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1. JOHDANTO 
 
1.1 Tutkimuksen taustaa 
 
Vuokrasopimukset ovat luonteeltaan kestosopimuksia. Ne perustavat 
osapuolten välille pitkäaikaisen suhteen, jonka aikana osapuolet jatkuvasti 
hyödyntävät vastaanottamiaan suoritteita. Irtaimen vuokran kaltaisiin 
kestosopimuksiin liittyy aina se riski, ettei vuokralainen 
maksukyvyttömyyden vuoksi maksakaan vuokranantajan saatavaa sen 
eräännyttyä. Turvatakseen maksun saannin, vuokranantajalta edellytetään 
omaa aktiivisuutta riskinhallinnan suunnittelussa. Yleensä suunnittelu 
käynnistettäisiin tekemällä katsaus aihetta koskevaan lainsäädäntöön. 
Koska irtaimen vuokra on edelleen vailla erityissääntelyä, joudutaan 
vuokranantajan intressien turvaaminen perustamaan toisenlaiselle 
normipohjalle.  
 
Lailla sääntelemättömän sopimustyypin osalta vaihtoehtoina ovat 
periaatteessa tukeutuminen oikeudenalan yleisiin periaatteisiin tai toista 
sopimustyyppiä sääntelevän lain analoginen soveltaminen. Halilan ja 
Hemmon (2008: 25–29) mukaan analogian käyttö edellyttää, että 
tarkasteltavalla sopimuksella ja erityislain sääntelemällä sopimustyypillä 
on riittävästi yhtäläisyyksiä. Arvioinnissa on huomioitava ainakin 
sopimuksen tarkoittaman suorituksen kohde, sijoittuminen kertasopimus-
kestosopimus – jaotteluun, osapuolten suojantarve ja sopimukseen 
tyypillisesti liittyvät oikeusongelmat. Analogiamahdollisuutta on myös 
tavallisesti arvioitava oikeuskysymys kerrallaan. Tutkittaessa irtaimen 
vuokraan liittyviä periaatteita huomataan pian, että näitä vaihtoehtoja 
käytetään oikeastaan rinnakkain.  
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Voidaan myös ajatella, että lainsäädännön puutteellisuuden vuoksi 
vuokranantajan on syytä laatia vuokrasopimus niin, että siinä on säännelty 
kaikki olennaiset osapuolten suhteessa esiin tulevat kysymykset. Kysymys 
on siten sopimustekniikasta. Vuokranantajan kannalta hyvä puoli kuitenkin 
on, ettei oikeuksien toteutumista tosiasiassa ole jätetty pelkän 
sopimustekniikan varaan. Turvatakseen maksun saamisen vuokranantaja 
voi tukeutua myös yleisiin velkojan suojaksi tarkoitettuihin oikeuskeinoihin. 
 
Kokonaisvaltainen näkökulma riskinhallinnan suunnittelussa antaa 
parhaimmat lähtökohdat luottotappioiden minimoimiseen. Se antaa myös 
paljon laajemman käsityksen käytössä olevista keinoista. Riskinhallinnan 
suunnittelussa tulee kiinnittää huomiota siihen, miten yritysoikeudellista 
lainsäädäntöä tulee soveltaa ja siihen, kuinka lainsäädäntöä ja sopimuksia 
voidaan käyttää keinoina maksunsaanti-intressin turvaamiseen.  
 
1.2 Tutkimusaihe  
 
Tutkielmassa on selvitetty erilaisia keinoja irtaimen vuokrassa esiintyvien 
luottotappioiden minimoimiseksi. Riskienhallintaa käsitellään 
kokonaisuutena, joka alkaa jo ennen vuokrasuhteen solmimista.  
 
1.2.1 Tutkimuksen tavoitteet 
 
Tutkielman tavoitteena on selvittää, miten vuokranantajan 
luottotappioriskin todennäköisyyttä voidaan pienentää ja kuinka riskin 
realisoitumisesta aiheutuvat seuraukset saataisiin mahdollisimman 
pieneksi.  
 
Tutkimuksessa pyritään ottamaan huomioon paitsi irtaimen vuokraan 
yleisesti liittyvät erityispiirteet, myös casetapauksen ominaisuudet. 
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Casetapausta käsitellään tutkimuksessa esimerkinomaisesti, joka auttaa 
hahmottamaan, kuinka teoriapohjaa sovelletaan käytännön 
liiketoiminnassa.  
 
Tutkimuksen ensisijainen tavoite ja varsinainen tutkimuskysymys voidaan 
määritellä seuraavasti: 
- Miten vuokratoimintaan liittyvät luottotappiot ja luottotappioriski on 
mahdollista minimoida?  
 
Lisäksi tutkimukselle voidaan määritellä seuraavat alakysymykset, joita 
ratkaisemalla pyritään saavuttamaan tutkimuksen ensisijainen tavoite: 
- Miten luottotappioiden syntymistä voidaan ennaltaehkäistä 
vuokrasopimuksen solmimista edeltävillä toimenpiteillä? 
- Mitä asioita vuokrasopimuksessa tulisi huomioida? 
- Mitä erilaisia oikeuskeinoja vuokranantajalla on käytettävissään 
vuokralaisen sopimusrikkomustilanteessa? 
 
1.2.2 Tutkimuksen rajaukset 
 
Tutkimukseen liittyvä aihepiiri on laaja, eikä kaikkien mielenkiintoisten 
aspektien käsittely tämän tutkielman laajuuden puitteissa ollut mahdollista. 
Casetapauksen kannalta olisi ollut mielenkiintoista tutkia myös irtaimen 
kauppaan liittyvän luottotappioriskin minimointia. Tutkimuksen kannalta 
keskittyminen pelkkään irtaimen vuokraan oli kuitenkin antoisampaa. 
Toisaalta, vaikka tutkielman fokus onkin irtaimen vuokrassa, voidaan 
yleisiä aiheeseen liittyviä tietoja soveltaa myös kohdeyrityksen 
harjoittamaan irtaimen kauppaan. Tällöin on kuitenkin huomioitava lisäksi 
irtaimen kauppaan liittyvät erityispiirteet ja lainsäädäntö.  
 
Tutkimuksessa käsitellään aihetta riskinhallintaan liittyvästä näkökulmasta. 
Näin ollen painotetaan enemmän sellaisia asioita, jotka liittyvät suoraan 
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käytännön liiketoimintaan. Tarkoituksena ei ole esimerkiksi tutkia 
sopimustekniikan käyttöä syvällisemmin, vaan lähestyä aihetta siltä 
kannalta, mitä vuokrasopimuksen teossa tulisi huomioida. Tutkittaessa 
vuokranantajan oikeuskeinoja ei ole tästä syystä myöskään koettu 
tarpeelliseksi perehtyä yksityiskohtaisesti erilaisiin menettelyihin liittyviin 
instituutioihin. Samoin käsittelyn ulkopuolelle on jätetty esimerkiksi 
oikeusperiaatteiden merkitys insolvenssioikeudessa.  Ajatuksena on ollut 
luoda apuväline vuokraustoiminnan riskinhallinnan tueksi. 
 
1.2.3 Tutkimuksen käsitteitä 
 
Irtaimen vuokrasta tehdyistä pitkäaikaisista sopimuksista käytetään 
oikeuskirjallisuudessa myös sanaa leasing. Sana on peräisin 
englanninkielisestä verbistä ”to lease”, joka tarkoittaa vuokrata. Irtainta 
omaisuutta koskevat leasingsopimukset jaetaan perinteisesti käyttö- ja 
rahoitusleasingiin. Käsitteellä rahoitusleasing tarkoitetaan 
vuokrasopimuksia, joihin liittyy monia kauppaa muistuttavia erityispiirteitä. 
Käyttöleasing puolestaan tarkoittaa lähinnä tavanomaista irtaimen esineen 
vuokraa, jota tämä tutkimus käsittelee. (Tuomisto 1988: 18–19) Käsitteillä 
irtaimen vuokra ja käyttöleasing tarkoitetaan oikeuskirjallisuudessa siten 
käytännössä samaa asiaa (ks. esimerkiksi Saarnilehto 2006: 13 ja 
Tuomisto 1988: 18–19). Tässä tutkielmassa käytetään tällaisista 
sopimuksista käsitettä irtaimen vuokra tai vuokra, sillä käsite on jo 
vakiintunut kohdeyrityksen liiketoiminnassa. Tässä kohtaa esitellään joitain 
yleisimpiä irtaimen vuokraan liittyviä termejä, joita käsitellään tarkemmin 
myöhemmin tutkielmassa. 
 
Luottotappioksi kirjataan sellainen vuokranantajan saatava 
vuokralaiselta, jonka osalta on todennäköistä, ettei siitä tulla saamaan 
suoritusta. Luottotappiokirjauksen perusteena voi olla esimerkiksi 
vuokralaisen konkurssi, tulokseton perintä ja siihen liittyvä tieto velallisen 
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maksukyvyttömyydestä tai velallisen osoitteen muuttuminen 
tuntemattomaksi. (Suomen Asianajajaliitto 2004: 13)  
 
Luottotappioriski liittyy periaatteessa kaikkeen liiketoimintaan, lukuun 
ottamatta käteiskauppaa. Kestosopimuksissa, kuten vuokrasopimuksissa, 
sopijapuolten kyky suoriutua omista velvollisuuksistaan voi vaihdella ajan 
kuluessa. Luonnollisen henkilön maksukyky voi vuokrasuhteen kestäessä 
muuttua esimerkiksi työttömyyden, sairauden tai muunlaisten 
henkilökohtaisten muutosten johdosta. Yritysten maksukyky on myös 
riippuvainen erilaisista tekijöistä. Vuokranantajan saaminen voi vaarantua 
paitsi vuokralaisen maksukyvyttömyyden myös maksuhaluttomuuden 
vuoksi, jotka yhdessä muodostavat vuokranantajalle luottotappioriskin.  
 
Riskinhallintaa tapahtuu jatkuvasti sekä tietoisesti että tiedostamatta. 
Hyvin suunniteltu riskienhallinta vähentää ja lieventää organisaatiota 
uhkaavia menetyksiä ja muita vahinkoja. (Mattila 2006: 32) Tutkielmassa 
riskienhallinnan avulla pyritään minimoimaan vuokranantajan 
luottotappioriskiä ja sen realisoitumisen seurauksia.  
 
Vuokranantajalla tarkoitetaan sopijapuolta, joka luovuttaa 
vuokrasopimuksen kohteen käyttöoikeuden toiselle vastiketta vastaan 
(Saarnilehto 2006: 2). Kun tutkielmassa käytetään käsitettä velkoja, 
viitataan tällöin aina vuokranantajaan ja vuokranantajan saamiseen 
vuokralaiselta.  
 
Vuokralaisella tarkoitetaan puolestaan sitä sopijapuolta, joka maksaa 
vuokrakohteen käyttöoikeudesta vuokraa vuokranantajalle (Saarnilehto 
2006: 2). Käsitteellä velallinen viitataan tutkielmassa vuokralaiseen. 
 
Vuokrasopimus on väline, jonka avulla vuokranantaja ja vuokralainen 
voivat sopia keskinäisistä suhteistaan lainsäädännön asettamissa rajoissa 
(Saarnilehto 2006: 23). Vuokrasopimuksessa voidaan sopia esimerkiksi 
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vuokran maksamiseen, vakuuksiin ja sopimuksen voimassaoloaikaan 
liittyvistä yksityiskohdista. 
 
Vuokraesineellä tarkoitetaan vuokrasopimuksen kohdetta. Irtaimen 
vuokrassa kohteena voi olla mikä tahansa irtain esine tai niiden joukko 
(Saarnilehto 2006: 3). Casetapauksen yhteydessä käytetään myös termiä 
vuokralaite, jolloin viitataan vuokraesineeseen. 
 
1.3 Tutkimuksen rakenne  
 
Tutkimuksen rakenne voidaan jakaa kolmeen varsinaiseen 
aihekokonaisuuteen, jotka on jäsennelty tutkimuksessa kronologisesti. 
Tutkittaessa kokonaisvaltaista riskinhallintaa edetään tutkielmassa 
teemoittain siten, että ensin käsittelyssä ovat vuokrasopimuksen 
solmimista edeltävät toimenpiteet, toiseksi vuokrasopimuksen 
solmimiseen ja sopimustekniikkaan liittyvät asiat ja lopuksi vuokranantajan 
oikeuskeinot vuokralaisen sopimusrikkomustilanteessa. Varsinaiset 
käsittelyluvut muodostuvat kahdeksasta eri luvusta. 
 
Tutkimuksen ensimmäisen luvun tarkoituksena on toimia johdantona 
aiheeseen. Luvussa on kerrottu lyhyesti tutkimusongelman taustasta, 
käsitelty kvalitatiiviseen tapaustutkimukseen liittyvää teoriaa sekä esitelty 
tutkimuksen kohdeyritys ja erilaiset tutkielmassa käytetyt aineiston 
hankinnan metodit. Luvussa perustellaan, miksi tutkielmassa on valittu 
käyteltäväksi juuri kyseisiä metodeja ja kerrotaan tutkimusongelman 
tavoitteista sekä tehdyistä rajauksista. 
 
Toinen luku avaa vuokranantajan luottotappioriskin muodostumisen syitä 
ja sen merkitystä suunnittelun kannalta. Tässä kohtaa käsitellään myös 
riskinhallinnan suunnitteluun ja toteuttamiseen liittyviä näkökohtia. 
Luvussa kerrotaan erilaisista riskinhallintakeinoista ja niiden mahdollisesta 
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käyttökelpoisuudesta irtaimen vuokrassa. Käsittelyssä ovat lisäksi 
sopimustekniikan käyttömahdollisuudet sekä luottopolitiikan rooli 
riskinhallinnassa. 
 
Kolmas luku koskee varsinaisia vuokrasopimuksen solmimista edeltäviä 
toimenpiteitä ja vastaa muun muassa kysymykseen kenellä on oikeus 
solmia vuokrasopimus. Käsittelyssä ovat oikeushenkilöiden osalta erilaiset 
edustusmuodot ja vastuu oikeushenkilön veloista. Tässä yhteydessä 
tutkitaan lisäksi, miten asiakkaan maksukyky ja aikaisempi 
maksukäyttäytyminen voidaan selvittää. 
 
Tutkielman neljäs luku käsittelee vuokrasopimuksiin liittyvää sääntelyä. 
Tarkoituksena on selvittää, miten vuokrasopimuksiin liittyvää sopimusriskiä 
voidaan pienentää esimerkiksi vakiosopimuksen avulla ja voidaanko 
vuokrasopimuksissa käyttää vuokranantajan saamisen turvaavia 
vakuuksia. Sopimussisällön käsittely on tässä yhteydessä rajattu niihin 
näkökohtiin, jotka on tärkeää huomioida riskinhallinnan ja perinnän 
näkökulmasta.  
 
Viidennessä luvussa on perehdytty vuokralaisen sopimusrikkomukseen ja 
vuokranantajan käytössä oleviin erilaisiin oikeuskeinoihin tällaisessa 
tilanteessa. Oikeuskeinojen osalta selvitetään, mitä edellytyksiä kunkin 
keinon käyttämisellä on. Lisäksi kuvataan yleisesti vapaaehtoiseen 
perintään liittyvää sääntelyä ja perintämenetelmiä. 
 
Kuudes luku keskittyy vuokranantajan mahdollisuuksiin hakea 
saatavalleen suoritusta ulosottomenettelyn kautta. Luvussa on tuotu esiin 
ulosoton hakemiseen liittyviä käytännön näkökohtia. 
Täytäntöönpanoprosessin osalta on eritelty maksuvelvoitteen ja 
luovutusvelvoitteen täytäntöönpano.  
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Seitsemäs luku kertoo puolestaan konkurssimenettelystä ja analysoi 
erilaisia konkurssiin asettamisen edellytyksiä ja esteitä irtaimen vuokran 
kannalta. Luvussa on vastaavasti esitetty konkurssihakemuksen 
tekemiseen ja suorituksen valvontaan liittyviä käytännön näkökohtia 
vuokranantajan näkökulmasta. 
 
Tutkielman viimeisessä luvussa vedetään yhteen selvityksen tulokset ja 
annetaan yleisluonteisia ehdotuksia case-yhtiön riskinhallintaan. 
 
1.4 Tutkimusmetodologia 
 
Tutkielma on toteutettu yritysjuridiikalle ominaisena yhdistelmänä 
kauppatieteellistä että oikeustieteellistä tutkimusta. Lainopillinen 
näkökulma tulee tutkielmassa ilmi käsiteltäessä, miten yritysoikeudellista 
lainsäädäntöä tulee tulkita. Yritysoikeudellisia ongelmia tarkastellaankin 
yleensä ensisijaisesti tästä näkökulmasta. Lain sallimissa puitteissa 
voidaan merkitystä antaa myös taloudelliselle ajattelulle. Tällöin puhutaan 
oikeustaloustieteellisestä näkökulmasta. (Määttä 2004: 209–210) 
Lähestymistavasta käytetään oikeuskirjallisuudessa myös kansainvälistä 
nimitystä law and economics. Termi kiteyttää hyvin myös sen, mistä 
yritysjuridiikan oppiaineessa on kysymys. 
 
Cooter & Ulen (2004: 3) esittelevät teoksessaan Law and Economics lain 
klassisen määritelmän, jonka mukaan ”A law is an obligation backed by a 
state sanction.” (Laki on valtion antama velvoittava säädös). Lain ja 
sopimusten rooli oikeusjärjestelmässä on toimia välineinä tavoitellun 
käyttäytymisen saavuttamiseksi. Oikeustaloustieteellisen 
tutkimusmenetelmän avulla voidaan analysoida näiden säädösten 
vaikutusta käyttäytymiseen. Tutkittaessa luottotappioiden minimointia 
irtaimen vuokrassa tarkastellaan tutkimusaihetta paitsi lainopillisesta myös 
oikeustaloustieteellisestä näkökulmasta. Jälkimmäisessä on kyse 
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erityisesti siitä, miten lakia ja sopimuksia voidaan käyttää keinoina 
vaikuttaa vuokralaisen käyttäytymiseen. 
 
1.4.1 Kvalitatiivinen tapaustutkimus 
 
Juridiikkaa voidaan tutkia periaatteessa monista näkökulmista käsin. 
Tyypillinen esimerkki liikkeenjohtoa varten tehdystä tutkimuksesta on 
kvalitatiivinen tapaustutkimus. 
 
1.4.1.1 Kvalitatiivinen tutkimus 
 
Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus käsittää joukon erilaisia tulkinnallisia 
tutkimuskäytäntöjä. Kvalitatiivista tutkimusta on vaikea määritellä selvästi, 
koska sillä ei ole teoriaa tai paradigmaa, joka olisi vain sen omaa. Sillä ei 
myöskään ole täysin omia metodeja. (Denzin & Lincoln 2000: 3)  
 
Kvalitatiivinen tutkimusote soveltuu tutkimukseen erityisesti silloin, kun: 
1. ollaan kiinnostuneita tapahtumien yksityiskohtaisista rakenteista, 
2. ollaan kiinnostuneita tietyissä tapahtumissa mukana olleiden 
yksittäisten toimijoiden merkitysrakenteista, 
3. halutaan tutkia luonnollisia tilanteita, joita ei voida järjestää 
kokeeksi tai joissa ei voida kontrolloida kaikkia vaikuttavia tekijöitä, 
tai 
4. halutaan saada tietoa tiettyihin tapauksiin liittyvistä syy-
seuraussuhteista, joita ei voida tutkia kokeen avulla. (Syrjälä et al. 
1994: 12–13) 
 
Laadullisessa tutkimuksessa syntyneitä näkemyksiä ja ideoita voidaan 
soveltaa jonkin liikkeenjohdollisen ongelman jäsentämiseen ja ratkaisuun. 
Teknisen ongelmanratkaisun sijaan on tällöin ajatuksena tarjota tilanteen 
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jäsentämistä ja hallintaa auttava tulkinnallinen viitekehys. (Koskinen et al. 
2005: 16) Tässä tutkimuksessa käytetty tutkimusmenetelmä on pääosin 
kvalitatiivista. Kvantitatiiviset aineistot, joihin tutkielmassa on viitattu 
koostuvat caseyhtiön tilinpäätöstiedoista sekä erilaisista tilastoista ja 
aikaisemmista tutkimuksista.  
 
1.4.1.2 Tapaustutkimus 
 
Tapaustutkimus eli case study voidaan määritellä empiiriseksi 
tutkimukseksi, jolle on ominaista yksityiskohtaisen, intensiivisen tiedon 
kerääminen yksittäisestä tapauksesta tai pienestä joukosta toisiinsa 
suhteessa olevia tapauksia (Hirsjärvi et al. 2009: 134–135). 
Tapaustutkimuksen luonteeseen kuuluu, että tutkittavasta tapauksesta 
pyritään kokoamaan monipuolista tietoa. Tavoitteena on siten ymmärtää 
ilmiötä entistä syvällisemmin. (Syrjälä et al. 1994: 11–12) 
 
Menetelmää on kritisoitu muun muassa sen vuoksi, että tutkielman 
tulokset ja johtopäätökset koskevat konkreettista tutkimuskohdetta ja 
tuloksia voidaan yleistää vain siinä tapauksessa, että tutkittavan ilmiön 
voidaan osoittaa olevan tyypillinen samantapaisissa tilanteissa myös 
tutkimuskohteen ulkopuolella. (Berry & Otley 1998, 107) Laadullisen 
tutkimuksen, kuten tapaustutkimuksen, tavoitteena on kuitenkin yleensä 
tapauksen ymmärtäminen eikä niinkään sen yleistäminen (Denzin & 
Lincoln 2000: 236). Uusitalo (1991: 78) esittää, että kvalitatiivisessa 
tutkimuksessa kaiken kaikkiaan voitaisiin puhua ennemminkin 
teoreettisesta tai olemuksellisesta yleistettävyydestä kuin tilastollisesta 
yleistettävyydestä. Tällöin olennaisia ovat ne tulkinnat, joita aineistosta 
tehdään.  
 
Tapaustutkimus on yksi yleisimpiä kauppatieteellisen tutkimuksen 
kvalitatiivisia menetelmiä. Tapaustutkimuksen kohde on yleensä jonkun 
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yrityksen tietty prosessi, toiminto, osasto, tapahtumasarja tai historia. 
(Koskinen et al. 2005: 154, 157) Tämä tutkimus on toteutettu 
kvalitatiivisena tapaustutkimuksena, jonka kohteena on suomalainen 
pienyritys nimeltä Finnrowing Oy. Tutkimuksessa on käsitelty aihetta paitsi 
yleisesti keskittyen irtaimen vuokraa koskeviin yrityksiin, myös erityisesti 
kohdeyrityksen ja sen toiminnan kannalta. 
 
1.4.1.3 Taustatietoa tapauksesta 
 
Tutkimuksessa käsiteltävä kohdeyritys, Finnrowing Oy, on perustettu 
vuonna 1990. Yrityksen kotipaikkana on Imatra. Sen palveluksessa 
työskentelee yhteensä keskimäärin 3-8 henkilöä, joista 3 on tällä hetkellä 
vakituisia. Yhtiön toimialana on harjoittaa urheiluvälineiden, 
luontaistuotteiden ja vapaa-ajan tuotteiden maahantuontia, myyntiä, 
vuokrausta ja vientiä, alan konsultointia ja koulutusta sekä järjestää ja 
markkinoida urheilu- ja vapaa-ajan tapahtumia. Merkittävä osa yrityksen 
liikevaihdosta koostuu soutu- ja hiihtolaitteiden myynnistä sekä 
vuokrauksesta. Tuotevalikoimaan kuuluu lisäksi muita urheiluvälineitä ja 
oheistuotteita. Arvoltaan suurimmat tuotteet ovat soutuveneitä, joiden 
myyntivolyymi verrattuna esimerkiksi soutulaitteisiin on kuitenkin pieni. 
 
Yrityksen liikevaihto viime vuosina on ollut noin 500 000 – 800 000 euroa. 
Tilikauden 2009 tilinpäätös rekisteröitiin Kaupparekisteriin 16.6.2010. 
Tiedoista on luettavissa, että vuosi 2009 oli yritykselle tappiollinen (-
60 721 euroa). (Liite 2) Yrityksen tulosta painoivat tappiolle talouden 
taantuma ja siitä seurannut kysynnän lasku sekä erinäiset realisoituneet 
luottotappiot. Näistä seikoista johtuen myös case-yhtiössä on herätty 
kiinnittämään huomiota riskinhallinnan suunnitteluun. 
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1.4.2 Kvalitatiivisen aineiston hankinnan metodit 
 
Tapaustutkimuksessa voidaan käyttää yhtä tai useampaa kvalitatiivisen 
aineiston hankinnan metodia. Tässä tutkielmassa aineistoa on hankittu 
haastattelun, observoinnin ja kirjallisen aineiston avulla. 
 
1.4.2.1 Havainnointi 
 
Havainnoinnissa eli observoinnissa on kyse siitä, että tutkija tarkkailee 
tutkimuksen kohdetta ja raportoi tekemistään havainnoista. Havainnointi 
voidaan perinteisesti jakaa neljään eriasteiseen osallistumiseen: 
1. havainnointi ilman varsinaista osallistumista 
2. havainnoija osallistujana 
3. osallistuja havainnoijana 
4. täydellinen osallistuja. 
 
Osallistuvaa havainnointia voidaan tehdä joko niin, että tutkija on 
enemmän tutkijan roolissa (havainnoija osallistujana) tai niin, että hän on 
enemmän toimijan roolissa (osallistuja havainnoijana). (Metsämuuronen 
2006: 116–117) Tutkimusotteelle on tyypillistä, että tutkija viettää aikaansa 
kohteen parissa ikään kuin yhtenä tutkitun organisaation, yhteisön tai 
ryhmän jäsenenä ja osallistuu sen toimiin. Kauppatieteellisiin 
tapaustutkimuksiin sisältyy osallistuvaa havainnointia silloin, kun tutkija on 
samalla tutkittavan organisaation jäsen tai hän toimii muussa aktiivisessa 
roolissa, kuten konsulttina. (Koskinen et al. 2005: 77, 158) 
 
Tutkimuksen empiiriseen osuuteen liittyvä aineisto koostuu erityisesti 
tutkielman tekijän omista havainnoista. Tekijä on työskennellyt 
kohdeyrityksessä maaliskuun 2009 – helmikuun 2010 välisenä aikana, 
jonka aikana hänellä on ollut käytettävissään kaikki kohdeyrityksen 
vuokrasopimuksia ja saamisia koskeva materiaali. Kirjoittaja on siten ollut 
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samalla tutkittavan organisaation jäsenenä. Havainnot kohdistuvat 
käytössä olleen materiaalin lisäksi caseyhtiön käytäntöihin. Työssäoloaika 
on vaikuttanut tutkijan oman näkökulman kehittymiseen ja tutkija uskoo 
päässeensä tätä kautta perehtymään myös syvemmälle aiheeseen kuin 
normaalitilanteessa.  
 
1.4.2.2 Haastattelu 
 
Haastattelu voidaan määritellä eräänlaiseksi keskusteluksi, joka tapahtuu 
tutkijan aloitteesta ja hänen johdattelemana tavoitteena selvittää 
haastateltavan ajatuksia tietyistä aiheista (Eskola & Suoranta 1998: 85). 
Haastattelun avulla päästään käsiksi myös sellaisiin tietoihin, havaintoihin, 
näkökulmiin, käsityksiin ja kokemuksiin, joita haastatteluun osallistujilla on 
tutkimuksen kohteena olevista kysymyksistä (Mason 2002: 63). 
Haastattelua voidaan käyttää tarkkailun ohella eräänlaisena 
perusmenetelmänä, joka soveltuu esimerkiksi silloin kun halutaan 
kuvaavia esimerkkejä tai tutkitaan aihetta, josta ei ole olemassa 
objektiivisia tekstejä (Metsämuuronen 2006: 112).  
 
Haastattelutyypit voidaan jakaa kysymysten muotoilun ja 
haastattelutilanteen jäsentämisen määrän mukaan strukturoituun 
haastatteluun, puolistrukturoituun haastatteluun, teemahaastatteluun ja 
avoimeen haastatteluun.  Puolistrukturoidussa haastattelussa kysymykset 
ovat kaikille haastatteluun osallistuville samat, mutta siinä ei käytetä 
valmiita vastausvaihtoehtoja, vaan haastateltava saa vastata omin sanoin. 
(Eskola & Suoranta 1998: 86)  
 
Tutkielmaa varten toteutettiin puolistrukturoitu haastattelu, jossa 
haastateltavana oli caseyhtiön toimitusjohtaja, Veikko Sinisalo. Haastattelu 
toteutettiin sähköpostitse. Se koostui valmiista kysymyksistä, joiden 
tarkoituksena oli selvittää yrityksen johdon ajatuksia tutkimusaiheesta. 
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Sinisalo on paitsi kohdeyrityksen toimitusjohtaja myös yrityksen perustaja 
ja omistaja, joten hänen roolinsa muun muassa yrityksen luottopolitiikan 
määrittelyssä on keskeinen. Haastateltava sai vastata kysymyksiin omin 
sanoin. Haastattelun kysymykset löytyvät liitteestä 1. Sinisalon vastauksia 
käsitellään myöhemmin tutkielman eri aiheiden yhteydessä. 
 
1.4.2.3 Kirjallinen aineisto 
 
Tutkimuksessa käytetty oikeuskirjallisuus koostuu pääasiassa 
varallisuusoikeutta, sopimusoikeutta, yhtiöoikeutta ja insolvenssioikeutta 
käsittelevistä teoksista. Irtaimen vuokrasta ei ole olemassa omaa 
lainsäädäntöä ja luultavasti osittain tämän takia aiheesta on kirjoitettu 
suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa melko vähän. Aihetta on käsitellyt 
ainakin Saarnilehto (2006) ja Tuomisto (1988), joiden teoksiin 
tutkimuksessa suurelta osin näissä kysymyksissä tukeudutaan. Muu 
aineisto on muun muassa riskinhallintaa, perintää ja luotonhallintaa 
koskevaa kirjallisuutta, artikkeleja ja tutkimuksia. 
 
Lakiteksti ei yleensä sisällä argumentaatioita, vaan ainoastaan toteaa, 
miten asioiden pitäisi olla. Tämän vuoksi tutkimuksessa on ollut syytä 
perehtyä myös lainvalmistelutöihin, joista käy ilmi säännöksiin liittyvät 
yksityiskohtaiset perustelut ja tarkemmat tiedot niiden soveltamiseen 
liittyvistä näkökohdista. Myös Korkeimman Oikeuden (KKO) ratkaisuja 
käytetään apuna argumentoinnissa.  
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2. RISKINHALLINTA 
 
Yritystä ja sen toimintaa uhkaavat riskit voidaan yhteisesti määritellä 
jonkinlaisen tappion, menetyksen tai muun epäedullisen tapahtuman 
uhaksi tai vaaraksi (Mähönen & Villa 2006b: 14).  
 
2.1 Luottotappioriski 
 
Tutkielmassa käsiteltävä vuokranantajan luottoriski, on yleensä 
asiakkaiden aiheuttama. Mähönen & Villa (2006b: 14) määrittelevät 
luottoriskin epävarmuudeksi velallisen kyvystä vastata kokonaan tai 
osittain ja oikea-aikaisesti sopimuksen mukaisesti velvoitteistaan. 
Vuokrasopimusten kestosopimusluonteesta johtuen vuokranantajalla on 
käytännössä olemassa tällainen riski niin kauan, kunnes vuokraesine 
palautuu lopulta takaisin ja kaikki siihen liittyvät vuokralaisen maksut on 
suoritettu.  
 
Vuokranantajalla on oikeus vaatia vuokran maksamista (saatava), kun 
vuokranantaja on täyttänyt sopimuksessa mainitun oman tehtävänsä 
(Saarnilehto 2006: 26). Irtaimen vuokrassa vuokranantajan ensisijaisena 
tehtävänä on luovuttaa vuokraesineen hallinta ja käyttöoikeus 
vuokralaiselle. Vuokranantajan suorituksen jälkeen vuokralaiselle syntyy 
velvollisuus maksaa käyttöoikeudestaan sopimuksen mukaista vuokraa. 
Luottotappioriski muodostuu siitä, että vuokrasuhteen aikana laitteen 
hallinta on vuokralaisella, jolloin vuokranantaja ei voi vuokrata laitetta 
muille asiakkaille eikä siten saada vuokraesineestä ”muita tuloja”, jos 
vuokralainen ei jostain syystä maksakaan. 
 
Kuvassa 1 on kuvattu, kuinka vuokrasaatava syntyy case-yhtiössä. 
Sopimusneuvottelut käynnistyvät useimmiten niin, että asiakas ottaa 
yhteyttä Finnrowingiin joko puhelimitse tai sähköpostitse kiinnostuttuaan 
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vuokraamaan laitteen. Neuvottelut käydään siis yleensä etäviestimien 
avulla. Jos sopimusneuvottelujen ja tehdyn luottopäätöksen tuloksena on, 
että osapuolet solmivat vuokrasopimuksen, toimittaa case-yhtiö 
seuraavaksi laitteen asiakkaalle. Toimitusta seuraa laskutus. 
Ensimmäinen vuokranmaksuun liittyvä suoritus tapahtuu siten 
pääsääntöisesti vasta laitteen toimittamisen jälkeen. Ensimmäinen lasku 
koostuu kolmen kuukauden vuokrasta sekä laitteen toimituskuluista. 
Kolme kuukautta on yrityksen käyttämä minimivuokrakausi, jonka jälkeen 
laskutus tapahtuu kuukausittain. Koska laitteen hallinta ja käyttöoikeus on 
koko ajan asiakkaalla, on vuokranantajan luotettava asiakkaan tekemiin 
maksusuorituksiin. Tilanne on siten verrattavissa luottokauppaan. 
Vuokranantajan oikeus vuokranmaksuun saattaa vuokrasuhteen 
kestäessä vaarantua asiakkaan maksukyvyttömyyden tai 
maksuhaluttomuuden seurauksena. Tämä muodostaa vuokranantajan 
kannalta tulorahoituksen riskin eli riskin mahdollisesta luottotappiosta 
(Hytti et al. 1993: 137).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuva 1. Vuokrasaatavan synty. 
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2.1.1 Taantuman vaikutus luottotappioihin 
 
Asiakkaiden maksuvaikeudet ovat lisääntyneet ja yritysten luottotappioriski 
on kasvanut Suomen talouden ajauduttua taantumaan 2000-luvun 
ensimmäisen vuosikymmenen lopussa (Tilastokeskus 2009). Taantuman 
vaikutus on nähtävissä Intrum Justitian toukokuussa 2010 julkaiseman, 
vuosittain tehdyn eurooppalaisen maksutapatutkimuksen tuloksissa. 
Tutkimus toteutettiin 25 maassa tammi-maaliskuussa 2010 ja siihen 
osallistui yli 6000 organisaatiota. Sen mukaan yritykset eivät ole koskaan 
aiemmin joutuneet odottamaan saataviaan yhtä pitkään kuin nyt. 
Suomalaisen yrityselämän kannalta huolestuttava kehityssuunta on se, 
että tutkimukseen osallistuneet suomalaiset organisaatiot uskovat 
kirjaavansa vuonna 2010 liikevaihdostaan 2 prosentin luottotappiot, kun 
vuotta aiemmin vastaajat kertoivat 1 prosentin luottotappiokirjauksista. 
Toisin sanoen niiden laskujen osuus, jotka on jätetty kokonaan 
maksamatta, on kaksinkertaistunut vuoteen 2009 nähden. (Intrum Justitia 
2010: 2-3, 19) Alla olevassa kuvassa (kuva 2) on kuvattu luottotappioiden 
määrän kehitystä Suomessa vuosina 2004–2010.  
 
Luottotappio (% kokonaisliikevaihdosta)
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Kuva 2. Luottotappioiden määrän kehitys Suomessa vuosina 2004–2010. 
(*Vuoden 2010 arvo perustuu tutkimukseen osallistuneiden 
organisaatioiden arvioon vuonna 2010 kirjattavista luottotappioista.) 
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Tehty tutkimus osoittaa, että vaikka Suomi on edelleen maksamisen 
kärkimaita, 77 prosenttia tutkimukseen vastaajista ilmoittaa saavansa 
maksut myöhässä velallisten taloudellisten vaikeuksien vuoksi. Lisäksi 67 
prosenttia yrityksistä ja yhteisöistä ilmoittaa saataviensa myöhässä 
maksamisen olevan tahallista. (Intrum Justitia 2010: 19) 
 
Myös Finnrowing on saanut osansa taantuman vaikutuksista. Yrityksen 
liikevaihto vuonna 2009 oli vain 560 873 euroa (-27,4 %) kun se vielä 
vuonna 2008 oli 772 781 euroa. Samoin yrityksen tulos painui 60 722 
euroa (-214,1 %) tappiolle kun se vuotta aiemmin oli 53 200 euroa voitolla. 
Tappiollisen tuloksen taustalla vaikuttaa taantumasta johtunut kysynnän 
heikentyminen ja erinäiset realisoituneet luottotappiot. (Liite 2)  
 
Tutkimuksesta vastaavan Madeleine Boschin mukaan ongelma on siinä, 
ettei monissa yrityksissä ja yhteisöissä ole vieläkään ymmärretty, että 
luotonhallintaa tulee miettiä jo asiakasvalintavaiheessa. Bosch toteaa, että 
luotonhallinnan ja koko asiakashallinnan ketjun tehostamiselle on nyt 
huutava tarve. (Fraser 2010: 5)  
 
2.1.2 Luottotappioriskin merkityksestä  
 
Riskinhallinnan mitoittaminen tulisi tehdä sen perusteella, kuinka suuri 
merkitys luottotappioriskillä on yritykselle. Suunnitteluvaiheessa on hyvä 
tutkia myös luottotappioriskin rakennetta, kuten mihin asiakasryhmään 
liittyy mahdollisesti suurin luottotappioriski ja kuinka suurista summista 
yleensä on kyse. Kuvassa 2 (s. 17) esitettyjen luottotappioiden määrä ei 
ehkä vaikuta suurelta, mutta seuraavalla sivulla oleva taulukko osoittaa, 
kuinka paljon lisämyyntiä tarvitaan, jotta epävarmojen saatavien tai 
luottotappioiksi jo kirjattujen saatavien vaikutus korjautuu.  
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Tarvittava lisämyynti riippuu luottotappioiksi kirjatusta määrästä ja 
yrityksen liikevoittoprosentista seuraavan yhtälön mukaisesti:   
 
Yhtälö 1. tarvittava lisämyynti (€)= luottotappio (€) / liikevoitto(%) 
 
Liikevoitto -% 2 % 3 % 4 % 5 % 6 % 7 % 
Luottotappio (€) Tarvittava lisämyynti (€) 
500 25 000 16 667 12 500 10 000 8 333 7 143 
10 000 500 000 333 333 250 000 200 000 166 667 142 857 
 
Taulukko 1. Luottotappiovaikutus. 
 
Seuraavassa esimerkissä on arvioitu luottotappioiden merkitystä 
caseyhtiön kannalta. Taulukoissa 2 ja 3 on esitetty yksittäisten soutu- ja 
hiihtolaitteiden vuokrahinnat. Kuten taulukoista voidaan todeta, laitteet 
ovat arvoltaan toisiinsa verrattavissa. Yksittäinen vuokrasaatava laitteesta 
ja sen mallista riippuen on 40–65 euroa. Tällainen saatava yksinään ei 
muodosta suurta luottotappioriskiä. Kun laitteita on vuokralla useita ja 
vuokranmaksuja joudutaan perimään pidemmältä ajalta, voi näiden 
saamisten kumulatiivinen merkitys pienen yrityksen toiminnalle olla 
kuitenkin merkittävä. 
 
Malli Vuokra (€/kk) 
C-PM2 40 
D-PM3 55 
D-PM4 60 
E-PM4 65 
 
Taulukko 2. Sisäsoutulaitteiden vuokrahinnasto. 
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Malli Vuokra (€/kk) 
C2 Ski PM3 -monitorilla, seinämalli 40 
C2 Ski PM4 -monitorilla, seinämalli 45 
C2 Ski PM3 -monitorilla, jalustamalli 50 
C2 Ski PM4 -monitorilla, jalustamalli 55 
 
Taulukko 3. Sisähiihtolaitteiden vuokrahinnasto. 
 
Kohdeyrityksen asiakaskunta koostuu sekä kuluttajista että erilaisista 
oikeushenkilöistä. Tyypillinen kuluttaja-asiakas vuokraa tavallisesti yhden 
laitteen kotikäyttöään varten, jolloin myös vuokranmaksuun liittyvät 
kuukausittaiset saatavat ovat melko pieniä.  Sen sijaan yrityksien ja 
muiden yhteisöjen kanssa tehtävät sopimukset voivat olla arvoltaan 
huomattavasti suurempia. Suurin luottotappioriski kohdeyrityksen 
vuokraustoiminnassa liittyy yrityksiin ja muihin yhteisöihin, jotka 
vuokraavat suuren määrän laitteita kerrallaan. Erityisesti kuntosaleille 
laitteita voi mennä kerrallaan vuokralle useampia.  
 
Finnrowingin toimitusjohtajan, Veikko Sinisalon (2010), mukaan yrityksellä 
on muutama niin sanottu ongelma-asiakas, joiden vuokranmaksuja 
joudutaan perimään ja joita on erittäin hankala tavoittaa. Valtaosa 
asiakkaista maksaa vuokran joko sovitusti tai hieman myöhässä. Sinisalo 
vahvistaa myös tutkimuksen tekijän näkemyksen siitä, että yksittäisten 
vuokrasaamisten viivästymisen vaikutus yrityksen kassavirtaan on melko 
pieni, joskin vaikutus kumuloituu, koska samoilla asiakkailla on usein 
maksut myöhässä. Riskinhallinta case-yhtiössä tulee siten kohdistaa 
erityisesti suuriin yhteisömuotoisiin asiakkaisiin, jotka muodostavat 
kohdeyrityksen vuokraustoiminnalle suurimman riskin. 
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2.2 Riskinhallinnan suunnittelun lähtökohtia 
 
Yrityksellä voi jäädä saamatta tuloja yhtäältä tapahtuneen vahingon, kuten 
toteutuneen luottotappioriskin, johdosta, sekä toisaalta riskin välttämisen 
vuoksi. Menoja voi syntyä joko vahingon tai eri riskienhallintamenetelmien 
aiheuttamina kustannuksina. (Berg 1990: 19–21) Riskinhallinnan 
suunnittelussa tulee aina huomioida sen tarkoitus – riskinhallinnasta 
saatavan hyödyn tulee olla suurempi kuin sen aiheuttamat kustannukset ja 
muut menetykset. 
 
Riskinhallinnan toteuttaminen edellyttää tarkkaa suunnittelua, johon liittyy 
aina myös oikeudellisia ongelmia. Tällaisesta suunnittelusta käytetään 
nimitystä yritysoikeussuunnittelu. Suunnittelussa lähdetään liikkeelle 
tavoitteiden määrittämisestä. Riskinhallinnan tavoitteet voidaan jakaa 
päätavoitteeseen (prime objective) ja välineellisiin tavoitteisiin 
(instrumental objectives). Päätavoitteella viitataan yleensä yritystoiminnan 
tarkoitukseen. Välineelliset tavoitteet auttavat puolestaan saavuttamaan 
määritellyn päätavoitteen. (Emory & Niland 1968: 28) Kun riskinhallinnalla 
ensisijaisena tavoitteena on minimoida irtaimen vuokraan liittyvät 
luottotappiot, voidaan välineellisiksi tavoitteiksi määritellä esimerkiksi 
oikeaan aikaan hoidettu laskutus, toimiva maksuvalvonta ja nopea 
perinnän käynnistäminen. 
 
Yritysoikeussuunnittelussa törmätään usein tilanteeseen, jossa yksi keino 
olisi parhaiten yrityksen tavoitteita edistävä, mutta samalla siihen voi 
sisältyä oikeudellisia riskejä. Kun taas toinen keino ei edistä yrityksen 
päämääriä yhtä hyvin, mutta siihen ei myöskään sisälly vastaavassa 
määrin oikeudellisia riskejä. Suunnittelussa täytyy silloin pyrkiä 
hahmottamaan paitsi ne oikeusvaikutukset, joita vaihtoehtoisilla 
oikeuskeinoilla on, myös keinojen taloudelliset vaikutukset. (Määttä 2005: 
33–35) Käytännössä riskinhallinnan suunnittelua rajoittavat aina myös 
tietyt lainsäädännölliset edellytykset ja yrityksen käytössä olevat rajalliset 
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resurssit. Tavoitteena on hyödyntää käytettävissä olevat resurssit tavalla, 
joka optimoi yritysten tavoitteiden saavuttamisen (Ansoff 1987: 24). Kun 
kyseessä on pieni yritys, on osa toiminnoista mahdollista ulkoistaa. 
 
Koska tulevaisuuden tapahtumiin liittyy aina tiettyä epävarmuutta, 
muodostuu ongelmaksi arvioida se, millä todennäköisyydellä jokin tietty 
tapahtuma aktualisoituu. Esimerkiksi millä todennäköisyydellä 
vuokralainen joutuu maksukyvyttömäksi tai konkurssiin? Kuinka 
todennäköistä on, että tapaus joudutaan viemään oikeudelliseen 
perintään? Millä todennäköisyydellä vuokrasaamisten perintä onnistuu? 
 
2.3 Riskinhallinnan toteuttaminen 
 
Luottotappioriskin ja sen realisoitumisen seurausten minimoimiseksi on 
olemassa erilaisia menetelmiä. 
 
2.3.1 Riskinhallintakeinot 
 
Bergin (1990: 104) tekemästä listasta kyseeseen voivat tulla seuraavat 
keinot:  
1. Riskin välttäminen 
2. Riskin siirtäminen 
3. Riskin pienentäminen 
4. Riskin ottaminen 
 
Riskin välttäminen edellyttää, että organisaatio luopuu kohteesta, johon 
liittyy sen mielestä liiallinen riski. Toiminta esimerkiksi ulkoistetaan tai sitä 
ei edes aloiteta. (Mattila 2006: 36) Käytännössä kaikkia irtaimen vuokraan 
liittyviä riskejä ei ole mahdollista poistaa, sillä mikään vakuus, taustojen 
selvittely tai sopimusmalli ei takaa täysin sopimuksen riskittömyyttä. 
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Luottotappioriskin välttäminen tarkoittaisi siten, että yrityksen tulisi luopua 
kokonaan vuokraustoiminnasta.  
 
Riskin siirtäminen on riskinhallintakeino, jolla sopimusteitse siirretään 
vastuu riskeistä ja niiden hallinnasta toisen kannettavaksi (Berg 1990: 
106). Tutkimuksessa ei ole käsitelty factoring -toimintaa, joka tarkoittaa 
laskusaatavien suunnitelmallista välitöntä rahaksi muuttamista 
(diskonttaamista) erityisen factoring-yhtiön avulla. Perinteisesti 
suomalaisessa factoringissa luottoriski asiakkaiden 
maksukyvyttömyydestä on säilynyt factoringissa yrityksellä. Tämän ohella 
on olemassa kuitenkin vaihtoehtoinen malli, jonka mukaan rahoittaja ostaa 
laskusaatavat asiakasyritykseltään ja kantaa sen lisäksi riskin asiakkaiden 
maksukyvystä. (Tepora & Takki 1994: 5-6) Case-yhtiössä on päätetty olla 
käyttämättä tällaista palvelua, mutta periaatteessa factoring voisi tulla 
kysymykseen osana vuokranantajan riskinhallintaa. 
 
Riskin tai sen vaikutusten pienentäminen voidaan jakaa keinoihin, joilla 
riskiä pyritään ennaltaehkäisemään tai rajoittamaan. (Berg 1990: 106–
109) Mattilan (2006: 36) mukaan riskiä voidaan pienentää vaikuttamalla 
tapahtuman alkusyihin. Tutkimuksessa selvitetään myöhemmin, miten 
vuokranantaja voi ennaltaehkäistä luottotappioriskin todennäköisyyttä 
muun muassa selvittämällä asiakkaan maksukyvyn ja aikaisemman 
maksukäyttäytymisen. Erilaisten suunnitelmien ja järjestelyjen avulla 
voidaan myös pienentää luottotappioriskin toteutumisen vaikutuksia 
vuokranantajan toimintaan.  
 
Ottamalla riskin vuokranantaja hyväksyy riskin seuraukset.  
 
 
 
  
 
 
24 
2.3.2 Luottopolitiikan määrittäminen osana riskinhallintaa 
 
Case-yhtiö on yhtiömuodoltaan osakeyhtiö. Lain mukaan osakeyhtiön 
tarkoituksena on tuottaa voittoa osakkeenomistajille, jollei 
yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin (OYL 1:5). On selvää, että myös case-
yhtiö tavoittelee vuokraustoiminnastaan voittoa, mikä edellyttää, että 
laitteita vuokrataan mahdollisimman paljon. Toisaalta vuokrasopimuksen 
solmimista edeltävillä toimenpiteillä voidaan pyrkiä varmistamaan, että 
kaikista toteutuneista vuokrasopimuksista saadaan myös 
vuokranmaksuihin liittyvät suoritukset. Tavoitteena on minimoida 
luottotappioriskiä niin pitkälle, kuin se on liiketoiminnan siitä kärsimättä 
mahdollista.  
 
Luottopolitiikka voi vaikuttaa vieraalta käsitteeltä ajateltaessa pienen 
yrityksen toimintaa. Tästä syystä valitettavan usein asia sivuutetaan 
kokonaan pienissä yrityksissä. Termin taustalla on kuitenkin tarkoitus 
rohkaista terveeseen kokonaisajatteluun liiketoiminnan suunnittelussa. 
Yrityksellä tulisi aina olla yleiset luottopolitiikkaa ja luottopäätösten tekoa 
koskevat periaatteet, joita noudattamalla voidaan tehostaa toimintaa ja 
vähentää riskejä (Hemmo 2005: 37). 
 
Luottopolitiikan suunnittelun tulisi lähteä liikkeelle siitä, kuinka paljon yritys 
pystyy ja on valmis sietämään luottotappioita (Lehtonen et al. 2001: 3:19). 
Tämän pohjalta määritellään, millaisten ja kuinka riskialttiiden asiakkaiden 
kanssa vuokrasopimuksia voidaan solmia. Taulukossa 1 on aikaisemmin 
esitetty luottotappiovaikutuksia erilaisilla liikevoittoprosenteilla. Taulukossa 
esitettiin laskelmia siitä, kuinka paljon lisämyyntiä tarvitaan, jotta 
epävarmojen saatavien tai luottotappioiksi jo kirjattu saatavien vaikutus 
korjaantuu. Luottopolitiikan suunnittelussa asiaa pohditaan toiselta 
näkökannalta. Arvioimalla yrityksen liikevaihto ja liikevoittoprosentti, 
voidaan tehdä arviolaskelmia siitä, kuinka paljon yritys pystyy 
maksimissaan sietämään luottotappioita (Yhtälö 2). Jos yrityksen 
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liikevaihto on esimerkiksi satatuhatta (100 000) euroa ja liikevoittoprosentti 
viisi (5), voidaan laskea, että yksi ainoa viidentuhannen (5000) euron 
luottotappio vie koko vuoden liikevoiton. Tässä esimerkissä ja yleisesti 
ottaen pienissä yrityksissä siedettävien luottotappioiden määrä on siten 
melko pieni. 
 
Yhtälö 2. yrityksen maksimissaan sietämä luottotappio (€)=  
(liikevoitto = 0) = liikevaihto x liikevoitto (%)  
 
Taulukossa 4 on tehty arviolaskelmia, paljon case-yhtiö Finnrowing pystyy 
kaiken kaikkiaan kestämään luottotappioita. Käytetyt arvot perustuvat 
yrityksen vuosien 2007 ja 2008 tilinpäätöstietoihin. Vuoden 2009 tiedot on 
jätetty laskelmista pois tuloksen tappiollisuuden vuoksi. Niistä voidaan 
kuitenkin todeta, että riski on todellinen. Tilikaudella 2008 yrityksen 
kokonaisliikevaihto on ollut 772 781 euroa ja liikevoitto 71 166 euroa. 
Liikevoittoprosentti on tällöin ollut 9,2. Vastaavasti tilikaudella 2007 
yrityksen kokonaisliikevaihto on ollut 639 708 euroa ja liikevoitto 47 912 
euroa. Liikevoittoprosentti on tällöin ollut 7,5. (Liite 2) Näiden arvojen 
lisäksi on käytetty kuvitteellisia arvoja, joista nähdään, paljon yrityksen 
sietämien luottotappioiden määrä muuttuu erilaisilla arvoilla. Laskelmissa 
maksimi on määritelty pisteeksi, jossa yrityksen liikevoitto on nolla 
(liikevoitto = 0) eli luottotappiot vievät koko yrityksen liikevoiton (Yhtälö 2). 
Taulukosta nähdään, että yrityksen sietämien luottotappioiden määrä on 
riippuvainen yrityksen liikevaihdosta ja liikevoittoprosentista. Laskelmien 
perusteella voidaan myös todeta, että yrityksen luottotappioiden sietokyky 
on erittäin herkkä liiketoiminnan tuloksen vaihteluille.  
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Liikevoitto -% 3,0 % 5,0 % 7,5 % 9,2 % 11,0 % 
Liikevaihto (€) Yrityksen sietämä luottotappio (€) (Liikevoitto = 0) 
400 000 12 000 20 000 30 000 36 800 44 000 
500 000 15 000 25 000 37 500 46 000 55 000 
639 708 19 191   31 985   47 978   58 853   70 368   
772 781 23 183   38 639   57 959   71 096   85 006   
900 000 27 000   45 000   67 500   82 800   99 000   
 
Taulukko 4. Arvio Finnrowingin maksimissaan sietämistä luottotappioista.   
 
Tehtyihin laskelmiin vaikuttaa se, että arvot perustuvat yrityksen 
kokonaisliikevaihtoon, joka muodostuu olennaiselta osalta irtaimen 
kaupasta syntyneistä myyntituotoista. Jotta pystyttäisiin laskemaan 
erikseen yrityksen vuokraustoiminnan sietämien luottotappioiden määrä, 
tulisi käytössä olla tarkemmat laskelmat, joista voitaisiin erottaa 
vuokraustoiminnan tuotot ja liikevoitto. Luvut antavat kuitenkin suuntaa 
yrityksen kokonaisuudessaan kestämien luottotappioiden maksimaalisesta 
suuruusluokasta. Lisäksi tulee huomioida, että yritys tavoittelee 
toiminnastaan todellisuudessa aina myös liikevoittoa (liikevoitto > 0). 
Suunnittelua ohjaa näiden lisäksi joukko yrityskohtaisia tekijöitä, kuten se 
onko asiakkaina kuluttajia vai yrityksiä; paljon asiakkaita on ja miten 
suurista summista on kyse; onko mahdollisuutta saada vakuuksia; 
millainen on toimialan kilpailutilanne ja kannattavuus; millaisia 
kauppatapoja toimialalla käytetään (Lehtonen et al. 2001: 3:20).  
 
Toimiva riskienhallinta edellyttää yrityksen eri toimintojen ja henkilöstön 
yhteistyötä. Tämän vuoksi on tärkeää, että henkilöstön tehtävät ja vastuut 
luottopolitiikan toteuttamisessa on tarkoin määritelty. 
Suunnitteluprosessiinkin olisi hyvä osallistua henkilöitä kaikilta yrityksen 
osa-alueilta. Ylimmällä johdolla on näkemys siedettävästä 
luottotappiotasosta. Taloushallinnon ihmiset tietävät, paljon yritys kestää 
tappioita. Myyntihenkilöstöä tarvitaan, koska he tietävät nykyisistä ja 
mahdollisista tulevista asiakkaista sekä yritysten kilpailutilanteesta. 
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Perinnästä vastaavat voivat puolestaan tuoda oman ammattitaitonsa 
mukaan mietittäessä esimerkiksi mitä kaikkea asiakkaasta on ennen 
luottopäätöksen tekoa tarkistettava.  
 
Boxall & Purcell (2008: 150, 169) korostavat osallistumisen merkitystä 
henkilöstön sitoutumiseen. Mitä olennaisempi merkitys työntekijöillä on 
yrityksessä, sitä tärkeämpää on heidän osallistumisensa prosessiin. 
Erityisen tärkeä merkitys henkilöstöllä lienee caseyhtiön kaltaisissa 
pienissä yrityksissä. Riskinhallinnan tavoitteiden toteutuminen on suuresti 
riippuvainen siitä, miten yrityksen henkilöstö sitoutuu noudattamaan 
toimintaohjeita ja kuinka tärkeänä he kokevat oman roolinsa 
luottotappioiden minimoimisessa.  
 
Voi myös olla, ettei pienellä yrityksellä yksinkertaisesti ole kykyä tai 
resursseja tehdä optimaalisen riskinhallinnan ja luottopolitiikan 
toteuttamiseen vaadittavia asioita. Professori Kaj Storbacka (Puumalainen 
2009: 7) näkee tällöin vaihtoehtona toimintojen ulkoistamisen. Hänen 
mielestään pienemmät organisaatiot saavuttaisivat tästä myös 
suhteellisesti suurimman hyödyn. 
 
2.3.3 Sopimustekniikka 
 
Vuokrasuhteeseen liittyviä sopimushäiriöitä voidaan pyrkiä ehkäisemään 
myös sopimustekniikan keinoin. Sopimustekniikalla on merkitystä paitsi 
tapauskohtaisesti räätälöitävissä sopimuksissa, myös yrityksen 
standardisoituja sopimuskäytäntöjä kehitettäessä. Olennaisen osan 
muodostavat tällöin vuokrasuhteessa käytettävät sopimusehdot. 
Vuokranantaja joutuu ratkaisemaan, missä määrin sopimuskäytäntö 
perustetaan vakioehdoille ja miltä osin sopimusten sisällöstä käydään 
tilannekohtaisia neuvotteluja. Tällöin on päätettävä myös se, mistä 
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kysymyksistä sopimuksiin yleensä sisällytetään ehtoja ja miten nämä 
muotoillaan. (Hemmo 2005: 3-4)  
 
Sopimustekniikan tarkoituksena on pyrkiä minimoimaan 
vuokrasuhteeseen liittyvien häiriöiden todennäköisyys. Ennakoivan 
sopimustekniikan avulla on tarkoitus laatia sopimus ja siihen liittyvä 
sopimustoiminta sellaiseksi, että ongelmien vaara olisi lähtökohtaisesti 
mahdollisimman vähäinen. Toisaalta sopimustekniikan tavoitteena on 
laatia sopimus siten, että vuokranantaja vahvistaa tehokkaasti asemansa 
mahdollisessa riitatilanteessa (ks. Hemmo 2005: 28–29) 
 
Jotta sopimustekniikasta olisi hyötyä, tulee organisaatiossa pyrkiä 
huolellisuuteen myös sopimushallinnon alueella. Toisin sanoen 
yrityksessä tulee kiinnittää huomiota paitsi yrityksen sopimustoiminnan 
yleiseen suunnitteluun, myös henkilökunnan kouluttamiseen ja 
ohjeistamiseen, sopimusasiakirjojen säilyttämiseen sekä keinoihin, joilla 
varmistetaan oikea-aikainen reagointi sopimushäiriötilanteissa. (Hemmo 
2005: 4-6)  
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3. VUOKRASOPIMUSTA EDELTÄVÄT 
TOIMENPITEET 
 
Tutkittaessa vastausta kysymykseen, miten luottotappioiden syntymistä 
voidaan ennaltaehkäistä vuokrasopimuksen solmimista edeltävillä 
toimenpiteillä, on ensin syytä määritellä edustusta ja vastuuta koskevat 
oikeudelliset lähtökohdat.  
 
3.1 Kenellä on oikeus tehdä vuokrasopimus? 
 
Sitä, jolla oikeusjärjestyksen mukaan on tai voi olla oikeuksia ja 
velvollisuuksia, sanotaan oikeussubjektiksi. Oikeussubjektina voi olla sekä 
luonnollinen henkilö että oikeushenkilö. (Hoppu & Hoppu 2003: 33) 
Vuokranantajan kannalta oikeushenkilöllisyydellä on olennainen merkitys, 
sillä yrityksessä tulee olla selvillä, onko vastapuolella oikeus tehdä 
sopimuksia. Tämä oikeus tai sen puuttuminen vaikuttaa 
vuokrasopimuksen sitovuuteen.  
 
Tilanteita, joissa vuokrasopimuksen syntymisestä tai pätevyydestä 
vallitsee ylipäätään epäselvyyttä, voidaan nimittää sitovuushäiriöiksi. 
Sopimustekniikan lähtökohtana on luonnollisestikin, että päätettävien 
sopimusten tulee olla osapuoliaan velvoittavia. Etsiessä vastausta siihen, 
kenellä on oikeus solmia vuokrasopimus, törmätään 
oikeustoimikelpoisuutta ja edustusoikeutta koskeviin kysymyksiin. 
Osapuoliin liittyvät pätemättömyysperusteet eroavat sen mukaan, onko 
sopimuksentekijänä luonnollinen henkilö, oikeushenkilö vai muu toimija. 
Yksityishenkilöitä koskeva pätemättömyysperuste on 
oikeustoimikelvottomuus. Oikeushenkilön nimissä tehty sopimus on 
tyypillisesti pätemätön silloin, kun oikeushenkilön edustajalla ei ole ollut 
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oikeustoimen tekemiseen vaadittavaa kelpoisuutta. (Hemmo 2003a: 331–
332 ja 2003b: 109) 
 
3.1.1 Luonnolliset henkilöt 
 
Ihmisistä käytetään oikeuskirjallisuudessa nimitystä luonnollinen henkilö. 
Oikeusjärjestyksen mukaan ihmistä pidetään oikeussubjektina eli toisin 
sanoen jokaisella ihmisellä käsitetään voivan olla oikeuksia ja 
velvollisuuksia. Ihminen on siten oikeusjärjestyksen mukaan 
oikeuskelpoinen. Luonnollisen henkilön oikeuskelpoisuus alkaa hänen 
syntymästään ja päättyy hänen kuollessaan. Vaikka kaikki ihmiset ovat 
oikeuskelpoisia, eivät kaikki ole juridisesti toimintakykyisiä. Oikeudellisesta 
toimintakyvystä käytetään nimitystä oikeustoimikelpoisuus. (Kaisto & Lohi 
2008: 31–32) 
 
Kaisto ja Lohi (2008: 32) määrittelevät oikeustoimikelpoisuuden kyvyksi 
tehdä itse oikeustoimia tehokkain vaikutuksin. Lain mukaan luonnollinen 
henkilö on pääsääntöisesti oikeustoimikelpoinen ja siten oikeutettu 
tekemään vuokrasopimuksen omissa nimissään. Poikkeuksen 
muodostavat vajaavaltaiset eli alle 18-vuotiaat henkilöt (alaikäinen) ja 
sellaiset 18-vuotta täyttäneet henkilöt (täysi-ikäinen), jotka on julistettu 
vajaavaltaiseksi (HolhL 2 §). Oikeustoimikelvottoman tekemä sopimus on 
pätemätön, ellei oikeustoimi kuulu rajoitetun oikeustoimikelpoisuuden 
alaan (Hemmo 2003a: 340). 
 
Laki holhoustoimesta määrää, että alaikäinen voi itse tehdä vain 
oikeustoimia, jotka ovat olosuhteisiin nähden tavanomaisia ja 
merkitykseltään vähäisiä. Tämän lisäksi alaikäisellä on oikeus määrätä 
siitä, minkä hän on omalla työllään ansainnut sekä huoltajan hänen 
käyttöönsä antamista varoista. (HolhL 23–25 §) Kuluttajaviraston (2005: 3) 
julkaiseman ohjeen mukaan alaikäisen oikeuden ei voida katsoa ulottuvan 
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velkasopimuksen tekemiseen, vaikka sopimukseen liittyvä velka olisikin 
tarkoitus maksaa alaikäisen omilla tulevilla työansioilla. Myöskään oikeus 
tehdä tavanomaisia ja vähämerkityksisiä oikeustoimia ei mahdollista 
alaikäiselle edes pientä itsenäistä velkaantumista. Alaikäinen voi siten 
pääsääntöisesti tehdä itse vain käteiskauppoja.  
 
Elinkeinonharjoittaja kantaa riskin alaikäisen kanssa tehdyn sopimuksen 
pätemättömyydestä. Ilman holhousviranomaisen lupaa tehty toimi ei sido 
alaikäistä, eikä siihen liittyvää perintääkään voida kohdistaa häneen. 
Pätemättömyys voidaan lain mukaan korjata edunvalvojan tai 
täysivaltaiseksi tulleen sopimusosapuolen itsensä hyväksymisellä (HolhL 
26.2 §). Kun alaikäinen tulee täysi-ikäiseksi, joutuu hän maksamaan 
alaikäisenä ilman tarvittavaa lupaa tai suostumusta tehdyn velan. 
Velvollisuus edellyttää kuitenkin, että henkilö hyväksyy sen.  
 
3.1.2 Oikeushenkilöt 
 
Luonnollisten henkilöiden lisäksi oikeuksia ja velvollisuuksia voi olla myös 
oikeushenkilöillä. Perinteisen määritelmän mukaan oikeushenkilö on 
luonnollisten henkilöiden muodostama yhteenliittymä (yhteisö) tai 
määrättyyn tarkoitukseen sijoitettu omaisuusmassa (säätiö), jolle 
oikeusjärjestys tunnustaa oikeuskelpoisuuden ja oikeudellisen 
toimintakyvyn (Kaisto & Lohi 2008: 32).  
 
Oikeushenkilöt voidaan jaotella ryhmiin eri tavoilla. Ensinnäkin 
oikeushenkilöt voidaan jakaa yksityis- ja julkisoikeudellisiin 
oikeushenkilöihin. Toiseksi ne voidaan jakaa yhteisöihin ja säätiöihin.  
Yksityisoikeudellisia yhteisöjä ovat yhtiöt ja yhdistykset. Yhtiöt voidaan 
jakaa edelleen henkilö- ja pääomayhtiöihin. Henkilöyhtiöitä ovat avoimet 
yhtiöt ja kommandiittiyhtiöt. Pääomayhtiöistä tärkein on osakeyhtiö. 
Yhdistykset voidaan puolestaan jakaa aatteellisiin ja taloudellisiin. 
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Julkisoikeudellisia yhteisöjä ovat esimerkiksi valtio ja kunnat. (Kaisto & 
Lohi 2008: 33)  
 
Oikeushenkilö on eloton subjekti, joten se kykenee toimimaan vain 
edustajiensa välityksellä. Edustaja jää normaalisti päätettävän sopimuksen 
ulkopuolelle mikä tarkoittaa, että häneen ei voida kohdistaa sopimukseen 
perustuvia suoritusvaatimuksia, eikä hänellä toisaalta ole oikeutta esittää 
omaan lukuunsa toisen nimissä päättämäänsä sopimukseen perustuvia 
vaatimuksia. (Hemmo 2003a: 452–453)  
 
3.1.2.1 Edustuksen muodot ja pääperiaatteet 
 
Jotta henkilön tekemät oikeustoimet saisivat aikaan toista sitovia 
oikeusvaikutuksia, täytyy toimijalla olla edustusvalta. Oikeus edustaa 
yhteisöä voi perustua lainsäädäntöön, saatuun valtuutukseen tai henkilön 
asemaan yhteisössä. (Kaisto & Lohi 2008: 88–89)  
 
Valtuutus voidaan määritellä oikeustoimella perustetuksi edustusvallaksi. 
Valtuuttaminen voi tapahtua esimerkiksi seuraavin tavoin (Kaisto & Lohi 
2008: 88–90 ja Hoppu & Hoppu 2003: 162–164): 
1. Valtuuttaja antaa kolmannelle erityisen tiedonannon 
valtuutuksesta. Soutulaitetta vuokraamassa oleva A 
esimerkiksi ilmoittaa vuokranantaja X:lle, että hän 
valtuuttaa B:n solmimaan A:n puolesta vuokrasopimuksen. 
2. Valtuuttaja tiedottaa valtuutuksesta julkisesti.  
3. Valtuuttaja antaa valtuutetulle valtakirjan, joka valtuutetun 
tulee esittää tarvittaessa kolmannelle henkilölle, kuten 
vuokranantaja X:lle. 
4. Valtuuttaja antaa henkilölle toimeksiannon, jolla henkilöä 
kehotetaan tekemään jokin oikeustoimi. Toimeksiantoon 
sisältyy tällöin samalla valtuutus (toimeksiantovaltuutus). 
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Esimerkiksi jos yhdistyksen toimihenkilön tehtäväksi 
annetaan vuokrata soutulaite antamatta samalla mitään 
erityistä valtuutustahdonilmaisua. 
 
Tilanteissa 1-3 voidaan sanoa, että valtuutus perustuu valtuuttajan 
antamaan tahdonilmaisuun. Käytännössä irtaimen vuokrassa ja 
caseyhtiön tapauksessa yleisimmin eteen tuleva tilanne vastaa kohtaa 4. 
Edelleen huomiota tulee kiinnittää niin sanottuun asemavaltuutukseen.  
 
Asemavaltuutuksen pääajatus käy ilmi oikeustoimilain 10.2 §:n 
sanamuodosta: ”Milloin jollakin toisen toimessa ollen tai muuten toisen 
kanssa tekemänsä sopimuksen johdosta on sellainen asema, että siihen 
lain tai yleisen tavan mukaan liittyy määrätynlainen kelpoisuus toimia 
tämän puolesta, katsotaan hänet valtuutetuksi tämän kelpoisuuden 
rajoissa tekemään oikeustoimia.”. Hemmo (2003a: 503–504) kuvaa 
asemavaltuutuksen rakennetta jakamalla sen seuraaviin kolmeen osaan:  
1) Valtuutettu on päämiehen työntekijä tai 
sopimussuhteessa tämän kanssa; 
2) valtuutetulla on tehtävässään erityinen, tavallisesti 
ulkoisestikin havaittava, asema; ja 
3) laki tai yleinen tapa liittää tähän asemaan tietyn 
kelpoisuuden. 
 
Asemavaltuutuksella on huomattava käytännön merkitys. Erityisesti 
taloudelliselta arvoltaan vähäiset sopimukset tehdään usein niin, että 
vähintään toista osapuolta edustetaan asemavaltuutuksen nojalla. 
Vuokranantajan näkökulmasta sitä, millaisen kelpoisuuden yritys on 
tarkoittanut kullekin toimihenkilölleen myöntää, on vaikea arvioida. 
OikTL:ssa (10.2 §) ratkaisukriteeriksi on valittu lain tai yleisen tavan 
asemaan liittämä kelpoisuus. Koska laissa ei yleensä säännellä erilaisten 
työntekijöiden edustusvaltaa, nostaisi Hemmo (2003a: 504–505) 
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tärkeimmäksi arvioperusteeksi tavallisesti yleisen tavan eli yrityselämässä 
vallitsevat käytännöt.  
 
Kelpoisuus ja toimivalta määrittävät edustusvallan rajat eli sen, kuinka 
laaja oikeus sitoumusten tekemiseen edustajalla on. Edustajalla on 
lähtökohtaisesti valta tehdä sellaisia oikeustoimia, jotka kuuluvat hänen 
valtakirjassa täsmennetyn tehtävänsä alaan tai joita hänen asemassaan 
olevalla edustajalla on lain tai yleisen käsityksen mukaan oikeus tehdä. 
Kelpoisuus määräytyy siten joko valtakirjan sisällön tai edustajan aseman 
kaltaisten ulkoisesti havaittavien tunnusmerkkien perusteella. Edustajan 
toimivalta puolestaan määräytyy sen mukaan, mitä päämiehen ja 
edustajan välillä on asiasta sovittu. Edustajan kanssa vuokrasopimusta 
tekevän on yleensä mahdoton havaita toimivaltarajoituksia, koska niillä ei 
ole yhtäläistä ulkoista näkyvyyttä kuin kelpoisuuden rajoituksilla. (Hemmo 
2003a: 457–458). Kelpoisuus ja toimivalta määräytyvät siten eri 
henkilörelaatioiden perusteella, joita voidaan selventää seuraavalla 
kaaviolla:  
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuva 3. Edustuksen välityksellä tehtyyn vuokrasopimukseen liittyvät 
henkilörelaatiot. 
 
Kelpoisuus ja toimivalta ovat yhtä laajoja silloin, kun päämies ei ole 
antanut edustajalle sellaisia vuokrasopimuksen solmimista rajoittavia 
ohjeita, jotka eivät suoraan ilmene edustajan kelpoisuuden perustavasta 
tosiseikastosta. Tällöin toimivallalla ei myöskään ole itsenäistä merkitystä. 
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On kuitenkin mahdollista, että kelpoisuus on toimivaltaa laajempi. 
Kelpoisuuden ja toimivallan ero liittyy niiden ylittämisestä seuraaviin 
oikeusvaikutuksiin. Mikäli edustaja on vuokrasopimuksen solmiessaan 
ylittänyt kelpoisuutensa, ei sopimus sido päämiestä ilman erillistä 
hyväksyntää. Sen sijaan, jos edustaja ylittää toimivaltansa, mutta pysyy 
kelpoisuutensa sisällä, hän rikkoo päämiehen antamia ohjeita. (Hemmo 
2003a: 459–460) Jos sopimuskumppani ei tiennyt eikä hänen pitänytkään 
tietää toimivallan ylityksestä, sopimus sitoo tällöin päämiestä (OikTL 11.1 
§). 
 
Jos vuokrasopimus on päätetty ja vastapuolen edustusoikeudesta on 
epäselvyyttä, on syytä pyrkiä menettelemään niin, että 
sopimuskumppanilta saadaan joko nimenomainen tai konkludenttinen 
hyväksyntä sopimukselle, jolloin mahdollinen edustusvaltakysymykseen 
liittyvä pätemättömyys korjaantuu (Hemmo 2005: 122). 
 
3.1.2.2 Lakisääteinen edustus 
 
Oikeus edustaa yhteisöä voi perustua myös suoraan lainsäädäntöön. 
Henkilöyhtiöiden edustuksesta säädetään laissa avoimesta yhtiöstä ja 
kommandiittiyhtiöstä. Yhtiömiesten lakisääteinen edustusoikeus eroaa sen 
mukaan, onko kyse vastuunalaisista vai äänettömistä yhtiömiehistä. 
Avoimen yhtiön jokaisella yhtiömiehellä on lain mukaan oikeus edustaa 
yhtiötä ja kirjoittaa sen toiminimi yhtiön toimialaan kuuluvissa asioissa 
(AKL 3:1). Yhtiömiehet voivat keskinäisin sopimuksin rajoittaa tätä 
oikeutta, mutta tällaisella rajoituksella ei ole merkitystä vilpittömässä 
mielessä olevaa yhtiön ulkopuolista henkilöä kohtaan. Avoimen yhtiön 
toimitusjohtajalla, joka ei ole yhtiömies, on lisäksi oikeus edustaa yhtiötä 
sellaisessa asiassa, joka lain mukaan kuuluu hänen tehtäviinsä. 
Kommandiittiyhtiön vastuunalaisiin yhtiömiehiin ja toimitusjohtajaan, joka 
ei ole yhtiömies, sovelletaan samoja edustusvaltaa koskevia sääntöjä kuin 
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avoimissa yhtiöissä. Sen sijaan äänettömällä yhtiömiehellä ei ilman eri 
valtuutusta ole oikeutta edustaa yhtiötä (AKL 7:5). AKL 3:3:n mukaan 
edustus voi perustua myös prokuraan. 
 
Osakeyhtiön edustamista koskevat säännökset sisältyvät osakeyhtiölain 6 
luvun 25–28 §:ään. Laissa osakeyhtiön edustajalla tarkoitetaan sekä 
osakeyhtiön toimielintä, jonka jäseninä luonnolliset henkilöt toimivat, että 
niitä luonnollisia henkilöitä, jotka muutoin kuin osakeyhtiöoikeudellisen 
elimen jäsenenä voivat edustaa osakeyhtiötä. OYL 6:25:n mukaan yhtiön 
hallituksella on yleistoimivalta edustaa yhtiötä. Lisäksi toimitusjohtaja voi 
itsenäisesti edustaa yhtiötä niissä asioissa, jotka kuuluvat lain mukaan 
tämän yleistoimivaltaan. Muiden edustajien edustusoikeus voi OYL 6:26:n 
mukaan perustua paitsi osakeyhtiölain säännökseen, myös 
yhtiöjärjestyksen määräykseen, yhtiön hallituksen päätökseen tai 
valtuutukseen. Käytännössä osakeyhtiön puolesta päätettävät 
jokapäiväiset oikeustoimet tekee yleensä asemavaltuutettuna toimiva 
työntekijä. (Hemmo 2003a: 471) 
 
Yhdistyslaissa säännelty yhdistysten toiminta eroaa lain mukaan sen 
perusteella, onko kyse rekisteröidystä vai rekisteröimättömästä 
yhdistyksestä. Lain 6 §:n mukaan yhdistys voi hankkia oikeuksia ja tehdä 
sitoumuksia, jos se on rekisteröity siten kuin laissa säädetään. Sen sijaan 
yhdistys, jota ei ole merkitty rekisteriin, ei voi saada nimiinsä oikeuksia, 
tehdä sitoumuksia, kantaa tai vastata (YL 58 §). Rekisteröityä yhdistystä 
edustaa lain mukaan sen hallitus (YL 35 §). Edustaminen ei edellytä koko 
hallituksen myötävaikutusta, vaan päätösvaltainen osa hallituksen 
jäsenistä riittää. Edustamisesta voivat huolehtia myös nimenkirjoittajat ja 
sellaiset yhdistyksen edustajat, joilla on asemavaltuutukseen perustuva 
oikeus edustaa yhdistystä. Hemmon (2003a: 484) mielestä tällaisiksi 
henkilöiksi voidaan yleensä lukea esimerkiksi toiminnanjohtajan tai 
pääsihteerin nimikkeellä kutsutut johtavat toimihenkilöt. Edustusvallan 
laajuus riippuu tapauskohtaisesti muun muassa oikeustoimen suuruudesta 
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yhdistyksen taloudellisiin oloihin nähden sekä yhdistyksen noudattamasta 
käytännöstä.  
 
Myös erilaisten julkisyhteisöjen edustamiseen liittyy omat 
ominaispiirteensä. Siltä osin kuin julkisyhteisö toimii omistamansa 
osakeyhtiön tai muun yksityisoikeudellisen yhteisömuodon kautta, 
noudatetaan samoja edustusvaltasääntöjä kuin kyseisen yhteisötyypin 
kohdalla muutenkin. Sen sijaan tilanteisiin, joissa kunta tai valtio on 
suoraan sopimusosapuolena, liittyy omia julkisoikeudelliseen sääntelyyn 
liittyviä erityispiirteitä. (Hemmo 2003a: 487) 
 
Kuntien toimintaa sääntelee kuntalaki, jonka mukaan päätöksenteko 
taloudellisesti keskeisemmistä oikeustoimista kuuluu kunnanvaltuustolle 
(KuntaL 13.2 3-k). Muilta osin toimivaltaa delegoidaan valtuuston antamilla 
ohjeilla ja johtosäännöillä kunnanhallitukselle, lautakunnille sekä muille 
toimielimille. Tällöin toimivaltaan voi liittyä valtuuston antamia sisällöllisiä 
tai määrällisiä rajoituksia. Kuntaa edustaa lain mukaan kunnanhallitus, 
jollei johtosäännössä toisin määrätä (KuntaL 23.1 §). Jos oikeustoimesta 
päättäminen on johtosäännössä annettu lautakunnan tehtäväksi, kuuluu 
myös oikeustoimeen liittyvä edustaminen tälle toimielimelle. Edustaminen 
voi lisäksi perustua asemavaltuutukseen. (Hemmo 2003a: 487–488) 
 
Valtion osalta lakiin ei ole otettu säännöksiä oikeustointen tekemisestä. 
Aihepiiriä on sen sijaan säännelty monin viranomaiskohtaisin sisäisin 
ohjein, jonka lisäksi viranomaisen harjoittaman toiminnan laatu ja 
tehtäväkenttä asettaa luonnollisia rajoja edustamisoikeudelle. (Hemmo 
2003a: 490) 
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3.1.2.3 Vastuu oikeushenkilön veloista 
 
Avoimen yhtiön veloista on vastuussa, paitsi yhtiö sille kertyneellä 
omaisuudellaan, kukin yhtiömies henkilökohtaisesti ja koko 
henkilökohtaisella omaisuudellaan. Yhtiömies vastaa myös niistä veloista, 
jotka yhtiöllä oli hänen siihen liittyessään, vaikka ne olivat syntyneet ennen 
hänen yhtiömieheksi tuloaan. Hän vastaa niin ikään yhtiöstä eroamisensa 
jälkeen syntyneistä veloista, jollei velkoja tiennyt, että tämä oli eronnut 
yhtiöstä ennen velan syntymistä. Yhtiömiehen vastuu katkeaa sen jälkeen, 
kun tieto tämän erosta on merkitty kaupparekisteriin ja kuulutettu. (AKL 1:1 
ja 4:1) Kommandiittiyhtiössä vastuunalaiset yhtiömiehet vastaavat yhtiön 
sitoumuksista samojen periaatteiden mukaan kuin avoimen yhtiön 
yhtiömies. Lisäksi yhden tai useamman äänettömän yhtiömiehen vastuu 
yhtiön veloista voidaan rajoittaa hänen yhtiöön sijoittamaansa 
pääomapanokseen (AKL 1:1).  
 
Seuraava huoneenvuokraa koskeva korkeimman oikeuden ratkaisu kuvaa 
hyvin yhtiömiehen velkavastuuta koskevaa oikeustilaa yhtiömiehen 
erotilanteessa: 
 
KKO 1993:158: Kommandiittiyhtiö oli vuokralaisena tehnyt 
viisi vuotta kestävän määräaikaisen 
huoneenvuokrasopimuksen. Yhtiön vastuunalaisena 
yhtiömiehenä oli tuolloin A. Yhtiömies A vastasi vielä yhtiöstä 
erottuaankin sovittujen kuukausivuokrien maksamisesta ja 
vuokrasuhteen ennenaikaisesta päättymisestä 
vuokranantajalle aiheutuneen vahingon korvaamisesta. 
 
Avoimen yhtiön yhtiömiesten ja kommandiittiyhtiön vastuunalaisten 
yhtiömiesten velkavastuu on luonteeltaan henkilökohtaista, rajatonta, 
ensisijaista ja solidaarista. Vastuun ensisijaisuudesta seuraa, että 
vuokranantaja voi velan perinnässä kääntyä suoraan vastuunalaisen 
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yhtiömiehen puoleen. Tämä ei edellytä, että vuokranantajan tulisi periä 
velkaa ensin yhtiöltä taikka osoittaa, että yhtiö on maksukyvytön tai ettei 
yhtiö voi muusta syystä suorittaa velkoja. Velkojan riski on siten minimoitu, 
koska yhtiön ollessa maksukyvytön tai ylivelkainen voi vuokranantaja 
suunnata maksuvaatimuksen suoraan yhtiömiehiin. Solidaarisuus 
merkitsee sitä, että jokainen vastuunalainen yhtiömies vastaa yhtiön 
veloista sekä omasta että toisten yhtiömiesten puolesta. Vuokranantaja voi 
siten periä saatavansa täysimääräisesti yhdeltäkin vastuunalaiselta 
yhtiömieheltä. (Villa 2006: 137–138 ja Mähönen & Villa 2006a: 281)  
 
Vastuun henkilökohtaisuus on keskeisin piirre, joka erottaa henkilöyhtiön 
osakeyhtiöstä (Villa et al. 2007: 42). Vuokranantajan kannalta se yhdessä 
pääomavaatimusten puuttumisen kanssa merkitsee, että henkilöyhtiön 
luottokelpoisuuden kannalta keskeistä on vastuunalaisten yhtiömiesten 
varallisuus, ei välttämättä yhtiön taloudellinen asema (Airaksinen & 
Jauhiainen 2000: 137). 
 
Mähösen ja Villan (2009: 319) mukaan yksi osakeyhtiömuotoon liitetty 
tunnusomainen piirre liittyy yhtiön täydelliseen oikeushenkilöllisyyteen eli 
yhtiön varallisuuden täydelliseen erillisyyteen osakkeenomistajan 
varallisuudesta sekä yhtiön kelpoisuuteen tehdä itsenäisesti oikeustoimia 
omissa nimissään. Lisäksi tunnusomaiseksi voidaan katsoa OYL 1:2.2:ssa 
säädetty osakkaiden rajoitettu vastuu yhtiön velvoitteista. Toisin sanoen 
osakeyhtiö on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkilö eivätkä 
osakkeenomistajat lain mukaan vastaa henkilökohtaisesti yhtiön 
velvoitteista. Vuokranantaja ei siten voi vaatia yhtiön osakkaalta yhtiön 
velvoitteen tai sitoumuksen täyttämistä (vrt. henkilöyhtiö). 
Osakeyhtiölaissa ei säädetä yleisesti osakeyhtiön omasta vastuusta, vaan 
siihen soveltuvan yleiset sopimus- ja vahingonkorvausoikeudelliset 
säännökset (Mähönen & Villa 2006c: 282). Vastapainoksi 
osakkeenomistajien rajoitetulle vastuulle on OYL 3:1:ssä yleislauseke 
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pääoman pysyvyydestä. Pykälän mukaan yhtiön varoja saadaan jakaa 
vain siten kuin laissa säädetään.  
 
Koska rekisteröity yhdistys voi lain mukaan hankkia oikeuksia ja tehdä 
sitoumuksia sekä olla asianosaisena tuomioistuimessa ja muun 
viranomaisen luona, eivät rekisteröidyn yhdistyksen jäsenet vastaa 
henkilökohtaisesti tällaisen yhdistyksen velvoitteista (YL 6 §). Sen sijaan 
rekisteröimättömän yhdistyksen puolesta tehdystä toimesta aiheutuneesta 
velvoitteesta vastaavat toimeen osallistuneet tai siitä päättäneet 
henkilökohtaisesti ja yhteisvastuullisesti. Yhdistyksen muut jäsenet eivät 
ole velvoitteessa henkilökohtaisessa vastuussa (YL 58 §). 
 
Airaksisen ja Jauhiaisen (2000: 24) mielestä velkojat voivat tavallisesti 
ottaa toiminnassaan huomioon oikeushenkilön omistajien tai jäsenien 
rajoitetun vastuun. Vuokranantajalta edellytetään 
oikeusjärjestelmässämme siten myös omaa panostamista riskinhallintaan. 
Rajoitettua vastuuta voidaan paikata paitsi erilaisilla vakuuksilla ja 
kovenanteilla (ks. Villa 2006: 194), myös hankkimalla tietoja asiakkaasta 
ennen vuokrasopimuksen solmimista.  
 
3.2 Vuokralaisen maksukyvyn arviointi 
 
Vuokranantaja voi lähtökohtaisesti valita omat sopimuskumppaninsa. 
Päätös sopimuksen solmimisesta tulee perustaa muun muassa tietoihin 
vuokralaisen maksukyvystä ja aikaisemmasta maksukäyttäytymisestä.  
 
3.2.1 Luottotiedot 
 
Vaikka asiakas on oikeustoimikelpoinen, ei se vielä takaa, että tällä on 
edellytyksiä selviytyä vuokranmaksusta. Sopimustekniikkaan kuuluu 
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luonnollisena osana tarjolla olevien sopimuskumppanien arviointi 
kiinnittäen huomiota siihen, liittyykö kyseisen osapuolen kanssa tehtävään 
sopimukseen normaalia suurempia häiriömahdollisuuksia tai johtuuko 
sopimuskumppanin henkilöstä joitakin erityisiä tarpeita sopimuksen 
sisällölle. Silloin kun sopimuksia päätetään suuria määriä, ei yksittäisen 
sopimuspuolen ominaisuuksia voida sopimustoiminnan 
sujuvuusvaatimusten vuoksi analysoida kovin yksityiskohtaisesti. Tällöin 
arviointi joudutaan usein rajoittamaan joihinkin yksittäisiin kysymyksiin, 
kuten luottotietoihin. (Hemmo 2005: 34)  
 
Luottotieto on eri lähteistä koottu taloudellisen päätöksenteon apuväline, 
johon käytettävät tiedot kerätään muun muassa kaupparekisteristä, 
yrityksistä, mediasta, oikeusistuimista, verovirastoista, perimistoimistoista, 
rahoitus- ja luottokorttiyhtiöiltä sekä valtionhallinnon rekistereistä. Tiedot 
antavat osviittaa asiakkaan todellisesta tai arvioidusta maksukyvystä, joka 
pohjautuu aiempiin tietoihin tämän maksutavoista ja taloudellisesta 
asemasta. (Parpola et al. 2005: 7, 142) Jos vuokralaiselta löytyy 
luottotietorekisterissä olevia maksuhäiriömerkintöjä, on tämän 
maksukykyyn kiinnitettävä erityistä huomiota. 
 
Luottotietojen suhteen tulee kiinnittää huomiota sekä niiden laatuun että 
määrään. Yksipuolinen velkomustuomio tai varattomaksi toteaminen 
ulosotossa ovat merkitykseltään vakavampia kuin esimerkiksi tililuottoon 
liittyvä maksuhäiriö. Tuomio (varsinkin jos on kyse suuresta summasta) ja 
varattomaksi toteaminen kertovat aina maksukyvyttömyydestä. Sen sijaan 
maksuhäiriö, joka ei ole viranomaisen toteama, saattaa syntyä henkilön 
huolimattomuudesta tai jopa vahingossa. Yleissääntönä voidaan todeta, 
että vuokranantajan luottotappioriski kasvaa jos maksuhäiriöt ovat tuoreita, 
ne ovat vakavia ja niitä on monta (Lehtonen et al. 2001: 3:7-8).  
 
Yrityksessä tulee päättää kuinka laajojen ja mistä hankittujen luottotietojen 
perusteella luottopäätös tehdään. Lähtökohtana on, että mitä 
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arvokkaammasta sopimuksesta ja suuremmasta riskistä on yrityksen 
kannalta kysymys, sitä tarkemmat luottotiedot on syytä hankkia (Kivelä 
1993: 23). Case-yhtiön toimitusjohtaja, Sinisalo (2010), pitää selvitystyön 
merkitystä tärkeänä, sillä mitä paremmin asiakkaan taustat selvitetään, 
sitä epätodennäköisempää on, että vuokralaite menee epäluotettavalle 
taholle.  
 
Vuokralaisen maksukyvyn arviointi ei luonnollisestikaan liity yksinomaan 
sopimuksen valmisteluvaiheeseen, vaan asiaan on syytä kiinnittää 
huomiota myös sopimuksen voimassaolon aikana. Maksukyvyssä 
ilmenevät ongelmat voivat antaa aiheen pyrkiä irtaantumaan 
sopimuksesta tai varautua sopimusrikkomusperusteisten vaatimusten 
esittämiseen. (Hemmo 2005: 34)  
 
3.2.2 Kuluttajiin liittyvät luottotiedot 
 
Kuluttajan kohdalla henkilöluottotiedot rajoittuvat lainsäädännöllisistä 
syistä pelkkiin maksuhäiriöihin. Niiden käyttöä on säännelty luottotietolain 
lisäksi henkilötietolaissa, jossa määritellään muun muassa henkilötietojen 
käsittelyn yleiset edellytykset.  
Jotta kuluttaja-asiakkaan luottotiedot voitaisiin selvittää, tulee 
vuokranantajalla olla henkilöstä tarpeelliset yksilöintitiedot. Tällaisiksi 
katsotaan Kivelän (1993: 21–23) mukaan asiakkaan koko nimi, osoite ja 
henkilötunnus. Osoitteen osalta on pidettävä mielessä, että vuokranantaja 
tarvitsee tietoonsa ensisijaisesti henkilön kotiosoitteen. Pelkän postilokero-
osoitteen käyttäminen on riskialtista, jos vuokralaisen toimitiloista ja 
sijainnista ei ole muuta tietoa. Kivelä (1993: 41–42) painottaa osoitteen 
tärkeyttä mahdollisen perinnän toteuttamisen kannalta. Haasteen 
tiedoksiantaminen ilman katuosoitetta on vaikeaa tai jopa mahdotonta. 
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Henkilötietolain 13 §:n mukaan henkilötunnusta on lupa käsitellä muun 
muassa vuokraustoiminnassa ja saatavien perimisessä. Lain esitöiden 
(HE 96/1998) mukaan pykälä oikeuttaa esimerkiksi videovuokrausliikkeet 
ja kirjastot keräämään ja tallettamaan asiakkaidensa henkilötunnuksia. 
Tällöin voidaan lähteä siitä, että myös muilla vuokraustoimintaa 
harjoittavilla liikkeillä on lain mukaan oikeus käsitellä asiakkaidensa 
henkilötunnuksia. Tunnus on tärkeä sen vuoksi, että sitä voidaan pitää 
varmimpana ja tarkimpana tietona kuluttaja-asiakkaan yksilöinnissä. 
Tunnusta tarvitaan myös myöhemmin, mikäli vuokrasaatavia joudutaan 
perimään esimerkiksi ulosottoteitse. Jos mahdollista, asiakkaan 
henkilötunnus on hyvä tarkistaa kuvallisesta henkilöllisyystodistuksesta. 
Samassa yhteydessä voi varmistua myös asiakkaan henkilöllisyydestä. 
 
3.2.3 Yritysasiakkaan maksukyky 
 
Yritysasiakkaita koskevien luottotietojen sisältöä ei rajoiteta laissa samalla 
tavalla kuin henkilöluottotietoja. Lukuisten tietolähteiden ansiosta 
luottotiedot sisältävät nykyään lähes kaiken julkisen yritysinformaation ja 
toiminnan voidaankin katsoa lähestyneen yritystutkimustoimintaa. 
Yritysasiakkaan yksilöimiseksi vuokranantajan tulee tietää sen 
kaupparekisteriin merkitty nimi, katuosoite ja y-tunnus (Kivelä 1993: 21–
23). Y-tunnus on henkilötunnuksen tavoin varmin ja tarkin tapa yksilöidä 
asiakas. Luottotiedot ovat yleensä saatavissa pelkän y-tunnuksen avulla, 
mutta mahdollista perintätilannetta varten on vuokrasopimuksessa oltava 
myös yrityksen oikea nimi sekä sellainen katuosoite, joka kuuluu 
vuokralaisyrityksen toimitilalle. Postilokero-osoitteen käyttämiseen liittyy 
samat riskit kuin kuluttaja-asiakkaan tapauksessa. 
 
Asiantuntijoiden tekemät luottotietolausunnot ottavat yleensä huomioon 
myös yritysten tilinpäätöstiedot. Jos vuokranantajalla ei ole edellytyksiä 
tulkita tilinpäätöstä itse, kannattaa tämä jättää ammattilaisen tehtäväksi. 
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Tilinpäätös kertoo paljon asiakasyrityksen taloudellisista 
toimintaedellytyksistä, jotka voidaan jakaa kannattavuuteen, 
maksuvalmiuteen ja vakavaraisuuteen. (Laitinen 1990: 170–171) Myös 
Mähönen & Villa (2006b: 284) puhuvat maksukyvyn sijaan mieluummin 
maksuvalmiudesta ja vakavaraisuudesta.  
 
Maksuvalmius eli likviditeetti määritellään yleisesti yrityksen päivittäiseksi 
kyvyksi suoriutua juoksevista, lyhyellä aikavälillä erääntyvistä 
maksuistaan. Yritysasiakkaan maksukyvyn arvioinnissa olennaista on 
luoda mahdollisimman luotettava ennuste sen kyvystä suorittaa vuokran 
maksuun liittyvät velvoitteensa. Tyypillisiä maksukykyä mittaavia 
tunnuslukuja ovat esimerkiksi quick ratio ja current ratio. (Niskanen & 
Niskanen 2003: 117–118) Kuvassa 4 on havainnollistettu asiakasyrityksen 
maksuvalmiuteen vaikuttavia osatekijöitä.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuva 4. Yrityksen maksukykyyn vaikuttavat osatekijät. 
 
Maksuvalmiuden kannalta olennainen tekijä on yrityksen kannattavuus, 
jota voidaan arvioida tilinpäätöstiedoista luettavan tuloksen avulla. 
Kannattavuus vaikuttaa suoraan asiakkaan maksuvalmiuteen, sillä jos 
yritys tuottaa pidemmällä aikavälillä pelkkää tappiota, ei sillä ole 
edellytyksiä suoriutua vuokranmaksusta. Vakavaraisuus mittaa puolestaan 
sitä, kuinka hallitsevassa asemassa vieras pääoma on yrityksen 
rahoitusrakenteessa. (Leppiniemi & Leppiniemi 2000: 180, 215). 
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Edellä mainittujen tietolähteiden lisäksi vuokranantaja voi käyttää patentti- 
ja rekisterihallituksen (2010) julkaisemia yrityksen kaupparekisteritietoja. 
Kaupparekisteristä selviää muun muassa yrityksen vastuuhenkilöt ja tiedot 
yrityksen tilasta, kuten siitä, jos yritys on asetettu konkurssiin. Lisäksi 
muilta alalla toimivien yritysten edustajilta, yhteistyökumppaneilta tai 
tuttavilta voi saada mielenkiintoisia tietoja asiakasyrityksistä. Yrityksen 
myyntihenkilöstö saattaa myös tuntea asiakkaat henkilökohtaisesti, jolloin 
tietoja on tärkeää vaihtaa yrityksen sisällä. (Kivelä 1993: 27–28) 
 
3.3 Luottopäätöksen tekeminen 
 
Luottopäätöksellä tarkoitetaan tässä kohtaa vuokranantajan ratkaisua 
siitä, onko se valmis solmimaan vuokrasopimuksen asiakkaan kanssa ja 
millä ehdoilla tähän ollaan valmiita. Vuokranantajan tulee muistaa, että 
solmittu vuokrasuhde on onnistunut vasta sen jälkeen, kun vuokralainen 
on suorittanut kaikki vuokranmaksuun liittyvät erät vuokranantajalle ja laite 
on joko palautettu takaisin tai asiakas on ostanut sen käyttämällä 
lunastusoikeuttaan.  
 
Myönteisen luottopäätöksen tulisi pohjautua siihen, että yrityksessä 
perustellusti luotetaan asiakkaan kykyyn ja haluun maksaa vuokransa. 
Luottotiedot toimivat luottopäätöksen perustana ja niitä on tarkasteltava 
yhdessä muun käytettävissä olevan informaation kanssa. Tässä 
vaiheessa tehdyt päätökset ja toimenpiteet ovat tärkeitä luottotappioriskin 
ehkäisemisen kannalta ja niitä tulee tarkastella myös mahdollisen 
perinnän näkökulmasta. Päätöksen harkinnassa tulee ottaa huomioon se, 
kuinka suuri lähtökohtainen riski kuhunkin asiakkaaseen ja 
asiakasryhmään liittyy. Kuten aikaisemmin tutkielmassa esitettiin, case-
yhtiön toiminnan kannalta suurin riski liittyy suuriin yhteisömuotoisiin 
asiakkaisiin. Tällöin luottopäätökseen kannattaa kiinnittää erityistä 
huomiota silloin, kun kyse on tällaisista asiakkaista.  
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Yritys tekee lopullisen luottopäätöksen aina itse, mutta tätä päätöstä 
tukemaan on mahdollista käyttää myös ulkopuolisten asiantuntijoiden 
tarjoamia luottopäätöspalveluja. Suomessa toimii joitakin luottotietoja 
välittäviä yrityksiä, joiden tarjoamat palvelut auttavat asiakkaan 
maksukyvyn arvioinnissa. Tällaisia palveluita tarjoavat muun muassa 
Suomen Asiakastieto Oy ja Intrum Justitia Oy. Koska case-yhtiön resurssit 
ovat rajalliset, voisi luottopäätöksen ulkoistaminen tällaiselle yritykselle olla 
kannattavaa. Tällöin voitaisiin myös harkita, että vähämerkityksisten 
sopimusten osalta luottopäätös tehtäisiin yrityksen sisällä ja suurempien 
sopimusten tueksi pyydettäisiin ulkopuolisen asiantuntijan 
luottopäätöslausunto. 
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4. VUOKRASOPIMUS 
 
Myönteistä luottopäätöstä seuraa vuokrasopimuksen solmiminen. 
Sopimusehtojen laatiminen huolella on olennainen osa luottotappioiden 
minimointia, jonka merkitys tulee usein esille vasta ongelmatapauksissa 
(Luotola 2009a: 10). Sinisalo (2010) kiinnitti haastattelussa huomiota 
siihen, että kun asiakas on ilmoittanut tietonsa ja sitoutunut 
sopimusehtoihin allekirjoituksellaan, on vuokranantajalla väärinkäytöksen 
sattuessa mahdollisuus oikeustoimiin.   
 
4.1 Sääntelystä 
 
Irtaimen esineen vuokrasta ei juuri ole olemassa säännöksiä, minkä 
vuoksi niihin sovelletaan pääosin yleisiä sopimusoikeudellisia säännöksiä 
ja periaatteita. Koska muuta ei ole säädetty, on irtaimen esineen 
vuokrasopimus vapaamuotoinen. Lähtökohtana on siten, että 
vuokrasuhteen ehdoista voidaan sopia suullisesti, konkludenttisesti tai 
kirjallisesti. Jos vuokrasopimuksessa on jäänyt jokin merkittävä asia 
sopimatta, ratkaistaan ongelmat yleisten sopimusoikeudellisten 
periaatteiden avulla. Mikäli sopimuksen sisällöstä tulee myöhemmin 
erimielisyyttä, on todistustaakka pääsääntöisesti sillä, joka väittää sovitun 
lain säännöksistä poiketun tai toisin kuin kirjallisessa sopimuksessa on 
mainittu. (Saarnilehto 2006: 12, 21–23) Poikkeuksen muodostavat 
tilanteet, joissa vuokranantaja käyttää vuokrasuhteisiin 
vakiosopimuslomaketta. 
 
4.1.1 Vuokrasopimuksen sisältö 
 
Irtaimen esineen vuokrassa luovutetaan nimensä mukaisesti jokin irtain 
esine vuokralaisen käytettäväksi vastiketta vastaan (Saarnilehto 2006: 
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12). Vuokran sisältönä on siten käyttöoikeuden luovutus. Tällainen 
oikeustoimi voidaan erottaa omistusoikeuden luovutusta koskevista 
sopimuksista, joista tavallisin on irtaimen kauppa. (Wilhelmsson et al. 
2006: 4) Rajanveto omistusoikeuden ja käyttöoikeuden luovutuksen välillä 
saattaa tuottaa vaikeuksia silloin, jos vuokralaisella on vuokrasopimuksen 
mukaan vuokrakauden päättyessä halutessaan oikeus ostaa vuokraesine. 
Jos vuokralleottaja käyttää osto-oikeuttaan, ei sopimusta voida tämän 
jälkeen tulkita enää vuokraksi. Oikeustoimeen sovellettava sääntely 
määräytyy sen mukaan, kummaksi sopimus tulkitaan. 
 
Oikeuskirjallisuudessa on otettu kantaa tähän rajanvetoon. Käytetyissä 
teoksissa esiin tuodut tekijät ovat jaettavissa sopimuksen tarkoitukseen 
perustuvaan arvioon sekä objektiiviseen, vuokraesineen käyvän hinnan ja 
lunastushinnan väliseen arvioon. Niin Saarnilehto (2006: 14–15), Routamo 
& Ramberg (1997: 6-9) kuin Wilhelmsson et al. (2006:4) lähtevät liikkeelle 
siitä, että puhtaassa vuokrassa (käyttöoikeuden luovutus) 
osamaksukauppalain ja kuluttajansuojalain kulutusluottoja koskevia 
säännöksiä ei voida soveltaa. Kaikki ovat myös pitäneet olennaisena 
sopimuksen sisältöä ja siihen liittyvää lopputulosta, eikä esimerkiksi 
sopimuksesta käytettyä nimeä.  
 
Asia muuttuu, jos vuokralainen käyttää lunastusoikeuttaan tai jos voidaan 
katsoa, että sopimuksen tavoitteena on omistusoikeuden siirto. 
Ajatustavan pohjalta on pidetty relevanttina esimerkiksi sitä, ovatko 
sopijapuolet tarkoittaneet jättää lunastusoikeuden ikään kuin avoimeksi vai 
ovatko he pitäneet selvänä, että lunastusoikeutta tultaisiin käyttämään. 
Sopijapuolten tarkoituksen selvittäminen tuottanee käytännössä usein 
vaikeuksia. Todistelussa voidaan antaa merkitystä esimerkiksi sille, missä 
määrin vuokralaiset ovat yleensä käyttäneet lunastusoikeuttaan. Jos 
vuokranantajan käyttämissä vuokrasopimuksissa on säännönmukaisesti 
käytetty lunastusoikeutta, voidaan tämän seikan katsoa puoltavan 
OsamKL ja KSL 7 luvun soveltamista. (Tuomisto 1988: 71–72) 
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Toinen tapa arvioida lakien soveltumista on kiinnittää huomiota vuokratun 
esineen lunastushintaan. Saarnilehdon (2006: 14–15) mukaan käyvän 
hinnan alittava lunastushinta voi viitata siihen, että osapuolten 
tarkoituksena on ollut esineen omistusoikeuden siirtäminen. Myös 
Tuomisto (1988: 68–69, 73) on esittänyt, että mitä vähäisempi 
lunastushinta on, sitä enemmän tällaisen sopimuksen voidaan katsoa 
lähestyvän kauppaa ja sitä perustellumpaa on myös katsoa sopimuksen 
tarkoituksena olleen omistusoikeuden siirto. Hän asettaisi objektiivisen, 
lunastushinnan ja käyvän hinnan vertailuun perustuvan arvion 
sopijapuolten tarkoitukseen perustuvan arvion edelle. 
 
Soveltumisen arviointia voidaan pohjustaa myös suoraan lain 
säännöksillä. Osamaksukauppalain 1 §:n mukaan osamaksukaupalla 
tarkoitetaan sellaista irtaimen esineen kauppaa, jossa kauppahinta 
maksetaan useassa erässä, joista ainakin yksi erääntyy maksettavaksi 
vasta sen jälkeen, kun esine on luovutettu ostajalle. Pykälässä 
edellytetään lisäksi, että myyjä on pidättänyt itselleen joko oikeuden 
esineen takaisinottamiseen, jos ostaja laiminlyö sopimuksesta johtuvien 
velvollisuuksiensa täyttämisen, tai omistusoikeuden siihen asti, kunnes 
kauppahinta tai sopimuksessa määrätty osa siitä on maksettu. Edelleen 
sopimusta pidetään osamaksukauppana, vaikka se olisi nimetty 
esimerkiksi vuokrasopimukseksi tai suoritettava maksu korvaukseksi 
esineen käyttämisestä, jos edellä selostukset edellytykset täyttyvät ja 
sopimuksen tarkoituksena on, että se, jolle esine on luovutettu on tuleva 
sen omistajaksi. 
 
Sekä käytetty oikeuskirjallisuus että osamaksukauppalaki näyttäisivät siten 
lähtevän siitä, että vuokraan on sovellettava osamaksukauppalakia, mikäli 
vuokralainen käyttää lunastusoikeuttaan tai sopimuksen tavoitteena on 
selvästi omistusoikeuden siirto. Alla on esitelty kaksi erityyppistä 
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oikeustapausta, joista ensimmäisessä on katsottu olevan kyse puhtaasta 
vuokrasta, kun taas jälkimmäinen on luettu osamaksukaupaksi. 
 
KKO 1985 II 177: Leasingsopimuksen mukaan vuokrattu 
esine oli vuokranantajan omaisuutta, eikä asiakas saanut sitä 
omistukseensa. Koska esineestä ei ollut tehty muutakaan 
sopimusta, sopimussuhteeseen ei voitu soveltaa 
osamaksukauppaa koskevia säännöksiä. 
 
KKO 1973 II 87: Vuokrausluottoyhtiön ja A:n välillä oli solmittu 
kaivinkoneen vuokrausta koskeva leasingsopimus. Samaan 
aikaan oli koneen takaisinostoehdoin yhtiölle myyneen B:n ja 
A:n välillä tehty esisopimus kaivinkoneen myymisestä 
vuokrakauden päätyttyä A:lle. Kun mainittuja sopimuksia tuli 
arvostella yhtenä kokonaisuutena ja tarkoitus oli ollut, että A 
oli tuleva kaivinkoneen omistajaksi, oli OsamaksuL 1§:n 2 
mom:n nojalla sovellettava sanottua lakia. Yhtiön asiamiehenä 
toimineen pankin sivukonttorin esimiehen tietoisuuden 
sopimuksen tarkoituksesta katsottiin, ottaen huomioon hänen 
keskeinen asemansa sopimusneuvotteluissa, tulleen yhtiön 
tietoon.  
 
Tuomiston (1988: 55) mukaan näiden lakien soveltamiseen liittyvällä 
kysymyksellä on huomattava käytännöllinen merkitys. Tämä johtuu siitä, 
että sekä osamaksukauppalaki että kuluttajansuojalain 7 luku pyrkivät 
suojaamaan ”ostajaa”, jota pidetään osamaksukaupassa yleensä 
heikompana osapuolena. Näiden lakien soveltamisesta seuraisi, että 
vuokranantajan (joka tässä tilanteessa tulkitaan siis myyjäksi) asema 
heikkenisi verrattuna tilanteisiin, joissa sopimusta pidetään irtaimen 
vuokrana.  
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Luottotappioriskin kannalta olennainen seikka liittyisi vuokralaisen 
sopimusrikkomustilanteisiin, joissa vuokranantajalla olisi normaalisti oikeus 
turvautua tiettyihin oikeussuojakeinoihin. Esimerkkinä vuokranantajan 
oikeuden vaarantumisesta voidaan mainita osamaksukauppalain 2-3 §, 
joissa on säännelty velkojan oikeudesta esineen takaisin ottamiseen sekä 
muiden seuraamuksien voimaansaattamiseen ostajan 
sopimusrikkomustilanteissa. Mainittujen pykälien mukaan myyjällä ei ole 
osamaksukaupassa oikeutta yksipuolisin toimin purkaa kauppaa ostajan 
maksuviivästyksen perusteella ja hakea esinettä takaisin, vaan hän voi 
päästä oikeuksiinsa vain lainmukaisen tilityksen kautta. OsamKL 2 §:ään 
on lisäksi sisällytetty erityisedellytyksiä muun muassa maksamatta olevalle 
määrälle. Toisin kuin irtaimen vuokrassa (ks. Saarnilehto 2006: 42), 
osamaksukauppalaissa annetaan merkitystä myös ostajan viivästyksen 
syylle. OsamKL 2.2:in mukaan myyjällä ei ole pykälässä säädettyjen 
muiden edellytysten täyttymisestä huolimatta oikeutta näiden 
seuraamusten voimaan saattamiseen, jos sitä olisi pidettävä 
kohtuuttomana sen vuoksi, että suorituksen viivästyminen on johtunut 
maksuvaikeuksista, joihin ostaja sairauden, työttömyyden tai muun 
erityisen seikan vuoksi pääasiallisesti omatta syyttään on joutunut ja 
ostaja, ennen kuin esine otetaan takaisin, suorittaa maksamatta jätetyn 
määrän korkoineen ja korvaa viivästyksestä aiheutuneet kulut. Jotta 
vuokranantajan asema ei vaarantuisi sopimukseen sisällytetyn 
lunastusehdon takia, tulee sopimustekniikassa kiinnittää huomiota 
lunastusehdon sisältöön ja käyttöön.  
 
4.1.2 Sääntelyn puutteellisuus ja sopimusriski 
 
Sopimusriskillä tarkoitetaan riskiä, joka voi johtua joko sopimuksen 
puuttumisesta tai siitä, että sopimus on puutteellinen (Määttä 2005: 174). 
Yritys voi pyrkiä hallitsemaan sopimusriskejään lainsäädännön asettamien 
normien osaamisen ja sopimustekniikan hallinnan avulla. Riskinhallinnan 
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kannalta on syytä kiinnittää huomiota erityisesti aikaan ennen sopimuksen 
tekemistä. Tällöin yrityksellä on mahdollisuus paitsi valita 
sopimuskumppaninsa myös vaikuttaa sopimuksen sisältöön. Sopimuksen 
tekemisen jälkeen sopimus sitoo sopimuskumppaneita, eikä sitä voida 
muuttaa yksipuolisesti ilman vastapuolen hyväksyntää. (Hoppu & Hoppu 
2003: 121).  
 
Sopimuksiin sisältyy aina jossain määrin sopimusriskejä, sillä kaikkia 
mahdollisia asiantiloja ei pystytä koskaan ottamaan huomioon. Kysymys 
on siitä, kuinka yksityiskohtaiseksi sopimus kannattaa kyseisessä 
tapauksessa laatia. Rajahyötyteorian mukaan yrityksen kannattaa lisätä 
panostaan sopimuskantaan niin kauan, kunnes vaadittavat kustannukset 
ylittävät saavutetut edut. Juridiselta kannalta tätä rajaa on kuitenkin usein 
vaikea määritellä. (Hoppu & Hoppu 2003: 128) Yleissääntönä voidaan 
pitää, että mitä yksilöllisemmistä olosuhteista ja mitä arvokkaammasta 
sopimussuhteesta on kysymys, sitä suuremmalla syyllä 
sopimussuunnitteluun on syytä sijoittaa aikaa ja muita resursseja. 
Toiseksi, mitä pitkäaikaisemmasta sopimuksesta on kysymys, sitä 
tärkeämpää on tehdä sopimus kirjallisesti. (Määttä 2005: 174–175)  
 
Sopimusriskiä voidaan pyrkiä pienentämään käyttämällä 
vakiosopimuspohjaa. Lisäksi sopimuksen laatimisessa voidaan hyödyntää 
oikeusjärjestelmämme sisältämää dispositiivista eli tahdonvaltaista 
lainsäädäntöä. Yritysoikeussuunnittelun kannalta kysymykseksi nousee, 
milloin kannattaa nojata tahdonvaltaiseen lainsäädäntöön ja milloin taas 
poiketa siitä. Tulkinnallisia ongelmia syntyy niin sanotusta 
puolipakottavasta lainsäädännöstä. Vuokrasopimuksen laatimisessa tulisi 
tietää milloin ja millä edellytyksin tahdonvaltaisesta lainsäädännöstä 
poikkeaminen on sallittua. Jos tahdonvaltaisesta lainsäädännöstä 
halutaan poiketa, on poikkeamisesta aina syytä sopia kirjallisesti. (Määttä 
2005: 177) 
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Irtaimen vuokran sääntelyn puutteellisuuden vuoksi kannattaa sopimus 
laatia niin, että siinä on säännelty vähintään kaikki keskeiset osapuolten 
suhteessa esiin tulevat kysymykset. Virheellinen tai puutteellinen 
vuokrasopimus saattaa myöhemmin vaikeuttaa esimerkiksi perinnän 
suorittamista. Uitto (2003: 31–32) on luetellut yleisimpiä 
osamaksusopimuksissa esiintyviä virheitä, joista on perintätilanteessa 
seurannut huomattavia ongelmia perinnän suorittamiselle. Virhetilanteet 
johtuvat pääasiassa myyjän huolimattomuudesta tai tietämättömyydestä. 
Uiton listaamat virheet tulevat esiin myös irtaimen esineen 
vuokrasopimuksissa. Seuraavassa on muokattu Uiton tekemää listaa ja 
lueteltu mahdollisia virheitä irtaimen vuokran näkökulmasta: 
1) Vuokralaisen tiedot sopimuksen yläosassa poikkeavat 
allekirjoituksesta 
2) Vuokralainen ei ole allekirjoittanut sopimusta 
3) Hintatietoja ei ole määritelty sopimukseen 
4) Vuokrasopimukseen on tehty merkintöjä, joita ei ole vuokralaisen 
kappaleessa 
5) Vuokrasopimus on tehty siten, että tyhjään sopimukseen on otettu 
vuokralaisen allekirjoitus. Myöhemmin vuokrasopimus täytetään, jos 
vuokralainen ei pysty suoriutumaan maksuvelvollisuudestaan 
6) Vuokralaisen yksilöinti on puutteellinen: 
• vuokralaisen osoitteena on postilokero 
• nimikirjoitusta ei ole selvennetty ja siitä ei saa selvää 
• yhtiötä ei ole rekisteröity 
• vuokralaisen henkilötunnus puuttuu 
7) Vuokraesineen yksilöinti on puutteellinen 
 
Kohdat 1, 2 ja 6 liittyvät vuokralaisen yksilöintiin. Pahimmassa 
tapauksessa vuokralaista ei pystytä yksilöimään lainkaan, jolloin 
esimerkiksi takaisinottotoimenpiteet raukeavat jo alkuvaiheessa. On myös 
mahdollista, että esimerkiksi jompikumpi aviopuolisoista on ollut 
alkuneuvottelussa, jossa valmis vuokrasopimuskaavake on täytetty 
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alustavasti. Myöhemmin toinen aviopuolisoista tulee liikkeeseen ja 
allekirjoittaa sopimuksen sekä saa tavaran hallintaansa. Tällöin voi tulla 
riitaa siitä, oliko toisella osapuolella oikeus allekirjoittaa vuokrasopimus 
toisen puolesta ja kuka on oikea velallinen.  
 
Kohta 7 liittyy vuokraesineen yksilöintiin. Vuokraesine on yksilöitävä siten, 
että se voidaan erottaa muista samanlaisista esineistä. Vuokralaitteesta 
on hyvä mainita vähintään laitteen merkki ja malli. Tiedot on hyvä merkitä 
vuokrasopimukseen yleissuomenkielellä. Lisäksi jokainen vuokrattu laite 
on muistettava merkitä sopimukseen ja niille on merkittävä hintatiedot. Jos 
vuokrasopimuksella vuokrattavia esineitä on paljon, voidaan ne eritellä 
erilliselle asiakirjalle, jolloin vuokrasopimukseen on merkittävä viittaus 
tähän asiakirjaan.  
 
Riskinhallinnan kannalta on tärkeää kiinnittää huomiota muun muassa 
näihin seikkoihin. Käytännössä vuokranantajan riski voi realisoitua myös 
sen vuoksi, ettei vuokrasopimusta ole osattu laatia huolellisesti tai 
sopimusta ei ole lainkaan laadittu kirjallisena. Vuokrasopimus on tärkeä 
dokumentti myöhemmin, jos saatavaa joudutaan perimään esimerkiksi 
ulosottoteitse tai velallisen konkurssissa. Vuokranantajan henkilökuntaa 
on hyvä opastaa sopimusten käytössä ja säilyttämisessä.  
 
4.1.3 Kuluttajansuojalain soveltuvuus irtaimen vuokraan 
 
Sopimusvapauden periaate mahdollistaa laajan vapauden sopia 
vuokrasopimuksen sisällöstä siten kuin se kulloinkin on 
tarkoituksenmukaisinta. Periaatetta on kuitenkin haluttu rajoittaa 
lainsäädännössä heikomman osapuolen suojaamiseksi. (Määttä 2005: 
177) Perinteisiin suojarooleihin voidaan rinnastaa kuluttajan suojarooli 
(Saarnilehto 2000: 86).  
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Kuluttajansuojalain soveltamisala määräytyy lain 1 luvun määräysten 
mukaisesti käyttämällä avuksi käsitteitä kuluttaja, kulutushyödyke ja 
elinkeinonharjoittaja. Kulutushyödykkeellä tarkoitetaan tavaroita, 
palveluksia sekä muita hyödykkeitä ja etuuksia, joita tarjotaan luonnollisille 
henkilöille tai joita tällaiset henkilöt olennaisessa määrässä hankkivat 
yksityistä talouttaan varten (KSL 1:3). Kuluttajana pidetään luonnollista 
henkilöä, joka hankkii kulutushyödykkeen pääasiassa muuhun 
tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elinkeinotoimintaa varten (KSL 1:4). 
Elinkeinonharjoittajalla puolestaan tarkoitetaan luonnollista henkilöä taikka 
yksityistä tai julkista oikeushenkilöä, joka tuloa tai muuta taloudellista 
hyötyä saadakseen ammattimaisesti pitää kaupan, myy tai muutoin tarjoaa 
kulutushyödykkeitä vastiketta vastaan hankittaviksi (KSL 1:5).  
 
Määritelmät voidaan yhdistää niihin irtaimen vuokraan liittyviin 
vuokrasuhteisiin, joissa vuokranantajana on elinkeinonharjoittaja ja 
vuokralaisena kuluttaja. Tästä seuraa, että tällaisiin vuokrasuhteisiin on 
laissa säädetyin soveltuvin osin sovellettava myös kuluttajansuojalakia. 
Laissa on pakottavasti säännelty kuluttajan hyväksi esimerkiksi 
sopimusehtojen sääntelystä (KSL 3 luku) ja maksuajankohdasta (KSL 
5:24). Vuokrasopimuksiin ei kuitenkaan sovelleta esimerkiksi lain 7 luvun 
kulutusluottoja koskevia säännöksiä. Koska kuluttajansuojalain 
säännökset ovat pakottavaa lainsäädäntöä, ei niitä voida pätevästi 
syrjäyttää vuokrasopimuksessa. (ks. esim. KSL 6:2).  
 
4.2 Vakiosopimuksen käyttäminen 
 
Sopimustekniikka joudutaan väistämättä rakentamaan pääosin 
vakioehdoille silloin, kun suoritteita vuokrataan suurelle asiakaskunnalle. 
Vakioehtojen käyttö perustuukin paljolti käytännön syihin. Yksilöllisiä 
vuokrasopimuksia ei juuri ole mahdollista käyttää, koska se vaikeuttaisi 
paitsi sopimusten tekoa myös niiden hallinnointia. Samalla vakioehdot 
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alentavat sopimusten tekemiseen liittyviä transaktiokustannuksia. (Hemmo 
2003a: 146) Riskinhallinnan kannalta etuna on myös se, että 
vakiosopimusten käytöllä on helpompi varmistaa kaikkien tarpeellisten 
ehtojen tuleminen sopimuksen osaksi. Toisaalta vakioehtoihin tukeutuvan 
vuokranantajan on kyettävä laatimaan ehdot huolella, sillä yksipuolisesti 
laadittuja ehtoja tulkitaan epäselvissä tilanteissa laatijansa vahingoksi 
(Hemmo 2005: 91–92). 
 
Vakioehtojen suunnittelussa tulee huomioida yrityksen asiakaskunta: onko 
sopimuskumppaneina kuluttajia, oikeushenkilöitä vai molempia. Koska 
kuluttajia suojataan laissa monilla pakottavilla säännöksillä, on kuluttajille 
ja oikeushenkilöille hyvä laatia erilliset vakioehdot. Tällöin 
oikeushenkilöiden kanssa on mahdollista sopia osittain tiukemmista 
ehdoista, joita kuluttajien kanssa ei voida käyttää.  
 
Sopimusten vakioehtoisuuden asteessa voi olla eroja esimerkiksi 
seuraavan Hemmon (2005: 93) tekemän jaottelun mukaan: 
1. Täydellisesti vakioehdoille rakentuva sopimus, johon ei liity 
ollenkaan yksilöllistä sopimista tai tietojen antamista. 
2. Vakioehdoille perustuva sopimus, jonka yhteydessä on 
lisäksi sovittu joitakin yksityiskohtia tai on annettu 
täydentäviä tietoja suorituksen ominaisuudesta. 
3. Sopimus, jonka pohjana on eräät yksilölliset 
ehtomäärittelyt (esimerkiksi määrä, hinta ja maksuaika), 
mutta jonka osalta on lisäksi viitattu tiettyihin yleisiin 
sopimusehtoihin. 
4. Yksilöllinen sopimus, jossa on pyritty ottamaan laajalti 
huomioon kyseisen sopimussuhteen erityistarpeet, mutta 
johon on otettu täydentävä viittaus joihinkin yleisiin 
ehtoihin. 
5. Yksilöllisesti laadittu sopimus, johon vakioehdot eivät 
lainkaan sovellu. 
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Case-yhtiön vuokrasopimuskäytäntö vastaa näistä kohtaa 2. Yrityksessä 
on laadittu omat vakiosopimukset kuluttaja- ja yritysasiakkaille. Molemmat 
sopimukset perustuvat pääosin vakioehdoille, jonka lisäksi 
sopimuskaavakkeeseen täydennetään vuokralaiseen, vuokraesineeseen 
ja toimitustapaan liittyvät tiedot.  
 
Jotta vakioehdot katsottaisiin osaksi vuokrasopimusta, tulee 
vuokranantajan kiinnittää huomiota niiden liittämistä ja vuokralaisen 
tutustumismahdollisuutta koskevien vaatimusten täyttämiseen. Kun 
vakioehdot sisältyvät sopimusasiakirjaan tai asiakas on ne nimenomaisesti 
hyväksynyt, ei asiaan yleensä liity ongelmaa (Hemmo 2003a: 150). 
Liityntäkysymys saattaa tulla epäselväksi esimerkiksi silloin, jos 
vakioehdot ovat vuokrasopimuksen kääntöpuolella ja syntyy epäselvyyttä 
siitä, onko asiakas tiennyt ehdoista. Hemmon (2003a: 150) mukaan 
selkeämpää on käyttää kaksilehtistä sopimusasiakirjaa, jolloin 
sopimusehtojen jatkuminen on helpommin havaittavissa.  
 
Silloin kun vuokranantajan ja vuokralaisen välillä on olemassa 
aikaisempaa sopimuskäytäntöä, saatetaan myös myöhempiä sopimuksia 
arvioida samojen ehtojen perusteella. Erityisesti jos sopimusten kohteet 
ovat täysin identtisiä, samojen ehtojen soveltamisen voidaan usein olettaa 
vastaavan osapuolten tarkoitusta. Jos ehdot ovat tulleet asianmukaisesti 
liitetyiksi aikaisempiin sopimuksiin ja niitä on voitu muutenkin pitää 
sitovina, sama pätee yleensä myös myöhempiin sopimuksiin. 
Edellytyksenä voidaan pitää, että vertailtavat sopimukset ovat riittävässä 
määrin samansisältöisiä. (Hemmo 2003a: 158–159) 
 
Vuokranantajalta edellytetään yleensä, että tämä järjestää 
sopimuskäytäntönsä tavalla, joka antaa asiakkaalle vaivattoman 
mahdollisuuden tutustua sopimuksen ehtoihin. Vaatimuksiltaan 
vaikeammin täyttyvän ajattelutavan mukaan sopimusehtojen on pitänyt 
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olla asiakkaan nähtävillä niin, että hänellä on ollut konkreettisesti 
mahdollisuus tutustua niihin. Lievempi näkemys lähtee siitä, että 
asiakkaan on tullut tietää, missä hän voi tutustua ehtoihin, mutta 
varsinaista ehtojen käsilläoloa ei vaadita. Internet – kaupankäyntiin 
liittyvän protokollan mukaan ehdot voitaisiin myös tuoda sähköisesti 
asiakkaan nähtäville ja hyväksyttäväksi. (Hemmo 2003a: 149–153) 
Korkeimman oikeuden ratkaisuissa ratkaisevaksi kriteeriksi on nostettu 
nimenomaan tutustumismahdollisuus (ks. esimerkiksi KKO 1993: 45 ja 
KKO 2001: 126).  
 
Ajallisesti sekä liittämistä että tutustumismahdollisuutta koskevien 
vaatimusten on täytyttävä ennen sopimuksen päättämistä tai viimeistään 
tahdonilmaisua annettaessa. Sopimuksentekoasetelma voi kuitenkin 
käytännössä olla esimerkiksi sellainen, että aloite sopimuksen tekemiseen 
tulee asiakkaalta puhelimitse tai postitse. Asiakkaan intressissäkin saattaa 
olla sopimuksen nopea voimaansaattaminen, mitä ei voida täyttää, jos 
vakioehdot tulee aina lähettää asiakkaalle ennen sopimuksen päättämistä. 
Hemmon mukaan edellä esitetystä pääsäännöstä voitaisiinkin tinkiä silloin, 
kun sopimuksentekotapaan liittyvistä käytännön syistä johtuu, että ehtojen 
asiakkaalle esittäminen olisi vaikea toteuttaa. Tutustumismahdollisuus 
joudutaan tällöin toteuttamaan jälkikäteisesti. (Hemmo 2003a: 154–156, 
ks. myös Hemmo 2005: 94–98)  
 
Todistustaakka tutustumismahdollisuuden olemassaolosta on 
lähtökohtaisesti vuokranantajalla. Jos asiakkaalla on katsottava olleen 
riittävä tilaisuus tutustua vakioehtoihin, ei ehtojen asemaan osana 
sopimusta vaikuta se, käyttäkö asiakas tosiasiassa tätä mahdollisuuttaan. 
Jos asiakas on jättänyt käyttämättä tutustumismahdollisuuden, ei hän voi 
edukseen enää vedota siihen, ettei ole tiennyt ehtojen sisällöstä lukuun 
ottamatta tilanteita, joissa tietty ehto on katsottava luonteeltaan ankaraksi 
ja yllättäväksi. (Hemmo 2003a: 156) 
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Myös Kartion (2004: 12) oikeustapauskommentista ilmenee, että ainakin 
Helsingin käräjäoikeus on käyttöleasingsopimusta koskevassa 
ratkaisussaan edellyttänyt vuokralaiselta huolellisuutta sopimukseen 
tutustumisessa. Käräjäoikeuden mukaan vuokralleottaja ei vapaudu 
sopimuslomakkeelle painettujen ehtojen noudattamisesta sillä perusteella, 
että sen edustaja on laiminlyönyt niiden lukemisen. Erityisesti jos 
vuokralaisena on yhtiö, voidaan yhtiön puolesta toimivalta edellyttää 
parempaa asiantuntemusta ja huolellisuutta kuin esimerkiksi kuluttajalta.  
 
Näiden edellytysten täyttämisen lisäksi vuokrasopimuksen sitovuus 
edellyttää luonnollisesti, että molemmat sopijapuolet allekirjoittavat 
sopimuksen ennen saatavan syntymistä. Kun vuokralaite on jo toimitettu, 
voi vuokralaisen allekirjoituksen saaminen olla huomattavasti työläämpää.  
 
4.3 Vakuudet irtaimen vuokrassa 
 
Irtaimen vuokrassa vakuusesineen omistus turvaa vuokranantajan 
asemaa osittain (Saarnilehto 2006: 43). Tuomiston (1988: 154) mukaan 
tämä vakuus, joka perustuu vuokranantajan omistusoikeuteen, on 
elimellinen osa vuokrasopimusta. Vakuutta voidaan siten pitää selvänä, 
jos sopimuksen voidaan katsoa ylipäätään syntyneen. Jo se, että 
suoritettavia maksuja nimitetään vuokramaksuiksi ja osapuolia 
vuokranantajaksi ja vuokralaiseksi osoittaa yleensä riittävän selvästi, että 
esineen omistusoikeus on pidetty vuokranantajalla. 
 
Vuokraesineen omistus ei kuitenkaan kokonaisuudessaan riitä 
turvaamaan vuokranantajan saatavaa. Tämän vuoksi vuokrasopimukseen 
voi olla syytä ottaa myös muita vakuuksia. Irtaimen esineen vuokrasta ei 
ole olemassa omaa sääntelyä, joten niihin soveltuvat yleiset periaatteet ja 
vakuuskohtaiset säännökset sellaisenaan. (Saarnilehto 2006: 43)   
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Vakuudet jaetaan yleensä kahteen ryhmään: henkilövakuuksiin ja 
esinevakuuksiin. Henkilövakuudella tarkoitetaan oikeuskirjallisuudessa 
takausta, mikä merkitsee että jokin kolmas henkilö sitoutuu vastaamaan 
velasta siinä tapauksessa, että vuokralainen laiminlyö suorituksensa. 
Takauksen voi antaa yksi henkilö tai useampi henkilö yhdessä. (Hoppu & 
Hoppu 2003: 206) Käytännössä henkilövakuudet lienee melko harvinaisia 
irtaimen vuokran yhteydessä. Ainakaan case-yhtiön tapauksessa 
takauksien pyytämistä ei voida pitää tarkoituksenmukaisena. 
 
Esine- eli reaalivakuudessa velkojalla on oikeus velallisen laiminlyödessä 
suorituksensa saada velan määrä tietyn esineen tai muun vakuudeksi 
etukäteen luovutetun yksilöidyn omaisuuden arvosta. Tällaisen 
panttioikeuden kohteena on useimmiten jokin irtain tai kiinteä omaisuus, 
mutta panttaus voi kohdistua myös saamisoikeuteen. Panttioikeus esiintyy 
käytännössä kahdessa muodossa: käteispanttina ja kiinnityksenä. 
Ensimmäisessä panttioikeuden kohteena oleva esine luovutetaan velkojan 
haltuun. Kiinnityksessä panttioikeus perustetaan puolestaan erityisellä 
kiinnitysmenettelyllä ilman hallinnan luovutusta. (Hoppu & Hoppu 2003: 
206) Yleensä reaalivakuus turvaa saatavan paremmin.  
 
Edellä esiteltyjä panttioikeuksia tarkoituksenmukaisemman vaihtoehdon 
voisi tarjota ”rahapantti”. Suomen lainsäädännössä ja 
oikeuskirjallisuudessa ei ole ilmeisesti (ainakaan irtaimen vuokran 
kohdalla) tunnustettu tällaista panttia erityiseksi vakuustyypiksi, mutta 
käytännössä vastaavia ehtoja on käytetty ainakin autonvuokrauksessa. 
Teoriassa tämä rahapantti toimisi niin, että vuokralaiselta otettaisiin ennen 
vuokrakohteen luovutusta pantiksi sopimuksessa sovittu rahasumma, 
jonka hän saisi takaisin vuokrasuhteen päättyessä. Jos vuokralainen ei 
suorittaisi sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, voitaisiin 
vuokranantajan saamista turvata rahapantin avulla pantin euromäärään 
saakka. Toisaalta esimerkiksi case-yhtiössä tämä voisi vaikuttaa 
kuluttajien käyttäytymiseen myös kysyntää vähentävästi. Koska 
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vuokraustoiminnan ajatuksena on perinteisesti ollut madaltaa kynnystä 
esineen käyttöön saamiselle, ei tämä tarkoitus välttämättä toteutuisi 
etenkään vähempiarvoisten vuokraesineiden kohdalla. Vuokralaisen 
kannalta rahapantti saattaisi tällöin muodostua helposti liian suureksi, mikä 
taas vaarantaisi vuokranantajan tuotteiden kysynnän.  
 
Vakuuden asettamisen lisäksi tai sen sijasta voidaan vaatia, että vuokra 
maksetaan ennakolta ainakin joltakin ajalta (Saarnilehto 2006: 43). Case-
yhtiössä tämä on toteutettu ottamalla vuokrasopimukseen ehto, jonka 
mukaan vuokralainen maksaa ensimmäisessä vuokralaskussa 
toimitusmaksujen lisäksi kolmen ensimmäisen kuukauden vuokran 
kerralla. Tämän jälkeen laskutus jatkuu normaalisti kuukausi kerrallaan. 
Kolme kuukautta on siten myös sopimuksessa määritelty minimivuokra-
aika, jota lyhyemmäksi ajaksi case-yhtiö ei vuokraa laitteitaan.  
 
Vakuuksien käyttöön voidaan katsoa vaikuttavan ainakin vuokrattavan 
esineen arvon. Mitä arvokkaammasta esineestä on kyse, sitä paremmat 
vakuudet vuokranantajan kannattaa vaatia.  
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5. VUOKRANANTAJAN OIKEUSKEINOT 
VUOKRALAISEN 
SOPIMUSRIKKOMUSTILANTEESSA 
 
Luvussa 3.1 käsiteltiin sopimuksiin liittyviä sitovuushäiriöitä. Toisen 
sopimusoikeudellisen ongelmaryhmän muodostavat suoritushäiriöt. 
Suoritushäiriötilanteessa keskeiset oikeuskysymykset liittyvät 
vuokranantajan mahdollisuuteen turvautua oikeussuojakeinoihin ja siihen, 
mitkä niistä tulevat kysymykseen. Arvioitaessa näitä kysymyksiä, on 
kutakin seuraamusta tarkasteltava erikseen. Ratkaisevaa voi olla 
esimerkiksi suoritushäiriön olennaisuus tai tuottamuksellisuus taikka 
velvoitteen sisältö. (Hemmo 2003b: 110–111) 
 
5.1 Vuokralaisen sopimusrikkomus 
 
Suoritushäiriöstä käytetään myös nimitystä suoritusvirhe tai 
sopimusrikkomus. Näillä termeillä tarkoitetaan oikeuskirjallisuudessa 
tilannetta, jossa ainakin toisen osapuolen velvoitteet, tai osa niistä, ovat 
jääneet täyttämättä sopimuksen edellyttämällä tavalla. Tästä seuraa, että 
sopimusta rikkoneen sopijakumppanille aiheutuu usein vahinkoa. (Hemmo 
2003b: 109–110) Tutkielmassa on keskitytty vuokralaisen 
sopimusrikkomuksiin ja tarkemmin niihin tilanteisiin, joissa vuokralainen 
jostain syystä laiminlyö vuokran maksuun liittyvät velvoitteensa. 
Suoritushäiriö voi tarkoittaa käytännössä maksun viivästymistä tai sen 
maksamatta jäämistä. Jälkimmäisestä aiheutuva vahinko merkitsee 
vuokranantajalle luottotappiota.  
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5.1.1 Vastaavuusteoria 
 
Vuokralaisen aiheuttama suoritushäiriö on käsillä, jos toteutunut suoritus 
tai muu täyttämistoimi poikkeaa velvoitteesta tavalla, joka on 
vuokranantajalle epäedullinen. Tästä suoritushäiriön arviointitavasta 
käytetään nimitystä vastaavuusteoria. Tutkittaessa suoritushäiriön 
käsilläoloa, tulee ensin määrittää, mitä tarkoitetaan sopimusvelvoitteilla. 
Arvioinnin toinen elementti liittyy toteutuneen suorituksen selvittämiseen. 
(Hemmo 2003b:112–113) Kaisto & Lohi (2008: 177–178) toteavat oikean 
suorituksen sisältävän useita eri elementtejä. Oikean suorituksen 
kriteereitä ovat ennen muuta seuraavat:  
1) suoritus on tehtävä oikealle henkilölle; 
2) suorituksen on oltava laadultaan oikea; ja 
3) suoritus on tehtävä oikeaan aikaan. 
 
Kohtaan 1 ei yleensä liity suurempia ongelmia silloin, kun on kyse 
perinteisestä irtaimen esineen vuokrasta. Maksun saaja on käytännössä 
vuokranantaja. Vuokranantaja on kuitenkin voinut valtuuttaa jonkin 
ulkopuolisen tahon perimään kaikki saatavansa. Tällaisista tilanteista 
säädetään perintälain 8 §:ssä. Jos vuokranantaja (velkoja) on antanut 
perinnän jonkun muun tehtäväksi, katsotaan vuokralaisen (velallinen) 
toimeksisaajalle suorittama maksu sen mukaan päteväksi vuokranantajaa 
kohtaan. Mikäli vuokralainen ja toimeksisaaja ovat tällöin tehneet 
sopimuksen maksuajasta, maksutavasta tai muusta saatavan 
maksamiseen liittyvästä järjestelystä, sitoo tällainen sopimus myös 
vuokranantajaa. Mikäli vuokralainen kuitenkin tiesi tai hänen olisi pitänyt 
tietää, ettei toimeksisaaja ollut oikeutettu vastaanottamaan maksua tai että 
toimeksisaaja ylitti toimivaltansa, katsotaan suorituksen tällöin 
tapahtuneen väärälle henkilölle. 
 
Arvioitaessa, onko tietty suoritus vapauttanut vuokralaisen velvoitteestaan 
(kohta 2), joudutaan selvittämään, mikä on ollut hänen velvollisuutenaan. 
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Tutkittaessa vuokralaisen velvoitetta, joudutaan selvittämään esimerkiksi 
kuinka paljon vuokralaisen on suoritettava ja mikä on maksutapa. 
Hemmon (2003b: 112–113) mukaan velvoitteet voivat perustua muun 
muassa pakottavaan lainsäädäntöön, osapuolten keskenään vahvistamiin 
sopimusehtoihin, dispositiiviseen lainsäädäntöön ja alan käytäntöihin. 
Kuten aikaisemmin tutkielmassa on todettu, irtaimen vuokrasta ei ole 
olemassa omaa lainsäädäntöä. Käytännössä vuokrasta ja sen 
maksuehdoista on siten syytä sopia. Sopimusvapautta rajoittaa tässä 
suhteessa vain oikeustoimilain 36 §:n sovittelusääntö, jonka nojalla 
vuokraa voidaan sovitella, mikäli se on sovittu kohtuuttoman suureksi tai 
pieneksi. Jos vuokralainen on kuluttaja, myös kuluttajasuojalain 
sovittelusääntö 4 luvun 1 §:ssä voi soveltua tällaisen vuokran sovitteluun. 
(Saarnilehto 2006: 25, 31) 
 
Vuokran määrästä sovitaan yleensä vuokrasopimuksessa. Tämän sijaan 
voidaan sopia myös vuokran laskemisperusteista. Laskutavan on tällöin 
oltava niin täsmällinen, että sen osaavat henkilöt päätyvät samaan 
tulokseen. Ellei sopimusta vuokran määrästä ole tehty, vuokralaisen on 
maksettava vuokranantajan vaativa määrä, ellei se ole kohtuuton. 
Käytännössä tämä tarkoittaa vuokraesineen käypää vuokraa. Vuokran 
määrää ei yleensä voida yksipuolisesti muuttaa vuokrasuhteen aikana, 
vaan molempien osapuolien on tällöin hyväksyttävä muutos. Osapuolet 
ovat myös voineet sopia vuokran nostamisesta tai laskemisesta 
vuokrasopimuksessa. Vuokran määrän pysyminen mukana hintatason 
kehityksessä voidaan varmistaa myös indeksiehdolla. (Saarnilehto 2006: 
25, 31) Ehtojen käyttöä on säännelty laissa indeksiehdon käytön 
rajoittamisesta (1195/2000).  
 
Maksutapa on sovittavissa vapaasti (Saarnilehto 2006: 25). Käytännössä 
tavallista on ilmoittaa vuokralaiselle tilinumero. Yleensä tilinumero selviää 
vuokralaiselle lähetettävästä laskusta. Lisäksi se on voitu ilmoittaa 
esimerkiksi vuokrasopimuksessa maksuehtojen yhteydessä. Jos 
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maksutavasta ei ole sovittu, on Saarnilehdon mukaan noudatettava 
velkakirjalain 3 §:stä ilmenevää sääntöä, jonka mukaan vuokra on tällöin 
maksettava vuokranantajan luona viemävelkana. Käytännössä maksu olisi 
tällöin suoritettava vuokranantajan liikehuoneistossa. 
 
Suoritusaika (kohta 3) määräytyy lähtökohtaisesti vuokrasopimuksen 
mukaan. Yleensä eräpäivästä onkin sovittu osapuolten välillä. 
Sopimusmääräysten puuttuessa maksuaika määräytyy irtaimen vuokrassa 
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti. Tämä tarkoittaa silloin, 
että vuokra on maksettava, kun vuokranantaja on ensin täyttänyt oman 
suoritusvelvollisuutensa. (Saarnilehto 2006: 25–26) Käytännössä 
vuokranantaja voisi vaatia vuokralaiselta suoritusta sen jälkeen kun 
sopimuksen mukainen esine on toimitettu vuokralaiselle. Tämä periaate 
ilmenee muun muassa velan vanhentumisesta annetun lain (728/2003) 6 
§:stä, jonka mukaan velan vanhentumisaika alkaa kulua, kun velkojana 
oleva sopijapuoli on täyttänyt oman suoritusvelvollisuutensa.  
 
Myös velkakirjalaki noudattaa maksuajan suhteen samaa linjaa. Lain 5 §:n 
mukaan velka on maksettava vaadittaessa, jos eräpäivästä ei ole sovittu. 
Kyse ei silloin ole ennalta sovitusta eräpäivästä, josta esimerkiksi 
viivästyskorko alkaisi juosta korkolain (633/1982) 5 §:n nojalla, vaan 
viivästyskorkoon sovelletaan tällöin korkolain 6 §:ää. Velkakirjalain 5 §:n 
mukaan vuokralaisella on myös oikeus maksaa vuokra ennen kuin 
vuokranantaja vaatii sitä.  
 
Yritysten välisessä vuokrasopimuksessa voidaan sopia, että maksun on 
oltava vuokranantajan pankissa aina eräpäivään mennessä, eli pelkkä 
maksu omasta pankista ei vielä riitä (Lehtonen et al. 2001: 5:3). Kuluttajien 
osalta sopimista rajoittaa kuluttajansuojalaki, jonka mukaan maksu 
katsotaan tapahtuneeksi sinä päivänä, jona pankki tai posti on hyväksynyt 
vuokralaisen asianmukaisen maksutoimeksiannon (KSL 5:24).  
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Sekä huoneen- että maanvuokraa koskevien säännösten mukaan vuokra 
on tyypillisesti maksettu kausittain. Esineen vuokra on tarkoitettu 
pysyvyydeltään yleensä näitä sopimuksia lyhytaikaisemmaksi. Tämän 
vuoksi vuokranmaksukausi ei Saarnilehdon (2006: 26) mukaan voine 
ylittää kuukautta, ellei asiasta ole sopimuspuolten kesken toisin sovittu. 
Vuokrasopimuksissa tyypillisesti sovittu maksukausi on ollut juuri 
kuukausi, joten se näyttäisi siten vastaavan vuokraustoiminnassa 
noudatettua tapaa. 
 
5.1.2 Viivästys 
 
Jos vuokran maksuun liittyvää suoritusvelvollisuutta ei ole täytetty oikeaan 
aikaan, kysymyksessä on vuokralaisen viivästys. Suorituksen oikea-
aikaisuuden arviointi on selkeintä silloin, kun suoritusajankohta on 
määritelty vuokrasopimuksessa. Viivästyksen osalta voidaan erottaa 
kolme perustilannetta: 
1) Vuokralainen on viivästynyt eikä ole vielä arviointihetkellä tehnyt 
suoritusta. 
2) Vuokralainen on tehnyt suorituksensa oikean suoritusajankohdan 
jälkeen. 
3) Vuokralaisen toiminnasta tai hänen taloudellisista oloistaan 
voidaan jo ennen suoritusajankohtaa päätellä, ettei asianmukaista 
suoritusta tule tapahtumaan. 
 
Kohdassa 1 esitetyssä tilanteessa on yleensä epäselvää, tuleeko 
vuokralainen täyttämään velvoitteitaan. Jos viivästys on olennainen, 
vuokranantaja saa purkaa sopimuksen. Jos tilanne vastaa kohtaa 2, 
vuokranantajalla katsotaan olevan reagointivelvollisuus, mikäli hän haluaa 
purkaa sopimuksen tai vaatia muita viivästysseuraamuksia. Kohdassa 3 
kuvattu viivästyksen muoto on ennakkoviivästys. Vuokranantajalle voi 
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syntyä purkamisoikeus myös tällaisessa tapauksessa. (Hemmo 2003b: 
118–119)  
 
5.1.3 Ennakkoviivästys 
 
Yleensä vuokranantajalla on oikeus vedota viivästykseen vasta silloin, kun 
viivästys on tosiasiassa tapahtunut. Joissain tapauksessa olosuhteista 
saattaa kuitenkin olla pääteltävissä, että vuokralainen ei tule tekemään 
omaa suoritustaan sovittuun aikaan. (Toiviainen 2008: 163) Ennakoitu 
sopimusrikkomus voi olla käsillä silloin, kun vuokralaisen toiminnasta tai 
hänen taloudellisista oloistaan voidaan jo ennen suoritusajankohtaa 
päätellä, ettei asianmukaista suoritusta tule tapahtumaan (Hemmo 2003b: 
119).  
 
Esimerkkinä tällaisesta tilanteesta voidaan käyttää tapausta, jossa 
vuokralainen A on joutunut konkurssiin. Konkurssin katsotaan yleensä 
ilmentävän joko velallisen maksukyvyttömyyttä tai ylivelkaisuutta (ks. 
Koulu 2009: 27–28). Tällöin vuokranantajan kannalta voidaan pitää 
ilmeisenä, että vuokralainen ei pysty maksamaan vuokraa eräpäivään 
mennessä. Samanlaisena tilanteena voitaneen pitää myös muita 
vuokralaisen maksukyvyttömyyden osoittavia tilanteita, kuten sitä, että 
vuokralainen on todettu ulosmittauksessa varattomaksi. Jos yleiset 
edellytykset sopimusrikkomukseen vetoamiseksi on olemassa, voisi 
vuokranantaja tällöin käsitellä tilannetta ikään kuin vuokralainen olisi jo 
syyllistynyt viivästykseen. Tilanteesta käytetään tällöin nimitystä 
ennakkoviivästys. (Toiviainen 2008: 163) 
 
 
 
  
 
 
68 
5.2 Seuraamuksista 
 
Jos vuokralaisen maksusuoritus viivästyy, on vuokranantajalla oikeus 
turvautua erilaisiin sopimusperusteisiin sekä lainsäädännöllisiin 
oikeuskeinoihin. Osa keinoista korvaa viivästyksestä vuokranantajalle 
aiheutunutta vahinkoa, osan tarkoituksena on lisäksi estää suurempien 
vahinkojen syntyminen. Vuokranantajan oikeus turvautua 
oikeusseuraamuksiin edellyttää yleisesti, että: 
1) vuokrasopimus ja siitä seuraava vuokralaisen velvoitteeseen 
liittyvä ehto on pätevä; 
2) vuokranantajan on täyttänyt omat velvoitteensa; ja 
3) vuokranantajan saatava vuokralaiselta on erääntynyt, eikä sitä 
ole mahdollisista maksuun liittyvistä huomautuksista 
huolimatta suoritettu. 
 
Tutkielmassa on aikaisemmin selvitetty kohtaan 1 liittyviä sopimuksen 
pätevyyden edellytyksiä. Näihin kriteereihin ei enää tässä yhteydessä 
paneuduta, vaan käsittelyn lähtökohtana on oletus sopimuksen sekä siitä 
seuraavien velvoitteiden pätevyydestä. Kohta 2 tarkoittaa käytännössä 
sitä, että vuokranantajan on luovutettava vuokran kohde sovittuna aikana 
vuokralaisen käyttöön tai toimittava muutoin niin, että vuokralainen voi 
ottaa sen käyttöönsä (Saarnilehto 2006: 47). Kohdassa 3 muistutetaan 
siitä tosiseikasta, että vuokraan liittyvän maksun tulee olla erääntynyt, jotta 
saatavaa voitaisiin ylipäätään periä ja vuokralaiseen voitaisiin kohdistaa 
sopimusrikkomukseen liittyviä seuraamuksia. 
 
Sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan sopimusrikkomuksiin 
liittyvä hyvitys tulisi ensisijaisesti hoitaa lievempää oikeuskeinoa käyttäen. 
Tämä on nähtävissä muun muassa siitä, että sopimuksen purkamisen 
katsotaan yleensä edellyttävän vakava-asteista suoritushäiriötä. (Hemmo 
2005: 217–218) Purkamista lievemmiksi seuraamuksiksi katsotaan muun 
muassa viivästyskoron ja vahingonkorvauksen vaatiminen. Riskinhallinnan 
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suunnittelun kannalta merkittävä seikka on se, että lukuun ottamatta 
kuluttajien kanssa tehtäviä sopimuksia, seuraamusten käyttöedellytyksistä 
ja sisällöllisistä yksityiskohdista voidaan sopia vapaasti (Hemmo 2005: 
217).  
 
5.2.1 Viivästyskorko 
 
Jos vuokralaisen maksusuoritus viivästyy, voi vuokranantajalla olla oikeus 
vaatia viivästyskorkoa. Maksuvelvollisuudesta on syytä sopia aina 
erikseen. Vaatimuksia, joita ei ole vuokrasopimuksessa sovittu, ei voida 
pelkällä laskussa tehdyllä yksipuolisella ilmoituksella saada vuokralaista 
sitoviksi. (Kivelä 1993: 86–87) 
 
Ellei muuta ole sovittu, maksetaan viivästyskorkoa korkolain mukaan 
(Saarnilehto 2006: 61). Vuokralaisen on tällöin maksettava viivästyneelle 
määrälle vuotuista viivästyskorkoa, joka on seitsemän prosenttiyksikköä 
korkeampi kuin kulloinkin voimassa oleva korkolain 12 §:ssä tarkoitettu 
viitekorko. (KorkoL 4 §) Yritysten ja muiden yhteisöjen kanssa voidaan 
sopia myös korkolain mukaista korkoa korkeammasta viivästyskorosta. 
Viivästyskoroksi voidaan tällöin sopia joko kiinteä korko tai se viitekorko ja 
marginaali, jota kulloinkin noudatetaan. (Lehtonen et al. 2001: 4:17) 
Korkoprosentti on tällöin hyvä mainita aina myös laskussa. Kuluttajien 
osalta korkolain viivästyskorkoa koskevat säännökset ovat sen sijaan 
pakottavia (KorkoL 2 § 2 mom.). Kuluttaja-asiakkaalta ei siten voida 
tehokkaasti vaatia korkolain määrittelemää korkoa korkeampaa 
viivästyskorkoa.  
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5.2.2 Vahingonkorvausvelvollisuus 
 
Sopimusrikkomuksesta seuraa yleensä myös rikkoneen sopijapuolen 
velvollisuus korvata vastapuolelleen sopimuksen vastaisesta toiminnasta 
aiheutunut vahinko. Vahingonkorvauksen perusteella korvattavaksi voivat 
tulla esimerkiksi sopimusrikkomuksen aiheuttamat reklamaatio- ja 
selvittelykustannukset sekä tulon menetys. Vuokralaiselle voi syntyä 
vahingonkorvausvelvollisuus silloin, kun sopimus puretaan, mutta yhtä 
hyvin myös sopimuksen jäädessä voimaan. (Hemmo 2003b: 219) 
Vahingonkorvausta voidaan siten käyttää paitsi sopimusrikkomuksen 
yksittäisenä seurauksena, myös muiden seurausten, kuten 
vuokrasopimuksen purkamisen yhteydessä. Korvauksen tarkoituksena on 
saattaa vuokranantaja taloudellisesti siihen asemaan, missä hän olisi ollut 
jos vuokralainen olisi täyttänyt sopimuksen asianmukaisesti. (Saarnilehto 
2006: 60) Koska purkamiseen ei liity automaattisesti velkojan eduksi 
koituvaa rahamääräistä hyvitystä, onkin käytännössä yleistä, että velkoja 
voi sopimuksen purkamisen lisäksi saada vahingonkorvausta, jos sen 
edellytykset velallisen sopimusrikkomustilanteessa täyttyvät (Hemmo 
2003b: 366–367). 
 
Irtaimen esineen vuokrassa osapuolten laiminlyönnin seuraamukset, 
mukaan lukien vahingonkorvaus, määräytyvät yleisten 
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan. Vuokralaisen 
vahingonkorvausvelvollisuuteen sovelletaan siten sopimusoikeudellisia 
korvaussääntöjä. (Saarnilehto 2006: 61) Vahingonkorvauksen 
määräytymisestä sopimusrikkomustilanteissa on kirjoittanut esimerkiksi 
Hemmo teoksessaan Sopimusoikeus 2 (ks. sivut 219–319). Hemmon 
(2005: 239) mukaan suorituksen tekijällä on yleensä laaja ja melko 
helposti täyttyviin vastuuperusteisiin sidottu vahingonkorvausvelvollisuus, 
minkä vuoksi velkojalla ei useinkaan ole syytä tavoitella tämän 
velvollisuuden laajentamista sopimuksessa.  
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Vuokranantaja voi turvautua vahingonkorvaukseen esimerkiksi silloin, kun 
vuokralainen ei palauta esinettä vuokrasuhteen päättymisen jälkeen 
sovitusti. Vuokralainen on tällöin velvollinen korvaamaan vuokranantajalle 
esineen käyttöoikeuden menetyksestä aiheutuvan vahingon. Vahinkoa 
voidaan yleensä pitää ainakin vuokran menetyksen suuruisena, koska 
vähintään sen vuokranantaja menettää, kun hän ei voi vuokrata laitetta 
tänä aikana toiselle. Jos vuokranantajalle aiheutuu vuokralaisen 
sopimusrikkomuksesta muutakin vahinkoa, hän on oikeutettu saamaan 
siitä korvauksen. (Saarnilehto 2006: 27) 
 
5.2.3 Sopimussakko 
 
Saarnilehto (2006: 61) on maininnut sopimukseen perustuvista 
seurauksista myös sopimussakon. Sopimussakolla tarkoitetaan etukäteen 
vahvistettua korvausta, joka ei periaatteessa ole sidonnainen tosiasiassa 
aiheutuneeseen vahinkoon. Ehtoon liittyy joitain kiinteämääräisen 
vahingonkorvauksen piirteitä, mutta se eroaa vahingonkorvauksesta juuri 
maksamisedellytysten suhteen. Sopimussakkoa voidaan siten käyttää 
sopimuksen tehosteena myös silloin, kun on oletettavissa, ettei 
sopimuksen rikkominen aiheuta lainkaan vahinkoa. Tarkoituksena on 
tarjota vuokranantajalle vahingonkorvausta tehokkaampi oikeuskeino. 
Sopimussakosta ei ole olemassa erityissäännöksiä, joten 
maksuedellytyksistä on syytä sopia vuokrasopimuksessa. Muussa 
tapauksessa maksamisedellytykset määräytyvät yleisten periaatteiden 
mukaan. (Hemmo 2003b: 336–337) 
 
Sopimussakosta voidaan ottaa ehto suoraan vuokrasopimukseen tai siitä 
voidaan sopia osapuolten kesken myös erikseen (Saarnilehto 2006: 61). 
Tämä mahdollistaisi teoriassa esimerkiksi sen, että vuokranantaja voisi 
käyttää ehtoa tarvittaessa, kuten suurten tai erityisen riskialttiiden 
sopimusten yhteydessä. Viivästyksen osalta on tavallista, että 
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sopimussakon määrä vahvistetaan määräosuutena sopimuksen 
mukaisesta hinnasta jokaista viivästyksen aikayksikköä kohti (Hemmo 
2003b: 336–338). Toisin sanoen sopimussakko voitaisiin muotoilla 
esimerkiksi niin, että vuokralaisella on velvollisuus maksaa 
sopimussakkona kultakin alkavalta viivästysviikolta kaksikymmentä (20) 
prosenttia sen vuokran maksuun liittyvän erän summasta, johon liittyvä 
suoritus viivästyy. Sopimussakko voidaan määritellä myös kiinteäksi.  
 
Oikeuskäytännössä on hyväksytty varsin raskaitakin sopimussakkoja. 
Määrän kohtuullisuuden kannalta on katsottu ratkaisevaksi se, onko sakon 
määrä, ottaen huomioon velkojan vahinkoriskit ja sopimukseen liittyvien 
varallisuusarvojen suuruus, ollut alun perin kohtuullinen.  
Oikeuskäytännössä arviointi on perustunut myös vuokranantajan 
mahdollisuudelle hyödyntää esinettä sopimuksen purkamisen jälkeen: 
 
KKO 1985-II-177: Vuokranantaja oli leasingsopimuksella 
vuokrannut metsätraktorin 36 kuukauden vuokrakaudeksi 
14 040 markan kuukausivuokrasta. Vuokra oli sopimuksen 
mukaan maksettava kolmen kuukauden jaksoissa etukäteen 
jokaisen jakson ensimmäisenä päivänä. Vuokranantajan 
laatimien yleisten sopimusehtojen mukaan tällä oli oikeus 
irtisanoa sopimus päättymään välittömästi, jos vuokranmaksu 
oli viivästynyt vähintään kaksikymmentä päivää. 
Vuokranantajalla oli tällaisessa tapauksessa lisäksi oikeus 
saada vahingonkorvauksena jo erääntyneiden vuokrien lisäksi 
75 % erääntymättömistä jäljellä olevista vuokrista sekä 
korvaus sopimuskohteena olevan laitteen noutamisen 
aiheuttamista kustannuksista. Korkein oikeus katsoi tapausta 
koskevassa ratkaisussaan, että metsätyökoneilla on laajaa 
käyttöä, minkä vuoksi oli uskottava, että konetta olisi voitu 
hyödyntää vielä noin puolen vuoden kuluttua sopimuksen 
purkamisesta. Vuokranantajalla olisi siten ollut mahdollisuus 
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huolehtia siitä, että vahinko sopimuksen purkamisen jälkeen 
muodostuisi mahdollisimman vähäiseksi. Tämän vuoksi 
korkein oikeus katsoi, että sopimussakkoa koskevan ehdon 
soveltaminen tämän jälkeiseen aikaan kohdistuvaan vuokraan 
johtaisi kohtuuttomuuteen. Korkein oikeus päätyi 
kohtuullistamaan ehtoa varallisuusoikeudellisista 
oikeustoimista annetun lain 36 §:n mukaan siten, että 
vuokralaisen maksettava sopimussakko siltä 
sopimuskaudelta, joka kohdistui puoli vuotta sopimuksen 
purkamisen jälkeiseen aikaan, oli kolmasosa sovitusta 
vuokrasta eli 4680 markkaa kuukaudessa.  
 
Sopimussakon uhka on omiaan painostamaan vuokralaista 
asianmukaiseen suoritukseen, kun hän tietää etukäteen 
sopimusrikkomukseen liittyvän seuraamuksen. Lisäksi sopimussakolla 
voidaan turvata vuokranantajan asemaa sellaisissa tilanteissa, joissa 
vahingon toteen näyttäminen saattaisi olla vaikeaa.  Ehto on myös omiaan 
helpottamaan ja nopeuttamaan vuokralaisen sopimusrikkomuksen 
selvittelyä. (Hemmo 2003b: 336–337) 
 
5.2.4 Purkaminen 
 
Sopimuksen purkamista pidetään vaikutuksiltaan jyrkimpänä velkojan 
oikeuskeinona. Tämän vuoksi velkojaa suojataan oikeusjärjestelmässä 
ensi sijassa muilla, kuten edellä esitellyillä, velallisen kannalta lievemmillä 
keinoilla. Purkamiseen turvaudutaan vasta, jos näillä ei saavuteta 
sopimusrikkomuksen vakavuuden vuoksi vuokranantajan kannalta 
riittävää tulosta. Sopimuksen purkamisesta on erotettava sopimuksen 
irtisanominen, joka ei normaalisti ole toisen osapuolen 
sopimusrikkomukseen liittyvä velkojan oikeuskeino, vaan tapa lakkauttaa 
sopimussuhde silloin, kun sopimuksen jatkumista ei enää pidetä 
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tarkoituksenmukaisena. (Hemmo 2003b: 347) Tällöin sopimus päättyy 
vasta irtisanomisajan kuluttua. Purettaessa sopimus päättyy heti, ellei 
osapuolten kesken ole toisin sovittu. Silloin kun vuokrasopimuksen 
jatkumisella on tärkeä merkitys vuokralaiselle, voi vuokranantajan oikeus 
purkaa toistaiseksi voimassa oleva sopimus toimia myös keinona 
varmistaa vuokran maksaminen. (Saarnilehto 2006: 42) 
 
Sopimuksen purkamisen edellytyksillä on joitain sopimustyyppikohtaisia 
eroja. Lainsäädännön taustalta on kuitenkin helposti tunnistettavissa 
yleinen periaate, jonka mukaan purkaminen edellyttää olennaista 
sopimusrikkomusta. (Hemmo 2003b: 350) Periaate koskee myös 
vuokrasopimuksia. Saarnilehdon (2006: 100–101) mukaan 
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus vuokralaisen 
sopimusrikkomuksen perusteella, jos rikkomus voidaan katsoa oleelliseksi. 
Käytännössä vuokranantajan kannalta yleisin purkuperuste on, että 
vuokralainen viivästyy vuokran maksussa tai jättää sen kokonaan 
maksamatta.  
 
Yleissääntönä on, että vuokranantaja voi purkaa sopimuksen viivästyksen 
perusteella vasta sen jälkeen, kun se on tosiasiassa tapahtunut. Silloin 
kun vuokranantajan edellytykset vedota vuokralaisen 
ennakkoviivästykseen täyttyvät, voi vuokranantajalla kuitenkin olla 
tavallisen viivästyksen tavoin oikeus vuokrasopimuksen purkamiseen. 
Tällöin suoritushäiriön tulee olla paitsi ennustettavissa, myös 
olennaisuutensa puolesta sellainen, että se täyttää normaalit 
purkamisedellytykset (Hemmo 2003b: 119).   
 
Lakiperusteisten purkamisedellytysten tulkinnallisuuden vuoksi on usein 
hyvä täsmentää oikeuskeinon käyttöedellytyksiä vuokrasopimuksessa. 
Viivästyksen osalta sopimukseen voidaan liittää kiinteä aikaraja, jonka 
ylittävä viivästys antaa vuokranantajalle oikeuden purkaa sopimus. 
(Hemmo 2005: 227) Tuomisto (1988: 402–403) suosittelee lisäksi 
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ottamaan vuokrasopimukseen ehdon, jolla vuokranantajalle varataan 
oikeus purkaa kaikki saman vuokralaisen vuokrasopimukset yhtä 
sopimusta koskevan rikkomuksen perusteella.   
 
Saarnilehdon (2006: 42–43, 61) mukaan vuokralaisen maksukyvyttömyys 
tai muu sosiaalinen suorituseste ei poista laiminlyönnin vaikutuksia. Hänen 
mukaansa seuraavilla korkeimman oikeuden ratkaisuilla on merkitystä 
myös irtaimen vuokrassa, vaikka ne ovat tulleetkin esille huoneenvuokran 
yhteydessä.  Ensimmäisessä oikeustapauksessa on otettu kantaa muun 
muassa vuokranmaksun laiminlyöntiin johtavien syiden merkitykseen: 
 
KKO 2003:71 (osa perusteluista): ”Lain mukaan 
asuinhuoneiston vuokra on maksettava vuokranmaksukauden 
alussa eli etukäteen kultakin ajanjaksolta (asuinhuoneiston 
vuokrauksesta annetun lain 34 §:n 1 momentti). 
Vuokrasuhteen luonteeseen ei tämän mukaan kuulu, että 
vuokranantajalle syntyy riski vuokralaisen maksukyvystä tai –
halusta, vaan lähtökohtana on, että jos vuokralainen 
sopimussuhteen kestäessä laiminlyö vuokran maksamisen, ei 
vuokranantajakaan ole velvollinen jatkamaan omien 
sopimusvelvoitteidensa täyttämistä vaan voi irtautua 
sopimuksesta. Näitä vuokrasuhteen perusperiaatteita ei voida 
horjuttaa antamalla vuokranmaksun laiminlyönnin syille 
keskeinen merkitys arvioitaessa, onko laiminlyöntiä pidettävä 
laissa tarkoitetulla tavalla vähäisenä. Vuokranmaksun 
laiminlyömiseen johtaneet syyt voidaan siten ottaa huomioon 
vain rajoitetusti. Lähtökohtana tulee olla, että vuokranmaksua 
koskevien laiminlyöntien on joka tapauksessa täytynyt olla 
tilapäisiä, jotta niitä voitaisiin pitää vähäisinä.” 
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Toisen oikeustapauksen mukaan myös toistuvuus estää sen, että 
vuokralaisen laiminlyöntiä voitaisiin pitää vähämerkityksisenä: 
 
KKO 1978 II 16: Vuokralaisen laiminlyöntiä maksaa vuokransa 
määräajassa ei pidetty vähämerkityksisenä, kun vuokralainen 
oli laiminlyönyt vuokran maksamisen määräaikana myös 
edelliseltä neljältä kuukaudelta ja lisäksi useita kertoja 
aikaisemminkin eikä vuokralainen ollut esittänyt pätevää syytä 
laiminlyöntiinsä. 
 
Sopimuksen purkamiseen riittää velkojan vapaamuotoinen 
purkamisilmoitus silloin, kun purkamisen edellytykset täyttyvät. Jos 
vuokranantaja haluaa purkaa sopimuksen ennakoidun 
sopimusrikkomuksen perusteella, voi ilmoitusvelvollisuuden laiminlyönti 
johtaa oikeuden menetykseen (Toiviainen 2008: 163). Purkamisesta 
seuraa, että vuokrasopimuksen sitovuus lakkaa puolin ja toisin. 
Kumpikaan sopijapuolista ei ole purkamisen jälkeen velvollinen 
suorittamaan sopimuksen perusteella mitään lukuun ottamatta 
sopimusrikkomukseen perustuvia suorituksia. Vuokralaisella on lisäksi 
velvollisuus palauttaa vuokraesine vuokranantajan haltuun. (Saarnilehto 
2006: 91, 100)  
 
5.3 Perinnän organisointi 
 
Riskinhallinta vaatii tuekseen tehokkaan perintää suorittavan 
organisaation. Tehokas perintä paitsi parantaa perinnän onnistumista 
sinänsä, myös kannustaa vuokralaista suorittamaan maksut ajoissa, sillä 
toiminnalla annetaan asiakkaalle selvä kuva siitä, että suorituksen 
viivästymisestä aiheutuu seuraamuksia. Toisaalta jo pelkkä perinnän uhka 
voi joskus olla riittävä tekijä.  
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Aihetta välittömiin toimenpiteisiin on erityisesti silloin, jos vuokralainen 
voidaan luokitella maksukyvyltään poikkeuksellisen riskialttiiksi tai kyse on 
suurehkoista saatavista. Tällaisia saatavia on hyvä periä hieman 
nopeammin ja aggressiivisemmin kuin pienempiä saatavia. (Kivelä 1993: 
93) Käytännössä luottotappioriski kasvaa sitä suuremmaksi, mitä 
kauemmin saatavat ehtivät olla maksamatta eräpäivän jälkeen. 
Tavallisesti perinnässä onnistuminen heikkenee oleellisesti jo 60 päivän 
kuluttua. Tämän vuoksi yrityksessä tulisi pyrkiä siihen, että toimintoketju 
laskutuksesta maksuvalvontaan ja perinnän käynnistämiseen toimisi aina 
mahdollisimman automaattisesti. (Luotola 2009a)  
 
Perintäpolitiikkaan liittyviä käytäntöjä voidaan vaihdella niin asiakas- kuin 
asiakasryhmäkohtaisesti. Jos yrityksen asiakkaat koostuvat sekä 
oikeushenkilöistä että kuluttajista, on asiakasryhmiin sovellettavat 
perintäkäytännöt hyvä erotella toisistaan. Tätä edellyttää jo se, että 
kuluttajasaatavien perinnästä on säännelty laissa tiukemmin. Usein 
oikeushenkilöiltä perittävät saamiset ovat myös summaltaan suurempia, 
joten tätä voidaan pitää loogisena ajattelutapana.  
 
Oikeuskirjallisuudessa saatavan perimiseen käytettävät toimenpiteet 
erotellaan tyypillisesti vapaaehtoiseen ja oikeudelliseen perintään. 
Yleensä toimenpiteiden käyttöä rajoittavat erilaiset laissa määritellyt 
edellytykset sekä menettelyihin liittyvät kustannukset. Oikeudellinen 
perintä vaatii vapaaehtoiseen perintään verrattuna enemmän 
ammattitaitoa. Yksi vaihtoehto on ulkoistaa osa perintään liittyvistä 
toiminnoista. Perintäpalveluyritykset pystyvät yleensä tarjoamaan 
edullisen ratkaisun yrityksen perintäongelmiin, koska ne voivat laajemman 
toimeksiantovolyyminsä ansiosta hoitaa perinnän tehokkaasti (Kivelä 
1993: 111–112).  
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Vaihtoehtona on organisoida perintä esimerkiksi siten, että: 
a) yritys itse hoitaa perinnän alusta loppuun; 
b) yritys itse hoitaa vapaaehtoisen perinnän ja käyttää 
oikeudellisessa perinnässä perintäpalveluyritystä, asianajo- tai 
lakiasiaintoimistoa; tai 
c) yritys keskittyy omaan liiketoimintaansa ja antaa 
yhteistyökumppanin hoitaa niin vapaaehtoisen kuin 
oikeudellisenkin perinnän (Kivelä 1993: 112). 
 
Finnrowingin tämänhetkinen käytäntö vastaa näistä kohtaa b. Yrityksen 
oma henkilökunta hoitaa vapaaehtoisen perinnän ja oikeudelliseen 
perintään käytetään perintätoimistoa. Sinisalo (2010) sanoo ulkopuolisen 
asiantuntijan käytön tehostaneen yrityksen vuokrasaamisten perintää. 
Usein voikin olla niin, että vaikka perintämenetelmässä ei olisi mitään 
eroa, velallinen maksaa saatavan ulkopuolisen perintää hoitavan tahon 
toimittaman maksuvaatimuksen perusteella helpommin, kuin esimerkiksi 
itse lähetetyn perintäkirjeen perusteella (Lehtonen et al. 2001: 7:16).  
 
5.4 Vapaaehtoinen perintä 
 
Vapaaehtoisen perinnän voidaan sanoa sisältävän kaikki ne toimenpiteet, 
joiden tavoitteena on saada vuokralainen vapaaehtoisesti suorittamaan 
erääntynyt vuokranantajan saatava (Laki saatavien perinnästä 1.1 §).  
 
5.4.1 Sääntely 
 
Saatavien perinnästä annettua lakia sovelletaan lähtökohtaisesti kaikkiin 
sellaisiin toimenpiteisiin, jotka ymmärretään lain mukaan vapaaehtoiseksi 
perinnäksi. Perintälaki on kuitenkin toissijainen eli sitä sovelletaan vain, jos 
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muualla laissa ei toisin säädetä. Lain esitöissä (HE 199/1996) 
soveltamisen ulkopuolelle on rajattu: 
1) erääntymätöntä saatavaa koskevan maksuvaatimuksen tai 
laskun lähettäminen; 
2) esinevakuusoikeuksien käyttäminen; 
3) saatavan kuittaaminen; 
4) konkurssi; 
5) saatavan velkominen kanteella tuomioistuimessa; sekä 
6) ulosottoviranomaisen toiminta. 
 
Hallituksen esityksen (199/1996) mukaan esinevakuusoikeuksien 
käyttäminen ja saatavan kuittaaminen eivät ole laissa tarkoitettua perintää, 
koska kysymyksessä ei tällöin ole vapaaehtoisen maksun vaatiminen. 
Esinevakuusoikeuksiin kuuluvat muun muassa velkojan panttioikeus, 
omistuksenpidätysoikeus ja takaisinotto-oikeus. Lakia ei siten sovelleta 
esimerkiksi sellaisissa tapauksissa, joissa vuokranantaja myy pantin 
saadakseen maksun saatavastaan.  
 
Lakia ei yleensä sovelleta myöskään konkurssissa. Konkurssilain 2 luvun 
3.2§:in 3 kohdassa tarkoitetut maksukehotukset ovat kuitenkin laissa 
tarkoitettua perintää. Lisäksi konkurssihakemuksen jättämistä voidaan 
pitää lain soveltamisalaan kuuluvana perintänä, jos hakemuksen ilmeisenä 
tarkoituksena on painostaa vuokralaista maksamaan vuokranantajan 
saatava. Muussa tapauksessa konkurssiin sovelletaan konkurssilakia. 
Vastaavasti silloin, kun täytäntöönpanoviranomainen perii saatavaa 
ulosottotoimin, sovelletaan tällaisiin toimiin ensisijaisesti ulosottokaaren 
säännöksiä.  
 
Perintälakia sovelletaan sekä vuokranantajan itse suorittamaan että tämän 
toimeksiantoon perustuvaan perintätoimintaan. Lain soveltamisalaa ei ole 
myöskään rajoitettu sen mukaan, minkälaista saatavaa perintä koskee tai 
kuka on velkojana tai velallisena. Laki koskee siten sekä luonnollisten 
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henkilöiden että yksityisten ja julkisten oikeushenkilöiden saatavien 
perintää saatavan syntyperusteesta riippumatta.  
 
Laki on velallisen hyväksi pakottavaa, mikä tarkoittaa, ettei säännöksistä 
voida poiketa velallisen vahingoksi, vaikka tämä siihen nimenomaisesti 
suostuisi. Jos vuokrasopimuksen ehdoissa on poikettu perintälain 
säännöksistä vuokralaisen kannalta huonompaan suuntaan, eivät tällaiset 
ehdot sido vuokralaista. Vuokralaisen kannalta edullisemmista ehdoista on 
sen sijaan mahdollista sopia. 
 
Velallisen oikeuksia on turvattu perintälaissa yleisesti 4 §:ään sisällytetyn 
hyvää perintätapaa koskevan säännöksen avulla. Sen mukaan perinnässä 
ei saa käyttää hyvän perintätavan vastaista tai muutoin velallisen kannalta 
sopimatonta menettelyä. Tällä tarkoitetaan muun muassa sitä, että 
perinnässä ei saa: 
1) antaa vääriä tai harhaanjohtavia tietoja maksun laiminlyönnin 
seuraamuksista (1-k); 
2) aiheuttaa velalliselle kohtuuttomia tai tarpeettomia kustannuksia 
tai tarpeetonta haittaa (2-k); eikä 
3) vaarantaa velallisen yksityisyyden suojaa (3-k). 
 
Perintälain esitöiden (HE 199/1996) mukaan velkojalla tai 
perintätoimeksiannon saajalla ei ole velvollisuutta selvittää velalliselle 
maksun laiminlyönnin seuraamuksia tai muita velallisen oikeusasemaan 
yleisesti vaikuttavia seikkoja. Käytännössä on kuitenkin tapana ilmoittaa 
velalliselle esimerkiksi oikeudelliseen perintään ryhtymisestä tai 
laiminlyönnin vaikutuksesta velallisen luottotietoihin. Tällainen uhka voi 
myös saada vuokralaisen maksamaan erääntyneet velkansa 
vapaaehtoisesti. Jos tietoja seuraamuksista annetaan, niiden on oltava 
oikeita. Säännöksen vastaista on esimerkiksi uhata vuokralaista 
maksuhäiriömerkinnällä, jos siihen ei ole perusteita. 
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Perinnästä aiheutuvat kulut voidaan yleensä periä vuokralaiselta. Hyvä 
perintätapa edellyttää kuitenkin, että vuokranantaja tai 
perintätoimeksiannon saaja ei käytä toimenpiteitä, jotka perusteettomasti 
lisäisivät vuokralaisen korvausvastuuta. Säännöksen vastaista on 
esimerkiksi lähettää muistutuksia jatkuvasti, lyhyin väliajoin, jos niiden 
kulut on tarkoitus laskuttaa vuokralaiselta. Tarpeettoman haitan 
aiheuttamiseksi voidaan puolestaan katsoa esimerkiksi perintäkäynti tai 
puhelinperintä häiritsevänä ajankohtana. (HE 199/1996) 
 
Yksityisyyden suojaa vaarantavana voidaan hallituksen esityksen mukaan 
pitää esimerkiksi sitä, että maksuhäiriöistä ilmoitetaan tai uhataan ilmoittaa 
ulkopuoliselle. Yksityistä loukkaavaa voi lisäksi olla perintä huomiota 
herättävällä tavalla, kuten käyttämällä kirjekuoria, joihin on näkyvästi 
painettu kirjeen sisältävän maksumuistutuksen. 
 
Hyvän perintätavan vastainen menettely voi johtaa siihen, ettei 
vuokralainen ole velvollinen korvaamaan perintäkuluja (PerintäL 10.2). 
Lainvastaisesti menetelleeseen elinkeinonharjoittajaan voidaan lisäksi 
kohdistaa markkinaoikeuden antama kieltopäätös, jota voidaan tehostaa 
uhkasakolla (PerintäL 13–14 §). Väärien tai harhaanjohtavien tietojen 
antaminen maksulaiminlyönnin seuraamuksista voi lisäksi johtaa 
rangaistukseen 17 §:n nojalla. 
 
Pisimmälle perinnän sääntely on kuitenkin viety kuluttajasuhteissa. Silloin 
kun vuokralaisena on lain tarkoittama kuluttaja, on vuokranantajan 
huomioitava, että:  
1) kuluttajasaatavaa ei saa periä käyttämällä trattaa (PerintäL 
7.2 §); 
2) perinnästä aiheutuneita kuluja voidaan periä vuokralaiselta 
vain PerintäL 10 a §:ssä luetelluista toimenpiteistä: eivätkä 
3) vaadittavat kulut saa ylittää pykälässä määriteltyjä 
enimmäismääriä; ja  
  
 
 
82 
4) toimenpiteiden tulee noudattaa PerintäL 10 b §:ssä 
määriteltyjä aikarajoja. 
  
Perintälain 10 a §:n mukaan kuluttajavelallisen vastuupiiriin luetaan 
maksumuistutus, joka voi olla joko vuokranantajan itsensä tekemä tai 
tämän toimeksisaajan toimittama huomautuslasku taikka muu sisällöltään 
vapaamuotoinen ilmoitus siitä, että tietty erääntynyt lasku tai muu saatava 
on yhä maksamatta. Vuokranantajan itsensä tekemän muistutuksen ei 
tarvitse olla kirjallinen, vaan se voidaan esittää myös puhelimitse tai 
sähköisesti. Sen sijaan toimeksisaajan on käytettävä lain 5 §:ssä 
säädettyä määrämuotoista maksuvaatimusta, jos toimeksisaajan toiminta 
katsotaan laissa esitetyllä tavalla ammattimaiseksi. Jos vuokranantaja tai 
toimeksisaaja tekee vuokralaisen kanssa koko jäännössatavan kattavan 
maksusuunnitelman, myös tällaisesta suunnitelmasta aiheutuneet kulut 
saadaan periä vuokralaiselta. Pelkkää sopimista eräpäivän siirtämisestä 
tai muuta maksunlykkäystä ei kuitenkaan katsota momentissa tarkoitetuksi 
maksusuunnitelmaksi. (HE 21/2004) Vuokranantaja voi käyttää perinnässä 
myös muita hyvän perintätavan mukaisia keinoja, mutta näistä aiheutuvia 
kuluja ei voida vaatia vuokralaisen suoritettaviksi, silloin kun vuokralainen 
on kuluttaja. 
 
Hallituksen esityksen (HE 21/2004) mukaan 10 a §:ssä säädettyjä 
euromääriä ei ole tarkoitettu vakiokulumääriksi vaan enimmäismääriksi, 
joita velalliselta voidaan vaatia. Kulujen on myös näiden perintätoimien 
osalta täytettävä lain 10 §:ssä säädetyt yleiset kohtuullisuusvaatimukset. 
Toimenpiteiden osalta on lisäksi noudatettava PerintäL 10 b §:ssä 
säädettyjä aikarajoja. Laissa on tämän vuonna 2005 voimaan tulleen 
uudistuksen myötä haluttu täsmentää hyvään perintätapaan kuuluvaa 
vaatimusta, jonka mukaan perinnässä ei saa aiheuttaa velalliselle 
tarpeettomia kuluja. Pykälän mukaan kirjallisesta maksumuistutuksesta 
saadaan velalliselta vaatia perintäkuluja vain, jos saatavasta on vähintään 
14 päivää ennen sen erääntymistä lähetetty velalliselle lasku tai muu 
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erääntymisilmoitus ja erääntymisestä on ennen maksumuistutuksen 
lähettämistä kulunut vähintään 14 päivää. Lisäksi uudesta velkojan 
lähettämästä maksumuistutuksesta tai perintätoimintaa ammattimaisesti 
harjoittavan lähettämästä maksuvaatimuksesta on täytynyt kulua 
vähintään 14 päivää. Lain soveltamista valvoo kuluttajasaatavien osalta 
kuluttaja-asiamies (PerintäL 12 §).  
 
Vuokranantajan oikeus vaatia saatavalleen suoritusta lakkaa velan 
vanhentumisen myötä.  Vuokraa koskevan vaatimuksen vanhentumisaika 
on yleensä vanhentumislain 4 §:ssä säädetty kolme vuotta, joka alkaa 
kulua vuokran erääntymispäivästä vanhentumislain 5 §:n mukaisesti. Jos 
vuokra on sovittu maksettavan vuokrakausi kerrallaan, kunkin 
maksukauden vuokra vanhentuu itsenäisesti (Saarnilehto 2006: 27). 
Vuokranantaja voi katkaista vanhentumisen vapaamuotoisesti, 
muistuttamalla vuokralaista tavalla tai toisella saamisoikeuden 
olemassaolosta. Vanhentuminen katkeaa myös silloin, jos vuokralainen 
itse käyttäytymisellään tunnustaa velkasuhteen olemassaolon. (VanhL 10 
§) 
 
5.4.2 Toimenpiteet ja niiden käyttö 
 
Erääntyneiden vuokrasaatavien perintä käynnistetään tyypillisesti 
perintälain 10 a §:ssä mainitulla maksumuistutuksella. Maksumuistutus on 
usein kirjallinen, mutta se voidaan tehdä myös puhelimitse, sähköisesti tai 
perintäkäynnillä. Kuluttaja-asiamiehen ohjeen mukaan hyvä perintätapa 
kuluttajasaatavien perinnässä edellyttää, että velalliselle toimitetaan 
erääntyneestä saatavasta vähintään kaksi muistutusta ja vasta tämän 
jälkeen siirrytään ankarampiin seuraamuksiin (Kuluttajavirasto 2005: 4). 
Sen sijaan elinkeinonharjoittajien välillä voi olla tarkoituksenmukaisempaa 
lähettää vain yksi muistutus. Maksumuistutus tehoaa yleensä 
tuloksellisimmin sellaisiin velallisiin, jotka ovat jättäneet laskun 
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maksamatta vahingossa tai eivät ole aiemmin olleet maksuvaikeuksissa. 
Osa velallisista voi kuitenkin olla jo ennestään velkakierteessä, eivätkä 
välttämättä enää edes reagoi saamaansa perintäkirjeeseen. (Kivelä 1993: 
100)  
 
Perintään voidaan hakea lisätehoa esimerkiksi puhelinperinnän avulla. 
Puhelinsoitto koetaan aina henkilökohtaisemmaksi kuin postitse tullut kirje. 
Toisaalta sen käyttö edellyttää kirjeperintään verrattuna enemmän 
valmistautumista ja riittävää ammattitaitoa sitä suorittavalta henkilöltä. 
Ennen soittoa on tärkeä päättää, mitä soitolla tavoitellaan ja mihin sillä 
pyritään. Etukäteen on hyvä olla selvillä esimerkiksi ne rajat, joiden 
puitteissa voidaan neuvotella osasuorituksesta tai maksuajasta. On 
varauduttava siihen, että kyseessä on itse asiassa ”puhelinneuvottelu”, 
jonka aikana toinen osapuoli voi esittää täysin yllättäviä ehdotuksia. Jotta 
puhelinperintä olisi tehokasta, on neuvottelun eteneminen kuitenkin 
tapahduttava vuokranantajan johdolla ja hänen ehdoillaan, sillä 
puutteellisesti valmisteltu ja ammattitaidottomasti toteutettu puhelinperintä 
voi johtaa vuokranantajan kannalta jopa aiempaa huonompaan 
tilanteeseen. Jos saatavia peritään yrityksiltä, on myös tiedettävä kenellä 
on valtuudet päättää maksujen maksamisesta. Koska kustannukset ovat 
kirjeperintää suuremmat, puhelinperintää on käytettävä harkitusti. 
Menetelmän käyttö on hyvä kohdistaa erityisesti suurimpiin saataviin ja 
vuokralaisiin, joiden uhkaava taloudellinen tilanne edellyttää nopeaa 
toimintaa. (Kivelä 1993: 103–105) 
 
Sähköpostin käyttäminen perinnässä on tarkoituksenmukaista silloin, kun 
vuokralaiselle halutaan lähettää nopea viesti. Tavoitteena on saada aikaan 
välitön suoritus tai ainakin velallisen yhteydenotto maksusta sopimiseksi 
(Kivelä 1993: 107). Ongelma menetelmän käyttämisessä on, ettei 
käytännössä voida olla varmoja, onko vuokralainen vastaanottanut viestin. 
Jos sähköpostiin ei saada pikaisesti vastausta tai velkaa ei makseta, on 
syytä turvautua muihin menetelmiin.  
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Tehokas, mutta runsaasti voimavaroja vaativa menetelmä on 
henkilökohtainen perintä. Vuokralaisen luona käyntiin on valmistauduttava 
vähintään yhtä huolellisesti kuin puhelinperintään.  Yksi mahdollisuus on 
käyttää avuksi yrityksen liikkuvia myyjiä. Tällöin tulee kuitenkin huolehtia 
henkilöstön riittävästä ohjauksesta. Pelkkä kustannushyöty siitä, että 
myyjä muutoinkin liikkuu alueella, ei ole aina oikea päätöksentekoperuste. 
(Kivelä 1993: 108–109) Kuluttajasaatavien perinnässä keinoa ei suositella.  
Kustannuksista johtuen henkilökohtaista perintää ei kannata käyttää 
myöskään pienissä vuokrasaatavissa. Suurten vuokrasaatavien nopeassa 
ja tehokkaassa perinnässä yritysasiakkailta sillä on sijansa. 
 
Yrityssaatavia voidaan periä lisäksi tratan eli eräänlaisen 
julkisuusuhkaisen maksukehotuksen avulla. Menetelmän käyttö vaatii 
perintätoimintaa ammattimaisesti harjoittavan toimeksisaajan käyttöä. 
Perintätoimisto tarvitsee trattaa varten tiedot velallisesta ja saatavasta 
sekä siihen liittyvistä koroista ja muista kuluista. Vuokralaiselle lähetetään 
tietojen perusteella maksukehotus, joka protestoidaan luottotietoyhtiössä 
(Suomessa Suomen Asiakastieto Oy), ellei saatavaa makseta määräajan 
kuluessa. Jos vuokralainen ilmoituksen saatuaan maksaa saatavan 
määräajan kuluessa, protesti tapahtuu hiljaisena. Tällöin tratasta tulee 
merkintä ainoastaan luottotietoyhtiön tietokantaan. Maksamattomat tratat 
julkaistaan talousalan lehdissä. Menetelmä on tarkoituksenmukaisin 
pienehköjen saatavien suhteen ja silloin kun vuokralaisella ei ole 
ennestään maksuhäiriöitä. Tällöin julkisuudesta aiheutuvat hankaluudet 
kannustavat vuokralaista maksamaan velan pois. Perintälaissa on 
kuitenkin kielletty tratan käyttö kuluttajasaatavien perinnässä (PerintäL 7 
§). Jos saatava on suuri, tratta ei välttämättä ole paras keino. 
Vuokralainen ei tällöin ehkä pysty maksamaan koko saatavaa tratan 
edellyttämässä lyhyessä määräajassa ja julkisuus voi herättää muutkin 
velkojat perimään saataviaan, jolloin seurauksena saattaa olla jopa 
vuokralaisen konkurssi. (Lehtonen et al. 2001: 7:11)  
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Mainittujen toimenpiteiden tarkoituksena on kotiuttaa vuokranantajan 
saatavat turvautumatta tuomioistuimen ja ulosotto-organisaation käyttöön. 
Vuokranantajan kannalta menetelmien eduiksi voidaan laskea erityisesti 
niiden nopeus ja taloudellisuus. (Kivelä 1993: 97) Toimenpiteet voidaan 
ottaa käyttöön siinä vaiheessa, kun vuokran maksua koskeva erä on 
erääntynyt. Finnrowing siirtää vuokralaskut vapaaehtoiseen perintään 
keskimäärin 2-4 viikon kuluttua laskun erääntymisestä, hieman 
asiakkaasta riippuen (Sinisalo 2010). Vuokranantajan harjoittamasta oma-
aloitteisesta perinnästä on erotettava lakisääteiset maksukyvyttömyys- eli 
insolvenssimenettelyt. Tällaiset menettelyt voidaan mieltää ikään kuin 
vapaaehtoisen perinnän jatkeeksi. (Koulu & Lindfors 2009: 5) Saatavat 
siirretään oikeudelliseen perintään yleensä vasta sen jälkeen, kun kaikki 
vapaaehtoisen perinnän keinot on käytetty. Finnrowing siirtyy 
oikeudelliseen perintään keskimäärin kahden kuukauden kuluttua 
vuokrasaamisten erääntymisestä (Sinisalo 2010). 
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6. ULOSOTTO 
 
Ulosotto on laiminlyödyn maksuvelvoitteen ja muun ulosottokaaressa 
tarkoitetun velvoitteen täytäntöönpanoa, johon vuokranantaja voi 
turvautua, jos vuokralainen ei vapaaehtoisesti suostu täyttämään 
velvoitettaan. Jotta ulosottoa voidaan hakea, tulee vuokranantajan ensin 
hakea saatavalleen ulosottoperuste. Perusteeksi hyväksytään kaikki UK 2 
§:ssä tarkoitetut tuomiot ja päätökset. 
 
6.1 Ulosotto insolvenssimenettelyjen järjestelmässä 
 
Lakisääteinen ulosotto on eräänlainen jatkumo velkojan suorittamalle 
perinnälle. Velallisen suoritusvelvollisuus toteutetaan menettelyssä 
viranomaisten eli ulosottojärjestelmän avulla. (Koulu & Lindfors 2009: 3-4) 
Ulosotto luokitellaan erillistäytäntöönpanoksi. Toisin sanoen kyse on 
saatavakohtaisesta menettelystä, jossa täytäntöönpanotoimet mitoitetaan 
kulloinkin perittävänä olevien saatavien mukaisesti. Esimerkiksi irtaimen 
vuokrassa velallisen omaisuutta ulosmitataan vain sen verran, että 
vuokranantajan saatava saadaan suoritettua. Menettely eroaa siten 
konkurssista, yksityishenkilön velkajärjestelystä ja yrityssaneerauksesta, 
joissa huomioidaan kyseisen velallisen kaikki varat ja velat 
kokonaisvaltaisesti (yleistäytäntöönpano). (Linna 2008: 19) Kollektiiviset 
insolvenssimenettelyt, kuten konkurssi, estävät lain mukaan ulosoton 
täytäntöönpanon (KonkL 3:5 ja 3:6).  
 
Ulosotto eroaa muista insolvenssimenettelyistä myös siinä, että se ei 
edellytä velallisen todellista tai oletettua maksukyvyttömyyttä. Menettelyn 
kohteena ovatkin teoriassa maksukykyiset mutta maksuhaluttomat 
velalliset. Käytännössä valtaosa ulosoton velallisista osoittautuu kuitenkin 
myös maksukyvyttömiksi sanan juridisessa merkityksessä. Vaikka 
ulosotossa ei siten varsinaisesti edellytä maksukyvyttömyyttä, on 
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ulosotolla katsottu olevan paljon samoja piirteitä kuin ”oikeilla” 
insolvenssimenettelyillä. Tämän vuoksi ulosotto on päädytty lukemaan 
nykyisin insolvenssimenettelyjen järjestelmän osaksi. (Koulu & Lindfors 
2009: 4) 
 
Ulosotossa erotetaan eri perusteisiin liittyviä alatyyppejä. Rahamääräisen, 
kuten vuokran maksuun liittyvän, suoritusvelvollisuuden toteuttamiseen 
tähtäävää ulosottoa kutsutaan ulosmittaukseksi. Muita täytäntöönpantavia 
suoritusvelvollisuuksia voi olla esimerkiksi esineen hallinnan 
luovuttaminen. Toimenpiteitä, joita täytäntöönpano vaatii, kutsutaan 
yleisesti ulosottotoimiksi. Ne voivat olla luonteeltaan joko päätöksiä tai 
tosiasiallisia toimenpiteitä. (Koulu & Lindfors 2009: 6-7) 
 
Yli 90 prosenttia ulosottovelallisista muodostuu luonnollisista henkilöistä, 
muut ovat erilaisia oikeushenkilöitä, useimmiten pienyrityksiä. Merkittävä 
osa perintätuloksesta ei yleensä vaadi mitään varsinaisia ulosottotoimia 
vaan se koostuu sellaisista velallisen maksuista, jotka tämä tekee joko 
saatuaan ulosottomiehen maksukehotuksen tai tehtyään ulosottomiehen 
kanssa maksusuunnitelman. Pienehköihin saataviin liittyvien asioiden 
aktiiviperintä on myös yleensä melko nopeaa. (Koulu & Lindfors 2009: 12–
14) Tämä tekee menettelystä sopivan erityisesti pienten vuokrasaatavien 
perimiseen. 
 
Ulosoton velalliset voidaan jakaa nykyisin neljään ryhmään: 
1) velan unohtaneisiin; 
2) köyhiin; 
3) yritystaustaisiin; ja 
4) ylivelkaantuneisiin tavallisiin palkansaajiin. 
 
Paras perimistulos saavutetaan näistä ensimmäisessä ja neljännessä 
ryhmässä. Kolmannen ryhmän velalliset eli yritystaustaisesti velkaantuneet 
siirtyvät yleensä ulosoton piiristä yksityishenkilön velkajärjestelyyn. 
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Toisessa ryhmässä olevien velallisten ulosotto päättyy normaalisti 
tuloksettomana ja täytäntöönpano on käytännössä velallisen 
varattomuuden toistuvaa toteamista. (Koulu & Lindfors 2009: 15–16)  
 
6.2 Ulosotto-organisaatio 
 
Uudessa ulosottokaaressa on määritelty ulosotto-organisaation 
muodostuvan keskushallinnosta ja sen alaisista paikallisista 
ulosottovirastoista (UK 1:11), joiden päällikkönä toimii ulosottomies (UK 
1:13). Ulosottotoimi on organisoitu kihlakunnittain, joten ulosotto kuuluu 
kihlakunnasta riippuen yleensä joko erilliselle ulosottovirastolle (suuret 
kaupungit) tai yhteisen kihlakunnanviraston ulosotto-osastolle. Ulosotto-
organisaation kenttätyön kannalta tärkein ryhmä koostuu 
”kihlakunnanulosottomiehistä”, jotka hoitavat käytännössä melko 
itsenäisesti heille uskotut ulosottotehtävät kihlakunnanvoudin valvonnassa 
(UK 1:7). Kihlakunnanvouti saa tarvittaessa määrätä myös muulle 
alaiselleen virkamiehelle kihlakunnanulosottomiehelle kuuluvia 
täytäntöönpanotehtäviä (UK 1:8). 
 
Ulosoton hallinto-organisaatio on pidettävä erillään sen 
lainkäyttöorganisaatiosta, joka koostuu ulosottomiehestä sekä yleisistä 
tuomioistuimista, jotka tekevät lainkäyttöpäätöksiä. Yleisillä 
tuomioistuimilla on tässä organisaatiossa valvova rooli. Varsinaiset 
täytäntöönpanotoimet on uskottu ulosottomiehelle. (Koulu & Lindfors 2009: 
50–51, 64) 
 
”Ulosottomies” ei itse asiassa ole varsinainen virkanimike, vaan se kuvaa 
laissa säädettyä tehtäväkokonaisuutta ja toimivaltaa sen hoitamiseksi (vrt. 
poliisi). Tästä johtuu, että kun ulosottokaaressa tai muussa laissa 
puhutaan ulosottomiehestä, tarkoitetaan silloin joko johtavaa 
kihlakunnanvoutia, kihlakunnanvoutia tai kihlakunnanulosottomiestä sen 
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mukaan, kenelle heistä toimivalta kuuluu ulosottokaaren mukaan siinä 
asiassa. (Linna 2008: 27) 
 
Ulosotto-organisaatio voi saada vahvistusta myös muilta tahoilta. Lain 
mukaan ulosottomiehillä on oikeus saada täytäntöönpanoon tarvittaessa 
virka-apua kaikilta muilta viranomaisilta (UK 3:108.1). Poliisin lisäksi virka-
apua saatetaan tarvita muun muassa sosiaali-, vero-, tulli- ja 
rajaviranomaisilta. Poliisilta virka-apua voidaan pyytää paitsi fyysisen 
vastarinnan ilmetessä myös muutoin ulosottomiehelle kuuluvan 
pakkovallan käyttämisessä. Ulosottomiehellä on lisäksi mahdollisuus 
käyttää erikseen säädetyissä tilanteissa muuta ulkopuolista apua (mm. 
asiantuntijat ja toimitsijat) tehtäviensä hoitamiseksi. (Linna 2008: 29) 
 
6.3 Ulosoton hakeminen 
 
Ulosottoa haetaan joko kirjallisesti tai sähköisesti (UK 3:1).  
Ulosottohakemuksen (liite 3) voi tulostaa suoraan internetistä osoitteesta 
www.oikeus.fi. Hakemukseen tulee merkitä seuraavat UK 3:2:ssä mainitut 
tiedot: 
1) hakijan (vuokranantaja) nimi, henkilö- tai y-tunnus, 38 §:ssä 
tarkoitettu tiedoksianto-osoite, puhelinnumero ja tilitysosoite (jos 
on kyse maksuvelvoitteesta); 
2) jos hakija käyttää asiamiestä, tämän nimi, osoite ja 
puhelinnumero sekä henkilö- tai y-tunnus, mikäli asiamiehellä on 
oikeus nostaa varoja tai ottaa omaisuutta haltuunsa; 
3) vastaajan (vuokralainen) nimi ja henkilö- tai y-tunnus sekä 
osoite ja puhelinnumero; 
4) saatavan määrä sekä ulosottoperusteen antamisen tai edellisen 
ulosottokerran jälkeisten lyhennysten määrät ja ajankohdat; 
5) ulosottoperusteen tunnistetiedot, jollei se ole liitteenä tai jos se 
toimitetaan jälkikäteen. 
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Kohdissa 1-3 on kyse vuokranantajan, vuokralaisen ja mahdollisen 
asiamiehen yhteystiedoista. Kohdassa 4 tarkoitetaan vuokran maksuun 
liittyvän saatavan määrää sekä muita koron laskemista varten tarvittavia 
tietoja.  Jos vuokranantajalla on samalta vuokralaiselta useita saatavia, 
kannattaa nämä lähettää ulosottoon yhdellä hakemuksella. 
Ulosottomaksut määräytyvät tällöin kokonaisuuden mukaan, mikä on 
edullisempaa sekä hakijalle että velalliselle. Oikeuslaitoksen (2010) 
mukaan yhdistäminen edellyttää yleisesti, että kyseessä on: 
1) sama velkoja; ja 
2) saman saatavan liitännäiset osat (pääoma, korko ja velkojan 
oma perimiskulu); tai 
3) samanlajiset saatavat eli saatavat, joilla on sama peruste ja tuo 
peruste on jatkuva (ns. toistuva saatava); ja 
4) tällaiset saatavat ovat samalta vuodelta (vanhentuminen 
lasketaan kunkin vuoden lopusta). 
 
Lain mukaan ulosottoperuste on pääsääntöisesti liitettävä hakemukseen 
tai toimitettava jälkikäteen kolmen viikon kuluessa asian vireille tulosta (UK 
3:5 ja 7). Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa ulosotossa on jo 
aiemmin peritty saatavaa kyseisen tuomion tai muun päätöksen 
perusteella. Tiedot löytyvät tällöin valmiiksi ulosoton tietojärjestelmästä. 
(Linna 2008: 62) 
 
6.4 Täytäntöönpano 
 
Asia tulee vireille sen jälkeen, kun hakemus on saapunut 
ulosottoviranomaiselle (UK 3:8). Irtaimen vuokraan liittyvän velvoitteen 
täytäntöönpano eroaa sen mukaan, onko kyse maksuvelvoitteesta (UK 
1:1.1:n 1-k) vai luovutusvelvoitteesta (UK 1:1.1:n 2-k).  
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6.4.1 Maksuvelvoitteen täytäntöönpano 
 
Lähtökohtana on, että ulosotto toimitetaan täysimittaisena (kuva 5). 
Hakemalla suppeaa ulosottoa vuokranantaja voi kuitenkin rajoittaa 
täytäntöönpanon rahamääräiseen omaisuuteen (UK 3:105), jolloin 
menettelyyn ei sisälly lainkaan myyntivaihetta. Suppeampi menettely tulee 
kyseeseen käytännössä pienten saatavien nopeassa rekisteriperinnässä 
(Linna & Leppänen 2007: 21). Jos vuokranantajan saatava on määrältään 
suurempi, on tarkoituksenmukaisempaa suorittaa ”tavallinen” ulosotto.  
 
 
 
Kuva 5. Ulosoton yleinen menettelykulku (Koulu & Lindfors 2009: 129) 
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Maksuvelvoitteen täytäntöönpanossa ei välttämättä jouduta 
ulosmittaamaan vuokralaisen omaisuutta pakkotoimin. Ulosmittauksen 
sijasta vuokralainen saattaa itse vapaaehtoisesti suorittaa ulosottomiehelle 
hakijan saatavan tai ainakin osan siitä. Käytännössä velallisen maksun 
vapaaehtoisuus on osittain näennäistä, sillä maksamiseen kannustaa 
tässä vaiheessa usein juuri se, että aiemmin maksamatta jätetty velka on 
edennyt ulosottoon saakka ja edelleen maksamatta jättämisestä seuraa 
omaisuuden ulosmittaus. Vuokralaisella on myös ollut useita tilaisuuksia 
maksaa velka jo ennen kuin vuokranantaja on hakenut ulosottoa. 
Toisaalta maksaminen edellyttää, että vuokralaisella on joko riittävästi 
rahavaroja tai suhteellisen nopeasti realisoitavissa olevia varoja. Jos 
vuokralainen on varaton, suoritusta hakijalle ei saada myöskään 
ulosmittauksen avulla. (Linna & Leppänen 2007: 18) 
 
Vuokralaiselle annetaan ensin mahdollisuus suorittaa saatava 
vapaaehtoisesti UK 3:33:än mukaiseen vireilletuloilmoitukseen 
merkittävällä maksukehotuksella. Maksukehotuksessa asetetaan 
määräpäivä, jolloin saatava on viimeistään suoritettava ulosottomiehelle. 
Jos velallinen maksaa saatavan viimeistään maksukehotuksessa 
asetettuna määräpäivänä, asian vireilletuloa ei merkitä ulosottorekisteriin 
(UK 4:5.3).  
 
Maksulle varattu määräaika on jätetty tapauskohtaisesti harkittavaksi.  
Aika voi olla esimerkiksi yhdestä kolmeen viikkoa. (Linna & Leppänen 
2007: 22) Lisäksi ulosottomies voi vuokralaisen pyynnöstä antaa 
erityisestä syystä maksuaikaa enintään kolme kuukautta ja 
vuokranantajan suostumuksella kuusi kuukautta (UK 4:6). Maksuajan 
myöntämisen edellytyksenä on, että vuokralainen todennäköisesti maksaa 
saatavan maksuajan saatuaan.  
 
Jos vuokralainen ei suorita vuokranantajan saatavaa maksukehotuksessa 
asetettuun määräaikaan mennessä, voidaan saatavan suorittamiseksi 
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tarvittava määrä vuokralaiselle kuuluvaa ulosmittauskelpoista omaisuutta 
muuttaa rahaksi eli ulosmitata (UK 4:1.1). Ulosoton vireilläolo päättyy 
tällöin joko lopputilitykseen (UK 3:94) tai estetodistukseen (UK 3:95). 
Ensimmäinen tarkoittaa, että ulosotto on ollut tuloksellista ja 
maksuvelvoitetta koskevan ulosottoasian vireilläolo päättyy, kun 
ulosottomies tilittää kertyneet varat vuokranantajalle. Jos vuokranantajan 
saatavalle ei ole kertynyt täyttä suoritusta tai velallisen olinpaikasta ei 
saada tietoa, ulosmittauksessa hakijalle annetaan todistus joko 
varattomuusesteestä taikka varattomuus- ja tuntemattomuusesteestä. 
 
Jos on todennäköistä, että ulosmittauksessa ei saada suoritusta koko 
saatavalle, kannattaa vuokranantajan pyytää menettelyn jatkamista 
passiivisaatavaksi rekisteröinnillä. Menettelyyn liittyvät säännökset löytyvät 
UK 3:102–103 §:stä. Pyyntö voidaan esittää myös suoraan 
ulosottohakemuksessa.  Passiivisaatavaksi rekisteröinti tarkoittaa, että 
ulosottomiehellä ei ole velvollisuus aktiivisesti etsiä vuokralaista tai tälle 
kuuluvaa omaisuutta. Ulosottomies säilyttää näin kuitenkin toimivaltansa ja 
asia on tässä merkityksessä edelleen vireillä. Kun velallisen omaisuutta 
löytyy, ulosottomies suorittaa ulosmittauksen. Ulosmittauksen 
seurauksena passiivisaatavaa koskeva ulosottoasia tulee tällöin uudelleen 
vireille. Kun toimet on suoritettu loppuun, vireilläolo päättyy ja saatava 
merkitään uudelleen passiivirekisteriin. Passiivisaatavaksi rekisteröinti on 
voimassa kaksi vuotta, jonka jälkeen rekisteröinti poistetaan ja 
ulosottomiehen toimimisvelvollisuus lakkaa kokonaan. 
 
Pääsääntöisesti ulosotosta aiheutuvat täytäntöönpanokulut peritään 
muiden ulosottomaksujen tapaan vastaajalta (vuokralainen) (UK 9:1.1). 
Vuokranantaja vastaa kuluista siinä tapauksessa, että niitä ei onnistuta 
perimään vuokralaiselta. Riskiä pienentää hieman se, että 
täytäntöönpanokulut peritään lain mukaan ensimmäisenä ulosotossa 
kertyneistä varoista (UK 9:2).  
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6.4.2 Luovutusvelvoitteen täytäntöönpano 
 
Silloin jos vuokralainen ei palauta vuokraamaansa esinettä 
vapaaehtoisesti vuokranantajalle, voidaan tähän kohdistaa ulosottokaaren 
mukainen luovutusvelvoite. Täytäntöönpano edellyttää maksuvelvoitteen 
tavoin ulosottoperusteen olemassaoloa. Ulosottokaaren mukaan velvoite 
voidaan kuitenkin panna täytäntöön jo käräjäoikeuden lainvoimaa vailla 
olevan tuomion perusteella, jos vuokranantaja asettaa hakijavakuuden. 
Muussa tapauksessa ulosottomies varmistaa omaisuuden säilymisen, 
kunnes tuomio on lainvoimainen. (UK 2:7) 
 
Vuokraesineeseen liittyvän luovutusvelvoitteen täytäntöönpano tapahtuu 
yksinkertaisimmillaan siten, että ulosottomies noutaa esineen ja luovuttaa 
sen hakijalle eli vuokranantajalle (UK 7:9.1). Tätä ennen ulosottomies 
kehottaa vastaajaa heti tai ulosottomiehen asettamassa määräajassa 
luovuttamaan omaisuuden hakijalle (UK 7:9.2).  
 
Jos vastaaja ei luovuta esinettä ulosottomiehelle, tämä voi etsiä esinettä 
siinä laajuudessa kuin sitä tapauskohtaisesti voidaan pitää kohtuullisena. 
Menettelyssä noudatetaan soveltuvin osin maksuvelvoitteen 
täytäntöönpanoa koskevia säännöksiä (UK 3:48.3). Velallinen on 
velvollinen totuudenmukaisesti ilmoittamaan ulosottomiehelle kysyttäessä 
tiedon siitä, missä luovutusvelvoitteen kohteena oleva esine on (UK 3:52 § 
5-k). Ulosottomies voi lisäksi tarvittaessa turvautua UK 3:82–83:n 
mukaisiin voimakeinoihin etsiessään esinettä ja ottaessaan sen haltuun. 
Ulosottomies saa tällöin paitsi avata lukon yleisavaimella myös 
tarvittaessa murtaa lukon, jos sitä voidaan pitää olosuhteisiin nähden 
perusteltuna (Linna 2008: 94). Jos vuokralainen piilottelee esinettä, 
luovutusvelvollisuuden täytäntöönpanoa voidaan tehostaa asettamalla 
vuokralaiselle sakon uhka (UK 7:11).  
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6.4.3 Täytäntöönpanokelpoisuuden määräaikaisuus 
 
Ulosottoperusteen täytäntöönpanokelpoisuus on määräaikainen. 
Luonnollisen henkilön maksuvelvoitetta koskevaa ulosottoperustetta 
voidaan periä ulosotossa 15 vuoden ajan (UK 2:24.1). Määräaika 
lasketaan siitä, kun lopullinen ulosottoperuste on annettu (UK 2:25). Jos 
vuokralainen A on esimerkiksi tuomittu käräjäoikeuden 1.4.2010 antamalla 
tuomiolla suorittamaan vuokranantaja B:lle 1200 euroa, ja kumpikin 
osapuoli on tyytynyt tähän tuomioon, edellä mainittu 15 vuoden aika alkaa 
kulua 1.4.2010 lukien. Säädöksen tavoitteena on lain esitöiden (HE 
83/2006) mukaan ollut estää elinikäinen tai kohtuuttoman pitkäkestoinen 
ulosotto. Jos määräajan kuluessa on ehditty toimittaa ulosmittaus, 
määräajan kuluminen ei estä maksun saamista ulosmitatuista varoista (UK 
2:24.3). Ulosmittaus turvaa siten hakijaa määräajan päättymistä vastaan, 
eikä velallinen voi pakkomyyntiä viivyttämällä aiheuttaa velkojalle 
oikeudenmenetystä.  
 
UK 2:27 mukaan saatava vanhentuu lopullisesti silloin, kun 
ulosottoperusteen määräaika kuluu umpeen. Saatavasta on tämän jälkeen 
voimassa, mitä vanhentuneesta velasta säädetään velan vanhentumisesta 
annetussa laissa (728/2003). Ulosottoperusteen vanhentumista ei voi 
millään tavoin katkaista. UK 2:26.1:in mukaan tuomioistuin voi kuitenkin 
määrätä ulosottoperusteen jatkumaan 10 vuotta alkuperäisen määräajan 
päättymisestä. Velkojan on vaadittava jatkamista kanteella, joka on 
nostettava velallista vastaan viimeistään kahden vuoden kuluttua 
alkuperäisen määräajan päättymisestä. Määräajan jatkamisen 
edellytyksenä on yleisesti, että velallinen on alkuperäisen määräajan 
kuluessa olennaisesti vaikeuttanut maksunsaantia:  
1) kätkemällä tai lahjoittamalla omaisuuttaan (1-k); 
2) lisäämällä perusteettomasti velkojensa määrää (2-k); 
3) salaamalla tietoja (3-k); tai 
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4) muutoin sopimattomasti järjestelemällä taloudellista asemaansa 
velkojien vahingoksi (4-k). 
 
Tällöinkään määräaikaa ei saa jatkaa, jos se on velallisen kannalta 
kohtuutonta (UK 2:26.2). Lakivaliokunnan mietinnön mukaan jatkaminen 
edellyttäisi velallisen toimilta huomattavaa moitittavuutta ja koska 
ulosottoperusteen määräajat ovat niin pitkiä, tulee jatkamisen muutenkin 
olla poikkeuksellista. Maksunsaannin olennaisen vaikeutumisen arviointi 
perustuu sekä velallisen toiminnan paheksuttavuuteen että siihen 
määrään, jonka osalta velkojan maksunsaanti on vaikeutunut. Jollei 
summa, jonka velallinen on saattanut velkojan ulottumattomiin, ole 
kokonaisuuden kannalta olennainen, ei perusteita määräajan jatkumiselle 
ole olemassa. (LaVM 34/2002 vp) Käytännössä kannetie on siten 
epävarma ja aiheuttaisi lisää kustannuksia. Lisäksi Koulu & Lindfors 
(2009: 115) katsovat alkuperäisenkin määräajan olevan niin pitkä, että se 
takaa velkojalle suorituksen, jos se ylipäätään on velalliselta saatavissa.  
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7. KONKURSSI 
 
Konkurssi on velallisen kaikkia velkoja koskeva 
maksukyvyttömyysmenettely, jossa velallisen varallisuus käytetään yhdellä 
kertaa kaikkien hänen velkojensa maksamiseen niin pitkälle kuin se riittää 
(KonkL 1:1). Tilanteet, joissa vuokranantaja voi saada saatavilleen 
suorituksen velallisen konkurssissa, voidaan jakaa: 
a) vuokranantajan aloitteeseen perustuvaan velallisen 
konkurssiin; 
b) velallisen omaan hakemukseen perustuvaan konkurssiin; 
sekä 
c) toisen velkojan aloitteeseen perustuvaan velallisen 
konkurssiin.   
 
Kohdassa a vuokranantaja on konkurssissa hakijana. Kohdissa b ja c 
vuokranantajan tulee liittyä menettelyyn valvomalla saatavansa.  
 
7.1 Konkurssi insolvenssimenettelyjen järjestelmässä 
 
Klassisessa maksukyvyttömyysoikeudessa konkurssi toimii ulosoton 
vastinparina. Siinä velallisen kaikki ulosmittauskelpoinen omaisuus 
käytetään yhdellä kertaa konkurssiin osallistuvien velkojien saamisten 
tyydyttämiseen. Jaossa huomioidaan myös erääntymättömien saatavien 
haltijat. Konkurssipesä voi realisoida sellaistakin omaisuutta, johon 
ulosottomies ei pääse käsiksi. Menettelyyn osallistuu tavallisesti useita 
velkojia, kun ulosotossa samanaikaisesti kilpailevien velkojien määrä on 
suppeampi ja mahdollisesti niitä on vain yksi.  
  
Näiden kahden insolvenssimenettelyn työnjako on Koulun (2009:11) 
mielestä tavallaan itsestään selvä: ulosotto on kuluttaja-palkansaajiin (tai 
vastaavassa asemassa oleviin epäitsenäisiin talousyksiköihin), konkurssi 
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yritystoimintaa harjoittaviin talousyksiköihin suuntautuvaa 
täytäntöönpanoa. Molemmat menettelyt toteuttavat siten osaltaan 
vuokranantajan täytäntöönpanointressiä. Velkavastuun toteutuksessa 
peruskonkurssi on yleensä tehottomampi menettely kuin ulosotto. Kun 
peruskonkurssissa päästään enintään kymmenen prosentin jako-osuuteen 
tavallisille velkojille, on ulosoton keskimääräinen perimistulos noin 20 
prosenttia. (Koulu 2009: 23–24)  
 
7.2 Konkurssipesän hallinto 
 
Ylin päätäntävalta konkurssiasioissa on lain esitöiden (HE 26/2003) 
mukaan velkojilla, jotka käyttävät päätösvaltaansa velkojainkokouksissa. 
Äänivalta velkojien kesken määräytyy saatavien suuruuden perusteella. 
KonkL 14:2:n mukaan velkojat käyttävät päätösvaltaansa 
konkurssipesässä siltä osin kuin asia ei lain mukaan kuulu pesänhoitajan 
päätettäväksi tai hoidettavaksi. 
 
Keskeinen asema konkurssihallinnossa on käytännössä tuomioistuimen 
valitsemalla pesänhoitajalla. Pesänhoitajan tehtävänä on konkurssilain 
mukaan huolehtia konkurssipesän juoksevasta hallinnosta, pesäluettelon 
ja velallisselvityksen laatimisesta sekä erinäisistä valvontojen 
vastaanottamiseen ja selvittämiseen liittyvistä tehtävistä, omaisuuden 
hoidosta ja myynnistä sekä varojen tilittämisestä (KonkL 14:5).  
 
Konkurssihallinnon toimintaa valvoo konkurssiasiamies, jolla on lain 
perusteella laaja tiedonsaantioikeus, oikeus suorittaa tai suorituttaa 
tarkastuksia sekä oikeus vaatia tuomioistuimessa pesänhoitajan 
erottamista. Konkurssiasiamiehen keskeisimpiä tehtäviä ovat lisäksi 
vapaamuotoinen neuvontatoiminta ja erilaiset toimenpiteet hyvän 
pesänhoitotavan kehittämiseksi. (HE 26/2003) 
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7.3 Konkurssin edellytykset ja esteet 
 
Vuokranantajan oikeus hakea vuokralaisen asettamista konkurssiin vaatii 
tiettyjen laissa määriteltyjen edellytysten täyttymistä. Menettelylle ei saa 
olla myöskään laissa säädettyjä esteitä.  
 
7.3.1 Konkurssikelpoisuus 
 
Konkurssilaissa on aikaisempaa konkurssisääntöä mukaillen asetuttu 
yleisen konkurssikelpoisuuden kannalle. Lain mukaan konkurssiin 
saadaan asettaa luonnollinen henkilö, sekä yhteisö, säätiö ja muu 
oikeushenkilö (KonkL 1:3). Konkurssikelvottomia ovat muun muassa 
valtio, Ahvenanmaan maakunta, kuntayhtymä, valtion liikelaitos sekä 
valtion kirkko tai sen seurakunta (KonkL 1:3.2). Näitä julkisyhteisöjä ja 
julkisoikeudellisia oikeushenkilöitä ei voida asettaa konkurssiin. 
Käytännössä vuokranantajan ei kannata hakea konkurssiin myöskään 
tavallista kuluttaja-palkansaajaa (Koulu & Lindfors 2004: 16). 
 
Oikeushenkilö tulee konkurssikelpoiseksi samalla kun se saavuttaa 
oikeuskelpoisuuden. Oikeushenkilön muodosta riippuen tämä edellyttää 
yleensä joko rekisteröimistä tai jonkinlaista perustamiseen liittyvää 
sopimusta. Osakeyhtiön ja yhdistyksen osalta oikeuskelpoisuus 
saavutetaan rekisteröinnillä. Osakeyhtiö merkitään kaupparekisteriin (OYL 
1:2.1) ja yhdistykset yhdistysrekisteriin (YL 1:6). Henkilöyhtiöt syntyvät 
puolestaan yhtiömiesten sopimuksella (AKL 1:2). Jos oikeushenkilö 
voidaan ylipäätään katsoa tällä tavoin juridisesti toimintakykyiseksi, on se 
asetettavissa myös konkurssiin. 
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7.3.2 Maksukyvyttömyys 
 
Konkurssiin asettamisen tulee perustua velallisen maksukyvyttömyyteen 
(KonkL 2:1.1). Lain mukaan velallisen on oltava muuten kuin tilapäisesti 
kykenemätön maksamaan velkojaan niiden erääntyessä (KonkL 2:1.2). 
Perusteen tulee täyttyä sekä velkojan että velallisen hakemassa 
konkurssissa. Todistustaakka maksukyvyttömyydestä on lähtökohtaisesti 
hakijalla.  (HE 26/2003) 
 
Konkurssiin asettaminen estyy, jos maksukyvyttömyys on luokiteltavissa 
vain tilapäiseksi. Tilapäistä maksukyvyttömyyden katsotaan olevan 
esimerkiksi silloin, jos vuokralaisella ei ole välittömästi käytettävissään 
varoja, jotka vastaisivat hänen senhetkistä tarvettaan, mutta varojen 
kertyminen on näköpiirissä. Tällainen tilapäinen maksukyvyttömyys voi 
johtua esimerkiksi velallisen kausiluonteisesta toiminnasta, jonka 
seurauksena tälle kertyy tuloja vasta jonkin aikaa velkojen erääntymisen 
jälkeen. Se, kuinka kauan velallisen maksukyvyttömyyttä tulee pitää 
tilapäisenä, on harkittava tapauskohtaisesti ja siinä tulee ottaa huomioon 
muun muassa toimiala. Yrityksen kohdalla tilapäisyydellä tarkoitetaan 
yleensä kuitenkin verraten lyhyttä aikaa, sillä yritystoiminnalta voidaan lain 
esitöiden mukaan yleisesti edellyttää, että maksuvelvoitteista huolehditaan 
ajallaan. Edelleen juoksevien maksujen, joiksi kuukausittaiset 
vuokramaksutkin voitaneen lukea, maksamatta jääminen useiden 
kuukausien ajalta on yleensä vahva osoitus siitä, ettei maksukyvyttömyyttä 
voisi pitää tilapäisenä. (HE 26/2003) 
 
Velkojan on vaikea suoraan todistaa velallisen maksukyvyttömyyttä, minkä 
vuoksi konkurssilaissa on varattu mahdollisuus vedota erilaisiin 
olettamuksiin. Velkojan hakemukseen sovellettavat indisiot on lueteltu 
KonkL 2:3.2:ssa. Jollei toisin osoiteta, on velallista yleisesti pidettävä 
maksukyvyttömänä silloin, jos: 
1) velallinen on lakkauttanut maksunsa (1-k) 
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2) ulosotossa on konkurssihakemuksen tekemistä edeltäneen 
kuuden kuukauden aikana ilmennyt, ettei velalliselta kerry 
varoja saatavan täydeksi suorittamiseksi (2-k); tai 
3) liiketoiminnastaan kirjanpitovelvollinen velallinen ei viikon 
kuluessa velkojan maksukehotuksen saatuaan ole maksanut 
velkojan selvää ja erääntynyttä saatavaa (3-k). 
 
Maksukyvyttömyyden olettamuksien avulla on ollut tarkoitus helpottaa 
konkurssiin hakevan velkojan näyttötaakkaa (HE 26/2003). Kohdassa 1 
mainitulla maksujen lakkauttamisella tarkoitetaan lain esitöiden (HE 
26/2003) mukaan sitä, että velallinen jättää maksunsa yleisesti 
maksamatta. Esimerkiksi yhden tai muutaman vuokramaksun maksamatta 
jättämistä ei vielä voida katsoa pykälässä esitetyksi maksujen 
lakkauttamiseksi.  
 
Tulokseton ulosotto (2-k) koskee paitsi täysin tuloksetonta 
ulosmittausyritystä myös sellaisia tilanteita, joissa velkoja saa vain 
osasuorituksen. Vuokranantaja voi konkurssihakemuksen yhteydessä 
osoittaa perusteen täyttymisen ulosoton estetodistuksella, jonka 
antamiseen ulosottoasian vireilläolo on päättynyt. Tällaisen todistuksen 
voisi hallituksen esityksen mukaan saada myös erääntymättömän 
saatavan velkoja. 
 
Käytännössä tyypillisin konkurssiperuste johon vedotaan, on tulokseton 
maksukehotus (3-k). Perusteeseen vetoaminen edellyttää, että 
vuokranantaja on noudattanut maksukehotukselle säännöksessä 
määriteltyjä sisältö- ja määräaikavaatimuksia. (HE 26/2003) 
Maksukehotuksessa on tullut paitsi mainita saatavan peruste ja määrä, 
myös ilmoittaa, että vuokranantaja voi vaatia vuokralaisen asettamista 
konkurssiin, jollei velkaa makseta määräajassa maksukehotuksen 
saamisesta. Maksukehotus on tullut antaa vuokralaiselle todisteellisesti 
tiedoksi. Vuokranantaja voi säännöksen perusteella tehdä 
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konkurssihakemuksen viikon kuluessa tällaisen maksukehotuksen 
antamisesta, mutta kuitenkin viimeistään kolmen kuukauden kuluessa 
määräajan päättymisestä, jos velka on silloin yhä maksamatta.  
 
Vuokranantaja voi vedota kohdissa 1-2 tarkoitettuun maksujen 
lakkauttamiseen tai tuloksettomaan ulosottoon myös silloin, kun kyse ei 
ole velkojan omasta saatavasta. Vuokranantajan saatavan ei tarvitse 
tällöin olla myöskään erääntynyt. Sen sijaan maksukehotuksen tulee 
koskea vuokranantajan omaa erääntynyttä saatavaa. (HE 26/2003) 
 
Vuokralainen voi kumota maksukyvyttömyysoletuksen osoittamalla, että 
hän on lähitulevaisuudessa saamassa sellaisia varoja, jotka poistaisivat 
maksukyvyttömyyden. Jos tuomioistuin katsoo, että vuokralaisen 
maksukyvyttömyys on tilapäistä, vuokranantaja voi yleensä edellyttää 
vuokralaisen maksavan saatavan pian tämän jälkeen. Maksua voidaan 
edellyttää yleensä jo muutaman päivän kuluessa. Hakemuksen käsittelyä 
voitaisiin tällöin kuitenkin lykätä KonkL 7 luvun 8 §:n nojalla, jos velallinen 
tai velkoja sitä pyytää. Jos hakemus hylättäisiin ja vuokranantaja haluaisi 
hakea vuokralaista uudelleen konkurssiin, riittäisi velan maksamattomuus 
yleensä todistukseksi lain mukaisesta maksukyvyttömyydestä. (HE 
26/2003) 
 
7.3.3 Konkurssin epätarkoituksenmukaisuus 
 
Saatavan tulee KonkL 2:2.1:in mukaan perustua joko lainvoimaiseen 
tuomioon taikka vastaavasti täytäntöönpanokelpoiseen tuomioon, 
ratkaisuun tai muuhun täytäntöönpanoperusteeseen (1-k); velallisen 
allekirjoittamaan sitoumukseen, jota velallinen ei ilmeisen perustellusti 
kiistä (2-k); taikka olla muuten niin selvä, ettei sen oikeellisuutta voida 
perustellusti epäillä (3-k). Lähtökohtana on, että saatava voi olla myös 
erääntymätön (HE 26/2003).  
  
 
 
104 
Kohdassa 2 tarkoitettuja asiakirjoja ovat lain perustelujen mukaan muun 
muassa vuokrasopimukset, joissa velallinen on sitoutunut saatavan 
maksamiseen. Sopimuksen edellytetään yleensä sisältävän velallisen 
tunnustaman rahamääräisen suoritusvelvollisuuden joko tarkkaan 
määriteltynä tai ainakin asiakirjan määrittelemillä laskentaperusteilla 
täsmennettynä. Sopimuksen on lisäksi oltava velallisen allekirjoittama. 
(Koulu 2009: 113–114) Vaatimukset vastaavat käytännössä irtaimen 
vuokraan liittyvien sopimusten teossa ollutta käytäntöä (ks. Saarnilehto 
2006: 25). Olettaen, että vuokranantajalla ja vuokralaisella on olemassa 
pätevä vuokrasopimus, voi vuokranantaja siten perustaa 
konkurssihakemuksensa tällaiseen sopimukseen.  
 
Konkurssia voidaan pitää epätarkoituksenmukaisena menettelynä, silloin 
jos kyse on pienestä saatavasta. KonkL 2:2.2:in mukaan velkojan 
konkurssihakemus on jätettävä tutkimatta, jos velkojan saatava on 
vähäinen ja konkurssiin asettamista on pidettävä ilmeisen 
epätarkoituksenmukaisena tai selvästi hyvän perimistavan vastaisena. 
Piensaatavien velkojat ovat aikaisemmin käyttäneet konkurssihakemusta 
perimiskeinona luottaen siihen, että velallinen pelästyy hakemusta ja 
maksaa saatavan. (Koulu & Lindfors 2004: 21) Tästä syystä 
konkurssilaissa on nykyään asetettu edellä mainittu konkurssin 
väärinkäyttämisen kielto. Hallituksen esityksen (26/2003) mukaan 
konkurssin tapaista yleistäytäntöönpanoa ei voida katsoa 
tarkoituksenmukaiseksi pelkän vähäisen intressin perusteella. Pienen 
saatavan velkomiseen tarkoituksenmukaisempi menettely on hallituksen 
esityksen mukaan ulosotto.  
 
Konkurssilain pykälässä ei ole ilmaistu velkojan saatavan täsmällistä 
vähimmäismäärää, vaan se tulee ratkaista tapauskohtaisesti. Hallituksen 
esityksen mukaan lähtökohtana on, että jos velkojan saatava on vain 
enintään muutamia satoja euroja, velkojalla ei olisi yleensä oikeutta hakea 
velallista konkurssiin. Konkurssimenettelyä voitaisiin joissakin tapauksissa 
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kuitenkin pitää tarkoituksenmukaisena hakijavelkojan saatavan 
vähäisyydestä huolimatta. Esimerkiksi jos velallisen velkakanta koostuu 
lukumääräisesti monista, mutta rahamäärältään pienistä veloista. 
 
Case-tapauksessa suurin osa saamisista luettaisiin luultavasti lain 
tarkoittamalla tavalla vähäisiksi (ks. taulukko 2 ja 3). Konkurssi voi tulla 
kyseeseen lähinnä sellaisten vuokralaisten kohdalla, joilla on joko yhtä 
aikaa vuokralla suuri määrä laitteita tai joihin kohdistuvien perittävien 
vuokramaksujen yhteissumma on niin suuri, että laissa asetetut 
edellytykset saatavan osalta täyttyvät.  
 
7.3.4 Muut konkurssin esteet 
 
Velallista ei voida asettaa velkojan hakemuksesta konkurssiin, jos: 
1) velkojalla on velallisen omaisuuteen maksun turvaava 
panttioikeus tai muu vastaava vakuus; 
2) velkojalla on erääntyneestä saatavastaan kolmannen 
asettama vakuus ja konkurssin hakeminen on vastoin niitä 
ehtoja, jotka velkojan on vakuuden vastaanottaessaan 
katsottava hyväksyneen; tai 
3) velkojan saatava ei ole erääntynyt ja velkojalla on 
saatavastaan kolmannen asettama maksun turvaava vakuus 
tai kolmas tarjoaa maksun turvaavan vakuuden (KonkL 2:4). 
 
Vakuuksien käyttöä irtaimen vuokrassa on käsitelty tutkielman 
kappaleessa 4.3. Kohdassa 3 viitataan puolestaan ennakkoviivästykseen, 
jota on käsitelty kappaleessa 5.1.3. Konkurssin este on tässä yhteydessä 
itse asiassa hieman harhaanjohtava käsite, sillä maksun turvaavan 
vakuuden voidaan ajatella tarkoittavan, ettei vuokranantajalla itse asiassa 
ole edes tarvetta hakea vuokralaisen asettamista konkurssiin. Vakuuden 
muodostama este ei siten sinänsä vaaranna vuokranantajan intressien 
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toteutumista. Vuokranantajan ei tarvitse hakea saatavalleen suoritusta 
konkurssimenettelyn kautta silloin, kun hän saa maksun vakuudesta. 
 
Toisin kuin vakuuksista, rehabilitaation konkurssia estävästä vaikutuksesta 
ei ole otettu nimenomaista säännöstä konkurssilakiin. Tosiasiassa 
tällainen menettely kuitenkin estää konkurssiin asettamisen. Tarkemmat 
säännökset rehabilitaation suhteesta konkurssiin löytyvät 
yrityssaneerauslaista ja yksityisen henkilön velkajärjestelystä annetusta 
laista. Molemmissa menettelyissä hakemuksen vireillä olo aiheuttaa 
konkurssihakemuksen lykkäämisen (YrSanL 24 §, VJL 20 §) siihen asti, 
kunnes päätös menettelyn aloittamisesta on tehty. Kummassakin 
tapauksessa konkurssihakemus myös raukeaa, jos menettely päätetään 
aloittaa. Ellei menettelyä aloiteta, konkurssihakemuksen käsittelyä voidaan 
jatkaa.  
 
Laissa ei nykyisin enää säädetä myöskään maksusta konkurssin esteenä, 
mutta pääperiaatteena on, että velallinen voi torjua konkurssin myös 
maksamalla hakijan saatavan. Lain esitöiden (HE 26/2003) mukaan 
vuokranantajan on tällaisessa tilanteessa otettava maksu vastaan paitsi 
velalliselta myös kolmannelta. Tätäkään estettä ei kuitenkaan voida lukea 
vuokranantajan intressin vaarantavaksi. Suorituksen ansiosta vältyttäisiin 
käynnistämästä konkurssimenettelyä ja säästyttäisiin sen aiheuttamilta 
kustannuksilta. 
 
7.4 Velkojana konkurssissa  
 
Konkurssilaki tuntee vain yhdentyyppisen konkurssimenettelyn, jossa 
konkurssi päättyy omaisuuden rahaksi muuttamiseen ja lopputilitykseen. 
Käytännössä peruskonkurssi ei kuitenkaan aina toteudu täysimittaisena. 
Ensinnäkin tuomioistuimen on tehtävä päätös konkurssin raukeamisesta, 
jos konkurssipesän varat eivät riitä konkurssimenettelyn kustannusten 
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suorittamiseen eikä kukaan velkojista ota kustannuksista vastatakseen; 
taikka jos velkojille konkurssipesän varoista tuleva kertymä jäisi niin 
vähäiseksi, ettei konkurssin jatkamista voitaisi sen vuoksi pitää 
tarkoituksenmukaisena (KonkL 10:1 §) Toiseksi konkurssi voidaan 
määrätä peruuntumaan velallisen ja konkurssihakemuksen tehneen 
velkojan yhteisestä hakemuksesta tai, jos on kyse velallisaloitteisesta 
konkurssista, velallisen tekemästä hakemuksesta (KonkL 7:13) Konkurssi 
voidaan päättää myös velallisen ja velkojien väliseen sovintoon (KonkL 
21:1). Peruskonkurssi etenee kuitenkin pääpiirteittäin alla olevassa 
kuvassa esitetyllä tavalla.  
 
 
 
Kuva 6. Konkurssimenettelyn pääpiirteittäinen kulku (Koulu 2009: 34) 
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7.4.1 Konkurssin hakeminen 
 
Konkurssiasia pannaan vireille kirjallisella hakemuksella (KonkL 7:5). 
Hakemuksen voi tehdä joko velallinen (velallisaloitteinen konkurssi) tai 
velkoja (velkoja-aloitteinen konkurssi) ja se voidaan tehdä myös 
sähköisenä viestinä niin kuin laissa sähköisestä asioinnista 
viranomaistoiminnassa säädetään. Toisin kuin ulosotossa, konkurssista ei 
ole olemassa virallista konkurssihakemusta. Itse hakemus on siten 
periaatteessa vapaamuotoinen. Liitteessä 4 on esitetty yksi esimerkki 
irtaimen vuokraa koskevasta konkurssihakemuksesta.  
 
Vapaamuotoisuutta rajoittaa konkurssilaissa määritelty hakemuksen 
vähimmäissisältö (KonkL 7:5.1), jonka mukaan hakemuksesta on käytävä 
ilmi: 
1) hakijan vaatimus ja sen perustelu (1-k); 
2) velallisen nimi ja kotipaikka sekä henkilö- tai yritys- ja 
yhteisötunnus (2-k); 
3) hakijan, hänen laillisen edustajansa tai asiamiehensä 
puhelinnumero ja se osoite, johon asiaa koskevat ilmoitukset 
saadaan lähettää (3-k); sekä 
4) millä perusteella tuomioistuin on toimivaltainen (4-k). 
 
Lain perusteluissa selvennetään momentin 1 kohdan sisältöä. 
Perustelujen mukaan hakemuksesta tulee ilmetä, että hakemus koskee 
vaatimusta velallisen asettamisesta konkurssiin. Hakemusta perustellaan 
yleensä velallisen maksukyvyttömyydellä, jolloin hakijan tulisi ilmoittaa ne 
seikat, jotka osoittavat velallisen maksukyvyttömyyden. Yleensä tämä 
tarkoittaa jonkin KonkL 2:3.1:issa mainitun maksukyvyttömyysoletuksen 
luovan seikan osoittamista. Kun hakijana on velkoja, tulee tämän ilmoittaa 
myös saatava, jonka perusteella velallisen asettamista konkurssiin 
vaaditaan (KonkL 2:2). Momentin 4 kohta viittaa puolestaan KonkL 7:2:ssä 
mainittuihin toimivaltaperusteisiin. Hakemuksesta tulee käydä riittävästi 
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ilmi, perustuuko tuomioistuimen kansainvälinen toimivalta siihen, että 
velallisella on Suomessa pääintressien keskus vai siihen, että velallisella 
on täällä toimipaikka tai omaisuutta. (HE 26/2003) 
 
Konkurssihakemus on allekirjoitettava ja siihen on liitettävä asiakirja tai 
muu kirjallinen selvitys, johon hakija vetoaa ja, jos velallinen on yhteisö, 
säätiö tai muu oikeushenkilö, ote asianomaisesta rekisteristä (KonkL 
7:5.2). Allekirjoitusvaatimuksen täyttää myös sähköinen allekirjoitus (ks. 
SähkAsL 9§). Selvityksen tulee sisältää velallista koskeva 
kaupparekisteriote sekä maksukyvyttömyysindision osoittavat asiakirjat, 
kuten ulosottomiehen varattomuustodistus tai selvitys konkurssiuhkaisen 
maksukehotuksen antamisesta (Koulu 2009: 120). Jos 
konkurssihakemuksessa on puutteita, voi tuomioistuin vaatia sitä 
täydennettäväksi oikeudenkäymiskaaren 5:5:n määräysten mukaisesti. 
 
Velkoja-aloitteisessa konkurssissa hakemuksen käsittely alkaa velalliselle 
tehtävällä tiedoksiannolla, jossa tälle varataan tilaisuus vastustaa 
hakemusta. Jos velallinen vastustaa hakemusta, konkurssiasiasta 
järjestetään suullinen käsittely. (KonkL 7:8) Jos velallinen ei anna kirjallista 
vastausta tai ei siinä vastusta konkurssiin asettamistaan, tuomioistuin tutkii 
hakemuksen ja siihen liitetyn selvityksen perusteella, onko konkurssiin 
asettamiselle olemassa laissa säädetyt edellytykset (HE 26/2003). 
Tuomioistuimen tutkimisvelvollisuus ilmenee KonkL 7:11 §:stä. Velkojan 
hakemuksen käsittelyä voidaan hyväksyttävästä syystä lykätä. Jos velkoja 
vastustaa velallisen pyytämää lykkäystä, voidaan lykkäys myöntää 
enintään yhdeksi viikoksi. (KonkL 7:8.3) 
 
Jos konkurssihakemuksen hyväksymiselle on ilmeisesti olemassa 
perusteet, voi tuomioistuin tarvittaessa määrätä laissa säädetyistä 
turvaamistoimista ennen konkurssiin asettamisesta tehtyä päätöstä 
(KonkL 4:8). Tilanteessa on lisäksi oltava vaara, että velallinen kätkee 
omaisuuttaan tai menettelee muulla velkojien oikeutta vaarantavalla 
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tavalla. Tavallisin säännöksessä asetettu toimenpide on takavarikko tai 
sitä vastaava muu turvaamistoimi (KonkL 4:8.1 1-k)  
 
7.4.2 Päätöksen jälkeiset toimenpiteet velkoja-aloitteisessa 
konkurssissa 
 
Mikäli tuomioistuin tekee päätöksen konkurssiin asettamisesta, katsotaan 
sellaisetkin vuokranantajan saatavat, jotka eivät ole aikaisemmin 
erääntyneet, päätöksen johdosta erääntyneeksi (KonkL 3:9). 
Erääntymispäiväksi tulkitaan konkurssiin asettamisen päivä (HE 26/2003).  
 
Päätöksen jälkeen menettely etenee konkurssipesän omaisuuden ja 
velkojen selvittämiseen. Pesänhoitajan on laadittava selvityksen 
perusteella pesäluettelo (KonkL 14:5). Pääsäännön mukaan 
konkurssipesään luetaan kuuluvaksi omaisuus, joka velallisella on 
konkurssin alkaessa ja jonka velallinen saa ennen konkurssin päättymistä, 
jollei konkurssilaissa tai muualla toisin säädetä (KonkL 5:1.1). Lain 
esitöiden mukaan omaisuus käsittää kaikki varallisuusarvoiset oikeudet ja 
siten myös rajoitetut esineoikeudet, kuten vuokra- ja käyttöoikeudet. 
Konkurssilaissa on kuitenkin säädetty erikseen sellaisesta velallisen 
hallinnassa olevasta sivullisen omaisuudesta, joka voidaan erottaa 
velallisen omaisuudesta. KonkL 5:6 §:n mukaan tällainen omaisuus ei 
kuulu konkurssipesään ja on siten luovutettava omistajalleen tai tämän 
määräämälle sellaisin ehdoin, joiden täyttämistä konkurssipesällä on 
oikeus vaatia.  
 
Vuokraesinettä voidaan tavallisesti pitää sivullisen omaisuutena KonkL 
5:3.1:in perusteella, jonka mukaan konkurssipesään voi kuulua vain 
ulosmittauskelpoinen omaisuus.  Ulosmittauskelpoisuus edellyttää 
omaisuuden luovutuskelpoisuutta, jota rajoitetuissa esineoikeuksissa, 
kuten vuokraoikeudessa, on voitu rajoittaa. Vuokranantajan intressissä on 
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yleensä kieltää oikeuden siirtäminen tai asettaa siirtävyyttä koskevia 
rajoituksia oikeudenhaltijan velkojia sitovin vaikutuksin, jonka seurauksena 
esine on ”luovutuskelvoton” ja konkurssipesään nähden sivullisen 
omaisuutta. (HE 26/2003) Vuokranantajan oikeus vaatia laitteen saamista 
takaisin voi kuitenkin vaarantua, jos vuokra katsotaan peitellyksi 
osamaksukaupaksi. Tällöin sopimukseen tulee konkurssitilanteessa 
soveltaa osamaksukauppaan liittyviä sääntöjä.   
 
Omaisuus, joka katsotaan konkurssipesään kuuluvaksi, muutetaan 
menettelyssä rahaksi ja näin saadut rahat jaetaan konkurssipesän 
velkojille. Jako-osuudet määräytyvät pääsääntöisesti vahvistetun 
jakoluettelon mukaisesti. KonkL 18:3 §:n nojalla pesänhoitaja voi kuitenkin 
maksaa sellaisille velkojille, joiden saatavat ovat määrältään vähäisiä, 
jako-osuuden todennäköisen jako-osuuden määräisenä, jos se katsotaan 
menettelyn kannalta tarkoituksenmukaiseksi eikä velkoja pesänhoitajan 
asettamassa määräajassa ilmoita vastustavansa maksua. Velkojille 
voidaan maksaa myös jako-osuuden ennakkoa, jos pesässä on siihen 
riittävästi rahavaroja ja tätä voidaan pitää tarkoituksenmukaisena 
saatavien selvityksen vaihe, jaettava rahamäärä ja jaosta aiheutuvat 
kustannukset huomioon ottaen (KonkL 18:4).  
 
Kun konkurssipesä on selvitetty ja pesään kuuluva omaisuus muutettu 
rahaksi, pesänhoitajan tehtävänä on laatia lopputilitys (KonkL 19:1). 
Menettely päättyy kun lopputilitys on hyväksytty (KonkL 19:7). Kerran 
lopetettu konkurssi voi kuitenkin elpyä, jos konkurssin päätyttyä ilmaantuu 
vielä uusia varoja (KonkL 19:9). Elpymistä ja sitä seuraavia toimia 
kutsutaan laissa hieman harhaanjohtavasti jälkiselvitykseksi. Uudet varat 
kuuluvat elpyvään konkurssipesään ja pesänhoitajalla on suoraan lain 
nojalla oikeus suorittaa asiassa tarpeelliset toimenpiteet. Toisaalta 
kysymys on myös pesänhoitajan velvollisuudesta. 
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7.4.3 Konkurssimenettelyyn liittyminen saatavan valvonnan 
perusteella 
 
Tieto vuokralaista koskevista konkurssihakemuksista tulee velallisen 
maksuhäiriötietoihin, ja edellyttää vuokranantajalta tiettyä aktiivisuutta 
asiakkaidensa taloudellisen tilanteen seuraamisessa. Tilanteessa, jossa 
vuokralainen on itse hakenut asettamistaan konkurssiin tai 
konkurssihakemuksen on tehnyt vuokralaisen toinen velkoja, 
vuokranantajalla on oikeus valvoa saatavansa KonkL 12:1:n nojalla. 
Pykälän mukaan jokainen velkoja, jolla on KonkL 1:5:n tarkoittama 
konkurssisaatava velalliselta, saa periaatteessa valvoa saatavansa 
konkurssissa ja saada sille kuuluvan jako-osuuden rahaksi muutetusta 
velallisen omaisuudesta. Kestovelkasuhteissa konkurssisaatavaksi 
luetaan se osa saatavasta, joka kohdistuu konkurssin alkamista 
edeltäneeseen aikaan. Irtaimen vuokraa koskevissa vuokrasuhteissa 
konkurssisaataviksi luokitellaan siten konkurssia edeltäneeltä ajalta olevat 
maksamattomat vuokrat. Edelleen saatava, joka ei ole jo aikaisemmin 
erääntynyt, katsotaan konkurssissa erääntyneeksi (KonkL 3:9). Menettelyn 
alkaminen ei sellaisenaan ole peruste esimerkiksi sopimuksen 
irtisanomiselle tai purkamiselle. Käytännössä vuokranantajalle voi 
kuitenkin syntyä tällainen oikeus, jos vuokralainen konkurssin alettua 
syyllistyy sopimusrikkomukseen. (Koulu 2009: 166–167)  
 
Jako-osuuden saadakseen vuokranantajan on valvottava 
konkurssisaatavansa kirjallisesti ilmoittamalla se pesänhoitajalle 
viimeistään valvontapäivänä (KonkL 12:6). Saatavien ilmoittaminen 
tapahtuu valvontakirjelmällä, jonka sisältö on säädelty yksityiskohtaisesti 
(KonkL 12:7). Valvontakirjelmässä on ilmoitettava: 
1) saatavan määrä eriteltynä pääomaan ja sille kertyneeseen 
korkoon (1-k); 
2) saatavan peruste riittävästi yksilöitynä (2-k); 
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3) koron peruste riittävästi yksilöitynä sekä aika, jolta korkoa 
vaaditaan (3-k); 
4) vaaditaanko saatavalle etuoikeutta ja vaatimuksen perusteet 
(4-k); 
5) tiedot panttioikeuden perustamisesta ja sisällöstä, jos 
velkojalla on velallisen omaisuutta saatavansa panttina (5-k); 
6) velkojan nimi ja yhteystiedot sekä henkilö tai yksikkö, jolle 
konkurssivalvontaa koskevat tiedustelut voidaan osoittaa (6-k). 
 
Liitteessä 5 on esitetty yksi esimerkki irtaimen vuokraa koskevasta 
valvontakirjelmästä. Kohdassa 2 mainitulla saatavan perusteella 
tarkoitetaan oikeussuhdetta, jonka nojalla saatava on syntynyt, eli tässä 
tapauksessa velallisen ja velkojan välinen vuokrasuhde. Lain perustelujen 
mukaan saatavan syntyajankohdan yksilöinti on tärkeää erityisesti 
kestovelkasuhteissa.  
KonkL 12:7.2:in mukaan vuokranantajan tulee yksilöidä täsmällisesti se 
sopimus, sitoumus tai muu kirjallinen todiste, johon hän vetoaa. 
Asiakirjalla tarkoitettaneen tässä yhteydessä lähinnä velallisen ja velkojan 
tekemää vuokrasopimusta. Kirjallisen yksilöinnin vaihtoehtona 
vuokranantaja voi lain perustelujen mukaan toimittaa jäljennökset 
tarpeellisista asiakirjoista pesänhoitajalle. Jollei asiakirjoja toimiteta, 
vuokranantajan on ilmoitettava, mistä asiakirjat ovat saatavissa, toisin 
sanoen nimetä yhteyshenkilö, jolta pesänhoitaja saa käyttöönsä asiakirjat.  
Pesänhoitaja voisi lain mukaan ottaa velkojan saatavan ehdotukseensa 
myös ilman valvontaa. Edellytyksenä on, että saatavan perusteesta tai 
määrästä ei ole epäselvyyttä (KonkL 12:8). Konkurssilain valmistelussa 
ajateltiin, että pesänhoitaja ottaa näin luetteloon lähinnä määrältään 
vähäiset ja velallisyrityksen kirjanpidosta ilmenevät rutiinisaatavat. 
Saatavien ottaminen huomioon on kuitenkin pesänhoitajan harkinnassa. 
Käytännössä varmin tapa saada suoritus on siten valvoa saatava.  
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Vuokranantajalla on lisäksi oikeus KonkL 12:16:n mukaiseen 
jälkivalvontaan. Pykälän 1 momentin nojalla velkoja voi aina valvoa 
saatavansa valvontapäivän jälkeenkin, mutta pääsääntöisesti vain maksua 
vastaan. Maksua ei kuitenkaan saisi periä, jos velkojalle ei ole ilmoitettu 
valvonnasta tai jos velkojalla oli laillinen este valvonnan toimittamiselle 
ajoissa. Hallituksen esityksen mukaan maksu määrätään kaavamaisesti 
näin valvotun saatavan suuruuden perusteella siten, että maksu on yksi 
prosentti saatavasta, kuitenkin vähintään 600 ja enintään 6000 euroa. 3 
momentin mukaan jälkivalvonnan takarajana on ajankohta, jona 
tuomioistuin on vahvistanut jakoluettelon. Tämän jälkeen saatava voidaan 
lisätä jakoluetteloon vain 13 luvun 16 §:ssä säädetyin edellytyksin.  
Kuten vuokranantajan aloitteesta asetetussa velallisen konkurssissa, 
myös tällaisissa tapauksissa velkojien oikeus jako-osuuteen määräytyy 
vahvistetun jakoluettelon mukaisesti. Laki velkojien 
maksunsaantijärjestyksestä määrittää lisäksi sen, missä järjestyksessä 
velkojille suoritetaan maksu, jos velallisen varat eivät riitä kaikkien 
saatavien maksamiseen. Lain 2 §:n mukaan velkojilla on yhtäläinen oikeus 
saada maksu varoista saataviensa suuruuden mukaisessa suhteessa, 
jollei asiasta ole toisin säädetty. Edelleen, jos velkojalle ei kertyisi 
konkurssipesän varoista 50 euroa suurempaa jako-osuutta (vähäinen 
jako-osuus), velkojan saatava voidaan kuitenkin jättää varoja jaettaessa 
huomiotta (KonkL 18:2). 
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8. YHTEENVETO JA JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
8.1 Yleiset irtaimen vuokraa koskevat johtopäätökset 
 
Irtaimen vuokraa koskevan lainsäädännön puutteellisuuden vuoksi 
vuokranantajan on syytä kiinnittää erityistä huomiota riskinhallinnan 
suunnitteluun. Suunnittelun lähtökohtana on aina oltava riskin merkityksen 
suuruus yritykselle ja toimenpiteiden kohdistamisen tulee tapahtua sen 
perusteella, mihin tekijöihin liittyy yrityksen kannalta suurin riski. 
 
Tutkielman tavoitteena oli selvittää, miten vuokranantajan 
luottotappioriskin todennäköisyyttä voidaan pienentää ja kuinka riskin 
realisoitumisesta aiheutuvat seuraukset saataisiin mahdollisimman 
pieneksi. Riskin pienentäminen tapahtuu parhaiten vaikuttamalla 
tapahtuman alkusyihin. Luottotappioriskin tapauksessa riskin 
ennaltaehkäiseminen tapahtuu siinä vaiheessa, kun vuokrasopimusta ei 
ole vielä solmittu.  
 
Ennen vuokrasopimuksen solmimista on varmistettava, ettei sopimukseen 
liity sitovuushäiriöitä. Luonnollisilla henkilöillä, lukuun ottamatta laissa 
määriteltyjä vajaavaltaisiksi katsottavia ryhmiä, on pääsääntöisesti oikeus 
solmia vuokrasopimus. Jos tällainen henkilö tekee sopimuksen jonkin 
oikeushenkilön puolesta, on varmistettava että hänellä on oikeus edustaa 
oikeushenkilöä. Helpoiten edustusoikeus on havaittavissa silloin, kun se 
perustuu lainsäädäntöön tai henkilön saamaan nimenomaiseen 
valtuutukseen. Käytännössä tyypillisempi tilanne on kuitenkin sellainen, 
jossa vuokrasopimuksen tekee oikeushenkilön puolesta 
asemavaltuutettuna toimiva henkilö. Vuokranantajan kannalta voi joskus 
olla hankala arvioida, onko henkilöllä oikeus solmia vuokrasopimus 
oikeustoimilain 10.2 §:ssä tarkoitetun asemavaltuutuksen nojalla. 
Kyseisen pykälän mukaan kelpoisuus tulee ratkaista lain ja yleisen tavan 
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perusteella. Koska laissa ei yleensä säännellä erilaisten työntekijöiden 
edustusvaltaa, on oikeuskirjallisuudessa nostettu tärkeimmäksi 
arvioperusteeksi yleinen tapa eli yrityselämässä vallitsevat käytännöt. 
 
Juridisen toimintakyvyn lisäksi tulee varmistaa, että asiakkaalla on 
edellytykset selviytyä vuokranmaksusta. Yrityksen tulee laatia oma 
luottopolitiikkansa sen perusteella, kuinka paljon se pystyy ja on valmis 
sietämään luottotappioita. Tämän pohjalta määritellään, millaisten ja 
kuinka riskialttiiden asiakkaiden kanssa vuokrasopimuksia voidaan solmia. 
Asiakkaan edellytyksiä selviytyä vuokranmaksusta voidaan arvioida 
erilaisten luottotietojen perusteella. Pääsääntönä voidaan pitää, että mitä 
arvokkaammasta sopimuksesta ja suuremmasta riskistä on yrityksen 
kannalta kysymys, sitä tarkemmat luottotiedot asiakkaasta on syytä 
hankkia. 
 
Vuokrasopimuksen rooli riskinhallinnassa liittyy erityisesti siihen, että 
sopimuksella voidaan turvata vuokranantajan asema mahdollisessa 
sopimusrikkomustilanteessa. Toisaalta on huomattava, että virheellinen tai 
puutteellinen vuokrasopimus voi vaikeuttaa perinnän suorittamista. 
Vuokrasopimus voidaan tehdä käyttämällä vakiosopimusta ja varmistaa 
näin, että kaikki vuokranantajan kannalta olennaiset ehdot tulevat aina 
sopimuksen osaksi. Usein tämä on järkevää myös muista käytännön 
syistä, jos suoritteita vuokrataan laajalle asiakaskunnalle.  
 
Esineen omistus ei vielä turvaa kokonaisuudessaan vuokranantajan 
saatavaa. Tämän vuoksi vuokranantajan voi olla syytä vaatia 
vuokralaiselta maksun turvaavia vakuuksia. Vakuuden asettamisen lisäksi 
tai sen sijasta voidaan myös vaatia, että vuokra maksetaan joltakin ajalta 
ennakolta. Jos vuokralainen jostain syystä jättäisi vuokran maksamatta, 
olisi vuokranantajalla tällöin mahdollisuus turvautua sovittuihin vakuuksiin. 
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Oikeusjärjestyksessä velkojan asemaa on turvattu myös erilaisilla 
sopimusrikkomuksen seuraamuksilla. Seuraamusten avulla voidaan sekä 
korvata viivästyksestä vuokranantajalle aiheutunutta vahinkoa että estää 
suurempien vahinkojen toteutuminen. Lakiperusteisten edellytysten 
tulkinnallisuuden vuoksi on usein hyvä täsmentää keinoihin liittyviä 
edellytyksiä ja sisällöllisiä yksityiskohtia vuokrasopimuksessa. Kuluttajien 
osalta joistain seuraamuksista on säännelty lainsäädännössä pakottavasti, 
mutta elinkeinonharjoittajien välisissä sopimuksissa seuraamuksista 
voidaan pääsääntöisesti sopia melko vapaasti. Yleensä sopimista myös 
edellytetään. 
 
Luottotappioriski kasvaa yleensä sitä suuremmaksi, mitä kauemmin 
saatavat ehtivät olla maksamatta eräpäivän jälkeen. Tämän vuoksi 
yrityksessä tulee pyrkiä siihen, että toimintoketju laskutuksesta 
maksuvalvontaan ja perinnän käynnistämiseen toimisi aina 
mahdollisimman automaattisesti. Ensisijaisesti tavoitteena on saada 
vuokralainen suorittamaan erääntynyt saatava vapaaehtoisesti. Muussa 
tapauksessa velkoja voi turvautua saamisensa perimiseksi oikeudellisen 
perinnän pakkotäytäntökoneistoon.  
 
8.2 Parannusehdotuksia case-yhtiön riskinhallintaan 
 
Tutkielman tarkoituksena oli casetapauksen osalta tarjota yhtiön 
henkilökunnalle apuväline vuokraustoiminnan riskinhallinnan tueksi. 
Selvitystä voidaan käyttää avuksi luottotappioiden minimointia koskevan 
riskinhallinnan suunnittelussa. Tässä kohtaa annetaan siksi ainoastaan 
yleisluonteisia parannusehdotuksia case-yhtiön riskinhallintaan.  
 
Analyysin perusteella Finnrowingin vuokraustoimintaan ei liity suurta 
luottotappioriskiä silloin, kun asiakas vuokraa yksittäisen laitteen. Sen 
sijaan silloin kun laitteita on vuokralla useita ja vuokranmaksuja joudutaan 
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perimään pidemmältä ajalta, voi näiden saamisten kumulatiivinen merkitys 
Finnrowingin toiminnalle olla merkittävä. Yrityksen vuokraustoimintaan 
liittyvät kuluttajasaatavat ovat tyypillisesti siinä mielessä vähämerkityksisiä, 
että tällaisten saatavien suhteen voidaan käyttää hieman lievempiä 
riskinhallintakeinoja. Vapaaehtoista perintää kannattaa tällöin tehostaa 
lähinnä vuokralaiseen kohdistuvien puhelinsoittojen ja 
sähköpostiviestinnän keinoin. Myös tällaisten sopimusten osalta on 
panostettava huolellisuuteen vuokrasopimusten laatimisessa. On myös 
pidettävä huolta, että vuokrasopimukseen sisällytetään kaikki tarpeelliset 
vuokralaisen yksilöimiseksi tarvittavat tiedot ja asiakas on aina 
allekirjoittanut vuokrasopimuksen. Lisäksi sopimuksessa tulee mainita 
korkolain mukaisen viivästyskoron soveltamisesta.  
 
Suurin riskinhallintatarve yhtiössä liittyy yhteisömuotoisiin asiakkaisiin. 
Näiden osalta suositeltavaa olisi, että yhtiössä harkittaisiin yritysten 
luottotietojen tarkistamista.  Myös sopimustekniikkaan tulisi kiinnittää 
enemmän huomiota. Tutkielman tekohetkellä yrityksen käytössä on ollut 
vain kolmen kuukauden vuokraennakkoa koskeva ehto. Jotta 
vuokranantajan asema sopimusrikkomustilanteessa turvattaisiin 
paremmin, tulisi yhtiön käyttämiin vakiosopimuksiin ottaa myös muita 
vakuuksia tai sopimusrikkomuksen seuraamuksia koskevia sopimusehtoja. 
Yritysten välisissä sopimuksissa käytettäväksi voitaisiin ajatella esimerkiksi 
korkeampaa viivästyskorkoa tai erillistä sopimussakkoa.  
 
Jotta riskinhallinta toimisi käytännössä, on tärkeää, että yrityksen 
henkilöstön tehtävät ja vastuut sen toteuttamisessa määritellään tarkasti. 
Riskinhallinnan tavoitteiden toteutuminen on suuresti riippuvainen siitä, 
miten yrityksen henkilöstö sitoutuu noudattamaan toimintaohjeita ja kuinka 
tärkeänä he kokevat oman roolinsa luottotappioiden minimoimisessa.  
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LIITTEET 
 
Liite 1 Finnrowing Oy:n toimitusjohtajan, Veikko Sinisalon, 
sähköpostihaastattelu. 
  
1. Millaiseksi koet luottotappioriskin Finnrowing Oy:n 
vuokratoiminnassa? 
2. Kuinka suuri merkitys koet olevan sillä, että 
vuokrasaamiset viivästyvät? Toisin sanoen kuinka suuri 
merkitys sillä on yrityksen rahavirran kannalta, että 
asiakkaat maksavat vuokralaskunsa myöhässä? 
3. Miten vuokratoimintaan liittyviä riskejä voitaisiin mielestäsi 
ennakoida? 
4. Millainen merkitys luottotappioiden minimoimisen kannalta 
on seuraavilla tekijöillä ja kuinka suuri potentiaali niihin 
liittyy vuokratoiminnan luottotappioriskin pienentämisessä: 
a) asiakashallinnalla (vuokralaisen maksukyvyn ja 
aikaisemman maksukäyttäytymisen selvittäminen 
sekä jatkuva asiakasseuranta) 
b) vuokrasopimuksen laatimisella 
c) laskutuksella ja maksuvalvonnalla 
d) tehokkaalla ja ammattimaisella perinnällä? 
  
 
Liite 2  Finnrowing Oy:n tuloslaskelma tilikausilta 2007-2009 
 
 
Tuloslaskelma 1.1.2009- 
31.12.2009 
1.1.2008- 
31.12.2008 
1.1.2007- 
31.12.2007   
      
Myyntituotot 560 872,98 772 781, 18 639 707,65 
  Yleiset myyntitilit 590 114,53 664 266,35 607 068,34 
  Toimitusveloitukset ja osamaksulisät 6316,95 4370,62 4814,56 
  Tavaravienti  -35 397,07 104 230,41 27 919,63 
  Myynnin oikaisuerät -161,43 -86,2 -94,88 
LIIKEVAIHTO 560 872,98 772 781,18 639 707,65 
Liiketoiminnan muut tuotot 819,67 17 934,00 6 793,67 
Materiaalit ja palvelut -339 067,74 -381 018,44 -337 998,92 
  Aineet, tarvikkeet ja tavarat -339 067,74 -380 838,44 -337 998,92 
  Ulkopuoliset palvelut 0,00 -180,00 0,00 
BRUTTOTULOS 222 624,91 409 696,74 308 502,40 
Henkilöstökulut -132 911,84 -174 343,86 -83 871,73 
  Palkat ja palkkiot -103 031,16 -145 013,55 -62 755,50 
  Henkilöstösivukulut -29 880,68 -29 330,31 -21 116,23 
Poistot ja arvonalentumiset -23 239,62 -30 796,36 -36 352,87 
  Suunnitelman mukaiset poistot -23 239,62 -30 796,36 -36 352,87 
Liiketoiminnan muut kulut -127 574,56 -133 390,19 -140 366,13 
  Vapaaehtoiset henkilöstösivukulut -1 726,75 -1 195,30 -1 514,70 
  Toimitilakulut -15 974,54 -15 097,10 -19 241,43 
  Ajoneuvokulut -10 898,49 -7 466,47 -8 995,36 
  Atk-laite ja -ohjelmistokulut -2 095,90 -7 548,42 -4 369,04 
  Muut kone- ja kalustokulut -436,45 -1 685,03 -4 036,92 
  Matkakulut -10 997,49 -3 226,93 -2 241,95 
  Edustuskulut -595,40 0,00 -192,50 
  Myyntikulut -20 726,54 -24 034,08 -18 681,89 
  Markkinointikulut -36 434,88 -48 309,18 -56 022,27 
  Tutkimus- ja kehityskulut 0,00 -125,98 0,00 
  Hallintopalvelut -11 540,39 -9 457,31 -5 377,25 
  Muut hallintokulut -13 469,80 -15 214,39 -15 596,76 
  Muut liikekulut -2 677,93 -30,00 -4 096,06 
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) -61 101,11 71 166,33 47 911,67 
Rahoitustuotot ja -kulut 379,23 752,44 -727,24 
  Muut korko- ja rahoitustuotot 427,78 1 456,28 185,84 
  Korkokulut ja muut rahoituskulut -48,55 -703,84 -913,08 
TULOS ENNEN SATUNNAISIA ERIÄ -60 721,88 71 918,77 47 184,43 
TULOS ENNEN TILINPÄÄTÖSSIIRTOJA 
JA VEROJA -60 721,88 71 918,77 47 184,43 
Tuloverot 0,00 -18 719,00 -12 315,52 
  Tilikauden ja aikaisempien tilikausien 
verot 0,00 -18 719,00 -14 938,20 
  Laskennalliset verot 0,00 0,00 2 622,68 
TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO) -60 721,88 53 199,77 34 868,91 
  
 
Liite 3 Ulosottohakemus 
 
  
 
Liite 4 Malli velkojan jättämästä konkurssihakemuksesta (ks. Laaka 
2004: 44–46) 
 
 
ETELÄ-KARJALAN KÄRÄJÄOIKEUDELLE 
 
ASIA 
 Velkojan jättämä konkurssihakemus 
 
HAKIJA 
 Finnrowing Oy 
 Osakeyhtiö, IMATRA 
 
Asiamies ja prosessiosoite 
 Asianajaja Matti Muurinen 
 Asianajotoimisto Muurinen 
 Toimistotie 10, 55100 IMATRA 
 Puh (05) 6821 727, fax (05) 6821 730 
 Sähköposti: matti.muurinen@aatstomuurinen.fi 
 
VELALLINEN 
 Mikon kuntosali Oy 
 Urheilutie 5, 55100 IMATRA  
 Y-tunnus: 927546-0 
 Kaupparekisterinumero: 972.456 
 Kotipaikka: IMATRA 
 
KÄRÄJÄOIKEUDEN TOIMIVALTA 
Etelä-Karjalan käräjäoikeus on konkurssilain 7 luvun 2 §:n 1 
momentin perusteella toimivaltainen käsittelemään yhteisön 
konkurssiin asettamista koskevan asian, tuomioistuimena, 
jonka tuomiopiirissä velallisen hallintoa pääasiallisesti 
hoidetaan.
  
 
Mikäli tuomioistuin katsoo, ettei se ole konkurssiin asettamista 
koskevassa asiassa toimivaltainen, pyydetään konkurssilain 7 
luvun 6 §:n nojalla, että tuomioistuin siirtää asian 
käsiteltäväksi toimivaltaiseen tuomioistuimeen. 
 
HAKEMUS 
Finnrowing Oy pyytää, että Etelä-Karjalan käräjäoikeus 
asettaa Mikon kuntosali Oy:n konkurssiin. Pesänhoitajaksi 
Finnrowing Oy esittää määrättäväksi suostumuksensa 
antaneen asianajaja Mauri Makkosen. 
 
Siltä varalta, että velallinen itse jättää oman 
konkurssihakemuksen, jonka perusteella velallinen asetetaan 
konkurssiin, ennen tämän hakemuksen johdosta annettavaa 
päätöstä, Finnrowing Oy esittää, että pesänhoitajaksi myös 
tässä tapauksessa määrätään edellä mainittu asianajaja.  
 
PERUSTELUT 
Velallisen maksukyvyttömyys 
Liiketoiminnassaan kirjanpitovelvollista Matin kuntosali Oy:tä 
on pidettävä maksukyvyttömänä, koska velallinen ei ole viikon 
kuluessa velkojan 14.4.2010 tiedoksi antamasta 
maksukehotuksesta huolimatta suorittanut velkojan selvää 
maksettavaksi erääntynyttä saatavaa. 
 
Velkojan oikeus vaatia velallisen asettamista konkurssiin 
Finnrowing Oy:llä on Matin kuntosali Oy:ltä seuraava saatava: 
Velallisen kanssa 2.3.2009 tehtyyn vuokrasopimukseen 
perustuva pääomaltaan yhteensä 2500,00 euron suuruinen 
tilisaatava korkolain 4 §:n mukaisine korkoineen. Velalliselle 
on lähetetty 14.3.2010 päivätty lasku numero 728/10. Saatava 
on edelleen kokonaisuudessaan maksamatta. 
  
 
Velkojan käsityksen mukaisesti saatava on selvä ja riidaton. Edellä 
mainittua saatavaa ei ole pidettävä konkurssilain 2 luvun 2 §:n 2 momentin 
mukaisena vähäisenä saatavana. 
 
TODISTEET  
Kirjalliset todisteet 
 Jäljennös 14.3.2010 päivätystä laskusta numero 728/10 
  Teema: Velkojan saatava velalliselta 
 Alkuperäinen 14.4.2010 tiedoksi annettu maksukehotus 
  Teema: Velallisen maksukyvyttömyys 
 
 
ALLEKIRJOITUS 
 Imatralla 16.päivänä kesäkuuta 2010 
 
 
 Finnrowing Oy 
 Osakeyhtiö, IMATRA 
 
Laati: 
 Matti Muurinen 
 Asianajaja, IMATRA 
 
Liitteet: 
1) Mikon kuntosali Oy:n kaupparekisteriote 
2) Alkuperäinen maksukehotus tiedoksiantotodistuksineen 
3) Jäljennös laskusta numero 728/10 
4) Suostumus pesänhoitajaksi 
 
 
 
 
  
 
Liite 5 Malli velkojan konkurssisaatavaa koskevasta 
valvontakirjelmästä (ks. Laaka 2004: 194–196) 
 
 
Konkurssilaki 12 luku 7 §                   
Asianajotoimisto Muurinen 
Toimistotie 10 
55100 IMATRA 
 
KONKURSSIVALVONTA 
 
 
KONKURSSIVELALLINEN 
 Mikon kuntosali Oy 
 Urheilutie 5, 55100 IMATRA  
 Y-tunnus: 927546-0 
 Kaupparekisterinumero: 972.456 
 Kotipaikka: IMATRA 
 
PESÄNHOITAJA 
 Asianajaja Pertti Koivisto 
 Asianajotoimisto Muurinen 
 Toimistotie 10, 55100 IMATRA 
 Puh (05) 6821 727, fax (05) 6821 730 
 Sähköposti: pertti.koivisto@aatstomuurinen.fi 
 
VALVONTAPÄIVÄ 
 10.6.2010 
 
VELKOJA 
 Finnrowing Oy 
 Osakeyhtiö, IMATRA
  
 
VELKOJAN YHTEYSHENKILÖ 
 Toimitusjohtaja Veikko Sinisalo 
Yhteystiedot yllä 
 
SAATAVAA KOSKEVAT TIEDOT 
Ilmoitamme ja valvomme saatavamme seuraavasti: 
1. Lasku nro: 702/2010 
    Pääoma:   1000,00 € 
    Viivästyskorko 11 %:    110,00 € 
    Yhteensä:  1100,00 € 
    Eräpäivä: 7.4.2009 
    Saatavan peruste: vuokrasopimukseen perustuva saatava 
 
2. Lasku nro: 815/2010 
    Pääoma:   1500,00 € 
    Viivästyskorko 11 %:    165,00 € 
    Yhteensä:  1665,00 € 
    Eräpäivä: 7.5.2009 
    Saatavan peruste: vuokrasopimukseen perustuva saatava 
 
Valvotut saatavat yhteensä: 2765,00 € 
 
Valvottujen saatavien yhteismäärälle vaaditaan maksettavaksi 11 
prosentin vuotuista korkoa konkurssin alkamispäivästä jako-osuuksien 
maksupäivään saakka. Edellä kunkin laskun yhteydessä mainitut 
viivästyskorot on laskettu 11 prosentin vuotuisin koroin kussakin laskussa 
mainitusta eräpäivästä lukien konkurssin alkamispäivään saakka. 
 
  
 
ETUOIKEUS 
 
Saatavat lukuun ottamatta konkurssin alkamisen jälkeiseltä ajalta 
kertynyttä korkoa vaaditaan maksettavaksi lain velkojien 
maksunsaantijärjestyksestä 2 §:n mukaisin etuoikeuksin. Konkurssin 
alkamispäivän jälkeiselle ajalle maksettavaksi vaadittu korko vaaditaan 
maksettavaksi lain velkojien maksunsaantijärjestyksestä 6 §:n 1 momentin 
1 kohdan mukaisin etuoikeuksin. 
 
SOPIMUS, JOHON SAATAVAT PERUSTUVAT 
 
Velallinen ja velkoja ovat sopineet vuokrasopimuksen, jonka mukaisesti 
velallinen maksaa sopimuksen mukaisten esineiden käyttöoikeudesta 
kuukausittaista vuokraa. Velalliselle on toimitettu vuokrasopimusta 
vastaavat laskut nro 702/2010 ja nro 815/2010. Laskuissa viivästyskoron 
määräksi on mainittu 11 prosenttia, joka vastaa vuokrasopimuksessa 
sovittua viivästyskorkoa. Asiakirjat, joita ei liitetä tähän valvontakirjelmään, 
ovat saatavissa velkojan yllä mainitulta yhteyshenkilöltä. 
 
ILMOITUS OSALLISTUMISESTA PÄÄTÖKSENTEKOON 
Velkoja ilmoittaa, että ei halua konkurssilain 15 luvun 7 §:n mukaisesti 
osallistua päätöksentekoon. 
 
 
ALLEKIRJOITUS 
 
Imatralla 6.päivänä kesäkuuta 2010 
 
 
Finnrowing Oy:n puolesta 
toimitusjohtaja Veikko Sinisalo 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

