkaisussa takautumisoikeus kuitenkin toteutui
ja takaajalle siirtyi samanlainen panttioikeus panttiesineeseen kuin mita velkojalla oli

saadessaan maksun takaajalta.'%®

2.5.9 Takauksen viaheneminen tai lakkaaminen

Kun velallinen on tayttanyt maksuvelvoitteen ja saatava on suoritettu, lakkaa takaajan
vastuu velkojaa kohtaan. Velan suorittamisen ohella on my6s muita perusteita, joiden
vuoksi padvelka voi lakata kokonaan. Jos velkoja esimerkiksi vapauttaa velan ainoan ve-
lallisen henkilokohtaisesta vastuusta, joko kokonaan tai osittain, myos takaajan vapautuu
vastuusta samassa suhteessa kuin velallinen. Velallisen vaihtuminen ilman takaajan
suostumusta vapauttaa takaajan vastuustaan. Takaus lakkaa myds silloin, jos velkoja va-
pauttaa yhdenkin yhteisvastuullisen velallisen. Tilanteessa, jossa velkoja vapauttaa paa-

velan suorittamista turvanneen vakuuden tai samasta pdavelasta vastuussa olevan

106 https://finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/1995/19950009
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takaajan, vahenee muiden takaajien vastuu velkojaa kohtaan. Talléin kukin takaaja vas-
taa vain oman osuutensa suorittamisesta, eika velkoja voi vaatia jaljelle jaavilta takaajilta
sitd osuutta, joka olisi vuoitu peria vastuusta vapautetulta takaajalta. Sen lisdksi takaajat
eivat enda vastaa yhteisvastuullisesti paavelasta. My6s takaajan osittainen vapauttami-

nen vastuusta vahent33 jiljelle jadvien takaajien vastuuta.®’

107 Hoppu — Hoppu — Hoppu, 2020, s. 250-252.
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3 Maksukyvyttomyysmenettelyt

3.1 Yrityssaneeraus

1990-luvun alkupuolen voimakas lama synnytti tarpeen kehittda uusia oikeudellisia kei-
noja velkaongelmien hallitsemiseksi. Lama aiheutti konkurssiaallon, josta herasi epailys,
ettd insolvenssinormisto oli joustamatonta aiheuttaen elinkelpoisten yritysten konkurs-
seja. Syntyi nakemys siita, etta konkursseja olisi voitu valttaa tukemalla kriisivaiheessa
olevaa yritysta sen toimintaa tukevilla menettelyilla. Yritysten muuttuneet tarpeet kriisi-
tilanteessa pyrittiin ottamaan huomioon saatamalla uudesta maksukyvyttomyysmenet-
telystd, jota kutsutaan yrityssaneeraukseksi.’®® Vuonna 1993 saadettiin laki yrityksen sa-
neerauksesta (47/1993, YrSanL), jonka avulla parannetaan taloudellisiin vaikeuksiin jou-
tuneen, mutta elinkelpoisen yrityksen toimintaedellytyksia. Tuomioistuin paattaa yritys-
saneerausmenettelyn aloittamisesta ja vahvistaa saneerausohjelman. % Yrityssanee-
rauslain tarkoituksena on luoda saneeraamisen avulla oikeudelliset edellytykset talou-
dellisissa vaikeuksissa olevien, mutta samalla elinkelpoisten yritysten toiminnan jatkumi-
selle. Saneerausmenettelyssa laaditaan saneerausohjelma tervehdyttamisen edellytta-
mistd toimenpiteista ja velkajarjestelyistd. Saneerausmenettelyn avulla voidaan korvata
konkurssi niissa tapauksissa, kun yrityksen taloudelliset ongelmat onnistutaan torjumaan

ilman, ett3 toiminta olisi lopetettava.''®

3.1.1 Yrityssaneerauksen oikeusvaikutukset

Yrityssaneeraus on menettelytapa, jota kutsutaan rehabilitaatioksi. Rehabilitaatiossa py-
ritadn maksukyvyn palauttamiseen. Rehabilitaatiossa velallisen omaisuuteen ja varalli-
suuteen ei kajota, vaan velallisen velkoja leikataan yrityksen maksupotentiaalia vastaa-

valle tasolle.'!! Yrityssaneerauksen aloittaminen saa aikaan maksu- ja perintikiellon,

108 Ayrejarvi— Hemmo, 2007, s. 110.

109 Koulu — Havansi — Korkea-aho — Lindfors — Niemi, 2009, s. 625.
110 | eppiniemi — Puttonen, 2002, s. 304—305.

111 Koulu - Lindfors, 2013, s. 43.
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jonka vallitessa velallinen ei saa maksaa velkaansa tai antaa siitd vakuutta. Maksu- ja pe-
rintdkiellon aikana velalliseen ei myoskaan voida kohdistaa laissa lueteltuja perintatoi-
mia tai ulosottoa.'!? Perintikielto estdd myos maksuviivastykseen perustuvan velan irti-
sanomisen.'!3 Velallisen kaikki ennen velkajarjestelyn aloittamista otetut velat kuuluvat
velkajarjestelyn ja maksukiellon piiriin. Mikali maksukiellosta huolimatta velkajarjestelyn
piiriin kuuluvaa velkaa maksetaan, tulee maksun saajan palauttaa saamansa suoritus.
Velkajarjestelyn aloituspaatoksen jalkeen syntyneet velat eivat kuulu velkajarjestelyn pii-

riin ja ne tulee maksaa niiden erddntyessa.!*

Yrityssaneeraustilanteessa tarkistetaan maksettujen maksujen kelpoisuus. Luotonantaja
voi joutua palauttamaan saneeraustoimien yhteydessa saamiaan maksuja, jos takaisin-
saantilain 5 §:n yleinen takaisinsaantiperuste tai takaisinsaantilain 10 §:n mukaiset velan
maksun peradnnyttamisen edellytykset ovat kasilla1*>. Mikali saneerauksen sisaltamien
jarjestelyjen seurauksena tapahtuu velkojan sopimatonta suosimista muiden velkojien
kustannuksella, tayttyy talldin yleisen takaisinsaantiedellytyksen ehdot. Lisaksi yleinen
takaisisinsaantiedellytysehtojen tayttyminen vaatii sellaisen tilanteen, etta velallinen on
ollut jarjestelyyn kuuluvaa oikeustointa tehtaessa maksukyvyton tai oikeustoimi on osal-
taan johtanut velallisen ylivelkaantumiseen. Takaisinsaantilain 10 §:n velan maksua kos-
kevan erityissaannoksen mukaan velan maksu peraytyy, mikdli maksu on tapahtunut
kolme kuukautta ennen maarapaivaa ja velka on maksettu epatavallisin maksuvalinen,
tai se on maksettu ennenaikaisesti tai pesan varoihin nahden huomattavalla maaralla.
Olosuhteet huomioon ottaen tavanomainen maksu ei kuitenkaan perdydy, vaikka jokin

mainituista tunnusmerkeista tayttyisi.}1®

12 yrSanL 17 §ja 19 &.

113 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 433.
114 Uitto, 2009, s. 37-38.

115 Aurejarvi— Hemmo, 2004, s. 78.

116 Ayrejarvi— Hemmo, 2004, s. 78-79.
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3.1.2 Selvittdjan valinta

Yrityssaneerauksessa yritykselle maarataan selvittdja, jonka asema saneerausmenette-
lyssa on aivan keskeinen. Selvittdjan tehtdavana on yrityssaneerauksen ohjelmaehdotuk-
sen laatiminen. Tuomioistuin maaraa selvittdjan siina tilanteessa, kun saneerausmenet-
telyn aloittamisesta paatetaan. Velkoja tai velallinen tekevat esityksen kelpoisuusvaati-
mukset tayttavaksi selvittajaksi. Selvittajan tehtava kestaa saneerausmenettelyn lakkaa-
miseen saakka eli siihen asti, kun saneerausohjelma on vahvistettu'!’. Selvittijan tehti-
vat vaativat seka oikeudellista etta taloudellista tietamysta, jonka vuoksi selvittdjalla on
oikeus kayttaa apunaan asiantuntijoita. Aina tama ei kuitenkaan riita, vaan asian laajuus
tai vaikeusaste tai asioiden vaatiman asiantuntemuksen vuoksi selvittajiksi voidaan maa-
ratd myos useampia henkil6ita. Selvittdjan on oltava taysivaltainen ja rehelliseksi tun-
nettu henkild, joka ei ole konkurssissa ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu. Li-
saksi selvittajalla tulee olla tehtavan edellyttama kyky, taito ja kokemus. Selvittdjan ylei-
seen toimenkuvaan kuuluu toimia velkojien edunvalvojana saneerausmenettelyssa,
jonka vuoksi vaaditaan, etta selvittdjan tulee olla riippumaton velallisesta. Selvittdjan vel-
vollisuus on huolehtia tasapuolisesti kaikkien velkojien edusta. Taman vuoksi selvittaja ei
saa olla keneenkadan velkojaan sellaisessa suhteessa, joka voisi vaarantaa hanen tasapuo-
lisuuttaan muihin velkojiin nahden. Selvittdjan tehtavat ja velvollisuudet voidaan ryhmi-
tella lakimaaraisiin, tuomioistuimen maarattdvissa oleviin ja harkinnanvaraisiin tehta-

viin 118

3.1.3 Saneerausohjelma

Yrityssaneerauksessa yritykselle vahvistetaan raataloity saneerausohjelma, jota seka ve-
lallisen etta velkojien on noudatettava. Saneerausohjelman toteuttamisella pyritaan valt-

tamaan yrityksen konkurssi, joka johtaisi toiminnallisen kokonaisuuden pirstoutumiseen

17 YrSanL 77.4 &.
118 pinomaa, 2009, s. 62—66.
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ja taloudellisten arvojen tuhoutumiseen'®. Saneerausohjelman vahvistamisen keskei-
nen oikeusvaikutus on se, etta alkuperaiset velvoitteet korvataan velallisen ja velkojan
suhteessa maksuohjelmassa maaratyilla maksuvelvoitteilla'?®. Mikali saneerausohjelma
viedaan loppuun, jai velvoitteiden muuntuminen lopulliseksi'?!. Saneerausohjelma si-
saltaa nelja tarkeaa paakohtaa. Saneerausohjelmassa on ensinndkin niin sanottu selvi-
tysosa, joka sisaltaa selvityksen velallisen taloudellisesta asemasta ja muista saneerauk-
siin vaikuttavista seikoista. Toiseksi saneerausohjelmassa maaritelldan toimenpiteet ja
jarjestelyt, jotka koskevat velallisen ja velkojien asemaa seka velallisen toiminnan jatka-
mista, muuttamista tai lopettamista. Lisaksi saneerausohjelmassa velkojat jaetaan ryh-

miin, sekd madaritellddn mahdollinen d3nivallan puuttuminen.'??

3.1.4 Velkojen luokittelu saneerausvelkoihin ja menettelynaikaisiin velkoihin

Yrityssaneerauksen suunnitteluvaiheessa selvitetddan muun kokonaisuuden lisdksi velal-
lisyrityksen velkasuhteet. Velkojen selvittely on valttamatonta, jotta asianosaiset ja eten-
kin velkojat saavat kokonaiskuvan velallisyrityksen taloudellisesta tilanteesta. Velkasel-
vittelyn perusteella muodostetaan velkajarjestelyn perusta selvittamalld, kuinka paljon
velkoja on jarjesteltava (eli leikattava), jotta yritys selvidisi niiden maksamisesta. Velka-
selvittelyn avulla pyritdan siihen, etta velkajarjestely ja velkojen leikkaukset kohdistuvat
tasapuolisesti velkojiin heiddan saatavien suuruuden mukaisessa suhteessa. Saneerauk-
sen velkaselvittelyssd on samoja toimintatapoja kuin konkurssin menettelyvaiheessa eli

konkurssivalvonnassa ja valvottujen saatavien riitautuksessa.'??

Yrityssaneerauslaissa yrityksen velat jaetaan kahteen ryhmaan, joita ovat alkuperdiset
velat eli saneerausvelat ja menettelynaikaset velat. Saneerausvelka on lain keskeinen ké-

site ja silla tarkoitetaan kaikkia velallisen velkoja, jotka ovat syntyneet ennen

119 Koulu — Havansi — Korkea-aho — Lindfors — Niemi, 2009, s. 625.
120 yrSanL 57.1 6.

121 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 434.

122 pinomaa, 2009, s. 147.

123 Koulu, 2007, s. 211 s5.460.
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saneeraushakemuksen vireille tuloa®?*. Velan syntymiselld on perinteisesti tarkoitettu
sitd, mihin hetkeen sen oikeusperuste ajoittuu. Alun perin saneerausvelkoihin luettiin ne
velat, jotka olivat syntyneet ennen kuin paatds saneerausmenettelyn aloittamisesta teh-
tiin. Vuoden 2007 yrityssaneerauslakiuudistuksessa maaraytymisperuste muutettiin sa-
neerausohjelman vireille tulon ajankohdaksi. Saneerausvelat otetaan mukaan sanee-
rausohjelmaan, ja lakisaateinen velkaselvittely kohdistuu pelkdastaan saneerausvelkoihin.
Ellei velkaa oteta velkaselvittelyn kohteeksi ja viime kddessa saneerausohjelmaan, olete-
taan velka silloin menettelynaikaiseksi velaksi, jota ei selvitella sanan varsinaisessa mer-
kityksessd. Saneerausvelkoja koskevat riitaisuudet ratkaistaan Iahtokohtaisesti sanee-
rausohjelmaa laadittaessa. Menettelynaikaisia velkoja koskevat erimielisyydet jaavat rat-

kaistaviksi tavallisessa oikeudenkédynnissa.'?>

Menettelynaikainen velka on sellainen velka, joka on syntynyt saneerausasian vireille tu-
lemisen jalkeen. Tall6in velkaa ei oteta saneerausohjelmaan eika sita jarjestella. Menet-
telynaikaiset velat, joita usein kutsutaan myds massaveloiksi, ovat siten turvassa leik-
kauksilta. Menettelynaikaiset velat on maksettava taysimaaraisina sitd mukaa kuin ne
eraantyvat!'?®, Menettelynaikaisen velkojan asema on siten parempi kuin saneerausvel-
kojan asema. Tosin on otettava huomioon, ettd menettelynaikaiseen velkaan ei liity aa-
nivaltaa, jonka avulla otetaan osaa paatoksentekoon ohjelmaehdotuksessa. Nain ollen

menettelynaikaisen velan velkoja ei padase ddnestdméain ohjelmaehdotuksesta.?’

3.1.5 Oikeustapaus saneerausvelka vai menettelyn aikana syntynyt velka

Saneerausvelasta ja menettelynaikaisesta velasta on oikeuskdaytannon esimerkkina ta-
paus KKO:2022:74. Oikeustapauksessa arvioitiin kysymysta siitd, oliko mahdollinen va-

hingonkorvaussaatava saneerausvelkaa vai hakemuksen vireilletulon jalkeen syntynytta

124 yrSanL 3.1 § 5 k.

125 Koulu, 2007 s. 211-215.
126 yrSanL 32.1 6.

127 Koulu, 2007, s. 218-219.



46

velkaa. Oikeustapauksen taustana oli yrityssaneeraustilanne, jossa B Oyj oli ajautunut
yrityssaneeraukseen, jonka seurauksena B Oyj irtisanoi yrityssaneerauslain 27 §n 1 mo-
mentin nojalla kiinteiston paavuokrasopimuksen ja samalla Osuuskauppa A:n alivuokra-
sopimuksen. Yrityssaneeraushakemus oli tullut vireille 6.4.2020 ja 10.12.2020 B Oyj irti-
sanoi paavuokrasopimuksen paattymaan 9.2.2021. Myo6s Osuuskaupan alivuokrasopi-
mus paattyi 9.2.2021. Alivuokrasopimuksen irtisanomisen vuoksi Osuuskauppa joutui lo-
pettamaan toimintansa, josta aiheutui yhtiolle vahinkoa ja kustannuksia. Osuuskauppa
vaati B Oyj:Ita vahingonkorvausta saneerausmenettelyn aikana tapahtuneen sopimusrik-
komuksen perusteella ja vahingonkorvaus oli ensisijaisesti suoritettava saneeraushake-
muksen vireilletulon jalkeen syntyneena velkana ja toissijaisesti sen sisallyttamista sa-
neerausvelkana maksuohjelmaan. Selvittdja ja B Oyj pitivat vahingonkorvausvaatimusta
riitaisena ja se olisi tullut siirtaa ratkaistavaksi erilliseen riitaprosessiin. Karajaoikeudessa
paatettiin, ettd vahingonkorvaussaatava oli saneerausvelkaa, koska se perustui ennen
saneeraushakemuksen vireilletuloa allekirjoitettuun sopimukseen, mutta vahingonkor-
vaussaatava paatettiin ottaa maksuohjelmassa huomioon nolla euron suuruisena sanee-
rausvelkana. Lisaksi kdrajaoikeus maarasi, ettd osuuskaupan tulee saattaa vahingonkor-
vaussaatavaansa koskeva asia tutkittavaksi eri oikeudenkayntiin. Hovioikeus ei muutta-

nut paatdsta.

Osuuskauppa valitti korkeimpaan oikeuteen ja vaati valituksessaan, ettd hovioikeuden
pdatostda muutetaan siten, ettd osuuskaupan vahingonkorvaussaatava B Oyj:lta vahviste-
taan saneerausmenettelyhakemuksen vireilletulon jalkeen syntyneeksi velaksi. Korkeim-
massa oikeudessa oli kysymys siitd, oliko osuuskaupan vaatiman vahingonkorvaussaata-
van peruste syntynyt ennen saneeraushakemuksen vireilletuloa ja oliko kyse saneeraus-
velasta vai saneeraushakemuksen vireilletulon jalkeen syntyneesta velasta. Osuuskau-
pan vaite siitd, ettd B Oyj oli syyllistynyt sopimusrikkomukseen, perustui alivuokrasopi-
muksen ennenaikaisen paattamisen aiheuttaman olosuhdemuutoksen vaikutuksiin. B
Oyj:n vaitetty sopimusrikkomus on tapahtunut 6.4.2020 alkaneen yrityssaneerauksen vi-
reilletulon jalkeen, kun alivuokrasopimus paattyi 9.2.2021. Korkeimmassa oikeudessa ar-

vioitiin, oliko mahdollinen vahingonkorvaussaatava yrityssaneerauslain 27 §:n 1 ja 4
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momentin nojalla saneerausvelkaa, vaikka velan peruste oli syntynyt saneeraushake-
muksen vireilletulon jalkeen. Yrityssaneerauslain 27 §:n 1 momentin tarkoituksena on
antaa saneerausvelalliselle mahdollisuus irtautua ennenaikaisesti sopimuksista, joista ai-
heutuisi pitkaaikaisia kustannuksia. Saneerausvelallisen kdyttdessa tata mahdollisuutta
syntyy toiselle osapuolelle korvaussaatava, jonka osalta han jaa saneerausvelkojan ase-
maan. Korkeimmassa oikeudessa todettiin, ettd paavuokrasuhteen lisaksi myds alivuok-
rasuhde aiheuttaa alivuokranantajalle pitkaaikaisia velvoitteita ja niiden myota kustan-
nuksia. Samalla todettiin, etta saneerausvelallisen paattaessa yrityssaneerauslain 27 §:n
1 momentin mukaisesti vuokrasopimuksen ennenaikaisesti, on siihen perustuva toisen
osapuolen saatava saneerausvelkaa. Velkojien yhdenvertainen kohtelu edellyttds, etta
saneerausvelallisen maksuvelvollisuus alivuokralaista kohtaan maaraytyy samalla tavoin.
Alivuokralaisen korvausvelka ei siten voi jadda saneerausmenettelyssa jarjesteltdvien
velkojen ulkopuolelle. Taman vuoksi korkein oikeus katsoi, etta alivuokrasuhteen paat-
tymisen aiheuttama vahingonkorvaussaatava on yrityssaneerauslain 27 §:n 1 ja 4 mo-
mentin nojalla B Oyj:n saneerausmenettelyssa huomioitavaa saneerausvelkaa ja hovioi-

keuden paatoksen lopputulosta ei muutettu.1?®

3.2 Konkurssi

Konkurssi on yleinen kollektiivinen likvidaatiomenettely, jolla yrityksen omaisuus reali-
soidaan ja muutetaan rahaksi. Konkurssi on lakisdateinen jarjestely, jonka avulla yhdessa
(tai muutamassa) erdssa maksetaan takaisin yrityksen velkoja kaikille velkojille mahdol-
lisimman tasapuolisesi siihen asti, kunnes yrityksen kaikki varat on kaytetty.'?® Konkurs-
sin varsinaisena tarkoituksena on realisoida velallisen varallisuus siten, ettd velat tulevat
mahdollisimman hyvin maksetuiksi. Konkurssilain (120/2004, KonkL) ensimmaisen luvun
4 §:ssd todetaan, ettd "konkurssi alkaa, kun velallinen asetetaan tuomioistuimen paatok-

selld konkurssiin”13%, Konkurssi voi olla joko velallisaloitteinen, jolloin velallinen itse

128 https://finlex.fi/KKO/kko/2022/20220074
129 Koulu - Lindfors, 2013, s. 93.
130 KonkL 1:4 §.
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hakee itsensa konkurssiin, tai velkoja-aloitteinen, jolloin konkurssin hakijana on velkoja.
Konkurssiin saadaan asettaa ainoastaan sellainen velallinen, joka on maksukyvytén.3!
Velallisen maksukyvyttdmyys tutkitaan ja arvioidaan asiaan perehtyneiden viranomais-
ten puolesta. Maksukyvyttdmyys on laissa maaritelty sellaiseksi tilaksi, jossa velallinen
on pysyvasti kykenematdén maksamaan velkojaan takaisin niiden erdantyessa. Kun mak-

sukykya arvioidaan, lasketaan yhteen velallisen nykyiset varat rahaksi muutettuna seka

tulevat tulot ja yhteissummaa verrataan velallisen velkojen maaraan. 132

3.2.1 Konkurssin oikeusvaikutukset

Kun velallinen asetetaan konkurssiin, taman oikeus maarata konkurssipesaan kuuluvasta
omaisuudestaan lakkaa'33. Maardamisvalta omaisuudesta siirtyy velkojakollektiiville ja
sen lakimaaraiselle edustajalle, jota kutsutaan pesanhoitajaksi. Konkurssipesaan kuulu-
van omaisuuden ulosmittaaminen konkurssisaatavasta eli konkurssissa valvottavasta
saatavasta on kielletty!34, Tastd poikkeuksena panttivelkoja sailyttaa kuitenkin tietyin ra-
jauksin oikeutensa muuttaa omaisuus rahaksi. Konkurssin alettua eraantyvat yhdella ker-
taa kaikki velallisen velat, eli konkurssisaatavat. Velkojen erdaantymisen jalkeen velkojat

saavat mahdollisuuden valvoa velkojaan konkurssissa.!*>

3.2.2 Konkurssin velkaselvittely

Konkurssin velkaselvittelyssa tutkitaan velkojan oikeus maksuun. Velkojia pyydetaan il-
moittamaan saataviensa maaran konkurssivalvonnassa. Saatavat on mahdollista riitaut-
taa, mutta useimmiten velkaselvittelyssa suoritukseen oikeuttavat saatavat vahvistetaan

niiden ilmoittamisen jalkeen. Velkaselvittelyssa selvitetddn mitkd saatavat kuuluvat

131 KonkL 2:1 8.

132 Koulu - Lindfors, 2013, s. 94-102.
133 KonkL 3:1 §.

134 KonkL 3:5 §.

135 Koulu — Lindfors, 2013, s. 104.
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konkurssisaataviin. Konkurssisaatava on sellainen velalliselta oleva saatava, jota koskeva
velallisen sitoumus on annettu tai muu oikeusperuste on syntynyt ennen konkurssin al-
kamista'3®. Siten tavallisesti konkurssivelkoja ovat kaikki ne velat, jotka ovat syntyneet

ennen kuin yritys on asetettu konkurssiin.'3’

Konkurssin alkamisen jalkeen syntyneita velkoja kutsutaan massaveloiksi. Massavelat
ovat konkurssipesan velkaa, kun taas velkojan kannalta katsottuna massavelat ovat mas-
sasaatavia. Massavelkoihin kuuluvat esimerkiksi kaikki konkurssikustannukset seka kon-
kurssin aikana syntyvat vero- ja vuokravelat ja konkurssihallinnon tekemien sitoumusten
aiheuttamat velat. Massavelkoja ei ole mahdollista valvoa konkurssissa, vaan ne makse-
taan pesanhoitajan toimesta aina sitda mukaa kuin ne eraantyvat. Massavelat ovat siten
konkurssin velkaselvittelyn ulkopuolisia velkoja. Velkojan kannalta olisi edullisinta saada
saatavalleen massasaatavan asema, koska silloin velkoja saisi todennakdisimmin taysi-
maaradisen maksun. Sen sijaan konkurssisaataville saadaan yleensa vain muutaman pro-

sentin jako-osuus, mika on velkojan kannalta huono asia.3®

Velkojien tulee valvoa saatavansa konkurssivalvonnassa. Velkojan on valvottava saata-
vansa pesanhoitajan ilmoittamassa maardajassa tai muutoin velkoja menettaa oikeu-
tensa maksuun konkurssipesasta. Valvonnan laiminlyonti johtaa prekluusioon, joka tar-
koittaa oikeuden menetysta. Aikaisemmin prekluusio oli taysin ehdoton, mutta nykydan
tilanteeseen on tullut joustoa. Pesdnhoitajalla on nykydan mahdollisuus ottaa viran puo-
lesta velkojan saatava laatimaansa ehdotukseen jakoluetteloksi. Nykykdytdanndssa pe-
sanhoitaja ottaa automaattisesti luetteloonsa kaikki selvat saatavat, jotka ilmenevat ve-
lallisyrityksen kirjanpidosta. Edellisten keinojen lisaksi mahdollisuutena velkojen valvon-
taan on jalkivalvonta. Jos velkoja jattdisi saatavansa valvomatta maardajassa, eika pesan-
hoitaja ottaisi saatavia mukaan jakoluetteloehdotukseen, on velkojalla mahdollisuus

vield maadrdajan paattymisen jalkeenkin ilmoittaa saatavansa. Jalkivalvonnan avulla

136 KonkL 1:5 §.
137 Koulu — Lindfors, 2013, s. 105.
138 Koulu — Lindfors, 2013, s. 105-106.
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velkoja sdilyttda oikeutensa maksuun konkurssivarallisuudesta. Jalkivalvonnasta syntyy
kuluja velkojalle, eli velkojan on maksettava kayttamastdan jalkivalvonnasta konkurssi-
pesalle. Maksun maara on yksi prosentti valvotun saatavan maarasta, mutta enintdan

6 000 euroa.’®

3.2.3 Jakoluettelo

Pesanhoitajan tarkein tehtava konkurssin alkuvaiheessa on laatia jakoluettelo, jonka
avulla velkaselvittely toteutetaan. Pesdanhoitajalla on yksi kuukausi tai laajassa konkurs-
sipesassa kaksi kuukautta aikaa laatia jakoluettelo alkaen siitd paivastd, johon mennessa
velkojien piti ilmoittaa saatavansa'?®. Jako-osuuteen oikeuttavat saatavat, sekd niiden
nauttima etuoikeus otetaan mukaan jakoluetteloehdotukseen. Pesanhoitajalla on mah-
dollisuus riitauttaa saatavia jakoluetteloehdotuksen valityksella, jolloin jakoluetteloeh-
dotukseen merkitadn tiedot siitd, milta osin ja milla perusteella pesdnhoitaja ei hyvaksy
velkojan saatavaa tai sen etuoikeutta. Pesanhoitajan on maarapaivana toimitettava jako-
luetteloehdotuksensa velallisille ja niille velkojille, jotka ovat sita pyytdneet, seka niille
velkojille, joiden saatavat pesanhoitaja on luettelossa riitauttanut. Jakoluetteloehdotuk-
sen tiedoksiannon kautta saadaan velkojan lausuma siita riitautuksesta, joka kohdistuu
hdnen saatavaansa. Jakoluettelon tiedoksiannolla provosoidaan my6s muita velkojia te-
kemaan uusia riitautuksia ehdotukseen otettuja saatavia vastaan. Lausumien antami-
seen ja uusien riitautusten esittamiseen on aikaa yksi kuukausi siita, kun jakoluetteloeh-
dotus on valmistunut. Lausumien ja riitautusten selvityksen ja tarkistuksen jalkeen pe-
sanhoitaja viimeistelee ehdotuksensa jakoluetteloksi. Tata lopullista ehdotusta kutsu-
taan laissa pesanhoitajanjakoluetteloksi, jota periaatteessa ei endd saa muuttaal®. Ta-

man jalkeen pesanhoitajanjakoluettelo toimitetaan kolmen kuukauden kuluessa

139 Koulu - Lindfors, 2013, s. 106—107.
140 KonkL 13:2 §.
141 KonkL 13:10 §.
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tuomioistuimen vahvistettavaksi. Kun jakoluettelo on jatetty tuomioistuimelle, katkeaa

pesdnhoitajan yksinvalta maarata luettelon sisdllosta.!4?

3.2.4 Konkurssin paattyminen

Saanndnmukaisesti konkurssipesa lopetetaan lopputilitykselld, joka laaditaan heti sen
jalkeen, kun pesan varat ja velat on selvitetty ja omaisuus muutettu rahaksi'*3. Lainsda-
tajan tavoitteena on saada konkurssipesat paattymaan nopeasti ja siksi konkurssipesa
voidaan lopettaa, vaikka pesanselvitys olisi viela joltain osin kesken. Konkurssilain mu-
kaan lopputilitys saadaan laatia, vaikka pesa on osin selvittamatta, panttiomaisuutta tai
vahaarvoista muuta omaisuutta on myymatta tai konkurssisaatava tai pieni osuus saata-
vista on viel3 selvittamattal4. Keskeneriiset asiat ja jaljelle jaavat tehtivat voidaan siir-
taa sopimuksella konkurssiasiamiehelle. Kun konkurssipesaa lopetetaan, on pesanhoita-
jan velvollisuus tehda selonteko toimistaan ja tata selontekoa kutsutaan lopputilitykseksi.
Lopputilitys pitaa sisalladn selvityksen konkurssipesan hallinnosta, seka laskelman jako-
osuuksista. Lopputilityksen avulla konkurssin asianosaiset pystyvat muodostamaan kasi-
tyksensa siitd, onko pesanhoitaja hoitanut pesan hallintoa huolellisuusvelvoitteen mu-
kaisesti ja onko jako-osuudet laskettu oikein. Pesanhoitaja kutsuu osapuolet velkojainko-
koukseen, jossa lopputilitys hyvaksytadn'4>. Velkojainkokouksessa lopputilitys hyvéksy-

taan, jonka jalkeen konkurssi paattyy.4®

142 Koulu - Lindfors, 2013, s. 107-108.
143 Nenonen, 2004, s. 167.

144 KonkL 19:1 §.

145 KonkL 19:4 §.

146 Nenonen, 2004, s. 167-169.
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4 Lainojen takaisinsaanti insolvenssitilanteessa

4.1 Saamisen perinta ja insolvenssioikeus

Velkojan kannalta velkasuhteessa on kysymys saatavasta, jossa velkojalla on oikeus saada
erapaivana maksu velalliselta. Jos velallinen ei maksa velkaansa erapaivana, perii velkoja
aluksi omatoimisesti saatavaansa joko itse tai yksityisen perintdatoimiston avulla. Naita
toimia kutsutaan perinnaksi tai yksityiseksi perinnaksi, ja kysymyksessa ei siten silloin ole
oikeudellinen perint3.*4’ Perintamenettelyd sddnnelldidn 1999 voimaan tulleessa laissa
saatavien perinnastd (513/1999, Perintdl). Kyseisessa laissa perintd maaritelldan toi-
menpiteiksi, joiden tarkoituksena on ”saada velallinen vapaaehtoisesti suorittamaan
eraantynyt velkojan saatava”!#. Keskeinen perintdlain mukainen velvoite on hyvin pe-
rintdtavan noudattaminen ja velallisen kannalta sopimattoman menettelyn valttami-
nen'#, Laissa madaritelldan, ettd perintatilanteessa velallisen on velan lisdksi maksettava
velkojalle aiheutuneet kohtuulliset kulut?>°. Luototetun yritysasiakkaan taloudelliset vai-
keudet pakottavat luotonantajan ryhtymaan toimenpiteisiin etenkin silloin, kun luotto-
tappiouhka on suuri. Viime kadessa velkoja voi kddantya tuomioistuimen tai viranomaisen
puoleen ja peria saataviaan oikeudellisessa perinndssa. Talloin velkojan oikeus maksuun

toteutetaan tdytdntéénpanolla eli lailla sddnnellylld insolvenssimenettelylld.*>!

Yrityksen maksukyvyttomyystilanne tarkoittaa muuta, kuin tilapaista kyvyttomyytta
maksaa erdantyneet saatavat. Maksukyvyttomyystilanteessa velallisella ei ole kaytetta-
vissaan velkojen maksamiseen tarvittavia varoja, eikd myoskaan mahdollisuutta saada
uutta luottoa. Velkojan saatava vaarantuu aina velallisen joutuessa insolvenssimenette-
lyyn. Maksukyvyttomyystilanteiden varalta on laissa saddetty menettelytavat, joilla vel-
koja voi saada maksun tai ainakin osan maksusta maksukyvyttomalta velalliselta. Menet-

telytapoja kutsutaan velkavastuun toteutukseksi, jossa velallisen velkavastuu

147 Koulu - Lindfors, 2013, s. 6-7.
148 perintal 1.1 §.

149 perint3lL 4 §.

150 perintil 10 §.

151 Koulu — Lindfors, 2013, s. 6-7.
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toteutetaan viime kdadessa muuttamalla velallisen varallisuus rahaksi ja tilittamalla ker-
tyneet varat velkojille. Insolvenssioikeuden menettelyperiaatteiden mukaan velkoja voi
saada maksun vain kyseisen menettelyn yhteydessa. Taman vuoksi velkojan on pakko
ottaa osaa esimerkiksi kollektiiviseen insolvenssimenettelyyn kuten konkurssi, jossa vel-
kojan saaminen otetaan huomioon. Ne velkojat, joilla on vakuusoikeus velallisen omai-

suuteen, saavat maksun pantin arvosta ennen muita velallisen velkoja.>?

4.2 Panttivelkojan edut

Insolvenssimenettelytilanteissa eri velkojien keskindiset edut joutuvat helposti ristirii-
taan. Sama koskee myos erimerkiksi luotonantajan ja velallisyrityksen osakkeiden tai va-
kuuden antajien intresseja. Kunkin osapuolen toiminta tahtaa yleensa omien saatavien
mahdollisimman suureen turvaamiseen tai oman vastuun minimoimiseen. Yrityssanee-
raustilanteissa tormatdaan muun muassa rahoituksen jatkamista ja luottojen irtisano-
mista koskeviin kysymyksiin samoin, kuin takaajan ja pantinantajan aseman suojaami-
seen. Luotonantajan ja saneerauksen kohteen muiden velkojien valilla ei ole varsinaista
sopimussuhdetta, ellei saneerausta toteuteta velkojien keskendan paattamana jarjeste-

lyn3.t>3

Vakuusoikeuden avulla velkojalle syntyy oikeus saada maksu muita velkojia edullisem-
malla tavalla’®*. TAm3a etu korostuu erityisesti velallisen insolvenssi- eli maksukyvytté-
myystilanteissa, jolloin panttioikeus tuottaa panttivelkojalle etuoikeusaseman saada
pantatusta omaisuudesta maksu ennen muita velkojia. Kyseinen etuoikeus on erittdin
tarked luottoriskien hallinnan kannalta. Etuoikeuden ansiosta panttivelkoja voi laskea
sen varaan, etta tulisi aina saamaan saatavalleen vahintdan sen maksun, joka voidaan

saada myymallad vakuus, vaikka velallinen joutuisikin maksukyvyttdmaksi. *>> Yleensa

152 Njemi, 2014, s. 181-184.

153 Auerjarvi — Hemmo, 2004, s. 70-77.

154 Jokela — Kartio — Ilmarinen, 2010, s. 405.
155 Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 450.
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velallisen omaisuus ei realisoinnissa riitd maksuksi kaikille velkojille, jonka vuoksi niin sa-
nottu etusijajéirjestys on velkojien kannalta hyvin merkittava. Mita paremmassa etusija-
jarjestysasemassa velkoja on, sitd todenndkdisemmin tdma saa velkansa takaisinmakse-

tuksi.1°®

4.3 Panttivelkojan asema yrityssaneerauksessa

Yrityssaneeraus on sellainen yleistdaytantéonpano, jossa on tarkoitus yhdellad kertaa sel-
vittaa ja jarjestaa kaikki velallisen velat. Tuomioistuin vahvistaa maksuohjelman, jossa
voidaan muuttaa velkojen alkuperaisid ehtoja, mutta myos alentaa tai jopa kokonaan
poistaa velkojan maksunsaantioikeus. Myds panttisaamiset kuuluvat yrityssaneerausme-
nettelyn piiriin ja velkojalla ei aina ole oikeutta saada panttia realisoiduksi. Jos vakuutena
olevaa omaisuutta ei myyda, otetaan panttioikeus huomioon maksuohjelmassa siten,
ettd huomioidaan ne rajoitukset, joilla vakuusvelan ehtoja pystytdaan muuttamaan.!>’
Yrityssaneerausmenettelyn alkaminen vaikuttaa merkittavasti panttioikeuden realisoin-

tiulottuvuuteen, mutta se ei vaikuta panttioikeuden suoja- ja saamisfunktioihin.'>®

Panttivelkojalla on kuitenkin erityisen suojattu asema myds yrityssaneerauksessa verrat-
tuna niihin velkojiin, joilla ei ole vakuuksia. Suoja perustuu siihen, etta ensinnakin yritys-
saneeraukseen kuuluva velkojen jéirjestely ei vaikuta panttioikeuden pysyvyyteen tai si-
sdltdédn. Toinen panttivelkojaa suojaava oikeus on se, etta siltd osin kuin panttioikeus tur-
vaa velkojan saatavaa, ei yrityssaneerauksessa voida alentaa maksamatta olevan velan
mdidirdd tai poistaa velallisen maksuvelvollisuutta. Tama tarkoittaa sita, etta seka velko-
jan saatava velalliselta, ettd saatavan maksua turvaava panttioikeus pysyvat voimassa
yrityssaneerauksessa. Mutta velkojan erityisaseman sailymisen edellytys yrityssanee-
rauksessa on kuitenkin se, ettd insolvenssimenettelyn alkaessa on pantin arvo riittanyt

kattamaan velkojan saamisten maaran, jolloin kyse on tavallista velkaa suojatummassa

156 Niemi, 2014, s. 183.
157 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 552—553.
158 Karkkainen, 2004, s. 194.
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asemassa olevasta vakuusvelasta.’>® Voidaankin paatell, ettd saadakseen kattavan suo-
jan mahdolliseen velallisen yrityssaneeraustilanteeseen, on luotonmyontajalle tarkeaa
saada velan vakuudeksi riittdva madra pantattavaa omaisuutta, kuten kiinteistgja tai yri-

tyskiinnityksia.

4.3.1 Vakuusvelan madritelma yrityssaneeraustilanteessa

Vakuusvelat ovat tarkea saneerausvelkojen alaryhma. Velkoja, jolla on saamisoikeuden
ohella panttioikeus velalliselle kuuluvaan omaisuuteen, on velkajarjestelyssa ja yrityssa-
neerauksessa tavanomaista velkojaa paremmassa asemassa'®. Uiton mukaan vakuusve-
lat ovat niita saneerausvelkoja, joiden vakuudeksi velkojalle on pantattu kolmansiin nah-
den tehokas esinevakuusoikeus velalliselle kuuluvaan tai velallisen hallinnassa olevaan
vakuuteen.®! Vakuusvelan pddomaa ei yrityssaneerauksen maksuohjelmassa saa alen-
taa, ja vakuusvelan pddomalle on maksettava vahintdin sen hetken séilyttava korko.'6?
Luotonmyoéntdjalle arvokkainta vakuudeksi saatavaa omaisuutta ovat vakuusarvonsa
parhaiten sailyttavat kiinteistot. Mikali velallisella ei kuitenkaan ole kiinteda omaisuutta,
tulisi luotonmyoéntajan aina vaatia vakuudeksi vahintaan yrityskiinnityksia huolimatta
siitd, etta yrityskiinnityksille ei aina voida laskea vakuusarvoa. Yrityssaneeraustilanteessa
yrityskiinnitykset ovat kuitenkin velkojalle merkittava asia, koska velasta odotetaan tule-

van vakuusvelkaa vakuutena olevien yrityskiinnitysten perusteella.

Yrityssaneerausmenettelyn alkaessa ei panttivelkojalla ole vastaavanlaista separatistivel-
kojan asemaa, kuin velallisen mennessa konkurssiin. Tama tarkoittaa sita, etta panttivel-
kojan saatava velalliselta, eli niin sanottu velallisen panttivelka, kuuluu saneerausvelkoi-
hin. Saneerausvelkoja koskevat erilaiset kiellot, jotka ovat voimassa maksu- ja saneeraus-

ohjelman vahvistamiseen saakka. Ennen saneerausohjelman vahvistamista on velallisella

159 Tammi-Salminen, 2015, s. 364.

160 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 267.
161 Yitto, 2009, s. 191.

162 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 553.
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maksu- ja vakuudenasettamiskielto, joka tarkoittaa sitd, ettd velallinen ei saa maksaa
velkoja eika asettaa velasta vakuutta. Vastaavasti yrityssaneerausmenettelyn alettua vel-
koja ei saa ryhtya perimaan saneerausvelkaa, eikd mahdollisesti jo aloitettuja perimistoi-
menpiteita saa jatkaa. Vasta saneerausohjelman vahvistuksen jalkeen maaraytyvat vel-
kajarjestelyjen piiriin kuuluvien velkojen ehdot saneerausohjelman mukaisesti.!®3 Sa-
neerausvelkojen maksukielto ei kuitenkaan koske takaajien suorittamia maksuja. Yritys-
saneeraus on poikkeustilanne, jossa velkoja voi vaatia velan maksua suoraan takaajalta
huolimatta siita, etta paavelan tai takauksen ehdoissa edellytettaisiin velalliseen kohdis-
tettavaa eraannyttamistointal®®. Yrityssaneeraustilanne aiheuttaa velkojalle tilanteen,
jossa se joutuu odottamaan saataviaan siihen asti, kunnes saneerausohjelma on vahvis-
tettu. Saamisten palautusten odottamisaika aiheuttaa velkojalle tappiota. Lisdksi velalli-
sen yrityssaneeraustilanne kasvattaa pankin padomavaateita. Taman takia velkojalle
saattaa tulla tappioita myds silloin, jos saneerausohjelmassa velkojen korko maarataan
alhaisemmaksi kuin velan kustannukset ovat luotonantajalle. Toisin sanoen maksuvai-
keuksissa oleva velallinen aiheuttaa luotonantajalle korkeampia kustannuksia, joita ve-
lasta saatava korkotuotto ei tdysin kata. Tasta voidaan paatelld, ettad luotonantajan kan-
nalta olisi tarkeaa saada velkoihin esinevakuuksien lisdksi takauksia. Talléin yrityssanee-
raustilanteessa velkojalla olisi mahdollisuus peria saataviaan takaajalta jo ennen sanee-

rausohjelman vahvistamista.

Yrityssaneerauksessa on tavallista, ettd velallisen velkoja leikataan jopa niin paljon, etta
velallinen saa suuren osan, tai jopa kaikki velat anteeksi. Velkojen leikkaamisen lisaksi
yrityssaneerauksessa muutetaan velkojen ehtoja. Velkojen leikkaaminen ja velkaehtojen
muuttaminen on velkojan kannalta erittdin epdedullista; tuottojen menetyksen lisdksi
velkojalle saattaa syntya tappiota, kun velkojen pddomat jasvat palautumatta.®® Voi-
daan kuitenkin todeta, ettd yrityssaneerauksessa vakuusvelat ovat paremmassa ase-

massa kuin tavalliset vakuudettomat velat. Keskeisin ero ilmenee yrityssaneerauslain 45

163 Tammi-Salminen, 2015, s. 365-366.
164 Saarnilehto (toim), 2003, s. 166—167.
165 Uitto, 2009, s.146.
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§:ssd, jossa todetaan, ettd saneerausohjelmassa ei voida leikata vakuusvelan pddomaa.
Yrityssaneeraustilanteessa usein tulkinnalliseksi asiaksi nousee se kysymys, milta osin
yrityskiinnitysvelkojan saatavaa tulee pitda vakuudellisena. Yrityssaneerauslain 3.1 §:n
mukaan vakuusvelalla tarkoitetaan sellaista saneerausvelkaa, jonka vakuudeksi velkojalla
on kolmansiin ndhden tehokas esinevakuusoikeus velalliselle kuuluvaan tai velallisen hal-
linnassa olevaan omaisuuteen, siltd osin kuin vakuuden arvo menettelyn alkaessa olisi
riittanyt kattamaan velkojan saatavan maaran rahaksimuuttokustannusten paremmalla

etuoikeudella suoritettavien saatavien vahentamisen jalkeen?®®,

Siina tilanteessa, kun pantin arvo ei kata velkojan kaikkien saatavien maaraa, on mahdol-
lista, etta velallisen maksuvelvollisuutta rajoitetaan myos panttivelkojen osalta ja velko-
jen padomia leikataan.'®” Esimerkiksi tilanteessa, jossa velkojan 250 000 euron saatavan
vakuudeksi on pantattu 200 000 euron liikehuoneisto, on vakuusvelkaa vakuuden kat-
tama arvo 200 000 euroa. Loput 50 000 euroa ovat vakuudetonta luottoa ja kuuluvat si-

ten tavallisiin velkoihin.1%8

4.3.2 Vakuusvelan maaran arviointi

Vakuusvelan maaraa arvioitaessa otetaan menettelyn alkaessa ensiksi huomioon vakuu-
den arvo, jonka jalkeen arvioidaan todennakoiset rahaksimuuttokustannukset seka pan-
tinsaajan etuoikeusasema. Vakuuden arvolla tarkoitetaan tdssa yhteydessa vakuuden to-
denndkdista realisointiarvoa menettelyn alkamisen ajankohtana. Vakuuden arvon maa-
rittelyssa tulee pitdytya kyseisen kaltaisen vakuuden normaalia realisointitapaa. Yritys-
saneerauksen alkamisen jalkeen tapahtuvalla vakuuden arvon muutoksella ylos - tai alas-
pdin ei ole merkitystd sen kannalta, milta osin velkaa on velkajarjestelyssa pidettava va-

kuusvelkana.®® Luottoa mydntidessddn rahoittajan on tirkedd huomioida vakuuksien

166 \Wuolijoki — Hemmo, 2013, s. 543.

167 Tammi-Salminen, 2015, s. 364—365.

168 Uitto, 2009, s. 192.

169 Tepora — Kaisto — Hakkola, 2009, s. 268.
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etuoikeusjarjestys. Pantinsaajan etuoikeusasema huomioiden luotonantajan tulee pyr-
kia saamaan vakuudeksi kiinteiston parhaimmalla etuoikeusasemalla olevat panttikirjat,
koska kiinteiston arvon ylittavilla panttikirjoilla ei ole merkitysta vakuusarvoa maaritel-

taessa.

Vakuuden arvo maaritellaan saneerausohjelmassa. Ohjelmaehdotuksen laatija eli taval-
lisimmin selvittdja joutuu huolehtimaan arvon maarittamisesta ja sita varten tarvittavan
selvityksen hankkimisesta. Viime kddessa kysymyksen ratkaisee tuomioistuin ohjelman
vahvistamisen yhteydessi'’®. My6s Koulu ja muut toteavat, ettd vakuuden arvon eli va-
kuusvelan piirin maarittaa ensisijaisesti selvittdja. Vakuuden arvonmaaritys on riitautet-
tavissa ja tutkittavissa saneerausmenettelyn yhteydessa. Selvittajan arvio voi tulla tuo-
mioistuimen tutkittavaksi, jos vakuusvelkoja tai muu asianosainen riitauttaa selvittdjan
arvion. Saneerausohjelmaa laadittaessa syntyy usein erimielisyytta vakuuden arvosta eli

siitd, miltad osin se riittda kattamaan velan maaraa.l’!

4.3.3 Likvidaatioarvo ja going concern -arvo

Vakuuden likvidaatioarvo (“romuarvo”) saadaan silloin, kun vakuusomaisuus myydaan
sellaisenaan. Likvidaatioarvoa voidaan hyvaksyttavasti kayttaad ainoastaan silloin, kun yri-
tyksen toiminta on de facto loppunut tai loppumassa. Konkurssi on sellainen tilanne,

jossa yrityksen toiminta paattyy lopullisesti.1”?

Saneerausmenettelytilanteessa arvioidaan esinevakuus yleensa siihen arvoon, mika va-
kuusvarallisuudella on saneerausmenettelyn alkaessa. Toiminnallisen arvon kdyttaminen
on usein luonnollinen valinta saneerausmenettelyssa, jonka tavoitteena on yritystoimin-

nan jatkuminen®’3. Hallituksen esityksessa nro 152/2006 on todettu, ettd kidytdntd on

170 HE 152/2006.

171 Koulu — Havansi — Korkea-aho —Lindfors — Niemi, 2009, s. 791.
172 Koulu — Havansi — Korkea-aho — Lindfors — Niemi, 2009, s. 791.
173 Koulu — Havansi — Korkea-aho — Lindfors — Niemi, 2009, s. 791.
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ollut vaihtelevaa, mutta vakuusvelka on myds voitu maarittaa kdaypaan arvoon liiketoi-
minnan jatkumiseen perustuen. Tata liiketoiminnan jatkumiseen perustuvaa arvoa kut-
sutaan going concern -arvoksi. Hallituksen esityksessa todetaan myos, etta silloin kun
saneerauskaytannossa vakuuden arvo madritetaan kayttaen going concern —arvoa, on
arvostusperusteena tavallisesti omaisuuden todenndkdinen realisointitulos toteutet-
tuna todennakoisimmall realisointitavallal’4. Joissakin tapauksissa selvittdjat ovat kéyt-
taneet likvidaatioarvon ja going concern -arvon valimuotoa. Ongelmia on aiheuttanut

varsinkin yrityskiinnityksen alaisen omaisuuden arvon maarittaminen.

4.3.4 Konkurssivertailu

Hallituksen esityksen nro 152/2006 mukaan yrityssaneerauslain perusperiaatteita on,
etta tavallinen velkoja ei saneerauksessa joudu vastoin suostumustaan tyytymaan arvol-
taan pienempaan suoritukseen, kuin mita velkoja saisi velallisen konkurssissa. Hallituk-
sen esityksessa on myos todettu, etta konkurssivertailu on sisallytettava saneerausohjel-
maan. Konkurssivertailun tarkoituksena on selvittaa, minkalaiseksi tavallisten velkojien
asema muodostuisi, jos saneerausohjelman vaihtoehtona toteutettaisiin pesan varojen
realisointi konkurssimenettelyssa. Vertailukohteet olisi siten saatettava keskendaan mah-

dollisimman vertailukelpoisiksi.t”>

4.3.5 Oikeustapaus vakuusvelan maaran maarittaminen irtaimesta omaisuudesta

Korkeimman oikeuden paatoksessa KKO:2015:3 kasitellaan yrityssaneeraustilanteessa
yrityskiinnitykseen perustuvan vakuusvelan maaran maarittamista. Kyseisessa ratkai-
sussa otetaan kantaa siihen, miten yrityssaneeraukseen paasseen yrityksen omaisuutta
arvostetaan. Tapauksessa kasitelldan erityisesti kiinnityskelpoisen irtaimen omaisuuden

arvostamista yrityssaneerauksessa. Tapauksen keskeisimmat kysymykset ovat

174 HE 152/20086.
175 HE 152/20086.



60

kysymykset siitd, kuinka maaritelladn arvo yrityskiinnityksen kohteena olevalle omaisuu-
delle, ja mika on yrityskiinnitykseen perustuvan vakuusvelan maara yrityssaneeraustilan-
teessa. Lisdksi tapauksessa on kysymys valituksen tutkimisen edellytyksista siina tilan-
teessa, kun saneerausvelallinen oli asetettu konkurssiin ennen kuin valitusasia oli rat-
kaistu. Loppupaatoksesta aanestettiin ja ddanestyspaatoksellaan korkein oikeus kumosi
karajaoikeuden paatokset ja hovioikeuden paatokset saneerausohjelmien vahvistami-

sesta.

Oikeustapauksessa KKO:2015:3 lahtétilanne oli se, etta yritys X Oy:n saneerausohjelma-
ehdotus oli vahvistettu, mutta Keskindinen Eldakevakuutusyhtio llImarinen (my&h. lImari-
nen) vaati valituksessaan, ettd hovioikeuden paatos saneerausohjelmaehdotuksen vah-
vistamisesta kumotaan ja ettd yrityskiinnityksiin perustuvien vakuusvelkojen maaraksi
vahvistetaan enintdan se summa, jota on kdytetty konkurssivertailussa. Korkeimman oi-
keuden paatoksessa KKO:2015:3 tarkasteltiin velkojien asemaa toisaalta niissa tapauk-
sissa, kun velkojalla on velkojen vakuutena vahvistettu yrityskiinnitys verrattuna tilantee-

seen, ettd velkojalla ei olisi mitdan vakuutta velkojensa turvaamiseksi.

4.3.6 Oikeustapauksen ratkaisu ja johtopaatokset

Kardjaoikeuden paatdksessa todettiin, etta lain esitdiden ja oikeuskdytannon perusteella
saneerausohjelmaehdotuksen mukainen going concern -perusteinen vakuuden arvon
maarittaminen oli taysin mahdollinen siind, missa likvidaatioarvoon perustuva arviointi,
tai ndiden valimuoto. Kardjaoikeus katsoi, ettei yrityssaneerauslain 92 §:n 3 momentin
mukaista estettd saneerausohjelman vahvistamiselle ollut, joten kardjaoikeus oli vahvis-
tanut saneerausohjelmaehtosuksen X Oy:n saneerausohjelmaksi. llmarisen valitettua
hovioikeuteen, oli hovioikeus todennut, etta vakiintuneen hovioikeuskaytannén mukaan
vakuusomaisuus arvioitiin siihen arvoon, mika silla oli toimivan yrityksen osana.

Paatoslauselmassaan korkein oikeus kumosi kdrajaoikeuden ja hovioikeuden paatdkset
saneerausohjelman vahvistamisesta. Perusteluissaan korkein oikeus totesi, ettd ennak-

koratkaisussa KKO:2015:2 yrityssaneerauslain 3 §:n 1 momentin 7 kohdan sanamuodon
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ja lainkohdan esitdiden perusteella olevan selvaa, etta vakuuden arvolla tarkoitetaan ni-
menomaan vakuuden todennakdista realisointiarvoa menettelyn alkamisen ajankohtana.
KKO:n mukaan Idhtokohtana vakuuden arvon maarityksessa tulee olla sellainen reali-
sointitapa, jota voidaan pitdaa todennakodisimpana ja mahdollisimman hyvan realisointi-
tuloksen tuottavana. Edelleen KKO on mainitussa ennakkoratkaisussaan katsonut, etta

todennakoisimpana vaihtoehtona yrityssaneeraukselle voidaan yleensa pitaa konkurssia.

KKO totesi ennakkoratkaisussaan, etta yrityksen omaisuus tulisi lahtékohtaisesti arvostaa
sanottuun arvoonsa paitsi saneerausohjelmassa, myds konkurssivertailussa. Siten KKO:n
mukaan vakuutta ei voida arvostaa korkeampaan arvoon vain saneerausohjelmassa pel-
kastaan silla perusteella, etta vakuusarvon maaritys sinansa tapahtuu velallisen yritystoi-
minnan jatkamiseen tahtadvan yrityssaneerausmenettelyn yhteydessa. KKO totesi paa-
toksessaan, etta vakuutena olevan omaisuuden arvon suuri ero yhtaalta saneerausohjel-
massa ja toisaalta konkurssivertailussa viittaa siihen, ettd arvon maaritys oli suoritettu
virheellisesti liilan suureksi. Siten Danske Bank Oyj olisi saneerausohjelman perusteella
saanut tdysimadrdisen suorituksen osalle sellaistakin saatavaansa, joka tosiasiassa —
maariteltdessa vakuuden arvo oikein — on tavallista saneerausvelkaa ja Danske Bank Oyj
paasisi siltd osin tavallisena saneerausvelkojana muita tassa asemassa olevia velkojia pa-

rempaan samaan.

Hallituksen esityksessa nro 152/2006 todetaan, etta yrityssaneeraustilanteessa vakuu-
den arvon maarittelya koskeva sdaannds mahdollistaa nykyisessda muodossaan erilaisten
tilanteiden huomioon ottamisen, jolloin vakuuden arvon maarittdmisessa on oltava
my0s tietynlaista joustavuutta. Kyseisessa hallituksen esityksessa todetaan myds, etta
sellainen tilanne, jossa laissa maarattdisiin vakuusvelan maarittamiseksi omaisuuden
realisointitapa ja realisoinnin ajankohta, voisi johtaa kaikkien osapuolten kannalta ei-toi-

vottuihin lopputuloksiin.

KKO:2015:3 ratkaisussa viitataan aiempaan korkeimman oikeuden ratkaisuun:

KKO:2015:2, jossa kyseessé on samantapainen oikeustapaus. Myo6s ndiden
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oikeustapausten loppupaatdkset ovat samanlaiset. Kahdesta perakkaisestda samanlai-
sesta paatoksesta voidaan paatelld, ettda KKO:n ratkaisut ovat muuttaneet sita kaytantoa,
kuinka vakuudet arvostetaan yrityssaneeraustilanteissa. Aiemmin on ollut vakiintunut
kaytanto, etta vakuuden arvostuksessa kaytetaan going concern —arvostusta, joka on ol-
lut lahes poikkeuksetta korkeampi kuin konkurssivertailulaskelmassa kaytettava reali-
sointiarvo. Nyt nayttaisi silta, etta going concern —arvostusperustetta ei jatkossa hyvak-
syttdisi, vaan vakuudet tullaan arvostamaan konkurssivertailulaskelmien mukaisesti. Ar-
vostuskdytanndn muutos johtanee siihen, etta yrityskiinnitysvelkojat saavat tulevissa sa-

neerauksissa vahemman kuin aiemmin.

Hallituksen esityksen 152/2006 mukaan konkurssivertailun tulos osoittaa sen vahim-
maistason, joka saneerauksen tulee tuottaa velkojille, mutta lievimman keinon periaat-
teesta seuraa, etta velkojien kertyman tulee yleens3 olla suurempil’®. KKO:n kahdessa
paatoksessa hyvaksytyn arvostusperusteen muutoksessa sivuutettiin hallituksen esityk-
sen lievemman keinon periaate ja paatoksissa hyvaksyttiin vakuusvelan maaran arvioi-
miseksi konkurssivertailun arvonmaaritys. KKO:n paatokset johtavat vaajaamatta siihen,
ettd velkojien kertymat tulevat yrityssaneerauksessa olemaan samaa tasoa, kuin kon-
kurssitilanteessa. Tama taas johtaa siihen, etta rahoittajien arvostus yrityskiinnityksiin

velkojen vakuutena heikkenee entisestaan.

Yrityskiinnityslainsaadannon keskeisena tavoitteena on ollut erityisesti pienten ja keski-
suurten yritysten rahoitusmahdollisuuksien tukeminen helpottamalla irtaimen omaisuu-
den kayttda vakuutenal’’. Yrityskiinnityslakia saddettdessa lainvalmistelussa ja eduskun-
tatyossa kiinnitettiin useasti huomiota erityisesti pienten ja keskisuurten yritysten rahoi-
tusmahdollisuuksien parantamiseen. Jatkumona tasta on se, etta ko. yritysten rahoituk-

sen saanti luottolaitoksista vaikeutuu entisestdan.1’8

176 HE 152/2006.
177 HE 190/1983.
178 Tuomisto, 2007, s. 1-2.
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Voidaan todeta, ettd KKO:n paatdkset nro:t 2015:2 ja 2015:3 eivat tue pienten ja keski-
suurten yritysten rahoituksen saantimahdollisuuksia tulevaisuudessa niissa tilanteissa,
kun velallisella ei ole velkojensa vakuudeksi tarjota muuta vakuutta kuin yrityskiinnityk-
set. Kun velallisella ei ole tarjota muita vakuuksia kuin yrityskiinnityksia, tulisi luotonan-

tajan vaatia yrityskiinnitysten lisaksi takaukset saataviensa vakuudeksi.

4.4 Panttivelkojan asema konkurssissa

Konkurssipesaan kuluu koko omaisuus, joka velallisella on ollut konkurssin alkaessa, seka
omaisuus jonka velallinen on kerryttanyt ennen konkurssin paattymista.t’® Konkurssilain
mukaisesti my0s velallisen pantattu omaisuus kuuluu velallisen konkurssipesaan, josta
se kaytetdaan konkurssisaatavien suoritukseksi. Konkurssipesan omaisuutta realisoitaessa
on kuitenkin panttivelkojan suojana etuoikeus suorituksen saantiin panttikohteen ar-
vosta.® Panttivelkojan etuoikeudesta saddetdan konkurssilain 17 luvun 11 §:ss3, jossa
todetaan, ettd velkoja, jonka saatavasta omaisuus on vakuutena, eli niin sanottu pantti-
velkoja, sailyttdd myos konkurssissa oikeutensa erilliseen taytantéonpanoon®l, Siten
panttisaatavat sailyttavat etuoikeutensa konkurssissa, ja ne voidaan myos peria ulosotto-
teitse konkurssin ulkopuolella®?, Sen sijaan yrityskiinnityksid panttivelkojan etuoikeus ei
koske ja tasta on saddetty konkurssilain 17 luvun 17 §:ssd. Konkurssilaissa todetaan, etta
panttivelkojaa koskevat saannokset eivat koske velkojaa, jolla on konkurssipesaan kuulu-
vaan omaisuuteen yrityskiinnitykseen perustuva panttioikeus. Siten yrityskiinnityksen
kohteena olevan omaisuuden myynnista huolehtii aina konkurssipesa.'®3 Panttivelkojan
etuoikeusasema korostaa sita seikkaa, etta turvatakseen saatavansa parhaimmalla mah-
dollisella tavalla tulisi rahoittajan aina ensisijaisesti pyrkida saamaan luottojensa vakuu-

deksi kiintedd omaisuutta.

179 Pinomaa — Kariola — Kontturi, 2021, s. 66.
180 Tammi-Salminen, 2015, s. 352.

181 KonkL 17:11 &.

182 Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 552.

183 Nenonen, 2004, s. 101.
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4.4.1 Separatistivelkojan asema konkurssissa

Havansi kirjoittaa, etta kiinteiston omistajan joutuminen konkurssiin ei merkitse kiin-
teistopanttioikeuden joutumista loppuvaiheeseensa eli panttioikeudelliseen selvitys-
vaiheeseen. Riippumatta siita, onko panttisaaminen konkurssivalvonnan maarapaivaan
mennessa eraantynyt tai erddantymatta, ei panttivelkojalla ole velvollisuutta valvoa
panttisaamistaan. Saatava on mahdollista valvoa, mutta mitdaan panttiperusteista
etuoikeusvaatimusta ei  valvontaan voida kytked. Toisin sanoen  kiin-
teistopanttioikeuksien selvittelyssa ja konkurssimenettelyssa on voimassa tiukka erilli-

syys, eli separaatio.'8

Konkurssitilanteessa panttivelkojat ovat separatistivelkojan asemassa. Tama tarkoittaa
sitd, ettd panttivelkojalla on erityisoikeus panttiomaisuuden rahaksimuuttoon, jolloin
konkurssista huolimatta panttivelkojalla on oikeus hakea kiinteistén ja muun vastaavan
omaisuuden kohdalla erillistdytdntéénpanoa, eli ulosmittausta.’® Kun velkoja on saanut
paatoksen kiinteiston ulosmittauksesta, voidaan kiinteistd realisoida ulosottokaaren
mukaisessa jarjestyksessa. Separatistivelkoja voi vaatia pakkohuutokaupan toimitta-
mista riippumatta siitd, onko velkoja valvonut saatavansa. 8 My6s Briysy toteaa
teoksessaan, etta separatistivelkojilla on oikeus saada suoritus suoraan vakuusesineesta
ja ettd pantinantajan konkurssitilanteessa panttivelkojalla on panttioikeuteen perustuva

oikeus itsendisesti myyda panttiomaisuus®’.

Luotonmyoéntdjan nakdkulmasta mahdollinen separatistivelkojan asema on merkittava
asia velkojalle. Mahdollisuus erillistaytantoonpanoon velallisen konkurssitilanteessa

helpottaa ja nopeuttaa saatavien palautuksia velkojalle, jonka vuoksi luotonmyoéntajan

184 Havansi, 1996, s. 354.

185 Koulu — Lindfors, 2013, s. 114.

186 pinomaa — Kariola — Kontturi, 2021, s. 225.
187 Braysy, 2013, s. 54.
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tulisi aina ensisijaisesti vaatia vakuudeksi velallisen kiinteistdbomaisuutta. Lisaksi pantti-
velkojan erityisasemasta johtuen vain panttivelkoja saa maarata konkurssipesaan kuulu-
van panttioikeutta koskevan omaisuuden myynnista. Panttivelkojalla on kuitenkin ilmoi-
tusvelvollisuus, jossa panttivelkojan tulee ilmoittaa pesanhoitajalle saataviensa paao-
mien maara korkoineen, seka tiedot panttioikeudestaan. Lisdksi panttivelkojan tulee il-
moittaa etuoikeusvaatimuksensa ja tieto siitd, mihin etuoikeus perustuu. Tiedot
panttioikeuden sisdllésta voi selvittad esimerkiksi antamalla jaljenndksen panttikir-

jasta.188

4.4.2 Kiinteistoomaisuuden myynti konkurssissa

Konkurssin alettua velkoja ei saa nostaa sellaista kannetta, jonka tarkoituksena on saada
konkurssisaatavaa koskeva taytantoonpanoperuste konkurssipesaa vastaan. Tama ei kui-
tenkaan koske kiinteistopanttivelkojaa, silla panttivelkoja saa nostaa kanteen saatavan
perimiseksi panttiomaisuudesta.'® Hakeakseen ulosottoa kiinteistosts, tulee velkojalla
olla suoritustuomio tai muu ulosottoperuste. Konkurssin aikana kiinteistopanttivelkoja
voi hakea ulosottoperusteen esimerkiksi nostamalla hypoteekkikanteen, jossa saatava
vaaditaan maksettavaksi vakuutena olevasta kiinteistosta. Konkurssipesan etujen turvaa-
miseksi konkurssipesalla on oikeus kieltda kahden kuukauden ajaksi panttivelkojaa kayn-
nistamasta tai jatkamasta panttiomaisuuden rahaksi muuttamistoimia. Konkurssipesa
voi maarata kiellon vain yhden kerran, ja kielto tulee voimaan konkurssipesan ilmoituk-
sella. Panttiomaisuuden myymisen kieltoajan avulla konkurssipesa saa hyvakseen eraan-
laisen rauhoitusajan, jolloin pesd voi tarvittaessa selvittda panttivelkojan saatavaa tai

yleensa neuvotella panttivelkojan kanssa.'*°

Konkurssipesa saa omatoimisesti myyda konkurssipesaan kuuluvaa panttiomaisuutta ai-

noastaan siina tapauksessa, kun panttivelkoja on antanut suostumuksensa myyntiin, tai

188 Tammi-Salminen, 2015, s. 355-360.
189 | indstrom, 2014, s. 452.
130 Nenonen, 2004, s. 99.
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tuomioistuin on myéntinyt siihen luvan®l. Tuomioistuin voi mydntaa konkurssipesille
luvan myyda konkurssipesaan kuuluvaa panttiomaisuutta, jos konkurssipesan omaisuu-
desta on tehty sellainen ostotarjous, joka ylittda omaisuuden kdyvan huutokauppa-arvon,
eika panttivelkoja osoita saavansa muulla tapaa parempaa myyntitulosta.'®? Mikali kon-
kurssipesa ottaa omaisuuden rahaksi muuttamisen tehtdvdkseen, ottaa konkurssipesa
kantaakseen vastuun paitsi myyntikustannuksista, mutta myos oikeudellisesta riskista.
Kiinteistdd myydessaan konkurssipesan on huolehdittava siitd, etta kiinteistéon kohdis-
tuvat oikeudet sailyvat. Myos muut oikeudet, joista omaisuus vastaa (esimerkiksi vuok-
raoikeus) on konkurssipesan pysytettava. Vaikka konkurssipesa myy panttiomaisuuden,
pysyy panttioikeus lain mukaan voimassa.®3 Panttivelkojalla on vastanayttéoikeus, jossa
sen tulee saattaa todennakdiseksi, ettd panttiomaisuudesta saadaan muulla tavoin pa-
rempi lopputulos. Vastandyttooikeutta varten panttivelkojalle on varattava tilaisuus tulla

kuulluksi.1®*

4.4.3 Oikeustapaus varojen tilitys panttivelkojalle ilman aiheetonta viivytysta

Oikeustapauksen KK0:2019:95 taustalla oli tilanne, jossa konkurssipesan panttivelkojat
olivat sopineet siitd, ettd X Oy:n konkurssipesa saa myyda kolme maaraalaa pantatuista
kiinteistoista ja panttioikeus puretaan maaraalojen osalta kaupan jalkeen. 10.12.2014
konkurssipesa myi 17 kokonaista kiinteist6a ja maaraalat kolmesta muusta kiinteistosta.
Kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen panttikirja oli purettu myytyjen kiinteistdjen ja
maaraalojen osalta ja panttioikeus oli lakannut. Konkurssipesa tilitti 13.5.2015 panttivel-
kojille kokonaan myytyjen kiinteistdjen kauppahinnat, mutta maaraalojen osalta tilitysta
ei ollut tehty. X Oy:n konkurssipesan velkojankokouksessa oli tehty paatos pesanhoitajan
esityksesta, ettd maaraalojen myynnista kertyneet varat tilitetdan vasta sitten, kun pan-

tatut  kiinteistot on kokonaisuudessaan realisoitu. Panttivelkojat moittivat

191 KonkL 17:8 §.

192 |indstrom, 2014, s. 459-460.

193 Koulu — Lindfors, 2010, a s. 84.

194 Koulu — Lindfors, 2010, b s. 95-96.
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velkojainkokouksen paatosta ja vaativat, ettd konkurssipesa tai pesanhoitaja maarataan
viipymatta toimeenpanemaan myytyja maaraaloja koskeva tilitys ja tilittamaan myyn-

nistd saadut varat pantinhaltijoille konkurssilain mukaisessa jarjestyksessa.

Kardjaoikeus kumosi velkojainkokouksen paatdksen ja muutti paatosta siten, etta pesan-
hoitaja maarattiin tilittdmaan viipymatta maaraalojen myynnista saadut varat pantinhal-
tijoille vahennettyind maaraaloihin kohdistuneilla kustannuksilla. Paatéksensa peruste-
luina karajaoikeus lausui, etta panttivelkojalla oli panttioikeutensa nojalla Iahtékohtai-
sesti oikeus saada pantin realisoinnista kertynyt maara heti myynnin jalkeen vahennet-
tyna konkurssilain 17 luvun 7 §:ssa mukaisilla kuluilla. Asiaa kasiteltiin hovioikeudessa,
mutta hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeuden paatoslauselmaa. Hovioikeus perusteli
paatostddan muun muassa silla, ettd asiassa ei ollut kaynyt ilmi, ettd konkurssipesa olisi
sopinut panttivelkojien kanssa erikseen vastuukysymyksista ja kustannusten korvaami-

sesta. Paatokselle haettiin muutosta korkeimmasta oikeudesta.

Korkeimmassa oikeudessa kasiteltiin kysymysta siitd, oliko laissa ollut saadetyt edellytyk-
set velkojainkokouksen paatoksen kumoamiseen ja muuttamiseen alempien oikeuksien
vahvistamaan muotoon. Lisaksi korkein oikeus kasitteli kysymysta, oliko paatos ollut kon-
kurssilain 15 luvun 10 §:n tarkoittamalla tavalla omiaan tuottamaan velkojalle tai jolle-
kulle muulle epdoikeutettua etua konkurssipesan tai toisen velkojan kustannuksella, tai
oliko paatos velkojaa tai velallista kohtaan ilmeisen kohtuuton. Konkurssilain 17 luvun 8
§:ssd saddetdan siitd, milloin konkurssipesalla on oikeus myyda panttiomaisuutta. Mutta
mainitussa lainkohdassa tai muualla konkurssilaissa ei ole sdadannelty siita, milloin kon-
kurssipesdan on annettava tilitys panttiomaisuuden myynnista tai luovutettava panttivel-
kojalle tdman osuus myyntihinnasta konkurssipesan myytya panttiomaisuutta. Sen sijaan
konkurssiasian neuvottelukunta on realisointia koskevassa suosituksessaan todennut,
ettd pesanhoitajan on toimitettava tilitys panttivelkojalle ja maksettava osuus valitto-
masti, kun panttiomaisuus on myyty. Korkein oikeus totesi, ettd konkurssilaissa ei ole
saannosta siitd, milloin konkurssipesan on annettava tilitys panttiomaisuuden myynnista.

Siten korkein oikeus katsoi, ettd tuossa tilanteessa tulkinta-apua voitiin hakea
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saannoksista, jotka koskevat panttivelkojan tai ulosottomiehen velvollisuutta antaa vas-
taava tilitys. Kyseisten saannosten perusteella korkein oikeus katsoi olevan johdonmu-
kaista, ettd myos konkurssipesalld on sen myytya panttiomaisuutta panttivelkojan ja
ulosottomiehen tavoin lahtokohtaisesti velvollisuus antaa tilitys ja tilittaa varat panttivel-
kojalle ilman aiheetonta viivytystd. Panttivelkoja ei siten voi olla heikommassa asemassa
konkurssipesan myydessa panttiomaisuutta kuin velkojan itse sitd myydessa. Myos kon-
kurssiasiain neuvottelukunnan suositus puoltaa tata tulkintaa. Korkein oikeus teki paa-
toksen, etta velkojainkokouksen paatos oli ollut konkurssilain varojen jakamista koske-
vien saanndsten vastainen. Korkein oikeus totesi myos, etta panttivelkojalle kuuluvien
varojen jadtya perusteettomasti konkurssipesan haltuun on ollut omiaan tuottamaan
epdoikeutettua etua pantinhaltijoiden kustannuksella ja se on myds ollut pantinhaltijoita
kohtaan ilmeisen kohtuuton. Korkein oikeus totesi, ettad velkojainkokouksen paatosta oli
voitu konkurssilain 15 luvun 10 ja 11 §:n nojalla muuttaa siten, etta konkurssipesa maa-
ratiin toimeenpanemaan viipymattd myytyja maardaloja koskeva tilitys ja tilittdmaan
maaraalojen myynnista saadut varat pantinhaltijoille vahennettyina konkurssilain 17 lu-

vun 7 §:n 1 momentissa tarkoitetuilla kustannuksilla.1%>

4.4.4 Yrityskiinnityksenhaltijan asema konkurssissa

Velallisen konkurssitilanteessa yrityskiinnityksenhaltijalla ei ole separatistin asemaa, ku-
ten kiinteistokiinnityksen kohdalla. Siten yrityskiinnityksenhaltija toteuttaa panttioikeut-
taan osallistumalla konkurssin tarkoittamaan yleistaytantdonpanoon. Padstakseen osal-
liseksi jako-osuuksiin konkurssissa ja turvatakseen saataviaan, tulee yrityskiinnitysvelko-
jan valvoa saamisensa konkurssissa. Valvontavelvollisuuden lisdksi tulee yrityskiinnitys-
velkojan vaatia saamiselleen etuoikeutta konkurssissa, jotta kiinnityksen tuottama etu-

oikeus toteutuu.1%®

195 https://finlex.fi/fi/kko/kko/2019/20190095
1% Ojanen — Sutinen, 1991, s. 143,
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Yrityskiinnityksen tuottamasta etuoikeudesta sadnnelldan laissa velkojien maksunsaan-
tijarjestyksesta (1578/1992, MJL). Maksunsaantijarjestyslain 5.1 §:ssa todetaan, etta ve-
lallisen konkurssitilanteessa saatavalle, jonka vakuudeksi on pantattu yrityskiinnitys, jae-
taan ennen muita saatavia 50 % kiinnitetyn omaisuuden arvosta®®’. Konkurssitilanteessa
50 %:n jako-osuus on merkittava asia luotonmyontdjan kannalta. Vaikka yrityskiinnitys-
ten arvo vaihtelee ja rahoittaja ei aina voi laskea niille vakuusarvoa, antavat yrityskiinni-
tykset mahdollisuuden saada muita velkojia paremmin saatavien palautuksia velallisen
joutuessa konkurssiin. Mikali yrityskiinnityksen haltijalle jaa vield saatavia 50 %:n etuoi-
keutetun osuuden jalkeen, on velkoja oikeutettu vaatimaan jako-osuutta tavallisena etu-
oikeudettomana velkojana konkurssipesan muista varoista. Etuoikeudettomalle jdannds-
saamiselle kiinnityksen haltija saa suorituksen maksunsaantijarjestyslain 2 §:n mukai-
sesti, jossa jadnndssaaminen suhteutetaan muiden etuoikeudettomien saamisten maa-

raan.1%8

Yrityskiinnityksen kohteena olevan omaisuuden realisointi tapahtuu konkurssihallinnon
toimesta normaalien pesan varojen myyntid koskevien sdaantdjen mukaisesti. Siten ne
rajoitukset, jotka koskevat konkurssihallinnon oikeutta realisoida pantattua omaisuutta,
eivat koske yrityskiinnityksen kohteena olevan omaisuuden myyntia. Konkurssilain mu-
kaan omaisuus on kuitenkin myytdava konkurssipesan kannalta kannattavimmalla ta-
valla.'® Yrityskiinnityksen alaisen omaisuuden myynnistd huolehtii aina konkurssipesa ja
yrityskiinnityksen tuottama etusija otetaan huomioon konkurssipesdsta saatavaa jako-

osuutta maarattiessi2®.

Laki takaisinsaannista konkurssipesaan koskee erailtda osin myds yrityskiinnityksia. Kon-
kurssipesan takaisinsaantisdannos koskee pantin antamista vanhasta velasta. Mikali yri-
tys menee konkurssiin 60 paivan aikana siita, kun yrityskiinnitys on pantattu uutena va-

kuutena vanhaan lainaan, on panttauksen perdaytyminen ja takaisinsaanti

7 MJL5.18.

198 Tuomisto, 2007, s. 317.
199 Tuomisto, 2007, s. 307.
200 Nenonen, 2004, s. 101.
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konkurssipesdaan mahdollinen. Sdanndkselld pyritddan estamaan tilannetta, jossa velalli-
nen viimeisina aikoina ennen konkurssia suosisi jotain velkojaa esimerkiksi antamalla yri-
tyskiinnityksid pantiksi.?®! Yhtion maksuvaikeuksien ilmentyessa saattaa rahoittaja ha-
luta vahvistaa vanhojen lainojen vakuuksia. Mutta ottaessaan yrityskiinnityksia vanhan
lainan vakuudeksi, tulee rahoittajan arvioida, miten heikko velallisyrityksen taloudellinen
tilanne on ja onko yhti6lla vaaraa menna konkurssiin 60 padivan aikana panttauksen an-

tamisesta.

4.4.,5 Pantin perdytyminen

On olemassa tilanteita, joissa panttioikeus on mahdollista julistaa tehottomaksi velalli-
sen konkurssissa ja muissa maksukyvyttdmyysmenettelyissa. Pantin takaisinsaannissa
velkojalla ei enaa ole panttiin perustuvaa erityista etuoikeusasemaa saataviensa turvana.
Pantin takaisinsaannin kriteerit on saddetty takaisinsaantilaissa. Takaisinsaantia koskeva
perussadannds on takaisinsaantilain 14 §:ssd, jonka mukaan pantin perayttaminen on
mahdollista silloin, kun vakuudesta ei ollut sovittu velan syntyessa tai silloin, kun pantin
hallintaa ei ollut luovutettu tai julkivarmistusta tehty ilman aiheetonta viivytysta velan
syntymisen jalkeen. Naissa tilanteissa pantin takaisinsaanti on mahdollinen, jos pantti on
asetettu ja julkivarmistus toimitettu myohemmin kuin kolme kuukautta ennen maara-
padivaa. Esimerkiksi konkurssissa maarapaiva on konkurssihakemuksen jattamispaiva. Ra-
hoittajan tuleekin aina ottaa huomioon takaisinsaantiriski panttioikeutta perustaes-
saan.?%2 Ottaessaan vakuuksia lainoihinsa tulee luotonmydnt3jan huolehtia siit3, ett3
panttauksiin liittyvat toimenpiteet viedaan huolellisesti ja pikaisesti loppuun. Esimerkiksi
kiinteistokiinnityksen panttioikeuden perustamisen nelja eri vaihetta tulee toteuttaa vii-

vytyksetta (ks. kohta 2.3 ja kuvio 2).

201 Ojanen — Sutinen, 1991, s. 144,
202 Tammi-Salminen, 2015, s. 374-375.
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4.4.6 Vakuusarvon turvaaminen negative pledgen avulla

Kiinteistokiinnitys ja yrityskiinnitys antavat velkojille hyvan suojan yrityssaneerauksen ja
konkurssin kannalta. Ongelmia saattaa aiheuttaa vakuuden arvostuksen leikkautuminen
insolvenssitilanteessa, kuten tutkielmassa aiemmin on todettu. Vakuuden arvostamisen
lisdksi vakuusarvon vahenemisen voi aiheuttaa esimerkiksi myos se, etta yrityskiinnityk-
sen alaista omaisuutta on myyty jo ennen insolvenssitilannetta. Yrityskiinnityslain 9.3
§:ssa on sadnnelty tilannetta, jossa elinkeinonharjoittaja myy yrityskiinnityksen koh-
teena olevan koko omaisuuden tai padosan siitda. Sdannoksessa katsotaan, ettd lahes
koko omaisuuden luovutukset eivat kuulu normaalin liiketoiminnan piiriin. Siten yritys-
kiinnitys pysyy tallaisissa tilanteissa voimassa ja tuottaa velkojalle etuoikeuden maksun
saamiseen luovutetusta omaisuudesta. Jotta etuoikeus sailyisi voimassa tulee saannok-
sen mukaan kiinnityksen haltijan reagoida kuuden kuukauden kuluttua siita, kun sai tie-

don luovutuksesta ja viimeistddn kahden vuoden kuluttua luovutuksesta.?%3

Vakuuden arvon turvaamiseksi ja velallisen taloudellisen aseman tasapainon sailytta-
miseksi pyritddn silloin, kun sopimuksilla rajoitetaan yleisesti luotonsaajan oikeutta
omaisuuttaan koskeviin luovutus- ja panttaustoimiin%4. Sen lisiksi, ettd vakuuksien pant-
taussopimuskohtaan yksil6idaan tasmallisesti pantattavat vakuudet, on vakuuden arvon
turvaamiseksi mahdollista vaatia velalliselta vakuuden asettamiskielto, jossa sovitaan
siitd, etta vakuutta ei saa asettaa. Tata vakuudenasettamiskieltoa kutsutaan negative
pledgeksi tai panttaamattomuussitoumukseksi. Vakuuden asettamiskiellolla pyritaan es-
tamaan velallista rasittamasta kohdeyhtion omaisuuseria panttaamalla niitd muiden vel-
kojien eduksi. Sopimuksessa kielletaan velallista, joko kokonaan tai osittain, kiinnitta-
mastd, panttaamasta tai muuten kayttamasta omaisuuttaan vakuutena. Vakuuden aset-
tamiskielto tarkentaa rahoittajan tahtotilaa ja vahentda panttaamattomina oleviin omai-

suuseriin liittyvaa epavarmuutta.?®

203 Tammi-Salminen, 2015, s. 415.
204 Tyomisto, 2015, s. 13.
205 v/3limaki, 2014, s. 274-278.



72

Ylivelkaantuneisuus on yksi yrityksen insolvenssitilanteeseen johtaneista syista. Nega-
tive pledge -sitoumuksen tarkoituksena on usein estaa yrityksen ylivelkaantuminen.
Vaikka kiinteistokiinnitysten julkivarmistus rasitustodistuksessa kertoo kolmansille osa-
puolille kiinteistéon kohdistuvasta panttauksesta etuoikeusjarjestyksineen, saatetaan
luotonsaamisen ehdoksi asettaa yksilollinen vakuudenasettamiskielto. Tallaisessa kiin-
teistoa koskevassa panttaamattomuussitoumuksessa yritys sitoutuu olemaan vahvista-
matta omistamaansa kiinteistéon enempaa kiinteistokiinnityksia kuin rahoitusta myon-
nettdessa kiinteistéon kiinnityksid on vahvistettu. 2% Kiinteistdn panttaamattomuus-
kielto hillitsee yrityksen lisavelan saamista, jolla pyritaan estamaan yrityksen ylivelkaan-

tumista, joka puolestaan ennaltaehkaisee insolvenssitilanteeseen joutumista.

Vakuuden arvoa laskettaessa rahoittaja huomioi yrityskiinnityksen alaiseen omaisuuteen
yrityksen vaihto-omaisuuden, koneet ja laitteet, sekd myyntisaatavat. Yrityksen insol-
venssissa saattaa kdyda ilmi tilanne, ettd yrityskiinnitykset on pantattu rahoittajalle,
mutta myyntisaamiset on myyty kolmannelle osapuolelle. Talldin kyseessa on saatava-
panttaus, jossa massamittaiseen saatavien panttaukseen tai vakuusluovutukseen perus-
tuvina rahoitusjarjestelyina kdytetaan factoring -rahoitusta, jota kutsutaan myoés lasku-
rahoitukseksi?%’. Laskusaatavien myynti kolmannelle osapuolelle vihent33 rahoittajan
yrityskiinnitysten arvoa. Negative pledge -sitoumusta voidaan hyddyntdda myos yritys-
kiinnitysten alaisten myyntisaatavien panttauksen kieltamisessa. Vaihtoehtoisesti myyn-
tisaatavat sidotaan rahoittajapankin [ahipiiriin kuluvalle rahoitusyhtiolle samalla, kun yri-
tyskiinnitykset pantataan pankin luoton vakuudeksi. Talloin panttaus toteutetaan vakiin-
tuneen tavan mukaisesti siten, ettd myyntisaamiset pantataan ensisijaisesti rahoitusyh-

tidlle ja toissijaisesti pankin vastuiden vakuudeksi.?%®

206 vi5limaki, 2014, s. 283.
207 Tuomisto, 2014, s. 4.
208 \/3limaki, 2014, s. 281-283.
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4.5 Takauksen oikeusvaikutus insolvenssitilanteessa

Yrityssaneerauksen aloittaminen saa aikaan maksu- ja perintakiellon, jonka aikana velal-
linen ei saa maksaa velkojaan takaisin ja velkoja puolestaan ei saa kohdistaa perintatoi-
mia velalliseen. Tama maksu- ja perintakielto koskee paavelallista, mutta se ei vaikuta
takaajan sitoumukseen. Siten tietyssa tilanteessa velkojalla on oikeus peria velkaa takaa-

jalta alkuperaisten ehtojen mukaisesti.

Takauslain 24 §:ssa on sdadnnokset poikkeustilanteista (eraannyttamistoimet), ja saan-
noksen 2 momentissa maaritellaan velkojan oikeudet siina tilanteessa, kun velallisen yri-
tyssaneeraus on aloitettu tai se on asetettu konkurssiin. Kyseisissa velallisen insolvenssi-
tilanteissa velkojalla on oikeus vaatia saatavilleen suoritusta takaajalta ilman, etta velal-

liseen on kohdistettu erdannyttamistoimia.?%?

Pinomaan mukaan velkojalla on oikeus peria suoritusta takaajalta silloin, kun on kysymys
lilketoiminnassa annetusta takauksesta. Han kirjoittaa, ettd paavelallisen yrityssanee-
rausmenettelyn alkaminen ei estd saneerausvelan perimista takaajalta, tai muuten
eraannyttamasta velkaa takaajan osalta silloin, kun takaussitoumus on annettu liiketoi-
minnassa, tai siihen rinnastettavassa toiminnassa. Liiketoiminnassa annettu takaussi-
toumus syntyy silloin, kun yhtio antaa takauksen toisen samaan konserniin kuuluvan yh-
tion velan maksamisesta. Myos silloin, kun julkisyhteisé on antanut takaussitoumuksen,
on kyseessa liiketoiminnassa annettu takaus. Sen sijaan niissa tapauksissa, kun takaaja
on muussa, kuin liiketoiminnassa antanut takaussitoumuksen, ulottuu saneerausvelkaa
koskeva perinta- ja taytantoonpanonkiellon vaikutus myos takaajaan. Kun takaus on an-
nettu muussa, kuin liiketoimintaan liittyvassa tilanteessa, ei velkojalla ole oikeutta peria
takaajalta velkaa saneerausmenettelyn alettua.?'® Myés Annolan ja muiden mukaan lain
mukainen perintakielto koskee myo6s velan perimista takaajalta niissa tilanteissa, kun ta-

kausta ei ole annettu liiketoiminnassa tai siihen rinnastettavassa toiminnassa. Perinta- ja

209 saarnilehto (toim), 2003, s. 166—167.
210 pinomaa, 2019, s. 113.
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taytantoonpanokielto ovat kuitenkin voimassa vain véliaikaisesti siihen saakka, kun sa-
neerausohjelma on vahvistettu tai saneerausmenettely lakannut ilman ohjelman vahvis-

tamista.2!!

Huolimatta siita, ettd padvelan ehtoja on yrityssaneerauksessa velallisen osalta muutettu,
on velkojalla kuitenkin oikeus peria paavelka takaisin takaajalta. Lisdksi paavelan saa pe-
ria aikaisempien lainaehtojen mukaisesti. Toisin sanoen, mikali yrityssaneerauksessa on
muutettu pdavelan ehtoja, ei se koske takaajaa, vaan takaaja joutuu maksamaan saata-
van takaisin velan alkuperdisten ehtojen mukaisesti.?!? Luotonantajan kannalta takauk-
sella on siten suuri merkitys erityisesti silloin, kun laina-aika on pitkd. Taman tutkimuksen
perusteella voidaan paatella, etta takaus antaa velkojalle hyvan lisdasuojan velallisen in-
solvenssitilanteessa ja vahvistaa velkojan mahdollisuutta saada saamisiaan takaisin alku-
peraisten ehtojen mukaisesti. Takauksen erillisyytta velallisen yrityssaneerauksen suh-

teen kuvataan seuraavassa Ita-Suomen hovioikeuden paatoksessa.

4.5.1 Oikeustapaus takausvastuusta paavelallisen yrityssaneerauksessa

[t3-Suomen Hovioikeuden paatoksessa 10.1.2019 kasiteltiin tapausta, jossa henkild A:n
takausvastuuta ei oltu yrityksen saneerauksesta annetun lain 42 §:n 3 momentin mukai-
sesti maaratty paavelallisena olevan yhtion saneerausohjelmassa. Takaaja A oli antanut
pankille omavelkaisen takauksen yhtio B:n velasta. Takaaja A oli toiminut velallisyhtion
hallituksen puheenjohtajana ja lisdaksi han oli ollut yhtion suurin osakkeenomistaja. Yhtio
B joutui yrityssaneerausmenettelyyn. Pankki vaati takaaja A:lta takaussitoumuksen pe-
rusteella maksamatta olevaa velkaa. Takaaja A oli vaatinut, etta kardjaoikeuden tekema
turvaamistoimipdatos maaratadan raukeamaan, koska pankki ei ollut yrityssaneerauslain
42.3 §&:n mukaisesti ilmoittanut A:n takausta velkojensa vakuudeksi. Hovioikeudessa oli

siis kysymys siita, oliko takaaja A:n takausvastuu ja maksuvelvollisuus velkojana olevaa

211 Annola — Huhtaméki — Saarnilehto — Ammala, 1995, s. 177-178.
212 Yitto, 2009, s.146.
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pankkia kohtaan lakannut, koska hdanen takausvastuustaan ei ollut maaratty paavelalli-

sena olevan yhtion yrityssaneerausohjelmassa.

Hovioikeus paatyi paatoksessaan siihen, ettd takaaja A:n takausvastuu ei ollut lakannut
sen vuoksi, ettei takaajan maksuvelvollisuudesta pankille ollut maaratty yhtion B sanee-
rausohjelmassa. Hovioikeuden paatdksen mukaan yrityssaneerauslaissa ei ole saannok-
sid, joiden nojalla paavelalliselle vahvistetussa saneerausohjelmassa olisi mahdollista
puuttua takaajan vastuun sisaltéon. Hovioikeuden mukaan takaajan vastuu suhteessa
velkojaan maardytyy omien, yrityssaneerauslain ulkopuolisten saantéjen mukaan. Hovi-
oikeus totesikin, ettd takaaja A:lla on mahdollisuus hakea erikseen takausvastuun jarjes-

telya siten kuin yksityishenkilén velkajarjestelysta annetussa laissa sdadetdan.?!3

4.5.2 Takaajan oikeus ennenaikaiseen suoritukseen

Takauslain 26 §:ssa saadetdaan takaajan oikeudesta ennenaikaiseen velan suoritukseen.
Pykalan 3 momentissa saddetaan siita, ettd takaajalla on oikeus maksaa velka silloin, kun
paavelallinen on asetettu konkurssiin tai kun on tehty paatos aloittaa velallisen velkasa-
neeraus. Takausvelan maksamisella saattaa olla etua takaajalle siltd osin, ettd paavelan
maksaminen katkaisee koron juoksemisen. Lisdksi takaaja saa vastuullaan olevan saata-
van mukaisen aanivallan velallisen konkurssissa tai yrityssaneerauksessa. Kyseiseen 3
momentin mukaiseen takaajan oikeuteen suorittaa velan ennenaikainen maksu ei vai-
kuta se, onko velkojalla erdannyttamisperustetta vai ei.?'# Velallisen insolvenssitilan-
teessa takaajan suorittama velan ennenaikaisen maksun voidaan arvioida tuovan velko-

jalle etua, koska velkoja saa saataviaan nopeammin ja varmemmin takaisin.

213 https://finlex.fi/oikeus/ho/2019/i-sh020190012
214 saarnilehto (toim), 2003, s. 170-172.
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5 Vakuuksien pitavyys velallisen insolvenssitilanteessa

Luottojen myontaminen yrityksille on luotonmyodntajan liiketoimintaa, jossa kilpailuti-
lanne madrittelee usein luottojen ja niihin liittyvien vakuuksien ehtoja. Jossain tilan-
teessa rahoittajan saattaa olla vaikea saada annettavalle luotolle kaikkia haluamiansa va-
kuuksia, kun kilpailija myontaa lainoja |6yhemmin perustein. Luotonmyéntdjan on kui-
tenkin tarkeaa tiedostaa, millaisesta vakuuskokonaisuudesta kannattaa pitaa kiinni luot-
toa myonnettdessa samalla ymmartaen vakuuksiin liittyvia riskeja velallisen insolvenssi-

tilanteessa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kiinteistévakuus antaa rahoittajalle laajemman tur-
van velallisen insolvenssitilanteessa, kuin yrityskiinnitykset. Tama johtuu erityisesti vel-
kojan mahdollisuudesta olla separatistivelkojana ja siina roolissa vaatia kiinteiston myyn-
tia velallisen jouduttua konkurssiin. Velkaa myonnettaessa kiinteiston vakuusarvo on

my0s helpompi maarittaa, kuin yrityskiinnitysten jatkuvasti muuttuva markkina-arvo.

Velallisilla ei kuitenkaan aina ole pantattavaa kiinteda omaisuutta. Talloin yrityskiinnitys
on hyva vakuus myos silloin, kun velallinen asetetaan yrityssaneeraukseen. Luotonmyon-
tdjan tulee kuitenkin kiinnittada huomiota yrityskiinnityksen taustalla olevaan omaisuu-
teen ja sen arvostamiseen. Yrityskiinnitysvakuuden arvon maarittelyssa on rahoittajan
kannalta riski siind, etta rahoittaja arvostaa yrityskiinnityksen alaisen varallisuuden kor-
keammaksi, kuin se mahdollisesti arvostettaisiin velallisen insolvenssitilanteessa. Turva-
takseen yrityskiinnityksen alaisen omaisuuden sailymista velallisen omistuksessa, on
luotonmyontdjan paasaantoisesti vaadittava negative pledge -sitoumus yrityskiinnitys-
ten panttaamisen lisaksi. Talloin estetaan velallista esimerkiksi myymasta myyntisaatavi-
aan ulkopuoliselle rahoittajalle, joka heikentaisi yrityskiinnitysten alaisen omaisuuden
arvoa. Yrityskiinnitysten vakuusriski muodostuu my®os siitd epavarmuudesta, mita yritys-
kiinnitysvarallisuudesta on saatavilla sitda myydessa velallisen joutuessa konkurssiin. Yri-

tyskiinnitykset antavat kuitenkin luotonmydntéjalle suojaa suhteessa muihin velkojiin ja
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odotusarvo on se, etta yrityskiinnityksien avulla velkojan saatavista tulee vakuusvelkaa

ja velkoja ei vakuusvelan osalta leikata.

Tama tutkimus antaa selkean viitteen sille, etta kiinteisto- ja/tai yrityskiinnitysvakuuden
lisdksi luotonmyontdjan tulisi aina vaatia vakuudeksi takausta, mutta mieluiten liiketoi-
minnassa tai siihen rinnastettavassa toiminnassa annettu niin sanottu liiketakaus. Mikali
velallisen saneerausmenettely on alkanut, antaa liiketakaus velkojalle mahdollisuuden
perid saataviaan takaajalta?’®. Takauksella on myds laajempi merkitys luotonmyéntéjalle.
Yrittajan suostumus vahintaan rahamaaraisesti rajattuun omavelkaiseen takaukseen vai-
kuttaa positiivisesti luoton myontamiseen. Yrittdjan omavelkainen takaus yrityksensa
velkaan indikoi luotonmyoéntajalle sitd, kuinka sitoutunut yrittdja on omaan liiketoimin-
taansa ja kuinka halukas han on tarvittaessa padgomittamaan yhtiétaan. Yrittdja on avain-
asemassa siina, etta yritys onnistuu lilketoiminnoissaan ja pystyy sita kautta maksamaan
velkansa, samalla kun takaus antaa luotonmyontajalle varmuutta siita, etta yrittdja uskoo

oman liiketoimintansa menestymiseen.

215 Karkkainen, 2004, s. 198-199.
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