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Taloyhtion
konkurssi

Keski-Suomen taloyhtiopaiva

Isannointiliitto




Vastuut
toiIminnassa

Yhtiokokous
» Talousarvion ja yhtiovastikkeen paattaminen
» Hallituksen valinta
» Vastuuvapauden myontdminen
» Tilinpaatoksen vahvistaminen

Hallitus
» Hallinto
» Kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jarjestaminen
» Talouden seuraaminen

Isannaoitsija
» Paivittainen hallinto hallituksen antamien ohjeiden
mukaisesti
» Hallituksen opastaminen ammattilaisena

isannointiliitto




Varoitusmerkit

Hallinnolliset
» Isannoinnin ja hallituksen passiivisuus
» Kassavirtaennusteiden paivittamisen laiminlyonti
» Puutteellinen paatdksenteko
» Omistajuuden keskittyminen

Taloudelliset

Korkojen nousu

Kulujen kasvu

Korjausvelan kasvu

Epasuhtainen vastikerasitus
Lainansaannin vaikeutuminen
Ennakoimaton vahinkotapahtuma

YVVVYYVY
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Talouden
sopeuttaminen

Maksuvalmiuden kasvattaminen
» Vastikkeiden korottaminen
» Ylimaaraisten hoitovastikkeiden keraaminen
» Korjausrahasto tai asuintalovaraus
» Omaisuuden realisoiminen

Kulujen karsiminen
» Energiaremontit
» Energiankulutuksen optimointi
» Palveluiden kilpailutukset
» Palveluiden karsiminen

Kunnossapitovastuun siirtaminen osakkaille
» Tehtdva yhtiojarjestyksen muutoksella
» Asiantuntijan apua kannattaa kdyttaa arvioitaessa mita
kannattaa siirtaa
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Saatavien perinta

Vapaaehtoinen perinta
» Taloyhtio voi hoitaa itse tai antaa perintdtoimiston
hoidettavaksi

» Hyva perintatapa soveltuu
» Ei totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja
seuraamuksista
» Ei kohtuuttomia tai tarpeettomia kuluja
» Maksujarjestelymahdollisuus

Oikeudellinen perinta

» Velkomuskanne

» Riidattomissa asioissa suppealla
haastehakemuksella

» Tuomion jalkeen ulosotolla taytantoonpantavissa
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Hallintaanotto

Oikea-aikaisuus
» Rastien kertymiseen reagoitava ajoissa
» Vuokraamisen edellytysten kartoittaminen

Taloudellinen kannattavuus
» Tilannekohtaisesti arvioitava kannattavuus
» Kaytto yhdessa oikeudellisen perinnan kanssa

isannointiliitto




Selvitysmenettely 1/3

Tarkoituksena selvittaa varallisuusasema, likvidoida omaisuus ja maksaa velat.

Kdytdnnossa hyvin harvinainen - edellyttda ettd on kiinteistokehityspotentiaalia eli
maaperasta

Selvitysmenettelyyn yhtiokokouksen paatoksella tai viranomaiselta hakemalla
» Yhtiokokouksen yksimielisen paatdksen lisaksi tarvitaan suostumus kaikilta osakkailta (kirjallisesti).
» 4/5 yhtiokokouksen danista riittad, jos tuottaa osakkaille huomattavaa vahinkoa. Vaatii

riippumattoman asiantuntijan lausunnon.
» Viranomainen maara, jos ei ole hallitusta tai yhtion konkurssi on rauennut varojen puutteesta

johtuen.

Selvitysmiesten valinta — yhtiokokous, PRH tai kardjaoikeus maaraa
» Selvitysmiehet hoitavat yhtion asioita hallituksen ja isannoitsijan sijaan.
» Yleensa asiaan perehtyneita juristeja.
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Selvitysmenettely 2/3

Selvitysmiehet hakevat julkisen haasteen velkojille.

» Haetaan PRH:lta.

» Haasteessa ilmoitetaan tiedossa olevat velat.

» Kehotetaan velkojia ilmoittamaan saatavansa, tuntemaksi jaaneet

velat lakkaavat.

» HUOM. Patee my0s taloyhtioon, jos urakoitsija on asetettu selvitystilaan 2>
ilmoitettava saatavat uhalla, etta vastuut lakkaavat vaikka urakoitsijan vastuuta
olisi vield jaljella. KKO 2009:16

Velat maksettava sita mukaa kun ne eraantyvat.
» Selvitystilaan asettaminen ei eraannyta velkoja.
» Jako-osuudet voidaan laskea.

» Riitaisia saatavia varten varattava varoja.
» Jako-osuudet voidaan maksaa
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Selvitysmenettely 3/3

Isannointisopimuksen tulkittu lakkaavan selvitysmiesten otettua yhtion
hallintaansa.

Selvitysmiehet laativat lopputilityksen hallinnostaan.

» Kertomus selvitysmenettelyn kulusta.

» Esitetaan yhtiokokoukselle.

» Jaava nettovarallisuus jaetaan osakkaiden kesken osakeenomistusten kaypien
arvojen suhteessa ellei yhtiojarjestyksessa maarata toisin.

Yhtio katsotaan puretuksi ja selvitysmiehet ilmoittavat PRH:lle purkautumisesta,
jotta se voidaan rekisterdida. Yhtio ei taman jalkeen voi tehda sitoumuksia.

Jos rahat loppuu kesken menettelyn, selvitysmiesten lopetettava velkojen
maksaminen ja haettava yhtiota konkurssiin.
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Konkurssimenettely

Konkurssilaki
AOYL 22 luvun 25 §
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Yleista
konkurssista

Konkurssipesassa velkojat kayttavat ylinta

paatosvaltaa velkojainkokouksessa
» Paattavat asioista, jotka eivat kuulu pesanhoitajan
paatettaviksi tai hoidettaviksi.
» Voivat ulkoistaa asioita pesdnhoitajalle
» \Voivat asettaa velkojatoimikunnan avustamaan
pesanhoitajaa (neuvoa-antava)

Pesdnhoitajan tehtavat

Hoitaa juoksevaa hallintoa

Omaisuuden myyminen ja hoitaminen
Pesaluettelon ja velallisselvityksen laatiminen
Saatavien selvittaminen

Jakoluettelon laatiminen

Akuuttien toimenpiteiden hoitaminen

YVVVYYVY
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Konkurssihakemus
1/2

Kirjallinen hakemus karajaoikeuteen
» Karajaoikeuteen, jonka tuomiopiirissa velallisen kotipaikka sijaitsee.
» Hakemuksen voi tehda velallinen tai velkoja, esimerkiksi selvitysmiehet.
» AOQYL:ssa sdannokset vain velallisaloitteisesta konkurssista = hallituksen tai selvitysmiesten
paatos.
» Vellaliselle annetaan konkurssihakemus tiedoksi ja varataan mahdollisuus kirjalliseen
lausumaan.

Tuomioistuin paattaa konkurssimenettelyn aloittamisesta.

Konkurssivelallisena yhtiota edustaa hallitus ja isannditsija tai selvitysmiehet
» Voidaan vaihtaa tarvittaessa.
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Konkurssihakemus
2/2

» Velallisen tiedot ja prosessiosoite

» Vaatimus konkurssiin asettamisesta

» Hallituksen paatos

» Arvio omaisuudesta & veloista

» Luettelo suurimmista velkojista yhteystietoineen

» Esitys pesanhoitajaksi / pyynto
pesanhoitajamaarayksesta (tuomioistuin maaraa)

> Liitteet

Kaupparekisteriote

Hallituksen poytakirja paatoksesta

Selvitys omaisuudesta

Luettelo velkojista velkamaarineen

Pesanhoitajan suostumus ja esteettomyysilmoitus

YVYVYVY

Lomake l6ytyy tuomioistuinten sivuilta.

isannointiliitto




Asettamispaatos

Konkurssiin asettamisen jialkeen velallinen ei voi enaa

maarata pesaan kuuluvasta omaisuudesta.
» Tuomioistuin kuulee suurimpia velkojia ja pesdanhoitajaksi esitettya

Tuomioistuin maaraa konkurssiin asettamispaatoksen

vhteydessa konkurssipesalle pesanhoitajan, joka
» Vastaa omaisuuden hoitamisesta ja myymisesta seka selvittda
velkojat.
» Yleensa asianajaja tai muu konkurssiasioihin perehtynyt juristi.

Tuomioistuin tekee merkinnan konkurssin alkamisesta
» Pesanhoitaja kuuluttaa virallisessa lehdessd, jos tuntemattomien
velkojien maara on suuri tai kirjanpito puutteellinen
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Konkurssipesan
haltuunotto

Konkurssin oikeusvaikutukset alkavat
asettamispaatoksesta.

» Pesdnhoitaja ilmoittaa taloyhtion edustajalle
(yleensa isannoitsijalle).

» Pesdnhoitaja selvittaa pesaan kuuluvan
omaisuuden ja oikeudet seka varmistaa niiden

pysymisen konkurssipesan hallinnassa.

» llmoittaa ulosottoviranomaiselle ja MML:lle.
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Omaisuuden
haltuunotto

Hallituksella ja isannoitsijalla
myotavaikuttamisvelvollisuus pesanhoitajan tyohon.
» Tilojen saattaminen pesanhoitajan hallintaan

» Peséluettelon laatimiseen tarvittavien tietojen

antaminen
» Tilit, maksusopimukset, verotus, kirjanpito, hallituksen ja
vhtiokokousten poytakirjat, posti

Pesanhoitaja toimii velkojien edun mukaisesti.
» Paattaa tyhjennetaanko tilat milloin (ml. hdadon
hakeminen osakkaille)
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Konkurssin
vaikutukset

Osakkaisiin

» Osakkeiden hallintaoikeus paattyy; osakkeenomistajalla ei ole
enda oikeutta asuntoon tai vuokratuottoon.

» Erdantyneet vastikkeet maksetaan konkurssipesalle, mutta
uusia ei enaa kerry.

» Henkilokohtaiset asuntolainat jatkuvat normaalisti.

Asukkaisiin ja vuokralaisiin
» Vuokrasuhde siirtyy tai uudelleenjarjestetaan konkurssipesan
kanssa.

» Palvelut supistuvat minimiin (huolto, netti, sauna jne.).

Varattomalla pesalla ei ole edellytyksia hallittuun alasajoon.
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KKO 1995:17/3

As Oy asetettiin konkurssiin, jolloin vuokrasopimuksen
mukaiset oikeudet ja velvollisuudet siirtyivat
vuokranantajalta konkurssipesalle. Osakas menetti
hallintaoikeutensa, mutta vuokralaisen asemaan
konkurssi ei aiheuttanut suoranaisesti muutoksia.

» Vuokralainen paatyy konkurssin kautta parempaan
asemaan kuin osakkeenomistaja

» As Oy:n konkurssi ei sellaisenaan ole
vuokrasopimuksen purku- tai irtisanomisperuste.
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Pesaluettelo ja
velallisselvitys 1/2

Pesanhoitaja laatii luettelon vellalisen varoista ja veloista.
Velallisen omaisuus konkurssin alkaessa

Arvio omaisuuden likvidoinnin tuloksesta

Suurimmat velat

Merkittavat sitoumukset

Arvio kaikkien velkojen ja sitoumusten kokonaiseuromaarasta

VVVVY

Pesanhoitaja laatii selvityksen velallisesta ja velallisen konkurssia
edeltidneestd toiminnasta = miksi taloyhtio on konkurssikypsa.

Laadittava molemmat lahtokohtaisesti 2kk kuluessa konkurssin

alkamisesta.
» Lisdaikaa saatavissa, jos esimerkiksi kirjanpito on merkittavilta osin
puutteellinen
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Pesaluettelo ja
velallisselvitys 2/2

Pesanhoitaja arvioi pesadluettelon ja velallisselvityksen valmistuttua, onko
konkurssin jatkamiselle edellytyksia.

Raukeamisesitys velkojille, jos

» Konkurssipesan varat eivat riitd konkurssimenettelyn kustannuksiin tai

» Likvidoinnista saadaan niin vahan rahaa, ettei konkurssin jatkaminen ole
tarkoituksenmukaista

Raukeamisen seuraamukset:
» Konkurssin oikeusvaikutukset lakkaavat.
» Velallinen poistetaan kaupparekisterista.

» Julkisselvitys mahdollista, jos on erityisia selvitystarpeita.
» Esim. epailys talousrikollisuudesta / harmaasta taloudesta
» Valtion varoilla
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Konkurssivalvonta

Valvontapaiva maarataan 1kk kuluessa pesaluettelon

ja velallisselvityksen valmistumisesta.

» Velkojien ilmoitettava saatavansa kirjallisesti
(valvonta).

» Tieto konkurssista maksukyvyttomyysrekisteriin ja
velkojille joko suoraan (jos tiedossa) tai
kuulutuksella.

» Velkoja voi ilmoittaa saatavansa myos myohemmin,
mutta joutuu maksamaan “sakkoa” 1% saatavasta
(600-6 000€)

» Yksityishenkil6 vapautettu maksusta.
» Aikaa jalkivalvoa jakoluettelon vahvistamiseen saakka.
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Jakoluettelo

Pesanhoitaja laatii ehdotuksen varojen jaosta 1kk

kuluessa valvontapaivasta.

» Toimitetaan velkojille ja velalliselle.

» Velkoja ja velallinen voivat lausua jakoehdotuksesta 1kk
kuluessa.

> Riitautus voi koskea omaa tai toisen saatavaa tai sen etuoikeutta.
» Riitautetun saatavan velkoja voi lausua asiasta.

Valmis jakoluettelo toimitetaan tuomioistuimelle 3kk

kuluessa jakoluetteloehdotuksen maarapaivasta.

» Vain riidattoman ja oikeudellisesti selvat tapaukset
ratkaistaan tassa yhteydessa.

» Riitaisten asioiden kasittely jatkuu erillisessa
riitautusoikeudenkaynnissa.
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Jako-osuuksien
maksaminen

Tuomioistuin tarkastaa jakoluettelon lainmukaisuuden ja
vahvistaa jakoluettelon.
» Samalla maarataan, mille saataville jako-osuutta maksetaan.

Kun konkurssipesa on selvitetty ja omaisuus likvidoitu,
tilitetaan rahat velkojille vahvistetun jakoluettelon mukaisesti.

Pesanhoitaja laatii lopputilityksen.

» Lopulliset jako-osuudet maksetaan lopputilityksen tultua
hyvaksytyksi.

» Sisaltaa selvityksen konkurssipesan hallinnosta ja jako-
osuuksista.

» Velkojainkokous hyvaksyy.
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Konkurssin paattyminen

Omaisuus on loppu

» Pesanhoitajan lopputilitys hyvaksytdaan velkojainkokouksessa.
» Yhtio katsotaan purkautuneeksi suoraan AOYL 22 luvun 25 § 2 momentin nojalla.
» Uusien varojen ilmaantuessa varat jaetaan jalkiselvityksessa konkurssivelkoijille.

Omaisuutta on jaljella
» Yhtio ei ole ollut selvitystilassa

» Hallitus kutsuu yhtiokokouksen paattamaan toiminnan jatkamisesta tai
selvitystilaan asettamisesta.

» Jos toimintaa jatketaan, hallitus ilmoittaa rekisteréimista varten.

» Jos asetetaan selvitystilaan, tehdaan rekisteri-ilmoitus.

» Yhtio on ollut selvitystilassa ennen konkurssia
» Selvitys tilaa jatketaan, kun uusia varoja ilmaantuu.
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Lainsaadannon
kehitystarpeet —
ehdotetut muutokset
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Selvitystila ja yhtion
omaisuuden luovuttaminen
1/2

Selvitystilaa seka kiinteiston ja rakennusten luovuttamista
koskevien saanndésten muutos selventamaan ja
helpottamaan paatdksentekoa.

Huomattavan vahingon arviointi:
» Ei tarvitse erikseen arvioida osakkeiden arvoa ja
osakehuoneistojen kaytettavyytta.
» Voidaan ottaa huomioon yhtion lisdksi osakkaan
vastuulla oleva kunnossapito.

Varojen jako jatkossa osakeomistuksen suhteessa, jos
huoneistoilla/osakeryhmilla ei ole kdypda arvoa.
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Selvitystila ja yhtion
omaisuuden luovuttaminen
2/2

Luovutaan erillisesta paatosehdotuksesta laadittavasta riippumattoman

asiantuntijan lausunnosta
» Edelleen tarvitaan paatosesityksen liitteeksi riippumattoman asiantuntijan
arvio kiinteiston ja rakennuksen seka huoneistojen kayvista arvoista, seka
kunnossapitotarpeesta ja — kuluista.

Kunnossapitovastuun rajoittaminen paatoksen jalkeen
» Velvollisuus vain kunnossapitoon, jonka laiminlyonti olennaisesti rajoittaa
huoneistojen kayttoa.

Kunnossapitovastuun rajoittaminen lisavahingon valttamiseksi
mahdollista jo ennalta siina vaiheessa, kun luovuttamisen mahdollisuus

ja ehdot eivat ole tiedossa
» 4/5 maaraenemmistopaatos
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Asunto-osakeyhtion
konkurssi

Toimivalta paattaa konkurssiin asettamisesta hallitus 2>
yvhtiokokous
» Hallituksella paatosvalta kiiretilanteessa, jos vaarana
olennaisen haitan aiheutuminen.

Konkurssin oikeusvaikutukset osakkaille ja asukkaille

» Uudet sdannokset osakehuoneiston hallintaoikeuden
ja vastikkeenmaksuvelvollisuuden lakkaamisesta
vhden kuukauden kuluttua siita, kun pesanhoitaja on
antanut tiedon tuomioistuimen paatoksesta asettaa
yhtio konkurssiin.

» Vastaava saantely koskien osakkaiden vuokralaisia,
osakkaalle tiedonantovelvollisuus hallintaoikeuden
lakkaamisen ajankohdasta.
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Yhteenveto
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Mita tehda, missa vaiheessa ja milloin luovuttaa?

Isannoitsijan rooli

» Reagoi ajoissa: seuraa maksuviiveita, esita
korjausten porrastamista maksurasitteen
hallitsemiseksi, kommunikoi hallitukselle ja ehdota
toimenpiteita.

» Laadi realistiset talousennusteet ja varmistu
palveluiden ja vakuutusten riittavasta tasosta.

» Jos yhtio ei neuvoista huolimatta muuta
toimintaansa ilmeisessa varattomuuteen johtavassa
tilanteessa on syyta harkita isannointisopimuksen
irtisanomista.

Hallituksen rooli
> Olkaa aktiivisia hallitustoiminnassa — seuratkaa
yhtion tilannetta.

> Pitakaa yhtiokokous informoituna ja perustelkaa

ehdotuksenne.

» Edistakaa epasuhtaisten vastikejakaumien
kohtuullistamista, jos maksuvaikeudet yleistyvat.

» Suunnitelkaa suurten korjausten ajoitukset.

» Maarittakaa vastike todellisen tarpeen mukaan.

» Jos on selvaa, ettd yhtio on muutoin kuin
tilapaisesti maksukyvyton, hakekaa aktiivisesti
konkurssia. Ei tarvitse odottaa velkojien hakevan.



Sara Rintamo

Kiitos
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