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1 Yleista

Konkurssilain mukaan velallisen omaisuus siirtyy konkurssin alkaessa velkojien
maaraysvaltaan ja konkurssipesddn maaratddn pesanhoitaja muun ohessa
omaisuuden myymista varten (konkurssilaki 1:1.2, jaliempéand myds KonkL).
Konkurssipesaan kuuluvan omaisuuden realisointi on pesénhoitajan tarkeimpia
tehtavia. Onnistunut realisointi turvaa velkojien ja velallisen etua konkurssime-
nettelyssa.

Omaisuus on pyrittdava myymaan joutuisasti ja konkurssipesan on pyrittva saa-
maan korkein mahdollinen realisointitulos omaisuuteen kohdistuvien kulujen va-
hentamisen jalkeen.

2 Paatosvalta

2.1 Velkojien paatosvalta ja paatdésvallan siirtaminen

Konkurssilain perusteella paatdsvalta konkurssipesdén kuuluvan omaisuuden
realisoinnista kuuluu velkojille. Pesanhoitajan tehtdvana on huolehtia omaisuu-
den myynnistd velkojien antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti (KonkL
14:3.2). Jos konkurssipesan varat riittavat taysimittaiseen konkurssimenettelyyn,
pesénhoitaja kutsuu velkojat koolle velkojainkokoukseen paattdméaan muun mu-
assa omaisuuden realisoinnista. Velkojainkokouksessa velkojat voivat konkurs-
silain 14 luvun 9 §:n mukaisesti paattda siirtaa paatdsvallan omaisuuden reali-
soinnin osalta pesanhoitajalle, joka oikeutetaan myymé&an omaisuus parhaaksi
katsomillaan ehdoilla lain ja hyvan pesanhoitotavan mukaisesti. Velkojat voivat
my0ds asettaa myyntivaltuuksien ehdoiksi rajoituksia ja tarpeen vaatiessa muuttaa
tai peruuttaa antamansa valtuudet. Paatdsvallan siirrosta huolimatta hyvaan pe-
sanhoitotapaan kuuluu, etta pesanhoitaja saattaa tavallisuudesta selvasti poik-
keavat omaisuuden luovutus- tai kauppaehdot aina ennen kaupantekoa velkojien
hyvéksyttaviksi.

Konkurssipesadn omaisuus voi olla tarkoituksenmukaista myyda kokonaisuudes-
saan mahdollisimman pian konkurssin alkamisen jalkeen. Jos velkojainkokousta
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ei ole jarjestetty eika pesanhoitajalla ole riittdvia valtuuksia myyntiin, on hanen
aina kuultava suurimpia velkojia ja tarvittaessa kutsuttava heidét koolle kasittele-
maan myyntia ja kauppaehtoja. Kauppa voidaan myos tehda lykkaavin ehdoin ja
saattaa velkojien lopullisesti hyvaksyttavaksi velkojainkokouksessa. Paatds voi-
daan tehda myds konkurssilain mukaisessa muussa paatoksentekomenettelyssa
erityisesti silloin, kun paatettavana on jokin yksittainen, varsin selvapiirteinen asia
kuten omaisuuden myynnista paattdminen tehtyjen ja mahdollisesti velkojille etu-
kateen toimitettujen ostotarjousten perusteella (ks. suositus 7 velkojainkokouk-
sen jarjestamisesta ja paatosvallan kaytosta).

Mikali pesanhoitaja arvioi, ettd konkurssi tulee raukeamaan varojen vahyyden
vuoksi, velkojainkokouksen jarjestaminen ei ole yleensa tarpeen (ks. suositus 14
konkurssin raukeamisesta). Raukeavassa konkurssissa velkojat saavat tietoa
omaisuudesta seka realisoinnista pesaluettelosta, velallisselvityksesta ja raukea-
misesityksestéd sekéa mahdollisesti laadittavasta vuosiselonteosta. Raukeavassa
konkurssimenettelyssd omaisuus on myytava parhaaseen mahdolliseen hintaan
pesan massavelkojen kattamiseksi. Omaisuus voidaan myyda, jos se on pesan
ja velkojien edun mukaista, vaikka realisoinnista ilmeisesti kertyisi varoja enem-
man kuin valttamattomiin kuluihin tarvitaan. Talléin pesanhoitajan on ennen
myyntia mahdollisuuksien mukaan pyrittava kuulemaan suurimpia velkojia.

Konkurssipesan asianmukaisen selvityksen kannalta on usein tarkoituksenmu-
kaista, etta konkurssipesa pantinhaltijan pyynnésta myy myés pantatun omaisuu-
den, vaikka konkurssimenettely tulee raukeamaan. Pes&anhoitajan tulee talldin
varmistua siita, etta pantinhaltija antaa ennen kauppaa konkurssilain 12 luvun 9
8:n mukaisen ilmoituksen ja etté pantinhaltijan saatavaa voidaan pitéda selvana ja
panttausta patevana. On suositeltavaa, ettd kaupan hyvaksymisesta tarvittaessa
paatetddn kokouskutsussa yksildidyn pantin realisaatiota varten koolle kutsu-
tussa velkojainkokouksessa. Siina velkojilla on mahdollisuus perehtya pantinhal-
tijan ilmoitukseen ja tarjotun kauppahinnan asianmukaisuuteen.

On huomattava, etté tapauksesta riippuen velkojien paatos kiinteistokaupan hy-
vaksymisesta saattaa olla tarpeen, jotta ostaja saa lainhuudon (ks. maakaari 10:1
ja Maanmittauslaitoksen verkkosivuilta l6ytyva Kirjaamismenettelyn kasikirja s.
176.)



https://www.maanmittauslaitos.fi/huoneistot-ja-kiinteistot/asiantuntevalle-kayttajalle/kasikirjat-ja-korvaustiedot

2.2 Pesanhoitajan paatdsvalta

Pesanhoitajalla on oikeus paattda konkurssipesan juoksevaan hallintoon kuulu-
vista asioista seka sellaisista velkojien paatettaviksi kuuluvista toimenpiteista,
joita ei voida lykata aiheuttamatta konkurssipesalle haittaa (KonkL 14:8).

Pilaantuva tai arvoltaan muutoin nopeasti aleneva omaisuus on myytava viivytyk-
setta mahdollisimman hyvéan realisointituloksen turvaamiseksi. Tilanne on sama
myos silloin, jos omaisuuden sailyttamisesta aiheutuisi pesalle huomattavia kus-
tannuksia, joita ei voitaisi kattaa omaisuuden myyntihinnasta realisoinnin pitkitty-
essa.

Konkurssipesan etujen turvaamiseksi pesénhoitajalla on jo ennen velkojainko-
kousta oikeus myyda konkurssipesaan kuuluvaa omaisuutta siinéd laajuudessa
kuin se on valttmatonta tappioiden valttamiseksi tai konkurssipesédn hoidosta
aiheutuvien kustannusten maksamiseksi. Pesanhoitaja voi myds ryhtya tarvitta-
essa toimiin panttiomaisuuden myynnin kieltdmiseksi tai keskeyttdmiseksi (ks.
luku 6.3). Pesanhoitajan on ennen omaisuuden myyntia pyrittava mahdollisuuk-
sien mukaan kuulemaan suurimpia velkojia. Hyva pesanhoitotapa edellyttaa, etta
pesénhoitaja joka tapauksessa esittdd selvityksen toteutuneista myynneista vii-
meistaan velkojainkokouksessa.

Jos on selvaa, ettd menettely jatkuu julkisselvityksend, pesanhoitajan tulee tar-
vittaessa neuvotella konkurssiasiamiehen kanssa siita, olisiko omaisuuden reali-
sointia tarkoituksenmukaista lykata.

Velallisen edut on otettava pesan selvityksessa ja hoidossa asianmukaisesti huo-
mioon (ks. tarkemmin suositus 15 konkurssivelallisen neuvonnasta ja ohjauk-
sesta). Velallisen edustajilla ja takaajilla on oikeus saada tarvittavat tiedot reali-
soinnin etenemisesta.

Jos on ilmeista, ettd luonnollisen henkildn konkurssi tulee raukeamaan, on huo-
mattava, ettéd esimerkiksi velallisen puoliksi omistaman ja omana asuntonaan
kayttaman kiinteistdn realisointi ei yleensa ole tarkoituksenmukaista.



Mikali konkurssi tulee raukeamaan, mutta panttiomaisuutta on viela myymatta,
pesénhoitajan on suositeltavaa panttivelkojan pyynnosta varata télle tilaisuus tay-
tantdonpanoperusteen hankkimiseen ennen raukeamishakemuksen laatimista.

Peséanhoitajan on ilmoitettava konkurssin raukeamisesta ulosottomiehelle ja va-
rattava talle tilaisuus kohtuullisessa ajassa ulosmitata se velallisen omaisuus,
jota ei tarvita konkurssikustannusten ja muiden massavelkojen maksamiseen. Il-
moitusta ei kuitenkaan tarvitse tehda, jos se on varojen vahaisyyden tai muun
syyn vuoksi ilmeisen tarpeetonta esim. silloin, kun omaisuus on pantattu tdydesta
arvostaan. Pesanhoitajan on luovutettava velalliselle omaisuus, jota ei ulosmitata
(KonkL 3:12).

2.3 Realisointi muutoksenhaku- ja peruuntumistilanteessa

Konkurssipesan omaisuuden myyntid ei esta se, etta konkurssiin asettamista
koskevaan paatokseen on haettu muutosta. Sama koskee tilannetta, jossa yritys-
saneeraushakemus on hylatty ja muutoksenhaku on vireilla konkurssin alkaessa.
Liiketoiminnan jatkumisen kannalta keskeisen omaisuuden myymisté ja sopimus-
ten irtisanomista on kuitenkin valtettava niin kauan, kuin jarkevan pesanhoidon
kannalta on mahdollista.

Jos konkurssia on haettu peruuntumaan ja peruuntuminen vaikuttaa todennakoi-
seltd, pesanhoitajan ei tule ryhtya muihin kuin sellaisiin toimiin, jotka ovat valtta-
mattdmia omaisuuden arvon ja velallisen oikeuksien sailyttamiseksi tai tarpeetto-
mien kustannusten rajoittamiseksi.

3 Omaisuuden arvon selvittaminen

Pesan omaisuuden arvon selvittamiseksi pesanhoitaja voi pyytaa omaisuudesta
tarjouksia tai kayttaa apunaan asiantuntijoita. Pesan kokonaisvarallisuuteen nah-
den merkittdvasta omaisuudesta voi olla perusteltua hankkia useampi asiantun-
tijalausunto erityisesti, jos pesanhoitajalla ei ole itsella&n kyseisen alan asiantun-
temusta. Arvon maarittdmisessa voi kayttda apuna kauppahintatilastoja ja tuote-
kohtaisia ilmoitus- ja myyntisivustoja.

Pesanhoitajan on dokumentoitava omaisuuden arvosta tehdyt selvitykset ja liitet-
tava asiakirjat ja arviolausunnot konkurssipesan hallintoaineistoon sailytettavaksi
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(ks. luku 4.4). Asiakirjat on esitettdva pyydettaessa velkojille ja velalliselle seka
konkurssiasiamiehelle.

Kuten edella on todettu, konkurssipesan omaisuutta voi tulla myytavaksi konkurs-
sin eri vaiheissa. Jos pesan omaisuutta ei ole myyty ennen pesaluettelon laati-
mista, konkurssipesaan kuuluva omaisuus tulee arvostaa pesaluettelossa kay-
paan hintaan (todennakéinen luovutushinta).

Pesaluetteloon merkittyd arvoa voidaan pitaa lahtokohtana omaisuuden myynti-
hinnan maarityksessa. Toisaalta esimerkiksi ajan kuluminen tai muut seikat voi-
vat vaikuttaa merkittavastikin omaisuuden myéhempaan arvoon, jolloin pesaluet-
teloarvon merkitys on vahaisempi. Talléin pesanhoitajan tulee myyntia varten tar-
vittaessa paivittaa ja selvittda tarkemmin omaisuuden kaypa arvo vahaarvoista
tavaraa lukuun ottamatta.

4 Myyntitavat ja myynnin dokumentointi

4.1 Yleista

Konkurssipesan on muutettava rahaksi pesaan kuuluva omaisuus pesan kan-
nalta edullisimmalla tavalla niin, etté siitd saadaan mahdollisimman hyva myynti-
tulos (KonkL 17:3.1). Omaisuuteen kohdistuvat hoito-, realisointi- ja muut kulut
vaikuttavat realisaatiotulokseen ja siten myyntitavan valintaan.

My0s velallisyrityksen toimiala, pes&n omaisuuden laatu ja maara sekd mahdol-
lisuus kayttaa realisaatioon velallisen henkilokuntaa vaikuttavat konkurssipesaan
kuuluvan omaisuuden myyntikanavan ja myyntitavan valintaan.

Irtaimen omaisuuden myynnin ulkoistaminen asiantuntevalle realisaattorille on
yleensa tarkoituksenmukaista. Kilpailevien tarjousten pyytadminen eri realisaatto-
reilta voi olla tarpeen (ks. suositus 13 pesanhoitajan palkkiosta luku 7). Naissakin
tapauksissa pesanhoitaja vastaa viime kadessa myynnin asianmukaisuudesta,
joten ulkoistamisesta ja keskeisistd sopimusehdoista on suositeltavaa sopia kir-
jallisesti.

Pesanhoitajan tulee huolehtia, ettd rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen es-
tamisestda annetun lain (444/2017) soveltuessa sen mukaiset asiakkaan
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tunnistamis- ym. velvoitteet taytetdan ja esimerkiksi tarvittaessa selvitetaan rea-
lisoinnista kertyvien varojen alkupera.

Jos kauppahintaa ei makseta kaupanteon yhteydessa vaan myéhemmissa mak-
suerissa, pesanhoitajan tulee pyrkia tarvittaessa varmistamaan esimerkiksi tur-
vaavalla vakuudella, etta kauppahinta tuloutuu konkurssipesalle.

Omaisuuden realisoinnissa tulee kiinnittaa huomiota siihen, millaisiksi konkurssi-
pesén vastuut myyjand muodostuvat. Konkurssipesan omaisuuteen voi esimer-
kiksi liittyd ymparistovastuita, joihin on viitattu luvussa 4.3.2 seka suosituksen 1
(konkurssipesan haltuunotto) luvussa 9.

4.2 Arvonlisaverovelvollisuudesta

Konkurssipesa ei ole arvonlisaverovelvollinen, jos se vain myy velallisen lii-
keomaisuutta tai saattaa loppuun keskenerdiset ty6t tai valmistuttaa olemassa
olevan tilauskannan eiké& hanki vahaistad enempaa uutta vaihto-omaisuutta. Tal-
I6in myynnin ei katsota tapahtuvan liiketoiminnan muodossa ja myynti on vero-
tonta (arvonlisaverolaki (AVL) 14 8§, HE 88/1993), joten realisointia koskevissa
asiakirjoissa ei mainita veron maaraa tai verokantaa.

Konkurssipesa on verovelvollinen, jos se jatkaa itsenaisesti velallisen arvonli-
saverovelvollista liiketoimintaa ja likevaihto ylittada arvonlisdverolaissa vahaisena
toimintana pidettavan maaran (AVL 3 § ja 14 8). Jos verovelvollinen konkurssi-
pesa luovuttaa liikkeen tai sen osan liiketoiminnan jatkajalle, luovutukseen sovel-
letaan arvonlisaverolain 19 a §:n sdannoksia.

Vaikka konkurssipesa ei jatka liiketoimintaa, se voi tarvittaessa jatkaa verovelvol-
lisuutta peséan realisoinnin ajan ja pyytaa toiminnan lopettamispaivan siirtoa Ve-
rohallinnolta. Pesanhoitajan tulee ilmoittaa pesa arvonlisaverovelvolliseksi Vero-
hallinnolle joko perustamisilmoituksella, jos pesalla ei ole vield y-tunnusta, tai
muutosilmoituksella, jos pesélle on jo aiemmin haettu y-tunnus. Realisoinnissa
kaytetaan siis konkurssipesan y-tunnusta. Realisoinnista suoritettavat arvonli-
saverot ovat massavelkaa, mutta konkurssipesalla on oikeus vahentéaa realisoin-
tikuluihin sisaltyvat arvonlisaverot (AVL 102 § ja 174 8).



Konkurssipesan selvityksesta ja yleisesta hallinnosta aiheutuneisiin kuluihin si-
saltyvat arvonlisaverot eivat ole kuitenkaan vahennyskelpoisia, koska kulut eivat
liity valittomasti siihen verolliseen liiketoimintaan, josta konkurssipesa on ilmoit-
tautunut arvonlisaverovelvolliseksi (KHO 2009:43).

Peséanhoitajan tulee huolehtia arvonlisaverotukseen liittyvan lopettamisilmoituk-
sen tekemisesta, kun konkurssipesa lopettaa liiketoiminnan harjoittamisen tai kun
peséan omaisuus on realisoitu. Lisdksi pesanhoitajan on huolehdittava verovelvol-
lisuuden paattymisesta aiheutuvien veroseuraamusten ilmoittamisesta arvonli-
saveroilmoituksella.

4.3 Myyntitavoista

Peséanhoitajan on selvitettéva kaytettavissa olevat myyntivaihtoehdot velkojien ja
velallisen kanssa, jos siihen on erityista tarvetta. Pesanhoitajan tulee omaisuu-
den laadusta riippuen kayttda ensisijaisesti seuraavia realisointitapoja:

— vapaaehtoinen myynti (myynti-ilmoitukset, tarjouspyynnot, mark-
kinointikirjeet tms.)

— toimeksianto kiinteiston- tai muulle valittajalle
— loppuunmyynti velallisen henkildkunnan suorittamana

— pesanhoitajan tai ulkopuolisen tahon jarjestama vapaaehtoinen
konkurssihuutokauppa tai internethuutokauppa

— myynti ulosottokaaren mukaisessa jarjestyksessa

Erityislaatuisen omaisuuden, kuten esimerkiksi virtuaalivaluuttojen myynnissa on
hyva selvittaa ajantasaisesti suositeltavin myyntitapa.

Pesanhoitajan on huolehdittava, ettd ostaja saa myyntikohteesta sellaiset olen-
naiset tiedot, joiden antamista voidaan kohtuudella edellyttda. Sama tiedonanto-
velvollisuus on konkurssipesan lukuun realisointia hoitavalla ulkopuolisella toimi-
jalla. Pesénhoitajan tulee ottaa huomioon, etta tietojen antamiseen voi liittya eri-
naisia velvoitteita (kuten aineettomiin oikeuksiin liittyvia tai kilpailuoikeudellisia
velvoitteita) ja hanen tulee tarvittaessa huolehtia esimerkiksi salassapito-
sitoumusten hankkimisesta ostajaechdokkailta.
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4.3.1 Velallisen henkil6kunnan suorittama loppuunmyynti

Hyvaan realisointitulokseen voidaan usein paasta, jos velallisyrityksen tyontekijat
myyvat valmisvaraston loppuun tai valmistavat puolivalmisteet valmiiksi tuotteiksi
14 paivan irtisanomisaikana. Joidenkin tyontekijoiden kanssa voi olla perusteltua
tehda maaraaikaiset tydsopimukset pelkastddn omaisuuden realisointia varten.

Jos peséanhoitaja palkkaa henkilokuntaa realisointia varten, hanen on kustannus-
laskelmissaan otettava huomioon palkkojen, vakuutusten, tilavuokrien ja muiden
kustannusten vaikutus myynnin kannattavuuteen. Tyontekijoiden palkkaamisen
realisointia varten tulee aina olla taloudellisesti perusteltua.

4.3.2 Velallisen liiketoiminnan jatkaminen ja myynti

Toisinaan voi olla taloudellisesti perusteltua, ettéd konkurssihallinto jatkaa velalli-
sen liiketoimintaa joko velallisyrityksen tai sen osan myymiseksi liikketoiminnalli-
sena kokonaisuutena tai jako-osuuksien kerryttdmiseksi toiminnan jatkamisesta
saatavilla tuloilla.

Liiketoiminnan jatkamispaatoksen tulee perustua pesanhoitajan hankkimiin tai
laatimiin laskelmiin, joiden nojalla suurimmat velkojat tai myéhemmin velkojain-
kokous voivat tehda tarvittavan paatoksen.

Pesanhoitajan ja velkojien tulee arvioida huolellisesti kulu- ja sopimusvastuiden
lisdksi myos velallisen toimintaan mahdollisesti liittyvat ymparistovastuut (ks.
suositus 1 konkurssipesan haltuunotosta luku 9). Pesanhoitajan on selvitettava,
milt& osin velallisen ymparistdlupavelvoitteet muodostuvat konkurssipesaa koh-
taan sitoviksi, mikali konkurssipesa katsotaan toiminnanharjoittajaksi. Huomioon
on lisaksi otettava riski siita, etta liiketoiminnan jatkaminen altistaa pesan kor-
vausvastuuseen seka velallisen ettd konkurssipesan aiheuttamasta ympariston
pilaantumisesta.

Jos velallisen liiketoiminta tai varallisuus tai osa siitd myydaan toiminnallisena
kokonaisuutena velallisen tai velkojan laheiselle, pesadnhoitajan on huolehdittava
vaikeutetun paatdoksentekomenettelyn soveltamisesta myynnistd paattavassa
velkojainkokouksessa tai muussa paatoksentekomenettelyssa (KonkL 15:4.2 ja
3). Liiketoiminnan myymisesta velallisen laheiselle tulee ilmoittaa
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palkkaturvaviranomaiselle, jos palkkaturvaa on maksettu. Vastuiden siirtymista
kasitelldadn suosituksen 4 (tydsuhteisiin liittyvat kysymykset konkurssissa) lu-
vussa 7.

4.3.3 Vapaaehtoinen konkurssihuutokauppa

Vapaaehtoisen huutokaupan jarjestaminen on usein perusteltu ja hyvan reali-
sointituloksen tuottava tapa myyda yhdella kertaa omaisuutta, jonka myyminen
muulla tavoin voisi vaatia paljon aikaa ja kustannuksia. Pesanhoitaja voi huoleh-
tia huutokaupan jarjestamisesta itse tai antaa toimeksiannon ulkopuoliselle huu-
tokauppajarjestajalle.

Hyvaéan pesanhoitotapaan kuuluu, ettéa toimeksiannossa sovitaan riittavalla tark-
kuudella huutokaupan olennaisista ehdoista ja huutokauppatilityksen antami-
sesta. Koska pesanhoitaja vastaa viime kadessa myynnin asianmukaisuudesta,
on suositeltavaa, etta han arvioi, onko hanen tai hanen avustajansa tarpeen osal-
listua huutokauppatilaisuuteen.

Huutokaupan tilityksen tulee sisaltdd huutokauppapoytakirja, luettelo myydysta
omaisuudesta seka kaytetyt aukottomasti numeroidut myyntikuitit ja kayttamatta
jadéneet kuitit. Huutokauppapoytékirjasta tulee kayda ilmi konkurssipesan nimi,
huutokauppapaiva ja -paikka, huutokaupan jarjestaja ja vastuuhenkilot, kayttéon-
otetut kuittipakat, kaytetyt kuitit seka kertyneet varat. Vastuuhenkildiden eli mek-
larin ja kassanhoitajan on varmennettava podytékirja allekirjoituksillaan. Myyntikui-
teista tulee ilmeta konkurssipesan ja ostajan nimi, myyntipaiva, kauppahinta (alv.
0 %) ja kaupan kohde.

Vertaamalla myyntitilityksia peséluetteloon pesanhoitajan tulee voida varmistua
siitd, ettd kaikki peséluetteloon merkitty omaisuus on myyty ja kauppahinta on

tilitetty pesalle.

4.3.4 Omaisuuden myynti internetin valityksella

Internetkauppaan erikoistuneiden yritysten myyntisivustoilla julkaistavat ilmoituk-
set saattavat olla tehokas tapa markkinoida pesdén kuuluvaa omaisuutta. Omai-
suuden laadusta riippuen voi olla tarkoituksenmukaista, ettd konkurssipesa
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tarjoaa omaisuutta myytavaksi myos ulkomaille. Internethuutokaupat voivat puo-
lestaan tavoittaa laajan ostajakunnan ja tuottaa hyvan realisointituloksen.

Internethuutokauppaa kaytettdessa tulee noudattaa seuraavia periaatteita:

— kaupankayntijarjestelmé on teknisesti toimiva, tietoturvan kan-
nalta luotettava ja tuottaa huutokauppatilitykseen tarvittavan kat-
tavan asiakirjadokumentaation kuten tiedot myyntikohteista, saa-
duista tarjouksista, tarjousten hyvaksymisesta ja kauppahintojen
maksusta

— huutokauppaehdot ovat lain mukaiset ja estavat tarjouksen teki-
joiden mahdollisia vaarinkaytoksia

— pesanhoitajalla on tarvittaessa mahdollisuus reaaliajassa seurata
huutokaupan etenemista ja tehtyja tarjouksia sekad aina paattaa
tarjousten hyvaksymisesta tai hylkdamisesta

— myyntiprosessi on selked ja lapinakyva ja tarjoukset hyvaksytaan
tai hylataan viipymatta huutokaupan paattymisen tai mahdollisen
velkojien paatoksen jalkeen

— kauppahintojen maksuliikenne on jarjestetty konkurssipesén ja
ostajan kannalta turvallisesti

— huutokaupan jarjestdjan tulee toimeksiantosopimuksessa tar-
kemmin maaratylla tavalla ja maarattyna aikana antaa konkurssi-
pesélle asianmukainen, vastuuhenkildiden allekirjoituksillaan oi-
keaksi vahvistama tilitys myydysta omaisuudesta (ks. luku 4.3.3)

4.3.5 Muita myyntitapoja ja omaisuudesta luopuminen

Konkurssipesaan voi kuulua omaisuutta, jonka myyminen tavanomaisin toimen-
pitein on erityisen vaikeaa tai jolla ei ole realisointiarvoa lainkaan. Omaisuuden
hoidosta voi samaan aikaan aiheutua pesélle huomattaviakin kustannuksia (ks.
KKO 2015:103). Pesanhoitajan on selvitettava, voidaanko téllainen omaisuus
myyda& tai luovuttaa tavanomaisesta poikkeavin ehdoin. Arvottoman tai pesélle
pelkastddn yllapitokuluja aiheuttavan omaisuuden lahjoittaminen esimerkiksi
yleishyddylliseen tarkoitukseen taikka sen jattdminen velalliselle tai esimerkiksi
vuokranantajan alueelle tai huoneistoon voi viime kadessa olla pesdn edun
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mukaista. Pesanhoitajan on suositeltavaa ilmoittaa etuk&teen omaisuudesta luo-
pumisesta niille konkurssimenettelyn osapuolille, joiden oikeuteen se voi vaikut-
taa.

4.3.6 Henkildtietojen kasittely ja luovuttamistilanteet

Konkurssivelallisen liiketoimintaan liittyvat henkilétiedot kuuluvat konkurssi-
peséaan ja niilla voi olla konkurssipesalle taloudellista arvoa. Konkurssipesalla voi
olla EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen (2016/679) 6 artiklan 1 kohdan c alakoh-
dan mukainen laillinen tietojen kasittelyperuste, kun henkil6tietoja kasitellaan
konkurssilaissa saadettyjen velvoitteiden ja tehtavien hoitamiseksi, kuten omai-
suuden hoitamiseksi ja myymiseksi. Konkurssipesan on huolehdittava henkil6tie-
tojen turvallisesta kasittelysta ja sailyttamisesta. HenkilGtietojen kasittelysta on
yleisia ohjeita tietosuojavaltuutetun toimiston verkkosivuilla.

Mikali konkurssipesa jatkaa velallisen liiketoimintaa, voidaan konkurssipesan kat-
soa tulleen rekisterinpitgjana kaikelta osin velallisen sijaan samoin oikeuksin ja
velvollisuuksin kuin velallinen. Koska konkurssilaissa ei ole tarkempia saannok-
sid henkilttietojen kasittelysta, tulee konkurssipesalla olla tietojen kasittelyyn tie-
tosuoja-asetuksen 6 artiklasta tai muusta laista johdettavissa oleva peruste. Lail-
lisen kasittelyperusteen ohella kyseeseen voivat tulla pesan sellaiset oikeutetut
edut, joiden toteuttaminen on tarpeen (6 artiklan 1 kohdan c ja f alakohdat). Ta-
man lisaksi on arvioitava, onko tietojen jatkokasittely yhteensopivaa alkuperaisen
kasittelytarkoituksen kanssa (6 artiklan 4 kohta). Rekisterdidylle tulee ilmoittaa
rekisterinpitgjan vaihdoksesta (14 artiklan 1 kohdan a alakohta ja 14 artiklan 5
kohdan a alakohta).

Mikali konkurssipesan tarkoituksena on jatkaa henkil6tietojen kasittelya vain kon-
kurssipesan oikeutettujen etujen toteuttamiseksi kuten esimerkiksi suoramarkki-
nointiin, on rekisterdidylle nimenomaisesti kerrottava oikeudesta vastustaa tieto-
jen kasittelyd viimeistaan silloin, kun rekisterdityyn ollaan yhteydessa ensim-
maista kertaa tai viimeistaan silloin, kun naité tietoja luovutetaan ensimmaista
kertaa (6 artiklan 1 kohdan f alakohta, 21 artiklan 2 ja 4 kohdat sek& 14 artiklan
3 kohdan b ja c alakohdat).

Kun konkurssipesa arvioi mahdollisuuksia luovuttaa liiketoiminta sita jatkavalle,
voinevat konkurssipesa ja luovutuksensaaja vedota siihen, ettd heilld on oikeus

14


https://tietosuoja.fi/henkilotietojen-kasittely

4.4 Myynnin

henkilGtietojen kasittelyn jatkamiseen toteuttaakseen oikeutettuja etujaan (6 ar-
tiklan 1 kohdan f alakohta). Rekisterdidyn edut, oikeudet ja vapaudet voivat kui-
tenkin syrjayttaa nama edut. Mikali rekisterdity on karsinyt konkurssin vuoksi me-
netyksia (esim. matka on peruutettu tai ennakkomaksut on menetetty), voidaan
katsoa, etteivat luovutuksensaajan edut voi ylittaa rekisteroityjen menetyksia. Mi-
kali luovutuksensaaja ottaa vastatakseen ja hyvittda rekisteroityjen menetykset,
voidaan taas katsoa, etteivat rekisteroityjen edut ainakaan kaikilta osin syrjayta
luovutuksensaajan oikeutettuja etuja. Kasittelytarkoitusten yhteensopivuus tulee
myo6s varmistaa (6 artiklan 4 kohta). Lisaksi luovutuksensaajan tulee informoida
rekisteroityja henkilotietojen kasittelyssa tapahtuneista muutoksista ja ilmoittaa
oikeudesta vastustaa tietojen kasittelya (21 artiklan 1 ja 4 kohdat).

Niissa tilanteissa, joissa henkilttietojen kasittely perustuu tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan b alakohtaan ja erityisesti laillisesti siirrettdvaan sopimukseen,
voi rekisterinpitdja muuttua, jos tallaiset kasittelyperusteen muodostavat sopi-
mukset myydaan ja siirretaan kolmannelle. TAma voi tulla kyseeseen esimerkiksi
realisoitaessa velkakirjoja tai luottosopimuksia.

Kun konkurssipesan haltuun tulee henkilGtietoja sisaltava tietojarjestelma, on
huolehdittava siita, ettd mahdolliset kasittelysopimukset ja niihin liittyvat velvoit-
teet jatkuvat, kunnes henkilotiedot ovat siirretty arkistoitavaksi tai havitetty tar-
peettomina. Henkilotietojen kasittelyn ulkoistamisesta on siis laadittava kirjallinen
kasittelysopimus konkurssipesan ja palveluntarjoajan valilla (28 artikla). Henkilo-
tiedot, jotka eivat ole enaa rekisterinpitajan toiminnan kannalta tarpeellisia, on
havitettava, jollei talletettuja tietoja ole erikseen saadetty tai maaratty sailytetta-
vaksi tai jollei tietoja siirreta laissa tarkoitetulla tavalla arkistoon (esim. potilastie-
dot, joiden osalta ks. suositus 1 konkurssipesén haltuunotosta luku 3.6).

dokumentointi

Peséanhoitajan tulee tallettaa omaisuuden myynteja koskeva asiakirja-aineisto.
Aineistoa ovat myynteihin liittyva valmisteluaineisto arvon méaaritysta koskevine
selvityksineen, kirjalliset toimeksiantosopimukset tai muut myyntitoimeksiannon
ulkoistamiseen liittyvat keskeiset asiakirjat, jotka on tehty esim. realisaattoreiden
ja kiinteistonvalittajien kanssa seka myyntiasiakirjat kuten esim. kirjeenvaihto, tar-
jouspyynndt, saadut tarjoukset, myynti-ilmoitukset ja kauppakirjat liitteineen seka
huutokauppa-asiakirjat tositteineen ja tilityksineen.
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Peséanhoitajan on sailytettdva konkurssipesan kannalta merkitykselliset, myyntia
koskevat asiakirjat vahintddn kymmenen vuotta lopputilityksen hyvaksymisesta
(oikeusministerion asetus konkurssiasioista (2004/502) 6 8:n 5 kohta).

5 Lahipiirimyynnin kielto

Pesanhoitaja ei saa hankkia konkurssipesaan kuuluvaa omaisuutta itselleen. Pe-
sanhoitajan on huolehdittava siitd, ettei omaisuutta myyda tai muuten luovuteta
hanen kayttamalleen avustajalle eika hanen tai avustajan laheiselle (KonkL 17:4).
Yleensa laheisind voidaan pitdd pesanhoitajan ja avustajan perheenjasenia.
Myyntid etaisemmallekin sukulaiselle voidaan pitda saannoksen vastaisena, jos
myynti on yhteydessa sukulaissuhteeseen. Laheisyys voi myds perustua omis-
tukseen tai osakkuuteen (HE 26/2003, s. 155-156).

Jos pesan omaisuutta myydaan velkojille, velalliselle tai naiden laheisille, tulee
pesénhoitajan huolehtia siitd, ettd myynti tapahtuu parhaaseen mahdolliseen hin-
taan kuten ulkopuolisille myytaessa. Ainakin huomattavan omaisuuden kauppa
tulee saattaa hyvaksyttavaksi velkojainkokouksessa tai muussa paatoksenteko-
menettelyssa. Liiketoiminnan myynnin osalta on huomattava paatoksentekoa ra-
joittavat maaraykset (KonkL 15:4.2 ja 3).

6 Pantatun omaisuuden realisointi
6.1 Pantatun omaisuuden hoito, tuotto ja realisointi

Konkurssipesaan kuuluva panttiomaisuuskin on myytava pesan kannalta edulli-
simmalla tavalla. Panttivelkojaa sitoo huolellisuusvelvollisuus, joka edellyttaa
panttiomaisuuden realisointia mahdollisimman hyvaan hintaan. Panttiomaisuu-
den realisointihinnalla on merkitysta siltakin kannalta, etta kauppahinta pienentaa
panttivelkojan saatavan maaraa ja ylijagama tulee yleisen velkojatahon hyvaksi.

Hyva pesanhoitotapa vaatii, ettd panttiomaisuuden hoidosta ja siita aiheutuvien
kustannusten maksamisesta seka realisointitavasta sovitaan mahdollisimman ai-
kaisessa pesanhoidon vaiheessa. Pesanhoitajan tulee huolehtia siitd, ettd kon-
kurssipesan edut tulevat huomioiduiksi, vaikka ensisijainen intressi omaisuuden
hoidosta ja myynnista on usein panttivelkojalla.
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Peséanhoitajan tulee huolehtia siita, etta kauppahinta samalla kaupalla myydyn
panttiomaisuuden ja vapaan omaisuuden kesken jakautuu oikeassa suhteessa.
Maarittelyssa on hyva kayttaa apuna saatuja tarjouksia tai asiantuntijalausuntoja.

Panttiomaisuudesta konkurssin ajalta saatava tuotto kertyy panttivelkojan hy-
vaksi. Konkurssipesalla on kuitenkin oikeus saada panttiomaisuuden hoidosta ja
myymisestad aiheutuneet valttamattoméat kustannukset tuotosta ja kauppahin-
nasta heti myynti- ja tdytantoonpanokulujen jalkeen. Nettotuotto tilitetd&n pantti-
velkojalle viimeistaan kauppahintaa jaettaessa (KonkL 17:6 ja 17:7). Panttiomai-
suuden hoitoon liittyvid pesalle korvattavia kustannuksia voivat olla esimerkiksi
omaisuuden arvon sailyttamisen kannalta valttamattomat korjaamis- ja suojaa-
miskulut, mutta eivat esimerkiksi kiinteistoverot tai muut pesan hallinnon yleisku-
lut.

Konkurssipesan ja panttivelkojan intressit voivat poiketa toisistaan erityisesti sil-
loin, kun panttiomaisuudesta ei tule kertymaan ylijadmaa konkurssipesalle. Pant-
tivelkoja voi perustellusti katsoa etunsa vaativan panttirealisaation lykkaamista
huonon markkinatilanteen vuoksi. Tama taas voi haitata konkurssipesan joutui-
saa selvitysta. Pesanhoitajan tulee naissa tilanteissa pyrkia ratkaisuun, jossa
konkurssipeséan selvitysta ei tarpeettomasti viivyteta eika pesaa rasiteta ylimaa-
raisilla kustannuksilla.

6.2 Konkurssipesa panttiomaisuuden myyjana

Konkurssilain 17 luvun 8 §:n mukaan konkurssipesa saa myyda panttiomaisuutta
vain, jos panttivelkojat siihen suostuvat. Jollei suostumusta saada, kauppa on
mahdollinen vain tuomioistuimen luvalla tai ulosottokaaren mukaisessa jarjestyk-
sessa.

Jos konkurssipesa myy panttiomaisuutta pantinhaltijoiden suostumuksella, pe-
sanhoitaja konkurssipesan edustajana allekirjoittaa kauppakirjan. Yleensa pant-
tisaatavat maksetaan kauppahinnasta ja panttikirjat tai irtain pantti luovutetaan
ostajalle. Panttioikeus voi jaada rasittamaan myytya kiinteistda vain, jos ostaja ja
velkoja ovat sopineet siitd, ettd ostaja ottaa panttisaatavan suorittamisen vasta-
takseen.
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Jos konkurssipesa ei saa panttivelkojien suostumusta panttiomaisuuden myyn-
tiin, tulee pesanhoitajan tarvittaessa huolehtia omaisuuden realisoinnista. Kon-
kurssipesan etu voi vaatia realisointitoimenpiteita esimerkiksi silloin, kun pant-
tiomaisuuden myyntihinnasta on odotettavissa ylijaaméaéa konkurssipesalle, tai sil-
loin kun omaisuuden hoidosta aiheutuu pesalle huomattavia kustannuksia, joiden
kattaminen tulevasta kauppahinnasta on epavarmaa.

Konkurssipesan vaatimuksesta tuomioistuin voi myontdd luvan myyda pant-
tiomaisuutta, jos omaisuudesta on tehty konkurssipesalle sitova ostotarjous, joka
ylittdd omaisuuden kayvan huutokauppa-arvon. Sitovan ostotarjouksen saami-
nen ja kaupan toteuttaminen voi osoittautua hankalaksi, koska lopullinen kauppa
edellyttaa lainvoimaista tuomiota. Kaupan valmistelu ja luvan hakeminen vaatiikin
pesénhoitajalta huolellista harkintaa erityisesti siksi, etta luvan voi saada vain ker-
ran. Pesanhoitajan on perusteltua turvautua lupamenettelyyn esimerkiksi, kun
kaupan kohteena on pantatun omaisuuden lisadksi vapaata omaisuutta, jolloin
omaisuudesta yhdessa myytynd kertyisi pesélle kaypa kauppahinta (KonkL
17:13).

Panttiomaisuutta voidaan realisoida my6s ulosottokaaren mukaisessa jarjestyk-
sessa. Kaikkien panttivelkojien suostumuksella pesanhoitaja voi hakea ulosotto-
kaaren mukaista myyntia missé vaiheessa tahansa. llman panttivelkojien suos-
tumusta konkurssipesalla on oikeus hakea ulosottokaaren mukaista myyntia
vasta kolmen vuoden kuluttua konkurssin alkamisesta. Hakemalla myyntia kon-
kurssipesa voi paasta eroon pesalle jatkuvasti kustannuksia aiheuttavasta omai-
suudesta. Toisaalta tuomioistuin voi panttivelkojan hakemuksesta kieltaa kon-
kurssipesaa hakemasta myyntia (KonkL 17:14).

Ulosottokaaren mukaisessa myynnissa ei sovelleta alinta hyvaksyttavaa tar-
jousta ja irtain omaisuus voidaan myyda panttivelkojan oikeutta sailyttamatta.

6.3 Panttivelkoja ja omaisuuden myynti

Panttivelkoja voi konkurssin estdméttd hakea saataviensa vakuutena olevan
omaisuuden myyntia ulosottokaaren mukaisessa jarjestyksessa joko erillisen
suoritustuomion tai vahvistetun jakoluettelon perusteella. Panttivelkojalla on oi-
keus realisoida irtain pantti myos ilman ulosottoperustetta (kauppakaari 10:2).
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Ennen realisointia panttivelkojan on esitettdva pesanhoitajalle selvitys saatavas-
taan ja panttioikeudestaan (KonkL 12:9 ja 12:10). Jos realisointitoimiin on ryh-
dytty ennen konkurssin alkamista, selvitys on esitettava viipymatta. Panttivelko-
jan on ilmoitettava pesénhoitajalle myds myyntitavasta ja -paikasta. llmoitus on
tehtava hyvissa ajoin ja yleensa vahintaan kaksi vilkkkoa ennen myyntiajankohtaa.
Saamiensa ilmoitusten perusteella pesanhoitajan tulee ryhtya toimenpiteisiin, jos
se on peséan etujen turvaamiseksi tarpeen. Kyseeseen voivat tulla esimerkiksi
myynnin véliaikainen kieltaminen (KonkL 17:12) tai panttivelan suorittaminen
panttiomaisuuden lunastamiseksi peséalle (KonkL 17:9).

Jos panttivelkoja laiminly6 ilmoitusten tekemisen tai tilityksen antamisen, pesan-
hoitajan on huolehdittava siitd, etta velkoja maksaa konkurssipesélle jalkivalvon-
taa vastaavan viivastysmaksun (KonkL 17:11).

6.4 Tilitys omaisuuden hoidosta ja myynnista

Konkurssipesalla tai panttivelkojalla on oikeus saada panttiomaisuuden hoidosta
aiheutuneista valttamattomista kustannuksista korvaus. Konkurssipeséan kustan-
nuksiin luetaan myods pesanhoitajan palkkio omaisuuden myynnista (KonkL
17:7).

Pesanhoitajan on laadittava pesalle panttiomaisuuden hoidosta ja myynnista ker-
tyneista tuloista ja aiheutuneista valttamattomistéa kustannuksista kirjallinen tilitys.
Peséanhoitajan on toimitettava tilitys panttivelkojalle ja maksettava panttivelkojalle
kuuluva osuus valittémasti, kun panttiomaisuus tai sen osa on myyty (ks. KKO
2019:95). Pesanhoitajan tulee huolehtia siita, ettéd kustannukset peritaan pant-
tiomaisuuden tuotosta tai myyntihinnasta.

Panttivelkojan on annettava pesanhoitajalle viivytyksetta tilitys pantin myynnista
ja myyntihinnan kayttamisesta. Myynnista saatu ylijddma on luovutettava pesélle.
Jos panttivelkoja laiminlyd tilityksen tekemisen, pesanhoitaja voi maaratéa velko-
jan maksamaan konkurssipesalle jalkivalvonnasta maarattavaa maksua vastaa-
van rahamaaran (KonkL 17:11.2).

Jos velkojalla on useita saatavia, joiden vakuutena pantti on, tilitys kauppahinnan
kayttamisestd on annettava viivytyksetta sen jalkeen, kun kauppahinta on koh-
dennettu tietylle velalle (HE 26/2003, s. 163). Aika, milloin velkojan voidaan
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katsoa laiminlydneen tilityksen, voi tapauskohtaisesti vaihdella. Konkurssipesan
selvitys ja panttien realisointi esimerkiksi konsernitilanteessa voi kestaa pitkaan,
jolloin pantinhaltijalla ei valttamatta ole riittavia edellytyksia kohdentaa kauppa-
hintaa heti kaupanteon jalkeen. Pantinhaltijalla voi talloin olla perustellusta syysta
oikeus lykata kohdentamista ja tilityksen antamista, jos se ei olennaisesti viivyta
konkurssipesan lopettamista. Tassa tilanteessa pesanhoitajan tulee huolehtia
siita, ettd velalle ei lasketa korkoa kauppahinnan maksamisen jalkeen.

Jos panttivelkoja huolehtii pesadnhoitajan kanssa tekemansa sopimuksen perus-
teella panttiomaisuuden hoidosta, tilitykseen tulee sisaltyd myos selvitys pantti-
velkojalle omaisuuden hoidosta aiheutuneista kustannuksista. Pesdnhoitajan on
huolehdittava siita, etta tilitys ja mahdollinen ylijgama kauppahinnasta saadaan
panttivelkojalta viipymatta.

6.5 Poikkeukset

Jos panttimaisuus sijaitsee Suomen sijaan toisessa EU:n jasenvaltiossa, pantti-
velkojan oikeus panttiomaisuuden rahaksimuuttoon ja maksunsaantiin maaray-
tyy sijaintivaltion lainsaadannén mukaan (ks. Euroopan parlamentin ja neuvoston
maksukyvyttomyysmenettelyistd antaman asetuksen (2015/848) 8 artikla).

Panttiomaisuuden myyntia koskevia konkurssilain 17 luvun saannoksia ei sovel-
leta yrityskiinnitysvelkojaan. Konkurssilain mukaan panttiomaisuuden myyntia
koskevat sdannokset eivat rajoita pantinhaltijan oikeuksia realisoida julkisen kau-
pankaynnin kohteena olevia arvopapereita (KonkL 17:17). Lisaksi rahoitusva-
kuuslaissa (11/2003) on saanndoksia siita, ettéa konkurssilain saannokset eivat ra-
joita luottolaitoksen oikeutta realisoida silla vakuutena olevaa tilirahaa tai arvopa-
pereita. Niin sanotussa nettoutuslaissa on liséksi sddnnoksia selvitysvakuuksien
realisoinnista (laki eraista arvopaperi- ja valuuttakaupan seka selvitysjarjestel-
man ehdoista 1084/1999).

6.6 Konkurssipesan lopettaminen ennen panttiomaisuuden myyntia

Konkurssipesa voidaan lopettaa, vaikka panttiomaisuutta ei ole viel& realisoitu.
Nain voidaan menetelld, jos on selvaa, ettei panttiomaisuudesta kerry konkurssi-
pesaan ylijaamaa. Konkurssipesan on tullut myos sopia panttivelkojan kanssa
syntyneiden ja tulevien omaisuuden hoitoon ja myyntiin liittyvien kustannusten
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maksamisesta. Panttivelkojan jako-osuuden maarittdAmiseksi pesanhoitajan on
talléin arvioitava pantti ja kuultava panttivelkojaa laatimastaan arviosta (ks. suo-
situs 12 jako-osuuksien maksamisesta).

Realisoimatta jaaneesta panttiomaisuudesta tehty ratkaisu myynti- ja muine eh-
toineen tulee kirjata selkedasti lopputilityksen hallintoa koskevaan osaan (selon-

teko konkurssipesan hallinnosta) seka velkojainkokouksen poytékirjaan.

Helsingissa 2. paivana kesakuuta 2021

Sami Uoti Annika Smalén

puheenjohtaja sihteeri
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