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Realiseringen av konkursboets egendom hor till boforvaltarens
viktigaste uppgifter. En lyckad realisation bidrar till att trygga saval
borgenarernas som galdenarens férdel i konkursférfarandet.

Boforvaltaren skall snabbt forsoka sélja egendomen och férsoka fa ett
sa gott realisationsresultat av den som mojligt efter att kostnaderna for
varden och realiseringen av egendomen samt andra kostnader fér den
har avdragits.

BESTAMMANDE AV EGENDOMENS VARDE

Den egendom som hor till konkursboet skall redan i boférteckningen
varderas till sitt gangse varde (sannolika overlatelsepris). Det varde
som har antecknats i boforteckningen kan ocksa betraktas som
utgadngspunkt for utredningen av egendomens véarde. A andra sidan
kan tiden paverka vardet t.o.m. avsevart. Da har vardet i
boforteckningen mindre betydelse. For forsaljningen av egendomen
skall boférvaltaren uppdatera och vid behov narmare utreda
egendomens gangse varde, utom nar egendomen ar av ringa varde.
Boforvaltaren kan begéara anbud pa egendomen eller anlita sakkunniga
for varderingen. Att ge varderingsuppdraget & samma person som
man har i avsikt att ge uppdraget att sélja egendomen ar dock inte ett
tillvagagangssatt som delegationen rekommenderar. Nar egendomen
ar betydande med hansyn till boets totala tillgingar, kan det vara
motiverat att begara flera sakkunnigutlatanden, sarskilt om
boforvaltaren inte sjalv har sakkunskap pa det omrade som det &r
fraigan om. Prisuppgifter om t.ex. bostads- och affarstomter samt
fastigheter finns pa t.ex. kommunerna och lantmateriverkets
webbplatser. Boforvaltaren skall dokumentera utredningar, handlingar
och eventuella utlatanden om egendomens varde och foga dem till
materialet om boets forvaltning. Dokumenten skall pa begaran visas for
borgenarerna och galdenaren.



3
BESLUTANDERATT

3.1

Boftrvaltarens befogenheter

3.2

Boforvaltaren skall varda den egendom som ingar i boet omsorgsfullt
och pa ett andamalsenligt satt (17 kap. 1 § i konkurslagen). Forskam-
bar egendom och egendom som annars snabbt sjunker i varde skall
saljas utan drojsmal i syfte att garantera ett s gott resultat som mojligt
av realiseringen av boets egendom. Detsamma géaller nar forvaringen
av egendomen skulle fororsaka boet avsevarda kostnader, som
egendomens forséljningspris inte tacker om forsaljningen drar ut pa
tiden. Bof6rvaltaren har ratt att fatta beslut om atgarder som inte kan
skjutas upp utan oldgenheter for konkursboet (14 kap. 8 8 i konkurs-
lagen). For att trygga konkursboets intressen kan boforvaltaren redan
fore borgenarssammantradet salja egendom som ingar i konkursboet i
den utstrackning som detta ar nédvandigt for att undvika forluster eller
for betalningen av kostnader som skétseln av konkursboet fororsakar.

God boforvaltningssed forutsatter att boforvaltaren senast vid
borgenarssammantradet informerar borgenéarerna om forsaljningarna.

Ofta kan det vara andamalsenligast att salja all egendom i konkurshoet
sa snabbt som moijligt efter att konkursen har borjat. Egendomen kan
saljas om det ar forenligt med boets fordel, &ven om realiseringen
uppenbarligen skulle ge mera medel an vad som behovs for de
oundgéngliga kostnaderna. Om konkursen forfaller, skall 6verskottet
redovisas till utsokningsmyndigheterna. FoOre realiseringen skall
boforvaltaren alltid héra galdendren och de stdrsta borgenarerna. Om
det ar klart att konkursforfarandet kommer att fortsatta som offentlig
utredning, skall boforvaltaren vid behov konferera med konkurs-
ombudsmannen om huruvida det ar andamalsenligt att skjuta upp
realiseringen av egendomen.

Borgenarernas beslutanderétt och delegering av denna

Borgenarerna beslutar om realiseringen av egendomen i ett konkursbo.
Boforvaltaren skall skéta realiseringen enligt de beslut som har fattats
av borgenarssammantradet.

Borgenarerna kan delegera sin ratt att besluta om realiseringen av
egendomen till boférvaltaren sd, att han eller hon far ratt att salja
egendomen pa de villkor som han eller hon anser vara de basta.
Borgenarerna kan ocksa stalla begransningar for boforvaltarens
utdvning av sina forsaljningsbefogenheter och vid behov andra eller
aterkalla dem. Trots att beslutanderatten har delegerats hor det till god
boforvaltningssed att boforvaltaren later borgenarerna ta stallning till
overlatelse- eller forsaljningsvillkor som klart avviker fran det
sedvanliga.
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En forséljning kan ske med suspensiva villkor och understéllas
borgenarssammantradet for godkdnnande. Att i efterhand begéara
borgenarssammantradets godkannande for en affar som boférvaltaren
redan har avslutat utan att ha haft fullmakter att géra det kan daremot i
allmanhet anses strida mot god boférvaltningssed.

FORSALJNINGSSATT OCH DOKUMENTERING AV FORSALJNING

4.1
Allmant

4.2

Boforvaltaren skall realisera den egendom som ingar i boet pa det satt
som ar fordelaktigast for boet sa, att ett sa gott forsaljningsresultat som
mojligt nas (17 kap. 3 8§ 1 mom. i konkurslagen). Forsaljningssattet
skall valjas s3, att man far ett sa hogt forsaljningspris for egendomen
som majligt.

Valet av forsaljningskanaler och forsaljningssatt paverkas av den
bransch i vilken galdenarsforetaget har varit verksamt samt av
egendomens art och mangd och mdjligheten att vid realiseringen anlita
galdenarens personal.

Mervardesskattskyldighet

4.3
Forsaljningsmetoder

Ett konkursbo ar inte mervardesskattskyldigt om boet bara saljer av
galdenarens affarstillgangar eller slutfor halvfardiga arbeten eller later
tillverka den féreliggande orderstocken, om boet inte for verksamheten
skaffar nya omsattningstillgdngar annat an i ringa man. Under namnda
fornallanden anses forsaljningen inte ske i form av rorelse och
forsaljningen ar mervardesskattefri (14 8 i mervardesskattelagen, RP
88/1993 rd).

Ett konkursbo ar mervardesskattskyldigt om det sjalvstandigt fortsatter
galdenarens mervardesskattepliktiga rorelse och omséattningen
overstiger det belopp som enligt mervardesskattelagen betraktas som
ringa verksamhet.

Boftrvaltaren skall se till att de anmalningar om att verksamheten
upphor samt 0©vriga deklarationer som forutsatts i mervardes-
beskattningen inlamnas till skatteverket.

Boforvaltaren skall utreda de olika alternativa forsaljningssatten
tilsammans med borgenarerna och géaldendren, om det finns sarskilt
behov att gora det. Beroende pa egendomens art skall boforvaltaren i
forsta hand anvanda sig av foljande realiseringsmetoder:

- frivillig forsaljning (annonsering i tidningar och pa Internet,
begaran om anbud, marknadsféring genom brev o. dyl.),
- slutforsaljning som verkstélls av géldenarens anstallda,
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- forsaljningen ges i uppdrag at en fastighetsformedlare eller
annan méaklare,

- frivillig konkursauktion som verkstalls av boforvaltaren eller
en utomstaende,

- forsaljning i den ordning som foreskrivs i utsbkningslagen.

Om boets egendom i sin helhet séljs till ett realiseringsforetag, skall
bofdrvaltaren reda ut om detta ger boet ett battre forsaljningsresultat an
andra forsaljningssatt.

Slutforsaljning som géldenarens personal verkstéller

4.3.2

Ett gott forsaljningsresultat kan ofta nas sa, att galdenarsforetagets
arbetstagare under sin tva veckor langa uppsagningstid séljer slut ett
fardigt lager eller av halvfabrikat tillverkar fardiga produkter. Det kan
vara motiverat att med vissa anstallda inga tidsbestamda arbetsavtal
enbart for realiseringen av egendomen.

Om boforvaltaren avidénar personal for realiseringen, skall han eller hon
I sin kostnadskalkyl ta hansyn till hur 16nerna, forsékringarna, hyran for
lokalerna samt Ovriga omkostnader inverkar pa forsaljningsresultatet.
En eventuell anstélining av personal for realiseringen av boets
egendom maste alltid vara en ekonomiskt motiverad atgard.

Fortsattning eller forsaljning av géldenarens rorelse

4.3.3
Frivillig konkursauktion

Ibland kan det vara ekonomiskt motiverat for konkursforvaltningen att
fortsatta galdenarens rorelse, antingen for att fa galdenarsforetaget
eller delar av det salda som en affarsekonomisk helhet, eller for att fa
utdelning till borgenarerna genom de intakter som kan fas om boet
fortsatter rorelsen. Beslutet att fortsatta galdenérens rorelse skall
grunda sig pa kalkyler som boforvaltaren har mottagit eller sjalv gjort
och som kan ligga till grund fér de beslut som de stoérsta borgenarerna
eller senare borgenarssammantradet maste fatta om saken.

Om galdenarens rorelse eller formodgenhet eller en del av den som en
funktionell helhet séljs till nagon som star i ett nara férhallande till
galdenaren eller en borgenar, skall boforvaltaren se till att ett
kvalificerat beslutsforfarande iakttas vid det borgendrssammantrade
som beslutar om saken (15 kap. 4 8§ 2 och 3 mom. i konkurslagen).

Att ordna en frivillig auktion ar ofta ett motiverat satt att pa en gang fa
sadan egendom sald som det annars kunde ta tid och vara
kostnadskravande att sélja och forséljning pa detta satt ger ofta ocksa
god avkastning. Boftrvaltaren kan skéta auktionen sjalv eller uppdra
den at nagon utomstaende som ordnar auktioner.



Till god boforvaltningssed hor att i uppdraget med tillracklig
noggrannhet avtalas om de centrala villkoren for auktionen och hur
redovisningen skall goras. Eftersom bofdrvaltaren i sista hand svarar
for att forsaljningen har gatt till pa ratt satt, rekommenderas det att
bofdrvaltaren sjalv eller ett bitrade till boforvaltaren ar nérvarande vid
auktionen.

Redovisningen fran auktionen skall omfatta protokollet fran auktionen,
en forteckning Over den salda egendomen samt de vid auktionen
anvanda forsaljningskvittona, som skall vara numrerade i fortldpande
nummerordning utan luckor, samt ocksa de oanvanda kvittona. Av
protokollet fran auktionen skall framgd konkursboets namn,
auktionsdagen och —platsen, auktionsarrangéren och ansvars-
personerna vid auktionen, de kvittohaften som har tagits i bruk vid
auktionen, de kvitton som har anvants samt de medel som har influtit
genom auktionen. Ansvarspersonerna, dvs. maklaren och kassotren
skall bestyrka protokollet med sina underskrifter. Av saljkvittona skall
framga namnet pa konkursboet och koparen, dagen for forsaljningen,
kopeskillingen (moms 0 %) samt kopeobjektet.

Genom att jamfora redovisningen fran forsaljningen med
boforteckningen skall boforvaltaren kunna forvissa sig om att den
egendom som har antecknats i boforteckningen ar sald samt att
kopeskillingen har inbetalts till boet.

4.3.4
Andra forsaljningssatt och avstaende fran egendom

| konkursboet kan inga egendom vars forsaljning pa sedvanligt satt ar
sarskilt svart eller som 6verhuvudtaget inte har nagot realisationsvarde.
Samtidigt kan varden av egendomen medféra t.o.m. avsevarda
kostnader for boet.

| dessa fall skall boférvaltaren reda ut om egendomen kan séljas eller
overlatas pa villkor som avviker fran det vanliga. Egendom som é&r
vardelos eller endast vallar boet underhallskostnader kan det i sista
hand vara férenligt med boets intresse att donera t.ex. till ett
allmannyttigt andamal eller att lata galdenaren behalla egendomen.

4.4
Dokumentationen av forsaljningen

Boforvaltaren skall bevara det material som har anvants vid
forberedelserna till auktionen, aven kalkylerna, samt séaljdokumenten,
sasom t.ex. korrespondens, begaran om anbud, inkomna anbud,
annonser om forsaljningen, kopebrev jamte bilagor samt handlingarna
fran auktionen jamte verifikat och dokument Gver inbetalningar till boet.
Boforvaltaren skall under minst 10 ars tid fran det att slutredovisningen
godkandes bevara viktiga handlingar som galler férsaljning av for



konkursboet betydelsefull egendom (6 8 5 punkten i justitieministeriets
férordning om konkursarenden).

5
FORBUD ATT SALJA TILL NARSTAENDE

Boforvaltaren far inte for egen rakning forvarva egendom som ingar i
konkursboet. Bofdrvaltaren skall se till att egendom inte saljs eller
annars oOverlats till ett bitrade som boforvaltaren anlitar eller till
boforvaltarens eller bitradets narstaende (17 kap. 4 § i konkurslagen).
Till god boférvaltningssed hor att boférvaltaren for den som omfattas av
detta forbud forklarar forbudets innebérd och betydelse samt évervakar
att det inte dvertrads.

Om boets egendom séljs till borgenarer, galdenaren eller personer som
star dem nara, skall boforvaltaren se till att forsaljningen sker till basta
mojliga pris, precis som vid foérséljning till utomstéende. Atminstone
forsaljning av betydande egendom skall godkannas av borgenars-
sammantradet. Nar affarsverksamheten overlats skall de bestammelser
iakttas som stéller granser for beslutsfattandet /15 kap. 4 § 2 och 3
mom. i konkurslagen).

6
REALISERING AV PANTSATT EGENDOM

6.1
Vard, avkastning och realisering av pantsatt egendom

Pantsatt egendom som ingar i konkursboet skall realiseras pa det satt
som ar fordelaktigast for boet. En pantborgenar ar bunden av sin
omsorgsplikt, vilket innebar att pantsatt egendom skall realiseras till ett
sa bra pris som mojligt. Priset som sadan egendom inbringar har
betydelse &aven fran den synpunkten att kopeskilingen minskar
pantborgenarens fordran och om resultatet av forséljningen overstiger
beloppet av pantborgenarens fordran, delas overskottet ut till de
borgenarer vilkas fordran saknar formansratt.

God boférvaltningssed kraver att éverenskommelser om hur pantsatt
egendom skall skétas, hur de kostnader som denna vard medfor skall
betalas och hur realiseringen av egendomen skall ske traffas i ett sa
tidigt skede av boférvaltningen som mogjligt. Boférvaltaren skall se till att
konkursboets intressen beaktas, aven om det ofta ar pantborgenaren
som i forsta hand har intresse av varden och forsaljningen av
egendomen. Den avkastning som den pantsatta egendomen ger under
den tid konkursen pagar kommer pantborgenarerna till godo. De
omedelbara omkostnader som varden och forsaljningen av den
pantsatta egendomen har fororsakat har konkursboet dock ratt att fa
betalda omedelbart efter férsaljnings- och verkstallighetskostnaderna.
Nettobeloppet betalas till pantborgendren senast i samband med
fordelningen av kopeskillingen (17 kap. 6-7 § i konkurslagen). Om den
pantsatta egendomen inte ger de Ovriga borgenarerna nagon



6.2

avkastning, kan det handa att konkursboets och pantborgenarens
intressen inte sammanfaller. Pantborgendren kan med fog anse att
hans intressen kraver att realiseringen av panten skjuts upp till en
senare tidpunkt, for att laget pA marknaden inte gynnar en forsaljning.
Detta kan igen fordr6ja en snabb utredning av boet. | en sadan
situation skall boforvaltaren forsoka na en lésning dar utredningen av
boet inte fordrojs i ontdan och boet inte belastas med onddiga
kostnader.

Konkursboet som sdljare av pantsatt egendom

Konkursboet kan sélja pantsatt egendom om samtliga pantborgenérer
ger sitt samtycke. Att sélja pantsatt egendom utan pantrattens bestand
och pantborgenarernas samtycke ar mojligt bara med domstolens
tillstand eller i den ordning som foreskrivs i utsokningslagen.

Om konkursboet och pantborgenarerna inte nar nagot avtal om
forsaljningen av den pantsatta egendomen, bér boférvaltaren vid behov
se till att egendomen realiseras. Det ligger i konkursboets intresse att
yrka pa realiseringsatgarder t.ex. nar forsaljningen av den pantsatta
egendomen kan vantas ge ett éverskott som tillfaller konkursboet eller
nar varden av egendomen fororsakar boet avsevarda kostnader och
det &r osakert om dessa kan tdckas med den vantade kopeskillingen.
Om konkursboet séljer pantsatt egendom, skall bof6rvaltaren i
egenskap av konkursboets foretradare underteckna kopeskillingen. |
allmanhet betalas pantfordringarna med kodpeskillingen, varvid
pantbreven eller den losa egendom som ar handfangen pant
overlamnas till koparen. Pantratten kan fortsatta att belasta den salda
fastigheten endast i det fall att koparen och borgenaren har kommit
Overens om att koparen Overtar ansvaret for pantfordran.

Villkoret for att domstolen skall ge sitt samtycke ar att konkursboet har
fatt ett sddant kopeanbud pa egendomen som dverstiger egendomens
gangse auktionsvarde. Att fa ett bindande kdpeanbud och fa affaren
genomford kan visa sig svart, eftersom en slutlig affar forutsatter en
laga kraft vunnen dom. Fdrsaljningsforberedelserna och ansdkan om
forsaljningstillstdind  kraver darfor att boforvaltaren omsorgsfullt
overvager saken. Att boforvaltaren tillgriper tillstandsforfarande ar
motiverat t.ex. nar forsaljningen utdver den pantsatta egendomen &ven
skulle komma att omfatta icke-pantsatt egendom, varvid en gemensam
forsaljning av egendomen skulle ge boet ett gangse pris (17 kap. 13 § i
konkurslagen). Med samtycke av samtliga pantborgenarer kan pantsatt
egendom nar som helst séljas i den ordning som foreskrivs i
utsékningslagen. Vid denna forsaljning tillampas inte bestdmmelserna
om lagsta godtagbara anbud och 16s egendom kan séaljas utan att
pantborgenarens ratt bibehalls.

Utan pantborgenarernas samtycke har konkursboet ratt att anséka om
att fa salja pantsatt egendom i den ordning som foreskrivs i
utsokningslagen forst tre ar efter att konkursen har bérjat. Genom att
ansbka om att fa sdla den pantsatta egendomen utan
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pantborgenarernas samtycke kan konkursboet gora sig av med
egendom som férorsakar boet stéandiga kostnader. A andra sidan kan
domstolen pa& anstkan av pantborgenarerna forbjuda konkursboet att
gora en sadan forsaljningsansokan (17 kap. 14 § i konkurslagen).

Pantborgenarerna och foérséaljningen av egendomen

6.4

Pantborgenarer kan utan hinder av konkursen antingen med stod av en
separat dom om betalning eller med stéd av den faststéllda
utdelningsforteckningen ansoka om att fa salja den pantsatta
egendomen i den ordning som féreskrivs i utstkningslagen. LOs
egendom kan den borgenar som har egendomen som pant realisera
aven utan en utsokningsgrund.

Fore realiseringen skall pantborgenaren lamna boférvaltaren uppgifter
om sin fordran och pantréatt (12 kap. 9 och 10 § i konkurslagen). Om
realiseringsatgarder har vidtagits fore konkursens bdrjan, skall
utredningen lamnas utan drojsmal. Pantborgenaren skall &ven
underratta boforvaltaren om férsaljningssattet och forsaljningsplatsen.
Underrattelsen skall goras i god tid, i allmanhet minst tva veckor fore
forsaljningstidpunkten. Utgaende frdn denna information skall
boforvaltaren vidta atgarder, om detta ar nédvandigt for att trygga boets
intressen. Det kan t.ex. bli frdigan om ett interimistiskt forbud att sélja
egendomen (17 kap. 12 8§ i konkurslagen) eller om att betala en
pantskuld, sa att egendomen blir inlost till boet (17 kap. 9 § i
konkurslagen). Om pantborgenaren forsummar att l&mna dessa
meddelanden eller sin redovisning, skall bofdrvaltaren se till att
pantborgenaren till konkursboet betalar en drojsmalsavgift som
motsvarar efterbevakningsavgiften (17 kap. 11 8 i konkurslagen).

Redovisning 6ver egendomens vard och forsaljning

Konkursboet har rétt att fa ersattning for de nodvandiga kostnader som
boet har orsakats av vard av pantsatt egendom som ingar i boet, till
vilka ocksa hanfors boforvaltarens arvode for atgarder i anslutning till
forsaljningen (17 kap. 7 8 i konkurslagen).

Boforvaltaren skall satta upp en skriftlig redovisning éver varden av den
pantsatta egendomen samt de inkomster som forsédljningen av
egendomen har inbringat och de ndédvandiga kostnader som den har
fororsakat. Boforvaltaren skall tillstalla pantborgenaren redovisningen
och till pantborgenaren betala dennes andel omedelbart nar den
pantsatta egendomen har salts. Boforvaltaren skall se till att
kostnaderna blir betalda ur de medel som den pantsatta egendomen
avkastat eller ur kdpeskillingen.

En pantborgenar skall utan dréjsmal ge konkursboet en redovisning
Over forséljningen av panten och hur képeskillingen har anvants. Ett
eventuellt 6verskott av forsaljningen skall éverlamnas till boet (17 kap.
11 8 2 mom. i konkurslagen). Om pantborgenéren med stdd av ett avtal



6.5
Undantag

6.6

med boforvaltaren har hand om varden av den pantsatta egendomen,
skall redovisningen ocksa uppta en redogorelse over de kostnader som
varden av egendomen har medfort. Boforvaltaren skall se till att boet
utan drojsmal av pantborgenaren far denna redovisning och ett
eventuellt 6verskott av forsaljningen.

Enligt artikel 5 i EU:s insolvensforordning galler de begransningar som
konkurslagen uppstéller for forséljning av pantsatt egendom inte
egendom som befinner sig i nagon annan medlemsstat inom
Europeiska unionen.

Bestdmmelserna om pantsatt egendom galler inte egendom som
omfattas av foretagsinteckning. De begransar inte heller panthavarens
ratt att realisera vardepapper som ar foremal for offentlig handel (17
kap. 17 8 i konkurslagen). Dessutom foreskrivs i lagen om finansiella
sakerheter (11/2004) att bestdmmelserna i konkurslagen inte
begransar ett kreditinstituts ratt att realisera kontopengar eller
vardepapper. | den s.k. nettningslagen finns ocksa bestammelser om
realisering av avvecklingssakerheter (lag om vissa villkor vid
vardepappers- och valutahandel samt avvecklingssystem 1084/1999).

Avslutande av konkursboet innan pantsatt egendom salts

Konkursboet kan avslutas aven om den pantsatta egendomen inte
annu har salts. Pa detta satt kan man ga till vaga om det ar uppenbart
att den pantsatta egendomen inte kommer att ge nagot 6verskott som
tillfaller konkursboet och de kostnader har betalts som varden av
egendomen eventuellt har medfort fér boet. Dessutom férutsatts att
pantborgenaren tar pa sig ansvaret for de kostnader som varden och
forsaljningen av egendomen &nnu kommer att medféra. | syfte att
bestamma pantborgenarens utdelning skall boférvaltaren da vardera
panten och hora pantborgenaren om sin vardering. Ett beslut om
pantegendom som inte realiserats skall jamte forsaljningsvillkor och
ovriga villkor antecknas tydligt i det avsnitt i slutredovisningen som
galler forvaltningen av boet samt i borgenarssammantradets protokoll.

Helsingfors, den 9 december 2004

Kari Harju Pekka Pulkamo
ordférande sekreterare



