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News 2/2015
 Rödl & PartnerAsianajotoimiston ja Satakerta kirjanpito-toimiston asiakas- jasidosryhmälehti
 Yt-neuvotteluthaltuun
 Tällainen onhyvä urakkasopimus
 Uusi tilaajavastuulakivaikuttaa alihankintaan
 Rödl & Partnernyt myös Havannassa
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 PÄÄKIRJOITUS
 Elämme rakentamisen aikaa
 Valtiovalta on osoittanut kykyä ja tahtoa edistää ja tukea elinkeino-elämää. Turun telakan myynti kansainvälisesti kokeneelle ja vahvan taloudellisen pohjan omaavalle telakkayhtiölle, saksalaiselle Meyer Werftille, oli oikeaan osunut manööveri. Varsinais-Suomi ja koko Suomi on saanut ja saa telakalta tilauksia, ja mikä tärkeintä, talou-dellista varmuutta useiksi vuosiksi eteenpäin.
 Fennovoima puolestaan rakentaa mittavaa teollista hankettaan ja työllistää niin lähiympäristöään kuin ammattilaisia ympäri maan. Kun vielä Talvivaaran kaivos saadaan kaupaksi, niin sinne sijoitetut varat voidaan hyödyntää. Äänekosken sellutehdasta rakennetaan parasta aikaa ympäristöarvoja kunnioittaen. Sen avulla palautetaan perusteollisuutta kotimaahan.
 Kotimaassa näyttää tapahtuneen käänne parempaa ja saamme-kin ensi keväänä positiivisia uutisia yritysmaailmasta. Vientimme suuntautuminen uusin korvaaviin maihin on käynnissä ja tuloksia saadaan silläkin saralla.
 Rödl & Partner rakentaa myös. Lokakuussa avattiin uusin toimisto Kuubaan. Täällä Helsingissä asianajotoimisto ja kirjanpitotoimisto ovat muuttamassa kylki kylkeen, kumpikin omiin tiloihinsa, mutta samaan osoitteeseen. Tupaantuliaisissa nähdään!
 ARI MERTALAManaging Partner
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 Rödl & Partner Asianajotoimiston ja Satakerta Rödl & Partner kirjanpito-toimiston asiakas- ja sidosryhmälehti 2/2015
 Julkaisija: Rödl & PartnerPäätoimittaja: Ari Mertala
 Toimitus: Tiina RuulioTaitto: Elias KapiainenKannen kuva:Ilta Havannassa / Adobe Stock
 Tilaukset ja osoitteenmuutokset:[email protected]
 News
 Pääkirjoitus
 Ajankohtaista
 Urakkasopimus – hallitse kokonaisuus
 Lisärakentaminen pitää hoitaa kunnolla
 Yt-neuvottelut haltuun
 Satakerta Rödl & Partner Tilaajavastuulaki muuttui syyskuussa
 Kuka perii yrittäjän?
 Takaisinsaanti konkurssipesään
 Tillbygnadsprojekt i husbolag skall planeras noga
 2
 4
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 9
 12
 14
 16
 19
 21
 TÄSSÄ NUMEROSSA:
 14
 OTM Anna Undén-Selander kirjoittaa asunto-osakeyh-tiöi den lisärakennusprojek-tien eri rahoitusmuodoista. Ylipäätään lisärakennuspro-jektien hyödyt ja haitat
 kannattaa kartoittaa ja arvioida huolella. Sivut 9–11.
 9
 Elämme rakentamisen aikaa
 Asianajaja Tommi Koposen asiantuntija-artikkeli käsit-telee urakkasopimuksia. Koska Suomessa ei ole urakkasopimuslakia, raken-tuu sopimussuhteen sisältö
 hyvin pitkälti sen mukaan mitä osapuolet ovat sopineet. Sivut 6–8.
 6
 Asianajaja Jari Maaranen avaa asiantuntija-artikkelis-saan yleisimmän takaisin-saantia koskevan pykälän. Takaisinsaanti liittyy taval-lisesti juuri ennen konkurssia
 tehtyihin laskujen maksuihin tai velan kuittaami-seen. Sivut 19–20.
 19
 Satakerta Rödl & Partnerin toimisto-päällikkö Anja Söderholm avaa uuden tilaajavas-tuulain koukeroita.
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 AJANKOHTAISTA
 RÖDL & PARTNER oli mukana tänä vuonna neljättä kertaa Tampereella 15.–17.9.2015 jär-jestetyillä alihankintamessuilla
 YKSITYISHENKILÖ tai kuolinpesä voi vuonna 2016 tehdä vero-tukseen oikaisuvaatimuksen eli ilmoittaa verotettavaksi tuloja tai varoja, joita ei ole aikaisem-min ilmoitettu verottajalle.
 Useissa maissa kuten Ruot-sissa, Norjassa, Irlannissa, Kanadassa sekä Yhdysval-loissa kysei-sen oikaisu-vaatimuksen mahdollisuus on pysyvä jär-jestelmä. Ita-liassa, Iso-Britanniassa ja Tans-kassa ovat järjestelmät puoles-taan vaihdelleet.
 Oikaisuvaatimuksen ideana on, että verotuksessa sallitaan niin sanottu tehokas katumi-nen. Siitä on kyse, kun ilmoite-taan verottajalle oma-aloittei-sesti omaisuutta tai tuloja, jotka ovat aiemmin jääneet ilmoitta-matta. Näin voi välttyä rikosoi-keudelliselta rangaistukselta.
 OSAAVAN, motivoituneen ja tun-nollisen työntekijän löytyminen tuntuu olevan tänä päivänä vai-keaa, vaikka työvoimaa onkin tar-jolla. Samaan aikaan työntekijöi-den kynnys vaihtaa työpaikkaa on alentunut. Siksi rekrytoinnin paino-piste on siirtynyt työttömistä työn-hakijoista toisen palveluksessa ole-viin työntekijöihin.
 Työpaikasta pois lähteneen hen-kilön korvaaminen vie aikaa ja rahaa sekä sisältää aina merkittä-vän riskin rekrytoinnin epäonnistu-misesta. Ongelmaa kasvattaa edel-leen työnantajan rajalliset keinot työsuhteen päättämiseen.
 Hyvien työntekijöiden sitout-taminen on nykyisin tärkeämpää kuin koskaan aiemmin. Aiheeseen liittyvät juridiset toimeksiannot ovatkin kasvaneet viime aikoina merkittävästi
 Työntekijöiden sitouttamiseen onuseita eri keinoja. Tyypillisimmin käytetään osakkuuksia, osakeop-tioita sekä rahabonuksia, joissain
 Tunnelmia alihankintamessuilta
 Armon vuosi 2016verotuksessa
 Avaintyöntekijöiden sitouttaminen
 vahvalla edustuksella. Messuilla oli mukana henkilöitä Helsingin, Tampereen, Tallinnan sekä Tuk-holman toimistoilta.
 Laki pidentää samalla jälkivero-tusajan nykyisestä viidestä vuodesta11 vuoteen. Myös sanktiot nou-sevat merkittävästi. Nykyisinhänon voitu ilmoittaa esimerkiksi perintöverotukseen ilmoittamattajäänyttä omaisuutta ilman että siitä on määrätty veronkorotusta.
 Muutos tarkoittaa siis todella merkittävästi ankarampia verokorotuk-sia.
 Hallituk-sen esityksessä
 arveltiin kyseisen ns. ”verotuksen armon vuoden” tuottavan 1–10 miljoonaa euroa verotuloja.
 Kansainväliset kokemukset ovat osoittaneet, että joustava ja anteeksiantava menettely ker-ryttää parhaiten verotuloja. Tans-kassa hyvin tiukan armon vuo-den tulos olikin verottajan kan-nalta erittäin heikko. Niinpä tai-taa käydä meilläkin – oikeasti kun kyseessä ei ole armon vuosi.
 Asianajaja Tommi Koponen Rödl & Partnerin Helsingin toimistosta piti messuilla seminaariesityksen ali -hankkijan vastuukysymyksistä ja niiden hallinnasta teemalla Rajaton vastuu.
 Messut ovat lajissaan Euroo-pan toiseksi suurimmat, näyt-teilleasettajia oli noin tuhat 20 eri maasta ja messuvieraitakin
 noin 17 000. Messuilla riitti jäl-leen kuhinaa kun yritykset kar-toittivat uusia sopimuskumppa-neita ja verkostoituivat muiden yritysten kanssa. Tunnelma mes-suilla oli miellyttävä ja utelias.
 Asianajaja Tommi Koponen Helsingin toimistosta piti mes-suilla seminaariesityksen ali-hankkijan vastuukysymyksistä ja niiden hallinnasta teemalla Rajaton vastuu. Asiantuntijapu-heenvuoro sai osallistuneilta kii-tosta ja herätti alihankintayrityk-siä pohtimaan kirjallisen sopi-muksen ja vastuurajoitusehto-jen keskeistä merkitystä oman liiketoiminnan suojaamisessa.
 tapauksissa myös vakuutuksia. Jokaiseen näistä liittyy omat hyvät ja huonot puolensa. Siksi käytet-tävä sitouttamistapa on mietittävä aina erikseen tapauskohtaisesti.
 Osakkeita ajateltaessa on olen-naista mieltää alihintaisen osake-luovutuksen tai merkinnän vero-tuskysymykset sekä muistaa osa-kassopimuksen solmiminen. Sopi-muksen avulla osakkeet voidaan lunastaa takaisin työsuhteen päättyessä.
 Bonusten jakaminen on vero-tuksellisesti kallis keino palkita työntekijä, mutta toisaalta selkeä ja ennustettava palkitsemistapa motivoinnin kannalta. Bonuksissa keskeistä on sopia työnantajan liikkumavarasta maksuvelvollisuu-den suhteen ja toisaalta bonus-ten käsittelystä työsuhteen päät-tyessä kesken bonusten määräy-tymiskauden. Mikäli bonuksien maksuaikaa pidennetään, saattaa se sitouttaa työntekijän työpaik-kaansa paremmin.
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 AJANKOHTAISTA
 RÖDL & PARTNER avasi ensimmäisenä eurooppalaisena asiantunti-jaorganisaationa toimiston Kuubaan. Toimistossa työskentelee niin kuubalaisia kuin saksalaisia lakimiehiä, veroasiantuntijoita ja kirjan-pitoammattilaisia.
 Palveluita tuotetaan niin ulkomaisille sijoittajille kuin erilaisille kauppaa käyville osapuolille.
 ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN hissi-pykälä sisältää säännökset hissin jälkiasennuksesta aiheutuvien kustannusten jakamisesta osak-kaiden kesken. Jaon taustalla on hissien asennuksesta aiheutuva arvioitu arvonnousu kullekin huoneistolle. Käytännössä ylem-pien kerrosten osakkaat maksa-vat siis hissistä enemmän kuin alempana asuvat naapurit.
 Hissipykälää valmisteltaessa ei kuitenkaan ole huomattu sitä, että talot, joihin hissit jäl-kikäteen asennetaan, eivät ole samasta muotista valettuja. Esi-merkiksi keskustojen vanho-jen arvorakennusten rakennus-
 EU-TUOMIOISTUIN (EUT) antoi lokakuussa päätöksen (C-362/14),jolla se julisti ns. Safe Harbour- periaatteen pätemättö-mäksi. Periaate salli henkilötietojen siirtämisen Yhdysval-loissa sijaitseville yhtiöille kaupallisiin tarkoituksiin.
 Yhtiöitä, joille siirretään eurooppalaisten henkilötietoja, on yhteensä noin 4 000. Niistä merkittävimpiä ovat Face-book, Google ja Apple. Päätös on iso takaisku kyseisille yrityksille, sillä Yhdysvaltoihin siirretään vuosittain miljar-dien eurojen arvosta henkilötietoja erinäisiin tarkoituksiin.
 Isommat yhtiöt keräävät henkilötietoja mm. hyödyn-tääkseen niitä verkkomainonnan kohdistamiseen www- sivuillaan. Yhdysvalloissa on tämän lisäksi tuhansia yrityk-siä, jotka myyvät ja ostavat tietoja samaan tarkoitukseen.
 Kaikki yritykset, jotka ovat riippuvaisia verkkomainon-nasta pääasiallisena tulonlähteenä, joutuvat uusimaan verk-komainontastrategiansa täysin päätöksen seurauksena.
 Toimisto Kuubaan
 Hissiasennuksen kustannustenjako suunniteltava ajoissaEUT julisti Safe Harbour
 -järjestelmän pätemättömäksiratkaisut poikkeavat usein huo-mattavasti 70-luvun elementti-taloista.
 Hissipykälän tulkinta ei siksi olekaan käytännössä ollut niin suoraviivaista kuin lainsäätäjä olisi toivonut. Taloyhtiöt havah-tuvatkin usein liian myöhään kustannustenjaon aiheuttamiin ongelmiin hissien jälkiasennuk-sissa.
 Erityistä huolellisuutta vaa-ditaan esimerkiksi tilanteissa, joissa hissejä ei rakenneta kaik-kiin taloyhtiön porraskäytäviin tai kun hissit rahoitetaan myy-mällä ullakon rakennusoikeudet ulkopuoliselle rakennuttajalle.
 Kuuban markkinoiden avautumiseen on valmistauduttu jo vuo-sia. Yhdysvaltojen luovuttua kauppasaarrosta on ulkomaisilla sijoit-tajilla mahdollisuus etabloitua uudelle kehittyvälle markkinalle.
 Varsinkin muutosprosessin aikana tarvitaan myös erilaisia neu-vonantajia ja asiantuntijoita, joilla on takanaan paikallista osaamista ja saksalaista tehokasta johtamiskulttuuria.
 AD
 OBE
 STO
 CK
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 Urakkasopimus – hallitse kokonaisuus
 Rakentamiseen liittyy usein paljon riitelyä, joka johtuu pääosin toimialan luonteesta. Tarkat sopimukset kuitenkin vähentävät ratkaisevasti riitojen määrää.
 RAKENNUSURAKASSA ON yleensä aina mukana useita eri toimijoita. Tyyppi-esimerkki on kerrostalon putkiremont-ti, jossa on mukana tilaajana taloyhtiö, pääurakoitsija, tavarantoimittaja sekä eri saneerausvaiheita varten pääurakoitsijan aliurakoitsijoita kuten putki aliurakoitsija
 ja sähköaliurakoitsija. Kun tähän koko-naisuuteen yhdistetään vielä tiukka aika-taulu ja rakentamiseen liittyvä suuri int-ressi ja suuret tunteet, on rakentaminen erityisen riitaherkkää toimintaa. Mones-ti riitautumista on mahdotonta välttää, mutta keinoja riskien hallintaan on.
 TEKSTI: TOMMI KOPONEN
 AD
 OBE
 STO
 CK
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 Suomenlainsäädäntö ei tunne urakkasopimuslakia, jota sovellettaisiin
 elinkeinoharjoittajien väliseen urakka-
 sopimussuhteeseen.
 Sopimisesta huolehtiminen
 Suomen lainsäädäntö ei tunne urakka-sopimuslakia, jota sovellettaisiin elin-keinoharjoittajien väliseen urakkasopi-mussuhteeseen. Näin ollen sopimus-suhteen sisältö kaikkine oikeuksineen ja velvollisuuksineen rakentuu hyvin pitkälti sen mukaan mitä osapuolet ovat sopineet.
 Jos on sovittu vain urakan sisällös-tä, jäävät esimerkiksi oikeus urakka-ajan pidennykseen, viivästyssakkoihin ja sopimuksen purkamiseen vaikeasti ennustettavaksi.
 Esimerkiksi ilman täsmällistä ehtoa saattaa sopimussakko nousta merkittä-västi YSE-ehtojen viivästyssakkoa suu-remmaksi. Näin tapahtuu, jos viivästyk-sestä johtuvaan vahingonkorvaukseen sovelletaan yleisiä vahingonkorvausoi-keudellisia periaatteita.
 Rakennusalalla vallitsee väärä luu-lo siitä, että rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998 -ehdot, ovat automaattisesti osa urakkasopimusta. Näin ei ole. Mikäli YSE 1998 -ehtojen halutaan olevan osa urakkasopimus-
 ta, on niiden soveltumisesta sovittava jokaisen urakan kohdalla erikseen. Näin siinäkin tapauksessa, että osapuolten välillä olisi muista urakoista sopimuksia, joissa ehtoja on noudatettu.
 Sopimiseen tarkkuutta
 Aliurakoitsijan vastuukysymyksistä sovittaessa tulee pyrkiä eksaktiin ilmai-suun. Esimerkiksi sopimusehto ”Ali-urakoitsija on velvollinen korvaamaan kaiken pääurakoitsijalle aiheuttaman-sa vahingon ja pääurakoitsijan tilaajalle maksamat sopimussakot täysimääräise-nä” on usein ongelmallinen. Sopimus-oikeuden perusperiaate on, että sopi-japuoli tietää sopimusta tehdessään, mihin hän sitoutuu. Usein aliurakoitsija ei kuitenkaan tiedä, mitä pääurakoitsi-ja on sopinut vahingonkorvausvastuus-taan ja sopimussakoista oman tilaajan-sa kanssa.
 Siksi yllä kuvatun kaltaisella yleisel-lä vastuuklausuulilla on heikko sito-vuus suhteessa aliurakoitsijaan. Niinpä vahinkoja ei saada korvatuksi täysimää-räisenä.
 Rakennusurakassa on yleensä mukana useita eri toimijoita, siksi tarkat sopimukset ovat tärkeitä.
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 TOMMIKOPONEN
 Tel. +358 (0)9 696 222 10Mobile +358 (0)40 520 [email protected]
 Kun pääurakoitsija siirtää sanktio-klausuuleja aliurakoitsijoiden sopimuk-seen on hänen otettava huomioon se, että tilaajan ja pääurakoitsijan väli-nen sopimus voi pitää sisällään salassa pidettäviä määräyksiä. Esimerkiksi tilaa-jan ja pääurakoitsijan välisen sopimuk-sen liittäminen suoraan pääurakoitsijan ja aliurakoitsijan väliseen sopimukseen ei usein tule kysymykseen. Sen tarkem-paa sisältöä pääurakoitsija ei usein edes halua aliurakoitsijan tietoon.
 Sopimusketjun hallinta
 Pääurakoitsijan tulisi kiinnittää erityistä huomiota siihen, että pääurakoitsijan asema koko sopimusketjussa on vähin-tään yhtä vahva suhteessa aliurakoitsi-joihin kuin mitä se on suhteessa tilaa-jaan.
 Usein pääurakoitsija sopii YSE 1998 -ehdoista suhteessa tilaajaan ja edel-leen myös aliurakoitsijasuhteisiin. Kysei-sellä sopimisella pääurakoitsija on usein heikommassa asemassa suhteessa omaan aliurakoitsijaan kuin tilaajaan. YSE 1998 -ehtojen terminologiassa tilaaja on se, joka tilaa työn urakoitsijal-ta. Käytettäessä YSE-ehtoja pääurakoit-sijan ja aliurakoitsijan välillä, pääura-koitsija on YSE 1998 -ehtojen tarkoitta-ma tilaaja ja aliurakoitsija urakoitsija.
 Esimerkiksi sopimussakko on ylei-sissä ehdoissa määritelty olevan 0,01 % arvonlisäverottomasta urakkasum-
 masta per viivästymispäivä. Kun tilaa-jan ja pääurakoitsijan välisen sopimuk-sen urakkasumma on aina suurempi kuin pääurakoitsijan ja aliurakoitsijan, johtaa tämä suoraan siihen, että pää-urakoitsija saa vähemmän sopimussak-koa aliurakoitsijalta kuin mitä hän jou-tuu maksamaan tilaajalle.
 Pääurakoitsijan tulisi pystyä siirtä-mään kaikki pääurakoitsijan ja tilaajan välisen sopimuksen sopimusvelvoitteet sopimusketjussa edelleen aliurakoitsi-jalle, jotta pääurakoitsijan asema säilyisi vähintään yhtä vahvana läpi koko sopi-musketjun. Pääurakoitsijan tulisikin ede-tä sopimuksia solmiessaan siten, että ensin tehdään sopimus tilaajan kanssa ja sen jälkeen vuoroon tulevat aliurakoit-sijat. Sopimus kannattaa tehdä tärkeys-järjestyksessä eli ensin tehdään sopimus sen alihankkijan kanssa, jonka työpanos on urakalle kaikkein kriittisin.
 Vaara piilee erityyppisissä sopimuksissa
 Erityisen suuri vaara pääurakoitsijal-le piilee sellaisissa sopimussuhteis-sa, joihin ei sovelleta YSE 1998 -ehto-ja, kuten esimerkiksi tavarantoimituksia koskevissa sopimuksissa. Niissä sovel-lettavat yleiset sopimusehdot johtavat esimerkiksi viivästystapauksissa merkit-tävästi YSE 1998 -ehtoja alempaan kor-vaukseen.
 Näin siksi, että tavarantoimitusten arvo on pienempi kuin urakkasumma ja toisaalta useiden tavarantoimitusta koskevien yleisten ehtojen viivästyskor-vaukset ovat YSE 1998 -ehtojen vastaa-via pienempiä.
 Tavarantoimitussopimukselle on tyy-pillistä, että virheisiin liittyvä vastuu on rajattu niissä johonkin prosenttiosuu-teen toimituksen arvosta tai että virhe korjataan toimittamalla uusi osa. Tava-rantoimittajan sopijakumppanille jää usein vastuu toimitetun osan asentami-sesta, mikä kasvattaa edelleen vahin-koa.
 • Sovi aina YSE 1998 -ehtojen soveltumisesta, huomioi ter-minologia.
 • Sovi laajasti ja eksaktisti, ei yleisiä korvausklausuuleja.
 • Pidä asemasi vähintään yhtä vahvana läpi koko sopimus-ketjun.
 • Kiinnitä huomiota tavaran-toimittajasopimuksiin.
 • Sovi oikeassa järjestyksessä.
 Sopimisen ABC
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 Lisärakentaminen pitää hoitaa huolella
 Yhä useampi taloyhtiö harkitsee rakennutta-vansa uusia asuntoja esimerkiksi ullakolle.
 >
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 YHÄ USEAMPI taloyhtiö harkitsee rakennuttavansa uusia asuntoja esi-merkiksi ullakolle. Tällöin rakennusoi-keuksien myynnistä saatavilla varoilla voitaisiin pienentää muista remonteis-ta osakkaille aiheutuvia kustannuksia.
 Ylipäätään lisärakennusprojektien hyödyt ja haitat kannattaa kartoittaa ja arvioida huolella, jotta lisärakentami-nen ei muuttuisi taloyhtiölle kannatta-mattomaksi.
 Tarkkana yhtiöjärjestyksen suhteen
 Rakennusprojekti aloitetaan yhtiöko-kouksessa tehtävällä periaatepäätök-sellä hankkeen aloittamisesta. Taloyh-tiön johdon lisäksi kysymykseen pereh-tyneen juristin kannattaa olla mukana projektissa jo suunnitteluvaiheen alusta lähtien. Koska kaikki taloyhtiöt ovat eri-laisia, tulee hankkeen riskit ja ongelmat kartoittaa tapauskohtaisesti.
 Taloyhtiö voi joko itse toimia raken-nuttajana tai myydä rakennusoikeu-det ulkopuoliselle. Jos taloyhtiö toimii itse rakennuttajana, vaaditaan hank-keelle kaikkien osakkaiden suostumus. Yhtiökokouksen päätös on mitätön, jos kaikkien osakkaiden suostumuksia ei ole hankkeelle saatu.
 Helpompi vaihtoehto päätösten-teon suhteen on, että taloyhtiö tekee osakeannin ja myy rakennusoikeudet ulkopuoliselle. Tällöin riittää, että kaksi kolmasosaa osakkaista kannattaa han-ketta yhtiökokouksessa.
 Jo ennen kuin asiassa ryhdytään tekemään päätöksiä, tulee yhtiöllä olla kristallinkirkas käsitys lain vaatimuk-
 sista sekä yhtiöjärjestyksen sisällös-tä. Yhtiöjärjestyksen sanamuodot voi-vat asettaa tiukempia vaatimuksia esi-merkiksi päätöksenteolle kuin mitä laki tekee. Tämä voi vaikeuttaa asiasta päättämistä tai tehdä sen jopa mah-dottomaksi.
 Erityisesti vanhan yhtiöjärjestyk-sen uudistaminen on usein järkevää jo ennen kuin rakentamishankkeeseen ryhdytään. Kun yhtiöjärjestystä jolta-kin osin päätetään muuttaa, täytyy muistaa, että koko yhtiöjärjestys pitää muuttaa vastaamaan asunto-osakeyh-tiölain vaatimuksia.
 Suunnattu osakeanti
 Taloyhtiössä asunnon hallinta kulkee käsi kädessä asuntoon oikeuttavien osakkeiden omistamisen kanssa. Jos yhtiö päättää rakentaa lisää asunto-ja tai vaikka myydä yhtiön omistaman talonmiehen asunnon, täytyy yhtiön tehdä osakeanti.
 Käytännössä taloyhtiö myy usein rakennusoikeudet rakennusyhtiöl-le, joka merkitsee uudet osakkeet. Kun asunto-osakeyhtiö rakentaa uusia asuntoja esimerkiksi ullakol-le, on kyse liki aina suunnatusta osa-keannista. Osakeanti perustuu osak-keiden nimellisarvottomuuteen. Osa-keannista päätetään aina yhtiöko-kouksessa.
 Jo tässä vaiheessa kannattaa osa-puolten välillä olla valmis esisopi-mus, jonka sisällöstä ja tarkoituksesta molempien tulee olla yhtä mieltä. Esi-sopimus sisältää muun muassa osake-annin ehdot ja keskeiset rakentami-
 Asunto-osakeyhtiöt ovat enenevissä määrin alkaneet harkita vaihtoehtoisia rahoitusmuotoja yhtiön suurille remonteille. On hyvä, jos hankkeessa on mukana myös juristi suunnitteluvaiheesta lähtien.
 TEKSTI: ANNA UNDÉN-SELANDER
 Taloyhtiö voijoko itse toimia rakennuttajana
 tai myydä rakennusoikeudet
 ulkopuoliselle.
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 ANNAUNDÉN-SELANDER
 Tel +358 (0)9 696 22240Mobile +358 (0)40 5940 [email protected]
 Lisärakentaminen voi aiheuttaa taloyhtiölle erilaisia uusia projekteja ja menoja. Ullakkohuoneistojen rakentamisen jälkeen voi yhtiö esimerkiksi joutua rakentamaan taloon hissin tai korottamaan jo olemassa olevaa hissiä. Hissiremontti voi aiheuttaa yhtiölle suuria kuluja, mutta toisaalta hissin rakentaminen nostaa asuntojen arvoa.
 Asunto-osakeyhtiölaki sisältää erityisiä säännöksiä, jotka sääntele-vät hissihankkeen kustannusten jakoa taloyhtiössä. Kyseisen hissipy-kälän mukainen kustannustenjako on kuitenkin osoittautunut hanka-laksi toteuttaa käytännössä. Erityi-sesti, kun taloyhtiön hissiä korote-taan, on kustannustenjaosta sovittava huolellisesti.
 Lisärakentaminen voi tuoda uusia menoja
 sen toteutukseen liittyvät ehdot. Esi-sopimus on hyvä ottaa osaksi merkin-täsopimusta.
 Huolellisesti tehdyllä sopimuksel-la osapuolet voivat varmistua siitä, että he ovat yhtä mieltä projektin tarkoituk-sesta, ehdoista ja kustannusten jaosta. Kun annetut osakkeet on maksettu ja osakeannin muut ehdot täytetty, tulee osakkeet rekisteröidä.
 Taloyhtiö saa itselleen uusien osak-keiden merkintähinnan, mikäli yhtiö on tehnyt tarvittavat päätökset ja kirjauk-set. Osakeantipäätökseen tulee myös nimenomaisesti kirjata, että osakkeista maksettava määrä määrätään sijoite-tun vapaan pääoman rahastoon. Ilman mainintaa uusien osakkeiden merkin-tähinta kirjataan automaattisesti talo-yhtiön osakepääoman korotukseksi.
 Ullakkohuoneistojen rakentamisen jälkeen yhtiö voi joutua rakentamaan taloon hissin tai korottamaan jo olemassa olevaa hissiä.
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 SYY YHTEISTOIMINTANEUVOTTELUIDEN
 määrän kasvuun ei ole yksin huonos-sa taloudellisessa tilanteessa. Työmene-telmien ja teknologisen kehityksen joh-dosta henkilötyövoiman tarve useis-sa yrityksissä vähenee. Yritysjärjeste-lyt, ulkoistaminen ja vuokratyövoiman käyttöön siirtyminen ovat myös ajan-kohtaisia asioita yhä useammassa yri-tyksessä. Neuvotteluita joudutaan aloit-tamaan yhä enemmän myös pk-sekto-rin yrityksissä.
 Uusi yhteistoimintalaki on ollut voi-massa 1.7.2007 lähtien. Silloin yhteis-toimintavelvoitteen soveltamisala laaje-
 Yt-neuvottelut haltuunJo useamman vuoden jatkunut yhteistoimintaneuvot-teluiden aalto ei tunnu laantuvan. Neuvotteluiden aloittamista koskevien uutisten tahti näyttää päinvastoin kiihtyneen viime kuukausien aikana.
 ni vähintään 20 työntekijää työllistäviin yrityksiin.
 Mistä neuvotellaan?
 Yhteistoimintavelvoite kattaa paljon muutakin kuin perinteiset, lomautuk-siin ja irtisanomisiin tähtäävät ”yyteet”. Yhteistoimintavelvoitteeseen kuuluu myös yrityksen taloudellista asemaa ja henkilöstöhallintoa koskeva säännölli-nen tiedottaminen. Menettelyyn kuulu-vat myös alihankinnan sekä vuokratyö-voiman käyttö sekä muut yritystoimin-nan muutokset, joilla voi olla henkilöstö-
 TEKSTI: TIMO HUHTALA
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 vaikutuksia. Tällaisia ovat esimerkiksi yri-tyksen osan lopettaminen, kone- ja lai-tehankinnat sekä töiden järjestelyt.
 Työvoiman vähentämistä koskevissa neuvotteluissa työnantajan ja henkilöstö-ryhmien neuvottelijoiden tulee käsitellä suunniteltujen toimenpiteiden perusteita, vaikutuksia sekä vaihtoehtoja henkilös-tövaikutusten minimoimiseksi. Uutena asiana neuvotteluihin on tullut mukaan työnantajan laatiman työllistymistä edis-tävän toimintasuunnitelman käsittely.
 Neuvotteluiden kesto on joko 14 päi-vää tai 6 viikkoa. Alle 30 työntekijää työl-listävissä yrityksissä neuvottelu irtisano-misten tai lomautusten kohteena olevien työntekijöiden lukumäärästä tai lomau-tusten kestosta riippumatta on 14 päi-vää. Vähimmäisneuvotteluajat voidaan myös alittaa yksimielisesti sopimalla.
 Liikkeenluovutustilanteissa, joissa kaikki luovuttavan yrityksen työntekijät siirtyvät ”vanhoina työntekijöinä” toisen yrityksen palvelukseen, ei tarvitse käydä varsinaisia yt-neuvotteluita. Tällöin tulee kuitenkin ottaa huomioon yhteistoimin-tamenettelylain erityiset tiedottamista koskevat säännökset.
 Milloin neuvotellaan?
 Yt-neuvotteluihin joudutaan silloin kun työnantaja harkitsee toimia, jotka saat-tavat johtaa henkilöstövähennyksiin. Toisin sanoen neuvottelut tulee käy-dä ennen lomautuksia, irtisanomisia tai osa-aikaistamisia koskevien päätösten tekemistä tai niihin ryhtymistä. Irtisanot-tavia työntekijöitä ei saa myöskään vali-ta ennen yt-neuvotteluiden käymistä.
 Joissain tapauksissa työnantajat kes-kustelevat ennen yt-neuvotteluiden virallista aloittamista yksittäisten työn-tekijöiden kanssa työsuhteiden vapaa-ehtoisesta päättämisestä eli niin kutsu-tuista ”paketeista”. Tämä on sinänsä mahdollista, mutta työnantajan kannat-taa tiedostaa käytävien keskusteluiden mahdolliset vaikutukset tuleviin yt-neu-votteluihin.
 Molemminpuolinen hyöty
 Vaikka yhteistoimintamenettely on lakisää-teinen velvollisuus työnantajille, siitä kan-nattaa pyrkiä ottamaan kaikki hyöty irti.
 Kyse on ennen kaikkea tietojen vaih-tamisesta ja vuorovaikutuksesta yrityksen tärkeimmän voimavaran eli henkilöstön kanssa. Työntekijät voivat hyväksyä vai-keatkin päätökset helpommin tilanteessa, jossa he ovat säännöllisesti saaneet tietoa yrityksen toiminnasta ja sen kehityksestä. Tämä korostuu erityisesti työvoiman vähen-tämistä koskevissa neuvotteluissa.
 Mikäli henkilöstö kokee saaneensaperusteelliset tiedot ja selvitykset syistä,joiden vuoksi vähennyksiin joudutaan, voidaan välttää monta turhaa riitaa. Tämä helpottaa tulevia vaikeita päätöksiä ja on myös eräänlaista riskienhallintaa.
 Tavattomia eivät ole tapaukset, joissa henkilöstön yt-neuvotteluissa esiin tuo-mat ajatukset on pystytty kääntämään jopa yrityksen kilpailueduksi.
 Yt-neuvotteluissa on kyse aina myös yrityksen imagosta.
 Yt -neuvotteluita suunniteltaessa kan-nattaa turvautua asiantuntijaan, jolla on kokemusta neuvotteluiden järjestämises-tä. Näin varmistetaan se, että lain vaa-timat muotosäännökset tulee täytet-tyä ja neuvotteluissa päästään asiallises-tikin parhaaseen mahdolliseen lopputu-lokseen.
 TIMOHUHTALA
 Tel +358 (0)9 696 222 51Mobile +358 (0)40 503 [email protected]
 Yt-neuvotteluihin joudutaan silloin kun työnantaja
 harkitsee toimia, jotka saattavat johtaa
 henkilöstövähennyksiin.
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 SATAKERTA RÖDL & PARTNER
 TÖIDEN TILAAJA voi jatkossa käyttää jul-kista verovelkarekisteriä selvittäessään sopimuskumppanin veronmaksutietoja. Verovelkarekisterissä näkyvät yli 10 000 euron suuruiset velat sekä puutteet ilmoituksissa (kausiveroilmoituksissa, veroilmoituksissa).
 – Verovelkarekisterin käyttöönotto helpottaa todellakin verovelkojen selvit-tämistä jonkin verran. Mikäli verovelka-rekisterissä ei ole merkintöjä, ei muita selvityksiä enää tarvita. Jos rekisterissä näkyy verovelka tai puute ilmoituksis-sa, tulee edelleen hankkia verovelkato-distus. Verovelkaisenkin yrityksen kans-sa voi harkiten tehdä sopimuksen, kun verovelan määrä on selvitetty, sanoo toimistopäällikkö Anja Söderholm Satakerta Rödl & Partner Oy:stä.
 Taloushallinnon asiantuntijayritysSatakerta Rödl & Partner Oy tarjoaaasiakkailleen tilaajavastuupalvelua, jota hoidetaan tilaajavastuuportaalissa avautuvan Valvoja-palvelun kautta.
 Laiminlyöntimaksut nousivat
 Tilaajavastuulaki lähtee siitä, että tilaa-ja osaa arvioida, onko sopimuskump-panin tarkoituksena todella hoitaa laki-sääteinen maksuvelvollisuutensa.
 – Jos arviointi menee metsään, tilaa-ja joutuu maksamaan korotetun laimin-lyöntimaksun. Maksu voi olla merkittä-väkin, jatkaa Söderholm.
 Uudet laiminlyöntimaksut ovat 2 000–20 000 euroa ja korotetut lai-minlyöntimaksut 20 000–65 000 euroa. Korotetun laiminlyöntimaksun voi saada, jos tilaaja on tehnyt sopi-muksen liiketoimintakiellossa olevan yrityksen kanssa tai jos tilaaja on ollut
 tietoinen siitä, että sopimuskump pani ei aio noudattaa lakisääteisiä velvoit-teita.
 Vähenikö harmaa talous?
 Vuonna 2007 voimaan tulleen tilaaja-vastuulain tarkoituksena on edistää yri-tysten tasavertaista kilpailua ja työehto-jen noudattamista sekä torjua harmaa-ta taloutta. Kolme vuotta sitten lakiin otettiin jo merkittäviä rakennusalaa koskevia tiukennuksia, jotka koskevat alihankkijoista annettavia selvityksiä.
 – Tilaajavastuulain uudistamistarpei-ta selvittäneen työryhmän mukaan ali-hankkijayritysten valvonta on paran-tunut tilaajavastuulain myötä. Toisaal-ta harmaasta taloudesta ei ole päästy eroon, Anja Söderholm jatkaa.
 Eräs syyskuun alussa voimaan tul-lut uudistus liittyy lain soveltamisen ala-rajaan alihankintasopimuksissa. Ennen alihankintasopimusten raja oli 7 500 euroa, nyt 9 000 euroa. Pienehköt ali-hankintasopimukset jäävät siis lain ulkopuolelle.
 Kun käytetään vuokratyötä, lakia puolestaan sovelletaan yli 10 työpäivän mittaisissa sopimuksissa.
 Uusi asia on sekin, että tilaajan pitää selvittää sopimuskumppanin työ-terveyshuollon järjestäminen.
 Tilaajavastuulakiin liittyypaljon työtä
 Tilaajavastuulakia sovelletaan myös sil-loin, kun sopimuskumppanina on Suo-messa y-tunnuksella toimiva ulkomai-nen yritys. Tilaajavastuulakia täsmen-nettiinkin niin, että ulkomaiselta yrittä-
 TEKSTI: TIINA RUULIO
 Tilaajavastuulaki muuttui syyskuussa
 Tilaajavastuulakia pitäisi noudattaa kaikilla aloilla, joilla käytetään alihankintaa tai vuokratyöntekijöitä. Muutoksia on tänä syksynä tullut muun muassa selvitysvelvollisuuteen ja laiminlyöntimaksuihin.
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 SATAKERTA RÖDL & PARTNER
 jältä on pyydettävä samanlainen vero-velkaa ja rekistereihin merkitsemistä koskeva selvitys kuin suomalaisyrityk-seltä.
 Suomessa töitä tekevien ulkomais-ten työntekijöiden on lisäksi toimitet-tava suomalaiselle tilaajalle sosiaalitur-vaa koskeva todistus, niin sanottu A1-todistus.
 Tilaajavastuulaki tuo paljon hallin-nollisia töitä töiden tilaajalle.
 Tilaajan tulee hankkia ennen alihan-kinta- tai vuokratyösopimuksen tekemistä seuraavat sopimuskump-pania koskevat selvitykset ja todis-tukset. Ne saavat olla enintään kolme kuukautta vanhoja:
 1. Selvitys merkinnästä ennakko-perintä-, työnantaja- ja arvon-lisäverovelvollisten rekisteriin (ote ytj-palvelusta).
 2. Kaupparekisteriote (mm. liiketoimintakielto näkyy rekisteriotteessa).
 3. Todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus (tieto verovelkarekisteristä) sekä selvitys siitä, että yli 10 000 euron verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty.
 4. Todistus eläkevakuutuksen ottamisesta sekä eläkemaksujen suorittamisesta tai selvitys siitä, että erääntyneitä eläkevakuu-tusmaksuja koskeva maksusopi-mus on tehty.
 5. Selvitys työhön sovellettavasta työehtosopimuksesta tai keskei-sistä työehdoista.
 6. Todistus tapaturmavakuutuksen ottamisesta (rakentamistoimin-taa koskevissa sopimuksissa).
 Uutena lisäksi 7. Selvitys työterveyshuollosta.8. Selvitys Suomeen tulleen työn-
 tekijän sosiaaliturvasta
 Näitä selvityksiä tarvitaan
 – Yritysten niin sanottu hallinnol-linen taakka ei juurikaan keventynyt muutosten myötä. Varsinkin rakennus-alan yrityksissä kaikkien raportointivel-vollisuuksien hoitaminen on työlästä. Erilaiset portaalit kuitenkin helpottavat tilaajavastuulain asioiden seurantaa.
 Tilaajavastuulain mukaiset selvityk-set ja todistukset tulee myös säilyt -tää kaksi vuotta sopimuksen päätty-misestä.
 Tilaajavastuulain uudistamistarpeita selvittäneen työryh-män mukaan alihankki-jayritysten valvonta on parantunut tilaajavas-tuulain myötä, sanoo toimistopäällikkö Anja Söderholm.
 TERO
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 SEN VARALTA, että yrittäjä tulisi kyke-nemättömäksi huolehtimaan asiois-taan, hän voi edunvalvontavaltakirjal-la valtuuttaa jonkun henkilön edusta-maan häntä yritysomaisuutta koskevis-sa asiois sa. Edustusta varten voidaan valtakirjassa antaa erityisiä ohjeita, joita valtuutetun tulee noudattaa. Edunval-vontavaltakirja pitää tehdä lakisäätei-sessä muodossa.
 Testamentin ja avioehtosopimuk-sen avulla yrittäjä voi taas varautua sii-hen, mitä yritysomaisuudelle tapahtuu hänen kuoltuaan. Ilman testamenttia ja avioehtosopimusta leski saa avio-oikeu-den nojalla osuuden vainajan omaisuu-desta ja lapset perivät loput tasan.
 Jollei lapsia ole, aviopuoliso perii koko omaisuuden siitäkin huolimatta, että puolisot olisivat tehneet avioehto-sopimuksen.
 Testamentti ja avioehto
 Puolisolla on avio-oikeus yrittäjäpuo-lison yritysomaisuuteen, vaikka yrittä-jäpuoliso olisi testamentilla määrän-nyt siitä, kuka perii yrityksen hänen jäl-keensä. Aviopuolisolla on siis oikeus saada mahdollisesti jopa puolet yritys-osakkeista avio-oikeuden nojalla, vaik-ka yritys olisi testamentissa määrätty kokonaan toiselle henkilölle.
 Avioehtosopimuksella voidaan kui-tenkin sopia, että puolisolla ei ole avio-oikeutta yritysomaisuuteen. Silloin yri-tys menee kokonaan testamentissa määrätylle henkilölle.
 Avioehtosopimus ja testamentti pitää tehdä lain määräämässä muodos-sa. Avioehtosopimus tulee lisäksi rekis-teröidä maistraatissa.
 Vaikka yrittäjällä olisi vain yksi lapsi, jolle yritys hänen kuoltuaan menisi, on yrittäjän laadittava testamentti, mikäli hän haluaa, että hänen lapsensa nykyi-sellä tai tulevalla aviopuolisolla ei ole avio-oikeutta perintönä saatuun omai-suuteen.
 Testamentissa tulisi myös mää rätä siitä, kuka yrityksen saa, mikäli testa-mentinsaaja luopuu perinnöstä. Ellei testamentissa ole määrätty yrityksen toissijaista saajaa, katsotaan testament-ti yleensä yrityksen osalta rauenneeksi ja yrityksen perii muut testamentinsaa-jat tai perilliset.
 Perintöverohuojennus kannattaa muistaa
 Yrittäjä voi myös määrätä testamentis-sa, että yrityksen saavalla lapsella on oikeus lunastaa itselleen sisarustensa perintöosuudet yrityksestä. Jos testa-mentinsaaja käyttää lunastusoikeuttaan
 Kuka perii yrittäjän?TEKSTI: MARJA-LIISA SUTTON Yrittäjän äkillinen sairastuminen tai kuolema voi
 olla kohtalokasta yritykselle. Yrittäjä voi kuitenkin varautua pahimpaan monin keinoin.
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 Yrittäjä voi varautua monin keinoin sen varalta, että sairauden tai muun syyn takia tulisi kykene-mättömäksi huolehtimaan asioistaan.
 AD
 OBE
 STO
 CK

Page 18
						

18
 ennen perintöverotusta, lunastushinta vähennetään siitä osuudesta, josta hän maksaa perintöveron. Sisarukset puo-lestaan maksavat perintöveron saamas-taan lunastushinnasta (ns. sisarosuus-korvaus).
 Jos perinnönsaaja jatkaa yritystoi-mintaa, voi hän saada perintöverohuo-jennusta. Edellytyksenä tälle on, että saaja on perinyt vähintään yhden kym-menesosan yrityksen osakkeista ja hän jatkaa yritystoimintaa. Huojennuspyyn-tö tulee esittää verohallinnolle ennen perintöverotuksen toimittamista.
 Yritystoiminnan jatkajan tulee ryhtyä harjoittamaan yritystoimintaa viimeis-tään vuoden kuluttua perintöverotuksen toimittamisesta. Lisäksi osakeyhtiömuo-toisen yrityksen perinnönsaaja voi saada huojennuksen vain jos hän on täysi-ikäi-nen perintöveropäätöstä tehtäessä.
 Edunvalvojamääräys testamentissa
 Testamentissa voidaan myös määrä-tä, että esimerkiksi yrittäjän alaikäiset lapset saavat yritysomaisuuden omis-tukseensa vasta täysi-ikäisenä ja joku nimetty henkilö (edunvalvoja) huolehtii yritysomaisuuden hoitamisesta, yritys-toiminnasta ja yrityksen nimissä edus-tamisesta ennen omistuksen siirtymis-tä lapsille.
 Yritysomaisuus on tällöin testamen-tissa määritellyn ajan ns. omistajatto-massa tilassa. Silloin edunvalvoja hoi-taa omaisuutta tulevan omistajan edun mukaisesti.
 Testamentilla on myös mahdollista määrätä, että yrityksen tuoton tai osan siitä saa joku muu henkilö kuin yrityk-sen omistuksen perinyt henkilö (ns. tuotto-oikeustestamentti).
 Isommissa yrityksissä on hyvä var-mistaa, että muilla osakkailla on oikeus lunastaa osakkeet omistajan kuoltua. Tämä tehdään yhtiöjärjestyksessä. Sii-nä voidaan myös etukäteen päättää yri-tyksen arvon määritystapa tai lunastus-hinta.
 Myös henkivakuutuksella voidaan varautua pahimpaan. Henkivakuutus-korvauksen edunsaajaksi on mahdol-lista määrätä yritys. Korvauksen edun-saajiksi voidaan määrätä useita eri hen-kilöitä.
 Esimerkkilaskelma perintöverohuojennuksesta
 Yrityksen käypä arvo 500 000 €
 Muun omaisuuden käypä arvo 100 000 €
 Jäämistöomaisuus yhteensä 600 000 €
 (A) Perintövero (I veroluokka) 91 500 €
 Huojennuksen määrä (A-B) 64 600 €
 Yrityksen arvo varojen arvostuksessa verotuksessa annetun lain mukaan
 300 000 €
 Yrityksen arvo verohuojennuksessa (40 % x 600 000 €) 120 000 €
 Muun omaisuuden käypä arvo 100 000 €
 Jäämistöomaisuus yhteensä 220 000 €
 (B) Perintövero (I veroluokka) 26 900 €
 Jos perinnönsaaja jatkaa yritystoimintaa,
 voi hän saada perintöverohuojennusta
 MARJA-LIISASUTTON
 Tel. +358 (0)9 696 222 13Mobile +358 (0)50 400 [email protected]
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 Nykyisessä taloudellisessa tilanteessa yhä useampi yrittäjä joutuu tekemisiin konkurssiasioissa myös takaisinsaannin kanssa. Takaisinsaannilla tarkoitetaan yleensä konkurssi-pesän pesänhoitajan vaatimusta palauttaa konkurssipesään joko omaisuutta tai muuta varallisuutta.
 Takaisinsaanti konkurssipesään
 TAKAISINSAANTI LIITTYY yleisesti juuriennen konkurssia tehtyihin oikeustoi-miin, kuten esimerkiksi konkurssivelal-lisen laskujen maksamiseen tai velan kuittaamiseen.
 Takaisinsaantia koskevat säännöksetlöytyvät Takaisinsaannista konkurssipesään-laista (TakSL). Laissa on useita säännök-siä eri takaisinsaantitilan teita varten.
 Avaan tässä ehkä kaikkein yleisin-tä eli TakSL:n 10 pykälässä olevaa sään-nöstä: Mikäli velkaa on maksettu kol-me kuukautta ennen konkurssia, voi-daan ao. suoritus vaatia takaisin kon-kurssipesään. Lisäedellytyksenä on, että velka on maksettu epätavallisilla mak-suvälineillä taikka rahasummalla, jota on pidettävä konkurssipesän varoihin nähden huomattavana. Maksu ei kui-
 tenkaan peräänny, jos sitä on pidettävä olosuhteisiin nähden tavanomaisena.
 Määräaika
 Määräpäivällä tarkoitetaan tässä päi-vää, jolloin konkurssihakemus jätet-tiin tuomioistuimeen. Se voi olla jossain tapauksissa kuukausia ennen varsinais-ta konkurssiin asettamista. Tuosta päi-vämäärästä alkaa kolmen kuukauden ns. kriittinen aika, jolloin tehdyt oikeus-toimet voivat johtaa konkurssipesän omaisuuden palauttamiseen.
 Epätavallinen maksuväline
 Epätavallisella maksuvälineellä tarkoite-taan esimerkiksi velan maksamista kuit-
 TEKSTI: JARI MAARANEN
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 taamalla vastasaatavaa tai maksamal-la se muulla tavoin kuin rahalla. Jälkim-mäisestä vaihtoehdosta yleinen tapa on siirtää velallisen eli myöhemmin kon-kurssiin menneen yhtiön omaisuut-ta velkojayhtiölle velan maksuksi. Esi-merkiksi autokauppa, jossa kauppahin-ta kuitataan maksetuksi kokonaan tai osittain velallisyhtiön velalla, on aina epätavallinen maksuväline.
 Huomattavuusvaatimus
 Jotta takaisinsaantivaatimus voisi menestyä, on maksun oltava huomat-tava konkurssipesän varoihin nähden. Huomattavan rajana on yleensä pidet-ty noin 10 prosenttia konkurssipesän pesäluettelon mukaisista varoista. Tosin on tapauksia, joissa raja on ollut pie-nempiä tai jossain tapaukissa suurem-pikin. Jokainen takaisinsaantitapaus arvioidaan siis erikseen.
 Maksun tavanomaisuus
 Säännöksen mukaan maksu, jota voi-daan pitää tavanomaisena, ei perään-ny, vaikka se olisi maksettu epätavalli-silla maksuvälineillä tai maksettava määrä olisi huomattava pesän varoihin nähden.
 Tavanomaisuus ratkaistaan velalli-sen ja velkojan välisessä sopimussuh-teessa noudatettujen toimintatapojen perusteella. Maksun tavanomaisuudelle
 ei ole olemassa mitään selkeää ja yksi-selitteistä määritelmää, vaan jokainen tapaus on omalaatuisensa.
 Esimer kiksi jos sopimuskumppa-nit ovat jo vuosia noudattaneet käy-täntöä, jossa maksut ja velat kuitataan kuittaamalla, voidaan sitä pitää tavan-omaisena maksutapana juuri tuossa sopimussuhteessa. Vetoaminen tavan-omaisuuteen edellyttää yleensä vuo-sien vakiintunutta toimintatapaa ja muutama kuukausi ennen konkurssia noudatettu maksukäytäntö ei yleensä riitä osoittamaan toimintatavan vakiin-tumista.
 Miten voi välttää takaisinsaantivaatimuksen?
 Lähtökohtana on se, että sopimus-kumppanina pitää tietää toisen sopi-muskumppanin taloudellinen tilanne niin hyvin kuin mahdollista. Sopimus-kumppanin käyttäytymisestä voi vetää tiettyjä johtopäätöksiä (maksuviivästyk-set, maksuajan pidennyspyynnöt jne.). Pitämällä saatavat mahdollisimman pie-ninä sekä seuraamalla tarkasti maksuai-koja, on kuitenkin ehkä paras tapa toi-mia tällaisessa tapauksessa.
 Myös vakuuden hankkiminen riit-tävän ajoissa on hyvä tapa varmistua omista saatavistaan. Vakuutta ei kui-tenkaan kannata hankkia välittömästi ennen konkurssia, sillä myös sitä koske-vat takaisinsaantisäännökset.
 Jos yhtiö joutuu takaisinsaantivaa-timuksen kohteeksi, on mahdollis-ta neuvotella konkurssipesän kans-sa myös esimerkiksi osapalautuksesta. Kokemukseni mukaan konkurssipesien pesänhoitajat ovat yleensä halukkaita neuvottelemaan takaisinsaantiasioissa järkevistä vaihtoehdoista ja myös sopi-misen mahdollisuudesta.
 Joka tapauksessa heti kun takaisin-saanti tulee ajankohtaiseksi, kannattaa yrityksen hankkia poikkeuksetta juridis-ta apua, sillä asia voi olla huomattavan monimutkainen.
 JARIMAARANEN
 Tel +358 (0)9 696 222 53Mobile +358 (0)400 531 [email protected]
 Jotta takaisinsaantivaatimus
 voisi menestyä, on maksun oltava
 huomattava konkurssipesän
 varoihin nähden.
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 Tillbyggnadsprojekt ihusbolag skall planeras noga
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 Allt flere husbolag funderar på möjlighe-ten att låta bygga nya bostäder till exempel till vindsutrymmena.
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 ALLT FLERE husbolag funderar på möj-ligheten att låta bygga nya bostäder till exempel till vindsutrymmena och anv-ända teckningspriset för att betala för aktieägarnas andra renoveringar. För- och nackdelarna samt alla relevanta frågor för sådana byggprojekt bör kart-läggas noga. Projektet får inte bli eko-nomiskt olönsamt för husbolaget.
 Juridisk kartläggning av riskerna och problemen
 Byggprojekt påbörjas med ett principbes-lut om att planeringen sätts igång. Föru-tom husbolagets ledning borde även en i problematiken insatt jurist vara med i pla-neringen redan från första början. Efter-som alla husbolag och deras bolagsord-ningar är olika måste möjliga problem och risker kartläggas från fall till fall.
 Husbolaget kan antingen själv fun-gera som byggherre eller sälja bygg-nadsrättigheterna till en utomstående. Då husbolaget fungerar som byggher-re krävs dock alla aktieägares samtycken för byggandet. Ett beslut om att bygga nya lägenheter är ogiltigt om alla aktieä-gare inte har gett sitt samtycke till pro-jektet. Då bolaget emitterar nya aktier och säljer byggrätten till en utomståen-de räcker det med ett 2/3 understöd av aktieägarna i bolagsstämman.
 Redan före beslutfattningsskedet bör husbolaget ha stenhård koll på innehål-let och ordalydelserna förutom i lagen även i bolagsordningen. Bolagsordnin-gens ordalydelser kan vara strängare än lagens till exempel när det handlar om hur hög grad av aktieägarnas samtycke som krävs. Detta kan orsaka problem i och med att beslutsfattandet i husbola-
 Bostadsaktiebolag har i allt högre grad börjat fundera på alternativa finansieringsformer till banklån då större renoveringar görs i fastigheten.
 TEXT: ANNA UNDÉN-SELANDER
 get blir svårt eller till och med omöjligt. Speciellt om bolagsordningen är
 gammal kan det vara vettigt att upp-datera den innan tillbyggnadsprojek-tet påbörjas. Vid ändring av husbolagets bolagsordning måste man komma ihåg att samtidigt måste hela bolagsordnin-gen uppdateras så att den uppfyller bos-tadsaktiebolagslagens krav.
 Riktad aktieemission
 Besittningen av en bostadslägen-het går hand i hand med ägandet av husbolagets aktier. Då nya lägen-heter byggs eller t.ex. gårdskarlens lägenhet, som tidigare varit i bola-gets besittning, säljs, måste nya aktier emitteras. I praktiken säljer husbola-get byggnadsrättigheterna till någon utomstående som tecknar aktierna. Ofta är det en byggfirma. I bostadsak-tiebolag är det nära på alltid fråga om en riktad aktieemission som är noga reglerad i lagen. Utgångspunk-ten för en aktieemission är att bolaget har avstått från aktiernas nominella belopp. Besluten angående aktieemis-sion fattas i bolagsstämman.
 Vid detta skede bör ett väl förberett föravtal vara uppgjort och innehål-let skall vara klart för båda parterna. I föravtalet bör avtalas om villkoren för aktieteckningen och de villkor som är av central betydelse vid förverkligan-det av byggprojektet. Genom väl för-beredda avtal försäkrar parterna sig om att de är eniga om projektets syf-te, villkor och kostnadsfördelning. Då de nyemitterade aktierna har betalats och övriga teckningsvillkor har upp-fyllts skall aktierna registreras.
 Husbolaget kan antingen själv fungera som
 byggherre eller sälja byggnadsrättigheterna
 till en utomstående.
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 Bolaget får teckningspriset för de nyemitterade aktierna i sin helhet förut-satt att bolaget har fattat alla nödvän-diga beslut och vidtagit vederbörliga åtgärder. I beslutet om aktieemission bör även uttryckligen nämnas att teck-ningspriset skall avsättas till fonden för inbetalt fritt kapital. I annat fall tas pri-set automatiskt upp som en ökning av aktiekapitalet.
 ANNAUNDÉN-SELANDER
 Tel +358 (0)9 696 22240Mobile +358 (0)40 5940 [email protected]
 Tillbyggnadsprojekt kan även förorsaka skyldigheter åt husbola-get. Genom att bygga lägenheter till vinden kan bolaget till exempel bli tvunget att bygga hiss till huset eller höja den existerande hissen. Detta kan leda till stora kostnader men å andra sidan höjer hissen också bostädernas värden.
 Bostadsaktiebolagslagen innehåller särskilda bestämmelser om hur kostnaderna för installatio-nen av en hiss i efterhand skall fördelas mellan aktieägarna. Bestämmelserna har visat sig vara svårtolkbara i praktiken. Speciellt då en existerade hiss höjs måste parterna avtala noggrant om planerandet och kostnadsfördel-ningen av hissprojektet.
 Nya skyldigheter för husbolaget
 Genom att bygga lägenheter till vinden kan bolaget bli tvunget att bygga hiss till huset eller höja den existerande hissen.
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Asianajotoimisto Rödl & Partnerin aamiaistilaisuudet keväällä 2016
 28.1.2016 Perintäaamu Asianajaja Jari Maaranen - saatavan perintä - maksusopimus - vakuus - haastehakemus - konkurssi - yrityssaneeraus
 3.3.2016 Työsuhdeaamu Asianajaja Timo Huhtala - luontaisedut - henkilöstöedut - verotus
 21.4.2016 Yrityksen verotehokas omistaminen -aamu Asianajaja Tommi Koponen - suora omistus vai holdingyhtiö - tavallinen vai keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö - palkan ja osingon suhde
 Aamiaistilaisuudet järjestetään Helsingin Ruoholahdessa, osoitteessa Itämerenkatu 5, aulakabinetti.Ilmoittautuminen: [email protected]. Tilaisuudet ovat maksuttomia.
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