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Ulosotossa on meneillddn monia kehityshankkeita osana rakenneuudistusta (URA).
Tyonteon toimintaymparistd on voimakkaasti muuttunut, jarjestelmié kehitetdén ja di-
gitalisoituminen valtaa alaa. Kiinteistdjen myynti toteutetaan nykyisin paéosin vapaan
myynnin keinoin, hyvin yleisesti verkkoalustalla internetissa. Kehittdmisessa tavoitel-
laan tehokasta, tasokasta, taloudellista, kansalaisten oikeusturvaa ja yhdenvertaisuutta
edistdvéa toimintaa. Nd&mé& ovat myos realisointiprosessin kehittdmisen tavoitteita.
Vuoden 2016 lakimuutokset sisalsivat myyntimenettelyn joustavoittamiseen pyrkivia
toimia. Myos palvelundkdkulma on yha tarkedmpéa valtion viranomaistoiminnassa.

Realisointeja tarkastellaan lyhyesti vuoden 2016 tilastotiedon valossa. Ulosottomyyn-
nin tarkeéat kasitteet selvitetadn, samoin prosessin paavaiheet paitsi ulosoton toimijoi-
den my0s hakijoiden nakokulmasta. Myyntitavan valintaa ké&siteltdessa pohditaan
suostumuskaytantdja seka myynnin oikeusvaikutuksia. Juridisina erityiskysymyksina
opinndytetydssa tuodaan esiin kiinteistdjen vaihtoehtoinen tarjoaminen seké& perus- ja
ihmisoikeuksienkin perddnkuuluttama oikeusturva ja yhdenvertaisuus. Oikeuskirjalli-
suuden lisaksi teorian ohjenuorana on vahvasti ulosottokaaren viides luku.

Kehittamistd pohdittiin kolmesta nakdkulmasta; hakijalahtdisesti palvelunakokul-
masta, prosessin ajanmukaistamisen ja yhtendisten toimintamallien nakokulmasta. Ha-
kijoiden toiveita ja virastokohtaisia eroja kartoitettiin séhkdpostikyselyn avulla. Ulos-
otto on lainkédyttdviranomainen ja prosessi pakkotaytantdonpanoa. Palvelundkdkul-
man ja laink&yton yhteensovittaminen ei ole mutkatonta. VVoudit kertoivat teemahaas-
tatteluissa kokemuksiaan ja visioitaan toivottavista lakimuutoksista myyntimenettelyn
joustavoittamiseksi, yhdenvertaisuuden problematiikasta, vaihtoehtoisen tarjoamisen
toteuttamisesta verkossa sekd muista kehittamisen painopisteista.

Myyntiprosessin sdhkdinen toteutus ja sahkopostitse toteutettava asiakirjavaihto todet-
tiin sekd hakijoiden ettd toimijoiden taholta tarkeimméksi kehityskohteeksi. Hakijat
odottavat ulosotolta sekd palveluorientoituneisuutta ettd nykyaikaista, valtakunnalli-
sesti menettelyiltd&n yhtendista myyntiprosessia. Oikeudelliset ratkaisut vaativat aina
kuitenkin tapauskohtaista harkintaa. Muun muassa vaihtoehtoisen tarjoamisen toteut-
tamista verkossa tulee kehitt&a tietoa jakamalla. Hyvien kéyténttjen ja osaamisen ja-
kamisen tarkeys niin virastojen valilla kuin toimipaikkojen siséll& korostuu prosesseja
kehitettédessd. Keskeinen seikka tasokkaan myynnin toteutuksessa on asianosaisten oi-
keusturvasta huolehtiminen ja puolueettomuus kaikkien osapuolten valilla.
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There are many development projects under way in the Enforcement Authority as part
of the restructuring project URA. The operational environment of work has effectively
changed, including the development of data systems and digitalization. The sale of real
estate is at present mainly arranged by a free sale. A free sale on the internet is com-
mon. All development aims at achieving an effective, high-quality, economic opera-
tion which guarantees legal protection and equality for citizens. All these are the main
objectives of developing the sale process of Enforcement Authority. Already the law
reform in 2016 aimed to achieve a flexible sale process. Moreover, the authorities are
increasingly required to focus on customer service orientation.

The realization sale is treated shortly in the light of recent statistics. The important
concepts of the realization sale are explained, as well as the main phases of the process
from the point of view of Enforcement Authority and applicants both. The choice of
method of sale is treated in the thesis, including the questions of the consents of the
parties and legal effects of the sale. Special situations handled in the thesis include the
sale of real estate first together, and thereafter separately and legal protection and
equality in accordance with basic rights and human rights. The material of the research
consists of legal literature and law — especially the fifth chapter of the Enforcement
Code.

The thesis aimed to develop the process from three viewpoints; customer service ori-
entation, modernize and the consistent practices. Wishes of applicants and especially
their perceptions about the differences between enforcement offices were researched
by an email survey. Enforcement Authority is a judicial organ and the process is ap-
plication of the law. Combining the customer service and the enforcement is compli-
cated. Interviews with District Bailiffs showed up the development points in legisla-
tion, the flexible sale procedure, equality and the sale of real estate first together, and
thereafter separately on the internet.

The electronic service of the process and exchange of documents by e-mail proved to
be the main points of developing. The sale process is expected to be up-to-date and
enforced with service orientation, also equal and uniform nationwide. Judicial rulings
are however always based on case-specific consideration. The sale of real estate first
together, and thereafter separately on the internet should be developed by sharing of
information. The sharing of good practices is important within the offices, but also
between offices. Equality and legal protection, together with neutrality between all
parties, are significant in the high-quality sale process of Enforcement Authority.
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1 JOHDANTO

1.1 Realisointi ja tydnteon toimintaympariston muutokset

Valtionhallinnossa on meneilld&n voimakas rakenneuudistushankkeiden konkretisoi-
tuminen, mik& pakottaa kehittdmaan paitsi julkisen puolen organisaatioita myos tyo-
tehtdvien rakennetta seké erityisesti toimintatapoja. Ulosotto kuuluu oikeusministerion
hallinnonalaan ja Valtakunnanvoudinvirasto on ulosoton toimintaa kehittdva keskus-
hallintoviranomainen, joka on kdynnistanyt ulosottotoimen rakenneuudistushankkeen
— URA-hanke — jattamalla toteuttamissuunnitelman siitd oikeusministeriélle vuoden
2014 lopussa. Oikeusministerio on linjauksessaan vahvistanut, etta uudistuksen on tar-
koitus muuttaa organisaatiorakenne yhden viraston malliksi, jossa ulosottolaitos ja-
kaantuu viiteen eri alueeseen. Hankkeen tavoitteena on tehokas, tasokas ja taloudelli-
nen, kansalaisten oikeusturvaa ja yhdenvertaisuutta edistava ulosottojarjestelma (OM

27/013/2016, 4). Naiden tavoitteiden tulee toteutua myds realisointimenettelyssa.

Realisointien maara on kasvanut vuodesta 2007 lahtien. Vuonna 2016 toteutettiin noin
3014 realisointia siséltéden kiinteistjen, asunto-osakkeiden sekd muun irtaimen omai-
suuden myynnin. Kiinteistdja myytiin 142 kpl julkisella huutokaupalla, vapaalla
myynnilla jo 1297 kpl. Vapaasta myynnista 749 myyntia oli ulosottomiehen toimitta-
maa vapaata virallismyyntid ja 548 muuta vapaata yksityismyyntid. Julkisista huuto-
kaupoista raukesi noin 20 prosenttia, kun taas ulosottomiehen toimittamasta vapaasta
myynnistd noin 14 prosenttia. (HE 137/2015; Valtakunnanvoudinvirasto 2017:1, 28,
61-62.)

Tyodnteon toimintaymparistén nopean kehityksen ja organisaatiorakenteen tulevan
muutoksen kautta on syntynyt koko ulosottotoiminnan ja realisointiprosessin kehitta-
mistarve. Ajatukset yhtendisempien kaytantdjen tarpeellisuudesta tuntuvat luontevilta
yhden viraston mallin kynnyksell&. Perus- ja ihmisoikeudet perd&nkuuluttavat yhden-
vertaisuutta kaikessa julkisessa toiminnassa ja kdytantojen yhtendisyys takaa seké ve-

lallisen, yhteisomistajan ja ostajan etté velkojienkin oikeusturvaa. Oikeusturvan kasite



perustuslaissa ja Euroopan ihmisoikeussopimuksessa tarkoittaa esimerkiksi oikeutta
saada perusteltu p&&tos ja oikeutta muutoksenhakuun (Perustuslaki 731/1999, 2:218§;
EIS SopS 85-86/1998, artikla 6). Kummatkin toteutuvat realisointiprosessissa. Opin-
naytetyossa oikeusturva nédhdaan kuitenkin laajemmin kasitteend, joka viittaa erityi-

sesti yhdenvertaiseen kohteluun prosessin aikana.

1.6.2016 voimaan tullut ulosottokaaren uudistus sisalsi realisointiprosessia joustavoit-
tavia sdannoksid, kuten tarpeettomasta riitautuksesta luopumisen, kirjallisen valvon-
nan maardajan lyhentdmisen, ulosottomiehen toimittaman vapaan myynnin vahim-
maishintavaatimuksen lieventdmisen ja kolmannen myynnin mahdollisuuden
(HE137/2015 vp). Myynnin tehostamispyrkimyksissa on huomioitava lain ja oikeus-
turvan asettamat vaatimukset ja kehitystarpeet myods myynnin erityistapauksissa, ku-

ten kohteiden vaihtoehtoisessa tarjoamisessa.

Tydnteon toimintaympariston raju muutos edellyttda toiminnan nykyaikaistamista ja
kehittdmista paitsi summaarisempaan, myods verkkoympéristoa ja sahkoisia tyémene-
telmi& tehokkaammin hyodyntdvaédn toimintaan. Digitalisointi on “pédivdn sana”.
Ulosottokaaren myyntitavaksi ensisijaisesti osoittama julkinen huutokauppa on yha
enemman jaanyt taka-alalle. Yleisimmin myynti toteutetaan huutokaupat.com -verk-
kosivustolla myds muita nettisivustoja markkinointiin hyddyntéen. Joutuisa, tehokas
jaajanmukainen myyntiprosessi takaa velallisen oikeusturvaa muun muassa alhaisem-
pina taytdntoonpanokuluina. Palvelundkdkulmaa peradnkuulutetaan yhd enemman

mya0s viranomaistoimintaan.

1.2 Tyon tavoite, rajaus ja ongelmakysymykset

Opinnaytetyon tarkoitus on tuoda esiin tyon toimeksiantajalle, Valtakunnanvoudinvi-
rastolle ulosoton realisointiprosessin keskeisimpié kehityskohteita. Kehittamista poh-
ditaan kolmella tasolla, ensinndkin hakijaldhtoisesti palvelundkdkulmasta, toiseksi
prosessin ajanmukaistamisen ja kolmanneksi yhtendisten toimintamallien nékokul-
masta (Kuvio 1). Tarkastelu rajataan Kiinteiston realisointiprosessiin. Tydn otsikossa

myynnilla viitataan koko myyntiprosessiin. Ulosottokaaren mukaan hakijalla tarkoite-



taan sitd, joka on hakenut tadytantdonpanoa ja velkojalla maksuvelvoitteen taytantoon-
panossa sellaista hakijaa, jolla on oikeus saada maksu ulosmitatusta omaisuudesta
(Ulosottokaari 705/2007, 1:3 8). Opinnaytetytssa kéaytetdan termia hakija, koska se on

vakiintunut ulosoton toimijoiden parissa.

Kehittamisen perustaksi kartoitetaan tyon toimeksiantajan toivomuksesta ulosoton ha-
kijoiden odotuksia ja pohditaan hakijoiden tarpeita palvelundkdkulmasta. Onko palve-
lundkdkulman ja lainkdyttéviranomaisen pakkotaytantédénpanon yhdistdminen mah-
dollista? Ty6tapojen ajanmukaistaminen on monella tasolla tarkead ja keinoja kehitta-
miseen voidaan etsid sekd hakijoiden ettd toimijoiden lahtokohdista.

Julkinen huutokauppa myyntimuotona on yha harvinaisempi. Voitaisiinko myyn-
tialustoja ja myynnin toteutustapoja kehittada palvelemaan vaihtoehtoisen tarjoamisen
myyntitilanteita niin, ettd perinteisen vasarahuutokauppamenettelyn sijaan voitaisiin
yha useammin monimuotoisissakin myynnin erikoistilanteissa toteuttaa myynti verk-
koymparistossa? Jo hallituksen esityksessd, joka aikanaan muodosti ulosottolain ko-
konaisuudistuksen kolmannen vaiheen, mainittiin tavoitteena vaihtoehtoisten myynti-
muotojen kehittdminen julkiseen huutokauppaan n&hden (He 13/2005, 1). Millaisia
suoraviivaisia menettelyja laki sallii ja toisaalta, millaisia lakimuutoksia viela vaadit-

taisiin, jotta myyntimenettely joustavoituisi ja sita pystyttaisiin ajanmukaistamaan?

Ty6ssa pohditaan myds joidenkin Kiinteiston realisointiprosessiin liittyvien juridisten
erityiskysymysten soveltamiskéytantdjen epayhtendisyytta sekd mahdollisuutta toi-
mintamallien yhtendistamiseen. Onko lain ja lainsaétdjan alkuperéinen tarkoitus ko-
rostaa lain soveltajan valinnanvapautta, harkintaa ja lain tulkintaa — onko yhtenaista-

misajatus mahdollinen tai toisaalta edes tarpeellinen?

Tyon tavoite voidaan Kiteyttda kysymykseen; miten luoda valtakunnallisesti yhtenai-
sempi ja velallisen seké& velkojien oikeusturvaa takaava, menettelyllisesti joustavampi
jaajanmukainen sekd mahdollisesti palvelundkdkulman huomioiva realisointiprosessi.
Pyrkimys on yhdistéa substanssiperusteinen, oikeudellinen pohdinta palvelunakokul-
maan ja toimintakdytantdjen tutkimiseen ja sitd kautta prosessin kehittdmiseen. Yh-

teistyOsté ja tiedon jakamisesta on hyoOtyé prosessia ja myynnin erityistilanteita poh-
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dittaessa. Keittamistyon ajatuksena on niin velkojien ja velallisen kuin organisaation-
kin etu. Aihevalinnassa on my6s oma intressi; halu syventaa realisointiin liittyva ju-
ridiikan ja kaytannon osaamista. Tulokset ja kehittdmisehdotukset on esitetty kehitta-

misteemoittain luvussa kahdeksan.

™
Ajanmukaistaminen

monella tasolla
lakimuutokset,

tyotavat, sdhkdistaminen,

P -~ verkkomyynti '
h - Oikeusturva
Palvelundkdkulma yhtenevit kiytinnot,
hakijoiden odotukset o jakamisen kulttuuri
f/"'-_ - ™~
/ N\ \ )
f = = = ..\.
Realisointi-
| .
'. prosessin |
kehittaminen
/
AN /
~ -

Kuvio 1. Kehittdmistyon nakokulmia.

1.3 Teoriaperusta

Tyon substanssiperusteinen teoriaosuus on suunnattu ulosoton toimintaa ymmarta-
valle lukijalle. Tutkimusosuus keventda opinnaytetyokokonaisuutta. Aluksi realisoin-
tia tutkitaan lyhyesti tilastotiedon valossa, mink& jalkeen kuvataan itse prosessia,
myyntitapoja ja lopulta joitain prosessiin liittyvié erityiskysymyksia (Kuvio 2.)

Luvussa kaksi selvitetddn vuoden 2016 myyntimaaria ja sitd, mika on julkisen huuto-
kaupan suhde vapaan myyntitavan maariin ja toisaalta, paljonko eri myyntitavoissa
myyntejé raukeaa. Tilastojen valossa on tarkoitus kuvata myyntejd myos alueellisesti.

Tietoperustan luvussa kolme kuvataan realisointiprosessia, sen paévaiheiden siséltoa,
kuten myynnin valmistelua, asianosaisselvittelyd, itse myyntid ja myynnin lopputoi-

mia. Asianosaisselvittelyvaiheessa oleellista on vaateiden, kuten Kirjattujen ja kirjaa-
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mattomien oikeuksien selvittdminen, asianosaiskeskustelun tai kirjallisen valvontame-
nettelyn valitseminen sekd asianosaisluettelon siséltd, johon liittyvat hakijan kielto-
oikeuden ja alimman hyvaksyttavéan tarjouksen kasitteet seka etuoikeusjarjestyksen
selvittaminen. Myds hypoteekkituomion késite sek& panttauksen perusasiat on tuotu
esiin. Luvussa kuvataan prosessi paitsi ulosoton kannalta, luvun alussa empiiristé ky-

selytutkimusta pohjustamaan, erityisesti myos hakijoiden ndkékulmasta.

Myyntitapoja kasittelevassé luvussa neljé selvitetddn myyntitavan valintaan vaikutta-
vaa ulosottokaaren sadntelyd. Luvussa pyritdéan eritteleméan myyntitapojen - julkinen
huutokauppa, ulosottomiehen toteuttama vapaa virallismyynti, muu vapaa yksityis-
myynti (UK 5:1, 76-77 8) - lisdksi perusperiaatteet suostumuksia vaativasta myynnista
ja yleisesti niita seikkoja, joita ulosottomiehen tulee ottaa huomioon eri myyntitapoja
pohtiessaan. Myos ulosottokaaren mainitsema vahimmaishintasdadoksen (UK 5:23 §)

sisaltd on otettu esiin.

Kiinteiston realisointi on yksinkertaisimmillaan yhden velallisen, yksin omistaman,
yhden kiinteiston myyntié ilman kirjaamattomia tai kirjattuja oikeuksia. Harvoin kay-
tdnnon eldmasséd myynti ndyttaytyy téllaisena. Tapaukset ovat monimuotoisia ja néita
erityistilanteita tuodaan esiin luvussa viisi. Siina pohditaan kiinteiston myyntia yhteis-
omistustilanteissa. Tarkoitus on tuoda esiin oikeusturvanidkdkulma ja yhtenevien kay-
tantdjen tarve. Kiinteistdjen vaihtoehtoinen tarjoaminen muodostaa myynnin kannalta
kokonaisuuden, joka asettaa haasteita erityisesti tehokkaalle ja suoraviivaiselle verk-

komyynnille.
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Oikeusturva ja yhtendiset kdytannot

Realisointi tilastojen

valossa Realisointiprosessi Myyntitavat ja Realisoinnin
. - i hakii myyntitavan valinta erityiskysymyksia
- Eri myyntimuotojen Prokself 5: hakljan ) ) tyiskysymy
madarét ja suhde nakokulmasta - Eri myyntimuodot - Yhteisomistusesineen
- i i i ; realisointi/panttivelat =>
- Rauenneet myynnit prosetss!;yzltheet 2 ) SUOSF.UF.kaSIa . oikeustur{fzkvsymykset
suhteessa toteutuneisiin otmi edellyttavd myynti
- Tarkeat kisi 4 { i - Kiinteistgjen
- Alueelliset erot Tarkedt kasitteet - Eri myyntimuotojen ]

vaihtoehtoisen
tarjoamisen tilanteet =>

v. 2016 myyntialustan
kehittaminen

oikeudelliset vaikutukset

Yhtendisten kiyténtbjen tarve => toiminnan kehittdminen tiedon jakamisen avulla

Kuvio 2. Tyon teoriaperusta. Oikeusdogmatiikkaa — sdadosten siséaltod ja tulkintaa.

1.4 Kirjallisuutta

Koska monet ulosmittausta ja myyntid koskevat saédnnokset ovat ulosottokaaressa vuo-
den 2006 ulosottolain osittaisuudistuksien mukaisia, ovat uudistuksien esity6t kaytto-
kelpoisia (Linna & Leppanen 2015, 322) ja tydssa viitataankin hallituksen esitykseen
13/2005 vp. Myos viimeisin lakiuudistus 1.6.2016 alkaen pyrki vahvasti joustavoitta-
maan realisointiprosessia ja myos ndihin lain esitdihin (HE 137/2015) viitataan. Usein
lainvalmistelussa toiminnan kaytannon ydin 16ytyy hallituksen esitysten fasadiperus-
telujen takaa lausuntotiivistelmistd. Viimeisimman lakiuudistuksen lausuntotiivistel-
massé todetaan muun muassa, ettd avoin sédhkdinen huutokauppa on tulevaisuudessa
ainoa myyntitapa, jolla tavoitetaan ulosottokaaressa mainittu hyva lopputulos (Lau-
suntotiivistelma 2015:3, 18). Tydssa viitataan myds joihinkin muihin tiivistelman lau-

suntoihin, joissa tuodaan esiin realisointiprosessia tehostavia toimia.

Oikeuskirjallisuutta ulosoton myynnistéa ovat kirjoittaneet muun muassa Tuula Linna,
Tatu Leppénen, Heidi Lindfors, Risto Koulu ja Jarno Tepora ja sitd onkin kaytetty
sdddosmateriaalia selkeyttdméaan. Lapin yliopistossa tehty maisterityo esittég, etta vi-
rallismyynnin kyseessa ollessa ulosottoviraston tulisi yllapitdd omaa nettihuutokaup-

pasivustoa, jossa tarjouksia voidaan esittdd (Kemppainen 2015, 76). Voidaan pohtia,
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|oytdisivatko sen myos ostajat. Myo6s Laurea-ammattikorkeakoulun realisoinnin kehit-
tdmiseen tahtd&vaan opinndytetyohon viitataan. Vahva ohjenuora tietoperustassa, ku-
ten myds koko ulosoton realisoinnin myyntiprosessissa on muiden lakien lisaksi ulos-
ottokaaren luku viisi, silla prosessi etenee vahvasti pykalien viitoittamana. Juridisesta
painotuksesta huolimatta opinnéytetytssa ei ole tarkoitus esittdd oikeustapausten ka-
valkadia, joskin joihinkin oikeustapauksiin viitataan.

Kansainvélisen tutkimuksen ja materiaalin kéyttdminen kansallista taytantéonpa-
noamme kasittelevassé tydssé on haastavaa. Vaikka EU-tasolla pyritdén tietyssé mie-
lessé ulosottolainsdadannon harmonisointiin, kansallisesti yhteensopivia ulosottojér-
jestelmié ei ole. Suomessa ja Ruotsissa omaksuttu, tdytantdonpanon jarjestaminen eril-
lisen asiantuntijaviranomaisen toimesta, on varsin epatavallinen kaytanto eika verrat-
tavissa eurooppalaisiin, privatisoituneisiin jarjestelmiin (Koulu & Lindfors 2009, 418).
Nain opinndytetydssa vain jossain kohdin ohuesti viitataan kruununvoudin (kronofog-
demyndighet) toimintaan ja naapurimaan saantelyyn (Utsokningsbalk 1981/774). Eu-
roopan ihmisoikeussopimukseen (EIS SopS 85-86/1998) viitataan oikeusturvakési-

tettd pohtiessa.

1.5 Tutkimusmenetelmat ja aineiston hankinta

Tyon ldhestymistapa on toki mietitty ennen tutkimusmenetelmien valintaa, mutta se
esitetadn luvussa 1.6 samalla oikeudellisen tyon luonnetta pohtien. Tutkimusmenetel-
mina kaytettiin seké verkkokyselya ettd teemahaastatteluja. Hakijoille osoitetulla verk-
kokyselylla pyrittiin selvittdm&an niita odotuksia ja toivomuksia, joita tdytantoonpa-
non hakijoilla ulosoton asiakkaina on. Kyselyn pohjalta mietittiin kihlakunnanvoutien
kanssa mahdollisuuksia realisointiprosessin joustavoittamiseen ja kehittdamiseen nyky-
ajan muuttuvassa tyonteon sahkoisessa toimintaympaéristdssa lain sallimissa puitteissa.
Raportointi on toteutettu niin, ettd kyselyyn vastanneiden ja haastateltavien kommen-

tointi on luettavissa raportista.

Tutkimusosuus toteutettiin kaksivaiheisesti. Kesakuussa vuonna 2017 oli avoinna toi-
meksiantajan, Valtakunnanvoudinviraston kanssa yhteistyossa lahetetty verkkokysely

(Webropol) ulosoton suurimmille hakijoille (pankkien perintdosastot, Kela, Verottaja,
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suurimmat perintatoimistot ja muut perintdalan ammattilaiset). Kyselyn rakenne poh-
jautui teoriaperustassa, luvussa kolme esitettyihin prosessin vaiheisiin. Kyselyn tausta-
ajatus oli palvelundkdkulma ja vallitsevan tilanteen kartoittaminen, hakijan kannalta
prosessin kriittisten kohtien esiin tuominen ja mahdollisuus niiden kehittdmiseen. Ky-
sely oli luonteeltaan endottoman kvalitatiivinen ja tarkoitus oli saada tutkittavan pro-
sessin kehittdmistarpeista, kaytannon toimien kannalta tarkkaa tietoa, jota kuitenkin
ainatulee yleistettdavyyden suhteen (Ojasalo, Moilanen ja Ritalahti 2009, 40, 121) seka
tassa tydssa myos lainsaadannon viitekehyksen kannalta pohtia. Harvoin laadullisella
ty6ll& haetaan yleistettavyyttd. Kyselyll& tavoiteltiin myos tietoa siitd, kuinka paljon
hakijoiden nakdkulmasta eri virastojen kéytannot eroavat. Kysely kokonaisuudessaan

on liitteessa kaksi ja tulokset on esitetty luvussa kuusi.

Laadullisessa tutkimuksessa tutkittavien valinta on tarked4. Valinta tapahtui seka ky-
selyssa ettd haastatteluissa harkinnanvaraisesti (teoreettinen otanta). Haastateltaviksi
tulee valita henkil6itd, jotka tietdvat tutkittavasta ilmidsta eniten (Kananen 2014, 95,
97). Kiintedn omaisuuden myynti kuuluu kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimival-
taan (UK 1:9 8) ja néin olikin selvé, ettd haastateltaviksi valikoitui kihlakunnan-
vouteja eri ulosottopiireistd. Valtakunnanvoudinviraston intressi oli saada tietoa koko
maan, ei yhden viraston toimijoilta. Vouteja haastateltiin puolistrukturoidun eli teema-
haastattelun avulla. Teemat muotoutuivat tietoperustassa selostettujen prosessin,
myyntitapojen ja erityiskysymysten pohjalta seka hakijoille suunnatun, verkkoky-
selysta tehtyjen havaintojen ohjaamina. Haastattelut toteutettiin keséan ja syksyn 2017
aikana. Haastattelu on joustava tutkimusmenetelma ja teemahaastatteluilla on tapana
muokkautua edetessédan aiempien haastattelujen perusteella (Ojasalo ym. 2009, 41,
55). Nain kavi myos tassa tutkimuksessa ja keskustelut jalostuivat edetessédan. Useim-
mat haastattelut nauhoitettiin, litteroitiin ja tulokset sek& dokumentoitiin ett4 analysoi-
tiin kehittamistuloksiksi. Muistiinpanot Kirjoitettiin haastattelun aikana joidenkin

haastateltavien osalta. Teemat on esitelty liitteessa yksi ja tulokset luvussa seitsemén.

Koko tutkimusaineisto purettiin teema-alueittain ja se esitetddn yhteenvetona ja kehit-
tdmisteemoina luvussa kahdeksan. Teoriaosuus siséltéa tyoelaméan esimerkkitilanteita.
Oikeudellinen ajattelu ja pohdinta yhdistyvat kaytdnnon kehittdmistyohon ja prosessin

tehostamistarpeiden esiin tuomiseen. Tutkimuksen jalkeen esiin nousivat ajatukset
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palvelundkokulman ja lainkdyton yhdistdamisen vaikeudesta sekd yhtenevien kéytan-

tdjen ongelmallisuudesta silloin, kun laki jattaa tilanteissa tulkinnanvaraa.

1.6 L&hestymistapa — oikeudellisen tutkimuksen luonne

Tyon teoriaosuudessa on lainopillinen ote ja siind kéytetdan oikeusdogmatiikan tutki-
musmenetelmad, joka onkin oikeustieteellisen tutkimuksen ydinalue. Teoriaperustassa
systematisoidaan ja pohditaan, mitd laki prosessista ja menettelyista sadntelee. Tarkoi-
tus ei ole kdytannon lainopin tasolla antaa tulkintasuosituksia lain soveltamiseen, vaan
l&hinna pohtia teoreettisella lainopin tasolla kasitteiden ja periaatteiden kehittamista
(Ylhdinen 2004, 51). Husan mukaan lainopin metodit ovat aina erittéin lahell& laadul-
lisia tutkimusmenetelmi& (Husa, Mutanen & Pohjolainen 2008, 25). Kolehmainen Kir-
joittaa kriittisesti, ettd joskus todetaan kadytettavén lainopillista metodia, mutta vas-
tausta kuitenkin haetaan tutkimuskysymykseen tavalla, jota ei voi pitaé lainoppina -
tavanomaisia lainopillisia kysymyksia ovat sdédnndsten tulkintaa tai systematisointia
koskevat kysymykset, joilla haetaan tietoa oikeusjarjestyksen sisallosta. (Kolehmai-
nen, 2015, 1, 5). Tyon teoriaosuus taustoittaa prosessia laissa méariteltyjen kasitteiden,
prosessin vaiheiden ja toimijoiden, myyntitapojen ja niiden edellytysten seka juridis-

ten erityiskysymysten osalta.

Empiirinen tutkimusmenetelm& usein kyseenalaistetaan oikeudellisessa tutkimuk-
sessa, mutta myos silld voidaan etsid vastauksia lainopillisiin tutkimuskysymyksiin
(Keindnen & Vaatdinen 2016, 253). Lindforsin mukaan tutkimus voidaan luokitella
oikeustieteelliseksi, jos tarkastelun kohteena ovat juridiset instituutiot, saédnnokset, oi-
keustieteen alaan kuuluvat ilmiot seké se, ettd ongelmiin pyritdan etsiméén ratkaisuja
juridisin keinoin — tosin pitaa ottaa huomioon myaos se, etté jarjestelmien toimivuudelle
ja kehittamisellekin voi olla esteend ihmisten asenteet (Lindfors 2004, 80). Ainakin
asenteet voivat vaikuttaa siihen, kuinka nopeasti kehitystyo tuottaa tuloksia. Prosessi-
oikeus késittaa seka riita- ettd rikosasioiden oikeudenkaynteihin liittyvét asiat, mutta
myos siviiliprosessuaalisen, velkakohtaista menettelya tarkoittavan erillistaytantoon-
panon, ulosoton (Linna 2012, 4, 9). Prosessioikeudellinen tutkimus yhdistetdan perin-
teisesti lainopilliseen tutkimukseen. T&ssa tydssa se toteutetaan empiiristen tutkimus-

menetelmien tukemana (Kuvio 3.)
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Realisointiprosessin kehittaminen

. Empiirinen Empiirinen
Tietoperusta - tapaustutkimus: tapaustutkimus:
oikeusdogmatiikka o ) prosessin toimijat
Voimassa oleva Sahkopostikysely  teemahaastattelut -
lainsaadanto hak"?'l?_e_ substanssiperusteinen
palvelundkokulma pohdinta

Oman tydn kautta systemaattinen myyntitapausten havainnointi

Kuvio 3. Tyon lahestymistavat, metodit ja rakenne

Kyselytutkimuksessa ei haeta vastauksia lainopin kysymyksiin, vaan kaytannon reali-
sointiprosessin palvelu- ja tehostamistarpeisiin tapaustutkimukselle ominaisella ta-
valla. Empiirisessé haastattelututkimuksessa taas tuodaan esiin saantelyn sallimat, toi-
minnan harkinnanvaraiset, prosessin kannalta toimivat vaihtoehdot ja mahdollisuudet
toteuttaa kokonaisprosessia tehokkaammin, tasokkaammin ja oikeusturvaa varmista-

valla tavalla.

Historiallisen aikaulottuvuuden ymmarrysta usein tarvitaan, kun mietitaén tarvetta ke-
hittaa lainsaadantoa tyonteon toimintaympériston vaatimuksia vastaavaksi ja menette-
lyja helpottamaan. Jo ulosottokaaren osittaisuudistuksessa vuonna 2007 hallituksen
esityot mainitsevat kehittamispyrkimyksid, joita edelleen tavoitellaan. Esille nousee
myos ulosottokaaren viimeisimman, realisointiinkin liittyvan, 1.6.2016 voimaantul-

leen uudistuksen vaikutus nykyisiin kdytantoihin.

Rajanveto ldhestymistapaa mietittdessd on haastavaa. Kehittamisty0 tayttaa vankasti
myds tapaustutkimuksen tunnusmerkit. Tapaustutkimus tuottaa nykyajassa tapahtu-
vasta ilmi6std, esimerkiksi prosessista, syvéllista tietoa sen todellisessa toimintaympé-
ristossd (Ojasalo ym. 2014, 52). Tyon tarkoitus on kerétd monimenetelmaisesti ja il-
mioté eri nakokulmista lahestyen - tilastot, lainsd&danto ja juridiset haasteet, ulosoton
hakijat ja palvelunédkdkulma, toimintaympariston muutokset, oikeusturva - realisointi-

prosessista uutta tietoa prosessin kehittdmisen tueksi. Kananen Kirjoittaa, etta kaiken
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tutkimisen pohjalla on aina k&ytdnnon eldamén ilmidistd ymmarryksen luova laadulli-
nen tutkimus (Kananen 2014, 21). Turunen toisaalta toteaa, etta oppialamaarittelyilla

ei saisi olla itseisarvoista merkitysta (Turunen 2004, 70 — 71).

Tuntuukin siltg, ettd on vaikea miettid oikeudellista tutkimusmenetelméa silloin, kun
opinnaytetyon lahtokohdan tulee olla vahvasti ja konkreettisesti organisaation toimin-
taa tai prosessia kehittdva. Kéytdnnon tason kehittdmisvaatimus tuntuu siis antavan
vahemman sijaa teoreettiselle tutkimusmenetelmén pohtimiselle. ”Kirjoitetaan juri-
diikkaa” -teoksessa todetaan, etta teoreettisen lainopin erottaminen kaytantoa palvele-
vasta oikeusteoriasta on, kuin yritettéisiin halkoa hiuksia (Husa ym. 2008, 19). Toi-
saalta nimenomaan kéytannon toimia kehittamaan pyrkiva tyo vaatinee empiirisen tar-
kastelun ja tutkimuksen tukemaan teorian oikeusdogmatiikan lahtokohdista esitettyja
lainkohtia ja niiden mukaisia menettelyja. N&in vahvalle empiiriselle otteelle ja tutki-

musmetodille tuskin tarvitsee “etsid oikeutusta” tai sen enempia perusteluja.

2 REALISOINTI TILASTOJEN VALOSSA

Myyntiprosessiin liittyy erilaisia menettelytapoja ja myos tilastoinnissa saattaa viras-
toittain olla eroja. Joissain virastoissa on ollut tapana rinnastaa nettihuutokaupassa va-
paan myynnin menettelyin toteutetut myynnit julkiseksi huutokaupaksi. Kartassa (Ku-
vio 4) kuvataan vuoden 2016 kiinteistdjen realisointien madré tuhatta asukasta kohden.
Kiinteistdjen realisointeja oli tuhatta asukasta kohden koko maassa keskimaarin 0,31
kappaletta minimimaéran ollen 0,03 kappaletta Helsingissa ja maksimimaaran 0,47
kappaletta Etela-Pohjanmaalla (Turpeinen sahkoposti 17.8.2017). Tilastokartta on laa-
dittu vuoden 2016 kuntajaon mukaan ja jokainen kunta on saanut arvokseen alueensa

ulosottoviraston keskiarvon.
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Kinteistjen realisointeja / 1000 asukasta
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Kuvio 4. Ulosoton kiinteistéjen realisoinnit vuonna 2016/1000 asukasta (Turpeinen
séhkdposti 17.8.2017. Grafiikkatyokalu: Tilastokeskus, NComVA Statistics eXplorer
version 4.4.)

Muissa kaavioissa on esitetty ulosottokaaren osoittaman kolmen eri myyntitavan — jul-
kisen huutokaupan, ulosottomiehen toimittaman vapaan virallismyynnin (UK 5:76 §)
sekd muun vapaan yksityismyynnin (UK 5:77 §) toteutuneita myyntejé ja eri syista
rauenneita myyntimadrid virastoittain. Valtakunnanvoudinviraston ylitarkastaja
Teemu Turpeisen mukaan on hyva huomata, ettd tilastoissa on huomioitu nimenomaan
kalenterivuoden aikana kasitellyiksi/paatokseen tulleet - toteutuneet tai eri syista ei-
toteutuneet - myynnit (Turpeinen henkildkohtainen tiedonanto 5.5.2017). Myyntiluvut
on saatu Valtakunnanvoudinviraston julkaisusta 2017:1, jossa valotetaan ulosottolai-

toksen tilastotietoja vuodelta 2016.

2.1 Kiinteistdjen realisoinnit vuonna 2016

Kaaviot kuvaavat seka toteutuneita myyntimaaria etta eri myyntityyppien maaréallista
suhdetta virastoittain (Kaavio 1-3). Omaisuutta realisoidaan myos ulosoton erikoispe-
rinndssa. N&itd myyntejé ei ole kaavioissa huomioitu. Erikoisperinndssa toteutuneita
myynteja oli vuonna 2016 yhteensa 194 kappaletta (\VValtakunnanvoudinvirasto 2017,
61).



19

m Julkiset huutokaupat
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Kaavio 1. Kiinteiston realisointien kappalemadarat virastoittain ja myyntityypeittain.
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Kaavio 2. Kiinteiston realisoinnit virastoittain kuvaten eri myyntityyppien valista suh-
detta — prosentuaalista osuutta kokonaismyynnisté.

Kaavio 1 kuvaa eri myyntityypit virastoittain lukuméaarind. Kaaviossa 2 on esitetty eri
myyntityyppien maara suhteessa toisiinsa virastoittain. L&nsi Pohjan seka Ahvenan-
maan ulosottovirastoissa julkisen huutokaupan suhteellinen osuus on muuta myyntia
suurempi - tosin Ahvenanmaalla myyntimaarét ylip&ataan ovat pienet. Etel&-Savossa,
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Ita- ja Keski-Uudellamaalla, Kainuussa, Lapissa, Pirkanmaalla sek& Pohjois-Savossa
myynnit on toteutettu vuonna 2016 vapaalla myynnill4. Helsingissé vapaan yksityis-

myynnin osuus on huomattavan suuri.

Kaaviossa 3 on esitetty kaikki toteutuneet kiinteistdjen myynnit kappalemaéarittdin ja
virastoittain. Pirkanmaan ja Varsinais-Suomen alueella myyntimaara on suurin. Ita- ja
Keski-Uudenmaan, Satakunnan, Keski-Suomen ja Eteld-Pohjanmaan, Lansi-Uuden-

maan ja Oulun seudun myynnit ylittavat 80 kappaleen rajan.

Toteutuneet myynnit yhteensa

Aland
Varsinias-Suomi
Satakunta
Raahen seutu
Padijat-Hame
Pohjois-Savo
Pohjos-Karjala
Pirkanmaa
Oulun seutu
Lansi-Uusimaa
Lansi-Pohja
Lappi
Kymenlaakso
Keski-Suomi
Keski-Pohjanmaa ja Pohjanmaa
Kanta-Hame
Kainuu

Ita- ja Keski-Uusimaa
Helsinki
Etela-Savo
Eteld-Pohjanmaa
Eteld-Karjala

o
N
o

40 60 80 100 120 140 160

Kaavio 3. Kaikki myynnit myyntitavasta riippumatta kappalemaéarittdin vuonna 2016.

2.2 Kiinteistojen rauenneet realisoinnit vuonna 2016

Kiinteistdn myynti voi raueta esimerkiksi maksamisen, velkajarjestelyn tai hakijan pe-
ruutuksen vuoksi. Toisaalta myynnin raukeamisesta voidaan puhua mygs, jos omai-
suutta ei myyntiyrityksistd huolimatta saada myydyksi. Néissa tilanteissa tulee ulos-

mittaus perua. Jos ostotarjousta ei ole voitu esimerkiksi liian alhaisen tarjouksen takia
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hyvéksya, on 1.6.2016 lakimuutoksen jalkeen voitu jarjestaa jopa kolmas myynti, jos
hakija sitd ei ole nimenomaisesti kieltdnyt (UK 5:56 8).

Kaavioissa 4. on esitetty virastoittain, kappalemaarittain ja eri myyntityypeittdin ne
myynnit, jotka eivét ole toteutuneet esimerkiksi maksamisen, velkajérjestelyn tai ha-
kijan peruutuksen vuoksi. Koko maassa raukesi ndista syisté julkisia huutokauppoja
21 kappaletta, ulosottomiehen toimittamaa vapaata virallismyyntia 75 kappaletta ja
muuta vapaata yksityismyyntia 12 kappaletta. (Valtakunnanvoudinvirasto 2017, 61-
62.)

Ei-toteutuneet realisoinnit esim. maksun, velkajérjestelyn tai hakijan peruutuksen vuoksi

ll Ul d 11
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Kaavio 4. Ei-toteutuneiden myyntien kappaleméaérét virastoittain ja myyntityypeittain
vuonna 2016.

Kaaviossa 5. kuvataan virastoittain niiden realisointien maarét, jotka eivat myyntiyri-
tyksista huolimatta toteutuneet vuonna 2016. Koko maassa myyntiyrityksista huoli-
matta kariutui julkisia huutokauppoja 15 kappaletta, ulosottomiehen toimittamaa vi-
rallismyyntid 47 kappaletta ja vapaata yksityismyyntid ainoastaan kaksi kappaletta.
(Valtakunnanvoudinvirasto 2017, 61-62.)



22

Myyntiyrityksistd huolimatta rauenneet realisoinnit
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Kaavio 5. Myyntiyrityksistd huolimatta kariutuneet kiinteiston realisoinnit kappale-
maarittdin ja myyntityypeittdin vuonna 2016.

Kokonaisuudessaan julkisia huutokauppoja toteutui tilastojen mukaan vuoden 2016
aikana 142 kappaletta, niista raukesi muista syista (esimerkiksi maksun, velkajérjeste-
Iyn tai hakijan peruutuksen vuoksi) 21 ja myyntiyrityksista huolimatta 15 kappaletta.
Ulosottomiehen toimittamaa vapaata myyntia (UK 5:76 8) toteutui 749 kappaletta.
Siitd muuten rauenneita myynteja tilastoitiin 75 ja myyntiyrityksista huolimatta 47
kappaletta. Vapaata yksityismyyntid (UK 5:77 8) toteutui 548 kappaletta rauenneiden
osuuden ollessa 12 kappaletta. Myyntiyrityksista huolimatta kariutui ndista myyn-

neisté tilastojen mukaan kaksi kappaletta (Kaavio 6.)

julkiset huutokaupat vapaa virallismyynti 5:76§ muu vapaa yksityismyynti 5:77§
15 12 2
21 l 75 Y
= Toteutuneet realisoinnit = Toteutuneet realisoinnit = Toteutuneet realisoinnit
® Ei-toteutuneet maksun, velkajérjestelyn = Ei-toteutuneet maksun, velkajarjestelyn tai = Ei-toteutuneet maksun, velkajarjestelyn
tai peruutuksen vuoksi peruutuksen vuoksi tai peruutuksen vuoksi
Ei toteutuneet myyntiyrityksistd Ei toteutuneet myyntiyrityksista huolimatta Ei toteutuneet myyntiyrityksista

huolimatta huolimatta

Kaavio 6. Kappalemadrittdin ja myyntityypeittdin toteutuneet ja eri syista rauenneet
myynnit.
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Asianosaisten, ulosottomiehen valvonnassa toimittamaa muuta vapaata yksityis-
myyntid raukeaa muita myyntimuotoja selvasti vahemmaén, koska myyntimuodossa
asianosaiset ovat aloitteellisia. Tilastot kuvannevat kohteiden erilaisuutta ja erilais-
ten myyntitapojen omaksumista, mutta erityisesti vapaan myynnin suurta osuutta val-
litsevana myyntimuotona. Myyntimuotojen eroja, edellytyksid ja muun muassa oi-

keusvaikutuksia selvitetaan tarkemmin luvussa nelja.

3 REALISOINTIPROSESSI - KASITTEET JA TOIMIJAT

Jos ulosmittauksen kohde ei ole rahaa, likvidia tilirahaa tai esimerkiksi palkkaa tai
elakettd, pyritdan velkojalle tilitettavé raha saamaan kohteesta tai sen arvosta. Ulosot-
tokaaren santely ei tunne vaihtoehtoa, jossa kohde siirtyisi velkojan omaisuudeksi,
vaan Suomen oikeusjarjestelméssé kohde muutetaan rahaksi myymélla ja silloin pu-
hutaan realisaatiosta (Havansi 2009, 561). Pakkohuutokauppa termina on vanhentunut.
Julkinen huutokauppa (UK 5:1 8) sen sijaan on vield nykyisin kaytetty realisoinnin
muoto, joskin yhd enemmaén on siirrytty vuoden 2006 jalkeen edellytysten tayttyessé
vapaan myynnin (UK 5:76, 77 8) muotoihin. Havansin mukaan lakimuutoksen rationa
tuolloin oli, ettd omaisuuden myyntimuodon tulee maaraytya mahdollisimman jousta-
vasti sen mukaan, millainen myyntitapa kulloinkin juuri kyseisen omaisuuden osalta
on paras ottaen huomioon tuoton, kustannukset ja prosessin aikajanteen (Havansi
2009, 577). Menettelyn kokonaisvaltaiseen joustavoittamiseen pyrkivat edelleen vuo-
den 2016 lakimuutokset.

Kiinteiston realisointiprosessi voi alkaa viran puolesta voutijohtoisesti ilman varsi-
naista realisointipyyntdé, jos saatavasta on olemassa ulosottoperuste eli velkoja on ha-
kenut tuomioistuimelta suoritustuomion, jonka perusteella kiinteistdé on ulosmitattu.
Aiemmin kirjaamisviranomaiselle tehtiin ilmoitus ulosmittauksesta, nykyaan merkinta
siirtyy jo padosin ulosoton jérjestelmésté reaaliajassa rasitustodistukseen. Hyvin usein
realisointi alkaa myyntiin liittyvalla hakemuksella ja varsin tavallista on, ettd hakijana

ja samalla pantinhaltijana on pankki.



24

Ulosottoperusteena kardjaoikeuden hypoteekkituomio saa aikaan ulosmittausvaiku-
tuksen heti, minka jalkeen velkojan tulee hakea myyntia kuuden kuukauden sisélla
tuomiosta. Velkoja, jolla on myytavéaén kiinteistoon vakuusoikeus, paasee prosessiin
mukaan asianosaisena silloin, kun toinen velkoja on hankkinut ulosottoperusteen.
(Linna & Leppénen 2015, 424). Prosessin hakija-asianosaisia ovat kaikki ne velkojat,
joiden saatavasta tietty kiinteisto on ulosmitattu ja ndin asianosaisryhmé&an prosessissa
kuuluvat myos sellaiset ulosmittausvelkojat, joilla ei ole vakuusoikeutta kohteeseen.
Etuoikeusjarjestyksessd nama velkojat kuuluvat etuoikeudettomiin eraita poikkeuksia
lukuun ottamatta. Myyntiprosessista poissuljetaan kokonaan ne hakijat, jotka ovat ha-
keneet vain suppeaa ulosottoa, silla suppeassa ulosotossa ei ulosmitata omaisuutta,
joka edellyttaisi rahaksi muuttamista ja myyntia. (Linna & Leppanen 2014, 239, 521;
UK 3:105). Tosin méaarattyjen edellytysten tayttyessa tulee ulosoton tiedustella haki-
jalta tdytantoonpanotavan muutosta. Ulosotossa tavallisen ulosottoasian vireillepano
sisaltdd pyynnon ulosmittauksesta ja myynnin huolehtimisesta viran puolesta, jos ra-
haksi muuttaminen sita edellyttdd. Sen sijaan, jos hakija haluaa valttaa riskin esimer-
kiksi myynnin mahdollisesti aiheuttamista kuluista tai muutoksenhausta, hanen pitéa
tyytyd suppeaan ulosottoon (Linna & Leppénen 2015, 427), mutta ndin hakija ei siis
ole oikeutettu jako-osuuteen, jos kiinteisto realisoidaan.

Realisointiin liittyy méaaratty julkinen luotettavuus, silla pakkomyynnissédhan valtiolla
on korvausvastuu, jos oikeudenhaltija tai ostaja menettdd oikeutensa tai karsii vahin-
koa (Koulu & Lindfors 2009, 76). Tamé seikka edellyttdd myyntiprosessin toimijoilta
tarkkuutta ja tehokkuutta seké velallisen, yhteisomistajien, velkojien ja ostajan oikeus-
turvan huomioimista, mutta myds aktiivisuutta koko toiminnan arviointiin ja kehitta-

miseen nykyajan toimintaympariston vaatimuksia vastaavaksi.

Realisointiprosessi paapiirteissdan kasittdd valmisteluun liittyvat toimenpiteet, asian-
osaisselvittelyn, joka voi tapahtua asianosaiskeskustelun tai suoraviivaisemman, Kir-
jallisen valvontamenettelyn avulla. Itse myynti toteutetaan edellytysten tayttyessa yha
useammin nykyisin vapaalla myynnilla (UK 5:76-77 8). Méaéaratyissa tilanteissa on
kaytettdva ulosottokaaren ensisijaisena pitdmaa myyntitapaa, julkista huutokauppaa
(UK 5:1 8) ja on hyvd huomata, ettd tima myyntimuoto on muutoinkin aina kéytetta-

vissd. Muu vapaa yksityismyynti tarkoittaa asianosaisten toimesta tapahtuvaa myyntia,
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jossa ulosottomiehen roolina on valvoa, ettd myynti toteutuu asianmukaisin menette-
lyin ja kaikkien oikeudet turvaten (UK 5:77 §, He 13/2005 vp, 170). Prosessin loppu-
toimetkin eroavat sen mukaan, toteutetaanko myynti ulosottokaaren saannoksin ulos-
ottomiehen toimittamalla vapaalla virallismyynnilla vai muulla vapaalla yksityis-
myynnilla. Jalkimmaisessé kauppakirja allekirjoitetaan ja muutenkin toimitaan, muun
muassa kaupanvahvistamisen suhteen, taysin maakaaren (MK 540/1995 2:1 §) sadnte-

lyn mukaan.

Prosessin toimijoita ovat kihlakunnanvouti, kihlakunnanulosottomiehet (nimike to-
dennékoisesti muuttumassa tulevan lakimuutoksen my6té) seké toimiston henkilokun-
nasta padosin realisoinnin sihteerit. Kihlakunnanulosottomies toimii voudin alaisena
(UK 1:7 8) ja suorittaa kiintedn omaisuuden ulosmittauksen, yhdessa velallisen kanssa
kohteen alustavan vaadeselvittelyn seka kohteen esittelyn. Esimerkiksi myyntiesitteen
laatimisessa ja tyonjaossa muutenkin on varmasti virastokohtaisia eroja. Kiinteiston
realisointi kuuluu kihlakunnanvoudin toimivaltaan (UK 1:9 8§) ja voudin tehtdva on
viime kédessa pohtia toisistaan hyvinkin paljon poikkeavien kohteiden myynnin edel-
Iytyksid, kuten vaateiden, muun muassa erityisten oikeuksien sek& esimerkiksi kiinni-
tysten merkitystd myynnin kannalta. VVouti méérittelee myytévén kohteen vahimmais-
hinnan, valitsee myyntitavan seké lopulta tekee paatdoksen myynnin hyvaksymisestéa

tai hylkédamisesta tai antaa luvan vapaaseen yksityismyyntiin (Kuvio 5.)

Aslanosaisselvittely
Valmistelu En.ms:fﬂ'sﬁ:{ Myynti Lopputoimet
KOHTEEN vahimméishinta / alin °I$IEEEI;LOI$ET KAUPPAKIRIA
KAYPA ARVO hw;mﬁt:_:? ht;rllsous KOHTEESTA (UK 5:765)
MYYNTITAVAN VALINTA
(Kuluennakko) Asianosaiskeskustelu tai Myyntiesite ja - Jakoluettelo )
Asiakirjatilaukset kirjallinen valvonta; ilmoitukset Lappulgup!aahlpt?f
Myyntikohteen kutsut ja kuulutukset Kohteen esittely myynnin |alf'|\..'01m|asuus
selitelm3 Asianosaiskeskustelun Myyntipdytakirjan = Kau'ppalur]a
Vaadeselvitys paytakirja laatiminen (UK 5:76§) Ulosmittausten
Asianosaisluettelo tai lupa vapaaseen peruminen

myyntiin (UK 5:775) Kiinnityskuoletukset

Kuvio 5. Realisointiprosessin paépiirteet ulosottomiehen (kihlakunnanvoudin), kihla-
kunnanulosottomiesten seka realisoinnin sihteerien toimien kannalta (Havansi 20009,
572-573; UK 5:1-2 §, 39-53 §, 15-20 §, 54-71, 76-80 §, 84, 86-88 §).
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Kohdassa 3.1. on selvitetty tarkemmin myyntiprosessin vaiheet hakijan kannalta. Ha-
kijan rooli riippuu siitd, onko kysymyksessé pantti- vai etuoikeudeton velkoja. Haki-
joille térkea seikka kertyman lisdksi on paitsi myynnin, myos kauppahinnan tilittami-
sen joutuisuus. Tyén empiriaosuuteen kuuluvassa kyselyssa pyrittiin selvittdmaan, mi-
ten eri hakijat kokevat ulosoton myynnin kokonaisuutena ja mita kehitettdvaa toimin-
nassa hakijoiden nakokulmasta on. Kysely on liitteessé kaksi, tulokset luvussa kuusi

ja yhteenveto kohdassa 8.1.

3.1 Myyntiprosessi hakijan nakdkulmasta

Realisointiprosessi hakijan nakokulmasta késittaa useita vaiheita ja monia viranomai-
sen lahettdmi& asiakirjoja, kuten valvontakirjelmén tai asianosaiskeskustelukutsut,
mahdolliset suostumuspyynnot ja riitautukset, asianosaisluettelon, myyntipaatoksen ja
jakoluettelon. Velallista ja yhteisomistajaa (UK 5:16 8) seka yleensa myds panttivel-

kojaa informoidaan myynnin aloituksesta (Kuvio 6).

Taytdntoon-
pano-
hakemus

Valvonta-

Saha- liitteineen vaihe:
tllltys suostumuk-
set,
riitautukset
Jako- Asianosais
luettelo -luettelo
limoitus
myynnista
Saldot pantti-
myynti- velkojalle/
paivalle MYYNTI

tiedustelu
kielto-

Myynti- oikeuden
paatds e
/suostumus

Kuvio 6. Myyntiprosessin vaiheita ja asiakirjoja hakijan kannalta.
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3.1.1 Prosessi ja asiakirjat paapiirteisséaan

Realisointiprosessi alkaa tavallisesti hakijan — esimerkiksi pankin — taytantdonpano-
hakemuksella, johon on liitetty tarvittavat asiakirjat, kuten velkakirjat, panttaussi-
toumukset ja kirjalliset panttikirjat seka ulosottoperuste — kardjaoikeuden suoritustuo-
mio. Sahkaisten panttikirjojen kyseessa ollessa maininta niistd on hakemuksessa. Toi-
sinaan alkuperéiset asiakirjat toimitetaan ulosottoon vasta valvontojen yhteydessé.
Hypoteekkituomiot saapuvat ulosottoon suoraan kérdjaoikeudesta. Hypoteekkituomio
saa aikaan valittdomén ulosmittausvaikutuksen (UK 4:30 8), minka jalkeen hakija voi-
kin hakea ulosotolta suoraan Kiinteistdn realisointia. Hypoteekkituomion luonnetta on

selostettu tarkemmin kohdassa 3.3.9.

Viimeistaan valvonnan maarapaivadn mennessa niin taytdntdonpanoa hakenut taho
kuin muutkin Kiinnityksen tai erityisen oikeuden haltijat toimittavat panttikirjat, tiedot
mahdollisista jalkipanttauksista sekd muut oikeuksiinsa liittyvat asiakirjat ulosottoon.
On huomattava, ettd ulosottomiehen tulee jossain maéarin selvittad myos jéalkipanttioi-
keuksien olemassaoloa (Tepora, Kaisto & Hakkola 2016, 285). Nain ilmoitusta mah-
dollisista jalkipanttauksista on tarked pyytda jo valvontojen yhteydessé ja niista tie-
dustellaan mahdollisuuksien mukaan myos kiinteiston omistajalta. Toisaalta lain esi-
toissa mainitaan, ettd panttikirjan haltijan tulee pitda huolta mahdollisen jalkipantin
saajan eduista (He 13/2005, 145). Toisinaan jo valvontojen yhteydessa hakijoilta pyy-
detdén suostumusta myyntiin. Suostumuksia edellyttdva myyntia on selostettu tarkem-

min luvussa 4.5.

Asianosaisluettelossa hakija saa tiedon paitsi omasta saatavastaan myds muiden vel-
kojien saatavista ja etuoikeusjarjestyksesta. Yleensa myyntia hakeneelle panttivelko-
jalle — samoin kuin velalliselle ja yhteisomistajalle (UK 5:16 8) - ilmoitetaan myynnin
alkamisesta. Myyntipaatos tai paatds tarjouksen hylkadmisestd toimitetaan hakijalle
samoin kuin jakopaatos, jossa hakijan saatava on pdivitetty myyntipaivélle. Paatoksiin
liitetddn aina ohjeet muutoksenhausta, joskin asianosaisluettelon kohdalla viitataan

myyntipaatoksen yhteydessa annettavaan valitusosoitukseen.

Varsinainen rahatilitys velkojille tapahtuu vasta jaon ja myynnin saatua lainvoiman —

vakuutta vastaan kauppahinta on mahdollista tilittdd jo aiemmin. Vakuutta ei vaadita
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maaréatyilta hakijoilta kuten julkisyhteisolt, julkisoikeudelliselta laitokselta, omaisuu-
denhoitoyhtiolta, Elaketurvakeskukselta tai luotto- tai vakuutuslaitokselta, jonka va-
kavaraisuus on julkisen valvonnan alainen (UK 3:44 8). Néin esimerkiksi pankit va-
kuusvelkojina voivat saada osuutensa kauppahinnasta joutuisammin ennen myynnin

ja jaon lainvoimaisuutta.

3.1.2 Kuluennakkokaytannot

Myynnin valmistelutoimina ulosottomies teettdé tavallisesti kohteen arvon selvitta-
miseksi kuntokartoituksen ja pyytaa kiinteistovalittajalta tai muulta taholta arviota
Kiinteiston arvosta. Toisinaan selviaa, ettd kohde on arvoton eikéd kauppahinnasta tule
kertymaan edes taytantdonpanosta aiheutuvia kuluja eika kohteella siis ole ulosmit-
tausarvoa. Ulosottokaari mainitseekin turhan ulosmittauksen kiellon (UK 4:16 8).
Néissa tilanteissa hakija usein peruu realisointipyynnon ja mahdollinen ulosmittaus
itseoikaistaan. Niilla alueilla, joilla tontin arvo on alhainen ja rakennus huono- jopa
purkukuntoinen, voi kiinteiston arvo olla negatiivinen. Kohteen arvon selvittdminen
etukateen onkin tarkedd, jotta ndiden arvottomien kiinteistdjen kyseessa ollessa ei

myyntitoimiin edettaisi.

Myynnisté ja myynnin valmistelutoimista aiheutuneet kulut otetaan paélta myynnista
kertyneistd varoista. Kuten edell& on todettu, aina myynti ei kuitenkaan toteudu. N&issa
tilanteissa velallinen on ensisijaisesti velvoitettu vastaamaan kuluista, mutta toissijai-
sesti kuluista vastaa hakija silloin, kun kuluja ei velalliselta saada (UK 9:1,2 §; Linna
& Leppanen 2014, 687). Hyvin usein velallinen on varaton ja kdytdnngssa hakijat
maksavat kulut tilanteissa, joissa myynti on jouduttu esimerkiksi liian alhaisen tar-
jouksen perusteella hylkdamaéan tai jos myyntiyritys ei ole toteutunut ollenkaan. Vel-

kojat velkovat kuluja yleensé velalliselta uuden taytantoonpanon yhteydessa.

Jos kohde lahtokohtaisesti osoittautuu epdvarmaksi myynnin kertyman kannalta, voi
ulosottomies pyytad panttivelkojalta tai hakijoilta yhteisvastuullisesti kuluennakkoa,
jolla on tarkoitus kattaa myynnin valmistelutoimista, arvioinneista ja myynti-ilmoitte-

lusta aiheutuneita taytantéonpanokuluja. Hyvin yleisesti ajatellaan, etté kielto-oikeu-
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den omaavalla panttivelkojalla on velvollisuus asettaa kuluennakko, mutta varsinai-
sesti ulosottokaari ei sééntele siit4, kuka ennakon on velvollinen asettamaan (Linna &
Leppanen 2015, 568). Jos panttivelkojaa ei ole ja ulosottomiehen vaatimia ennakoita
ei saada, voidaan myynti perua. Luonnolliselta henkil6lta tai julkisoikeudelliselta lai-
tokselta tai esimerkiksi julkisen valvonnan alaiselta luotto- tai vakuutuslaitokselta ei
kuluennakkoa yleensa vaadita (UK 3:44, 9:3 §; Linna & Leppanen 2015, 568). Haki-
joille tehdyn kyselyn yhteydessé selvisi, ettd kuluennakon pyytaminen on yhé harvi-
naisempaa. Nain ohjeistaa myds Valtakunnanvoudinvirasto, mutta kdytannéissa voi
olla virastoittain eroja. Kuluennakkomenettelya pyritdén yhtendistdmaan niin, etta tay-
tdntoonpanon hakijat ja muut velkojat olisivat sen suhteen myyntimenettelyssa sa-
massa tilanteessa kautta maan. Toisaalta kohteet ja myyntitilanteet poikkeavat toisis-

taan. Kuluennakkokayténtda on pohdittu teemahaastattelujen yhteydessa.

3.1.3 Perusteet taytantdonpanokuluista

Tilanteissa, joissa valmistelevista myyntitoimista tai myynti-ilmoittelusta aiheutuu ku-
luja, joita ei saada kertyneista varoista esimerkiksi myynnin hylkdamisen takia veloi-
tettua, hakija siis velvoitetaan maksamaan taytantéonpanokulut, minka jalkeen se voi
hakea kulujen perimista velalliselta. Hakijoille on tarkead, ettd perusteet aiheutuneista
kuluista esitetddn lapinakyvasti. Kaytannoissa voi olla virastoittain eroja. Taman li-
séksi hakijan kannalta tarpeellinen on esimerkiksi ulosottomiehen tekema - tai myo-
hemmin kardjéoikeudelta haettu - ulosottoperusteena toimiva paatos, jolla velvoitetaan
vastaajaa suorittamaan kulut. Tarve valtakunnallisesti yhtendisesta kaytannosta kulu-
jen perusteiden esittdmisessa hakijalle on noussut esille. Ulosoton tekemasta péatok-
sestéd on esitetty pohdintaa teemahaastattelujen yhteydessé kohdassa 7.1.

Seuraavassa on esitetty ulosoton myynnin vaiheet aina valmistelusta myynnin loppu-
toimiin. Hakijan kannalta tarkeitd ovat myds varojen kohdennus seké rahatilitys, joista

mainitaan kohdassa 3.5.3.
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3.2 Myynnin valmistelu

Valmisteleviin toimiin kuuluvat kohteen kunnon tarkastaminen ja k&yvan arvon sel-
vittdminen. Arvon maarittdmiseen kaytetadan usein kiinteistonvélittajan arviolausun-
toa. Toisinaan kohteen arvo voi olla paateltavissa aiempiin myynteihin liittyvista asia-
Kirjoista seké kiinteistotietojarjestelmasté 16ytyvista kauppahintatiedoista. Kihlakun-
nanulosottomiehen suorittamassa, alustavassa vaadeselvityksessa pyritddn saamaan
tietoa suoraan velalliselta muun muassa kiinnityksistd, mahdollisista omaisuuteen koh-
distuvista kirjaamattomista oikeuksista ja ehdoista, jotka tulisi pysyttédé voimassa koh-
detta myytéessé (UK 5:39 §). Kéytdnnossd suuri osa panttioikeuksiin ja kirjattuihin
erityisiin oikeuksiin liittyvista tiedoista saadaan Maanmittauslaitoksen kiinteistorekis-
tereisté. (Linna & Leppénen 2015, 564.)

Lainhuutotodistus selvittdd kiinteiston omistussuhteet, rasitustodistuksesta I0ytyvét
kiinnitykset ja erityiset oikeudet sekd merkinn&t ulosmittauksista, turvaamistoimista,
konkurssista, yrityssaneerauksesta, vallintarajoituksista tai kirjaamista koskevasta
riita-asiasta sekd merkinnat mahdollisesta karajaoikeuden hypoteekkituomiosta, jolla
on véliton ulosmittausvaikutus. Ennen ulosmittausta syntyneet kirjaamattomat vuokra-
, elake- tai ké&yttooikeudet tulee osoittaa oikeiksi niihin liittyvalla sopimusasiakirjalla.
Erityisistd oikeuksista on mainittu tarkemmin kohdassa 3.3.1. Jos kiinteisto on velal-
lisen ehdollisesti saama, tulee saanto osoittaa oikeaksi saantokirjalla (Linna & Leppa-
nen 2015, 567). Lisatietojen saamiseksi usein joudutaan kaantymaan asianosaisten
puoleen. Rasitustodistuksesta selvidvét rasitteet tulee tarkasti mainita muun muassa
myyntiesitteessd, jotta myohemmin ei voida vedota virheeseen myyntikohteessa (UK
5:11). Rekisteriotteiden liséksi lisdinformaatiota saadaan muun muassa rakennukseen
liittyvista asiakirjoista, kuten julkisivu- ja pohjapiirustuksesta, rakennuspaikan nyky-
tilanne -tulosteesta seka kaavatiedoista. Metsapalstojen kyseesséd ollessa hankitaan
usein metsédarviot sekd peltotilojen kohdalla mahdollisten arvioiden liséksi tietoja

muun muassa tilatukioikeuksista.

Ulosottomiehen nakodkulmasta ennen myyntid on keskeisté selvittdd kiinnitysten li-
séksi mahdolliset jalkipanttaukset ja kaikki mahdolliset erityiset oikeudet. Tarke&é on
myo0s se, ettd Kirjattujen kiinnitysten kirjalliset panttikirjat ovat tallessa. Sahkoisten
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panttikirjojen yleistyessé panttioikeuden haltija selvid4 aukottomasti rasitustodistuk-
sesta. Aiemmin merkitysta on ollut sill4, kenell& panttikirja on hallussa. Panttivelko-
jien saatavien méaéaran lisaksi kiinteiston arvon maarittelemiseen tulee kiinnittdd huo-
miota, jotta esimerkiksi arvottomien tai vahaarvoisten kiinteistojen kohdalla véltetaan
turhat ulosmittaukset, ulosmittausten itseoikaisut seka kokonaan turhat myyntiyrityk-
set. Kiinteistolla ei ole ulosmittausarvoa, jos panttivelkoja ei ole ulosoton jarjestel-
massd ulosmittausvelkojana ja myynnissé ulosmittausvelkojille ei ole tulossa ollen-

kaan kertymaa.

3.3 Asianosaisselvittely

Alustavaa vaateiden selvittelyéd seuraa varsinainen valvontavaihe. Perusteellinen tie-
donhankinta alkuvaiheessa pohjustaa valvontamenettelyé niin, ettd asianosaiskeskus-
telu tai kirjallinen valvonta pystytadn toteuttamaan jasentyneesti ja tarkoituksenmu-
kaisesti (Linna & Leppéanen 2015, 569). Kirjallinen valvonta on huomattavasti kevy-
empi menettely, jossa asianosaisten tulee ilmoittaa vaatimuksensa maérdaajassa. Jos
esitetyt vaatimukset ovat ristiriidassa keskendén, joku panttivelkojista on jaanyt tunte-
mattomaksi tai jos muusta syysta on tarpeen, voudin tulee jarjestaa asianosaiskeskus-
telu. Kuulutus asianosaiskeskustelusta tai kirjallisesta valvonnasta on julkaistava vi-
rallisessa lehdessa ja kuulutusrekisterissa aina silloin, kun joku asianosaisista on jaanyt
tuntemattomaksi (UK 5:42 8).

Merkityksellistd on, ettd asianosaiskeskustelussa tai Kirjallisen valvonnan maarapéi-
vaan mennessa erilaisella etuoikeudella olevat saatavat ja oikeudet on selvitetty ja saa-
mistodisteet (velkakirja, panttaussitoumus, vuokrasopimus) seka oikeuden perusteena

olevat muut asiakirjat (kirjallinen panttikirja) on toimitettu ulosottomiehelle.

Jos velalliselta myydaan useita kiinteistdja, velallisen tulee ilmoittaa haluamansa
myyntijarjestys asianosaiskeskustelussa tai Kirjallisten valvontojen méarapaivaan
mennessé. Ulosottomies voi kuitenkin viran puolesta méératéd myyntijarjestyksen esi-
merkiksi yhteiskiinnitystilanteissa ja tarkoituksenmukaisia kokonaisuuksia myytdessa
(Linna & Leppanen 2015, 574; UK 5:60-62 8§).
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3.3.1 Kirjatut ja kirjaamattomat oikeudet

Kirjatut ja kirjaamattomat erityiset oikeudet vaikuttavat etuoikeusjarjestykseen, alim-
man hyvéksyttédvan tarjouksen maarittdmiseen ja edelleen koko myyntitavan ja koh-
teiden tarjoamisen valintaan. Kiinnityssaatavien ja lakiséateisten Kirjattujen panttioi-
keuksien lisaksi rasitustodistuksesta selvidvié oikeuksia ovat vuokraoikeus tai muu
kayttooikeus, metsanhakkuuoikeus ja irrottamisoikeus, kuten oikeus ottaa maa-ainek-
sia (MK 14:1 8). Kirjatusta oikeudesta ei valttdmatta tarvitse perid vastiketta. Lakis&a-
teisid Kirjattuja panttioikeuksia voivat olla esimerkiksi kiinteiston muodostamisesta
Maanmittauslaitokselle aiheutuneet kulut ja on hyva huomata, ettd ne otetaan etuoi-
keutettuna huomioon vain silloin, kun ne on asianmukaisesti Kirjattu ennen ulosmit-
tausta (Linna & Leppénen 2015, 602). Kirjattujen ja kirjaamattomien oikeuksien etu-

oikeusjarjestysta on selvitetty tarkemmin kohdassa 3.3.7.

Kiinteistoon kohdistuvat kirjaamattomat, hallinnan perusteella huomioitavat oikeudet,
kuten eldke-, vuokra- tai muu kayttéoikeus, huomioidaan myynnissa, jos ne valvotaan.
Hallinnan on pitényt siirtyd ennen ulosmittausta ja etuoikeusjérjestys maaraytyy hal-
linnan ottamisen ajankohdan mukaan niin, ettd aikaisemmin perustetulla oikeudella on
etuoikeus (UK 5:47,1, kohta 4). Esimerkiksi kiinteistotén kohdistuva hallintaoikeus
vaikuttaa kohteen myyntihintaan ja -tapaan. Myynnissé pysytettavé, ostajaa sitova hal-
lintaoikeus saattaa rajoittaa ostajan mahdollisuutta kéyttaa kiinteistoa haluamallaan ta-
valla. Hallintaoikeus vaikuttaa myds myyntimenettelyyn. Tilannetta on selvitetty tar-
kemmin vaihtoehtoista tarjoamista késittelevéssé kohdassa 5.2. ja siihen viitataan

my06s myyntitavan valintaa kasittelevassa luvussa nelja.

Velallinen on voinut saada kiinteiston ehdollisesti ja talldin tuleekin selvittdd myyjan
ehdon sisalto, esimerkiksi kauppahintasaatava. Jos taytdntéonpanon eli myynnin ha-
kija on etuoikeudeton velkoja, kiinteiston myyja voi vaatia osuuttaan asianosaiskes-
kustelussa tai vaihtoehtoisesti hdnen saatavansa voi jdada rasittamaan myyntid kaupan
ehtona, jolloin saatava j&& kiinteiston ostajan vastattavaksi. Jos myynnin hakija on
panttivelkoja, kiinteisté myydaan ehtoa séilyttdmattd ja myyjé joutuu tyytymaan vii-
mesijaiseen asemaansa etuoikeusjarjestyksessa kuitenkin etuoikeudettomia saatavia
ennen. (Linna & Leppdanen 2015, 571; UK 5:47,1, kohta 5.)
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3.3.2 Asianosaiskeskustelu

Asianosaiskeskustelu, jonne kutsutaan velallisen ja hakijan lisdksi mahdolliset yhteis-
omistajat seka kaikki velkojat ja erityisen oikeuden haltijat, tulee jarjestaé viimeistaan
kaksi viikkoa ennen kiinteiston julkista huutokauppaa. Kutsu asianosaiskeskusteluun
on lahetettava ja kuulutus asianosaiskeskustelusta julkaistava paikkakunnalla yleisesti
levidvassé sanomalehdessa viimeistadn nelja viikkoa ennen keskustelua. Kutsusta on
hyva kdyda ilmi saatava, jonka perusteella mé&éraytyy alin hyvéksyttéva tarjous seka
hakija, jolla on myynnin kannalta kielto-oikeus. Kutsuun liittyy myds valvontakeho-
tus, siis velvollisuus ilmoittaa oikeutensa ulosottomiehelle joko kirjallisesti tai suulli-
sesti asianosaiskeskustelussa. Lasndolo keskustelussa ei ole valttaméaton ja valvonta
voikin olla paperinen tai sahkoisesti toimitettu valvontakirjelma. Jos joku oikeuden
haltija on jaanyt tuntemattomaksi tai kaikkia oikeuksia ei ole selvitetty, on kuulutus
julkaistava myds virallisessa lehdessé ja se julkaistaan myods kuulutusrekisterissa.
Ruotsissa kruununvoudin myyntimenettelyyn kuuluu viimeistdén huutokauppapai-
vana tai ennen sitd valvontakeskustelu, jossa asianosaiset voivat esittdd valvontojen
lisaksi mielipiteensa myyntiehdoista. Keskustelun jalkeen laaditaan luettelo asianosai-
sista. (Linna & Leppanen 2015, 573, 579; UB 12:19, 23 §; UK 5:40, 42 §, UMenA 15
8.)

Velallisen tai muun omistajan nimi ja syntymavuosi — ei kuitenkaan henkil6tunnusta
— voidaan julkaista virallisessa lehdessa ja kuulutusrekisterissd, mutta paikkakunnalla
levidvassé lehdessa ei ilmoiteta velallisen nimed tai syntymavuotta. Yritys- ja yhteiso-
tunnus voidaan sen sijaan julkaista. (Henkil6tietolaki 1999/523 3:13 §; Linna & Lep-
panen 2015, 576; Yritys- ja yhteisotietolaki 2001/244 16 8.)

Asianosaiskeskustelussa ulosottomies selvittédd kaikille asianosaisille asianhallintatie-
tojen liséksi vaadeselvittelyn tuloksiin, saapuneisiin valvontoihin ja myyntiin liittyvia
seikkoja. Myyntikohdetta maariteltdessa pyydetdadn suostumus, jos myydaan vain kiin-
teiston madrdala tai maardosa. Ulosottomies huomioi keskustelutilaisuudessa myos
mahdolliset riitautukset. My0Os sopimuksenvaraisesta myyntijarjestyksesta (useiden
kiinteistdjen myynti), kiinteistdjen vaihtoehtoisesta tarjoamisesta tai erityisen oikeu-
den pysyttdmisestd vaihtoehtoisesti tarjoten voidaan keskustella velallisen kanssa.
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Yleens tiedustellaan velallisen halukkuutta vapaaseen yksityismyyntiin. (Linna &
Leppdnen 2015, 577-578; UK 5: 43, 58, 60- 65, 77 §.)

Valvontavaihe asianosaisselvittelyssa on erittéin tarkead velkojien ja oikeuden halti-
joiden kannalta. Viran puolesta otetaan huomioon hypoteekkituomion seka yksipuoli-
sen tuomion perusteella ulosmitattu saatava. Valvomatta jaanyt panttisaatava merki-
t&an asianosaisluetteloon rasitustodistuksesta ilmenevéan maéraén, mutta saatava tulee
nayttéa toteen kahden vuoden sisélld myynnin lainvoimaisuudesta. Ulosotto séilyttaa
kertymén panttisaatavan osalta kahden vuoden ajan. Kirjaamattomat erityiset oikeudet
jatetd&n huomioimatta, jos niitd ei valvota. Asianosaiskeskustelusta laaditaan myos
poytakirja, joka yleensé toimitetaan asianosaisille pyynnosta. Asianosaiskeskustelua
voidaan tarvittaessa jatkaa kevyemmin menettelyin esimerkiksi puhelimitse tai séhko-
postitse. (Havansi 2009, 575; Linna & Leppénen 2015, 578, 582; Moijanen henkilo-
kohtainen tiedonanto 17.12.2016; UK 5:49; 6:24,25 §.)

3.3.3 Kirjallinen valvontamenettely

Usein nykyisin paadytaan asianosaiskeskustelun korvaamiseen Kirjallisella valvonta-
menettelylla, jota tukee puhelimitse ja sahkoisesti kdytdva keskustelu velallisen ja esi-
merkiksi panttivelkojan sek& erityisten oikeuden haltijoiden kanssa. Ulosottomiehen
nakokulmasta tulee miettia, riittddko saatavien ja oikeuksien valvontaan suoraviivai-
nen menettely vai vaaditaanko monimutkaisempia tilanteita varten kokonaisprosessia

pitkittava ja tdytantdonpanokuluja nostava asianosaiskeskustelu kuulutuksineen.

Kirjallisessa valvontamenettelyssa tulee valvontakehotuksen yhteydessa selvittéé sa-
mat asiat kuin asianosaiskeskustelussa. Monimuotoisissa myyntitilanteissa, joissa on
useita erilaisten oikeuksien haltijoita erilaisella etuoikeusasemalla tai muuten tulee ai-
heelliseksi esittda asianosaisille vaihtoehtoisia myyntitapoja, on yleensé asianosais-
keskustelu tarkoituksenmukaisempi tapa toteuttaa valvontamenettely (Moijanen hen-
kilokohtainen tiedonanto 5.5.2017). Kuulutusten ja maardaikojen vuoksi asianosais-

keskustelun jarjestaminen kuitenkin pitkittd4 prosessia hieman, joskin mahdolliset rii-
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tautukset esitetddn jo asianosaiskeskustelun yhteydessd, kun taas kirjallisessa valvon-
tamenettelyssd mahdollinen riitautusmenettely pitkittdd prosessia véhintaan kahdella

viikolla.

Jos osa hakijoiden vaateista jo ennakkoon tuntuu olevan riitaisia, tulee jarjestaa asian-
osaiskeskustelu. Jos riitaisia valvontoja ilmaantuu kirjallisessa valvonnassa odotta-
matta, voidaan jarjestda suullinen asianosaiskeskustelu jatkettuna menettelyna (UK
5:43,2 8). Muille asianosaisille voidaan varata tilaisuus riitauttaa esimerkiksi sellaiset
valvonnat, jotka poikkeavat selvasti ulosottojérjestelmén tiedoista. Kirjallista valvon-
taa on lakia uudistettaessa 1.6.2016 alkaen joustavoitettu niin, ettd ulosottomiehen
asettamaan maardpaivaan mennessa saapuneet valvonnat kirjataan asianosaisluette-
loon, eika riitautusmahdollisuutta tarvitse jarjestad, jos nayttaa silté, etta se on tarpee-
ton (HE 137/2015). Muussa tapauksessa riitautuksille tulee antaa valvonnasta lukien
kahden viikon mé&aréaika. Riitautusmahdollisuutta tulee harkita tarkoin ja kynnys rii-

tautusmahdollisuuden jarjestamatta jattamiseen tulisi olla korkealla (UK 5:45 8).

Yksinkertaisessa asiassa, jossa kaikki asianosaiset tunnetaan, ei siis tarvitse julkaista
kuulutusta. Valtiolle syntyy kuitenkin korvausvelvollisuus, jos kuulutusta ei ole jul-
kaistu eiké oikeuden haltija ole tiennyt valvoa oikeuksiaan. N&in ulosottomiehen tulee
tarkoin selvittaa, ettei tuntemattomia oikeuden haltioita ole (UK 5:9 8). Jos rasitusto-
distuksessa on merkintd jo aiemmin mainitusta panttisaatavasta, joka jaa valvomatta,
merkitdan se asianosaisluetteloon, mutta talléin on jarjestettava jatkettu valvontame-
nettely ja myos julkaistava kuulutus (Linna & Leppanen 2015, 583-585; UK 5: 43, 45
8).

Esimerkki tydelamasta:

Kéytanndssa realisointia valmistellessa ja asianosaisselvittelyn muotoa punnitessa voi
Kiinteiston rekisteriotteiden perusteella tilanne nayttaa silté, etté erityisia oikeuksia ei
ole ja ettd tapaus on yksinkertainen. Kuulutus lehdessa on saattanut kuitenkin tuoda
esiin vaikkapa kiinteiston edelliseen saantokirjaan, lahjakirjaan merkityn kirjaamatto-
man, elinikdisen hallintaoikeuden. Kirjallinen valvonta ilman kuulutusta ei valtté-
matta kaikissa tapauksissa toisi Kirjaamatonta erityista oikeutta esiin. Aina vaadesel-

vittely velallisen kanssa ei selkiyté tilannetta riittavasti. Jos lainhuutotodistuksessa
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saannoksi on merkattu lahjakirja, kannattanee asianosaiskeskustelua asianosaisselvit-
telyn muotona harkita tai ainakin kayttad kuulutusta kirjallisen valvonnan toteutuk-
sessa. Edellisen saantokirjan hankkiminen myynnin valmistelussa on omiaan esta-
maan ikévia yllatyksia, jotka pahimmillaan voivat johtaa valtion korvausvelvollisuu-

teen myynnisté valitettaessa.

Lakiuudistuksen yhteydessa 1.6.2016 alkaen paitsi lievennettiin riitautusvelvollisuutta
kirjallisissa valvonnoissa, myds lyhennettiin valvontojen méardaikaa kahteen viikkoon
valvontakehotuksen l&hettdmisestd. Myynnin valmistelussa pitdd kuitenkin tarkkaan
pohtia niita tilanteita, jotka vaativat kahta viikkoa pidemman madaréajan. Nopea pro-
sessi on hakijan etu, mutta toisaalta kovin lyhyt valvonta-aika voi vaarantaa myos ha-
Kijan oikeusturvaa esimerkiksi valvontakirjelmén ohjautuessa vaaralle taholle suurissa
valtionkonttoreissa, joissa asioiden hallinnointi toteutetaan eri osastoilla. Kiireellisella
aikataululla kirjepostina saapunut valvonta voi my0ds lomien tai sairastapauksien
vuoksi olla ongelmallinen. Toisaalta lain esitdissa otettiin esille tilanne, jossa joudu-
taan ottamaan riski ostotarjouksen menettamisestd, jos ostaja 16ytyy yllattaen ja kau-

panteko lykkaantyy valvonta-aikojen takia. (Lausuntotiivistelma 2015:3, 17.)

3.3.4 Asianosaisluettelo

Kirjallisen valvonnan madrapaivan tai asianosaiskeskustelun jalkeen laaditaan edella
mainittuihin selvityksiin perustuva asianosaisluettelo, jossa eritelladn saatavat ja muut
oikeudet, méaaritellaan alin hyvéksyttava tarjous seka hakija, jolla myynnin suhteen on
Kielto-oikeus eli panttisaatavaa ja ulosottoperuste — yleensa karajaoikeuden tuomio.
Luetteloon eritelld&n myytdvéa kohde ja erityisesti yhteisomistustilanteissa maininta
siité, ollaanko kiinteistdd myymassa kokonaan vai vain maérdosa. Asianosaisluettelo
toimitetaan asianosaisille ennen myyntid. Asianosaisluettelo toimii pohjana jakoluet-
telolle eli myynnista kertyneiden varojen jakamiselle ja maaraa siis varojen tilitysjar-
jestyksen. (UK 5:44; 6:5 8.)

On hyvin tavallista, ettd panttivelkoja on asianosaisluettelossa merkattuna seké etuoi-
keutettuna ettd etuoikeudettomana velkojana. Kiinnitykset ovat usein pienemmat kuin

saatavan kokonaissaldo ja néin ainoastaan Kiinnitysten oikeuttama pantin maaré voi
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antaa panttivelkojalle etuoikeuden muihin velkojiin ndhden. Loput sellaisesta saata-
vasta, jolla on ulosottoperuste, jaa etuoikeudettomalle sijalle.

Kirjattu erityinen oikeus merkitaan asianosaisluetteloon viran puolesta niin kuin se on
rasitustodistukseen merkitty, vaikka sité ei valvottaisikaan. Erityisen oikeuden arvoa
ei méaritelld. Valvomatta jaanyt kiinnityssaatava (esimerkiksi kadonnut panttikirja)
merkitadn viran puolesta asianosaisluetteloon ehdollisena, mutta kuten edelldkin on
selostettu, velkojan tulee nayttéé oikeus toteen kahden vuoden maaréajassa. Jollei oi-
keutta varoihin toteennédytetd méaérdajassa, varat tilitetadn toissijaisesti ulosmittausvel-
kojille (UK 6:25 8). Kirjattu oikeus saada kiinteistostd madaréatty raha- tai tavaramaa-
radinen etu merkitadn asianosaisluetteloon pddomaksi arvioituna, jollei oikeus kuulu
alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen. Muu kuin kirjattu oikeus merkataan asianosais-
luetteloon vain valvonnan perusteella. Viimeistaéan viikko ennen myyntia saapunut Kir-
jaamattoman erityisen oikeuden valvonta otetaan myohdastyneendkin luettelossa huo-
mioon, jos myodhastymiselle esitetadn hyvaksyttava syy. Tatd pidempi viivastys oi-
keuttaa vain myynnista saatavien varojen mahdolliseen ylijagdméosuuteen sen jalkeen,

kun muut hakijat ovat saaneet osuutensa. (UK 5:51, 53-55 8.)

Menettelyllisia eroja voi olla muun muassa siind, miten laaditaan asianosais- ja jako-
luettelot silloin, kun velallinen on pantannut Kiinteiston luotollisen kayttétilin, erédén-
tymaéttdman luoton vakuudeksi. On selvéd, ettei pankin valvonta voi tuottaa jako-oi-
keutta enempadn kuin luottorajan maksimimaaradn, mutta eroja asianosais- ja jako-
luetteloiden laadinnassa saattaa olla sen suhteen, merkitadnko pankin saatava luotto-
rajan tayteen maaraan vai kdytetddnko pankin erikseen ilmoittamia tosiasiallisia sal-

doja valvonta- ja myyntipéiville vai mahdollisesti ulosmittauspaivélle. (Tala 2016.)

Huomattavaa on, ettd asianosaisluettelo naulitsee” velkojat ja saatavat eika uusia vel-
kojia, saatavia, huomautuksia tai vaatimuksia valvonnoista, myyntiehdoista tai myyn-
tijarjestyksesté oteta endd myéhemmin huomioon (UK 5:41). Nykyisin voidaan huu-
tokauppamenettelyssa jarjestad toinen ja jopa kolmas myynti. Yleensa saatavat merki-
t&an asianosaisluetteloon aiemman luettelon mukaisesti. Uutta valvontavaihetta ei kay-

tetd. Jos joku oikeuden haltijoista ilmoittaa viimeistd&n kaksi viikkoa ennen uutta huu-
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tokauppaa haluavansa valvoa oikeutensa uudelleen tai esiin nousee uusia vaateita, tu-
lee ne ottaa huomioon mahdollisesti uuden asianosaisluettelon laatimisessa (UK 5:46
8).

3.3.5 Alin hyvéksyttava tarjous

Asianosaisluetteloon merkitéan alin hyvaksyttavé tarjous, joka voi yksinkertaisimmil-
laan muodostua vain taytantéonpanokuluista ja myyntimaksusta silloin, kun esimer-
kiksi panttivelkojaa suojaa hakijan kielto-oikeus eikéa hakijaa paremmalla oikeudella
olevaa panttivelkojaa ole. Toisinaan alin hyvaksyttavé tarjous voi késittdd myos vaik-

kapa hallintaoikeuden.

Alimman hyvaksyttavan tarjouksen pitéé kiinteiston myynnissa peittaa taytantoonpa-
nokulujen ja myyntimaksun lisaksi sellaiset etuoikeussaatavat, joilla on parempi etu-
oikeus kuin hakijan saatavalla (UK 5:54 8). Alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen ei
siis lueta hakijan saatavaa. Taytantdonpanon hakijaa, jolla on parhaalla sijalla oleva
kiinnitys/etuoikeus kiinteistoon seka ulosottoperuste eli yleensa kargjaoikeuden tuo-
mio, taas suojaa hakijan kielto-oikeus (UK 5:55 §). Mikéli kilpailevan, huonommalla
sijalla olevan velkojan etuoikeussaatava jaa alimman hyvéksyttavén tarjouksen ulko-
puolelle, hédnen oikeutensa toteutuminen riippuu myyntituloksesta eli siita riittaako
myyntihinta peittdm&én hénen saatavansa vai mahdollisesti osan siitd (Tepora ym.
2016, 288). On hyva huomata, etta alinta hyvéaksyttavaa tarjousta maariteltaessa ei tar-
kastella myyntihintaa suhteessa kdypéaan arvoon vaan hakijan saatavan etuoikeusjar-
jestysta suhteessa muihin velkojiin tai oikeuden haltijoihin (Linna & Leppénen 2015,
605).

Panttisaatava, joka kohdistuu myos toiseen kiinteistoon, otetaan huomioon alimmassa
hyvaksyttavassa tarjouksessa. Jos velallisen osuus yhteisesti omistetusta kiinteistostéa
myydaén, on alimpaan hyvaksyttdvaan tarjoukseen laskettava tdysiméaaréisesti koko
panttisaatava, joka kiinteistoon kokonaisuudessaan kohdistuu ja myos erityiset oikeu-
det pysyvat voimassa. Y hteiskiinnitystilanteissa taas yhteinen alin hyvaksyttava tar-

jous lasketaan taytantéonpanon hakijan saatavan perusteella ja myynti toteutetaan
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vaihtoehtoisen tarjoamisen menettelyin. (UK 5: 54, 61, 64 8.) N&itd erityistilanteita on

pohdittu tarkemmin luvussa viisi.

Yksinkertaisimmillaan tilanne on silloin, kun myydaan velallisen yksin omistama kiin-
teisto tai useita kiinteistoja, joihin ei kohdistu yhteiskiinnitystd. Naissa tilanteissa jo-
kaiselle kiinteistolle lasketaan oma, kiinteistokohtainen alin hyvaksyttava tarjous. Sa-
man periaatteen mukaan toimitaan, kun myynnissa on eri omistajien méaaraosin omis-
tama kiinteistd, johon kohdistuu panttioikeus tai velallisen osuutta myytédessa yhtei-
sesti omistetusta kiinteistostd, johon hakijalla ei ole panttioikeutta. Toisinaan joudu-
taan maarittelemadn kiinteistdille yhteinen alin hyvaksyttava tarjous, kun esimerkiksi
velalliselta myydaan useampi yhteiskiinnitetty kiinteisto tai Kiinnitetty kiinteistd maa-
réaloina tai silloin kun eri omistajien yhteisesti kiinnitetyt kiinteistét myydaén vastuu-
jarjestyksessa (UK 5:54, 60-63, 68, 71, 82 §; Linna & Leppanen 2015, 605-606.)

Alin hyvaksyttava tarjous antaa siis suojaa sellaiselle hakijalle, jonka etuoikeus (Kkiin-
nitys tai erityinen oikeus) on esimerkiksi rasitustodistukseen merkattu paremmalle si-
jalle kuin kielto-oikeuden omaavan hakijan oikeus. Jos hakija on vaikkapa etuoikeude-
ton ulosmittausvelkoja, alimpaan hyvéksyttavaan tarjoukseen on laskettava mukaan
kaikki etuoikeussaatavat (Linna & Leppanen 2015, 606).

Toisinaan alimpaan hyvéksyttavaan tarjoukseen on sisallytettava erityinen oikeus, ku-
ten asumisoikeus. Jos elinikdinen hallintaoikeus on merkattuna rasitustodistukseen en-
simmaisella sijalla, tulee kiinteisté myyda asuimisoikeus sailyttden. Oikeus sisallyte-
tdan alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen. Téllaisessa tapauksessa ei voudin tarvitse
miettia kiinteistén myymista vaihtoehtoisesti tarjoten, vaan kohde voidaan myydé net-
tihuutokaupassa niin, ettd oikeuden sdilyminen on selkedsti mainittu ja k&y ilmi myyn-
tiesitteestd (Moijanen 2016, henkilokohtainen tiedonanto 17.12.2016). Tilannetta on

selvitetty tarkemmin kohdassa 5.2.4.

Alimmasta hyvéksyttdvasta tarjouksesta voidaan poiketa, jos velallinen, velkojat ja
mahdolliset muut oikeuden haltijat siitd sopivat (UK 5:27 8). Jos taas liian alhainen
tarjous johtaa myynnin hylk&&miseen alimman hyvaksyttavan tarjouksen perusteella,

voidaan jarjestaa toinen ja 1.6.2016 voimaan tulleen lakimuutoksen jalkeen kolmaskin
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myynti. Toisinaan ensimmaisen myyntiyrityksen perusteella voidaan jo todeta, ettei-
vat myohemmaétk&&n myynnit tuottaisi toivottavaa tulosta ja nain hakija saattaa kieltdé
(UK 5:56 8) uudet myyntiyritykset vélttddkseen myynnistd aiheutuvien lisdkulujen

syntymisen.

3.3.6 Hakijan kielto-oikeus

Maaréatylla taytantdonpanon hakijalla on suojanaan oikeus kieltda kiinteiston myynti.
Kielto-oikeus kuuluu hakijalle, jolla on rasitustodistuksessa kirjattu paras etuoikeus
sekd Kiinteiston myyntiin oikeuttava ulosottoperuste (UK 5:55 §). Kielto-oikeuden
omaava hakija merkitddn asianosaisluetteloon ja téllainen velkoja on siis aina myds
hakenut ulosotolta taytdntoonpanoa. Ennen ulosmittausta eradntyneilla elatusapuun
perustuvilla saatavilla on etuoikeus realisoinnista saataviin tuottoihin (MJL
1992/1578, 4 8). Néiden saatavien velkoja, Kela, ei kuitenkaan rinnastu kielto-oikeu-

den omaaviin hakijoihin.

Jos kiinteistdon kohdistuu sekd muita ulosottovelkoja, ettd pankin panttivelkaa, mutta
pankKi ei ole hakenut saatavalleen tuomiota ja tadytantddnpanoa ulosotossa, pankin saa-
tava tullaan asianosaisluetteloon merkkaamaan siséltyvéksi alimpaan hyvaksyttavaan
tarjoukseen. Kielto-oikeutta ei pankilla téssé tilanteessa ole. Kaytannosséa kauppahin-
nan on téllaisessa tilanteessa siis peitettavé panttivelkojan eli pankin saatava panttien
oikeuttamaan méaaraan saakka seka taytantoonpanokulut ja kertyméaa pitdd myynnista

tulla maara myos muille ulosottovelkojille.

3.3.7 Etuoikeusjarjestys — vaikutus myyntiin

Ulosottokaari madrittelee myynnin tuoton jakamisen saatavien etuoikeusjérjestyksen
mukaan. L&htokohta on, ettd myynnistd ensimmaiseksi otetaan paalt4 pois taytantoon-
panokulut, myyntimaksu sekd mahdollinen konkurssipesén korvaus pesééan kuuluvan
panttiomaisuuden hoidosta ja muun muassa pesanhoitajan palkkiosta aiheutuvista kus-
tannuksista (KonkL 2004/120 17:7 §; UK 5:47 8).
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Ennen kiinnityssaatavia ja kirjattuja erityisia oikeuksia tulevat ne saatavat, joiden va-
kuutena on Kirjattu lakisaateinen panttioikeus kiinteistoon, kuten esimerkiksi kiinteis-
ton muodostuksesta aiheutuneet kulut. Nama Kirjatut oikeudet 16ytyvat rasitustodis-
tuksesta. Kolmannella sijalla ovat Kiinnityssaatavat ja Kirjatut erityiset oikeudet rasi-
tustodistuksen osoittamassa jarjestyksessa. Vasta kirjattujen oikeuksien jalkeen tulevat
neljantend ennen ulosmittausta hallintaan otetut, kirjaamattomat elake-, vuokra- tai
muut (metsédnhakkuu- tai maa-ainesten irrottamisoikeus) kayttdoikeudet ja ne otetaan
huomioon siiné jarjestyksessd, jossa ne on perustettu. Saantely on tehty suojaamaan
vuokralaisia ja toisaalta maanvuokrasopimuksen allekirjoittaneita ja merkityksellista
on, ettd oikeudet ovat olleet haltijoidensa hallinnassa tosiasiallisesti ennen ulosmit-
tausta, ei keinotekoisesti jarjesteltynd ulosmittauksen jalkeen. Korolla ja pddomalla on
etuoikeus ilman aikarajoitusta siihen maaraan, miké panttikirjaan on kirjattu. Ulosoton
on aina huomioitava myos ensi- ja jalkipantinsaajan valinen oikeussuhde ja jalkipan-
tinsaajan mahdollisuudet panttirealisaatioon. (Linna & Leppéanen 2015, 602 - 603; UK
5:47 8; Wuolijoki & Hemmo 2013, 509.) Kirjattuja ja kirjaamattomia oikeuksia on

selvitetty tarkemmin kohdassa 3.3.1.

Viidentend etuoikeussaatavattyyppiné on ehdolliseen luovutukseen perustuva myyjéan
kauppahintasaatava ja se tulee vaatia asianosaiskeskustelussa, jotta saatava otettaisiin
huomioon viimeisella varsinaisella etuoikeudellisella sijalla. Jos taas saatavaa ei ole
valvottu, kiinteisto tullaan myymaan ehdolla, joka pysyttdd myyjén saatavan voimassa
edellyttden, ettd hakija on ulosmittausvelkoja. Panttivelkojalla on kuitenkin etuoikeus
myyjan saatavaan nahden eli saatavaa ei turvata, jos hakijana on pantinhaltija. (Linna
& Leppénen 2015, 603; UK 5:47 8.)

Kirjaamattomat oikeudet tulee valvoa, jotta ne tulisivat huomioiduksi. Jos valvontaa
ei tehdd, oikeuksia ei kirjata asianosaisluetteloon. Né&issé tilanteissa kirjaamattomat
oikeudet tulee kuitenkin selkedsti kuvata myyntiesitteessa ja kaytanndssa kohteen os-
taja voi halutessaan harkita, pitddko oikeudet voimassa (Moijanen henkilokohtainen
tiedonanto 17.12.2016).
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Etuoikeussaatavien jélkeen osuutensa mukaisessa suhteellisessa jarjestyksessa tulevat
niiden velkojien saatavat, joiden suorittamiseksi kiinteistd on ulosmitattu. Ennen ulos-
mittausta eraantyneilld elatusapuun perustuvilla saatavilla on etuoikeus realisoinnista
saatavaan kertyméan (MJL 1992/1578, 4 §; UK 5:47 §), kuten aiemmin on todettu.

Etuoikeusjarjestyksestékin voidaan poiketa velallisen ja hakijoiden yhteisella sopi-
muksella. Selvéa on, ettd erityisen oikeuden haltijan asemaa ei voi sivuuttaa. Oikeuden
haltijalla on mahdollisuus vaihtoehtoisessa tarjoamisessa pysyttdd oma oikeutensa
maksamalla erotus tarjouksista, jotka kiinteistosta on tarjottu ensin oikeus pysyttaen ja
sitten oikeutta pysyttamaétté (Linna & Leppénen 2015, 604; UK 5:58 8). Tatd oikeutta
ei voi oikeuden haltijan vahingoksi sopimuksin loukata (He 13/2005, 138). Tilannetta
on selostettu tarkemmin kohdassa 5.2. kiinteistdjen vaihtoehtoisen tarjoamisen yhtey-

dessa.

Lahtokohta koko kiinteiston myynnin valmistelussa ja alustavassa arvioinnissa on se,
ettd alinta hyvéksyttavaa tarjousta, kielto-oikeutta ja etuoikeusjarjestysta pohditaan en-
nen myynnin aloittamista ja ulosmittauksenkin tekemist, jotta véltytaan turhilta ulos-
mittauksilta ja niilta turhilta myyntiyrityksilta, joista tuotto ja kertymaé tulisi olemaan
vahdinen. Jos ulosottomies toteaa, ettei etuoikeudettomille saataville ole ollenkaan tu-
lossa kertyméad, perutaan ulosmittaukset itseoikaisupédatoksella naiden velkojien osalta

ja ndin véltytaan turhalta asiakirjapostitukselta prosessin aikana.

3.3.8 Panttauksesta huomoitavaa

Kiinteiston panttioikeus perustetaan niin, ettd vahvistetaan kohteeseen kiinnitys ja luo-
vutetaan Kiinnitysta koskeva panttikirja velkojalle — usein kdytannossé pankille - saa-
misen vakuudeksi. Panttioikeus on ndin sivullisiin ndhden suojattu etuoikeus saada
rahamaarainen suoritus vakuuskohteen arvosta, joka kohteesta saadaan myynnissa —
tarkedd on myos kohteen yksildinti ja oikeuden julkivarmistus (Tammi-Salminen
2015, 117,147). Kiinnitys siis kirjataan Maanmittauslaitoksen yll&pitdmaén lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin, josta vakuusoikeudet ovat myos ulkopuolisten nahtavina. Pant-

tikirjat ovat olleet perinteisesti Kirjallisia, mutta muuttuvat sdhkoisiksi. Myos lain ta-
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solla 1.6.2017 alkaen mainitaan sdhkdinen panttikirja. Sahkoisen panttikirjan saaja il-
menee lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnastd. Séahkoisen panttikirjan kyseessa
ollessa luovutus tapahtuu, kun panttikirjan saajan kirjaamista koskeva hakemus on tul-
lut vireille. (MK 15:2, 17:2 8.)

Etuoikeutetuista saatavista puhuttaessa tarkoitetaan juuri yleisesti panttioikeuden tuot-
tamia etuoikeuksia. Asianosaisluetteloon etuoikeutetuiksi panttisaataviksi voidaan
merkitd valvottu pd&oma, korot ja liitdnnaiskulut vain panttikirjan rahamaaraan
saakka, joten panttikirja madrittdd maksimimé&aran etuoikeutetulle saatavalle (Tepora
ym. 2016, 287).

Jalkipantti kiinteistopanttauksessa tarkoitta tilannetta, jossa saman panttikirjan tuot-
tama oikeus on pantattu useammalle pantinsaajalle, esimerkiksi pankille ja jossa jalki-
pantinsaaja saa etuoikeudella suorituksen pantista vasta ensipantinsaajan saatavan jal-
keen. Kiinteiston omistaja voi pantata kiinteiston useampaan kertaan, kunhan jalki-
pantinsaajalle on selvaa heikompi etusija-asemansa. Silloin, kun kiinteiston myynti
alkaa ensipantinsaajan aloitteesta, on tdmén ilmoitettava realisoinnista jalkipantinsaa-
jalle (lojaliteettivelvollisuus jalkipantinsaajaa kohtaan). Jalkipanttaussopimuksessa
voi olla myds nimenomainen ehto ilmoitusvelvollisuudesta. (Wuolijoki & Hemmo
2013, 505-506, 509.)

Pantinhaltijalla tulee olla saamisoikeus (yleensa velkakirja) velalliselta, saatavan ja
panttiesineen suhteen osoittama panttaussitoumus ja lisaksi julkivarmistuksen tulee
olla rasitustodistuksessa nakyvissd. Huomionarvoista on, ettd ulosmitattua kiinteaa
omaisuutta ei voi enad antaa pantiksi - omistajan panttausvallan tulee olla voimassa
panttaushetkella. (Tala 2016).

3.3.9 Hypoteekkituomion késite

Hypoteekkikanne viittaa hallinnattomaan — hypotekaariseen - panttioikeuteen, jossa
pantinsaajalla ei ole panttikohdetta hallussaan (Tepora ym. 2016, 220). Ké&rajdoikeu-
den antamalla, kiinteistdon kohdistuvalla hypoteekkituomiolla, joka maaréé saatavan

maksettavaksi sen vakuutena olevasta kiinteistostd, on valitdbn ulosmittausvaikutus
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(UK 4:30). Kiinteisto tulee siis ulosmitatuksi ilman ulosottomiehen toimia. Tdma jat-
kuva ulosmittaustila kest&dé kuusi kuukautta, minka aikana velkojan on erikseen haet-
tava kiinteiston myyntia ulosotosta. Vastaava saddds Ruotsissa saa aikaan suoran ulos-
mittausvaikutuksen ainoastaan kahden kuukauden ajaksi (UB 4:27). Jos myyntia ei
haeta maaraajassa, velallinen voi pyytaa ulosmittauksen perumista. Tuomio ei kuiten-
kaan meneta kokonaan merkitystadn ulosottoperusteena, vaikka ulosmittaus peruttai-
siin. Sen perusteella velkoja voi hakea ulosottoa normaalin menettelyn tapaan myo-
hemminkin (Linna & Leppéanen 2015, 205-206.) Velkojan kannalta hypoteekkituomio

VOI nopeuttaa prosessia jonkin verran.

Hypoteekkituomio on selkeé objektikohtaista vastuuta koskeva tuomio. Pantinsaajan
(tavallisesti pankki) ja pantin omistajan vélilla on velkasuhde, jolloin velkojan eli pan-
tinsaajan kaytossa on myds henkilokohtaiseen maksuvelvollisuuteen perustuva suori-
tuskanne. Usein velkoja hakee samalla hakemuksella seka suoritus- ettd hypoteekki-
tuomiota (Tepora ym. 2016, 221; OK 18:1 8). On huomattava, ett4 irtaimen omaisuu-
den (sahkoliittyma) ulosmittaaminen ja myynti Kiinteiston kanssa ei ole mahdollinen
pelkdn hypoteekkituomion perusteella, koska hypoteekkituomio ei aseta kiinteistén
omistajalle henkilokohtaista maksuvelvollisuutta (Linna & Leppanen 2015, 563), vaan
maksuvelvollisuuden kiinteiston arvon perusteella. Naissé tilanteissa esimerkiksi sah-
koliittyma tulee ulosmitata erikseen tai myyntiesitteestd tulee ilmetd, jos liittyma ei

siirry kiinteistokaupan mukana.

3.4 Myynti

Ulosottomiehen toimittamassa myynnissa lain maarittelema ensisijainen vaihtoehto,
julkinen huutokauppa (UK 5:1 8) on yha harvinaisempaa ja se on jarjestettava silloin,
kun joku oikeudenhaltija on jaanyt tuntemattomaksi. Usein julkista huutokauppaa kéy-
tetddn myads, jos kohde tulee tarjota vaihtoehtoisen tarjoamisen menettelyin, jota on
selvitetty tarkemmin kohdassa 5.2. Nykyisin hyvin tavallinen myyntitapa on vapaa-
seen myyntiin kuuluva nettihuutokauppa erilaisten myynti-ilmoitusverkkosivustojen
tukemana. Ulosottomiehen toimittamasta vapaasta myynnistd puhutaan myos silloin,

kun kohde annetaan ulosoton toimeksiannolla kiinteisténvélittdjan myytavéksi (UK
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5:76 8). Ulosottomies voi antaa my0s luvan asianosaisten toimesta toteutettavaan muu-
hun vapaaseen yksityismyyntiin, jolloin ulosottomiehelld on I&hinn&d myyntid valvova
rooli (UK 5:77). Kéytannossa asianosaisetkin usein kéayttavat myynnissé kiinteistova-
littdjan palveluja. Myyntitavoista, niiden erityispiirteistd ja valintaan liittyvista sei-

koista on selostettu tarkemmin luvussa nelja.

Yleisten huutokauppaehtojen mukaan ostaja suorittaa 20 %:n kasirahan kauppasum-
masta. Usein hintavissa kohteissa loppukauppahinnalle annetaan maksuaikaa harkin-
nan mukaan, ulosottokaaren mukaan enintd&n kuusi viikkoa. Korkolaki saantelee
kauppahinnalle mééritellyn koron ja viivéastyskoron. Myyntipaatoksen paivasta laske-
taan valitusajan paattyminen eli myynnin lainvoimaisuus. Kauppakirjan antamisesta,
kohteen hallintaoikeudesta ja kaytostd, ostajan vastattavaksi siirtyneistd saatavista ja
oikeuksista, virheestd myyntikohteessa seka yleisesti myynti- ja maksuehdoista ostaja
saa tiedot myynnin liitteend olevista yleisistd huutokauppaehdoista. (Korkolaki
633/11982 3,2 §, 4,1 §; UK 5:24 §, Ulosoton yleiset huutokauppaehdot.)

Jos kohteen myynnissa tarjous hylataan, voidaan jarjestéa toinen ja 1.6.2016 lakimuu-
toksesta alkaen myds kolmas huutokauppa tai vapaa myynti, ellei hakija myyntia
kielld. Jos omaisuutta ei saada myytya tai ellei myyntié jarjestetd, ulosmittaus peru-
taan. (UK 5:56 §.)

3.4.1 Nettihuutokauppa

Hyvin usein nykyisin kiinteistét myydaan ulosottomiehen toimittamalla vapaalla vi-
rallismyynnilla (UK 5:76 8) huutokaupat.com -verkkosivustolla, jossa julkaistaan esi-
merkiksi myyntiesite, ulosottokaaren mukaiset yleiset huutokauppaehdot, Kiinteistore-
Kisteriote, kiinteistorekisterin karttaote, toisinaan myds rasitustodistus, jos halutaan in-
formoida rekisteritulosteen avulla Kiinteistdn rasitteista, kosteusmittauspoytékirja, ko-
pio mahdollisesta hallinnanjako- tai vuokrasopimuksesta, rakennus- ja kaavapiirustuk-
sia sek& valokuvia kohteesta. Myynti-ilmoituksia julkaistaan myyntid tukemaan oi-
keus.fi ulosoton kotisivustolla sek& kaupallisilla etuovi.com ja oikotie.fi -sivustoilla.

Myynti-ilmoittelun laajentamista esimerkiksi sosiaalisen median puolelle on mietitty
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ja suhtautumista tdhan onkin selvitetty raportin verkkokyselyssa ja teemahaastatte-

luissa.

3.4.2 Myyntiesite ja informaatio kohteesta

Verkkoalustalla toteutettavassa ulosottomiehen toimittamassa virallismyynnissa ja
myynnissé yleensa keskeistd on oikeellisen ja kattavan myynti-informaation antami-
nen esitteessé ja sen liitteissa. Myynti voidaan jopa kumota, jos todetaan, etté virhe
ilmoituksen julkaisemisessa on olennaisesti vaikuttanut myynnin tulokseen (UK 5:19
8). Verkkosivulla on oltava selkeésti esilla paitsi informaatio kohteesta myos tarjous-
ten esittdmistavasta, myyntijarjestyksestd, tiedot mahdollisesta alimmasta hyvéksytta-
vasta tarjouksesta (mika ei tarkoita hintaa, jolla kohde tullaan myymaé&an) seké ostajan
vastattavaksi siirtyvista velvoitteista ja oikeuksista ja erityisesti maininta siité, etta
kohde on ulosmitattu (UK 5:18, 21 §). Ulosottokaaren yleisten huutokauppaehtojen ja
laaditun myyntiesitteen tulee olla ostajaehdokkaiden nahtavilla ja saatavilla (UK 5:20
8). Kohteiden esittelyjen madrassa ja siind, kenen hoidettavaksi esittely annetaan, saat-
taa virastoittain ja alueittain olla eroja. Julkisessa huutokaupassa myyntiesitteet ja ylei-
set huutokauppaehdot ovat saatavilla virastossa, huutokauppatilaisuudessa ja usein

etukateen myos verkossa.

Myyntiesitteen merkitys kattavan tiedon antamisessa on térked. Ostajille tulee antaa
tietoa mahdollisista vioista, puutteista ja esimerkiksi kohteeseen liittyvien mahdollis-

ten erityisten oikeuksien merkityksestd mahdollisimman tarkkaan.

Esimerkki tydelamésta

Toisinaan kohteen myynnissa alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen joudutaan
sisallyttdmaan parhaimmalla etuoikeussijalla oleva hallintaoikeus kohteeseen.
Hallintaoikeus tarkoittaa oikeutta kdyttdd omaisuutta ja saada myds sen tuotto.
Esimerkiksi metsétilan kyseessd ollessa hallintaoikeuden haltija kantaa met-
séstd puukauppatulot ja voi hakata metsdd vuotuisen kasvun arvon maarén,
mutta maksaa myos metsanhoitokulut ja metsaverot. Hallintaoikeuden haltija

voi olla antamatta suostumustaan esimerkiksi kiinteiston edelleen myyntiin.
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Onkin selvéd, ettd esimerkin kaltainen hallintaoikeus, olipa kyseessa metsa- tai asuin-
Kiinteisto, rajoittaa ostajan mahdollisuutta kayttaa kiinteist0a taysin vapaasti ja ndin on
tarkedd, ettd myyntiesiteessa selvitetddn myynnissa pysytettdvan oikeuden vaikutuk-
set. Ostajalla itselladn on selonottovelvollisuus, mutta selkeét ja kattavat tiedot ovat

omiaan vahentdmaan valitusten mahdollisuutta myyntipaatoksen jalkeen.

Ulosottomiehen antamassa kauppakirjassa mainitaan yksiloityna kaupan kohde eli
Kiinteistd tunnuksineen sekéa esimerkiksi sahkoliittyma, jos liittyméa myydaan Kiinteis-
ton mukana. On tdrke&d, ettd myos myyntiesitteessa on tarkkaan yksildity, ollaanko
kohdetta myymassa liittymineen ja siirtyyk0 ostajan vastattavaksi liittymien siirtoa
koskevia velvoitteita (liittymiin kohdistuvia laskurasteja tai siirtomaksuja). Oikeus,
joka palvelee kiinteiston myyntia (sdéhkonsaanti) voidaan myyntituloksen paranta-
miseksi myyda kiinteiston kanssa (UK 5:66 §). Saant6d voi soveltaa tosiasiallisesti
kiinteistokohtaiseen oikeuteen. Myyntiesitteen merkitys kaupan kohteen selkiyttami-
sessd on Kiistaton. Kiinteistod palvelevan oikeuden myynnin edellytys on, ettd omai-
suus kuuluu omistajalle eli velalliselle ja on ulosmitattu (Linna & Leppéanen 2015,
563).

3.5 Lopputoimet

Varsinaisesti realisointiprosessin nakékulmasta myynnin lopputoimiin lasketaan kuu-
luvaksi kauppakirjan antaminen, nykyisin sahkoisten panttikirjojen siirto - mahdollis-
ten Kirjallisten panttikirjojen muuttaminen sahkdiseen muotoon - samoin kuin ulosmit-
tausten peruminen. Toisaalta myds varojen tilittdmisell& ja sen ajankohdalla on haki-
joiden kannalta merkitysté.

3.5.1 Kauppakirja ja panttikirjojen luovutus

Ostaja on saanut hallintaoikeuden ostamaansa kohteeseen jo siind vaiheessa, kun kaup-
pahinta on maksettu kokonaan. Omaisuutta ei voi tdssé vaiheessa kéyttaa niin, etta sen
arvo alentuisi. Vasta myynnin saatua lainvoiman, ostaja saa kohteeseen omistusoikeu-
den ja lopulta oikeuden maarata kohteesta. Tassé yhteydessa ostajalle annetaan voudin
yksipuolisesti allekirjoittama kauppakirja, perutaan ulosmittaukset ja luovutetaan
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panttikirjat” eli nykyisin panttikirjojen muututtua sahkoiseen muotoon ilmoitetaan
séhkoisten panttikirjojen siirrosta Maanmittauslaitoksen kirjaamisviranomaiselle.
Myos ostajan pankki voi huolehtia séhkoisten panttikirjojen siirrosta. Kauppakirjan
saaminen edellyttaa aina kauppahinnan maksamista kokonaan. Toisinaan esimerkiksi
myytéessa yhteiskiinnitetyista kiinteistoistd vain osa, tulee yhteiskiinnitys myytyjen
Kiinteistdjen osalta poistaa ja mahdollisesti panttikirjakin tulee kuolettaa muiden Kkiin-
teistdjen osalta ja panttisaatavalle kertyneen rahamééaran osalta. VVastaavasti menetel-
l4&n myytdessa kiinteiston maaraaloja. (UK 5: 84,86-87 §.)

3.5.2 Ulosmittausten peruminen

Myynnin tultua lainvoimaiseksi huolehditaan, ettd ulosmittausmerkinnat perutaan. Ta-
man jélkeen ostaja voi luottaa siihen, etté kiinteistd on rasitteista puhdas. 1.6.2016 la-
Kiuudistuksen esitdissd Maanmittauslaitos painotti, ettd tiedonvaihto taytantdonpa-
noviranomaisten ja kirjaamisviranomaisten vélilla tulee perustua sahkoiseen asiointiin
ja digitaalisuuteen. Kirjepostin ja telefaxin kaytté Maanmittauslaitoksen mukaan on
viranomaistoiminnassa vaistyvaa ja toissijaista (Lausuntotiivistelma 2015:3, 20). Ta-
man tuleekin ulosottoviranomaisen kaikissa toimissaan huomioida ja pyrkia sahkoi-
seen kanssakaymiseen paitsi muiden viranomaisten, myos esimerkiksi ulosoton haki-
joiden kanssa. Webuljas-jarjestelman kayttoonoton myo6té tehdyt ulosmittaukset pys-
tytddn perumaan séhkaisesti ja jarjestelmésté l&hetetty peruutus péivittyy reaaliaikai-

sesti kiinteistotietojarjestelméaan ja rasitustodistukselle.

3.5.3 Varojen kohdennus ja rahatilitys

Kertyneiden varojen kohdentaminen perustuu velkojien etuoikeusjarjestykseen, joka
on madritelty asianosaisluettelovaiheessa. Asianosaisluettelon pohjalta laaditaan jako-
luettelo, jossa saatavien saldot on péivitetty kiinteistén myyntipéivélle. Kiinteiston
myynnissé kauppahinta voidaan tilitt44 ainoastaan vakuutta vastaan ennen kuin myynti
ja jako ovat tulleet lainvoimaisiksi. Poikkeuksena tésta kaytdnnosta ovat ulosottokaa-
ren madrittelemat vakavaraiset hakijat, jotka voivat saada rahatilityksen ennen lainvoi-
maisuutta. Tallaisia hakijoita ovat julkisyhteisd, julkisoikeudellinen laitos, valtion va-

kuusrahastosta annetussa laissa (379/1992) tarkoitettu omaisuudenhoitoyhtio tai
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luotto- tai vakuutuslaitos, jonka vakavaraisuus on julkisen valvonnan alainen sekd El&-
keturvakeskus (UK 3:44 §). Muun muassa pankit ovat oikeutettuja saamaan jako-osuu-
tensa ennen jaon ja myynnin lainvoimaisuutta. Mahdollinen myynnin ylijadméosuus
palautetaan velalliselle, jos uusia saatavia ei ole. Ylija&dma voidaan Linnan mukaan
my0s palauttaa ennen jaon lainvoimaisuutta, jos ei ole odotettavissa, ettd myynnisté

valitetaan (Linna & Leppdnen 2015, 683). Kaytannoissa lienee virastokohtaisia eroja.

Lainvoimaa vailla olevasta myynnista voidaan valittaa, mutta hyvin harkittuina ja to-
teutettuna prosessin alkuun liittyvét selvittely- ja ennakkotoimet, oikean myyntitavan
valinta, huolellisuus myynnin toteutuksessa ja erityisesti kohteesta informoivissa do-
kumenteissa seké harkinta myyntipdatosta tehtdessd varmistavat sen, ettei myynnin
lopputulos anna aihetta valituksiin. N&in lisatadn myos ulosoton uskottavuutta ja luo-

tettavuutta realisointiprosessin oikeudellisena toimijana

4 MYYNTITAVAT JA MYYNTITAVAN VALINTA

Jo vuoden 2007 lakiuudistukeen liittyvassa lausuntotiivistelméassa korostettiin, etta eri-
laiset myyntitavat mahdollistavat hyvén lopputuloksen ja ettd on tarkeaa kehittaa huu-
tokaupalle vaihtoehtoisia myyntimuotoja. Yksinkertaistettua myyntimenettelya julki-
sen huutokaupan sijaan ja kuuluttamisen vahentamisté pidettiin myonteisena kehityk-

send jo tuolloin (Lausuntoja ja selvityksia 2004:1, 47, 48.)

Ulosottokaari madrittelee ensisijaiseksi myyntitavaksi ulosottomiehen toimittaman
julkisen huutokaupan (UK 5:1 8), joka nykyisess&d muuttuneessa tyonteon toimintaym-
paristdssa on jadmassa taka-alalle. Luvun kaksi tilastot kertovat, ettd huomattavasti
tavallisempi myyntitapa on vapaa myynti. Ulosottomiehen toimittama vapaa virallis-
myynti (UK 5:76 8) toteutuu usein huutokaupat.com -verkkosivustolla tai esimerkiksi
kiinteistonvélittajalle annetun toimeksiannon kautta. Myynti voidaan toteuttaa myos
muulla vapaalla yksityismyynnilla (UK 5:77 8), jolloin asianosaiset vastaavat myyn-
nista kihlakunnanvoudin valvoessa toiminnan lainmukaisuutta. Kohteen erityisluonne

voi toisinaan edellyttad kuitenkin nimenomaan julkista huutokauppaa (Kuvio 7.)
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— Julkinen huutokauppa

Ulosottomiehen
toimittama vapaa
virallismyynti (UK 5:765)

Vapaa myynti

Myyntitavat
|

Muu vapaa yksityismyynti
(UK 5:77§)
Asianosaisten toimittama

Kuvio 7. Kiinteiston kaupassa kaytettavat myyntitavat.

Myyntitavan valinnassa tulee lahtokohtaisesti ottaa huomioon kohteesta saatava kaup-
pahinta, myyntikustannukset ja myynnin vaatima aika (UK 5:2 §). Kiinteiston myyn-
timenettelyst4 saddokset ovat ulosottokaaren viidennessa luvussa, jossa tarkkoja sdén-
toja varsinaisesti myynnin ajasta ja paikasta ei ole (Linna & Leppénen 2015, 439). On
selvaa, ettd kesdmokkikiinteiston myyntiajankohtaa kannattaa miettia kysynnan nako-
kulmasta. Puolueettomuuden ja asianmukaisuuden vaatimusten tulee tayttya (UK 1:19
8). Vaativat myyntitilanteet, kuten yhteiskiinnitettyjen kiinteistdjen myynti, kiinteis-
ton myynti méérdaloina tai esimerkiksi tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden myynti
asettavat myyntitavan valinnalle omat vaatimuksensa. Tassa luvussa kasitellaan myyn-
nin perusvaihtoehdot ja niihin liittyen kéytantdja suostumusten pyytamisesta seka ly-
hyesti luvun lopussa myyntitavan valinnasta aiheutuvia oikeudellisia seurauksia, joilla

on merkitysta ostajankin oikeusturvan kannalta.

Jos ulosottomies on valinnut myyntitavan ulosottokaaren osoittamilla tavoilla, myynti
on mahdollista kumota myyntitavan valintaan perustuen ainoastaan, jos osoitetaan,
etta kiinteisto oltaisiin pystytty myymaan muulla myyntitavalla huomattavasti korke-

ampaan kauppahintaan (UK 5:2 8).
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4.1  Julkinen huutokauppa

Julkinen huutokauppa on edelleen ulosottokaaren ensisijaisena pitdma myyntitapa
(UK 5.1 8) ja perusperiaate onkin, ettd se on aina kaytettavissa. Myyntid julkisen huu-
tokaupan ja vapaan myynnin valilla joudutaan harkitsemaan esimerkiksi tilanteissa,
joissa kiinteistot myydaan yhteiskiinnitysten vuoksi ensisijaisesti julkisella huutokau-
palla, ellei velallinen muuhun suostu. Toisinaan kiinteistoon kohdistuu erityisié oi-
keuksia ja jos esimerkiksi oikeuksien haltijoita ei tavoiteta, on toteutettava vaihtoeh-
toinen tarjousmenettely (5:62 8) julkisessa huutokaupassa. Né&itd ja muita myynnin
erityistapauksia on kasitelty tarkemmin luvussa 5.2. Toki erityistilanteissakin koh-
teesta riippuen toisinaan voidaan toteuttaa vapaa myynti lain edellyttdaméll& ja muuten
tarkoituksenmukaisella tavalla verkkoalustaa kéyttéen, vaikkapa kohteita (esimerkiksi

tarkoituksenmukainen kokonaisuus) toisiinsa verkkoalustalla linkittéen.

Julkista huutokauppaa vapaan myynnin sijaan joudutaan kayttdmaan aina, jos joku oi-
keuden haltijoista on jaanyt tuntemattomaksi (UK 5:76, 77 8). Huutokauppaan liittyvét
julkistamistoimet ovat ndissa tilanteissa oikeusturvasyisté tarpeen. Lehdessa julkaista-
vat ilmoitukset liittyvat usein julkisiin huutokauppoihin. Tosin useilla paikkakunnilla
voi paikallislehdelld olla ilmoittelussa vakiintunut asema ja myo6s verkkomyyntié tue-
taan toisinaan paikallislehti-ilmoitteluin. Myynti-ilmoituksessa kohde on kuvattava

riittdvan tarkasti ja mainittava, ettd kohde on ulosmitattu (UK 5:18 8§).

KKO 1998:104

Pakkohuutokauppakuulutuksessa ei tarvinnut selostaa myytavaa Kiinteistda
koskevia yleiskaavan mukaisia kaavamerkintdja. Riittdvana pidettiin sita, etta
kuulutuksessa annettiin sellaiset tiedot, joiden avulla kiinteiston kaavoituksel-

lisesta tilanteesta padsi vaikeuksitta selville.

Oikeustapauksessa velallinen oli pelannyt omasta mielestdén puutteellisen kuulutuk-
sen aiheuttavan kiinteiston myynnin alihintaan, koska huutokauppakuulutus ei ollut
maininnut tilalle kuuluvaa yleiskaavan mukaista rakennusoikeutta eikd kalastusoi-
keutta. Huutokauppakuulutuksessa oli korkeimman oikeuden mukaan jo tuolloin riit-

tdvaa antaa tiedot, joiden perusteella myytévan kiinteiston kaavoituksellinen asema
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voidaan vaikeuksitta selvittdd. Kyseisessé tapauksessa kaavatilanne oli ollut n&hta-

vissa ulosottovirastossa.

NyKkyisin tiedon laaja jakaminen on melko ongelmatonta - Kkiinteiston myyntiesite liit-
teineen pystytéan vaivatta julkaisemaan verkossa, jossa térkeét tiedot ovat kaikkien
nahtavilla. Julkisesta huutokaupasta laaditaan ilmoitus paikkakunnalla yleisesti levié-
vaan lehteen, mutta markkinointia tuetaan yleensa netti-ilmoituksin. Myynnista ilmoi-
tetaan aina velalliselle ja yhteisomistajalle (UK 5:16 8§). Myyntiesite on nahtévissa
paitsi nettisivustoilla etukateen, myds huutokauppatilaisuudessa paikan paalla. Itse ti-
laisuus voidaan jérjestdé ulosottovirastolla tai vaikkapa kiinteistolla ja siitd laaditaan
huutokauppapoytékirja.

4.2  Ulosottomiehen toteuttama vapaa virallismyynti

Ulosottomiehen toimesta tapahtuva vapaa myynti toteutetaan nykyisin yha useammin
verkossa tapahtuvalla nettihuutokaupalla huutokaupat.com -sivustolla. VVapaaksi viral-
lismyynniksi lasketaan myds kiinteistonvalittdjan toteuttama myynti silloin, kun ulos-
ottovirasto tekee valittdjan kanssa toimeksiantosopimuksen ja kihlakunnanvouti lo-
pulta tekee myyntipaatoksen. Yleisesti termi vapaa viittaa siihen, ettd myyntitapa on-
kin ainoastaan menettelyn suhteen vapaamuotoinen (Linna & Leppénen 2015, 434).
Lain esitoissa todetaan, ettd myynnin toteuttamistavasta ei tiukkaan séadeté, mutta asi-
anmukaisuuden vaatimus kylla edellyttaa, ettd ulosottomies hankkii tarjouksia eika
varsinaisesti itse tarjoa omaisuutta tietystd hinnasta. Asianosainen voi hankkia tarjouk-
sia, mutta ulosottomiehen tehtéva toki on téllaisessakin myynnissa puolueettomasti ar-
vioida tarjousten hyvaksyttavyyttad. (HE 1372005 vp, 169; Linna & Leppénen 2015,
659.)

Ruotsissa vapaasta myynnista kaytetaan termid Forsaljning under hand ja sitd kayte-
t&an, jos myyntitavan katsotaan tuottavan paremman kauppahinnan, joskin lain mu-
kaan kruununvoudinkin paaasiallinen myyntitapa on julkinen huutokauppa (UB 12:1,
57-60 §).



53

Ulosottomiehen toimittaman, ilman oikeudenhaltijoiden suostumusta tapahtuvan va-
paan myynnin edellytys on se, ettd kauppahinta kattaa kaikki etuoikeussaatavat. Toi-
saalta my0s etuoikeussaatavien velkojat voivat antaa suostumuksensa myyntiin, jossa
kaikki etuoikeussaatavat eivét kerry. Kohde voidaan myyda myos, jos korkein tarjous
on aiemmin huutokaupassa hyléatty ja kauppahinta nousee vapaalla myyntitavalla kor-
keammaksi niin, etté tarjous peittdd alimman hyvaksyttavén tarjouksen. Lisdehtona on,
ettd kauppahinta ei saa koskaan alittaa selvasti omaisuuden kaypaa hintaa paikkakun-
nalla eli se on ulosottokaaressa saannellyn vahimmaishinnan (kohta 4.3) mukainen
(UK 5:23 §8). Padsaanndn mukaan panttioikeus ja muu oikeus omaisuuteen raukeaa
tasséd myyntimuodossa (UK 5:80 8), tosin myytéessé voidaan sopia, ettd kohde myy-
daan oikeudet sailyttden. Voidaan todeta, ettd myyntipdatés on mahdollista tehdd,
vaikka edellé olevat ehdot eivat tayty, jos velallinen, velkojat ja muut oikeuksien hal-

tijat antavat myyntiin suostumuksensa (Linna & Leppénen 2015, 658; UK 5 27:76 8§).

Etuoikeussaatavien peittymisen ja vdhimmadishinnan vaatimusten lisdksi on huomioi-
tava, ettd vapaan myynnin jarjestaminen siis estyy, jos joku oikeuden haltijoista on
jaanyt tuntemattomaksi eli oikeutta ei ole valvottu. Naissa tilanteissa joudutaan jarjes-
tdmaéan aina julkinen huutokauppa ja toteuttamaan myynnin julkistamistoimet paikal-
lisessa lehdessd, Virallisessa lehdessd seka oikeusrekisterissa (Linna & Leppénen
2015, 658; UK 5:76).

4.3 Vahimmaishintasaannos

Ulosottomies ei voi hyvéksyé kiinteistosta tehtya tarjousta, jos tarjous ei tdytd vahim-
maishintasddnnoksen kriteereitd. Vapaan myynnin vdhimmaishintasaddosta valjentava
lakimuutos astui voimaan 1.6.2016. Katsottiin, ettd ei ole syytd edellyttdd verkossa
tapahtuvassa myynnissa korkeampaa vahimmaishintaa kuin huutokaupassa. Nykyisin
siis my6s ulosottomiehen toimittamaa vapaata myyntia koskeva vahimmaishinta maéa-
ritell&&n niin, etté tarjousta ei voi hyvaksyad, jos hinta alittaa selvasti omaisuuden kay-
van hinnan paikkakunnalla. Aiemman lain muotoilun mukaan vapaa myynti ilman
suostumuksia edellytti, ettd kauppahinnan tuli vastata selvitysten mukaista kdypaa hin-
taa. (HE 137/2015 vp, 9, 25; Linna & Leppénen 2015, 658-659; UK 5:23 §8.)
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On hyva huomata, etté kiinteist0d myytaessé ei ostajille ilmoiteta kiinteistfarviota eiké
vahimmaishintaa, joka kasitteend on eri asia kuin luvussa 3.3.5 selvitetty alin hyvak-
syttdva tarjous. Kédypé hinta on arvio, jonka ei tule ohjailla huutokaupan vapaata kil-
pailua millaan tavalla. Vahimmaishintasddnndosta sovelletaan ulosottomiehen toimitta-
maan vapaaseen virallismyyntiin, mutta ei muuhun vapaaseen yksityismyyntiin (Linna
& Leppénen 2015, 509).

4.4 Muu vapaa yksityismyynti

Myynti voidaan antaa ulkopuolisen, pantin haltijan tai velallisen omaksi tehtavaksi,
jos velallinen, velkojat ja oikeuksien haltijat sopivat keskenddn myynnista. Suostu-
musten hankkiminen myynnille on siis vapaan yksityismyynnin edellytys. Yksityis-
myyntidkaan ei voida jarjestad, jos joku oikeuden haltijoista j&& tuntemattomaksi. Kay-
tdnnossa velallinen toteuttaa myynnin hyvin usein Kiinteistonvalittdjan avustuksella.
Toimeksianto on tehty ndissa tilanteissa nimenomaan velallisen ja vélittdjan kesken.
Kihlakunnanvouti antaa lopulta lupapéatoksen — ei myyntipd4tdsta - myynnin toteut-
tamisesta ja myynnista saadut rahavarat tilitetddn ulosottovirastoon. Vouti siis valvoo
tassakin myyntitavassa paitsi myyntimenettelyn, myos rahatilityksen oikeellisuutta.
Ulosottomies voi muutenkin osallistua myyntiin teknisend toimijana ja kieltdd myyn-
nin, jos myyntimenettely tuntuu johtavan ristiriitaisuuksiin. Ulosottokaaren mukaan
perusperiaate vapaassa yksityismyynnissa on, ettd kohteeseen kohdistuvat oikeudet
pysyvit voimassa, vaikkakin kéytdnndssa ehdoista sovitaan osapuolten valilla ja sovi-
tut ehdot Kirjataan kauppakirjaan. (HE 13/2005 vp, 170; UK 5:77, 80 §.)

4.5 Suostumuksia edellyttavd myynti

Tehdessadn valintaa myyntimuotojen valilla ulosottomiehen tulee huomioida valin-
nassa tavoitellun hinnan, prosessin keston ja kustannusten liséksi se, tayttyvatko
myynnin edellytykset suostumusten osalta. Asianosaisten suostumukset mahdollista-
vat usein poikkeamisen ulosottokaaren saantelysté - eivat kuitenkaan sivullisen vahin-

goksi. Julkista huutokauppaa voidaan myynnissa siis aina kayttaa, se ei vaadi suostu-
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muksia, mutta saattaa nostaa myynnin kustannuksia kuulutuksineen. Vapaa virallis-
myynti ja vapaa yksityismyynti molemmat asettavat suostumusten osalta myynnille
vaatimuksensa. (Linna & Leppanen 2015, 437, UK 5: 27, 76, 77 8.)

Suostumusten pyytamisen suhteen voi olla virasto- ja voutikohtaisia linjauksia. Kirjal-
lisen valvontapyynndn yhteydessa voidaan lahettad velkojille ja asianosaisille tarvitta-

essa tiedustelu suostumuksesta vapaaseen myyntiin.

4.5.1 Ulosottomiehen toimittama vapaa virallismyynti

Kiinted omaisuus voidaan aina myyda seka velallisen etta niiden velkojien tai oikeuk-
sien haltijoiden suostumuksella, joiden oikeutta myynti koskee ja joiden asemaan se
vaikuttaa — suostumusta vapaassa virallismyynnissa ei tarvita velkojalta, jolle kerty-
maa huutokaupasta ole tulossa (ulosmittaus tulisi talta osin oikaista). Kuten aiemmin
jo on todettu, suostumuksia ei mydskaan tarvita, jos kauppahinta on vahimmaishinta-
sdannoksen mukainen (ei selvasti alita omaisuuden kdypaé hintaa paikkakunnalla) ja
joko peittéd kaikki etuoikeussaatavat tai etuoikeusvelkoja on antanut suostumuksensa
tai vaihtoehtoisesti, jos ostotarjous on huutokauppamenettelyssa hylatty ja kauppa-
hinta toisessa myyntiyrityksessa, huutokaupan jalkeen vapaassa myynnissa nouseekin
korkeammaksi ja peittdd alimman hyvaksyttavan tarjouksen vaatimukset. Kayvén ar-
von madrittely ilman suostumuksia myytéessa on erityisen tarkedd. (Linna & Leppa-
nen 2015, 658-659; UK 5: 23, 76 8.)

Vaasan HO 6.11.2014/773

Kysymys velallisen A suostumuksesta ulosottomiehen toimimittamassa va-
paassa myynnissa silloin, kun pankin etuoikeutettu saatava on ollut selvasti
suurempi kuin omaisuuden kauppahinta vapaassa myynnissd. A:n mukaan
ulosottomiehelld ei ole 10.9.2013 ollut oikeutta myyda kiinteistdja ulosottokaa-
ren 5 luvun 76 §:n tarkoittamalla vapaalla myynnilla. A ei ollut antanut suostu-
mustaan vapaaseen myyntiin. Valittajan mukaan vapaa myynti edellyttdd myds
velallisen suostumusta, ellei kauppahinta peitd kaikkia etuoikeussaatavia ja

my0s vastaa kdypaa hintaa (v. 2013).
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Hovioikeus totesi, ettd velallisen valituksessaan esittama tulkinta siitg, ettd ulosotto-
kaaren mukainen ulosottomiehen toimittama vapaa virallismyynti (UK 5:76 8) edel-
Iyttaisi myos ulosottovelallisen suostumuksen vapaaseen myyntiin, koska kauppahinta
ei peitd kaikkia etuoikeussaatavia, on sindnsa mahdollinen lainkohdan sanamuodon
perusteella. Ulosottomiehen toimittaman vapaan virallismyynnin edellytyksend on
kuitenkin ulosottovelallisen suostumus vain, jos ulosmitattu omaisuus tuolloin olisi
myyty alle sen kdyvan arvon ja 1.6.2016 alkaen selvasti alle kayvan arvon (UK 5:23).
Siltd osin kuin kyse on siitd, ettei kauppahinta peita kaikkia etuoikeussaatavia, vapaa

myynti edellyttdd ndiden saatavien velkojien - ei velallisen - suostumusta.

4.5.2 Muu vapaa yksityismyynti

Kiintedd omaisuutta myytéessd ulkopuolisen, pantin haltijan tai velallisen toimesta
myynnistd sovitaan ja kaikkien oikeudet valvotaan. Ulosottomies hankkii tamén
myyntimuodon toteutusta vahvistamaan kaikkien asianosaisten suostumukset, myoés
sellaisten, joille ei kertymaa olisi myynnisté tulossa, mika tavallaan suojaakin kaikkia
velkojia kiinteiston alihintaan myymista vastaan. Suostumukset ovat siis lain mukaan
myynnin ehdoton edellytys ja voidaankin pohtia, voisiko lain lieventdminen suostu-
musten suhteen joustavoittaa myyntia. Paatdsvalta myynnin toteuttamistavasta on asi-
anosaisilla, valvontavelvollisuus taas ulosottomiehelld. Myynti tapahtuu maakaaren
540/1995 sadnnoksin ja onkin menettelyltd&n olennaisesti vapain myynnin muoto.
(Havansi 2009, 579; Linna & Leppanen 2015, 664, 665; UK 5:77 8.)

Muutoksenhaku poikkeaa asianosaisten vélisessa vapaassa myynnissé ulosottomiehen
toimittamasta vapaasta myynnistad. Muutoksenhaku ei ole tarpeen, koska myynti toteu-
tetaan asianosaisten siitd sopimalla. Muutoksenhaku on kéytettavissa niissé tilanteissa,

joissa joku katsoisi, ettd hanen suostumustaan olisi tarvittu. (HE 13/2005 vp, 170.)

4.6 Myyntikustannukset, kauppahinta ja prosessin kesto

Myyntikustannukset maaraytyvat kohteen erityispiirteiden mukaan. Myyntitapa, sa-

moin kuin asianosaisselvittelyn toteutus vaikuttavat kustannuksiin. Julkisessa huuto-
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kaupassa kustannuksia nostavat sen yhteydessa kéytettavat, paikallisessa ja mahdolli-
sesti Virallisessa lehdessd julkaistut kuulutukset - asianosaiskeskustelukuulutus ja
huutokauppakuulutus. Nettihuutokauppaa kaytettaessa ilmoituskulujen osuus on vain
murto-osa. On selvad, ettd kohde tulee arvioida tarkoin yleensé kiinteistonvalittajan tai
kiinteistosta riippuen esimerkiksi metsédnhoitoyhdistyksen palveluja kayttaen. Silloin,
kun itse myynti toteutetaan toimeksiannolla kiinteistonvalittdjan toimesta, tdytantoon-
panokulut yleensa nousevat huomattavasti. Kiinteistovalittajan kéytté myynnissé on
kuitenkin hyvin perusteltua, jos nain kohteesta saatu kauppahinta on selkeésti korke-

ampi kuin muulla myyntitavalla.

Kiinteiston huutokaupassa kauppahintaan vaikuttaa aina alimman hyvaksyttavan tar-
jouksen jérjestelmé eli peittdmisperiaate, jonka mukaan alimman hyvaksyttavan tar-
jouksen tulee peittad taytantéonpanokulut, myyntimaksu seka sellaiset etuoikeussaa-
tavat, joilla on parempi etuoikeus kuin hakijan saatavalla (UK 5:54 §). Vapaan myyn-
nin on yleisesti odotettu tuottavan julkista huutokauppaa korkeamman myyntihinnan
(He 13/2005, 2, 9). Toisinaan velallinen haluaa omaisuuttaan kaupattavan nimen-
omaan kiinteistovalittdjan, ei ulosoton toimesta, koska yleinen késitys on, ettd kaup-
pahinta tuolloin nousisi korkeammaksi, vaikka taytantdonpanokulut ovat suuremmat.
Tarkeéa olisi panostaa myynnin laadukkaaseen toteutukseen, jotta mahdollisimman

hyvan kauppahinnan vaatimus tayttyisi.

Ulosottomiehen toimittamilla myyntitavoilla (niin julkinen huutokauppa kuin ulosot-
tomiehen toimittama vapaa virallismyynti) kokonaisprosessin kesto pitkittyy myynnin
vaatiessa lainvoiman - yleisten huutokauppaehtojen mukaisesti myynti tulee lainvoi-
maiseksi vasta kolmen viikon kuluttua myyntipaatoksestd, jos myynnista ei valiteta.
Vasta myynnin saatua lainvoiman omistusoikeus ostajalle siirtyy, ostaja saa kauppa-
Kirjan ja ulosmittaukset perutaan. Kéytettdessa vapaata yksityismyyntid myyntimuo-
tona, maakaareen saannoksin toimittaessa, myynti on heti lainvoimainen eika valitus-
aikoja odoteta. My6s vastuu kohteen virheestd maaraytyy talléin maakaaren mukaan
(MK 2:25 8).
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4.7 Vastuu kohteen virheesta

Vastuu kohteen virheesté sailyy velallisella selvasti kauemmin, kun myynti toteutetaan
vapaan yksityismyynnin periaattein, joissa noudatetaan normaalin siviilioikeuden vir-
hesdannoksia ja joiden mukaan ostajan onkin ilmoitettava virheestd padsaannén mu-
kaisesti viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta (Havansi 2009,
580; MK 2:25 §, 2 §; Niemi 2016, 380). Valtio ei vastaa kohteiden virheist4 vapaassa
yksityismyynnissa. Ulosottomiehen toimittamassa virallismyynnissa vastuu lakkaa
myynnin valitusajan umpeuduttua, minka jalkeen on mahdollista esittda korvausvaati-
mus valtiolle vain siind tilanteessa, etta ulosottomies on toimiessaan menetellyt huoli-
mattomasti (Linna & Leppénen 2015, 668). Muun muassa vastuukysymyksen eroa-
vaisuuksien vuoksi, on erittéin tarkedd, ettd myyntitapaa valittaessa selvitetddn myyn-

timuotojen seuraukset myos kaikille asianosaisille.

Huomattavaa toisaalta on, ettd saddokset velvoittavat myos ostajaa - huutokauppame-
nettelyssa esitetyt tarjoukset ovat sitovia. Jos ostaja laiminlyd kauppahinnan maksun,
toteutetaan uusi huutokauppamenettely. Jos uudessa myyntimenettelyssa korkein tar-
jous jaa alhaisemmaksi kuin edellisessa, ostajan korvattavaksi tulee tarjousten valinen

erotus korkoineen ja viivastyskorkoineen (Ulosoton yleiset huutokauppaehdot.)

5 YHTEISOMISTUSTILANTEET JA VAIHTOEHTOINEN
TARJOAMINEN

Luvussa késitellaan realisointiprosessiin liittyvina erityiskysymyksind yhteisomistus-
esineen realisointiin ja rahojen kohdennukseen liittyvia valintoja erityisesti niissa ti-
lanteissa, joissa kiinteistoon kohdistuu panttivelkaa. Tarkeéssé roolissa ovat oikeus-
turvakysymykset. Sanatarkasti perus- ja ihmisoikeuksien mukainen oikeusturva toteu-
tuu realisoinnissa muun muassa muutoksenhakumahdollisuutena prosessin eri vai-
heissa sek& oikeutena saada eri vaiheiden yhteydessa perusteltu paatds (Perustuslaki
731/1999, 2:21 §; EIS SopS 85-86/1998, artikla 6). Perustuslakivaliokunta on Suo-
messa todennut, ettd oikeusturvaperiaatteet ja muun muassa hyvan hallinnon takeet

koskevat pakkotéytantdonpanoluonteesta huolimatta soveltuvin osin my6s ulosottoa
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(PeVL 5/2016, 3). Perustuslakimme alleviivaa yhdenvertaisuutta perusoikeutena (PL
2:6 §). Tassa luvussa pohditaan oikeusturvaa yleiskasitteend nimenomaan puolueetto-
muuden ja yhdenvertaisen lainkdyton nékokulmasta velallisen ja velkojien, mutta
my0s yhteisomistajan kannalta. Luvun lopussa ja teemahaastattelujen yhteydessa, lu-
vussa seitseman pohditaan kiinteiston realisoinnin monimuotoisia, vaihtoehtoista tar-
joamista vaativia erityistilanteita ja sitd, voitaisiinko ndma myynnit yh& useammin to-
teuttaa lain reunaehtojen mukaisesti joustavalla nettimyynnilld, huutokaupat.com -

verkkosivustolla.

5.1 Yhteisomistusesineen realisointi

Yhteisomistusesineelld tdssa yhteydessa tarkoitetaan yhteisesti omistettua Kiinteistoé.
Ensisijaisesti kiinteistoa realisoitaessa ulosmitataan velalliselle kuuluva maérdosa ja
vasta sen jalkeen vaihtoehtoina ovat koko kiinteiston ulosmittaus ja siita velallisen
osuuden myynti tai koko kiinteiston myynti. Seké velallista etta yhteisomistajaa kuul-
laan ulosmittausta ennen (UK 4:75 8). Koko kiinteistonkin ulosmittauksen jalkeen en-
sin annetaan yhteisomistajille tilaisuus séilyttdd omaisuus itselladn ja tavallaan lunas-
taa velallisen osuus itselleen. (Linna & Leppanen 2015, 334, 343; UK 5:81 8.)

Maardosin omistettu kiinteistd voidaan kokonaan ulosmitata ja myyda, vaikkei kiin-
teistd varsinaisesti vastaisikaan saatavasta, jos sen myynti tuottaa velallisen osalle sel-
vasti korkeamman kertyman kuin pelkastaan velallisen osuuden myynti (kertymaver-
tailu) ja nayttaa selvalta, ettei saatava kerry pelkéstaan velallisen osuuden myynnista
(hakijan intressin riittdvyysvaatimus) (Linna & Leppanen 2014, 338). Hyvin usein
koko kiinteiston myynti tuottaa paremman tuloksen kuin pelkdn méaérdosan myynti.

Ulosmittauksen merkitys ei koskaan saa kuitenkaan olla epdsuhteessa siita aiheutu-
vaan haittaan ndhden (suhteellisuusvaatimus), mika kaytannossa saattaa estad ulosmit-
tauksen esimerkiksi silloin, kun velallinen omistaa kiinteistgsta hyvin pienen osan tai
saatava on véhdinen. Toisinaan voidaan ottaa huomioon omistussuhteiden ajallinen
kesto tai tilanne, jossa kiinteiston sailymiselld on merkitysta yhteisomistajan toimeen-
tulolle. Jos yhteisomistaja asuu yksin tai yhdessé velallisen kanssa tiloissa vakituisesti,

ulosottomiehen tulisi erityisen tarkkaan miettid tilannetta suhteellisuusvaatimuksen
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nékokulmasta (HE 13/2005 vp, 102). Yhteisesti omistettu kiinteistd saadaan aina ulos-
mitata, jos kaikki yhteisomistajat siihen suostuvat. Jos kiinteistoa ei myyda yhteis-
omistajille, vaan tarjotaan myytévaksi ulkopuolisille, myynnin edellytyksené on, etta
kauppahinta vastaa paikkakunnan kaypaa hintaa. Taytantdonpanokulut ja myynti-
maksu maksetaan velallisen osuudesta ja lopulta yhteisomistajan osuus kauppahin-
nasta tilitetddn hanelle. Yhteisomistusesineen ulosmittaus kuuluu aina kihlakunnan-
voudin toimivaltaan. (UK 1:9 §, 4:73 §, 5:82,3 §; Linna & Leppanen 2014, 339, 687.)

Kiinteistd, johon velallisella on lainhuuto, voidaan ulosmitata, ellei sivullinen osoita,
ettd kiinteistd kuuluu hanelle (UK 4:13 8). Kirjattu hallinnanjakosopimus estaa yhtei-
sesti omistetun Kiinteiston ulosmittauksen (UK 4:73,2 8). Realisoinnissa tamén tyyp-
pinen hallinnanjakosopimus saattaa tulla esiin muun muassa paritalotilanteissa. Maa-
kaari maarittelee, ettd hallinnanjakosopimus saadaan tehd& vain parhaalle etusijalle ja
ainoastaan siis se - eivat muunlaiset yhteisomistajien keskindiset sopimukset - estaa
ulosmittauksen (Linna & Leppanen 2015, 339; MK 14:3, 8 8).

Silloin, kun kiinteistd on pantattu ja vakuutena ulosoton hakijan saatavasta, ei yhteis-
omistusesineen ulosmittausta ja myyntia koskevia sdéannoksia sovelleta, vaan hakijalla
on oikeus saada suoritus koko kiinteistosta (Linna & Leppanen 2015, 334). Naissa
tilanteissa myos taytantdonpanokulut voidaan ottaa sekéa velallisen ettd yhteisomista-

jan osuudesta.

Alla mainittuja esimerkkitilanteita on yksinkertaistettu pohtimalla kiinteiston myyntia
sekd panttaukseen liittyvia asioita olettamalla, ettd omistajia on kaksi ja omistussuhde
on ¥ kummankin osalta. Tosiasiassa kiinteistojen ulosmittaus- ja myyntitilanteet ovat
moninaisia niin omistussuhteiden ja kiinnitysten kuin niihin kohdistuvien velkojenkin
osalta. Variaatioita myyntimenettelyissa ja rahavarojen kohdentamisessa panttiveloille

on useita.

5.1.1 Osuuden myynti yhteisomistajalle

Kiinteistostd, jonka omistaa sek& velallinen ettd yhteisomistaja lahtokohtaisesti ulos-

mitataan siis velallisen osuus. Usein yhteisomistaja on halukas ostamaan velallisen
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osuuden itselleen. Siindkin tilanteessa, ettd koko kiinteistd ulosmitataan (UK 4:73 8),
yhteisomistajalle pitad antaa kéytdnnossa tilaisuus esittaa tarjous velallisen osuudesta
ja tarjous voidaan hyvaksya, jos se peittdd alimman hyvéksyttavan tarjouksen vaati-
muksen; taytantoonpanokulut, myyntimaksun seké etuoikeussaatavat, joilla on pa-
rempi etuoikeus kuin kielto-oikeuden omaavalla hakijan saatavalla. Panttisaatava, joka
kohdistuu myos toiseen kiinteistoon, otetaan huomioon taysiméaaraisesti alimmassa
hyvaksyttavéssa tarjouksessa. Kauppahinta ei saa olla mydskéaan selvasti alempi kuin
hinta, joka saataisiin koko kiinteiston myynnista. Velkojien, muiden oikeuden halti-
joiden tai velallisen suostumusta kauppaan ei vaadita, jos kaupan muut edellytykset
tayttyvat. (He 13/2005, 173; Linna & Leppanen 2015, 343-344; UK 5: 54, 64, 81 8.)

Suoraviivaista myyntimenettelyd pystytdan soveltamaan, jos yhteisomistaja on halu-
kas ostamaan velallisen maaréosan. Saatavat voidaan valvoa kirjallisen valvontame-
nettelyn avulla (jos kukaan oikeuden haltijoista ei ole jadnyt tuntemattomaksi) ja
myyntipaatos tehda heti valvonnan méérapaivén ja asianosaisluettelon laatimisen jal-
keen. Ndin menetellen yhteisomistajalla on tilaisuus ostaa kiinteistd itselleen, aikaa
kuluu menettelyyn véhén ja myos myyntikustannukset ja&vét pieneksi. Tilanteessa,
jossa on ulosmitattu vain méardosa (%2) kiinteistosta, joka myydaan ulosottomiehen
toimittamalla vapaalla myynnillad (UK 5:76 §) yhteisomistajalle, voidaan hyvéksytté-
van kauppahinnan maarittelysséd, 1.6.2016 lakimuutoksen jalkeen, soveltaa vahim-
maishintapykélan (UK 5:23 8) sadntelyd niin, ettd on riittavas, ettei kauppahinta alita
selvasti omaisuuden k&ypéa hintaa paikkakunnalla.

Kéyvan hinnan problematiikan lisaksi edelleen tulee kuitenkin pohtia siis suhde yhtei-
seen panttivelkaan ja tarkeda on myos kertymavertailu mahdollisen, koko kiinteistosta
saatavan kauppahinnan ja lunastusmenettelyssa velallisen osuuden myynnista saata-
van kauppahinnan vélilla (UK 5:81 §; Virtanen henkilokohtainen tiedonanto
31.3.2017). Voidaan ajatella, ettd yhteisomistajan ei tulisi hyotya velallisen ja ulos-
mittausvelkojien kustannuksella ja saada mahdollisuutta maksaa kauppahinnalla myds
omaa velkaosuuttaan, minké& kuitenkin kaytannossa laki mahdollistaa. Toisaalta voi-
daan haluta turvata nimenomaan yhteisomistajan asemaa ja antaa yhteisomistajalle
mahdollisuus kohtuulliseen lunastushintaan. Selkein tilanne lienee kuitenkin silloin,

kun yhteisomistaja ottaa vastattavakseen mahdollista panttivelkaa tai pankki suostu-
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muksellaan luopuu oikeuksistaan ja valvoo etuoikeussaatavanaan vain puolet (velalli-
sen osuuden) panttisaatavasta. Alla esitetty esimerkki ei ole suositus siit4, miten lu-
nastushinta yhteisomistajalle tulisi maarittdd, vaan se kuvaa mahdollisten pohditta-

vaksi tulevien vaihtoehtojen erilaisuutta.

Esimerkki: Pohdintaa suhteesta yhteiseen panttivelkaan, tdytantéonpanokuluja
ei huomioitu.

Kiinteistdn kdyvaksi hinnaksi paikkakunnalla on arvioitu 100 000 euroa. Ulos-
ottomies madrittelee lunastusmenettelya varten kohteen 80 000 euron arvoon,
joka ei selvasti alita kdypaé hintaa. Lunastushintaa maariteltdessa tulee huomi-
oida myds omistajien yhteinen pankin panttisaatava 30 000 €. Ville Velallisella
on ulosmittausvelkoja, Yrsa Yhteisomistajalla taas ei. Jos Yrsa lunastaa Villen
puoliosuuden 40 000 eurolla, panttivelan jalkeen ulosmittausvelkojille j&a
10 000 €. Tdma 40 000 euron lunastushinta tarjoaa yhteisomistajalle mahdolli-
suuden kohtuuhinnalla lunastaa kiinteisto itselleen. Yrsa maksaa toisaalta talla
lunastushinnalla my6s oman velkaosuutensa “ulosmittausvelkojien ja Villen
kustannuksella.” Velallisen ja ulosmittausvelkojien oikeusturvan kannalta voi-
daan toisaalta ajatella, ettéd suoritus Yrsa Yhteisomistajalta tulisikin olla vahin-
tddn 55.000 € (kuvio 8). Maksaako Yrsa siina tapauksessa puoliosuudestaan
(ja varainsiirtoverosta) jo ylihintaa? Kauppahinnan maéarittelyssé tarkeda on
huomioida siis myos hinta, joka voitaisiin saada, jos koko yhteisomistusesine

myytaisiin ulkopuolisille (kertymavertailu).

Maaritelty kauppahinta 80.000 eur

Ville Velallinen Yrsa Yhteisomistaja
40.000 eur 40.000 eur
Panttivelkaosuus Panttivelkaosuus
15.000 eur 15.000 eur

7 Fulisiko suorituksen Yrsalta

ety Wiz I' olla vahintszn 55.000 (30.000 !
ulosmittausvelkojille I koko panttivelka + 25.000

25.000 eur ? | ulosmittausvelkojille)?_ _|

Kuvio 8. Yhteisomistusesineen lunastusmenettely/yhteisomistajan kaup-
pahintaosuus yhteisen panttivelan tilanteessa. Taytantdonpanokuluja ei
huomioitu. Riittddko lunastushinnaksi 40.000 € vai tulisiko sen olla pe-
rati 55.000 €7
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Yhteisesti omistetun kiinteiston lunastusmenettely voi olla varsin suoraviivainen esi-
merkiksi niissa tilanteissa, joissa panttivelkojaa tai etuoikeussaatavia ei ole. Ulosmit-
tausvelkojilta ei vaadita suostumuksia ja alin hyvéksyttédva tarjous nain muodostuu
vain taytdntéonpanokuluista, jotka ilman huutokauppamenettelyjé usein jaavét varsin
vahaisiksi, mik& on seka velallisen ettd velkojien etu. Panttivelkojen problematiikka
tuo esiin ajatuksen yhdenmukaisen toimintamallin ja yhteisten linjausten tarpeellisuu-
desta velallisen, ulosmittausvelkojien ja toisaalta yhteisomistajan oikeusturvaa mietit-

téessd. Voidaan todeta, ettd panttivelkojan asema on varsin suojattu.

5.1.2 Yhteisomistuksen purku - koko Kiinteistén myynti

Jos yhteisomistaja ei ole halukas tarjoamaan velallisen méaréosasta riittdvaa kauppa-
hintaa, Kiinteistdé myydaén kokonaan. Kauppahinnan tulee t&ssé tilanteessa vastata
kaypad hintaa, mika estda sivullisyhteisomistajalle aiheutuvan realisointitappion
(Linna & Leppénen 2015, 333; UK5:82 8). Pelkdn madrdosan myynti ulkopuolisille ei
ole yleensa tarkoituksenmukaista. Yhteisomistus voidaan purkaa jo suoraviivaisesti
ulosotossa sen sijaan, ettd sovellettaisiin yhteisomistuslakia ja purkua tuomioistui-
messa (He 13/2005 vp, 199). Taytantdonpanokulut ja myyntimaksu maksetaan velal-
lisen osuudesta ja myyntihinnasta tilitetadn jalkeenpéin osuus yhteisomistajalle ottaen
huomioon panttausten tuottamat oikeudet. Kulujen liséksi kauppahinnan tulee peittaa
omistajien osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat. Panttisaatava, joka kohdistuu toi-
seen kiinteistoon, otetaan ndissa tilanteissa huomioon taysimaaraisesti alimmassa hy-
vaksyttavassa tarjouksessa. (UK 5:54, 82 8.)

Tilanteessa, jossa toinen yhteisomistaja (puoliso, parisuhdekumppani tai avopuoliso)
kayttaa yhteisesti omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan, ulosottomies ei saa myyda
omaisuutta ilman kyseisen yhteisomistajan suostumusta, mutta voi kuitenkin kaynnis-
tdd menettelyn yhteisomistussuhteen purkamiseksi tuomioistuimessa. Téssa tilan-
teessa ulosottomiehen hakemus rinnastuu yhteisomistajan purkamishakemukseen.
(Linna & Leppanen 2015, 347-348; UK 5:83 §; Yht.Om.L 180/1958 9 §.)

Paitsi myyntitilanteet ja -menettelyt myos kiinnitykset ja velkasuhteet vaihtelevat. Alla

tarkastellaan osaa niista tilanteessa, jossa Kkiinteisté on pantattu velkojen vakuudeksi.
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Panttauksessa merkityksellist4 on kohteen yksildintiperiaate ja oikeuden olemassaolon
ennakoinnin mahdollistamiseen vaikuttava julkisuusperiaate (Tammi-Salminen, 2015,
110). Kiinteistjen panttaustiedot 16ytyvat Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisteri-
jarjestelmasta saatavasta rasitustodistuksesta. Myynnistd saatujen rahavarojen koh-

dentamisessa panttiveloille voi olla erilaisia linjauksia ja menettelytapoja.

5.1.3 Vastuun porrastaminen méaaréosaisen omistuksen tilanteissa

Koko kiinteiston ulosmittaus- ja myyntitilanteessa panttivelkojen kohdentamisen esi-
neoikeudellinen linja alleviivaa pantin ja panttauksen merkitystd. Panttioikeuden pe-
rimmaéinen luonne nahdéaén haltijalleen etusijan tuottavana saamisoikeutena, joka koh-
distuu tiettyyn kiinteistdon -riippumatta siitd, kenen omaisuutta kohde on. Téllainen
kiinteiston panttioikeus vahventaa velkojan asemaa maksun saantiin siihen néhden,
millainen se olisi tavallisen velallisen henkilékohtaisen velkavastuun nojalla, jolloin
saamisoikeus perustaa oikeuden suoritukseen velallisen omaisuudesta (Tammi-Salmi-
nen 2015, 148).

Esimerkkien kaltaista tilannetta esiteltiin realisoinnin teemapaivilla vuonna 2016.
Koko puoliksi omistettu Kiinteistd on ulosmitattu ja Ville Velallista (V) ja Yrsa Yh-
teisomistajaa () vastaan on annettu hypoteekkituomio, jolla kdrajaoikeus on maaran-
nyt saatavan maksettavaksi vakuutena olevasta kiinteistosta. Lisédksi tuomion mukaan
Ville on vastuussa velasta henkil6kohtaisesti. Panttivelkaa on jaljella 100 000 € ja kiin-
nityksia (panttikirjoja) yhteensd 200 000 €:n arvosta. Villen puoliosuus kiinteistosta
vastaa my0s saatavista, jotka ovat etuoikeudettomia ja maaraltaan yhteensa 100 000 €.
Kiinteistdsta saatava kauppahinta on 200 000 € ja taytantdonpanokulut 10 000 €. (Tala
2016.)
Esimerkki
Kauppahinta jaetaan omistusosuuksien suhteen Villelle 100 000 € ja Yrsalle
100 000 € (UK 6:7 §). Taytantoonpanokulut sekd myyntimaksu otetaan kum-
maltakin kauppahinnasta padltd saman suuruisina (5000 €/hl6), panttivelat ote-
taan kauppahintaosuuksien suhteessa (50 000 €/h16). Ville etuoikeudettomille
saataville ja& kohdennettavaa 45 000 € ja Yrsalle palautuu 45 000 € kauppahin-
nasta (Tala 2016.)
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Panttivelka otetaan puoliksi koko vakuudesta, néin etuoikeudettomat ulosmittausvel-
kojat hyotyvat, koska ndille kohdennetaan 45 000 euroa Villelle kuuluvasta kauppa-
hintaosuudesta. Yrsa on pantannut osuutensa Kiinteistosta ja saa ndin palautuksena
45 000 euroa panttivelan ja kulujen jalkeen. Ulosotto ei ota kantaa Villen ja Yrsan

keskindiseen regressisaatavan syntymiseen. (Tala 2016.)

Henkilokohtainen velkavastuu perustuu velvoiteoikeuden yleisiin oppeihin, jolloin
velka peritdén ensisijaisesti henkilokohtaisesti velkavastuussa olevalta henkil6lta.
Ulosottovelkojien asema muuttuu oleellisesti taté tapaa sovellettaessa. Velallinen ja
ulosmittausvelkojat eivét padse hyotymaan siita, ettd yhteisomistaja maksaa panttivel-

kaosuutta ja samassa suhteessa ulosmittausvelkojien jako-osuus kasvaisi. (Tala 2016.)

Esimerkki

Kauppahinta jaetaan omistusosuuksien suhteen Villelle 100 000 € ja Yrsalle
100 000 € (UK 6:7 §). Taytidntodnpanokulut sekd myyntimaksu otetaan kum-
maltakin kauppahinnasta p&altd saman suuruisina (5000 €/hl6), panttivelka tay-
tantdonpanokulujen jalkeen otetaan ensin Villeltd 95 000 € ja vain jéljelle jaa-
nyt 5000 € Yrsan osuudesta. Yrsalle palautuu 90 000 €. Ulosmittausvelkojat

jaavat ilman jako-osuutta (Tala 2016.)

Esineoikeudellisen ja henkilokohtaisen velkavastuun periaatteiden liséksi voidaan tar-
kastella periaatetta, jossa sovelletaan takautumissaatavan panttioikeutta ja sen vaiku-
tusta kauppahinnan jakotilanteeseen. Laki takaus ja vierasvelkapanttauksesta séantelee
takaajan oikeudesta velallisen padvelan vakuudeksi antamaan vakuuteen, jos takaaja
on joutunut suorittamaan velallisen padvelkaa. Lain mukaan takaaja tulee alkuperdisen
velkojan sijaan (Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 1999/361 6:28, 30 §;
8:418).

Esimerkki

Kauppahinta jaetaan omistusosuuksien suhteen Villelle 100 000 € ja Yrsalle
100 000 € (UK 6:7 §). Taytantoonpanokulut sekd myyntimaksu otetaan kum-
maltakin kauppahinnasta pdiltd saman suuruisina (5000 €/h16), panttivelka ote-

taan kauppahintaosuuksien suhteessa Villelta 50 000 € ja Yrsalta 50 000 €. Yr-
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san loppukauppahinta 45 000 € palautuu hénelle, mutta myos Villen loppu-
kauppahintaosuus 45 000 € jaettaisiin jakoluettelossa takautumissaatavan pant-

tioikeuden ja valvonnan perusteella Yrsalle. (Tala 2016.)

Kaytannon lopputulos tilanteessa vastaa “henkilokohtaisen velkavastuun tilannetta”.
Ulosmittausvelkojat jadvat ilman jako-osuutta. Panttivelka maksetaan kummankin
osuudesta. Ratkaisumallissa Yrsa Y hteisomistajalle palautuu suoraan 45 000 € ja toi-
seen puolen han olisi oikeutettu saamaan valvonnan ja jakoluettelon merkintdjen mu-
kaan, kun myynti ja jako ovat lainvoimaisia. Menettelysta on esitetty myos kritiikkié,
koska panttikohde on tullut myydyksi ennen kuin oikeus takautumissaatavaan syntyy
(Moijanen henkilokohtainen tiedonanto 27.03.2017). Jakoluettelohan laaditaan ulos-
ottokaaren mukaan aina asianosaisluettelon perusteella (UK 6:5 8). Yrsan saatava ei
ole asianosaisluettelovaiheessa vield syntynyt eik sitd ole asianmukaisesti voitu val-
voa. Saatavan syntyminen prosessin myohemmassa vaiheessa herattdad kysymyksia
eikd valttamétta oikeuta yhteisomistajaa realisointiprosessissa takautumissaatavaan.
Ehdottoman térke&a on, ettd saatava valvotaan ja ndin mahdollisesti olisi otettavissa

huomioon.

Malli on omaksuttu alla mainitusta hovioikeuden paatdksestd, jossa kauppahinta on
jaettu panttivelan osalta ensin ulosottokaaren mukaan (UK 5:82 § ja 6:7 §), minka
jalkeen yhteisomistajan takautumissaatava kasitelladn velalliselta panttisaatavana.
(TakausL 361/1999 6:28,30 8§). Vierasvelkapanttaus korostuu siltd osin kuin yhteis-
omistajan kiinteistbosuus on pantattuna velallisen henkilokohtaisen velan vakuudeksi
ja takaaja tulee velan maksun myoté alkuperaisen paévelkojan sijaan (Tala 2016). Yh-
teisomistajalle malli pyrkii hyvittdmaan hanen kauppahintaosuudestaan toteutetun vel-

kojen maksun.

Kouvolan HO 18.06.2013 480

Hovioikeus katsoi, ettd yhtiomiehen vastuu yhtion veloista rinnastui velallisen
asemaan. Antamansa pantin osalta han oli eri asemassa kuin vierasvelkapantin
antaja P. Yhtiomies oli asiassa velallinen. Ndin ollen kiinteiston yhteisomistaja
P:n suhteessa yhtiomieheen ei ollut kysymys takaajien keskinéisestd suhteesta
vaan vierasvelkapantin antajan suhteesta velalliseen. Kiintedn omaisuuden
ulosmittaamiseksi annettua kanssaomistaja P:n suostumusta ei voitu katsoa luo-

pumukseksi takauslain 30 8:ssé sdddetysté oikeudesta vakuuteen. P oli antanut
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suostumuksensa ulosmittauksen toteuttamiseksi seka takaajana sellaisten vel-
kojen suorittamiseksi, joiden vakuudeksi pantti oli annettu ja joiden maksami-

seen velallisen osuus ei ollut riittava.

5.1.4 Oikeusturva — yhdenvertaisuus ja puolueettomuus

Edellisen luvun esimerkkien tarkoitus on osoittaa panttivelkojen kohdentamisen eri-
laisten menettelytapojen seuraukset niin velallisen, yhteisomistajan kuin etuoikeudet-
tomien hakijoidenkin suhteen. Panttivelkojan aseman voidaan sanoa olevan turvatuin.
Lisaksi esinevakuudella turvatun velan vanhentumisen vaikutuksettomuus oikeuteen
saada suoritus vakuuden arvosta on kansainvélisestikin tunnettu ja vakiintunut varal-

lisuusoikeudellinen periaate (Tammi-Salminen 2015, 86).

Ulosoton keskeisiin periaatteisiin kuuluu puolueettomuus, miké tarkoittaa, ettd ulosot-
tomiehen tulee suhtautua puolueettomasti hakijan ja velallisen véliseen suhteeseen,
mutta my06s tasapuolisesti muihin osapuoliin — niin useisiin velkojiin kuin useisiin ve-
lallisiin ndiden keskindisessé suhteessa samoin kuin muihin asianosaisiin (Linna &
Leppénen, 2014, 45). Panttivelkojen kohdentaminen méaaréosaisen omistuksen tilan-
teissa ei ole tdysin yhdenmukainen. Nama epayhtendiset tilanteet ovat méarallisesti
kuitenkin pienid ja on huomattava, etta tilanteet vaativat aina tapauskohtaista harkin-
taa. Erityisesti on korostettu, ettd ulosotossa tarkeda on velkojen kohdentamista kos-
kevien paéatosten ja perustelujen selkeys, avoimuus ja lapinakyvyys (Tala 2016). Ulos-
oton realisoinnin koulutuspaivilla vuonna 2016 toivottiin korkeimman oikeuden paa-
tosta ohjaamaan valtakunnallisesti menettelya. Voitaisiinko kuitenkin halutessa yhtei-
sid linjauksia menettelyihin tehda ilman, ettd KKO:n paatokset antavat menettelylle
suuntaviivat? Kaytantdjen harmonisointi yleensé olisi varmasti omiaan edistimaan ta-
sapuolista prosessia velkojan, yhteisomistajan ja velallisen kannalta. Linjauksia ja yh-
tendisia kaytantoja on kihlakunnanvoutien kanssa pohdittu luvussa seitseman.
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5.2 Kiinteistéjen vaihtoehtoinen tarjoaminen

Jos velallisella on useita kiinteistoj4, jotka myydaén, perusperiaate on, ettd velallinen
saa asianosaiskeskustelussa ilmaista toiveensa myyntijarjestyksesta (UK 5:60 §). Ve-
lallinen ei saa paattdd myyntijarjestyksesta silloin, kun myydaan yhteiskiinnitettyja
Kiinteistoja, velallisen kiinteistoa méaaraaloina tai tarkoituksenmukaista kokonaisuutta,
jolloin esimerkiksi kaksi kiinteistda muodostavat kokonaisuuden, josta todennakoi-
sesti saadaan parempi hinta, kun ne myydaan yhdessé. Naissa kaikissa tilanteissa me-
nettelyna kéytetddn myyntia vaihtoehtoisesti tarjoten, miké tarkoittaa, ettd kiinteistot

tarjotaan myytéavaksi ensin yhdessa ja sen jalkeen erikseen (UK 5:62 §).

Vaihtoehtoinen tarjoaminen on toteutettava myds, jos erityinen oikeus (esimerkiksi
Kirjattu vuokraoikeus tai elinikainen hallintaoikeus) jaa alimman hyvaksyttavan tar-
jouksen ulkopuolelle. Alimpaan hyvéksyttavaan tarjoukseen sisaltyessadén (parhaim-
malla etuoikeutetulla sijalla ollessaan) oikeus pysytetdan yksiselitteisesti myynnissé
voimassa. Tilanne on esitetty tarkemmin kohdassa 5.2.4.

Ennen vaihtoehtoisen tarjoamisen aloittamista ulosottomiehen tulee tehda ostajaeh-
dokkaille selkoa siit4, miten tarjoaminen toimitetaan ja mit4 kohteita vaihtoehtoihin
kuuluu (UK 5:21 8). Néin tapahtuu erityisesti julkisen huutokaupan alussa. Myyntitu-
loksen kannalta saattaa olla haitallista, jos ehdot ja kdytannot jaavat epéselviksi. Verk-
kohuutokauppa on yha yleisempi tapa toteuttaa myynti ja voidaankin pohtia, taipuuko

verkkoalusta vaivatta kiinteistojen vaihtoehtoiseen tarjoamiseen.

Eri omistajille kuuluvia kiinteist6ja ei myyda vaihtoehtoisen tarjoamisen menettelylla
vaan ns. vastuujarjestyksessé (UK 5:67 8). Tosin maardosin omistettu Kiinteisto voi-
daan myyda vaihtoehtoisesti tarjoten, jos taytdntdonpanon hakijalla on Kiinteistoon
kohdistuva panttioikeus (Linna & Leppéanen 2015, 619).
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5.2.1 Yhteisesti kiinnitetyt kiinteistot

Toisinaan kiinteistot kiinnitetadn alun perin yhteiskiinnitykselld (MK 16:2 §), mutta
alkujaan yhté kiinteistda koskenut kiinnitys voidaan myéhemmin myos laajentaa kos-
kemaan muita saman omistajan Kiinteistoja. Kiinteistot voivat olla myos alkuperai-
sestéd kiinteistosta lohkottuja. Kiinteistdjen rasitustilanne pyritadn pitdmaan yhtenai-
sené niin, ettd yhteiskiinnitettyihin kohteisiin ei vahvisteta erilliskiinnityksia niin
kauan kuin ne kuuluvat samalle omistajalle (MK 16:2 §; Niemi, 280). Jos yhteisesti
Kiinnitetyt kiinteistot kuuluvat eri omistajille, ensin on myytéva velallisen kiinteisto ja
sen jalkeen hakijan osoittamat kiinteistot (UK 5:70 8). Otsikon alla selvitetd&n kuiten-
Kin perustilannetta, jossa yhteiskiinnitetyilld kiinteistoilla on sama omistaja. Ruotsissa
yhteiskiinnitettyja kiinteistjé ei saa myyda vapaalla myynnilla (UB 12:57 8).

Kun siis yhteiskiinnitettyja kiinteistdja myydaan ulosotossa, ulosottomiehen tulee
kayttaa yll& selostettua vaihtoehtoista tarjoamista (UK 5:61 8). Alin hyvéksyttava tar-
jous on naissé tilanteissa kaikille kiinteistdille yhteinen. Silloin, kun yhteiskiinnityksia
on useita, hakijan saatavaa huonommalla etuoikeudella oleva yhteiskiinnityssaatava
jaa alimman tarjouksen ulkopuolelle. Jos etuoikeudeton velkoja hakee taytantoonpa-
noa, kaikki yhteiskiinnityssaatavat lasketaan mukaan alimpaan hyvaksyttavéaéan tar-
joukseen. Vaikka ulosottomies myisi vain yhden yhteiskiinnitetyista kiinteistdistd, on
alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen laskettava kaikki yhteiskiinnityssaatavat taysi-
maardaisesti (Linna & Leppénen 2015, 616; UK 5:54.2 §). Taman saannoksen vuoksi
voidaan joutua ulosmittaamaan ja myymaan useita Kiinteistoja tai kaikki kiinteistot.
Tallaisessa tilanteessa kuitenkin voidaan sopia myynnista ja poiketa saéntelysta niiden
suostumuksella, joiden oikeutta myynti koskee, tosin ei ostajan vahingoksi koskaan
(UK 5:27 8).

Vaihtoehtoisessa tarjoamisessa kiinteistot tarjotaan ensin yhdessa ja ehdollisen hyvék-
symisen tai hylk&&dmisen jalkeen kiinteistot tarjotaan erikseen. Yhteistarjous hyvaksy-
t&an, jos se on suurempi kuin erillistarjousten summa, peittaa kiinteistokohtaiset alim-
mat hyvéksyttavét tarjoukset ja on vahimmaishintaséadoksen (UK5:23 8) mukainen.
Yhteistarjouksen méérd jaetaan kullekin kiinteistolle siitd tarjotun erillistarjouksen
suhteessa, ja tdmé&n maaran tulee siis peittdd kyseisen kiinteistén alin hyvéksyttava
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tarjous. Erillistarjoukset hyvéksytéén, jos yhteissumma ylittaa yhteistarjouksen méaa-
ran, kunhan alimman hyvaksyttdvan tarjouksen vaatimus ja vahimmaishintasdéddos
tayttyvat. Vaikka erillistarjousten summa j&a pienemmaksi kuin yhteistarjous, erillis-
tarjoukset hyvaksytaan, jos velallinen sitéd vaatii (esimerkiksi sailyttdédkseen asuinkiin-
teistonsd), jos kaikki etuoikeussaatavat ja hakijan saatava peittyvat eli velkojien saa-
misoikeutta ei loukata. S&antelyssa ei tdssa tilanteessa tunneta sellaista vaihtoehtoa,
ettd velallinen voisi asuinkiinteistonsa sailyttddkseen maksaa erotuksen, joka jaa yh-
teistarjouksen ja erillistarjousten vélille, mutta téllaisestakin menettelysté voidaan so-
pia (UK 5:27 8). Velallinen voi toisaalta myos tarjota asuinkiinteistdsta hinnan, joka
peittéd etuoikeussaatavat ja hakijan saatavan. (Linna & Leppénen 2015, 615 -617.)

Jos jostakin kiinteistosta ei saada erillistarjousta, mutta muut erillistarjoukset silti ylit-
tavat yhteistarjouksen ja yhteiskiinnityssaataville tulee taysi suoritus, voidaan erillinen
Kiinteisto jattad myymatta (UK 5:61 8). Jaljelle jaanyt kiinteistd voidaan mydhemmin
myydd maadraamatta alinta hyvéaksyttdvaa tarjousta. Toki mahdollisesti myéhemmin
syntyvat uudesta myynnista aiheutuvat lisdkulut tulee huomioida. Toisinaan vaihtoeh-
toisesti tarjoten ei saavuteta hyvaksyttavaa kauppahintaa. Ulosmittaus voidaan joutua
nain perumaan tai yrittdmaan myohemmin uutta myyntid. Jollei taytt4 suoritusta saada
jollekin yhteiskiinnityssaatavista, kyseinen yhteiskiinnitys poistetaan myydyista kiin-
teistOistd ja kuoletetaan suoritusta vastaavasta maarasta myymatta jaaneesta kiinteis-
tosta (Linna & Leppanen 2015, 617; UK 5:23, 56, 86 §).

5.2.2 Kiinteiston myynti maaraaloina

Velalliselle kuuluva ulosmitattu kiinteistd voidaan myyda méérdaloina vaihtoehtoisin
tarjouksin esimerkiksi silloin, kun asuinkiinteistoon kuuluu metsaalueita (UK 5:63).
Velallisen asumista voidaan suojata erottamalla asuinpaikka omaksi alueekseen. Maa-
raaloina myynti soveltuu, kun hakijan saatava on niin suuri, ettei sen kattamiseen riita
pelkkd yhden méaardalan myynti (UK 5:65 8). Myynti ei edellytd velallisen tai velko-
jien suostumusta, mutta ulosottomiehen tulee maarittdd maéaraalat ja kuvata niiden rajat

myynti-ilmoituksessa tarkkaan. (Linna & Leppéanen 2015, 618.)

Perusperiaate myos madréaloina myytdessa on, ettd méaraalat tarjotaan ensin yhdessa
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ja sitten erikseen. Korkeamman hinnan tuottava vaihtoehto hyvéksytaan. Velallinen
voi tassékin tilanteessa vaatia yhteistarjousta alempien erillistarjousten hyvaksymisté,
jos kaikki etuoikeussaatavat hakijan saatavan liséksi peittyvét. Jos hakijalla on Kkiin-
teistoon kohdistuva panttioikeus, hanen saatavansa rinnastuu yhteiskiinnityssaatavaan
usean Kiinteiston vaihtoehtoisessa tarjoamisessa eli sisaltyy alimpaan hyvéksyttavaan
tarjoukseen, jos saatavalla on hakijan saatavaa parempi etuoikeus. Jos hakijoita on
useita, alin hyvéksyttéva tarjous ja hakijan kielto-oikeus méaaraytyvat siis perussaan-
ndksen mukaan. Menettelya sovelletaan myos silloin, kun hakija on etuoikeudeton vel-
koja eika kiinteistoon ei kohdistu kiinnityksia. (Linna & Leppénen 2015, 618; UK
5:61, 64 8.)

5.2.3 Tarkoituksenmukainen kokonaisuus

Perusperiaate on, ettd kiinteistot, joissa ei ole yhteiskiinnitystd, myydaan yksittain. Jos
Kiinteistot kuitenkin muodostavat tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden, ulosottomies
voi paatya vaihtoehtoisen tarjoamisen myyntimenettelyyn ilman asianosaisten suostu-
muksia (Linna & Leppénen 2015, 619). Yleensé néissa tilanteissa tarkoituksenmukai-
nen kokonaisuus on myyntikohteena kiinnostavampi ja tuottavampi kuin Kkiinteistot
erillisind. Toisinaan kohde voi olla hankala kokonaisuus erikseen myytéavaksi esimer-
kiksi silloin, kun toinen kiinteisté muodostaa osan toisen asuinkiinteiston piha-aluetta
tai rakennukset (autotalli/asuinrakennus) ovat sijoittuneet kiinteistoille myynnin kan-
nalta haasteellisesti tai kun kiinteistot muodostavat toimintakokonaisuuden elinkei-

nonharjoittamisen kannalta.

Jos velalliselle kuuluvat kiinteistét muodostavat tarkoituksenmukaisen kokonaisuu-
den, ne tarjotaan ensin yhdessa ja sitten erikseen. Y hteistarjous hyvéaksytaan, jos se on
suurempi kuin erillistarjoukset ja erillistarjousten suhteessa kiinteistoille jaettuna peit-
tdd kunkin kiinteiston alimman hyvaksyttavan tarjouksen. Erillistarjoukset kuitenkin
hyvéksytéan, jos velallinen sitd vaatii ja kaikki etuoikeussaatavat ja hakijan saatava
peittyvat. (UK 5:62 §.)
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5.2.4 Erityiset oikeudet

Erityisten oikeuksien (esimerkiksi elinikdinen hallintaoikeus tai maanvuokraoikeus)
etuoikeusjarjestys saattaa aiheuttaa tilanteen, joka vaatii kiinteistéjen vaihtoehtoisen
tarjoamisen menettelyn. Vaihtoehtoinen tarjoaminen tassa tilanteessa tarkoittaa kiin-
teiston tarjoamista ensin ehdolla, ettd oikeudet pysytetdén voimassa. Ellei tarjous peita
saatavaa, jolla on parempi etuoikeus kuin erityiselld oikeudella, kiinteisto tarjotaan oi-
keutta pysyttamattd ja nédin usein saadaankin korkeampi tarjous. Aiempi tarjous tulee
kuitenkin hyvaksytyksi, jos erityisen oikeuden haltija maksaa tarjousten erotuksesta
osan, joka kuuluu paremmalla etuoikeudella olevalle saatavalle. (Moijanen 2016, hen-
kilokohtainen tiedonanto 17.12.2016; Tepora ym. 2016, 288.)

Esimerkki tyoeldmésté: Vaikutus myyntimuodon valintaan

Jos elinik&inen hallintaoikeus tai muu erityinen oikeus on kirjattu rasitustodis-
tukseen ensisijaisena, se tulee yksiselitteisesti sdilyttaa eli myynnin tulee tapah-
tua asuimisoikeus sdilyttden. Talldin oikeus sisdltyy automaattisesti alimpaan
hyvaksyttavaan tarjoukseen ja erikseen tarjoamista ei vaadita. Ndin kohde voi-
daan myyda ulosottomiehen toimittamalla vapaalla virallismyynnilla nettihuu-
tokaupassa oikeuden sdilyminen selkedsti myyntiesitteessa mainittuna.

Jos hallintaoikeus on rasitustodistuksessa kakkossijalla ja ulosoton hakija on
esimerkiksi hallintacikeutta paremmalla etusijalla oleva panttivelkoja, tilanne
on monimutkaisempi ja asettaa velvoitteen vaihtoehtoisesta tarjoamisesta ja eri-
tyisesti vaihtoehtojen oikeudellisten vaikutusten tarkasta selostamisesta. Kohde
tarjotaan ensin oikeus sdilyttden ja sen jalkeen oikeutta pysyttamatta. Jos en-
simmainen tarjous peittdd etuoikeussaatavat, Kiinteistd voidaan myyda oikeus
séilyttden. Jos ensimmadinen tarjous ei peitd paremmalla etuoikeudella olevia
saatavia, kiinteist0 tarjotaan erityistd oikeutta pysyttamatta. Tarjous usein nou-
see oikeutta pysyttdméttd korkeammaksi, mutta tassé vaiheessa oikeuden halti-
jalla on mahdollisuus maksaa paremmalla sijalla olevan etuoikeussaatavan ja
ensimmaéisen tarjouksen valinen erotus paremman etuoikeuden haltijalle ja ndin

aiemmin esitetty tarjous erityinen oikeus séilyttaen, hyvaksytaan.



73

Y114 selostetun mukaisissa myyntitilanteissa nykyisin on usein paadytty julkiseen huu-
tokauppaan, jotta vaihtoehtoisen tarjoamisen vaikutusten selostaminen onnistuisi vai-
vatta ja lapinakyvasti ja toisinaan myos siita syysta, etté erityisen oikeuden haltijaa ei
aina ole tavoitettu. Ostajan tulee Linnan mukaan olla tarkkana tarjousten esittdmisessa,
jotta ei synny epatoivottua tilannetta, jossa ostajan esittdma tarjous olisikin epahuomi-
0ssa esitetty vaihtoehdosta, jossa asumisoikeus pysytetddn (Linna & Leppéanen 2015,
628). Onkin erityisen tarkedd, ettd ulosottomies julkisen huutokaupan alussa selkeésti

ilmoittaa tarjoajille, vaihtoehtoisen tarjoamisen ehdot.

Esimerkki osoittaa paitsi etuoikeusjarjestyksen vaikutuksen myyntitavan valintaan,
myynnin oikeusvaikutusten lapinakyvan ja aukottoman selostamisen merkityksen os-
tajille ja myds mahdollisen tarpeen nettihuutokaupan kehittamisesta niin, etta vaihto-
ehtoinen tarjoaminen on mahdollista toteuttaa yha useammin ja ostajille selkeéll ta-
valla myo6s verkkoalustoilla.

5.2.5 Vaihtoehtoinen tarjoaminen verkkoalustalla

Ylla selostetuissa, vaihtoehtoisen tarjoamisen tilanteissa joudutaan pohtimaan, voi-
daanko tehokkaasti ja osapuolien oikeudet turvaten, ymmarrettavasti ja selkeasti
myynti yhd useammin toteuttaa nettihuutokauppa-alustaa kayttden vai vaativatko
edell& selostetut tilanteet julkisen huutokaupan, jonka avulla vaihtoehtoinen tarjoami-
nen on perinteisesti koettu helpommaksi. Julkiseen huutokauppaan toisaalta voidaan
ldhted myos siitd syysta, ettd se on myyntimuotona kéaytettavissa aina - myds silloin,

kun velallisen kanssa ei myynnin toteutuksesta paasta yhteisymmarrykseen.

Jos verkkosivustolla kyllin selvasti on avattu vaihtoehtoisten tarjoamisen menettely ja
eri vaihtoehtojen oikeudelliset seuraukset, ostajan lienee varsin helppo ymmartaa
myynnin oikeusvaikutukset varsinkin, kun ulosottomies on mahdollista lisatiedon saa-
miseksi myos tavoittaa puhelimitse. Tilanne saattaa olla jopa selkedmpi kuin julkisen
huutokauppatilaisuuden kyseessé ollessa ja mahdollistaa kohteeseen ja myyntiehtoihin
tutustumisen kiireettomasti ja tarjouksen tekemisen harkiten. Huutokauppa-alustan
muokkaamista ja kehittdmista vaihtoehtoista tarjoamista tukevaksi voitaisiin enem-

mankin pohtia.
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Pohdintoja paitsi lakimuutosten tarpeellisuudesta myds myyntialustan kehittdmisesté
on esitetty myods Lapin Yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan maisteritutkielmassa.
”Nettihuutokauppa kasvattaa suosiotaan. Ulosottokaaressa voisi olla omat sdannot
nettihuutokaupalle myyntimuotona. Virallisvetoisen myyntimuodon kyseessa ollessa
tulisi ulosottoviraston yllapitaa nettihuutokauppasivustoa, jossa tarjouksia voidaan
esittda” (Kemppainen 2015, 76.) Verkkototeutus vaihtoehtoisessa tarjoamisessa alen-
taa taytantdonpanokuluja. Ulosoton oman alustan saattaminen ostajien tietoisuuteen
voisi kuitenkin olla hankalaa. Huutokaupat.com on nyKkyisin varsin tunnettu ja ase-
mansa vakiinnuttanut, toimiva huutokauppa-alusta. VVerkossa tapahtuvaa vaihtoehtoi-
sen tarjoamisen menettelya ja sen kehittdamista on pohdittu luvuissa 7.3. sek& 8.2.2.

6 HAKIJOIDEN ODOTUKSIA - KYSELYTUTKIMUS

Realisointiprosessiin liittyva sahkdinen Webropol-kysely oli avoinna hakijoille 31.5.-
30.6.2017. Kysely lahetettiin keskitetysti toimeksiantajan, Valtakunnanvoudinviras-
ton toimesta ulosoton suurimmille velkojille ja naiden asiamiehille, kuten pankkien
perintdosastoille, rahoitusyhtidille, perintatoimistoille, Kansanelakelaitokselle ja Ve-
rohallinnolle. Pienempien toimijoiden pariin kysely toimitettiin Suomen Asianajajalii-
ton sahkaisen tiedotteen mukana viikolla 23. Vastauksia tuli yhteensa 39 kappaletta
(kaavio 1). Antoisinta oli runsas avoimen palautteen maaré. Taustakysymyksen ja tut-
kimuksen ei ollut tarkoitus selvittdd tarkemmin vastaajaprofiilia tai eroja eri hakija-
tyyppien toiveissa. Taustakysymys kuvasi yleisella tasolla vastaajien maaraa — on sel-
vaa, ettd panttivelkojalla on intressi myyntimenettelyn kehittdmiseen, ja kokemusta
siitd enemman kuin ulosmittausvelkojalla. Panttivelkojan kanssa ollaan yhteydess tii-
viimmin prosessin aikana. Tarked nakdkulma oli se, esiintyykd eri virastojen kéaytan-
teissa eroja. Kyselyn tarkoitus oli tuoda esiin hakijoiden odotuksia prosessiin, sen kes-
toon, asianosaisselvittelyyn, myynnin toteutukseen, dokumenttien selkeyteen, sahkoi-
sen asioinnin tarpeeseen ja kuluennakkokéytantoihin liittyen. Tulokset on raportoitu
aihekokonaisuuksittain kaavioiden avulla havainnollistaen. Kaavioiden numerointi on
esitetty luvussa omana kokonaisuutenaan alkaen kaaviosta 1. Otteet avoimesta palaut-

teesta on esitetty luvussa kursiivilla. Kysely kokonaisuudessaan on liitteessé 2.
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Kaavio 1. Kyselyn vastaajatyypit kappaleméarittdin. (vastaajia 39)

Kysely osoitti, ettd myyntimenettely nayttaytyi kokonaisuudessaan eri vaiheineen ha-
kijoille riittavan selkednd ja ymmarrettdvand (asianosaisselvittely/valvontavaihe,
myynti, jako ja rahojen tilittdminen) (Kaavio 2). Mielikuvaan prosessista vaikuttanee
hakijan tai asiamiehen oma kokemus prosessin parissa. ”Olen tehnyt perintaa yli 20
vuotta, joten kuviot ovat minulle varsin selvat. Menettely ulosotossa suht selked, aina-
kin, kun on monta vuotta heidan kanssaan toiminut. Toimiva jarjestelma nykyisel-

laan.”

Kritiikki& ja parannusehdotuksia esiintyy; ”Kommunikointi kankeaa ja hidasta, ulos-
ottomiehet paasaantoisesti hyvin kiireisia. Tavoitettavuus huono.” Ulosoton enna-
koivaa ja oma-aloitteista, palveluorientoitunutta suhtautumista hakijoiden suuntaan

toivottiin.
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Kaavio 2. Ulosoton myyntiprosessi ndyttaytyy kokonaisuudessaan eri vaiheineen ja
menettelyineen hakijalle riittdvan selkednd ja ymmarrettdvand (asianosaisselvit-
tely/valvontavaihe, myynti, jako ja rahojen tilittdminen). (vastaajia 39)
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6.1 Prosessin kesto

Yleinen toive on, ettd prosessi tulee laittaa nopeasti vireille. My6s aikataulusta infor-
moimista toivottiin. Panttivelkojan ominaisuudessa vastannut taho toivoi ulosoton
suunnalta sidosryhmat huomioivaa palvelunakdkulmaa ja erikseen informointia ja va-
liaikatietoa silloin, kun prosessia ei saada kayntiin nopeasti — esimerkiksi, jos velallista

ei tavoiteta.

Hakijoiden vastaukset antavat selkeédn signaalin siitd, etta eri alueiden tulisi pystya yh-
tenevaan toimintamalliin prosessin keston ja aloituksen suhteen. Hakijoiden mukaan
jokainen virasto toimii omalla tavallaan, yhtendista linjaa ei ole ja prosessin nopeus
riippuukin hakijoiden mukaan vahvasti siitd, mista ulosottopiiristd on kysymys. ”Ulos-
ottovirastoilla on kaytannoissa eroavaisuutta siind, kuinka “halukkaita” ovat reali-
soimaan asiakkaan omaisuutta. Yritetadnkd joskus liian pitkdan sopia velallisen
kanssa maksamisesta? ” Vaikka hakijat toteavat, ettd virastojen valilla on suuria eroja,
on kuitenkin huomattu, ettd nimenomaan tavanomaisista poikkeavissa realisointikoh-
teissa prosessi erityisesti kestaa, mika onkin selvéaa pelkéstaan kohdetietojen ja vaatei-
den selvittdmisen — asianosaisselvittelyvaiheen - vaatiessa enemman tyotd. Hakijat oli-
vat myo6s panneet merkille sen, ettd Helsinki on Kiireisin alue yleisesti oikeudellisten
asioiden hoidossa. Selkedd ymmarrysta 16ytyi sille, ettd prosessin keston suhteen vi-
rastokohtaiset erot selittyvat myyntikohteiden alueellisilla eroilla — joillakin alueilla

myyntikohteet ovat ongelmallisia ja haasteellisia myytavia.

Rahatilityksen joutuisuuden suhteen hakijalta tuli selked ehdotus. Hakijan mukaan,
tarkeda olisi, ettd ”ulosottoviranomainen valittaisi tietoa merkittaville velkojille, mi-
kali tilitys viivastyy enemman kuin lain edellyttama viive”, milld hakija kaiketi viittaa
myynnin ja jaon lainvoimaisuuden vaativiin maardaikoihin, mutta viivastymiseen eri-
tyisesti niissa tilanteissa, joissa myynnista on valitettu. Kriittisessd kommentissa to-
dettiin, ettd muuten selkedssa prosessissa “vain aikataulut ovat epaselvat; valvonnat
tulevat valilla tosi tiukalla aikataululla ja tilitykset taasen venyvat useamman kuukau-
den. Tilitystavat vaihtelevat, osa tilittd& ennen lainvoimaisuutta ilman eri pyynt6a,
osa odottaa pyyntd4, joissain sovitaan ostajankin kanssa, etta koko kauppahinta mak-

setaan vasta kaupan lainvoimaistuttua. ”
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Hakijoiden vastaukset sen suhteen, toteutuuko myyntiprosessin aloitus ja valvonta-
vaihe riittdvan joutuisasti realisointihakemuksen l&hettamisestd, osoittavat, ettéd itse
prosessin aloittamisessa on parantamisen varaa (kaavio 3). Kdynnistyessaan prosessi
kuitenkin etenee suurimman osan (54%) vastaajista mielestd melko joutuisasti ja aika-
tauluun ollaan tyytyvéisia (kaavio 4). Eriavékin mielipiteita esiintyy. Karkevistakin
kommenteista huolimatta erityisesti rahatilityksen joutuisuuteen ollaan pa&osin tyyty-
vaisia (kaavio 5). Virastokohtaisia eroja prosessin kestoon liittyvissa kaytannoissa

koetaan olevan (kaavio 6).
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Kaavio 3. Myyntiprosessin aloitus/valvontavaihe toteutuu riittdvan joutuisasti reali-
sointihakemuksen lahettamisesta. (vastaajia 29)
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Kaavio 4. Ké&ynnistyttyddn myyntiprosessi kokonaisuudessaan toteutuu riittdvan jou-
tuisasti asianosaisille saapuvasta valvontakehotuksesta myyntipaatoksen saamiseen.
(vastaajia 36)
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Kaavio 5. Varojen tilitys on toteutunut myyntipaatoksen saamisen jalkeen riittavan
joutuisasti. (vastaajia 27)
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Kaavio 6. Prosessin toteutuksessa joutuisuuden suhteen on havaittavissa virastokoh-
taisia eroja. (vastaajia 37)

6.2 Asianosaisselvittelyvaihe

Asianosaisselvittelyvaiheeseen liittyvét kysymykset osoittivat, ettd ulosoton toimijoi-

den lisaksi yha selkeammin myos hakijat kokevat kevyemman, Kirjallisen valvonta-

menettelyn hyvana kdytantona (Kaavio 7), joskin toisinaan on tilanteita, jolloin asian-

osaiskeskustelu on valttdaméton tai ainakin tarkoituksenmukainen asianosaisselvittelyn

muoto.
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Kaavio 7. Valvonta toteutetaan yh& useammin kirjallisen valvonnan avulla asianosais-
keskustelun sijaan. Kirjallinen valvontamenettely tuntuu riittdvalta ja kattavalta asian-
osaisselvittelyn muodolta hakijan nakékulmasta. (vastaajia 39)

Riitautuksia koskeva kysymys aiheutti jonkin verran hajontaa (Kaavio 8). Riitautus-
kaytanto voi osalle hakijoista olla outo, sita ei prosessissa aina tarvita ja hakijat luot-

tavatkin kommenttien mukaan ulosoton asiantuntijuuteen.

Hakijat toteavat, ettd “riitautusmahdollisuus on oltava olemassa, vaikkei sita juuri-
kaan ole tarvinnut hyddyntaa. ” Riitautuksesta on todettu, ettd kynnys riitautusmah-
dollisuuden jarjestamatta jattamiseen tulisi olla varsin korkealla (HE 137/2015). Rii-
tautusmahdollisuuden harkinnan suhteen luotto ulosottoon tuntui olevan vahva;
“Ulosottaja tietad kylla, miten omaisuus jaetaan velkojien kesken. Valvontojen riitau-
tuksen arviointiin lienee parhaat edellytykset ulosottoviranomaisella heidan saamien
asiakirjojen perusteella.” Toisaalta panttivelkojan mielestd; “niissa tilanteissa, kun
todetaan riitautukset tarpeellisiksi, maaraajan tulisi olla jopa pidempi, riitautusmah-
dollisuus voisi olla jopa 30 pv.”
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Kaavio 8. Kirjallisen valvonnan jélkeen tarvittaessa toteutettava, kestoltaan noin 2 vii-
kon pituinen, valvontojen riitautusmahdollisuus koetaan tarkeéna. (vastaajia 39)

Todettiin, ettd myds valvontamenettelykirjeissé on virastokohtaisia eroja (Kaavio 9).
Suostumusta vapaaseen myyntiin saatetaan pyytaa valvontamenettelykirjeessa tai eril-
lisella kirjeella. Erilaisia kaytanttja on myos kuluriskia tiedusteltaessa. “Toivon yhte-
naisempaa linjaa ulosottovirastoille ”, toteaa hakija asianosaisselvittelyvaiheesta. Ha-
kijan mukaan muutamat ulosottovirastot vaativat “aina kirjallisen suostumuksen kiin-
teiston vapaaseen myyntiin. Kaytanto olisi hyva olla jokaisessa ulosottovirastossa sa-
manlainen.” Toisaalta tdssé kohden tulee huomata, ettd asianosaisten toimittamaan
vapaaseen yksityismyyntiin (UK 5:77 8) on ulosottokaaren nykyisten sadddsten mu-

kaan hankittava suostumukset. Merkitysta tietysti on kertyvéalla kauppahinnalla.
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Kaavio 9. Asianosaisselvittelyvaiheen toteutuksen (kirjalliset valvonnat/riitautuk-
set/asianosaiskeskustelu) suhteen on havaittavissa virastokohtaisia eroja. (vastaajia
39)
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Kritiikkid heratti hakijoiden ja ulosoton jérjestelmien eroavaisuus viivastyskorkojen
laskennassa. “Valvonnassamme kerromme ulosotolle mm. kertyneen viivastyskoron
maaran, jota ulosotto ei yleensa sellaisenaan hyvéksy, vaan tarjoaa oman jarjestel-
mansa saldoa. Maara eroaa riippuen saatavan maarasta. ” Hakija kokee turhautta-
vana saldon laskemisen, jos saldo lopulta kirjataan kuitenkin ulosoton jarjestelman
mukaisena. Toisaalta tdrked on todeta kasitys saatavan suuruudesta padomien ja kulu-

jen osalta.

Kuten luvun lopussakin todetaan, hakijat esittivat toiveen asianosaisselvittelyvaiheen
pro-aktiivisesta otteesta hakijan suuntaan; “Ulosotto voisi tiedustella hakijalta valvon-
tojen yhteydessa saatavien jarjestyksesta, jos huomataan, etté se vaikuttaa velkojan
asemaan.” Ulosoton toimijoiden mielipiteité asiasta on selvitetty yhteenvedon yhtey-

dessa kohdassa 8.1.

6.3 Myynnista informointi / verkkomyynti

Myynnin seurantaa helpottava seikka hakijan kannalta on kohdenumeron ilmoittami-
nen. Tapana on yleensd informoida myynnin aloituksesta nimenomaan panttivelkojaa.
Monet virastot néin toimivatkin, mutta eroja kaytannoissa lienee, koska asia otettiin
vastauksissa esiin ja selvasti erilaisia mielipiteita asiasta esiintyi (Kaavio 10). Verkko-
myynnin seuraamista koskeva kysymys jakoi vastaajat ’kahteen leiriin”. 75 % vastan-
neista panttivelkojista seuraa verkossa tapahtuvaa myyntia (Kaavio 11). Onkin selvaa,
etta erityisesti panttivelkojalla on enemman intressia seurata myynnin toteutumista
kuin esimerkiksi etuoikeudettomalla ulosmittausvelkojalla. Tdma osittain selittda sen,
ettd verkkomyyntid koskevissa kysymyksisséd esiintyi useammin “en osaa sanoa’ -

vaihtoehto.
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Kaavio 10. Myynnin aloituksesta informoidaan panttivelkojaa. Informointi verkossa
tapahtuvan myynnin tai julkisen huutokaupan aloituksesta toteutuu riittavalla tavalla.
(vastaajia 39)
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Kaavio 11. Seuraamme hakijana nettimyynnin toteutusta verkossa, huutokaupat.com

-sivustolla. (vastaajia 37)

Itse myynnin toteutuksesta todettiin, ettd toisaalta myyntiprosessi vaikuttaa vanhanai-
kaiselta, “olisi aika uudistaa myds itse myynti& ja olisikin hyva hankkia muitakin
myyntikanavia kuin huutokaupat.com.” Selkeé signaali hakijoiden suunnalta on se,
ettd ulosotonkin tulee uudistua ja hakeutua sinne missa ostajat ovat. Toisaalta todettiin,
ettd “on muistettava kuitenkin nekin ihmiset, jotka eivat internetia kayta. Paikallisleh-
dissa ilmoitus ainakin olisi paikallaan myytéavasta omaisuudesta riippuen. ” Itse ver-
kossa toimivan huutokauppamenettelyn suhteen hakijat kokivat tarjousten vahimméis-

korotusmadran turhan pieneksi; “Tarjousten véhimmaiskorotusvalina kiinteistomyyn-
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nissa 100 euroa on taysin turha. Korotusvalind oltava normaalisti 1000 euroa, poik-
keuksena pienempiarvoiset kiinteistot, joissa 500 euroa voi olla minimi.” Toisaalta
vastaukset myynnin laadukkuutta tiedusteltaessa osoittavat, ettd padosin koetaan, etta

vapaa myynti verkossa on ulosoton taholta varsin tasokkaasti toteutettu (Kaavio 12).

14
12

10 +
- — um-velkoja
) m velkojan asiamies
: . B panttivelkoja (pankki)

tdysin  jonkin  jonkin tdysin eri en osaa
samaa verran verran mieltd sanoa
mieltd samaa eri mieltd

mielta

o N B OO

Kaavio 12. Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti toteutuu riittdvan laadukkaasti
kohteen esillepanon suhteen (myyntiesite, liitteet, valokuvat kohteesta). (vastaajia 39)

Panttivelkojien taholta koettiin varsin hankalana huutokaupan padtyttya nopeassa ai-
kataulussa antaa vastaus kauppahinnan hyvéksymisestd. Esiin nousi toive siitd, etta
pankin tulisi saada jo ennen myyntia automaattisesti hintahaarukka/-arvio kiinteistén
arvosta, jotta pankki voisi olla valmistautunut tehtyyn tarjoukseen ja sitd kautta kaup-
pahinnan hyvaksyntdan tai hylkddmiseen. Kéytdnnon ongelmaksi pankin kannalta voi
muodostua se, ettd kauppahinnan hyvéksyntd, jota ulosotto myynnin paatyttya tiedus-
telee, saatetaan pankissa tehda yhteisvoimin esimerkiksi rahoitusjohdon kokouksissa,
joita ei suinkaan ole paivittédin. Seka selkea informointi huutokaupan aloituksesta etté
pankille etuk&teen toimitettu kiinteistdarvio nopeuttaisi péaatoksentekoa siind vai-
heessa, kun tiedustellaan pankin kantaa tarjouksen hyvéksymiseen.

Avoimessa palautteessa hakijat totesivat, ettd panttivelkojalle erittdin tarked infor-
mointi myynnin alkamisesta tulisi olla vakiokéytantd. Nykyisellaan kaytantd vaihte-
lee. “Toisilta ulosottopiireilté tieto tulee, toisilta ei.” Useat vastaajat eivat osanneet
arvioida myynnin toteutuksen tasalaatuisuutta toimijoiden valilla. VVastaukset osoitta-
vat osaltaan my0s sen, ettd l&heskaan kaikki hakijat eivat myynnin toteutusta seuraa
(Kaavio 13).
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Kaavio 13. Verkkomyynnin toteutus on tasalaatuista virastoittain kautta maan. (vas-
taajia 39)

Sosiaalisen median kayttd viranomaismyynnin markkinointiin tuntuu saavan viela va-
rauksellisen vastaanoton (Kaavio 14). “Sosiaalisessa mediassa ilmoittelu ei tavoita
kaikkia, enka pida sita hyvana, ainakaan ainoana ilmoitustapana. ” Sosiaalinen media
sai kommenteissa kuitenkin my0ds kannatusta; “Somessa en ole koskaan ulosoton
myynti-ilmoituksia ndhnyt, mutta ulosoton some-kanava voisi olla ihan mielenkiintoi-
nen idea. Huutokauppakohteiden ilmoittaminen esim. Oikotiella on hyva, en kyllakaan
ole tarkkaillut tekevatko kaikki ulosottovirastot sité. ” Padosin ulosotto toteuttaa Kiin-
teistdjen myynnin huutokaupat.com -sivustolla ja tukee markkinointia paikallislehtien
ohella muun muassa etuovi.com seka oikotie.fi -sivustoilla, mutta virastoittain k&ytan-

ndissa varmasti on variaatioita.
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Kaavio 14. Myynti-ilmoitus sosiaalisessa mediassa (esim. Facebook) tuntuu luonte-
valta ilmoittelumuodolta my6s viranomaisen toimittamassa myynnissé. (vastaajia 39)
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6.4 Asiakirjojen selkeys

Kyselyn vapaamuotoinen kommentointi osoitti, ettd ulosoton dokumentit eivat kaikille
hakijoille suinkaan ole selkeitd ja ymmarrettavid. “Vaikka olen juristi koulutukseltani,
jotkut kaytetyt sanavalinnat eivat heti avaudu. Paamiehen nakokulmasta kankea ka-
pulakieli usein vaikeuttaa ymmartamista. ” Taméan ongelman koettiin koskevan kaik-
Kia virastoja ja paatoksia. “Velkojat lueteltu pienella tekstilla potkossa, panttivelkojat
lahes piilotettu tekstiin. Ulosottoviranomaisen asiakirjat ovat huonoja, sekavia ja lii-
kaa informaatiota sisaltavia mutta kuitenkin olennaisen piilottavia.” Vastaajat kuiten-
kin tuntuivat yksittaisesta kritiikistd huolimatta enimmakseen kokevan asiakirjat paa-

osin selkeiksi (Kaavio 15).
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Kaavio 15. Prosessin aikana hakijoille lahetetddn mm. valvontakehotus, asianosais-
luettelo, myyntipdatos, jakoluettelo ja mahdollisesti suostumuspyyntd myyntiin. Asia-
Kirjat ovat yleisesti ymmarrettavia ja selkeitd. (vastaajia 39)

Erityisesti selkiyttdmisté toivottiin suostumuspyyntokaytéantéihin. Myyntipaatos ja ja-
koluettelo kertymineen koetaan helpommin tulkittaviksi (Kaavio 16). Tosin jakoluet-
teloonkin toivottiin hakijan kommentissa parannusta; Jakoluettelon selkeydessa pan-
tinhaltijan eri lainoille kohdistuksessa on virastokohtaisia eroja, aina ei taysin selvia,
mille saatavalle ja kuinka paljon tilittyy.” Eri saatavien selkeét erittelyt seké asian-
osais- ettd jakoluettelossa olisivat omiaan selkiyttdmaan asiakirjojen yksityiskohtien

ymmartamista paitsi hakijan, myds ulosoton oman henkilékunnan tarpeisiin.
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Kaavio 16. Vaatiiko jokin/jotkut seuraavista asiakirijoista asiasisallon suhteen selkeyt-
tdmistd. (vastaajia 19/mahdollisuus valita useita vaihtoehtoja)

”Olemme alkaneet saada suostumuspyyntdja ilman minkaanlaista kohde-esittelya.
Muutama vuosi sitten kohteista oli kuvaukset mukana. Velkojana/ velkojan edustajana
koemme, ettd meillé tulee olla riittavat tiedot suostumuspyynndn yhteydessa. ” Hakijat,
jotka eivat ole prosessissa mukana panttivelkojina, toivoivat suostumuksen yhteydessé
selke&& informaatiota my6s mahdollisesta panttivelkojasta. “Toisinaan ulosoton valit-
tama tieto velkojalta pyydettavassa suostumuksessa ei ole riittéava, puuttuu esim. tietoa
panttivelkojan olemassaolosta ja maarasta, myynnin kuluista yms.” Todettiin myos,
ettd suostumuspyyntd Kiinteiston vapaaseen myyntiin voisi olla helpommin esilla.
“Talla hetkella ne valilla hukkuvat itse valvontakehotukseen ja jaavat monesti huomi-
oimatta sen takia.” Valvontakehotus ja suostumuspyynto toivottiin erillisingd lomak-
keina. ’Suostumuspyyntd voi nykyisellaan olla esim. valvontakehotusasiakirjassa si-

ten, ettd sitd ei huomaa, sille ei ole valiotsikkoa. ”

Hakijan mielestd yhtdaikaisesti lahetetyt asianosaisluettelo, myyntipaatos ja jakoluet-
telo kielivét siitd, ettei postitus tapahdu ajallaan; ~Joskus samassa kuoressa tulevat
esimerkiksi asianosaisluettelo, myyntipaatds seka jakoluettelo. Olisi toivottavaa, etta
kirjeet tulisivat ajallaan, etenkin jos myynti on ollut vireilla pidemman aikaa.” On
kuitenkin todettava, ettd vaikka asianosaisluettelo yleisesti toimitetaan asianosaisille
ennen myyntid, saattaa myyntipaatoksen ja jakoluettelon toimittaminen yhtéaikaisesti
kertoa ulosoton toiminnan tehokkuudesta. Teknisend asiakirjana toimiva jakoluettelo

voidaan tehd& heti myyntipaatoksen jalkeen, jos kaikki myynnin kulut ovat selvill&.
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N&in toimimalla my6s jaon lainovimaisuus ja rahojen tilitys nopeutuvat. Virastokoh-
taisia eroja kyseltéessé hakijoiden mielipiteet jakautuivat kahtia. Toisten mielesté do-
kumenttien selkeydessa on virastojen vélilla eroja, lahes sama maéara hakijoita taas oli

sitd mieltd, ettd eroja ei juurikaan ole (kaavio 17).

16
14
12
10
8 .
6 um-velkoja
4 B velkojan asiamies
(2) _:- . . . . M panttivelkoja (pankki)
tdysin  jonkin  jonkin tdysin eri en osaa
samaa verran verran mieltd sanoa
mieltd samaa eri mieltad
mielta

Kaavio 17. Asiakirjojen selkeydessa ja ymmarrettavyydessa on virastokohtaisia eroja.
(vastaajia 39)

6.5 Sahkdinen asiointi / sdhkoposti asiakirjavaihdossa

Selked signaali hakijoiden suunnalta on toive siirtymisestd yha enemmén sahkopos-
titse tapahtuvaan asiointiin (Kaavio 18). “Paperiposti kuormittaa liikaa nopeatem-
poista tyota. Taytyisi paasta jo vuoteen 2017. Paperien aika on ohi. Kirje on kallis ja
hidas ja epdvarma, sahkopostiasiointi taas on joutuisampaa ”, todetaan vastauksissa.
“Varsinkin kiireelliset asiat endottomasti sahkdpostitse. Tarkeaa on, etta tulisivat aina
suoraan oikeaan osoitteeseen ja yksikkdon. Asian saisi aina nopeammin kasiteltya.

Hyvin on kyll& yhteisty toiminut tahan asti. ”
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Kaavio 18. Realisointiprosessiin liittyvét asiakirjat, kuten valvontakirjelmat, asian-
osaisluettelot, myyntipaatokset, jakoluettelot ja mahdolliset suostumuspyynnét tulisi
toimittaa kirjepostin sijaan sdéhkopostitse. (vastaajia 39)

Paijat-Hameen ulosottovirastolla on ollut kdynnissé pilotointi kahden suurimman
pankkiryhmén kanssa ja séhkoisen asiakirjavaihdon onkin todettu nopeuttavan pantti-
velkojan toimintaa omissa jarjestelmissé. “Asiakirjojen sahkoiseen toimittamiseen sa-
latut séhkopostikanavat lienevat toistaiseksi riittava menetelma. ” Joillakin hakijoilla
onkin oikeudellisten laitosten palvelimiin luotu salattu sahkopostiyhteys, jonka kautta

kaiken postin voisi toimittaa.

Olipa hakijoiden joukossa niitakin, joiden mielestd sahkodisen asiakirjatoimituksen ei
tulisi olla selvi6. Kysymykseen Kirjepostin tarpeellisuudesta vastasi viisi hakijaa (Kaa-
vio 19). ”Muusta kuin kirjetoimituksesta olisi hyva sopia tapauskohtaisesti. ” S&hko-
postikaan ei liene ongelmaton. Sahkopostin tulisi olla turvapostia, kun asianosaisten
henkilttietoja késitellaan. Liséksi tulee varmistaa, ettd posti menee oikeaan osoittee-
seen, eika ison firman yleiseen palautelaatikkoon. Ongelmana todettiin tilanne, jossa
esimerkiksi valvontakehotus lahetetddn henkilokohtaiseen séhkdpostiin henkildlle,
joka ei olekaan tOissé (sairastapaus) ja ilmoitusta poissaolosta ei ole. Yhden kerran
meiltéa on mennyt valvontapyyntd ohi, kun ulosotto toimitti talomme (iso yhtid) yleiseen
info-osoitteeseen valvontapyynnon. Siksi valvontakutsu on paras tapa toimittaa myos
postilla! Pankkien asiamiehind osoitteemme on toisinaan eri kuin pantinhaltijan ja
nain osoitteiden oikeellisuudessa on aika ajoin ja paikkakunnittain virheita eika val-

vontakehotus valttamatta paady oikeaan paikkaan.”
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Kaavio 19. Ovatko seuraavista realisointiin liittyvisté asiakirjoista jotkut sellaisia, etta
ne tulisi toimittaa ehdottomasti Kirjepostina. (vastaajia 5/mahdollisuus valita useita
vaihtoehtoja)

”Sahkopostin lisaksi voisi kayttdd myds muita sahkoisia kanavia, kuten toimitetaan
esim. tietojarjestelmahakijoille tilityserittelyt. Edistyksellisinta olisi, jos dokumentit
voisi noutaa sahkoisesta palvelusta suoraan jarjestelmaan itse tapauksiin. Joillain ha-
kijoilla on valmiiksi olemassa jarjestelma, josta velkoja saa esimerkiksi varattomuus-
tiedot, passiivin paattymisilmoitukset jne. Sahkdista palvelua ulosotossa tulisi kehit-
tad. ” Yleisesti todettiin, ettd suurin osa dokumenteista edelleen tulee paperiversioina,
miké aiheuttaa paljon lisaty6ta. “Virastoomme saapuva lahes kaikki posti skannataan
sahkdiseksi.” Toisaalta todettiin, ettei valtion ole viisasta kehittdd jokaiseen asiaan
erillista varsinaista séhkoista jarjestelmaa. Kaikki valtion palvelut voisivat hakijoiden
mukaan olla saatavissa yhden kayttoliittymén kautta. Hakijoilla oli tiedossa, etté jois-
sain palveluissa séhkoinen kayttoliittyma on jo olemassa. Séhkdoista kayttoliittymaa

myaos realisointipalveluihin toivottiin yleisesti (Kaavio 20.)

Joissain ulosottopiireissé asiakirjavaihto toteutuu jo siis sdéhkopostitse. Kehityspaal-
likkd Mari Méanniston mukaan sahkaista palvelua kehitetdan — alussa 1ahinna velallis-
ten ja velkojien katselupalveluita, tdmén jalkeen muutospalveluita, kuten saldomuu-
toksien ilmoittaminen. Realisoinnissakin tavoitteena on, ettd hakijat voisivat saada
asiakirjat séhkoisesti ja esimerkiksi valvoa saatavansa sahkoisesti. Valtakunnan-
voudinviraston taholta on todettu teknisesti ongelmalliseksi palveluun tunnistautumi-
sen niiden hakijoiden osalta, jotka eivéat ole ulosottovelkojia eli ulosoton omassa jar-

jestelmadssa hakijoina. Sahkoiset palvelut ovatkin néin ollen tulossa realisoinnin piiriin
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vasta myOhemmaéssd vaiheessa. (Méannistd Mari henkilokohtainen tiedonanto
19.4.2017.)
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Kaavio 20. Séhkdinen kayttoliittyma realisoinnin valvontojen ja muiden asiakirjojen
toimittamista ja vastaanottamista varten olisi hakijan kannalta toivottava. (vastaajia
39)

Hakijoiden taholta kyseltiin, pystyisikd prosessia muuttamaan niin, ettei vaiheita olisi
niin montaa. “"Ulosmitatun kohteen myyntiprosessi on pitka ja byrokraattinen. Perin-
tatoimistojen nakokulmasta dokumenttia tulee valtavat maarat ennen itse myyntia ja
tyollistda myds meidan paassa valtavasti. ” Itse prosessi ohjautuu kuitenkin lain sééan-
telemana vaiheineen ja mééaraaikoineen, joten vaiheiden oikominen tai poistaminen ei

nain ole mahdollista, menettelyn joustavoittaminen silti on tavoiteltavaa.

6.6  Kuluennakon periminen / tdytantoonpanokulut

Kuluriskien tiedustelemisessa todettiin olevan jonkin verran virastokohtaisia eroja,
mutta padosin kaytantoon oltiin nykyiselldan varsin tyytyvdisia. Osalle hakijoita ku-
luennakkokéytantd on kokonaan tuntematon (Kaavio 21). “Joissain virastoissa tiedus-
teluja tehdaan, toisissa taas ei.” Kuluennakkokaytannostad on Valtakunnanvoudinvi-
rasto antanut ohjeistuksen ja padosin todettiinkin, ettd velkojilta ennakkoa pyydetaan
nykyisin todella harvoin. Todettiin, ettd “eihdn kuluennakkoa enaa tulisi edes pyytaa.
Tama toteutunutkin jo ihan hyvin, kun viimeisetkin kuluennakon pyytajat ovat tdméan

huomanneet. ” Téalla viitattiinkin ulosottokaaren 3 luvun 44 §:n kohtaan niista luotet-
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tavista hakijoista, joilta kuluennakkoa ei tarvitse pyytdad. “Silloin, kun kuluvastuun ot-
tamisesta ulosotosta kysytdan, perustellun ratkaisun tekemista edistaisi selkeé tieto
siitd, mihin maaraan kohde on pantattu, arvio kohteen kéyvasta arvosta ja arvio myyn-
tikustannuksista. Kuluennakoita pyydetaan verrattain harvoin ja silloin aina pyynnot

tulevat perille ja hyvissa ajoin.”
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Kaavio 21. Toisinaan realisointiprosessin alussa hakijoilta pyydetdan taytantéonpa-
nokulujen kattamiseksi kuluennakkoa. Kuluennakkoon liittyvissé kaytannoissé on vi-
rastokohtaisia eroja. (vastaajia 39)

Padosin oltiin myos tyytyvéisia tapaan, jolla ulosotto esittaa hakijalle perusteet taytan-
todnpanokuluista silloin, kun ne lankeavat hakijan maksettavaksi kiinteiston myynnin
peruuntuessa. Koettiin, ettd kulujen perusteet esitetdan selkeésti ja riittdvéan lapinaky-
vasti (Kaavio 22).
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Kaavio 22. Kiinteiston myynnin peruuntuessa ulosotto esittéa hakijalle riittavét ja sel-
ket perusteet aiheutuneista kuluista ja niiden perimisesté. (vastaajia 38)
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Hakijan mukaan “Olisi tarkoituksenmukaista, etté aina, kun pantinhaltija joutuu mak-
samaan kuluja, ne annettaisiin velallisten tiedoksi ja velvoitettaisiin velalliset maksa-
maan. Nain saastyisi aikaa ja miettimistd, miten kulut veloitetaan seuraavalla reali-
sointikerralla - tuomion haku on hidas ja kallis tapa. ” Ulosoton mahdollisuutta toimia
kahden eri osapuolen vilisend tuomarina” pohditaan tarkemmin luvussa 7.1. Reali-
soinnin toimijat esittdvat nakemyksensa taytdntéonpanokuluihin liittyvista kaytén-

noista.

6.7 Yhteydenpito virastoihin / kokonaiskuva prosessista

Y leisesti todettiin, ettd “tiedon tulisi olla helpommin saatavilla niin, ettei aina tarvitse
olla puhelimitse tai séhkopostitse yhteydessa. ” Téssa palvelisi sahkoinen, hakijan kady-
tettdvissa oleva liittymd, mahdollisesti myds ulosoton kattavat verkkosivut. Ulosoton
saavutettavuudessa on hakijoiden mielesta jonkin verran parantamisen varaa, mutta
padosin koettiin, ettd tarvittaessa lisdinformaation saaminen on melko mutkatonta
(Kaavio 23).

Yhteydenpidossa todettiin olevan kuitenkin eroja paitsi virastojen valilla myds viras-
tojen sisélld (Kaavio 24). “Virastojen sisallakin on eroja riippuen siité kenelle soittaa
tai laittaa viestid. Puhelimitse on usein hankala saada oikeaa henkil6&a langan paahan.
Sahkopostivastauksissa saattaa kestaa kauan ja toisinaan taytyy kysella peraan, kun
vastausta ei ole kuulunut. ” Toisinaan kommunikoinnin todettiin olevan kankeaa ja hi-
dasta. Joissakin toimipaikoissa ja tilanteissa kuitenkin yhteydenpito toimii, koska
my0s kiitosta annettiin sahkopostin nopeudesta; “Puhelimitse on valilla hankalaa
saada hoidettua asioita. Sahkoposteihin vastataan kylla hyvin ja nopeasti. Joissakin
virastoissa ei tavoita puhelimitse uo-miehid, tai tavoittaa vain rajoitettuna ajankoh-
tana. Myos vouteja on valilla tosi vaikea saada kiinni ja muut henkil6t eivat uskalla
antaa realisoinnista mink&anlaisia tietoja. Toisinaan realisointiaikataulun etenemi-

sesta on hankala saada selvaa tietoa.”
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Kaavio 23. Yhteydenpito virastoon lisdinformaation saamiseksi on mutkatonta. (vas-

taajia 39)
25
20
15
1017 um-velkoja
S 7 m velkojan asiamies
0 -j , : . . .: | panttivelkoja (pankki)

taysin  jonkin
samaa verran
mieltd samaa

mielta

jonkin tdysin eri en osaa

verran mieltd sanoa
eri

mielta

Kaavio 24. Yhteydenpidon helppoudessa on havaittavissa virastokohtaisia eroja. (vas-

taajia 39)

Padosin hakijat pitivat myyntiprosessia kokonaisuutena arvioiden riittdvan tasokkaasti

toteutettuna, joskin todettiin, ettd virastokohtaisia eroja on paljon ja kdytantdjen yhte-

naistdmisessa ndin toivomisen varaa (Kaaviot 25 ja 26). Kritiikistad huolimatta toiminta

ja jéarjestelmé saivat hakijoilta kiitosta.
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Kaavio 25. Ulosoton myyntiprosessin toteutus hakijan nakékulmasta on kokonaisuu-
dessaan riittavan tasokasta. (vastaajia 39)
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Kaavio 26. Toteutuksen tasossa on havaittavissa virastokohtaisia eroja. (vastaajia 38)

Ongelmaksi hakijoiden suunnalta tunnistetaan ulosottovirastojen puutteelliset resurs-
sit, mika ndyttaytyy muun muassa niin, etta prosessissa tai sen alkuun péasemisessé
kuluu liikaa aikaa. ”Aika aiheuttaa hakijalle yleensa kustannuksia ja menetyksia. Ajan
pitkittymisen myota sattuu myds vakuuskohteiden jaatymisia puutteellisen yllapidon
takia, joten tdhan on syyta kiinnittd& huomiota. Keskitetty resurssi ja yhteiset toimin-
tamallit voisivat olla ratkaisu. Liséksi virastojen dokumentaatio mahdollisimman pal-
jon séhkdiseen muotoon. Sahkdinen kayttoliittyma realisoinnin valvontojen ja muiden
asiakirjojen toimittamista ja vastaanottamista varten on ehdoton kehityskohde! Sa-

moin myynti-ilmoitusten toimitus heti, kun kohde on huutokaupat.com sivustolla. ”
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Sahkoinen asiointi ja myynnin alkaessa tieto panttivelkojalle paitsi myynnista yksi-
I6idyn kohdenumeron kera myos etukéteistieto hinta-arviosta seka hinnasta, jonka alle
ulosotto ei hyvéksy tarjousta, koettiin térkeiksi. Parempaa tavoitettavuutta ja “pro-ak-
tiivista otetta velkojien suuntaan” toivottiin ja konkreettisena kehitysehdotuksena
tasta pyydettiin “tiedustelua valvontojen jarjestyksesta, jos ajatellaan, etté vaikuttaa
velkojan asemaan. ” Ulosoton asiakirjoihin toivotaan “selkeytta ja yhtendisyytta seka

asiakirjojen ulkondkoon parempaa luettavuutta. ”

7 JURIDINEN POHDINTA - TEEMAHAASTATTELUT

Né&kemyksidan, kokemuksiaan ja tulevaisuuden visioita ovat jakaneet kihlakunnan-
voudit Olli Heikkil&, Oulun seudun ulosottovirasto, Antti Koskela, Pirkanmaan ulos-
ottovirasto, Sari Merivalli, Varsinais-Suomen ulosottovirasto, Tiina Moijanen, Sata-
kunnan ulosottovirasto, Sofia Paajanen Kymenlaakson ulosottovirasto, Olli Tala, Ita-
ja Keski-Uudenmaan ulosottovirasto, Kari Virtanen Pirkanmaan ulosottovirasto, sek&
johtavat kihlakunnanvoudit Kari Filpus, Satakunnan ulosottovirasto ja Petteri Kata-
jisto, Péijat-Hameen ulosottovirasto. Haastattelujen tulokset raportoidaan paaosin ano-
nyymisti. Viittauksia on kaytetty ainoastaan pohdittaessa vaihtoehtoisen tarjoamisen
toteuttamista verkossa seka selostettaessa s&hkoisen asioinnin pilotointia. Suorat lai-
naukset haastatteluista on esitetty kursiivilla. Teemat ovat liitteessa 1.

7.1 Kuluennakko / tp-kulut rauenneissa myynneissa / rahatilitys

Todettiin, ettd lahtdkohtaisesti Valtakunnanvoudinviraston linjaus ohjeistaa, etta ku-
luennakkoa ei pyydetd. Toisaalta kuluennakon maaraytymisen tulee perustua tapaus-
kohtaisesti harkintaan. Esimerkiksi niissa tilanteissa, joissa ndyttaa selvalta, etta ker-
tymaa ei myynnisté saada ja siitd huolimatta hakija haluaa myynnin jarjestettavan, ku-
luennakon periminen koetaan aiheellisena. “Tarkeda on, etté kaikille ulosmittausvel-
kojille annetaan mahdollisuus paastéa mukaan prosessiin ja jos taas velkojat eivat ole

halukkaita epavarmoissa myyntikohteissa kuluennakkoa maksamaan, syntyy peruste
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ulosmittauksen itseoikaisulle.” Lainsd&danto ei valitettavasti anna ohjetta esimerkiksi
siit4, miten mahdollisen kuluennakon tulisi hakijoiden kesken jakautua.

Hakijoiden taholta esiin nousi tarve ulosoton tekemésta, ulosottoperusteena toimivasta
paatoksestd, jolla velallinen velvoitetaan maksamaan hakijalle rauenneesta realisoin-
tiyrityksesta aiheutuneet taytdntéonpanokulut. T&mén suhteen todettiin kuitenkin toi-
saalta selkeasti, “ettd ulosoton rooli ei ole olla tuomioistuin kahden osapuolen vali-
sessa asiassa. Paatos tulisi hakea karajaoikeudelta, mika ei prosessiekonomisesti liene
jarkevad, mutta ulosotto ei voi mygskaan ylittda toimivaltaansa. Hakijoille tilanne
muodostunee kestamattomaksi ”, jos menettely valtakunnallisesti on kirjavaa. Todet-
tiin, ettd muun muassa tassa kysymyksessa laki on aivan liian avoin ja tilanne tulkin-
nanvarainen. Erittdin tarkeda on, ettd taytantdonpanokulujen perusteet esitetdan esi-
merkiksi panttivelkojalle l&pindkyvasti. Syntyneistd kuluista voidaan l&hett&a esimer-
kiksi laskukopiot laskun liitteend.

Rahatilitys koetaan tarkoituksenmukaisimmaksi tehdé péaosin vasta, kun seka myynti
ettd jako ovat saaneet lainvoiman. Ulosoton rakenneuudistuksen myota rahaliikenteen
tullee hoitamaan valtakunnallinen maksuliikennekeskus ja lieneekin resurssien kan-
nalta mahdoton ajatus, etté rahatilitys tapahtuisi myyntikohtaisesti velkojille eriaikai-
sesti. Toki ulosottokaaren mukaan maaratyt velkojat (UK 3:44 8) voivat saada osuu-
tensa jaosta ilman vakuutta ja ndiden pyytdessa rahatilitysta se voitaisiinkin tehda. Ky-
sely hakijoille tosin osoitti, ettei rahatilityksen viipymisen koeta olevan prosessissa

ongelma.

7.2 Myyntimenettelyn joustavoittaminen — toivottavia lakimuutoksia

1.6.2016 voimaan tulleisiin lakimuutoksiin oltiin padosin tyytyvaisia ja todettiinkin,
ettd muutokset ovat olleet hyvin merkittdvia myynnin toteuttamisen kannalta. Esiin
nousi kuitenkin kritiikkid siitd, ettd erilaisten myyntimuotojen ja niiden perusteena ole-
vien kriteerien selkeys hamartyy. Ulosottomiehen toimittaman vapaan virallismyynnin
(UK 5:76 8) rinnalle, ”’samalle viivalle”, nostetaan jo varsin monia erilaisia myyntita-
poja, kuten verkkomyynti tai esimerkiksi myynti silloin, kun ulosotto tekee toimeksi-

antosopimuksen kiinteistonvalittdjan kanssa. Toki voudit kdyttdvat myynnissé vahvaa
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harkintaa, mutta vaarana koettiin myynnin “’ns. sekamuotojen esiintyminen, mikéa esi-
merkiksi myynnista valitettaessa voi johtaa ongelmallisiin tulkintatilanteisiin myynnin

perustana olleiden kriteerien suhteen.”

Toive eri myyntimuotojen selkiyttdmisesta lain tasolla esitettiin — “voisiko verkko-
myynti hyvin julkisena myyntind nayttaytyessaan olla rinnastettavissa julkiseen huu-
tokauppaan muiden vapaan virallismyynnin myyntimuotojen jadadessa omaksi katego-
riakseen? ” Toisaalta esiin nousivat nimenomaan verkkomyynnin edut nykyisell&én,
kun nettimyyntiin voidaan soveltaa voimassa olevaa vahimmaishintasdéntelyd. Myos
nettihuutokaupan mahdollistama jalkineuvottelu (huutokaupat.com-sivustolla termilla
jalkikaupankaynti) joustavoittaa menettelya ja antaa mahdollisuuden kdyda myynnisté
jalkikateen tarvittaessa neuvotteluja sahkopostitse, mikéli esimerkiksi panttivelkoja ei
hyvéaksy kauppahintaa. Verkkomyynti nahtiinkin “joustavana, yleensd paremman
kauppahinnan kerryttédvana, markkinoinnillisena myyntikeinona, jossa on mahdollista
hankkia avoimesti ja tasapuolisesti myyntitarjouksia, varsinaisen oikeusvaikutteisen

myyntiaktin toteutuessa voudin tekeman myyntipaatéksen muodossa. ”

Seka hakijoiden ettd ulosoton toimijoiden mielesta kirjallinen valvontamenettely koe-
taan yha useammin riittdvana asianosaisselvittelyn muotona. Tilanteet kuitenkin vaih-
televat ja onkin hyva huomata, etta toisinaan lehdessé julkaistu kuulutus asianosais-
keskustelusta on saattanut tuoda esiin vaikkapa kiinteistéon kohdistuvan kirjaamatto-
man, elinik&isen hallintaoikeuden. Vaateiden selvittdmisen tarkeytta prosessia pohjus-
tavana toimena ei voi liikaa korostaa ja esiin nousikin se seikka, “ettd mahdollisessa
asianosaiskeskustelussa hyvin usein kaikkein tarkeinta onkin se, mita siella ei tapahdu,
eli kukaan ei esimerkiksi valvo kirjaamattomia kayttéoikeuksia. Myds mahdolliset rii-
tautukset selviavat tilaisuudessa paikan paalla.” Vaikka menettelyjen joustavuuteen
ja joutuisuuteen pyritadn, monissa tilanteissa seka lehti-ilmoitukset etta jérjestetty asi-
anosaiskeskustelu puoltavat paikkaansa, vaikka riitaisia vaatimuksia tai tuntemattomia

kiinnitysvelkojia ei alkuun nayttéisi olevan.

Valvontakirjelman yhteyteen liitetty, esimerkiksi pankilta kysytty panttivelkojan vel-
kasaldo silloinkin, kun saatava ei ole Uljas-jarjestelméssd, on koettu hyvéksi tavaksi

informoida muita asianosaisia etukateen. N&in voidaan valttaa erillisen riitautuskirjeen
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l&hettdminen ja joustavoittaa menettelyd nyt, kun 1.6.2016 jalkeen vaatimus riitautus-
ten jarjestamisestd (UK 5:45) lieventyi lainkin tasolla.

Jo lainvalmisteluaineiston yhteydessé on Pirkanmaan ulosottoviraston taholta todettu,
ettd on tarkoituksenmukaista lieventaa ulosottokaaren sitd vapaaseen yksityismyyntiin
(UK 5:77 8) liittyvaa lain kohtaa, jonka mukaan myonnettdvan myyntiluvan edellytys
on kaikkien asianosaisten suostumus (Lausuntotiivistelmé 2015:3, 25). My6s haastat-
teluissa todettiin, ettd suostumusten tiedustelu voi olla aikaa vievéa ja kertyma joiden-
kin velkojien osalta vain niukasti yli vahimmaismaaran. Velallisen ollessa halukas va-
paaseen yksityismyyntiin, tavoite voisi olla "viedd suostumuskaytant6a lahemmas
ulosottomiehen toimittamaa vapaata virallismyyntia, jossa puhevalta on panttivelko-
jalla.” Todettiin, etta tarkoituksenmukaista voisi olla lain muotoilu niin, etta velkojien
riittavat suostumukset mahdollistaisivat luvan antamisen. Esiin nousi ehdotus, jonka
mukaan voitaisiin asettaa maarapaiva suostumuksille ja jos méarapdivadn mennessé
velkoja ei ole reagoinut suostumuspyyntoon, voidaan vastaamatta jattaminen tulkita
suostumukseksi. Toisaalta tallainen menettely nahtiin ongelmallisena — se jattaa tul-
kinnanvaran siité, saatiinko suostumus vai ei. Aukottomana tapana esitettiin selkeén
euromaaraisen rajan asettaminen, jolloin saatavan jaadessa maéritellyn rajan alle, jaisi
hakija kokonaan suostumusmenettelyn ulkopuolelle. "Velkojalla, jonka saatava on
vahainen, ei juuri ole suurta intressia paatosvallan kayttamiseen. Nykyisellaan vaa-
dittava nimenomainen suostumus jaykistda menettelya ja velkojat, joiden saatava on
pieni, toisinaan tyollistavat ulosottoa, kun suostumuksia joudutaan maarapaivien jal-
keen metsastamaan.” Esitettiinpd suostumusten tiedusteluun myods etupainotteinen
vaihtoehto, jonka mukaan “suostumusten tiedustelu voitaisiin hoitaa jo ulosottohake-
musvaiheessa. Hakemusvaiheessa velkojan taholta merkattu rasti ruutuun ja sen
myotd merkintd Uljas-jarjestelmaan valtuuttaisi ulosottoviranomaisen harkintansa
mukaan antamaan myyntipaatoksen vapaaseen yksityismyyntiin ilman erillista suos-
tumuspyyntdad, mikali muut myynnin edellytykset tayttyvat. ” Kaytanto palvelisi viran-
omaista, mutta olisi tarkoituksenmukainen mydos velkojan kannalta. ”Menettely avat-
taisiin tietysti erikseen vield valvontakehotuksessa — néin velkojaa olisi tavallaan
kuultu.” Vastaava kéytanto voisi joustavoittaa menettelyd myos silloin, kun suostu-
muksia tiedustellaan kuolinpesien sopimusjakotilanteissa. Tulevaisuudessa oikeus-
kéytanto lieventynee suostumusten suhteen ja nykyiselldankin merkityksellisté on sel-

vittaa aukottomasti vaateet ja kauppahinnan riittavyys.
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Omana asiakokonaisuutenaan otettiin esiin suppeat ulosottohakemukset, jotka todet-
tiin usein tydldadmmiksi kuin normaalit niiden vaatiessa pohdinnan vahintaan tuhannen
euron kokonaiskertymén suhteen ja erilliset tiedustelut hakemustyypin muuttamiseksi.
Kéytannot tyollistavat ulosottoa ja jaykistdvat menettelyd. “Ulosoton tarkoitus ei ole
“ylipalvella”. Voitaisiin ajatella, ettd suppeaa ulosottoa hakiessaan velkoja ilmoit-
taisi, ettd lahtokohtaisesti suppeana kasiteltdva hakemus muutetaan automaattisesti
normaaliksi, mikali realisoitavasta omaisuudesta riittd& jako-osuutta. Hakijat ovat
usein ammattivelkojia, jotka osaavat arvioida, millainen hakemus on tarkoituksenmu-

kaisinta tehda.”

”Lakimuutostoiveiden tynnyriin” haluttiin vield upottaa alkuperéisten asiakirjojen
vaatimukseen liittyva lievennys. Vaatimus alkuperéisen, juoksevan velkakirjan toimit-
tamisesta ulosottoon koettiin menettelyd jaykistavana ja turhaa Kirjepostia aiheutta-
vana toimena aikana, jolloin ollaan siirtymassa yhd enemman asiakirjojen - esimer-
Kiksi panttikirjojen suhteen - sdhkdiseen muotoon. “Ulosoton tulisi tinkia alkuperdi-
sen velkakirjan vaatimuksesta, jos velkojana on julkisen valvonnan alaisena oleva ra-
hoituslaitos. Jos valvonta riitautetaan tai muuten on aihetta epdill&, on aina mahdol-
lista pyytaa alkuperainen velkakirja.” Erikseen tulisi ndin toimiessa pohtia velallisen
oikeuksien valvomisen kannalta velkakirjakaytdnnot niissé tilanteissa, joissa saatava

kertyy kokonaan.

Myaos sahkoiseen asiakirjavaihtoon liittyvaa sdantelya tulisi jantevoittaa, vaikka varsi-
naisesti ulosottokaari ei lain tasolla esta esimerkiksi sahkdpostitse asiointia. Esitettiin-
Kin toive, ettd laki voisi erikseen mainita sahkdisen postituksen realisointiprosessin

asiakirjavaihdossa. Séhkaoisia palveluja on pohdittu tarkemmin luvussa 7.5. ja 8.2.3.

7.3 Vaihtoehtoinen tarjoaminen verkossa

Julkisen huutokaupan kayttoon turvaudutaan silloin, kun joku asianosaisista on jaanyt
tuntemattomaksi tai esimerkiksi silloin, kun koetaan menettelyn olevan tarkoituksen-

mukaisin monimuotoisissa, vaihtoehtoista tarjoamista vaativissa tilanteissa. Yleisesti
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kuitenkin koettiin, ettd tdima ulosottokaaren viittaus aina kaytettavissa olevaan myyn-
timuotoon on vanhakantainen ja “salihuutokauppa ei valttamatta ole kenenkaan edun
mukainen. ” Vaihtoehtoisen tarjoamisen haasteelliset tilanteet mietityttavat ja verkossa
tapahtuvalle vaihtoehtoiselle tarjoamiselle oltiinkin valmiita ndyttdméaédn vihreda va-
loa.” Todettiin, ettd nettihuutokaupassa vaihtoehtoisen tarjoamisen vaativat kohteet
pystyttdneen myymaan parempaan hintaan ja néin edistetdan myos velallisen ja velko-
jien etua. Yhteiskiinnitystilanteissa nettimyynti koettiin mahdollisesti hyvinkin toimi-
vana, erityisen oikeuden sailyttdmisen tai raukeamisen vaihtoehtoiset myyntitilanteet

lunastusmenettelyineen kuitenkin haasteellisempina.

Yhteiskiinnitettyja Kiinteistdja ja tarkoituksenmukaisia kokonaisuuksia on myyty ver-
kossa yleensa silld periaatteella, ettd ns. todennékdéisin myyntivaihtoehto (joko kohteet
yhdessé tai kohteet erikseen) on avattu verkkomyyntiin. Myyntiaineistoon on mahdol-
lisimman lapindkyvasti ja selkeésti avattu myynnin toteutus; vaihtoehtoinen tarjoami-
sen menettely ja kohteiden myynti ensisijaisesti esimerkiksi yhtend kokonaisuutena
sekd maininta siitd, ettd vaihtoehtoisesti erillistarjoukset yksittaisestd myyntikohteesta
voidaan jattaa kirjallisesti virastoon maarattyyn paivamaaradn mennessa. Lain vaati-
mus siitd, ettd kohde tarjotaan ensin yhdessa ja sitten erikseen, toteutuu siten, etta eril-
listarjousten jattamisen méaardaika paattyy mydhemmin kuin nettimyynti yhteistar-
jouksen osalta. Ndin on varattu ostajille lain edellyttdma tilaisuus esittaa seka yhteis-
tarjouksia etté erillistarjouksia. Myyntip&atos tehdaén vasta, kun kaikki tarjoukset on
ollut mahdollista esittdd. Tarkedd on kuvata kohde asianmukaisesti, tarkoituksena on
saada kohteesta mahdollisimman hyvé hinta. Suoraan lain sadnnoksista ei johdu estetta
nain toteutetulle verkkomyynnille. Myyntipaatokseen tulee avata selkeésti, jos mah-
dollisia erillistarjouksia ei ole esitetty, esimerkiksi kiinteistoista ei ole esitetty erillis-
tarjouksia, joten kiinteistot myydaén yhdessd. (Tala, henkilokohtainen tiedonanto
1.8.2017.)

Lunastusmenettelyn suhteen tuntuu siltd, ettd “haetaan jossain maarin rajoja”, jos
kohde erityista oikeutta pysyttdmatta on laitettu verkkomyyntiin ja ainoastaan myyn-
tiaineistossa on mainittuna vaihtoehto, jossa kohde myyd&an oikeus sailyttaden niin,
etté tarjous esitetddn virastoon erikseen. Pohdittavaksi jaa, tulisiko ndissa tilanteissa
todella laittaa verkkomyyntiin molemmat vaihtoehdot; myynti sekd oikeus sailyttden

ja myynti oikeutta pysyttdmattd ja mahdollisimman lapinékyvésti avata ostajalle vield
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mahdollinen myynnin seuraava vaihe, hallintaoikeuden lunastusmahdollisuus. Liikaa
ei voi korostaa sité, ettd oikeuden haltijan kuuleminen ja etukateen tavoittaminen lu-
nastusmenettelyn selostamista varten on ensiarvoisen tarkedd. Muuten niin verkko-
myynti kuin Kiinteistovalittajankin kautta toteutettu vaihtoehtoinen tarjoaminen mah-
dollistavat kohteeseen rauhassa tutustumisen, toisin kuin julkinen salihuutokauppa.
(Tala, henkilokohtainen tiedonanto 1.8.2017.)

Keskusteluissa hyvin yleisesti kuitenkin todettiin, “ettd selkeinta olisi, jos lain tasolla
tulisi aukoton tuki toimintamahdollisuudelle - vaihtoehtoisen tarjoamisen toteuttami-
selle verkossa. On erittéin tarkeaa, etta ei venyteta lain asettamia rajoja. Esitettiin
myo6s kysymys, onko lain vaatimus vaihtoehtoisen tarjoamisen menettelysta esimer-
kiksi yhteiskiinnitettyjen kiinteistdjen tilanteissa ylipaataan aina kovin tarkoituksen-

mukainen.”

7.4 Kohteen esillepano / sosiaalinen media viranomaismyynnissé

Sosiaalisen median k&yttda viranomaismyyntiin tunnuttiin viel& jossain maarin vieras-
tettavan paitsi hakijoiden, myds ulosoton toimijoiden parissa. Ulosoton rooli on toimia
lainkéyttdjana ja viranomaismenettelyn vieminen epévirallisisiin myyntikanaviin ko-
ettiin hankalana. Joiltain toimijoilta tdman suuntaiseen pohdintaan kanta oli “ehdoton
ei.” Paosin oltiin sitd mieltd, ettd tulisi “pidattaytya kanavissa, jotka lainsaadanto
madrittaa ” — tosin joissain virastoissa realisoinnin parissa tydskentelevét kokivat, etta
sosiaalisen median voisi valjastaa markkinointitarkoituksiin. “Sahkdiseen suuntaan
ollaan menossa eika sosiaalista mediaa kategorisesti taysin tarvitse tyrmata. Kaiketi
virallinen Facebook-profiili, joka informoisi ulosoton asiakkaille esimerkiksi tilasto-
tietoja ja tarjoaisi linkin myyntisivustolle, voisi olla tulevaisuutta jattden kuitenkin
pois sosiaaliselle medialle tyypillisen yleisen verkkokeskustelumahdollisuuden.”
Akuuttina tarpeena ei ulosoton Facebook-sivustoa koettu. Esitettiin kysymys, “onko
Facebook-sivusto yleensakadn paras alusta asuntojen markkinointiin, sen sijaan se
voisi olla foorumi, jonka kautta muissa tilanteissa voisi ulosottokin velallista 1&hes-
tyd.” Myynnin suhteen luontevampaa kaiketi olisi, ettd ulosoton tehtya toimeksianto-

sopimuksen kiinteistonvalittajan kanssa, voi valittja markkinoida kohdetta myds so-
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siaalisen median kanavien kautta. Todettiinpa leikkisasti nihkedn” suhtautumisen So-
siaaliseen mediaan johtuvan siitdkin, ettd “voutitasolla ollaan suhteellisen huonoja

somettajia.”

Pohdittaessa kohteen esillepanoa, kuntoa ja kunnostamista todettiin, ettd myynnissa
kaytettavien kuvien tasokkuuteen tulee panostaa, joskin niiden tulee olla realistisia.
“Huomattavaa on, ettd myos velallinen ajaa omaa etuaan huolehtiessaan myyntikoh-
teen kunnosta ja siisteydesta.” Kohteita on kunnostettava esimerkiksi niissa tilan-
teissa, joissa on vaarana kohteen arvon laskeminen. Voidaan miettid, olisiko mahdol-
lista panttivelkojan kustannuksella kunnostaa kohteita, jotta niistd saataisiin parempi
hinta, miké on seka velallisen ettd velkojien etu. Padosin oltiin sitd mielta, ettd “kar-
kealla harjalla tehtya siivousta lukuun ottamatta kynnys remonttiin on suuri. Remontti
ei valttamatta hyodyta myyntia ja tullaankin samojen kysymysten &arelle kuin kiinteis-
tdmyynnissa yleensa; Ostaja haluaa mieleisensd remontin ja hénen harkittavakseen
voidaan jattaa sen laajuus.” Todettiin toisaalta kylla, ettd “kohdetta voidaan siivota,
jos siivous kytketdan siihen tavoitteeseen, ettéd kohteesta saadaan parempi hinta.”
Kunnostamisessa on myos riskinsg; “Paitsi ettd on huomioitava, ettd kunnostukseen
kuluvia rahoja ei saada takaisin, on pohdittava myos, ettei lahdeta toteuttamaan val-
tuuttamatonta haatoa. ” Selvéa on, ettd “kunnostustoimia vaikeuttavat myos resurssit.
Toisinaan on tarpeen kohdetta kunnostamalla varmistaa ostajien turvallisuus nay-
toilla. ” Tarkedd on huolehtia oikeellisen tiedon antamisesta, siitd ettd ostaja on tietoi-
nen kohteen kunnosta ja yksityiskohdista. “Kysymyksia ei saa jaada epaselvaksi.”
Kuntotarkastajan arvion mahdollisen remontin kustannuksista voi ulosotto joissain ti-
lanteissa ostajalle antaa. ”Lain kanta siitd, ettd omaisuus myydaan siina kunnossa kuin

se on, on periaatteena erittain hyva.”

7.5 Prosessin ajanmukaistaminen sahkoistdmisen avulla

Paijat-Hameen ulosottoviraston runsas vuosi sitten kdynnistamé pilotointi séhkdpos-
titse suoritettavasta asiakirjavaihdosta kahden pankkiryhmdan kanssa on herattanyt
mielenkiintoa ja kavi ilmi, ettd myds muualla on mietitty vastaavan mallin k&yttoon-

ottoa. Kokeiluun ovat kaikki olleet tyytyvaisia. Pilotissa kaikki asiakirjat valvontake-



103

hotuksesta alkaen l&hetetddn sdhkopostitse. Asiakirjat voidaan ottaa suoraan jarjestel-
masté ja kaytettdvat sahkopostiosoitteet ovat suojattuja yhteyksid. Turvasdhkdpostin
kayttd muuten on ongelmallista, koska siind materiaalin jatkokasittely vastaanottaja-
organisaatiossa on estetty. Ongelmakysymykseksi lainsdéddannon kannalta nousee tili-
tysvaltakirjoihin liittyva sadntely. Rahojen tilitys sisdisen valvonnan saantdjen mukaan
voi tapahtua vain allekirjoitettua, alkuperaista tilinumeroilmoitusta vastaan. (Katajisto
henkildkohtainen tiedonanto 8.8.2017.)

Voutilainen kirjoitti jo vuonna 2007 sahkdisestd hallinnosta, ettd allekirjoituksen mer-
Kitys paatoksissa on jadmassa ldhinnd muodolliseksi, tosin laink&ytdssa on séadetty
jossain maarin viranomaisen allekirjoitusvaatimuksesta (Voutilainen 2007, 289). Jos
séhkdisena viestina lahetettava tuomioistuimen oikeudenkayntiasiakirja voidaan alle-
kirjoittaa koneellisesti (sahkdinen asiointilaki 2003/13, 5:20 8), soveltunee se myos
ulosoton péa4tosten lahettdmiseen, vaikka ulosoton suhteen koneellisesta allekirjoituk-
sesta saadetaan erikseen. Kaytantdjen ongelmakohta ennakkokasityksistd huolimatta
ei ulosotossa ole paattsten allekirjoittaminen, vaan paatokset voidaan lahettaa sahkoi-
sen allekirjoituksen kera, varsinaisen alkuperdisen, allekirjoitetun kappaleen jdédessa
virastoon (Katajisto henkilékohtainen tiedonanto 8.8.2017).

Kehityskohteena mainittiin toiminto, jonka avulla ”Notesin vakiomuotoiset asiakirjat
lahtisivat sahkoisesti velkojille tai automaattisen postituksen kautta. Tulevaisuudessa
prosessit tulevat olemaan sahkodisessa kayttoliittyméassa, jossa asiakkaat ovat vahvasti
tunnistautuneita ja kaikki tieto liikkuu jarjestelméasta toiseen — téahan kulunee viela
kuitenkin aikaa.” Sahkdpostin kayttd asiakirjavaihdossa helpottaisi tilannetta, “koska
realisointiprosessissa lahetettavan paperin maara on suuri ja nykyisin 95 %:1la haki-
joista on sahkdpostiosoite. ” Hakijarekisteria paivitettdessa tulisi myds sdahkopostiyh-
teystiedot paivittdd. Sdhkopostitse toteutettavaan asiakirjavaihtoon siirtymisté hidas-

taa vield jossain maarin tottumattomuus séhkdpostin kéyttoon.



104

7.6 Yhdenvertaisuus / yhtendiset kéytannot

Keskusteluissa esiin nousi kuvitteellinen tilanne, jossa velallinen saattaa olla jollain
paikkakunnalla maaraosin omistetun kiinteiston realisointitilanteessa erilaisessa ase-
massa ensimmadisen puolison kanssa kuin myohemmin uudella paikkakunnalla vaik-
kapa uuden puolison kanssa. Hakijoiden asema saattaa olla erilainen panttisaatavan
kohdennuksessa. On lukuisia esimerkkeja tilanteista, joissa laki on avoin, sen tulkinta
ja erilainen menettely johtavat toisinaan niin velallisen, velkojan tai yhteisomistajan
kannalta epédyhtendisiin toimintatapoihin, vaikkakin on todettava, ettd ndita tilanteita
maaréllisesti on vahan. Suosituksia kaivattiin varsinkin yhteisomistusesineen myyn-
tiin liittyvissa kysymyksissa. Toivottiin, ettd “Valtakunnanvoudinvirasto ottaisi pal-
lon itselleen ja antaisi yhteisen suosituksen.” Toisaalta esitettiin, ettéd juridiset kysy-
mykset eivét ole suosituksin oikaistavissa. “On vaarin reagoida suosituksella tulkin-

nanvaraiseen kysymykseen, jossa laki on liian avoin.”

Todettiin, ettd “hyvin tulkinnanvaraisissa tilanteissa linjaukset toteutuvat parhaiten
tuomioistuinten ratkaisujen myota.” Toisaalta esitettiin tdysin vastakkainen ajatus
siitd, “ettd on jopa vaarin odottaa korkeimman oikeuden paatoksia menettelyja ohjaa-
maan.” Benchmarking — hyvien kaytantojen kartoittaminen ja jakaminen — sopii toki
madrattyihin kaytannon toimintatapoihin (esimerkiksi ohjeséantd myyntivalokuvien
julkaisemisesta), muttei lakikysymysten ratkaisuun. “Lainkayttd eroaa hallinnosta,
mika hankaloittaa vahvaa ohjailua muulla kuin lainsaadannélla, tuomioistuinratkai-
suilla ja niiden pohjalta koulutustilaisuuksilla. Menettelyohjeissa tulee huomioida
ulosottomenettelyn kohtuullisuus, lainsdadanto ja erityisesti velallisen asema. Yhte-
naistamisohjeilla on paikkansa, mutta ei periaatteellisissa juridisissa kysymyksissa -
pahimmillaan ne voivat johtaa uusiin tulkintatilanteisiin. ” Lainsaatajan tulisi reagoida
ja poistaa laista tulkinnanvaraisuus. Lainsaadannén muuttaminen on kuitenkin hidasta

ja tietysti resurssikysymys.

Esimerkiksi yhteisomistustilanteisiin ja panttivelkaan liittyvd “problematiikka liittyy
isompaan kysymykseen ja asiayhteyteen ja on toisaalta lainkaytollinen; Riippumatto-
mana lainkayttdjana toimii vouti. Toisaalta joudutaan miettiméan kaikkien asian-
osaisten yhdenvertaista kohtelua ja kolmanneksi pohtimaan, miké on se taho, joka lo-

pulta maarittaa, kuinka toimitaan. Ulosottokaaressa on vastuun porrastusta koskevia
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sdannoksia, mutta tilanteeseen, jossa on yksi kiinteistd ja siind yhteiset kiinnityk-
set/panttikirjat, ei ole nimenomaista séannosta siitd, miten panttivelat kohdennetaan
yhteisomistajien kesken. Vastuun porrastamiseen maaraosaisen yhteisomistuksen ti-
lanteissa saataneen lahitulevaisuudessa KKO:n ennakkopaéatos, joka lienee joko hen-

kilokohtaisen velkavastuun linjaus tai esineoikeudellinen linjaus. ”

Yhdenmukaisia toimintamalleja pohdittaessa todettiin, ettd lainsaddannon taustalla
toisaalta on varmasti haluttu korostaa sitd, etta voudeilla on itsendinen ratkaisuvalta ja
tapausten seka kohteiden erityisluonne vaativat toisinaan harkintaa. Esitettiinpa ajatus
siitékin, ettd “joitain ratkaisuja saattaa taustoittaa myds voudin oma arvomaailma.
Paatoksissa sovelletaan joko suoraan lakia tai lakiin perustuvaa harkintaa ja naissa
tilanteissa voudilla on ratkaisuvalta. Myos oikeustajulla taytyy olla merkitysta. On
hyva huomata, ettd aina ei valttdmatta ole yhtd ainoaa oikeata ratkaisua juridisesti.”
Varsin yleinen toteamus keskusteluissa kuitenkin oli, ettd moni noudattaisi mielellaan
mahdollisuuksien mukaan valmiiksi pohdittua, hyvaa mallia, jonka kuitenkin tulisi pe-
rustua lainsdddannon aukottomuuteen, “ei siihen, miten ulosotto voisi tilanteita tul-
kita.”

Yleisesti on tarkeda edistda joka suhteessa paitsi velallisen, myés velkojien tasapuo-
lista kohtelua. ”Ulosotossan on paljon asioita, jotka eivat kuulu riippumattoman lain-
kayton ydinalueeseen ja monissa prosessiin liittyvissa asioissa voidaan saavuttaa yh-
denmukaisia kaytantoja, vaikka taustalla vaikuttaakin lainkaytto. ” Kiteytettyna voi-
daankin todeta, ettd "itse prosessin ja menettelyn tulee olla yhdenmukaista. Prosessin

sisalla olevat lainkayttdratkaisuissa korostuu tapauskohtainen harkinta. ”

Koulutustilaisuudet ja virastojen siséiset keskustelut ja pohdinnat, sijaistamiset ja esi-
merkiksi tydparin vaihdot koettiin tydyhteisoa rikastuttavana toimintana ja osaamisen
jakamista edistavina tekijoind. “Riippumattomaan lainkayttdon liittyvat, velallisiin ja
muihin asianosaisiin vaikuttavat juridiset erityistilanteet ovat prosessissa kaiken kaik-
kiaan vahaisempid, vaikka niita toisinaan joudutaan pohtimaan.” Pohdittiin, toisiko
tuleva, yhden viraston organisaatiomalli mahdollisuuden yhtendisiin linjauksiin. "Ny-
kyisellaan jo organisaatiomallin, jossa keskusvirasto ei ole lainkdyttoviranomainen,

voidaan katsoa hankaloittavan juridisten linjausten tekemista. ”
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7.7 Prosessin kehittdmisen suuntaviivoja

Sahkoiseen menettelyyn panostaminen koettiin tarkeimpand uudistuksena. ”Harppaus
nykyaikaan” olisi toivottavaa. Toimijoidenkin tasolla oli huomattu, etta arviokirjan
saaminen on hakijoiden kannalta tarkeéa, sen toimittaminen tulisi olla vakiokaytanto.
Esiin nousi myos ulosoton sisaisen tydskentelyn toimivuuden merkitys. Nykyisellaan
haasteita tyon organisoinnille ja uusien toimintatapojen omaksumiselle asettaa muun
muassa se, etté toimijat sijoittuvat fyysisesti ei toimipaikkoihin. Hajautettuun organi-
saatioon taytyy oppia ja myonteinen asenne auttaa. “Eritoten voutien ja sihteerien sau-
maton yhteistyo, sen kehittdminen sekéa avoin keskusteluyhteys ” koettiin tarkeéna. ”Yh-
teisvastuullisuus ja aloitteellisuus kaikkien toimijoiden tasolla on tarkedd. ” Kavi ilmi,
etta joissain tilanteissa realisoinnin sihteerien laajemmat valtuudet méaratyissa toi-
missa, kuten Kiinteistonluovutusilmoituksen tekemisessé tai reaaliaikaisten, sé&hkois-

ten ulosmittausten perumisessa, joustavoittaisivat toimia.

Asiantuntijuus korostuu prosessin kaikissa vaiheissa. Jos esimerkiksi itseoikaistaan
turhat ulosmittaukset myyntiprosessin alussa, sddstytaan turhilta asiakirjojen postituk-
silta ja ”paperirumbalta”. Ulosoton realisointi vaatii paitsi asiantuntijuutta myos rutii-
nia ja tehokkuutta. Myyntitoimien keskittdminen — sen antaminen suppeamman véaen
tehtévéksi — koettiinkin kehittdvan prosessia. “"Myynti tulisi keskittd ja ohjata niille
toimijoille, joilla on juuri siihen tekemisen palo ja polte — mahdollinen kiinnostus sen
kehittamiseen. ” Talla edistettaisiin myos velallisen etua. Toisaalta liiallisella alueelli-
sella keskittdmiselld on vaaransa. Esitettiin huoli tulevan organisaatiouudistuksen vai-
kutuksesta toimintaan - esimerkkin& toimipisteiden lakkauttamiset. Kiinteistoihin tu-
tustumista paikan paalla ja erityisten oikeuksien perusteellista kartoittamista ei voi lii-
kaa korostaa. Etdna ei kaikkea havaita. Realisointi vaatii erityisosaamista ja alueelli-
nen erityisosaaminen korostuu erityisesti syrjaalueilla. "Huomiota tulee kiinnittaa tay-
tantdonpanoperusteisiin taytantéonpanon pohjana, vaateiden selvittamiseen, pysytet-
taviin tai vastattavaksi siirtyviin oikeuksiin, myyntitavan valintaan ja oikeellisiin koh-

detietoihin.”
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8 YHTEENVETO — REALISOINNIN KOKONAISVALTAINEN
KEHITTAMINEN

Valtion viranomaistoiminnassa kehittdminen ei tapahdu nopein harppauksin ja sitd on-
kin pohdittava pitkélla aikaperspektiivilla. Ty voi toimia sisaltdmateriaalina kehitta-
miskohteita punnitessa. Tarkoitus on herattdd keskustelua, ei aikaansaada nopeita
muutoksia ja jos ty0 herattad ajatuksia jatkokehittelymahdollisuuksista ja nykyaikai-
semmista tyotavoista millaan tasolla, on se saavuttanut tavoitteensa. Monelta osin tu-
lokset todennakadisesti vahvistavat jo aiempia toimeksiantajan tietoja kehitystarpeista.
Kehittdmisehdotukset on jaoteltu kolmeen osa-alueeseen; hakijaldhtdiseen palve-
lundkdkulmaan, prosessin ajanmukaistamiseen eri tasoilla seké yhtenevien kaytanto-

jen pyrkimyksiin.

8.1 Palvelunédkokulma — hakijoiden odotukset

Tuloksena Webropol-kyselysta saatiin kehitysehdotuksia ja toivomuksia prosessin toi-
mintamalleihin. On selvéd, ettd prosessi tapahtuu vahvasti lain saanteleména vaihei-
neen ja maaraaikoineen, eikd saadoksista voida poiketa, mutta hakijoita paremmin pal-
velevia, joustavia kdytantoja ja tydtapoja voidaan omaksua. Toiveina olivat ensiksikin
isompana kokonaisuutena informointiin liittyvat seikat, toiseksi dokumenttien selkey-
teen ja sisaltoon liittyvat asiat, kolmantena palveluorientoituneisuuteen liittyvat toiveet

seké neljantena sahkoiseen asiointiin liittyvét odotukset (Kuvio 9.)

Realisoinnin hakijan informointi ndhtiin tarkeana ensinnakin silloin, kun prosessia ei
jostain syysta paasta aloittamaan joutuisasti tai esimerkiksi silloin, kun rahatilitys vaik-
kapa valitustilanteissa viivastyy. Toiseksi voidaan mainita informaatiotarve asian-
osaisselvittelyvaiheeseen liittyen. Panttivelkojan taholta toivottiin jo myynnin alku-
vaiheessa — ainakin ennen varsinaisen myynnin aloittamista - mahdollisuutta saada
vakiokaytantona virallinen kiinteistéarvio sek& arvio myyntikustannuksista, mika val-
mistaisi velkojaa kauppahinnan hyvéksyntéan tai mahdolliseen kielto-oikeuden kayt-
toon. Selkeédn informaation toimittaminen etuk&teen nopeuttaisi paatoksentekoa. Ta-

mén tarpeen ovat myo6s ulosoton toimijat huomanneet. Valvontakirjelman yhteyteen



108

liitetty, pankilta etukdteen kysytty panttivelkojan velkasaldo silloinkin, kun se ei jar-
jestelmésté 106ydy, on joissain virastoissa koettu hyvéksi tavaksi informoida myos
muita etuoikeudettomia velkojia. Kolmanneksi informoinnin kokonaisuuteen liitty-
vana parannuksena toivottiin kohdenumeron informointia panttivelkojalle ennen verk-
komyynnin aloitusta ja esitettiin, ettd menettely otettaisiin kéyttoon kaikissa viras-

toissa.

Osa virastoista toteuttaa rahatilityksen panttivelkojalle — esimerkiksi pankille — ulos-
ottokaaren 3 luvun 44 §:n sallimana ennen jaon ja myynnin lainvoimaisuutta. Padosin
rahatilityksen toimivuuteen ja joutuisuuteen oltiin tyytyvaisid, mutta yhtenevia kay-
tantoja siind, kuten myds valvontamenettelyasiakirjoissa ja kuluriskin vastattavaksi ot-
tamista tiedusteltaessa toivottiin. Kéytantdjen yhtendisyys rahaliikenteen toiminnassa

toteutuneekin sen keskittyessé jo vuonna 2018.

Kirjalliseen valvontamenettelyyn asianosaisselvittelymuotona ollaan yksimielisen
tyytyvaisid. Valvontojen riitautustarve lienee vahéinen, vastaajille menettely ei ollut
kovin tuttu. Sen tarkeys kuitenkin tiedostettiin ja ulosottoon luotettiinkin vahvasti rii-
tautustarpeen harkinnassa. Silloin, kun riitautusta tarvitaan, esitettiin toive, ettd maa-

réaika voisi olla jopa 30 paivaa, mika tietysti pitkittéisi prosessin kokonaiskestoa.

Toisena isona kokonaisuutena voidaan mainita toiveet asiakirjoihin — ulkoasuun ja si-
séltoon - liittyen. Hakijat toivoivat asianosaisluetteloon ja jakoluetteloon selkedmpéaa
erittelya saman hakijan eri saataville, esimerkiksi eri velkakirjojen erittelya numeroi-
neen, jopa saldoineen kaikkiin asiakirjoihin jo prosessin alusta lahtien. Valvontakirjel-
man, samoin kuin suostumuspyyntokaytantdjen suhteen, toivottiin parannuksia. Kriti-
soitiin, etta toisaalta informaatiota valvontakirjelmassa on liikaa, toisaalta olennainen
— esimerkiksi pantti- ja muiden velkojien erittely — on piilotettu asiakirjaan”. Suostu-
muspyyntojen suhteen ulosmittausvelkojat toivoivat siis selkeda informaatiota paitsi
panttivelkojan olemassaolosta, my6s saatavan ja tdytantéonpanokulujen méaérasta.
Pyynnon yhteydessa tulisi olla poikkeuksetta myos selkeét kohdekuvaukset, miké ha-
kijoiden mukaan kaikkien virastojen kohdalla ei nykyiselldin toteudu. Valvontakeho-
tusta ja suostumuspyynt6éd toivottiin ehdottomasti erillisind lomakkeina. Suostumus-
pyyntda ei tulisi piilottaa valvontakirjelmaan”. My6s mahdollista kuluennakkoa tie-

dusteltaessa perustellun ratkaisun tekemista edistéisi selked tieto siitd, mihin maaréén
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kohde on pantattu, arvio kohteen arvosta ja myyntikustannuksista. Asiakirjat tulee ha-
kijoiden mukaan lahettdd oikea-aikaisesti, ei eri vaiheiden paatosasiakirjoja keréillen.
Taman ongelman saattaisi sahkopostitse toimitettava asiakirjahallinta poistaa. Yhte-

naisemmat ja kieliasultaan selkedmmét asiakirjat olivat hakijoiden toive.

Saldoja valvontavaiheessa ja myyntipéivalle paivitettédessé koettiin turhauttavana vel-
kojien ja ulosoton jarjestelmien eri tavoin laskemat viivastyskorkojen maéarat. Ulosotto
ehdottaa saldon merkitsemistd oman jarjestelménsa mukaan. Toisaalta tarkead onkin

todeta késitys saatavan suuruudesta pddomien ja kulujen osalta.

Kolmantena voidaan mainita toiveet ulosoton paitsi joutuisasta toiminnasta, myds en-
nakoivasta, oma-aloitteisesta ja palveluorientoituneesta suhtautumisesta hakijoita koh-
taan. On selvad, ettd myyntiprosessin tulisi edetd nopeasti, mutta toisaalta hakijat
odottavat, ettd esimerkiksi valvonnoille tulisi antaa pidempi aika. Hakijat odottivat
”pro-aktiivista otetta ulosottoviraston taholta ”, muun muassa siina, etté virasto tarvit-
taessa tiedustelisi panttivelkojalta valvontojen jarjestyksen tarkoituksenmukaisuutta.
Ulosoton toimijoiden mielestd “ulosoton ei tule huolehtia panttivelkojien valvontojen
jarjestyksesta - ulosotolta ei voi edellyttdd, ettéd se valvoisi pankin osaamistasoa.”
Ulosoton toimiminen “hakijan asiamiehend parhaaseen mahdolliseen valvontaan
korjaavilla toimilla ohjaten” koettiin ongelmallisena. Ulosotto ei aukottomasti pysty
tulkitsemaan panttivelkojan tarkoitusperié valvottujen saatavien jarjestyksen suhteen.
Ulosoton tehtava on olla taysin puolueeton toimija niin velalliseen, velkojaan kuin
muihin asianosaisiinkin nahden. Epaselvyyksiin tai virheellisyyksiin toki puututaan.
Taytantdonpanokulujen problematiikkaa silloin, kun myynti ei toteudu, on pohdittu

ulosoton toimijoiden kanssa kohdassa 7.1.

Neljantena kehitettdvana osa-alueena nahtiin yksimielisesti nykyisen tyonteon toimin-
taympariston vaatimuksiin paremmin vastaava dokumentaation siirtdiminen séhkoi-
seen muotoon. Sahkdpostitse toimiva asiakirjojen vaihto oli 1&hes poikkeuksetta haki-
joiden toiveena, joskin sahkopostin kayton riskit tunnistettiin. Paperiposti aiheuttaa
hakijoille turhaa ty6ta, kun materiaali joudutaan velkojan toimesta skannaamaan séh-
koiseksi. Toisaalta esimerkiksi valvontakehotus tulisi hakijoiden avoimen palautteen
mukaan sahkdpostin lisaksi lahettda kirjallisena, jotta mahdollisissa poissaolo- tai vir-

heellisen sahkopostiosoitteen tilanteissa valvontamahdollisuus ei mene ohi. Myos
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suostumuspyynnoén suhteen tulisi varmistaa, etté se saavuttaa hakijan. Muutenkin sah-
kopostitse tapahtuvaan asiakirjavaihtoon ryhtymisestd tulee laht6kohtaisesti hakijan
kanssa sopia. Séhkdpostiosoitteiden paivittdminen ja niiden oikeellisuus ovat ensiar-
voisen tarkeitd seikkoja esimerkiksi ulosoton hakijarekisteria péivitettdessa, samoin
turvattujen — viestia vélitettdessékin toimivien - sdhkopostiyhteyksien kayttoonotto.
Mahdollinen uusi realisoinnin alusta, joka mahdollistaisi sahkdpostin l&ahettamisen
kaikille asianosaisille vaivattomasti, vahentaisi paperipostia ja mahdollistaisi helposti
esimerkiksi myynnin aloituksesta informoimisen pienimmillekin hakijoille. Ennen

kaikkea hakijat saisivat asiakirjat toivomassaan muodossa.

DOKUMENTIT SAHKOINEN ASIOINTI
INFORMOINTI PP,
f2e ; , kiell) PALVELUORIENTOITUNEISUUS ol e ntastls SEhkBlsen
Prosessin vaiheiden
viivistyminen Selked saatavien Aslakirjat sahkbpostitse /
Pro-aktiivinen ote =pp
litustilantei hatili (velkakirjanumerot) erittely tulevaisuudessa sahkoinen
taltustimtete ahotilitys] asiakirjoihin (valvontajirjestys) kayttaliittym

Panttivelkojalle kiinteistéarvio /
arvio kuluista myynnin alussa
Saavutettavuudesta

Suostumus ja valvonta erillisind huolehtiminen, asiakirjat

Verkkomyynnin aloitus + lomakkeina reaallajassa
kohdenumero
Mahdollisissa Suostumuspyynnon yhteyteen
kuluennakkopyynnelssa tieto kohdekuvaukset
panttivelasta, kiinteistdarviosta,
tp-kuluista

Dol lahetta
Ulosmittausvelkojille tieto
panttivelkojasta/saatavasta + tp- 3jaliaan - ei kerdllien

ista jo

Yhtendisyys prosessissa - menettelyssa ja dokumenteissa

Kuvio 9. Hakijoiden keskeisimpia toiveita prosessin suhteen

Syyksi moniin ongelmakohtiin todettiin ulosottovirastojen puutteelliset resurssit. Kes-
Kitetyt resurssit ja yhteiset toimintamallit ndhtiin ratkaisuna. Sahkdinen kayttoliittyma
on hakijan ilmauksen mukaan “ehdoton kehityskohde! ” Voidaan kiteyttda, etta asia-
Kirjoihin toivotaan selkeyttd ja yhtenaisyyttd sekd parempaa luettavuutta - muun mu-
assa virkakielen selkeyttdmistd ymmarrettdvdmpaan muotoon. Kokonaisuutena arvi-
oiden hakijat kokivat kuitenkin koko myyntiprosessin riittdvan selke&né ja eritoten itse
myynnin toteutuksen tasokkaana. Kéytanttjen kirjavuus nousi kyselyssa esiin ja ulos-
oton toimijoiden saavutettavuudessa todettiin olevan parantamisen varaa. Palvelualt-

tiutta perd&nkuulutetaan nykyisin myds viranomaistoimintaan ja parempi palvelu voi-
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kin toteutua ajanmukaisempien tyotapojen omaksumisen kautta. Huomattava on kui-
tenkin ulosoton rooli puolueettomana toimijana osapuolten valilld. Tam4 ei salli kum-
mankaan osapuolen edunvalvojana toimimista tai osapuolten osaamistason varmista-

mista.

8.2 Prosessin ajanmukaistaminen

Monessa mielessd kansalliset, tdytantdonpanon suurimmat uudistuspaineet purkaan-
tuivat insolvenssilainsaddannon suuruudistuksen my6ta vuonna 2007 (Koulu & Lind-
fors 2009, 415). Itse tyonteon toimintaympaéristd kuitenkin kehittyy vauhdilla ja myds
viranomaistoiminnan on hypattavd mukaan kehityksen kelkkaan prosessin monella eri
tasolla. Prosessin ajanmukaistamiseen vaaditaan lainsd&ddannon tuki ja ajanmukaista-
misen painopisteitd ovat muun muassa vaihtoehtoisen tarjoamisen verkkototeutuksen
kehittdminen, hakijoidenkin toivoma sahkéinen asiointi ja tydmenetelmat yleensa seké

menettelyjen yhtendistdminen ja jakamisen kulttuurin vahvistaminen (Kuvio 10.)

Toivottavia lakimuutoksia, suostumusten lievennykset (5:778) / jo hakemusvaiheessa
hakijan valtuutus maaratyille asioille. Tuki lain tasolla; sdhkdinen
asiakirjavaihto/vaihtoehtoinen tarjoaminen verkossa/velkakirja jaljennoksena

Sahkdinen

Yhtendisyys, kdytantdjen
asiointi/digitalisoituminen

Vaihtoehtoinen tarjoaminen

verkossa jakaminen (benchmarking
- monta myyntia samassa - sahkoposti asiakirjavaihtoon menettelyihin)
nakymdéssa - sihkainen kayttéliittyma - toimipaikkojen sisdinen/
- alhaisemmat tp-maksut - virtuaaliset myyntikansiot toimipaikkojen valinen

useita kohteita tarjottaessa = hajautetussa organisaatiossa
Myyntik

Lainsd&tajan/oikeuskaytintdjen vastaus esimerkiksi vastuun porrastamiseen maardosaisen yhteisomistuksen
tilanteissa.

Kuvio 10. Teemahaastatteluissa esille nousseita kehittamiskohteita.
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8.2.1 Toivottavat lakimuutokset prosessin joustavoittamiseksi

Lakimuutokset ovat nykyiselladn olleet oikeansuuntaisia ja 1.6.2016 jalkeen kolman-
nen myyntiyrityksen mahdollisuus, vapaan virallismyynnin (5:76 8§) vahimmaishinnan
maadrittelyn seké riitautusmahdollisuuden jarjestamisen lieventaminen ja valvontojen
maarédajan lyhentdminen ovat merkittavéasti joustavoittaneet myyntia. Tulevaisuudessa
kaytant6 muuttunee myods vapaassa yksityismyynnissé (5:77 8) vaadittavien suostu-
musten suhteen valjemmaksi. Suostumukset tdssé myyntimuodossa nostettiinkin esiin
merkittdvana prosessia jaykistdvana tekijand seké ulosoton toimijoiden etté toisaalta
hakijoiden taholta. Erilaisia vaihtoehtoja suostumuskéytantda helpottamaan esitettiin.
Esiin nousivat vaadittavien suostumusten rajaa maarittdméaan muun muassa euromaa-
réiset rajat, aikarajat tai jo hakemusvaiheessa annettu valtuutus ulosotolle vapaan yk-
sityismyynnin luvan myodntamiseen. Myds myyntitapoihin kiinnitettiin huomiota. Nii-
hin liittyvien kriteerien tulee olla selkeitd, ei sekamuotoja, joiden perusteita on vaikea
esimerkiksi ulosottovalitustilanteissa tulkita. Toisaalta verkkomyynti joustavuudes-
saan mahdollistaen myds jalkineuvottelun sai kiitosta varsinkin vahimmaéishintasaa-

doksen lievennyttya.

Toiseksi esitettiin mahdollisuus suppeiden ulosottohakemusten muuttamiseen tarvit-
taessa normaaliksi ilman erillisid tiedusteluja, mik& voitaisiin mahdollistaa muutta-
malla jo hakemusvaihetta. Kolmantena lakiin toivottiin seké sahkoisté asiakirjavaihtoa
ettd verkossa tapahtuvaa vaihtoehtoista kohteiden tarjoamista tukevat maininnat ja nel-
janneksi toimia helpottamaan esitettiin juoksevien velkakirjojen jaljennosten hyvak-
symisté ulosottoon alkuperéiskappaleiden sijaan, samaan tapaan kuin jo hyvéaksytééan

esimerkiksi sdhkdinen versio ulosottoperusteesta hakemusvaiheessa.

8.2.2 Vaihtoehtoisen tarjoamisen haasteet - verkkomyynti

Vaihtoehtoisten tarjousten jattdminen ulosottoon suljettuna tarjousmenettelynd, suljet-
tujen kirjeiden muodossa on ollut k&ytossa. Myos kiinteistonvalittajan kanssa tehdylla
toimeksiantosopimuksella on kokeiltu vaihtoehtoista tarjoamista niin, ettd valittja on

omaan tarjouslomakkeeseensa ottanut kirjallisena vastaan tarjoukset ensin yhdessa ja
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sitten erikseen tai mahdollisesti kirjallisen lausuman siitd, ett4 ostaja on halukas teke-
maan ainoastaan yhteistarjouksen. Téarked4 naissakin tilanteissa on kohteiden selkead ja

lapinékyvé tarjoaminen ja menettelyn selostaminen.

Huutokaupat.com -verkkoalustalla on toteutettu vaihtoehtoisen tarjoamisen menette-
lya tarjoten kohteet ensin yhdessa ja sitten erikseen tai erityinen oikeus séilyttaen tai
sitd pysyttdmatta muun muassa tarkoituksenmukaisten kokonaisuuksien ja yhteiskiin-
nitettyjen kiinteistdjen myyntitilanteissa seka lunastusmenettelya vaativissa tilanteissa
hakijan oikeutta huonommalla sijalla olevien erityisten oikeuksien kohdistuessa kiin-
teistoon. Myynnin yhteydessa tulee selostaa, misté syysté tarjousmenettely jérjestetdan
vaihtoehtoisen tarjoamisen menetelmélld. Kohteita on tarjottu ensisijaisesti verkossa
ostettavaksi sen mukaan, kumpi vaihtoehdoista arvioidaan todennékdisimmaksi
myyntivaihtoehdoksi (esimerkiksi kohteet yhdessd). Toinen vaihtoehto (esimerkiksi
kohteet erikseen) voidaan ottaa vastaan virastoon kirjallisena. Lain vaatimus siitg, etta
kohteet tarjotaan ensin yhdessa ja sitten vasta erikseen tulee huomioida myynnin paat-

tymisjarjestyksessa. (Tala, henkilékohtainen tiedonanto 1.8.2017.)

Vaihtoehtoisen tarjoamisen myyntitilanteissa voitaisiin ajatella, ettd kohteet pidetdan
esilld normaalia pidempaén. Lisétietoa myynnistd on saatavissa virastosta. Verkko-
alustalla eri kohteita pystytdan myos linkittdmaan toisiinsa niin, etta ostajien on mah-
dollista vaivattomasti ’klikkaamalla™ siirtyd kohteesta toiseen. Taméa on huutokau-
pat.com -sivustojen yll&pitdjan mukaan sallittua, kunhan linkit johtavat saman palve-
luntarjoajan sivuille. Yhteiskiinnitettyjen kiinteistdjen kyseessa ollessa verkkoalusta
taipunee hyvin myyntiin, kun menettely aukottomasti selostetaan. Erityisten oikeuk-
sien pysyttamiseen tai pysyttdmatta jattamiseen liittyvissa myyntitilanteissa verkkoto-
teutusta pidettiin haasteellisempana. Vaativissa tilanteissa voisi olla varmempaa tar-
jota myynnin kaikki vaihtoehdot verkkoalustalla (erityinen oikeus pysyttéen ja vaihto-
ehto oikeutta sailyttdmatta tai kiinteistot erillisind/yhdessa tarjoten). Taytantdonpa-
nokulujen pienentdmiseksi on sivuston yllapitdjan mukaan mahdollista néissa tilan-
teissa erikseen pyytamalla saada kohtuullisempi myyntimaksu kohteille. Toistaiseksi
sivuston yllapitdjan mukaan ei ole ollut mahdollista suoraan yhteen myyntialustaan
luoda osioita, jossa pystyisi huutamaan useampia erillisid kohteita samalta sivulta.
Huutokauppa-alustan muokkaamista paremmin ulosoton vaihtoehtoista tarjoamista

palvelevaksi (useamman myynnin toteutus samassa ndkymassa) voitaisiin selvittaa.



114

Liséksi toivottiin lainkin tasolla aukotonta tukea vaihtoehtoisen tarjoamisen toteutta-

miselle verkossa.

Verkkomyynnin haaste saattavat toisinaan olla tarjoukset, joita ei ole tehty todellisessa
ostomielessa. Verkkomyynti on tullut jaddakseen ja sen kehittdmiseen tulee pyrkia.
Tulevaisuudessa myods lain edellyttdmé vaihtoehtoinen tarjoaminen pystyttdneen
useissa tilanteissa ennakkoluulottomammin toteuttamaan huutokaupat.com-sivustolla.
Sosiaalisen median kayttoa ei koettu vield akuutiksi tarpeeksi. Se ei ole itseisarvo si-
nallddn viranomaisen toteuttamassa pakkomyynnissg, joskin jossain muodossa mah-

dollisesti tulevaisuutta.

8.2.3 Sahkdiset palvelut realisoinnissa

Sahkaisen palvelun tarve nousee esiin paitsi hakijoiden myds ulosoton toimijoiden ta-
holta. Kehityshankkeet pyrkivét osaltaan parantamaan hakijalahtoisesti palvelua ja ta-
hén kuuluu osana sahkoisten palvelujen kehittdminen. S&hkoinen asiointi ja WebUI-
jas-jarjestelmén hyodynnettavyys realisointiprosessissa tullee tapahtumaan muita toi-
mintoja my6hemmin, mutta asiakirjojen toimittamista séhkdpostitse voitaisiin edistaa
ja ndin myds rekisterien paivittdmiseen sahkdpostiosoitteiden osalta tulisi kiinnittaa

huomioita.

Tehokkuutta ja toiminnallisuutta viranomaisyhteistydssa liséisi, jos eri hallinnonalojen
tietojarjestelmat yha enemman keskustelisivat keskenddn. Realisointiprosessissa
WebUIljas-jarjestelmén ja Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjestelman reaaliai-
kaisuus on loistava esimerkki kaikkia sidosryhmid palvelevasta kehitystydsta. Kiin-
teiston ulosmittaus peruuntuu reaaliaikaisesti kihlakunnanulosottomiehen suorittaessa

peruutuksen koneeltaan.

Sahkopostitse tapahtuvan asiakirjavaihdon ongelmakohtana ei varsinaisesti nahty asia-
kirjan allekirjoitusta. Rahojen tilitystd varten tarvitaan alkuperéiskappaleena tilitysval-
takirja ja tarkeda on, ettd hakijalta on saatu suostumus materiaalin toimittamiseen sah-

kopostitse (Katajisto henkilékohtainen tiedonanto 8.8.2017). Séhkdpostiosoitteiden on
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oltava suojattuja yhteyksia. Turvasahkoposti nykyisellddn on kéytettavyyden — jatko-
kéasittelyn — suhteen kankea. Jos viesti ei vastaanottavalla osapuolella aukea tai sitd ei
ole mahdollista edelleen organisaation sisalla valittaa, ei kaytanto ole toimiva. Sahkoi-
nen asiakirjahallinto tullee keventdaméaan tulevaisuudessa myos asiakirjojen arkistoin-
tia. Aivan varauksetonta kannatusta séhkopostitse asiointi ei toimijoiden keskuudessa
kuitenkaan saanut. On erittdin tarke&a varmistaa, ettei tallak&an osa-alueella liikuta

”harmaalla alueella”, vaan kaytannéille tulee olla lainsd&ddannon tuki.

Hajautettu organisaatio asettaa kaytannon toiminnalle vaatimuksensa prosessin toimi-
joiden tyoskennellessa eri toimipaikoista kasin. Yhteisella asemalla sijaitsevien “vir-
tuaalikansioiden” kdyttd nykyisid “manuaalikansioita” tukemaan helpottaa kdytinnon
tyotd. Kaikkien myyntiin liittyvien asiakirjojen l6ytyminen verkossa saatavilla ole-
vasta “virtuaalikansiosta” on oiva apu muun muassa sijaistamistilanteissa, joskin kan-

sioiden perustaminen ja yllapito vaatii oman vakiintuneen tyttapansa.

8.3 Kaytantdjen yhtendisyys — oikeusturvakysymykset

Perus- ja ihmisoikeudet peradnkuuluttavat yhdenvertaisuutta lain edessa ja onkin luon-
tevaa ajatella, ettd menettelyn tulisi olla yhdenmukainen kautta maan velallisten, yh-
teisomistajien ja velkojien suhteen. Ulosotossa keskitytddn rakenneuudistuhakkeen
myotad yhdenmukaisen ulosottomenettelyn kehittdmiseen ja yhtendisia kéaytantoja
myaos realisoinnissa tulisi edistdd. Toisaalta kiinteiston myynnissa tilanteet ovat moni-
naiset - esimerkiksi velallisen ja yhteisomistajan keskindinen suhde voi vaihdella. On-
kin mahdotonta toimia taysin yhdenmukaisen kaavan mukaan lainkayton tilanteissa,
joissa tulee oikeudellisesti harkita eri ndkdkulmia.

Prosessin lainkayttoratkaisuissa korostuu tapauskohtainen harkinta. Lainsédadanto ei
anna kaikkiin tilanteisiin aukotonta vastausta. Todettiin, ettd nykyinen oikeustila on
monelta osin epatyydyttava. Yhteisilla linjauksilla ei riippumattoman laink&yton ydin-
alueeseen voida puuttua. Tulkinnanvaraiset kysymykset tulee ratkaista ensisijaisesti
lainsd&dannolla tai yhteisten linjausten perustana tulisi olla vahimmilld&n korkeimman

oikeuden ratkaisu. Vastuun porrastamisen maaréosaisen yhteisomistuksen tilanteisiin
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kaivattu KKO:n ennakkop&atds l&hitulevaisuudessa saataneen. Ulosottokaaressa sel-

ked sdantely puuttuu.

Prosessin menettelyjen sen sijaan tulee olla yhdenmukaisia ja linjauksin ohjattavissa.
Tiedon jakamista tapahtuu tehokkaasti muun muassa toimijoiden liikkuvuuden tai toi-
mipaikan sisalla vaikkapa tyOparien vaihtamisen kautta. Yhteisty0 ja aktiivinen tiedon
jakaminen palvelee yhda enemman koko organisaatiota erityisesti nyt, kun ollaan siir-
tymaéssa yhden viraston malliin. Koulutustilaisuuksia seka virastojen sisaisia keskus-
teluja pidetéan oivana tapana jakaa tietoa. Benchmarking-tyyppinen hyvien kaytanto-
jen poimiminen ja jakaminen saattaisikin sopia prosessin menettelyjen yhtenaistami-

seen, mutta ei juridisten kysymysten ratkaisemiseen.

8.4  Opinnaytetyon vaikuttavuus ja jatkossa kehitettavaa

Tyo kartoitti Valtakunnanvoudinviraston kayttddn hakijoiden toiveita ja odotuksia
ulosoton myyntiprosessista sekd myynnistéd vastaavien kihlakunnanvoutien kokemuk-
sia ja visioita myynnin tilasta ja kehittamismahdollisuuksista. Hakijoiden kokemus
kaytantojen erilaisuudesta alueittain nousi selkedasti esiin. Prosessia tutkittiin eri nako-
kulmista ja tutkimuksen osa-alueista ja tarkeista havainnoista pyrittiinkin laatimaan
yhteenveto niin, ettd havaintoja pystyttaisiin jollain tasolla kaytdnnon kehitystydssa
hyodyntdmaan. Erityisesti nostettiin esiin niitd teemoja ja kysymyksig, joista ulosoton
myynnissa tané paivana keskustellaan ja jotka vaativat kehittdmistd. Mukaan haluttiin
ottaa useita nakdkulmia, ei pelkastaan palvelunakdkulmaa, jotta prosessin vahva juri-

dinen puoli nousee esiin.

Runsas avoin palaute oli verkkokyselyn paras anti. Tulosten yleistettavyytta ei laadul-
liseen analyysiin pyrkivéssa tydssa pohdita, kyselyn tarkoitus ei ollut hakea yleistetta-
vyyttd. Véitetaan, ettd tutkimustyo ei voi perustua mielipiteisiin (Kananen 2014, 63).
Oikeudellinen tutkimus eroaa kuitenkin luonteeltaan paljon monista muista tutkimuk-
sista. Oikeuden luonne ei sekdin ole selkeitd vastauksia antava, vaan tulkintaan, poh-
diskeluun ja vaihtoehtojen punnitsemiseen perustuvaa. Oikeudellisessa tyossa haastat-

telujen saturaatiopisteen pohtiminen ei tunnu tarkoituksenmukaiselta, ei myodské&én
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mittaamisen luotettavauuden tai tarkkuuden madritteleminen. Nopean vastineen saa-
minen Kehitystyohon valtion virastotoiminnassa on haasteellista. Oma lyhyt kokemus
aiheen parissa tuo tarkasteluun innostuneisuutta ja toivottavasti objektiivista ndkokul-
maa sekda kykya nahda menettelyn kehittdminen avoimin silmin. Toisaalta voidaan to-
deta, ettei esille nostettu suinkaan toimijoiden parissa ole uutta — toivottavasti kuiten-
kin jollain lailla uudella tavalla ja uusin kysymyksenasetteluin esitetty.

Laurea-ammattikorkeakoulun opinndytetydssé kehitettiin realisointiprosessia reali-
sointiaikataulutusjarjestelman avulla ja sen yhteydessa todettiin, ettd on “erittdin vai-
keaa muuttaa vakiintuneita tyoskentelytapoja, samat tydskentelytavat eivat sovellu
kaikille, mutta pitkajanteisella tydskentelylla ja kehittamisella pystytaan luomaan toi-
mivia kaytantoja” (Leikkila 2012, 38). Prosessin todellinen kehittdminen vaatii myon-
teistd suhtautumista seka kehitystyohon ettd muutokseen. Muutoksen aikajanteeseen
voivat asenteet vaikuttaa. Organisaatiossa saatetaan ndhdd mahdollisuus kehittami-
seen tiedon jakamisen kautta, saatetaan omaksua uusia tyotapoja ja muuttaa asennetta
niitd kohtaan myonteisempaéan suuntaan. Tulevaisuudessa kehitetdan sahkaisia alus-
toja ja asiointia seka hyddynnettdneen verkkoalustaa paremmin. Jatkokehittely voisi
mahdollistaa yha tehokkaamman, tarkoituksenmukaisemman ja valtakuunallisesti yh-
tendisen verkossa tapahtuvan myyntimenettelyn esimerkiksi niissa tilanteissa, joissa

laki edellyttaa kohteiden vaihtoehtoista tarjoamista.

9 LOPUKSI

Myyntiprosessin ajanmukaistamisen tarkoitus on saavuttaa etua niin velallisille kuin
velkojillekin sédéntelyn joustavoittamisen, menettelyjen kehittdmisen, osaamisen jaka-
misen, digitalisaation seka verkkoalustan tehokkaamman hyddyntdmisen avulla. Eu-
roopassa on laajasti kéytossa taytantoonpanotoimen hoitaminen yksityisten toimijoi-
den kautta. On selvad, ettd Suomessa, jossa taytantdonpanoa hoitaa valtiojohtoisesti

ulosotto, toiminnan kehittdmiselld saavutetaan myds organisaatiolle etua.
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Palveluorientoituneisuutta haetaan yhd enemman myos viranomaistoimintaan. Kysely
hakijoille osoitti, ett4 saavutettavuus ja informointi ovat tarkeita seikkoja velkojille -
varmasti myos velalliselle. Saavutettavuutta pyritddnkin muun muassa ulosoton Call
Center -tyyppisella puhelinpalvelulla kehittdamaan. Palveluasenteen omaksumisen tér-
keys korostuu myos ulosoton toiminnassa, joskin on huomattava, etta on kysymys pak-
kotdytantoonpanosta - ulosotto on lainkdyttoviranomainen. Todettiin, ettd velkojien
?ylipalveleminen” ei liene tarkoituksenmukaista, vaan saattaa jopa hidastaa prosessia.
Tarkedd on myds huomata, ettd viranomainen on puolueeton toimija kaikkien asian-
osaisten Vvélill4 eikd se voi toimia minkaan osapuolen edunvalvojana. Lainkayton ja
palvelundkokulman yhdistdminen ei ole mutkatonta, mutta uusien ty6tapojen ja tyon-

teon toimintamallien omaksuminen parantaa kuitenkin myos palvelua.

Ura-hankkeessa kehitetddn seka organisaatiota ettd toimintoja laaja-alaisesti ja kehi-
tyskohteita on priorisoitava. Digiloikka ulosoton myyntiprosessissa on véalttdmaton.
Yksinkertaisimmillaan voitaisiin omaksua sahkdpostin kayttd tehokkaana tyodvali-
neend myyntiprosessin asiakirjavaihdossa varmistaen kuitenkin suojatut yhteydet.

Madaratyt dokumentit viel& vaativat kirjepostituksen.

Yhteisten kaytantdjen jakaminen voi olla omiaan jalkauttamaan toimipaikkoihin te-
hokkaampia toimintatapoja ja uudet omaksutut kdytanteet taas edistavat osaltaan seké
halua jakamisen kulttuuriin ettd menetelmien parempaan hyddyntamiseen. Koulutus-
tilaisuuksien merkitys tiedon jakamisessa nousi esiin. Tarke&a on, ettd myos koulutuk-
sen kehittdmiseen panostetaan ja ajankohtaisia, uusia asioita ja kaytantja nostetaan
esiin — suunnataan katse tulevaan. Toimipaikkojen vélinen ja tydyhteisdjen sisainen
jakamisen kulttuuri, osaamisen monipuolinen kehittdminen ja luova ongelmanratkaisu
edistavat niin hakijoiden, velallisten kuin itse organisaationkin etua. Avain henkil6s-
toon liittyvasta kokonaisvaltaisesta osaamisen kehittdmisesté saattaa l0ytya yksittéisen
prosessin ja tyotapojen kehittdmisestd. Jos henkilostd otetaan jollain tasolla mukaan
prosessien kehittdmiseen, tydmotivaatio ja myonteinen asenne uuden oppimiseen kas-

vaa.

Laadukas myyntiprosessi muodostuu myyntikohteen perusteellisesta kartoittamisesta,
huolellisesta vaateiden selvittelystd, myyntitavan oikeasta valinnasta, kohteen laajasta

markkinoinnista niin verkkokanavien kuin ajallisenkin ulottuvuuden suhteen. Tasokas
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realisointiprosessi taataan asiantuntevan, koulutetun, tydstaan innostuneen, siihen pa-
loa tuntevan ja realisointiin erikoistuneen henkildston avulla myos hakijoiden toiveita
kuullen ja erityisesti kaikkien tasapuolisesta kohtelusta ja oikeusturvasta huolehtien.
Prosessin toimijoiden véliseen selkedédn tyénjakoon tulee kiinnittdd huomiota. Aktii-
visuus ja yhteisvastuullisuus korostuvat. Realisointiprosessi on tiimity6td ja yhdessa
tekemista!

Oikeusturvan ja yhdenvertaisuuden kannalta yhtenevat kdytannot ovat tarkeitd myos
myyntimenettelyssa, mutta monimuotoiset tilanteet ja lainkayton olemus saavat aikaan
sen, ettd tdysin yhdenmukaisen sapluunan avulla ei voida realisointia toteuttaa, vaan
harkintaa vaaditaan tapauskohtaisesti. Voudit ovat tekemiensa paatosten kautta tarke-
asséd asemassa seka velkojien ettd velallisen ja yhteisomistajan tasapuolisen kohtelun
ja oikeusturvan toteutumisessa. Jos laki vaikenee, on tilanteita tulkittava. Lainsdadan-
non tulisikin reagoida ja vastata tulkinnanvaraisiin ja avoimiin juridisiin kysymyksiin,
joita ei suosituksilla ja linjauksilla kyetéa paikkaamaan. Lainvalmistelun tulee olla vah-

vaa ja avointa.

Tulevaisuus on haastava, mutta vanhat k&ytdnnot eivét riitd vastaamaan velkojien,
asiamiesten ja velallisen palvelutarpeisiin, oikeusturvaan liittyviin kysymyksiin tai toi-
saalta organisaation tehokkuusvaatimuksiin. Toimintaa kehitettdessa tulee katsoa
kauas, joskin kehittdmisen tulee olla tarkoituksenmukaista, ei itsetarkoituksellista,
kaytant6ja mahdollisesti jaykistavad asioiden muuttamista. Yhteistyon lisaksi tarvi-
taan muutosvalmiutta. Satakunnassa todettiin vuoden 2016 syksylla, ettd “tyonteon
toimintaymparistd on voimakkaasti muuttunut; maailma vaatii nykyaikaisia menetel-
mid, hevoskyyti ei enda riita. ” Hakijoiden toiveisiin liittyvia monia kehityshankkeita,
kuten séhkdinen asiointi, onkin Valtakunnanvoudinvirastossa kaynnissa. Tuntuu sel-

véltd, ettd hakijat ovat valmiit uuteen — onhan mygs ulosotto?
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LIITE1

HAASTATTELUTEEMAT / JURIDINEN POHDINTA

Hakijoiden odotukset; kuluennakkokaytanto, taytantdonpanokulut rauenneissa myyn-

neissa seké rahatilitys.

Myyntimenettelyn joustavoittamisen mahdollistavia, toivottavia lakimuutoksia.

Vaihtoehtoisen tarjoamisen monimuotoiset myyntitilanteet — myynnin toteutus ver-
kossa.

Myynti ja kohteen esillepano — sosiaalisen median hyédyntdaminen markkinointiin.
Sahkoinen kayttoliittyma, sédhkdiset palvelut ja sahkopostin kayttd realisointiproses-

sissa.

Yhdenvertaisuus- ja oikeusturvakysymykset — vastuun porrastaminen maaraosaisen

omistuksen tilanteissa.

Prosessin kehittdmisen muita painopisteita.



LIITE 2

Myyntiprosessi

1. Kyselyyn on vastattu

© panttivelkojana (pankki)

" velkojan asiamiehen&
" realisointiprosessin muuna asianosaisena eli ulosmittausvelkojana

2. Ulosoton myyntiprosessi nayttaytyy kokonaisuudessaan eri vaiheineen ja menette-
lyineen hakijalle riittdvan selkeéna ja ymmarrettavana (asianosaisselvittely / valvon-
tavaihe, myynti, jako ja rahojen tilittdminen)

" Taysin samaa mielta

Jonkin verran samaa mielta

Jonkin verran eri mielta

Taysin eri mielta

En osaa sanoa

B A T T

3. Vapaa kentté perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

£
| 2

Prosessin kesto

Vastaa tdmén osion kysymykseen 4 vain, jos olet ollut mukana prosessissa varsi-
naisena myyntipyynnon lahettdjané ja vastaa kysymykseen 6 vain, jos olet koh-
dassa mainittu, vakuuden asettamisesta lain nojalla vapautettu velkoja.

4. Myyntiprosessin aloitus / valvontavaihe toteutuu riittdvan joutuisasti realisointi-
hakemuksen l&hettdmisesta?



" Taysin samaa mielta

" Jonkin verran samaa mielta
" Jonkin verran eri mielta

€ Taysin eri mieltd

©*  En osaa sanoa

5. Myyntiprosessi kokonaisuudessaan toteutuu riittdvan joutuisasti asianosaisille
saapuvasta valvontakehotuksesta myyntipaatoksen saamiseen

" Taysin samaa mielta

£ Jonkin verran samaa mielta
" Jonkin verran eri mielta

" Taysin eri mielta

©*  En osaa sanoa

6. Ulosottokaaren mukaan myynnista kertyneet varat voidaan tilittdd maaratyille
velkojille (julkisyhteiso, julkisoikeudellinen laitos, omaisuudenhoitoyhtid, julkisen
valvonnan alainen luotto- tai vakuutuslaitos esim. pankki) ilman vakuutta ennen
kuin myynti ja jako ovat saaneet lainvoiman. Varojen tilitys on toteutunut myynti-
paatdksen saamisen jalkeen riittdvan joutuisasti.

" Taysin samaa mielta

€ Jonkin verran samaa mielta
" Jonkin verran eri mielta

£ Taysin eri mieltd

©°  En osaa sanoa

7. Prosessin toteutuksessa joutuisuuden suhteen on havaittavissa virastokohtaisia
eroja

" Taysin samaa mielta



= Jonkin verran samaa mielta
= Jonkin verran eri mieltd
£ Taysin eri mieltd

" En osaa sanoa

8. Vapaa kentta perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

£
| 2

Asianosaisselvittely / valvonta hakijan kannalta

9. Nykyisin valvonta toteutetaan yh& useammin kirjallisen valvonnan avulla asian-
osaiskeskustelun sijaan. Kirjallinen valvontamenettely tuntuu riittavalta ja kattavalta
asianosaisselvittelyn muodolta hakijan ndkékulmasta

o Kylla
C Ei

" En 0saa sanoa

10. Kirjallisen valvonnan jalkeen tarvittaessa toteutettava, kestoltaan noin 2 viikon
pituinen, valvontojen riitautusmahdollisuus koetaan tarkeéna

©° Tdysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

B T T T

En osaa sanoa

11. Asianosaisselvittelyvaiheen toteutuksen (kirjalliset valvonnat / riitautukset / asi-
anosaiskeskustelu) suhteen on havaittavissa virastokohtaisia eroja

©° Téaysin samaa mielta
= Jonkin verran samaa mielta



Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mieltd
" En o0saa sanoa

12. Vapaa kentté perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

£
| i

Myynnista informointi ja verkkomyynnin toteutus

13. Myynnin aloituksesta informoidaan panttivelkojaa. Informointi verkossa tapahtu-
van myynnin tai julkisen huutokaupan aloituksesta toteutuu riittavalla tavalla.

" Taysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

En osaa sanoa

B A T T

14. Seuraamme hakijana nettimyynnin toteutusta verkossa (huutokaupat.com)

« Kylla
CEi

Verkkoalustalla tapahtuva (huutokaupat.com) myynnin toteutus
15. Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti toteutuu riittdvan laadukkaasti kohteen
esillepanon suhteen (myyntiesite, liitteet, valokuvat kohteesta jne)

" Taysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

B T T B

En osaa sanoa

16. Verkkomyynnin toteutus on tasalaatuista virastoittain kautta maan

©° Téaysin samaa mielta



Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mieltd

En osaa sanoa

B T B I

Sosiaalisen median hyddyntadminen ulosoton myynnissa

17. Myynti-ilmoitus sosiaalisessa mediassa (esim. Facebook) tuntuu luontevalta il-
moittelumuodolta myds viranomaisen toimittamassa myynnissa

" Tdysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

B I T B

En osaa sanoa

18. Vapaa kentté perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

£
| i

Prosessin dokumenttien selkeys

19. Prosessin aikana hakijoille lahetetddn mm. valvontakehotus, asianosaisluettelo,
myyntipaatos, jakoluettelo ja mahdollisesti suostumuspyynté myyntiin. Asiakirjat
ovat yleisesti ymmarrettavia ja selkeita

© Tdysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

B T T T

En osaa sanoa

20. Vaatiiko jokin / jotkut seuraavista asiakirijoista asiasisallon suhteen selkeytté-
mista (voit valita useamman vaihtoehdon)

[ valvontakehotus tai asianosaiskeskustelukutsu



Suostumuspyynté myyntiin
Asianosaisluettelo
Myyntipaatos

Jakoluettelo

I I B .

21. Asiakirjojen selkeydessa ja ymmarrettavyydessa on virastokohtaisia eroja

€ Téaysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mieltd

En osaa sanoa

B T B I

22. Vapaa kentta perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

i

=]
| i

Sahkdinen asiointi, sahkoposti

23. Realisointiprosessiin liittyvat asiakirjat, kuten valvontakirjelmat, asianosaisluet-
telot, myyntipaatokset, jakoluettelot ja mahdolliset suostumuspyynnét tulisi toimittaa
kirjepostin sijaan sahkopostitse

" Taysin samaa mielta

Jonkin verran samaa mielta

Jonkin verran eri mielta

Taysin eri mielta

En osaa sanoa

B A T T

24. Vapaa kenttd perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

£
| 2




25. Ovatko seuraavista realisointiin liittyvista asiakirjoista jotkut sellaisia, ettd ne tu-
lisi toimittaa ehdottomasti kirjepostina?

[ Valvontakehotus tai asianosaiskeskustelu
Suostumuspyynté myyntiin
Asianosaisluettelo

Myyntipaatos

Jakoluettelo

B B .

26. Sahkoinen kayttoliittyma realisoinnin valvontojen ja muiden asiakirjojen toimit-
tamista ja vastaanottamista varten olisi hakijan kannalta toivottava

" Taysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

B T B I

En osaa sanoa

27. Vapaa kentta perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

i

=]
| i

Mahdollinen kuluennakon periminen / tadytantéonpanokulut

28. Toisinaan realisointiprosessin alussa hakijoilta pyydetdéan taytantéonpanokulujen
kattamiseksi kuluennakkoa. Kuluennakkoon liittyvissé kéytdnndissa on virastokoh-
taisia eroja

" Taysin samaa mielta

Jonkin verran samaa mielta

Jonkin verran eri mielta

Taysin eri mieltd

B A T T

En osaa sanoa

29. Vapaa kentté perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille



il

=]

| |

30. Kiinteistén myynnin peruuntuessa ulosotto esittad hakijalle riittavat ja selkeét pe-
rusteet aiheutuneista kuluista ja niiden perimisesta

~

B A T B

Taysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

En osaa sanoa

31. Vapaa kentté perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

il

=]

| i

Yhteydenpito virastoon ja kokonaiskuva myyntiprosessista

32.

B T T B T

33.

~

B A T B

Y hteydenpito virastoon lisdinformaation saamiseksi on mutkatonta

Tdysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

En osaa sanoa

Yhteydenpidon helppoudessa on havaittavissa virastokohtaisia eroja

Tdysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mielta
Taysin eri mielta

En osaa sanoa



34. Vapaa kentta perusteluille, kokemuksille ja parannusehdotuksille

5

=]
| i

35. Ulosoton myyntiprosessin toteutus hakijan nakékulmasta on kokonaisuudessaan
riittdvan tasokasta

" Téaysin samaa mielta

Jonkin verran samaa mielta

Jonkin verran eri mielta

Taysin eri mielta

En osaa sanoa

B T T T

36. Toteutuksen tasossa on havaittavissa virastokohtaisia eroja

©° Téaysin samaa mielta
Jonkin verran samaa mielta
Jonkin verran eri mieltd
Taysin eri mielta

B A T B

En osaa sanoa

37. Toivottavia kehittdmisen painopisteitd / Miten ulosotto voisi myyntiprosessiin
palvella hakijaa tulevaisuudessa paremmin? Vapaa kenttd kommentoinnille.

i
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| i




