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Taman opinndytetyon tarkoituksena oli kertoa perusteet ulosotossa tehtavista ulos-
mittauksista seka realisoinneista, antaa niiden tekoon ohjeistusta seka kertoa rea-
lisointiin kaytettavastd vapaan myynnin yhdestd muodosta - nettihuutokaupasta.
Opinnaytety6 sopii apuvélineeksi erityisesti realisointien parissa ulosotossa tydsken-
televille ja niihin tehtéviin aikoville.

Opinnaytetyossa kasiteltiin Iahtokohtia irtaimen omaisuuden realisoinnille, irtaimen
omaisuuden ulosmittauksen suorittamista, irtaimen omaisuuden myyntitapoja,
myynnin lopputoimia seka nettihuutokauppaa.

Tutkimuksessa kaytettiin kvalitatiivista eli laadullista tutkimusmenetelmdd. Teoriaa
kerdttiin alaan liittyvan lainsdéddannon, kirjallisuuden seké koulutusmateriaalin kaut-
ta. Tyohon keréattiin myos paljon kokemusperaista tietoa eri henkildstoryhmilta nais-
td aiheista. Kéaytin opinnaytetydssani hyvakseni myds omaa kokemustani toimistosih-
teerin ty0sta Varsinais-Suomen ulosottovirastossa.

Nettihuutokauppa on ulosotossa késitteend melko uusi, eika siité ole saatavilla kirjal-
lisuutta. Sen vuoksi aihetta kasiteltiinkin siitd saatujen kokemusten pohjalta. Kaytta-
jien kokemuksista saatiin tietoa haastatteluiden perusteella, joita tehtiin sekd henki-
I6haastatteluiden, ettd sahkdpostikyselyiden muodossa. Sahkdpostikyselyt kohdistet-
tiin realisoinnin parissa tyoskenteleville ulosoton eri henkildstoryhmille koko valta-
kunnan laajuisesti seké erityisesti Varsinais-Suomen ulosottovirastossa.

Ulosottovirastojen nettihuutokaupasta saadut kokemukset ovat olleet padosin positii-
visia ja tulevaisuudessa onkin oletettavissa nettihuutokaupan lisddntyva kaytto. Ta-
man vuoksi olisikin tarkoituksenmukaisinta lahtea kehittelemééan ulosoton omaa jul-
kaisualustaa nettihuutokaupoille. Ulosoton henkildstoresursseja tulisi myos kohdistaa
realisointitoimenpiteisiin, jotta saadaan aikaan toimiva kokonaisuus.
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Purpose of this thesis was to describe the basics of the distraint and realization pro-
cedures, give guidance as well as to describe one of the forms of the freely sold —
internet auction. This thesis is particularly suitable guide for those who are working
with enforcement or are considering these tasks.

Thesis considered starting points for movable property realization, perform distraint,
realization methods, sales related measures and internet auctions.

This study was conducted by a qualitative research method. Theory was collected
from the field of law, literature and educational materials. A lot of experience-based
information about the different personnel groups on these topics was also gathered. |
used also my own experience as an office secretary work in Enforcement office of
Varsinais-Suomi.

Internet auction is a relatively new concept in the field of execution and there is no
literature on the subject. Therefore, the issue was addressed on the basis of experi-
ence. Experiences of the users provided information based on interviews, which were
conducted as well as personal interviews and with e-mail queries. E-mail queries fo-
cused groups of employees whose working with the realization, trough nation and
especially in Enforcement office of Varsinais-Suomi.

Enforcement office internet auction experiences has been mostly positive and in the
future it is to be expected internet auctions For this reason would be most appropriate
develop own platform for internet auctions in enforcement. Human resources should
also be invested in order to achieve a functioning entity.
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TERMILUETTELO

+* Alin hyvaksyttava tarjous
o Alimman hyvéksyttavissd olevan tarjouksen tulee kattaa tay-
tantdonpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu. Lisaksi sen tu-
lee kattaa pantin tai pidatysoikeuden haltijan saatava etuoikeu-
tetulta maaralta jos pantinhaltijalla on oikeus pitdd omaisuutta
hallussaan tai omaisuus on Kirjattu pantinhaltijalle.
** Ainesosa ja tarpeisto
o Ainesosaa on kaikki se, mistd esine muodostuu. Tarpeisto on
padesineesté erillinen kohde, joka on kuitenkin siihen yhtey-

dessa.

+* Asianosainen
o Asianosaisia ovat hakija ja vastaaja, joista k&ytetddn myos ni-

mitysté velkoja ja velallinen.

+* Asianosaiskeskustelu
o Asianosaiskeskustelu jarjestetddn viimeistddn kaksi viikkoa
ennen huutokauppaa ja sinne kutsutaan velallinen, hakija ja
yhteisomistajat, sek& kaikki tunnetut velkojat ja erityisen oi-
keuden haltijat, joilla on panttioikeus tai muu asianosaisluette-
loon merkittdvd oikeus. Asianosaiskeskustelussa selvitetdan
mm. myyntiin liittyvat tiedot, velkojan tai pantinhaltijan saata-
vat, mahdolliset riitautukset tai muut huomautukset.
+%* Etuoikeusjarjestys
o Laissa sdédetty taytantdonpanokulujen, muiden kulujen tai
velkojien saatavien asema, kun jaetaan realisoinnin kautta ker-

tynytta kauppahintaa.

+%* Jakopaatds ts. jakoluettelo
o Jakopéatds on ulosottomiehen ratkaisu kauppahinnan kéytosta
velallisen asioille. Jos asiassa on laadittu asianosaisluettelo

tehdaén jakopééatos jakoluettelon muotoon.

** Kaypa hinta ts. vahimmaishinta



o Omaisuudesta yleisesti saatavissa oleva hinta kyseisend ajan-
kohtana.
%* Nettimyynti
o Yleisnimitys sekd nettihuutokaupan jérjestamisesta, ettd netis-
sé julkaistavasta huutokauppa ilmoituksesta.

+$* Omistus- tai takaisinotto-oikeus
o Myyjén oikeus pidattdd omistusoikeus itsell&an tai ottaa omai-
suus takaisin itselleen, kunnes koko kauppahinta omaisuudesta

on maksettu.

+%* Panttivelka
o Omaisuudesta rahoitusyhtitlle suorittamatta oleva velan maa-
ra.
+%* Parempisijainen saatava
o Na&itd ovat mm. pantinhaltijan saatavat, etuoikeutetut ela-

tusapusaatavat.

+%* Realisointikelpoisuus
o Omaisuuden todellisesta arvosta véhennetddn omaisuuteen
mahdollisesti kohdistuva panttivelan maara, jolloin voidaan
tarkastella, onko omaisuuden realisointiin ryhtyminen kannat-

favaa.

+%* Takasijainen saatava
o Jadvat viimesijaisiksi jakopaatoksessa. Naitd ovat mm. pysa-
kointivirhemaksut ja rikesakot.
+%* Toimitustodistaja
o Tarpeen vaatiessa kutsutaan toimitukseen. Todistajan tulee ol-
la esteeton. Voi olla ulosottomiehen tai velallisen kutsuma.
Toimitustodistajan nimi Kirjataan toimituksesta tehtyyn poyta-
Kirjaan.
+* Ulosottomies
o Ulosottomiehing toimivat kihlakunnanvoudit ja heidan alaisi-
naan kihlakunnanulosottomiehet. Kihlakunnanvouti maaraa

tehtavat kihlakunnanulosottomiehelle.



** Vaadeselvittely
o Omaisuuteen mahdollisesti kohdistuvat panttioikeudet, kiinni-

tykset ja yrityskiinnitykset selvitetaan rekistereista.

** Vakuus
o Omaisuus annetaan vakuudeksi jonkin saamisen turvaamisek-
si. Naitd ovat mm. pantti tai takaus.
¢ Vapaa myynti
o Ulosottokaaren 5 luvun 75-77 § séadetyt toimenpiteet. Kay-
tdnndssa vapaata myyntia ovat kaikki muut realisointikeinot

paitsi julkinen huutokauppa.

** Yhteisomistusesine
o Kahden tai useamman henkilén omistama esine.
% Yrityskiinnitys
o Yrityksen omistama sekd elinkeinotoimintaan kuuluva irtain
omaisuus voidaan kiinnittaa yrityskiinnityksella. Kiinnitettya

omaisuutta ei tarvitse luovuttaa pantinhaltijalle.



1 JOHDANTO

Irtaimen omaisuuden realisointi on yksi erittain tarked osa ulosoton toimintaa. Irtai-
men omaisuuden ulosmittauksen ja realisoinnin tulee tayttaa laissa annetut perusteet,
mutta ulosoton henkil6kunta voi omalta osaltaan vaikuttaa realisointiin mm. valitse-
malla myyntikanavan realisoitavalle omaisuudelle. Irtaimen omaisuuden realisoinnil-
le onkin olemassa monia vaihtoehtoisia myyntikanavia. Tdman tyoni tarkoitus ei ole
erityisesti suosia mitddn myyntikanavaa vaan esitell& perusteet siihen, milloin netti-

myyntikanava on mahdollinen valinta.

Tand paivand ulosotossa suositaan yhd enemman sahkoisid ilmoituskanavia rea-
lisoinnissa ja tassa tyossa pohdinkin, kuinka nettihuutokaupoille tarkoitetuista kana-
vista ulosottovirasto voi saada parhaan mahdollisen hyddyn. Tamén vuoksi opinnay-
tetyoni aiheeksi valikoitui Irtaimen omaisuuden realisointi ulosotossa erityisesti net-

tihuutokaupan kautta.

Varsinais-Suomen ulosottovirastossa on valmistunut kevaalla 2013 realisoinnin tyos-
kentelymalli, jota kéytetdédn kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden realisoinnin ohjeistuk-
sena. Muun irtaimen omaisuuden realisoinnista ja siihen liittyvista myyntitoimenpi-
teista ja nettihuutokaupan hyddyntamisestd ei mallia viel& ole. Opinndytetyoni voi
siis toimia irtaimen omaisuuden realisoinnin oppaana kihlakunnanulosottomiehille
sekd muille irtaimen realisoinnin parissa tyoskenteleville. Talla opinndytetyollani

toivonkin hyodyttavéani useampaa henkil6a koko ulosotto- organisaatiossa.

Jotta irtaimen omaisuuden realisoinnista saadaan selkeé kuva, kerron tassa tygssani
ensin irtaimen omaisuuden ulosmittauksesta paapiirteet ja sen jalkeen siirryn myynti-

tavan valinnan kautta kertomaan nettihuutokaupasta.

Keskityn tydssani paédasiassa nykyisyyteen, sithen miten irtaimen realisointi ja myyn-
titoimenpiteet hoidetaan tassa hetkessa ja mitk& ovat tdmén hetken lait, sé&ddokset ja
ohjeet sille. Nettihuutokaupan osalta olen pohtinut sen tulevaisuuttakin eli kuinka se

on tulevaisuudessa parhaiten hyddynnettavissa.



1.1 Tutkimusmenetelman kuvaus

Olen lahtenyt ké&sittelemddn asiaa irtaimen ulosmittauksen kautta, edeten sen rea-
lisointiin erityisesti nettihuutokaupan kautta. Alaa kasittelevéassa lainsdaddanndssé ja
Kirjallisuudessa ei ole kasitelty erikseen nettihuutokauppaa, mutta sen kayttéén so-
velletaan vapaasta myynnistd annettuja lainsaannoksia. Saadakseni irtaimen ulosmit-
tauksesta, realisoinnista seké nettihuutokaupasta kéytannon kuvan, olen haastatellut
kihlakunnanvouteja, kihlakunnanulosottomiehida seka toimistohenkilokuntaa. Osa
vastaajista on toivonut pysyvansa nimettdmind, siksi olen viitannut heihin ainoastaan
tittelins& kautta. Olen myos itse ollut aktiivisesti toimenpiteissa mukana, silla suoritin
osan opintoihin liittyvasta harjoittelusta kihlakunnanulosottomiehen tehtévissé. Olen
tyoskennellyt ulosottovirastossa toimistosihteerind vuodesta 2001 ja myds tdman

toimenkuvan mydté ollut mukana erilaisissa realisointitilanteissa.

Irtaimen ulosmittaamisesta ja sen myyntitoimenpiteistd ei ole olemassa varsinaista
ohjekirjaa eli kuinka toimitaan ja mitkd ovat vaihtoehdot irtaimen omaisuuden
myynnille ja kuinka pystytaan hyddyntaméaan nettihuutokauppaa parhaalla mahdolli-
sella tavalla. Saatavissa oleva tieto on hajallaan ja vaatii yhteenvetoa. Laki tietysti
madrittelee mit4 ulosotto saa tehdd koskien irtaimen realisointia ja mit4 sen tulee
tehdd ja missa laajuudessa. Opinnaytety6llani pyrin yhtendistdmaén ulosoton kaytan-
toja. Mita tehdaan missakin tapauksessa, kun kyseessa on irtaimen ulosmittaus? Mita
mahdollisia myyntitapoja irtaimelle omaisuudelle voidaan valita? Oman kappaleensa
tyossani saa nettihuutokauppa, jossa kerron teorian ja kokemusten kautta, kuinka
mahdollisimman laajasti voitaisiin k&yttad nettihuutokauppaa realisointivalineena tai

onko sille kenties jotakin esteita.

Tassa tydssani olen kayttanyt tutkimusmenetelmana kvalitatiivista menetelmaa. Kva-
litatiivinen tutkimus on laadullista tutkimusta eli todellisen el&mén kuvaamista. Kva-
litatiivisen tutkimuksen tarkoituksena on l0ytéa tai paljastaa tosiasioita. Kyseinen
tutkimusmenetelm@& soveltuu erittdin hyvin opinnéytetyoni tutkimusmenetelmaksi,
koska kvalitatiivisen tutkimuksen erityispiirteind on pidetty mm. kokonaisvaltaisen
tiedon hankintaa, ihmisten suosimista tiedon keruun instrumenttina ja liséksi tutki-
mussuunnitelman muotoutumista tutkimuksen edetessé. (Hirsjarvi, Remes & Saja-
vaara 1997, 165.)
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Tarkeimmiksi l&hteiksi opinndytetydssani ovat muodostuneet alan kirjallisuus, lait ja
asetukset seké hallituksen esitykset. Olen kéyttanyt lahteina myods ulosottolaitoksen
valtakunnallista sek& oman virastomme siséista koulutusmateriaalia. Merkittévaa tie-
toa opinndytetydhoni olen saanut syvahaastatteluilla, jotka suoritin henkilékohtaisesti
tyopaikallani. Syvahaastatteluilla sain k&ytdnnon tason tietoa, sité tietoa jota ei kir-
joista 10ydy. Tein myods sahkdpostikyselyn kihlakunnanvoudeille seké kihlakun-
nanulosottomiehille oman virastoni sisalla heidan mielipiteistaan nettihuutokauppaan
liittyen. Laajempaa ndkokulmaa nettihuutokaupan kéytosta sain ulosottovirastoille
tekemastani sdhkopostikyselystd. Yhtend aineiston keruutapana olen kayttanyt osal-
listuvaa havainnointia eli harjoitteluni aikana pyrin olemaan aktiivisesti mukana, kun

irtaimen omaisuuden ulosmittauksia ja realisointitoimenpiteita suoritetaan.

Tyon tulokset ja johtopadtokset ovat luotettavia, sill4 aineistona on kaytetty padasias-

sa lakia seké alan asiantuntijoiden kommentteja.

1.2 Opinnaytetyéongelma

Opinnaytety6llani pyrin siis vastaamaan seuraaviin kysymyksiin:

o Mitkéd ovat lait ja sd&dokset irtaimen ulosmittauksessa ja rea-
lisoinnissa?

o Kuinka kihlakunnanulosottomies toimii ulosmitatessaan ja
myydessaan irtainta omaisuutta?

o Kuinka toimistohenkildstd toimii irtaimen omaisuuden ulosmit-
taustoimenpiteessé ja myyntitoimenpiteessé kihlakunnanulosot-
tomiehen apuna?

o Mitké ovat mahdolliset myyntitavat ja kuinka ne valikoituvat?

o Kuinka voidaan saada paras hyoty nettihuutokaupasta?
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Opinnaytetyoni ongelmia olen tarkastellut tdssa tydssani kihlakunnanulosottomiesten
ja toimistohenkildston silmin. Opinndytetyoni voi toimia oppaana henkildille, jotka
irtaimen omaisuuden realisoinnissa ja myyntitoimenpiteissé ovat jo mukana tai vasta
tulossa ndihin tehtaviin. Tassa tydssani olen kertonut tarvittavista toimenpiteista ir-
tainta omaisuutta ulosmitattaessa seka realisoitaessa ja siind hyddynnettéessa erityi-
sesti nettihuutokauppaa.

1.3 Toimeksiantajan kuvaus

Toimeksiantajana ty6ssani toimii Varsinais-suomen ulosottovirasto. Varsinais-
Suomen ulosottovirastolla on yhteensa 11 eri toimipaikkaa; Turun, Raision, Kaari-
nan, Paraisten, Liedon, Péytyan, Loimaan, Salon, Someron, Myndmaen ja Uuden-
kaupungin toimipaikat. Varsinais-Suomen ulosottovirastossa tydskentelee yhteensa
110 henkil®d, joista 1 johtava vouti, 7 kihlakunnanvoutia, 52 kihlakunnan ulosotto-
miestd, 1 toimistopaallikkd, 1 apulaistoimistopaallikkd, 8 osastosihteerid seka 40

toimistosihteeria.

Opinnaytetyoni aiheen olen valinnut kuitenkin omista kiinnostuksen kohteistani seka
erityisesti sen vuoksi, ettd nettihuutokauppa on otettu ulosotossa melko hiljattain vas-
ta kayttoon eikd sitd kasittelevaa kirjallisuutta tai oikeustapauksia ole viel& olemassa.
Tehdessani haastatteluja tata tyotani varten, herdsi toimistohenkilostossa kiinnostus

saada tasta tydstani opas realisointitoimenpiteisiin mukaan tulevalle henkildlle.

Varsinais-Suomen ulosottovirastossa ensimmadiset irtaimen omaisuuden myynnit net-
tihuutokauppana toteutettiin 2011 loppuvuodesta. Nettihuutokauppaa lahdettiin ko-
keilemaan ensin helpoimman myytévissa olevan irtaimen kanssa eli henkiléauton

myynnilla ja pikkuhiljaa on siirrytty myymaan jopa kiinteistoja nettihuutokaupalla.

1.4 Tilastotietoa

Vuonna 2012 koko maassa oli 4 605 329 ulosottoasiaa perittdvanad ja Varsinais-
Suomen osuus tastd oli 394 837 asiaa. Erilaisia ulosmittauksia suoritettiin koko
maassa 638 691 kappaletta ja ndistad Varsinais-Suomen osuus oli 46 480 kappaletta.
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Irtaimen omaisuuden ulosmittauksia suoritettiin koko maassa 38 744 kappaletta ja
naistd Varsinais-Suomessa 2 806 kappaletta. (Tilastot kertyvat... Tilastot kertovat,

Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2012.)

Taulukko 1. Ulosmittaukset vuosina 2010 — 2012
v. 2010 v. 2011 v. 2012

kpl kpl kpl
Asunto-osakkeiden ulosmittaukset 7 349 8 244 9 340
Muut ulosmittaukset 27 243 30 908 29 404

(Ulosottolaitoksen toimintakertomus vuodelta 2012)
Vuonna 2012 irtainta omaisuutta realisoitiin 1 307 kappaletta ja néistd Varsinais-
Suomen osalta 117 kappaletta. (Tilastot kertyvét... Tilastot kertovat, Ulosottotoimen

tilastoja vuodelta 2012)

Taulukko 2. Ulosmitatun omaisuuden myynnit vuosina 2010 — 2012

v.2010 v.2011 v. 2012

kpl kpl kpl
Asunto-osakkeiden myynnit 358 425 463
Muun irtaimen myynnit 551 661 844
Kiinteistdjen myynnit, toteutuneet 918 942 1045

(Ulosottolaitoksen toimintakertomus vuodelta 2012)

Asunto-osakkeiden myynneista (yhteensd 463 kpl:sta) 81 myytiin huutokaupalla, 133
ulosottomiehen toimittamalla vapaalla myynnilla ja 249 muilla vapaan myynnin kei-
noilla. Muun irtaimen osalta (844 kpl:sta) 223 myytiin huutokaupalla, 548 ulosotto-
miehen toimittamalla vapaalla myynnilla ja 73 muun vapaan myynnin keinoilla. (Ti-

lastot kertyvat... Tilastot kertovat, Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2012.)

Naiden tilastojen perusteella voimme todeta, ettd irtaimen omaisuuden ulosmittaus
on erittain tarke& prosessi ulosotossa ja irtaimen ulosmittauksia suoritetaan hyvin
paljon enemman, kuin niit4 lopulta paatyy realisoitavaksi. Tamé selittyy osaksi tur-
vaavina ulosmittauksina, velallisten muilla suorituksilla tai asioiden peruutuksina,
joka johtaa myos ulosmittauksen perumiseen. Liséksi on huomattava, ettd hyvin har-

va realisointi toimitetaan enaé julkisella huutokaupalla.

Y1l olevan taulukon 2. osalta voimme vield todeta asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen

myyntien pysyneen miltei samana, kun taas muun irtaimiston myynneissé on tapah-
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tunut vuosittain rajua nousua. Osaltaan tdhankin vaikuttaa nettimyynnin lisd&ntynyt
kaytto.

2 LAHTOKOHDAT IRTAIMEN OMAISUUDEN REALISOINNILLE

2.1 Ulosottomenettely velallisen kannalta

Velallisen asia tulee vireille ulosottoon hakijan toimittamalla hakemuksella. Velalli-
selle toimitetaan ulosottovirastosta postitse vireilletuloilmoitus sekd maksukehotus.
Vireilletuloilmoitus siséltdéd mm. ohjeita ulosmittauksen varalta. Mikali velallinen ei
maksa saatavaa erdpaivddn mennessd eikd ota muuten yhteyttd ulosottovirastoon
maksun sopimiseksi, on kihlakunnanulosottomiehen velvollisuus selvittaa velallisen
taustatiedot, kuten velallisen saama toistuvaistulo ja muu omaisuus seka tehda tarvit-
taessa ulosmittaus (Ulosottokaari 705/2007, 4 luku 6 8.). Ulosottolainsaadanto lahtee
siitd, ettd ensin ulosmitataan ké&teisvarat, pankkitililla olevat varat, veronpalautus,
palkka, eldke tai muu toistuvaistulo (Ulosottokaari 705/2007, 4 luku 24 8). Mikali
tdma ei ole mahdollista tai ei viela riitd kattamaan velallisen kaikkia velkoja, siirry-
tddn ulosmittaamaan velalliselta 16ytyvaa irtainta tai kiintedd omaisuutta. Joskus
myos velallisen tai perheenjésenen sairaus tai muut poikkeukselliset olosuhteet voi-
vat estdd ulosmittauksen. Jos velallinen ei muutoin kykene suorittamaan velkojaan,
ulosmitattu omaisuus myydaan. Irtaimen tai Kiintedn omaisuuden ulosmittaus voi-
daan tehdd myo6s ns. turvaavana ulosmittauksena. (Oikeuslaitoksen www-sivut

2013.) Turvaavaa ulosmittausta kasittelen lis&é jaljempéna kappaleessa 3.1.

Omaisuus voi tulla ulosottoviranomaisen realisoitavaksi myds muulla tavoin kuin
ulosmittauksen kautta. Tuomioistuimen antamalla hypoteekkituomiolla on suoraan
ulosmittausvaikutus. Hypoteekkituomio koskee vain kiinteistoja ja niissad henkil
vastaa tuomiosta vain omistamansa kiinteiston arvolla. Hypoteekkituomiossa tuomit-
tu henkild ei vélttamattd ole muulla tavoin velallisena ulosotossa. (Koulu & Lindfors
2009, 284-285; Linna 2008, 35.)
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2.2 Ulosmittauskelpoinen omaisuus

Kaikki omaisuus ei suoraan ole ulosmittauskelpoista. Ulosmitattavalla omaisuudella
on oltava taloudellista arvoa, jotta se voisi olla ulosmittauskelpoista. Ulosmitattu
omaisuus on voitava muuttaa rahaksi niin, ettd kertyneistd varoista jaa taytantéon-
panokulujen jalkeen suoritusta myos hakijalle. Omaisuuden tulee olla myds yksil6i-
tavissé. Ulosmittaus koskee my6s esineen ainesosia ja tarpeistoa, ulosmittauksen jal-
keen erdantyvad tuottoa sekd ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevaa omaisuutta
(Ulosottokaari 705/2007, 4 luku 8 8). Velallisen kaikkea omistamaa omaisuutta ei
voida ulosmitata yhtend kokonaisuutena, muttei toisaalta kokonaisuuden murto-
osanakaan. Kohde on pystyttava yksiloimaan ulosmittauspadtoksessa riittavan yksi-
tyiskohtaisesti ja niin tarkasti, ettd se on erotettavissa velallisen muusta omaisuudes-
ta. Rekisterdity omaisuus yksiloidaan rekisteritunnuksella, kuten Kiinteistd, auto tai
vene. Muu irtain omaisuus yksildidaan sen ulkoisten tunnusmerkkien perusteella.
(Koulu & Lindfors 2009, 200-201.)

Vaikka lahtdkohtaisesti ulosmitattava omaisuus on yksilditava tarkasti, sallii laki kui-
tenkin vahaarvoisten esineiden ulosmittauksen tiettynd kokonaisuutena esim. ravinto-
laliikkeen irtaimisto. Omaisuus on kuitenkin pystyttava luetteloimaan padpiirteittain
ulosmittauspaétokseen. (Koulu & Lindfors 2009, 201.)

2.3 Ulosmittauskelvoton omaisuus ja turhan ulosmittauksen kielto

Ulosmittaukseen kelpaa lahes kaikenlainen omaisuus. Ainoastaan sellaista omaisuut-
ta ei voi ulosmitata, jota lain mukaan ei saa luovuttaa (Ulosottokaari 705/2007, 4 lu-
ku 19 8 5 mom.). Ulosmitattavalla omaisuudella tulisi olla vahintaan sellainen arvo,
ettd se kattaa asian velan liséksi korot, ulosottomaksut ja taytantéonpanokulut. Aina

néin ei toki ole, mutta ulosmittaus ja realisointi voidaan tehda silti.

Ulosottokaaren 4 luvun 16 8:ssa saddetty turhan ulosmittauksen kielto kieltdd ulos-
mittaamasta omaisuutta, josta hakijalle kertyisi vain véhéisena pidettdva méaara sen

jalkeen, kun taytantoonpanokulut sekd parempisijaiset saatavat ja muut oikeudet on
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katettu. Mikali sama omaisuus ulosmitataan useiden velkojien saatavasta, tulee vel-
kojien yhteensd saama suoritus olla vahdista suurempi. Ulosottokaaressa ei ole maa-
ritelty tarkkaa euromaéaraista rajaa sille, milloin hakijan saama kertyma on vahaista
suurempi. (Koulu & Lindfors 2009, 201.) Kéytannossa toteutetaan kuitenkin Ulosot-
tokaaren 4 luvun 17 § mukaista vaatimusta vahimmaiskertyman méaarésté, joka on
Valtioneuvoston asetuksella péaatetty olevan 40 euroa (Valtioneuvoston asetus ulosot-
tomenettelysta 1322/2007, 3 luku 10 8).

2.4 Irtain omaisuus

Irtaimeksi omaisuudeksi luokitellaan kaiken muunlainen omaisuus, paitsi Kiinteisto.
Ajoneuvot, erilaiset arvopaperit kuten asunto-osakkeet, pankkitililla olevat varat, ve-
ronpalautukset ja kateinen raha luokitellaan irtaimeksi omaisuudeksi. (Oikeuslaitok-
sen www-sivut 2013). Ulosmitattavasta omaisuudesta tulee erottaa ja jattdaa luonnol-
lisena henkilond olevalle velalliselle mm. tavallinen Koti-irtaimisto, kohtuullisilta
osin hanen henkilokohtaiset esineensé sekd suuren tunnearvon omaavat esineet, tar-
peelliset tydvalineet seka velallisen tai hdnen perheenjdsenensa tarvitsemat koulu- ja
opiskelutarvikkeet sekd muut esineet tai tyovalineet, joita hén tarvitsee turvatakseen
toimentulonsa ja joiden arvon arvioidaan olevan kohtuullinen (Ulosottokaari
705/2007, 4 luku 21 8). Kaytannossa tama erottamisetu koskee sellaista omaisuutta,
jolla ei realisoituna olisi kovin paljon arvoa (Toyryla 2006, 36). Valtioneuvoston ase-
tuksessa ulosottomenettelystd on tydvélineisiin rinnastettavien esineiden arvoksi sal-
littu enintd&n 3 000 euroa tai erityisestd syysta enintddn 5 000 euroa (Valtioneuvos-
ton asetus ulosottomenettelystd 1322/2007, 11 8§).

Jotta siis irtaimen omaisuuden realisointi ulosotossa olisi mahdollista, tulee sen pe-
rustua ensinnakin sille, ettd velallinen omistaa realisoitavaa irtainta omaisuutta.
Omaisuuden laadun on oltava sellaista, etti sen voidaan katsoa kerryttavén riittdvan
suorituksen velallisen veloille. Yleista ja helposti realisoitavaa omaisuutta ovat ajo-
neuvot, samoin korut. Harvinaisempaa realisoitavaa irtainta omaisuutta ovat alukset

tai muu yrityskiinnityksen alainen omaisuus.
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3 IRTAIMEN OMAISUUDEN ULOSMITTAUKSEN
SUORITTAMINEN

Ulosmittaus suoritetaan paasaantoisesti realisointia varten. Tdma on syyta pitdd mie-
lessa arvioitaessa omaisuuden realisointikelpoisuutta. Tarkein kriteeri realisointikel-
poisuutta arvioitaessa on mahdollinen omaisuudesta saatava arvo seka omaisuuteen
mahdollisesti kohdistuva panttivelan maara. Jos realisointikelpoisuudesta ei ole taytta
varmuutta, tulee asiasta neuvotella voudin kanssa turhan ulosmittauksen vélttdmisek-

si. (Realisoinnin tyéskentelymalli, 3.)

3.1 Turvaava ulosmittaus

Turvaava ulosmittaus voidaan toimittaa silloin, kun velallisen kanssa on sovittu mak-
susuunnitelmasta ja halutaan varmistaa maksusopimuksen toimivuus. Myo6s hakijan
pyynndstd voidaan tehdé turvaava ulosmittaus, jos velallisen palkkaa ei ole ulosmi-
tattu. (Ulosottokaari 705/2007, 4 luku 62 §.) Turvaava ulosmittaus on luonteeltaan
vakuuden kaltainen, joten siiné ei ole tarkoitus edetda myyntiin. Ainoastaan maksuso-

pimuksen rauetessa, voidaan edetd myyntitoimenpiteisiin. (Linna 2008, 101.)

3.2 Ulosmittauspaatos

Ulosmittauspaatoksen tekemista ohjataan ulosottokaaren 3 luvun 28-31 8:ssd. Ulos-
mittaus suoritetaan tekemallda omaisuudesta ulosmittauspéatés. Omaisuus yksildidaan
ulosmittauspaétokseen. Irtain omaisuus voidaan ulosmitata, vaikka sen sijaintipaik-
kaa ei tunneta, mikali omaisuus voidaan sitd nakematta riittavasti yksiloida ulosmit-
tauspéatokseen. (Ulosottokaari 705/2007, 4 luku 26 8.)

Ulosottomies merkitsee tekeménsa ulosmittauspaatoksen viipymétté asiakirjaan, joka
voi olla erillinen ulosmittauspéatds, muu toimitusta koskeva poytakirja tai taytén-
tdonpanossa laadittava asiakirja. Ulosmitattava omaisuus on yksilditava, arvioitava,
seka luetteloitava, jollei jokaista esinettd ole yksiloity. (Koulu & Lindfors 2009, 282—
283). Ulosmittauspaatds toimitetaan velalliselle ja tarvittaessa muille asianosaisille

mahdollisimman pian. Ulosmittauspaétokseen liitetddn muutoksenhakuohjeet. Muu-
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toksenhakuohjeet sisaltavéat ohjeistuksen valituksen tekoon eli minne tulee p&&atokses-
t4 valittaa, milla keinoin ja minké ajan kuluessa. Valitusaika alkaa kulua siita hetkes-
t4, kun asianomainen on saanut paatoksen tiedokseen. Korkeimman oikeuden paa-
toksessa 2007:32 on kaésitelty tapausta, jossa velallinen sai ulosmittauksesta puheli-
mitse tiedon ulosmittauspéivana. Koska velalliselle ei selvitetty puhelimitse muutok-
senhaun aikataulua, paatti Korkein oikeus, etté valitusaika alkoi kulua vasta siita het-
kestd, kun han oli saanut paatoksen postitse. (KKO 2007:32.)

Ulosmittauksen yhteydessa tulee ulosottoviranomaisen haltuun ottaa seuraavat asia-
Kirjat: saantokirja, panttikirja joka ei ole velan vakuutena, osakekirja joka on velalli-
sen hallussa sekd vuokrasopimus. Ulosmitattua irtainta omaisuutta ei aina tarvitse
ottaa ulosottomiehen haltuun, vaan omaisuus voi jaada edelleen velallisen kéyttoon.
Tallgin on syyté ilmoittaa velalliselle omaisuuden myynnin ja luovutuksen olevan
ehdottomasti kiellettyjd. Ennen myyntitoimien aloitusta on omaisuus toimitettava
ulosottoviraston haltuun, mik&li omaisuus on sen laatuista, ettd se on siirrettavissa.
Ulosmitatusta asunto-osakkeesta tehdaan ilmoitus isannéitsijalle ja pantinhaltijalle.
Ulosmittauksesta ilmoitetaan niihin rekistereihin, joihin omaisuus on merkitty. (Rea-
lisoinnin tyGskentelymalli, 3-4.)

3.3 Toimituspaikka

Taytantdonpanotoimitus eli ulosmittaus on syyta toimittaa neutraalissa ja rauhallises-
sa ymparistossd. Tama tarkoittaa yleensé sitd, ettd ulosmittaus toimitetaan yleisim-
min ulosottomiehen tyGhuoneessa tai vaihtoehtoisesti omaisuuden sijaintipaikalla.
My®os toimituksen kohteena oleva paikka tai muu ulosottomiehen sopivaksi katsoma
paikka (Ulosottokaari 705/2007, 3 luku 22 §) ovat sopivia. Velallisen asunnossa teh-
tdva toimitus ei vaadi tdmén suostumusta, mutta mikali ulosottomies haluaa asun-
toon, on hanelld oltava perusteltu epdilys ulosmitattavan omaisuuden sielld olosta.
Ulosmitattavan omaisuuden etsintd velallisen asunnosta tulisi olla viimesijainen kei-
no. (Koulu & Lindfors 2009, 140-141).

Velallisella, toimitukseen kutsutulla ja sivullisella, jonka oikeutta toimitus saattaa

koskea, on oikeus olla l&sna ulosmittauksessa. Sen sijaan muilla asiaan liittymatto-



18

milla henkil6illa ei ole oikeutta olla toimituksessa l&snd ja ulosottomiehell& on oikeus
tarvittaessa poistaa heidat toimituksesta. Vaikka velallinen tai muu toimitukseen kut-
suttu jaisi pois toimituksesta, se ei estd toimituksen suorittamista. (Ulosottokaari
705/2007, 3 luku 23 8.)

3.4 Huomioita ulosmittauksen suorittamisesta

Ulosottotoimet tulee suorittaa ulosoton arvot huomioiden. Ulosoton arvot ovat
asianmukaisuus, oikeudenmukaisuus ja tasapuolisuus. Tdma tarkoittaa, ettd ulosotto-
viranomainen ottaa huomioon niin velallisen kuin velkojankin oikeudet, unohtamatta
muiden sidosryhmien oikeuksia. Liséksi tulee huomioida ulosottomiehen omat oi-

keudet. (Kihlakunnanulosottomiesten kurssimateriaali 21.10.2013.)

Mikali ulosmitatun omaisuuden arvo ylittdd 10 000 euroa, on syyta tehda tarkempi
arvio omaisuuden kunnosta ja arvosta. Tarvittaessa voidaan kayttdd ulkopuolista
omaisuuden arvioijaa tai muuta asiantuntijaa. Arvioijan kéyttdmiseksi tulee pyytaa
kihlakunnanvoudin suostumus ja muutenkin arvioida tarpeellisuus arvioinnin suorit-

tamiseksi, silld arviointi lisaa kertymasta vahennettavien kulujen méaéaraa.

3.5 Tyonjako

Tydnjako kihlakunnanvoudin, kihlakunnanulosottomiehen seké toimistohenkildn (ns.
realisointisihteerin) valilla vaihtelee ulosottopiireittain. Myos ulosottopiirien sisalla,
riippuen sen alueellisesta jaosta sekd henkildstétilanteesta, voi olla vaihteluita. Kih-
lakunnanulosottomiehen tulee olla tietoinen realisoinnista ja sen etenemisjarjestyk-
sesté kaikilta osin, silla hdn vastaa velallisen ja suurimmalta osin myds ostajaehdok-

kaiden yhteydenottoihin. (Kihlakunnanulosottomiesten kurssimateriaali 21.10.2013.)

Kihlakunnanulosottomies toimittaa pé&&saantoisesti ulosmittauksen. Kihlakun-
nanulosottomies voi myyda tavallisen irtaimiston, mutta sen voi myyda tarpeen vaa-
tiessa myos vouti. Myyntitoimien aloittamiselle on syytd saada kihlakunnanvoudin

suostumus. Kihlakunnanulosottomies vastaa ostajaehdokkaiden kyselyihin ja toimii
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omaisuuden esittelijand. Myynnin jéalkeen kihlakunnanulosottomies kohdentaa varat
jakoluettelon mukaisesti.

Kihlakunnanvouti toimii kihlakunnanulosottomiesten esimiehend ja vastaa osaltaan
siitd, ettd ulosmittaukset on suoritettu asiallisesti. Padasiassa kihlakunnanulosotto-
mies tekee ulosmittauspaétokset ja arvioinnit, mutta kihlakunnanvouti voi tarvittaes-
sa itsekin tehda ulosmittauspaatoksia. Kihlakunnanvoudin ulosmitattaviin kuuluu
yhteisomistusesineet. Mikali omaisuutta arvioitaessa halutaan kayttaa asiantuntijaa,
kuuluu péaatds sen kayttdmisesta kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan

(Linna 2008, 167; Realisoinnin tyoskentelymalli, 3).

Kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan kuuluu myyda ulosmitattu kiinted
omaisuus sekd huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttava osakeyhtion osake.
Kihlakunnanvouti myytaviin kuuluu my6és muu kiinnityskelpoinen omaisuus esim.
kuorma-auto. Nain ollen kihlakunnanvouti myy kaiken sen laatuisen omaisuuden,

joka mahdollisesti on vakuusoikeuden kohteena olevaa omaisuutta.

Toimistohenkilon rooli ulosmittausta tehdessd on melko vahdinen, mutta realisoin-
nissa sitakin suurempi. Osaa toimistohenkilostosta tyoskentelee mm. perintésihtee-
reind ja osana heidan tyénkuvaansa on velallisten omaisuuden etsinté erilaisten tieto-
jarjestelmien avulla, mm. Ajoneuvorekisterikeskus, Kiinteistotietojarjestelma jne.
Néistd rekistereistd 16ytdmastdan omaisuudesta he ilmoittavat kihlakunnanulosotto-
miehelle, joka tekee paétoksen ulosmittauksesta. Toimistohenkilostd voi toimia

ulosmittauksessa esimerkiksi toimitustodistajana.

Realisoinnissa toimistohenkilostd on tarkeédssé roolissa. Ulosottovirastoissa saattaa
olla eriytettyind myynnistd vastaavaa toimistohenkilostod esim. realisointisihteeri,
mutta yleisimmin he tekevét sitd muun tyonsa ohessa esim. perinnén tuki. Tehtévan-
kuvia ei ole tarkkaan saadelty vaan virastot voivat sopia niista k&ytdssa olevien re-

surssiensa mukaisesti.

Toimistohenkild tekee ilmoitukset nettimyyntialustaan siten kuin kihlakunnanulosot-
tomies tai -vouti on ne heille ilmoittanut. Han on ns. linkkind nettimyyntialustaan

nahden ja vastaa osaltaan siité, ettd ilmoituksen tiedot ovat oikein. Joissakin tapauk-



20

sissa toimistohenkild on voinut laatia myyntiesitteet yhteistyossa ulosottomiehen
ja/tai voudin kanssa. Myynnin jalkeen toimistohenkil® laatii jakoluettelon, jonka kih-
lakunnanvouti tai kihlakunnanulosottomies hyvéksyy. Lopputoimissa toimistohenki-

16 suorittaa varojen tilityksen. (Lehtomaa 2013.)

4 IRTAIMEN OMAISUUDEN MYYNTITAVAT JA KUINKA NE
VALIKOITUVAT

Mikali velallisen velat eivat tule muuten suoritetuiksi, ulosmitattu omaisuus on myy-
tavé Ulosottokaaren 5 luvun 1 8:n mukaan joko huutokaupalla tai vapaalla myynnil-
l4. Viimeistd&n ulosmittauksen tultua lainvoimaiseksi, kihlakunnanulosottomies in-
formoi voutia, joka jarjestaa palaverin myyntitoimien aloittamiseksi. Palaverissa so-
vitaan realisointiprosessin aikataulu seka jaetaan tehtavat ja vastuut kihlakunnan-
voudin, kihlakunnanulosottomiehen seké realisointivastaavan kesken. Tamén jélkeen
velalliselle l&hetet&an kirje viimeisestd mahdollisuudesta suorittaa velat ennen omai-

suuden myyntié.

Ulosottomiestd ohjaa myyntitapaa valitessa Ulosottokaaren 5 luvun 2 8:n s&annos,
jonka mukaan ulosottomiehen tulee pyrkid hyvaan myyntitulokseen, johon siis vai-
kuttavat kauppahinta, kustannukset seka myyntiaika. (Linna 2008, 158, 194.) Kay-
tdnndssa tama tarkoittaa, ettd myyntitavan valinnalla pyritdédn mahdollisimman hy-
vaan nettotulokseen. Ulosottomiehelld on laink&yttdjand valta ratkaista ulosmitatun
omaisuuden myyntitapa. (Talvitie sdhkdposti 3.10.2013.)

On myo6s huomattava, ettd vapaalla myynnilla myytdessd omaisuudesta on aina saa-
tava kdypa hinta. Julkisella huutokaupalla myytdesséd kaypé hinta voidaan alittaa.
(Kihlakunnanvouti 1. sahkoposti 28.10.2013.)

Jos kaytetty myyntitapa on sallittu Ulosottokaaren mukaan, myynti voidaan kumota
myyntitavan valinnan perusteella vain, jos on myyty kiinteisto tai arvokasta irtainta

omaisuutta ja saatetaan todennékoiseksi, ettd muulla myyntitavalla olisi saatu huo-
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mattavasti korkeampi kauppahinta (Talvitie s&hkdposti 3.10.2013; Ulosottokaari 5
luku 2 8 2 mom.).

4.1 Huomattavaa myyntitapaa ja -ajankohtaa valitessa

Myyntitapaa seka -ajankohtaa on syytd miettié tarkoin. Omaisuuden myyntitapa saat-
taa vaikuttaa siit4 saatavaan hintaan oleellisesti. Otetaan esimerkiksi loma-osake Le-
villa. On tarkoituksen mukaista saada tdméntyyppisen omaisuuden myynti tietoisuu-
teen mahdollisimman laajasti, silla voidaan olla varmoja, ettd kiinnostusta tamén-
tyyppiseen omaisuuteen on koko valtakunnan laajuisesti. Pelkka paikallislehdessa
ilmoittelu ja tietyssa toimipaikassa jarjestettavd huutokauppa ei todennékoisesti tuo
riittdvasti ostajia. On my6s huomattu, ettd Levin sesonkiaika vaikuttaa myytéavissa
olevan omaisuuden kiinnostavuuteen. Tarkoituksenmukaisinta on talloin valita
myyntitavaksi nettihuutokauppa seka myyntiajankohdaksi sesonkiaika, mikali myyn-
tiajankohta on valittavissa. Jos on oletettavissa, ettd myynnin lykkédaminen koituu
velallisen eduksi, eiké siitd ole velkojallekaan haittaa, voidaan myyntia lykéata (Linna
2007, 419). Mikéli toimitukselle on sdadetty madréaika tai myyntia ei ole tarpeen
lykéta velallisen edun vuoksi, tulee myynti toimittaa joutuisasti (Linna & Leppénen
2007, 419; Ulosottokaari 705/2007, 3 luku 21 8).

Toiseksi esimerkiksi voidaan ottaa ravintolan irtaimisto. Ravintolan irtaimistoon si-
séltyy kaikki mahdollinen astioista aina mausteisiin saakka. Tdssa tarkoituksenmu-
kaisinta on jarjestad julkinen huutokauppa ravintolan tiloissa, omaisuuden erilaatui-
sen madran vuoksi seké kuljetuskustannusten minimoimiseksi. lmoittelu paikallis-
lehdessa todennékdisesti riittad, riittavan ostajakunnan paikalle saamiseksi. (Kihla-

kunnanulosottomies 1. sdéhkdposti 1.11.2013.)

4.2 Julkinen huutokauppa

Julkista huutokauppaa kutsuttiin aiemmin nimelld pakkohuutokauppa. Tdman tyyp-
pinen huutokauppamenettely on aina sallittu ulosmitattua omaisuutta realisoitaessa.
(Linna & Leppéanen 2007, 416.) Myytéessd omaisuutta julkisella huutokaupalla,

myynnin toimittaa aina ulosottomies itse.
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4.3 Vapaa myynti

Hallituksen esityksessa 13/2005 kiinnitettiin erityistd huomiota siihen, ett4 aiemmin
ulosottolainsdéddanndssa myyntitavat olivat hyvin rajoitettuja ja keskittyivéat vain jul-
kiseen huutokauppaan. Taméan vuoksi hallituksen esityksessa 13/2005 esitettiin ulos-
ottokaareen otettavaksi sdannds koskien vapaata myyntid. (HE 13/2005.) Vapaata
myyntia koskevat sadnnokset tulivatkin voimaan jo vuonna 2007 Ulosottolain uudis-
tuksessa ja my6hemmin ne siirrettiin muuttumattomina 1.1.2008 voimaan tulleeseen
Ulosottokaareen. Vapaata myyntia saatelevat ulosottokaaren 5 luvun 75 - 77 § saén-

nokset.

Vapaan myynnin toteuttamistapoja on kolme. Yksityisen toimittama huutokauppa,

ulosottomiehen toimittama vapaa myynti sekd muu vapaa myynti.

Yksityisen toimittamaksi huutokaupaksi luetaan sellainen myynti, jossa ulosottomies
antaa irtaimen omaisuuden luotettavan huutokaupantoimittajan myytavaksi julkisella
huutokaupalla (huutokauppakamarimyynti). Mikéli talla myyntitavalla annetaan
myytavéksi arvokasta irtainta omaisuutta (noin 10 000 euron ylittavat), tulee ulosot-
tomiehen talléin ilmoittaa mahdollinen vdhimmadishinta sek& alin hyvaksyttava tarjo-
us sekd antaa tarvittavat muut huutokauppaa koskevat ohjeet huutokaupantoimittajal-
le (Heikkild 2013; Linna 2008, 194; Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 75 8).

Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti (vapaa virallismyynti) on mm. nettihuuto-
kauppa tai sellainen myynti josta ulosottomies on saanut tarjouksen esim. velallisen
sukulaiselta ja tarjouksen voidaan katsoa olevan hyvéksyttavissa eli se ei alita kdypaa
hintaa (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 76 §).

Muuksi vapaaksi myynniksi luetaan sellainen omaisuuden myynti (vapaa yksityis-
myynti), joka voidaan antaa ulkopuolisen, pantin haltijan tai velallisen tehtévéksi, jos
velallinen seké& kaikki ne velkojat ja muut oikeuksien haltijat, joiden oikeutta myynti
koskee, siita sopivat, eikd kukaan oikeuden haltijoista ole ja&nyt tuntemattomaksi
(Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 77 8). Myynnin voi suorittaa siis esimerkiksi velalli-
nen itse tai kiinteistonvalittdja (Heikkild 2013). Kertynyt kauppahinta tilitetdan ulos-

ottomiehelle, joka suorittaa sen jaon etuoikeusjarjestyksen mukaan. Asianosaiset
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voivat kuitenkin sopia etuoikeudesta ja siihen sovellettavasta jaosta (Linna 2008,
196; Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 79 § ja 6 luku 11 8).

4.4 Suostumus

Lahtokohtaisesti ulosoton asianosaisilla ei ole méardamisvaltaa sen suhteen, milloin
ja miten taytantoonpano toimitetaan, mutta vapaassa myynnissé heidan suostumuk-
sensa kuitenkin tarvitaan (Koulu & Lindfors 2009, 35). Asianosaisille annetaan tie-
toa realisointitapojen eroista, niin kdytannon toteutuksena kuin syntyvien kulujenkin

osalta (Kihlakunnanulosottomiesten kurssimateriaali 21.10.2013).

Asianosaisilla ei ole oikeutta kieltdd myynti& kuitenkaan kokonaan, vaan suostumus
koskee ainoastaan myyntitapaa. Velallisella on nimittéin ollut riittdvasti aikaa ennen
myyntid hoitaa velkansa velkojalle. Mikéli velkoja ei suostu vapaaseen myyntiin,
voidaan hénen ulosottohakemuksen katsoa peruutetuksi. (Linna & Leppénen 2007,
407.)

Ulosottokaari 5 luku 76 §: ”Ulosottomies saa myyda irtaimen tai kiintedn omaisuu-
den vapaasti velallisen seké niiden velkojien ja muiden oikeuksien haltijoiden suos-
tumuksella, joiden oikeutta myynti koskee. Vapaata myyntié ei saa jarjestéad, jos joku
oikeuden haltijoista on jaanyt tuntemattomaksi.

Ulosottomies saa myyda omaisuuden vapaasti ilman 1 momentissa tarkoitettua suos-
tumusta, jos:

1) kauppahinta peittdé kaikki etuoikeussaatavat ja vastaa selvitysten mukaan kéypéaa
hintaa; tai

2) korkein tarjous on huutokaupassa hylétty ja kauppahinta nousee vapaassa myyn-
nissa sitd korkeammaksi eikd alita selvasti kdypaa hintaa ja peittdd alimman hyvak-

syttavin tarjouksen.”

Elleivéat edelld mainitut ilman suostumusta toimitettavan myynnin edellytykset tayty,
ulosottomiehen tulee hankkia kaikkien asianosaisten suostumus nettihuutokaupan
toimittamiseksi (Karkiala, S. henkilokohtainen tiedonanto 24.09.2013). Mikali joku
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asianosaisista ja& tuntemattomaksi, joudutaan heidan oikeusturvansa toteutumisen
vuoksi luopumaan vapaan myynnin vaihtoehdoista ja toimittamaan julkinen huuto-
kauppa. (Linna 2008, 195).

Muutamia realisointeja on Varsinais-Suomen ulosottovirastossa jouduttu suoritta-
maan ensin julkisella huutokaupalla ja sen jalkeen viel& nettihuutokauppana. Naissa
tapauksissa on lain mukaan tullut toimia tassé jarjestyksessa mm. sen vuoksi, ettd
asianosaisilta ei ole saatu suostumuksia vapaaseen myyntiin tai korkein tarjous on
tullut hylatyksi julkisessa huutokaupassa. Erityisen huomattavaa on, ettd omaisuu-
desta saadut tarjoukset ovat nettihuutokaupassa ylittaneet reilusti julkisessa huuto-

kaupassa saadut tarjoukset.

4.5 Vaadeselvittely

Ennen irtaimen omaisuuden huutokauppaa ulosottomiehen on selvitettavé rekistereis-
t4 omaisuuteen mahdollisesti kohdistuvat panttioikeudet, kiinnitykset ja yrityskiinni-
tykset, mikali myytdvana on sellaista irtainta omaisuutta, johon saattaa tdman tyyp-
pinen oikeus olla kirjattu seka siitd olemassa olevan saatavan maarad. Jos omaisuus on
vakuutena jonkun hallussa tai omaisuuteen kohdistuu kirjaamaton panttioikeus, tulee
sellaisen saatavan madra selvittdd. Selvitettaviin kuuluu myos ehdolliseen luovutuk-
seen perustuva myyjan kauppahintasaatava seka muu mahdollinen ehto, joka sailyte-
tddn omaisuuden myynnin jalkeenkin. (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 29 8.) Vaa-
deselvitys voidaan tehdd myds velalliselle, jonka tulee antaa ulosottomiehelle kay-
tossadn olevat tiedot (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 10 8).

Jos omaisuus on yrityskiinnityksen alaista omaisuutta ja ulosottomies arvioi, ettei
jaljelle jaava kiinnitetty omaisuus riitd yrityskiinnityksen taydeksi vakuudeksi, tulee
kiinnityksen haltijalta tiedustella, vaatiiko tdmé suoritusta kauppahinnasta (Ulosotto-
kaari 705/2007, 5 luku 29 §).
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4.6 Kuulutus ja asianosaiskeskustelu

Kuulutus koskee yleensa kiinteistdjen realisointia ja on lehdessa julkaistava ilmoitus
asianosaiskeskustelusta (Linna 2008, 181). Kuulutusmenettely ja asianosaiskeskuste-
lu jarjestetddan irtaimen omaisuuden huutokaupassa ainoastaan erityisperusteella.
Kutsu saapua asianosaiskeskusteluun toimitetaan asianosaisille véahintdan 4 viikkoa
ennen. Samaan aikaan julkaistaan kuulutus paikkakunnalla yleisesti leviavassa sa-
nomalehdessa. Jos joku asianosaisista on jadnyt tuntemattomaksi, julkaistaan kuulu-
tus myos virallisessa lehdessé ja oikeusrekisterikeskuksen kuulutusrekisterissa Asi-
anosaiseskustelu tulee pitdd vahintaan 2 viikkoa ennen aiottua huutokauppaa. (Rea-

lisoinnin tyoskentelymalli, 7.)

4.7 Myynti-ilmoitus

Ulosottomies saa péattad suhteellisen vapaasti myynti-ilmoituksen julkaisusta. Mika-
li ilmoitus julkaistaan lehdessd, se on syyta tehda noin viikkoa ennen huutokauppaa.
Myynti-ilmoitus on erityisen tarpeen ilmoittaa paikallisessa lehdessd, kun myyntita-
pana on julkinen huutokauppa (Linna 2008, 168-169). Vapaassa myynnissd myynti-
ilmoitus ei ole pakollinen ja sen tarpeellisuutta on syyta arvioida (Kopio 2013). Net-
tihuutokapassa myytévélle omaisuudelle riittaa yleensé jo sen nakyvyys netissa (Liite
1.), mutta tarvittaessa voidaan vield lehdessé julkaista normaalia pienempi myynti-
ilmoitus, jossa viitataan nettimyyntisivustoon. (Karkiala, S. henkil6kohtainen tiedon-
anto 24.9.2013.)

Oikeuslaitoksen omilla www-sivuilla on listaus myytévana olevista kohteista. Myyn-
ti-ilmoitus on aina syyté julkaista tall& sivustolla, silla julkaisu on maksutonta. Mikali
kyseessa on nettihuutokauppa, on kohteen kuvauksessa linkki huutokauppasivustolle.

(Oikeuslaitoksen www-sivut 2013.)

4.8 Myyntiesite

Myyntiesitteen (Liite 2.) laatiminen on pakollista realisoitaessa kiinteist6a tai arvo-

kasta irtainta omaisuutta. Kaytdnndssa myyntiesite laaditaan aina kaikenlaisesta
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omaisuudesta. Myyntiesitteen huolellinen laatiminen helpottaa realisointia kaikin
tavoin mm. ostajaehdokkaiden tiedustelut vahenevat.

Myyntiesite laaditaan Ulosottokaaren 5 luvun 20 8 mukaisesti. Siitd k&yvat ilmi va-
hintdankin omaisuuden myyntiarvoon vaikuttavat olennaiset tiedot ja myyntiehdot.
(Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 20 8.) Kdytanndssa myyntiesitteessa kerrotaan kaik-
ki mahdollinen omaisuudesta saatavissa oleva tieto. Myyntiesitteen liitteeksi tulee
kaikki omaisuuteen liittyva julkaisukelpoinen aineisto esim. valokuvia, kartta, asian-

tuntija arviot omaisuuden kunnosta seka yleiset huutokauppaehdot (Kopio 2013).

4.9 Yleiset huutokauppaehdot

Yleiset huutokauppaehdot (Liite 3.) on méaritelty Ulosottokaaren 5 luvun 3-14 §:ss&
ja ne koskevat ostajan asemaa. Yleiset huutokauppaehdot ovat osittain sovittavissa,
mutta ne eivét saa koitua ostajan vahingoksi. (Linna & Leppanen 2007, 423.) Ylei-
sissa huutokauppaehdoissa on selvitetty mm. omistusoikeuden siirtymisestd, omai-
suuden hallinnasta ja kayt0std, ulosottoviranomaisen antamasta virka-avusta omai-
suuden haltuun saamiseksi, ostajan vastattaviksi tulevista saatavista ja oikeuksista,
erdista saatavista ilmoittamisesta (mm. maksamattomat yhtiovastikkeet ja muut kus-
tannukset), véitteet paremmasta oikeudesta, valtion korvausvastuu, velallisen velvol-
lisuus antaa tietoja, virheestd myyntikohteessa, oikeus hinnanalennukseen ja kaupan
kumoamiseen jne. (Toyryla 2006, 222-232; Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 3-14 8§).
Liitteessé 3 esitetyissd Varsinais-Suomen ulosottoviraston yleisissa huutokauppaeh-
doissa on edelld mainittujen seikkojen liséksi kerrottu myds muista ostajaa koskevis-
ta sdannoistda mm. maksuajasta ja korosta sekd varainsiirtoverosta. Ostajan tulisi tu-

tustua yleisiin huutokauppaehtoihin ennen ostopaatoksen tekemista.

4.10 Julkisen huutokaupan huutokauppatilaisuus

Huutokauppatilaisuus voidaan jarjestdd omaisuuden sijaintipaikalla, ulosottomiehen
virkahuoneessa tai muussa hanen sopivaksi katsomassaan tilassa (Ulosottokaari

705/2007, 3 luku 22 8). Huutokauppa on julkinen tilaisuus johon kenelld hyvénsa on
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paésy. Tosin ulosottomiehelld on huutokaupassa jarjestyksenpito-oikeus ja tarvittaes-
sa han voi pyytaa poliisilta virka-apua tai ohjata itse hairiota aiheuttavan henkilon
pois paikalta. (Ulosottokaari 705/2007, 3 luku 23 §).

4.10.1 Tilaisuuden aloittaminen

Huutokauppatilaisuus alkaa myyntikohteen kuvailulla, jonka suorittaa huutokaupan
toimittava ulosottomies. Lisdksi kuvaillaan arvokkaat ainesosat ja tarpeistoesineet,
jotta ostajaehdokkaille ei jaa epdselvyytta siitd, mitd myyntikohteeseen kuuluu. Ta-
man jéalkeen ilmoitetaan tarpeelliset asianhallintatiedot, tarjousten esittamistapa,
mahdolliset myyntikohteiden myyntijarjestykset, mahdollinen alin hyvéksyttéva tar-
jous, mahdolliset ostajalle siirtyvat velvoitteet, kuten myés maksamatta olevat vas-
tikkeet ja s&hkd ym. laskut. Lopuksi kerrotaan maksuehdot. (Linna 2008, 171.) Ylei-
son nahtavilla ja saatavilla tulee olla yleiset huutokauppaehdot ja myyntiesite, mikali
sellainen on laadittu (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 21 8§).

4.10.2 Tarjousten esittdminen huutokauppatilaisuudessa

Myyntikohteen kuvailun sek& muiden tarpeellisten tietojen esittdmisen jalkeen aloite-
taan tarjousten esittiminen. Tarjouksia esitetddn “nostohuudoin” eli paikalla oleva
yleisd esittdd suullisia tarjouksia. Ulosottomies maarad kaytettdvan korotuksen.
Ulosottomies voi harkintansa mukaan sallia “etdtarjoamisen” jolloin nostotarjouksia
esitetddn puhelimitse tai sahkoisesti. Mahdollista on myos jarjestéa virka-apuna toi-
sella paikkakunnalla vastaanotettavat tarjoukset. Ulosottomies voi myds hankkia kir-
jallisia etukéteistarjouksia, joista korkein osallistuu huutokauppaan. Kirjallisen tar-
jouksen esittdjan tulee antaa kasiraha (enintadn 20 %) tarjoamastaan summasta ellei
ulosottomies ole vapauttanut hénté tastd siten kuin Ulosottokaaren 5 luvun 24 8:ssa
on méaaréatty. Kyseisen lainkohdan mukaan ulosottomies voi vapautta ostajan maksa-
masta kasirahaa, mikéali hdn toteaa ostajan selvésti maksukykyiseksi. Kirjallinen tar-

jous on sitova ainoastaan ensimmaisessa huutokaupassa. (Linna 2008, 172.)
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4.11 Tarjousten esittdminen nettihuutokaupassa

Nettihuutokaupassa tarjoukset esitetddn myds nostotarjouksin, ennalta ilmoitetuin
korotuksin. Toisin kuin julkisessa huutokaupassa, nettihuutokaupassa ostajilla on
useampi pdiva tai jopa viikkoja aikaa tehda tarjouksia. Ulosottomies méaaraa itse net-
tihuutokaupan myyntiajan. Tarjousten esittdjan tulee olla kirjautuneena verkkopank-
kitunnuksin tai muulla tavoin olla rekisteroitynyt palveluun, ennen tarjousten tekoa.

(Huutokaupat.com www-sivut 2013.)

4.12 Tarjousten hyvéksyminen

Tarjousten hyvéksymisessd noudatetaan aina samaa periaatetta, olipa kyseessa sitten
julkinen huutokauppa tai vapaa myynti. Kun kaikki korotustarjoukset on esitetty,
ulosottomies péattad korkeimman tarjouksen hyvéksymisestd. Tarjouksen hyvaksy-
miseen vaikuttavat omaisuudesta mahdollisesti sd&detty alin hyvaksyttava tarjous,
omaisuudesta saatava vahimmaishinta seka annettu kasiraha tai kauppahinnan mak-
saminen. Irtaimen omaisuuden myynnissa alin hinta tulee maarata, mikali omaisuu-
teen kohdistuu pantti- tai pidatysoikeus taikka myyjan kauppahintasaatava, joka pe-
rustuu omistus- tai takaisinotto-oikeuden pidattamiseen (Ulosottokaari 705/2007, 5
luku 34 8). Muussa tavallisen irtaimen myynnissa alinta hyvéksyttavaa tarjousta ei
maarata (Linna 2008, 172; Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 72 8).

4.13 Kauppahinnan maksaminen

Hyvéksytyn tarjouksen tehneen ostajan on valittomasti maksettava koko kauppahinta
tai késiraha, joka on enintdadn 20 prosenttia kauppahinnasta. Ulosottomies maaraa
k&sirahan suuruuden tapauskohtaisesti. Lopulle kauppahinnalle ulosottomies voi an-
taa enintdan kuuden viikon maksuajan. Maksukykyiseksi arvioidulta ostajalta kasira-
ha voidaan jattd4 vaatimatta. Kasirahaksi kdy kéteinen tai siihen rinnastettava mak-
suvaline tai vakuus. Jollei kauppahintaa suoriteta kokonaisuudessaan heti, maksaa
ostaja korkoa koko kauppahinnalle ostopaivésta lahtien. (Ulosottokaari 705/2007, 5
luku 24 8.)
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Jollei ostaja suorita kauppahintaa méardaikana, pidetdan uusi huutokauppa ja mak-
samatta jattaneen ostajan korvattavaksi tulee mahdollinen erotus, jos korkein tarjous
jaa uudessa huutokaupassa alemmaksi. Mahdolliseen ylijgdmaén eli uudessa huuto-
kaupassa mahdollisesti saatuun korkeampaan tuottoon ei ensimmaiselld ostajalle ole
kuitenkaan oikeutta. (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 25 8.)

5 MYYNNIN LOPPUTOIMET

Ostotarjouksen hyvaksymisen jalkeen suoritetaan realisoinnin lopputoimet. Irtaimen
realisoinnin lopputoimiin kuuluvat jakoluettelon laadinta, kauppakirjan laadinta ja

luovutus seké varojen tilitys.

5.1 Jakoluettelo

Mikali myyntid varten on laadittu asianosaisluettelo, eli velkojia on useampi kuin
yksi, tulee varojen kohdentamisesta laatia jakoluettelo. Jos velkojia on vain yksi riit-
tad, ettd varat kohdennetaan asialle. (Ulosottokaari 705/2007, 6 luku 5 8.) Jakoluette-
lo laaditaan heti, kun kauppahinta on maksettu. Jaettava summa siséltaa kauppahin-
nan sek& maksuajalta kertyneen koron. Irtaimen omaisuuden jakoluettelossa etuoike-
usjarjestys on seuraava:

o taytdntéonpanokulut

o ilmoitus- ja asiakirjakulut sekd muut mahdolliset taytantéonpanokulut

o velallisen osuus mahdollisesta kiinteistonvélittjan palkkiosta

o myyntimaksu

o pantinhaltijan saatavat

o etuoikeutetut elatusapusaatavat

o muiden ulosmittausvelkojien saatavat

o takasijaiset saatavat (esim. pysakointivirhemaksut, rikesakot) (Realisoinnin

tyoskentelymalli, 11.)
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Tarvittaessa vouti tekee omat tdsmennyksensa varojen jaosta. Ulosmitatun kiinteis-
ton, alusrekisteriin merkityn aluksen, ilma-aluksen, asunto- tai Kiinteistoyhtion osak-
keen ja kiinnityskelpoisten ajoneuvojen ja tyokoneiden huutokaupasta peritdan tau-
lukkomaksun lisdksi myyntimaksu, joka on irtaimen omaisuuden osalta 450 euroa
(Oikeuslaitoksen www-sivut 2013). Mikali myyntitapana on ollut vapaa yksityis-
myynti, paattdd vouti myyntimaksun perimisestd ja suuruudesta. Jollei myyntimak-
sua peritd, merkitdan tasta tieto jakoluettelon lisétietoihin. (Realisoinnin tyéskente-

lymalli, 11.)

Jakoluettelossa tulee olla vain ne velkojat, joille tulee jako-osuus. Jakoluettelo l&he-
tetddn kuitenkin kaikille asianosaisluettelossa mainituille asianosaisille. Lainvoimai-
seksi jakoluettelo tulee 3 viikon kuluttua jakoluettelon péivayksesta. (Realisoinnin
tyoskentelymalli, 11; Ulosottokaari 705/2007, 11 luku 5 8.)

5.2 Kauppakirja

Mikali myyty omaisuus on Kiinteistd tai asunto-osake, tulee ostajalle antaa kauppa-
kirja. Kauppakirja luovutetaan yhdessa osakekirjojen kanssa, kun kauppahinta on
suoritettu ja myynti on tullut lainvoimaiseksi. Muun omaisuuden luovutuksesta
kauppakirjaa ei anneta, mutta esimerkiksi auton myynnistd voidaan ostajalle antaa
luovutustodistus. (Linna 2008, 197.)

5.3 Kiinnitysten kuolettaminen seka kirjaamisviranomaiselle ilmoittaminen

Mikali myyty omaisuus on ollut alus tai auto, on siihen saattanut kohdistua kiinnityk-
sid. Myynnin jalkeen rauenneet panttioikeudet kuoletetaan. (Ulosottokaari 705/2007,
5 luku 85 §8.) Jos kiinnityskirja on kadonnut tai ulosottomies ei ole saanut sitd hal-
tuunsa, huolehditaan sen kuolettamisesta (Ulosottokaari 705/2007, 5 luku 88 8).
Asiakirja kuoletetaan ilmoittamalla siité tarvittavat tiedot ké&rdjéoikeuteen tai muulle

kirjaamisviranomaiselle (Oikeuslaitoksen www-sivut 2013).
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Niille kirjaamisviranomaiselle, joille omaisuuden ulosmittauksesta oli ilmoitettu, il-
moitetaan lainvoimaisen myynnin jalkeen tieto rauenneista ja voimaan jaaneista
panttioikeuksista ja Kirjatuista oikeuksista sekd kauppahinnan jaosta (Ulosottokaari
705/2007, 5 luku 87 8).

5.4 Varojen tilitys

Myynnissd kertyneet, jakoluettelon mukaisesti kohdistetut varat voidaan tilittda
yleensa heti. Jakoluettelon lainvoimaisuutta on kuitenkin odotettava silloin, kun ky-
seessd on ollut ns. kauppakirjaomaisuuden myynti (kiinteisto, alus, sekd huoneiston
tai rakennuksen hallintaan oikeuttavat osakeyhtion osakkeet) ja velkoja ei ole asetta-
nut vakuutta (Linna 2008, 203). Tilitysta voi olla muustakin perustellusta syysta ly-
kata esim. kun on myyty arvokasta (yli 10 000 euron) omaisuutta (Linna 2008, 204).

6 NETTIHUUTOKAUPPA

Nettihuutokauppa on ulosottokaaren 5 luvun 76 §:ssd tarkoitettu ulosottomiehen toi-
mittama vapaa myynti. Se soveltuu seka irtaimen, etté Kiintedn omaisuuden realisoin-
tiin. T&ssa tyossani keskityn kasittelem&an ainoastaan irtaimen omaisuuden realisoin-
tia nettihuutokaupalla. Nettihuutokauppaan soveltuvat erityisen hyvin irtaimen omai-
suuden osalta suuret omaisuuserét, erikoiskoneet, loma-osakkeet ym. omaisuus, jolle

on hyodyksi valtakunnallinen ja jopa maailmanlaajuinen nékyvyys (Kopio 2013).

Myynnin toteuttamistapaa tassa Ulosottokaaren 5 luvun 76 8:ssé ei ole s&édetty, jo-
ten ulosottomies voi valita sen vapaasti ottaen huomioon omaisuudesta saatavissa
olevan kauppahinta, myyntikustannukset sekd& myynnin vaatiman aika. Myyntikus-
tannusten edullisuuden vuoksi nettihuutokauppaa on pidetty suosittuna myynti-

kanavana silla sen kustannukset ovat minimaalisia julkiseen huutokauppamenette-
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lyyn verrattuna. Tastd johtuen véhempiarvoistakin omaisuutta pystytdan realisoi-
maan. Nettihuutokauppa ei myoské&an vaadi aikaa julkiseen huutokauppaan verrattu-
na, silla4 ilmoitus voidaan julkaista vaikka heti ja myyntialusta huolehtii tarjousten

vastaanottamisesta aina huutokaupan paattymiseen saakka.

Oikeusministerio ei ole erikseen maarannyt siitd mitk& nettihuutokauppajulkaisijat tai
— alustat ovat sopivia ulosoton myyntikohteille. Ulosottoviranomaisia on kuitenkin
neuvottu Oikeusministerion taholta, ettd sopivia myyntikanavia ovat esimerkiksi
Huutokaupat.com tai Etuovi.com. Naista tai muista soveltuvista myyntialustoista voi
ulosottomies valita tarkoituksenmukaisimman silla hanelld on lainkayttdjana siihen
oikeus (Talvitie sahkoposti 3.10.2013).

Useimmat nettimyyntijulkaisijat ja — alustat vaativat ulosottovirastoa tekemaén so-
pimuksen kanssaan mm. Etuovi.com. Muutoinkin virasto itse voi pattdd mihin so-

pimukset tehdaan ja kenell& viraston henkilékunnasta on néihin kéyttooikeus.

6.1 Irtaimen realisoinnin kustannukset nettimyynnissé seké julkisessa huutokaupas-
sa

Realisoinnista aiheutuvat kustannukset ovat merkittdvéssd roolissa tarkasteltaessa
myynnin tuomaa tulosta. Esimerkiksi Huutokaupat.com — sivustolla julkaistava ir-
taimen omaisuuden huutokauppa ilmoitus maksaa 75 euroa lisattyna 24 %:n arvon-
lisaverolla (Ulosottoviraston sisdinen ohjeistus 2.8.2013). Etuovi.com -sivustolla
myynti ilmoitus maksaa 65 euroa/kohde/kuukausi. Mikaéli siis kohteen ilmoitusaika
on yli kuukausi veloitetaan ilmoituksesta kuukautta kohden 65 euroa. (Etuovi.com
www-sivut 2013.) Ndama hinnat poikkeavat julkisen huutokauppamenettelyn lehti-
ilmoituskuluista suuresti, jotka ovat vahintaankin 500 — 1 000 euroa ilmoitusta koh-
den (Karkiala, S. henkilokohtainen tiedonanto 24.9.2013). Tosin nettihuutokauppaa
kéyttaessékin ulosottomiehen tulee pohtia, onko tarkoituksenmukaista ilmoittaa viel&
esim. paikallislehden huutokauppoja -osastolla nettimyynnistd ja siihen viittaavasta
linkista tdyden huomion saamiseksi. Tamén tyyppiselle ilmoitukselle riittda toki pie-

nempikin palstakoko.
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lImoituksia, ilman huutokauppamenettelyd, voidaan julkaista Huutokaupat.com-,
Etuovi.com-, Nettiauto.com-, Oikotie.fi-, sekd Toimitilat.fi — sivustoilla. Pelkka il-
moitus on usein hinnaltaan kalliimpi kuin kokonaisen nettihuutokaupan jarjestami-
nen ja siihen liittyvien ilmoitusten julkaiseminen, joten pelkan ilmoituksen julkaise-

misen tulee olla erittain perusteltua esim. laajemman nakyvyyden vuoksi.

6.2 Nettihuutokaupan hyodyt

Nettihuutokauppailmoituksen julkaiseminen on edullisempaa, kuin lehdessa julkais-
tavan ilmoituksen. Nettihuutokaupan erityiseksi hyddyksi voidaan laskea sen valta-
kunnallinen nékyvyys. Usein on kdynyt niin, etta tarjouksen tehnyt ostaja asuu toisel-
la puolella Suomea, kuin myytdvana oleva omaisuus sijaitsee. Tarjouksia voidaan
tehd@ mihin vuorokauden aikaan tahansa, joten tdmé ei ole sidottu virastotyOaikaan.
Esimerkkina tasta toimii erdan pakettiauton myynti, josta korkeimman tarjouksen
teki henkil6, joka asui Rovaniemelld. Han haki ostamansa ajoneuvon siten, etta saa-
pui yojunalla Turkuun ja sieltd edelleen linja-auton kyydissé Raisioon ja tuli nouta-
maan ostamansa pakettiauton Raision toimipaikasta.

Huutokauppailmoitukseen esim. Huutokaupat.com —sivuilla ilmoitettavaan, saadaan
lisattyd tietoa omaisuudesta niin paljon kuin on tarpeen. Omaisuudesta jérjestetddn
yleensd néytto ja sen ajankohdan ilmoittamiseksi nettihuutokauppailmoituksessa on

oma sarakkeensa.

6.3 Nettihuutokauppaan sopimaton omaisuus ja haitat

Nettihuutokauppaan omaisuus ei sovellu jos vapaan myynnin edellytykset eivat tay-
ty. Mikali irtaimiston omistaa useampi henkild tai kyseessa on useamman erillisen
irtaimistoesineen yhteismyynti, on nettihuutokauppa vaihtoehdosta syyta luopua.
Asianosaisten erimielisyydet saattavat olla riski niin vapaalle myynnille yleensé kuin

myas nettihuutokaupan jarjestamiselle.



34

Erityisesti haitaksi nettihuutokaupassa on koettu se, ettei vaihtoehtoisia tarjouksia
voida ottaa vastaan. Eli kun omaisuus myydaan nettihuutokaupalla, kaikki tarjoukset
tulee Kirjata sitd kautta huutajan omilla pankki- tai kéayttajatunnuksilla. (Huutokau-
pat.com www-sivut 2013.) Talléin virastoon ei voida ottaa muita kirjallisia tarjouk-
sia. Nettihuutokaupan ulkopuolelle jaavét siis mm. ne ostajat, jotka eivat omista

pankkitunnuksia.

Nettihuutokaupassa voidaan tehda tarjouksia kellonajasta riippumatta, joka on seka
hyoty, ettd haitta. Kaikki omaisuudesta kiinnostuneet tarjousten tekijat eivéat ole liik-
keelld aina virastotytaikaan. He eivat talloin pystyisi osallistumaan virastossa pidet-
tavaan julkiseen huutokauppaankaan. Heille on siis hyddyksi nettihuutokaupan suo-
ma ymparivuorokautinen tarjousten jattéaika. Toisaalta illan ja viikonlopun yén tun-
teina liikkeelld saattavat olla erityisesti henkil6t, jotka eivat ymmaérra selvittad vastui-

taan tarjouksia tehdessaan.

Taysin ongelmatonta ei siis nettihuutokauppakaan ole. Muutamia ongelmia on koettu
juuri huutajien ymmartamattomyydessa siitd, mitka ovat heiddn vastuunsa. Ostajan
velvollisuudet ja vastuut on lueteltu yleisissé huutokauppaehdoissa, jotka huutajan on

selvitettdva ennen tarjouksensa tekemisté.

Varsinais-Suomen ulosottovirastossa on kohdattu muutamia ongelmatilanteita, jol-
loin asiakas ei ole ollutkaan kykenevd maksamaan kauppahintaa ja lunastamaan huu-
tamaansa omaisuutta. Talléin omaisuus huutokaupataan uudelleen ja mikali uuden
huutokaupan myota hinta ei enda kohoa samalla tasolle, kuin ensimmaisessa huuto-
kaupassa, joutuu ostaja maksamaan erotuksen huutokauppakuluineen. Edella maini-
tut tapaukset ovat kuitenkin paattyneet ostajan kannalta melko hyvin, silla omaisuus
on saatu uudelleen myytyd, eikd ensimmaiselle ostajalla ole aiheutunut minkaanlaisia
kuluja. Muutama asiakas on tdmaén jalkeen saanut nettihuutokauppasivustolle kiellon,
jolloin he eivat pysty enédé tekemaan tarjouksia kyseiselld sivustolla, muita sivustoja
tdma ei koske. Tamén tyyppinen kielto ei olisi julkisessa huutokauppamenettelyssa
edes mahdollista, mutta toki sieltdkin voidaan tilaisuutta hairitsevat henkil6t poistaa

paikanpaalta.
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6.4 Nettimyynti Varsinais-Suomen ulosottovirastossa

Tyotani varten kerdsin kdytannon tietoa Varsinais-Suomen ulosottovirastosta vuoden
2013 aikana. Saadakseni tietoa eri henkilostoryhmien kokemuksista seka heidan né-
kemyksistadn nettihuutokauppaan liittyen tein muutamia haastatteluita henkilékoh-

taisesti seka sahkopostikyselyn muodossa.

Kysymykset:

1) Mika irtain omaisuus soveltuu mielestési nettihuutokauppaan erityisen hyvin?
2) Mika irtain omaisuus ei sovellu mielestési nettihuutokauppaan ja miksi?

3) Tulisiko mielestési nettihuutokauppaa hyodyntéé nykyistd enemman irtaimen
omaisuuden myynnissé ja miten siihen voitaisiin paasta?

4) Esiin tulleet ongelmat nettihuutokapoissa seké niiden ratkaisut?

5) Muita mielipiteitd tai kehittamisideoita nettihuutokauppaan liittyen?

Varsinais-Suomen ulosottovirastossa toteutettiin ensimmaiset nettihuutokaupat vuo-
den 2011 lopulla. Ensin myytiin ajoneuvoja niiden yksinkertaisen myytavyyden
vuoksi ja vasta taméan jalkeen l&hdettiin myymé&an muuta irtainta omaisuutta. Pelkki&
myynti-ilmoituksia nettimyyntikanavissa on julkaistu irtaimen osalta hyvin vahan,

mutta kiinteistdjen osalta enemman.

Kokemus nettihuutokaupoista on ollut kaiken kaikkiaan hyva. Jotkut ovat arastelleet
nettihuutokaupan kayttamista ja epéilleet sen toimivuutta, mutta kdytanté on tuonut
pelkkaa positiivista tulosta. Kysyttdessa kihlakunnanvoutien ja kihlakunnanulosot-
tomiesten mielipidettd ja kokemusta siitd miké on sopivaa irtainta omaisuutta netti-
huutokauppaan, olivat vastaukset selkeat. Henkildautot menevat kaupaksi hyvin ja
ovat helposti myytavid. Samoin korut, veneet jne. Nettihuutokauppaan sopimatonta
omaisuutta ei kenenkaan mielestd ollut. Kaikki vastaajat kokivat nettihuutokaupan
sopivana realisointivéalineend ja pyrkivat hyodyntaméankin sitd mahdollisuuksien
mukaan omassa tydssdan. Ongelmaksi koettiin 1&ahinna tarjousten tekijoiden epétie-
toisuus tai heiddn ymmaértdmisesta huolehtiminen. Tama ei niinkdan liity pelk&stéan
nettihuutokauppoihin vaan on yleinen ongelma kaikenlaisissa realisointitavoissa.

Tarkedksi koettiin laadukkaiden ja tyhjentdvien myyntiesitteiden laatiminen, joka
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osaltaan auttaa ostajia ymmartaméaan minkélaisesta omaisuudesta on kyse. Tallgin

my0s puhelut myyntiin liittyen vahenevat.

Omaisuuden nayttd voidaan jarjestda joko ennalta sovittuna ja ilmoitettuna aikana tai
my0s sopimuksen mukaan. Télle on nettihuutokauppa-ilmoituksessa oma sarakkeen-
sa. Kokemusten mukaan ennalta sovittu naytto ei ole tuonut juurikaan katsojia pai-
kalle, mutta jos nayttd tehddén sopimuksen mukaan, saattaa soittoja ja nayttopyynto-
ja tulla runsaasti, jolloin se myos tyollistdd enemman. (Kihlakunnanulosottomies 1.
séhkoposti 1.11.2013.)

Kyselyyn vastanneet ehdottivat mm., ettd Varsinais-Suomen ulosottovirasto saisi yh-
den tai useamman “myynti-/realisointisihteerin”, joka olisi perehtynyt myynteihin
siind mé&arin, ettd han voisi toimia aktiivisesti kohteen myynnissa mukana, aina valo-
kuvauksesta, myyntiesitteen luomisesta, kauppakirjojen laatimiseen ja kaikkeen silta
valilta. Henkil6lla tulisi olla erityisesti kielioppi, valokuvaus- ja kuvankasittelytaidot
hallussa. Liséksi toivottiin, ettd yhd useammalla viraston henkildlla olisi oikeudet

julkaista nettimyynti-ilmoituksia.

6.5 Nettimyynti valtakunnallisesti

Saadakseni valtakunnallista ndkemystéd nettihuutokaupan toimivuudesta lahetin sah-
kdpostikyselyn kaikkiaan 20:lle eri ulosottovirastolle.

Heille esittdméni kysymykset olivat:

1) Kaytatteko virastossanne irtainta omaisuutta realisoitaessa
nettihuutokauppa-alustaa esim. huutokaupat.com?

2) Julkaisetteko myynti-ilmoituksia netissa muualla, kuin Oikeus.fi sivulla?

3) Mitka olette kokeneet nettihuutokaupan hyviksi puoliksi?

4) Enta huonoiksi puoliksi tai ongelmakohdiksi?

5) Mikali ette k&yta nettihuutokauppaa, niin miksi ette?

6) Muita mielipiteita nettihuutokauppaan liittyen?
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Kysely tehtiin toteutettiin joulukuussa 2013 ja ulosottovirastoilla oli aikaa vastata
kysymyksiini vain viikko, joten sen vuoksi vastauksia saapui ilmeisen v&han. Sain
vastauksen yhteensé kahdeksalta ulosottovirastolta. VVastaajat olivat oman ulosottovi-

rastonsa realisoinnin asiantuntijoita.

Kaikki vastaajat ilmoittivat kayttdvansa nettihuutokauppaa irtainta omaisuutta rea-
lisoitaessa. Netissd julkaistavia pelkkida myynti-ilmoituksia julkaistiin véhan, eika
juurikaan muualla kuin Oikeus.fi —sivustolla. Nettihuutokaupan hyviksi puoliksi oli
koettu valtakunnallinen nakyvyys ja mik& uskomattominta, omaisuudesta oli saatu
jopa ylihintaisia tarjouksia nettihuutokaupan my6té. Muutoinkin oli huomattu omai-
suudelle saatu parempi arvo nettihuutokaupan kautta kuin julkisen huutokaupan kaut-
ta. Tasta todettiin, ettd nettihuutokaupoissa ostajilla on enemman aikaa miettia osto-

tarjoustaan, kuin julkisessa huutokaupassa pidettavassa tilaisuudessa.

Ongelmaksi oli koettu ainoastaan ostotarjouksien hankala korjaaminen nettihuuto-
kauppa alustassa. Mikali tarjouksen tekijalla sattui esimerkiksi pilkkuvirhe, ei tarjo-
usta saanut end& muokattua vaan huutokauppa piti kokonaan sulkea ja tehda uusi il-

moitus nettihuutokaupasta.

Kaiken kaikkiaan vastaajat ilmoittivat olevansa hyvin tyytyvaisia nettihuutokaupan
toimivuuteen ja olivat ehdottomasti sitd mieltd, ettd tulevaisuudessa myynnit tullaan

keskittamaan nettiin.

7 JOHTOPAATOKSET JAPOHDINTA

Irtaimeen omaisuuteen kuuluu hyvin monentyyppistd omaisuutta. N&ista suurin osa
on sellaista, ettd laajempi nakyvyys ja laajempi ostajakunta tuovat omaisuudelle ai-
noastaan positiivista arvonnousua. Ulosoton kannaltahan on muutoinkin térkeinta se,
ettd ulosmitatulla irtaimella omaisuudella on sellainen arvo, ettd se kannattaa tarvit-

taessa realisoida. Nettihuutokaupan alentaessa myyntikustannuksia, voidaan realisoi-
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da entistd pienempiarvoista omaisuutta. Nettimyynti tuo my6s entisté laajempaa né-
kyvyytté realisoitavalle omaisuudelle ja korottaa omaisuudesta saatavaa hintaa.

Nettimyynti on kasvattanut laajasti suosiotaan ja tulevaisuudessa olisi tarkoituksen-
mukaista miettid ulosottoviranomaisen omin resurssein jarjestettya nettimyyntialus-
taa, jossa voitaisiin julkaista sekd myynti-ilmoituksia, ettd suorittaa huutokauppoja.
Olen ehdottomasti sitd mieltd, ettd realisointi tulee olemaan jatkossakin yksi ulosoton
tarkeimpid toimenkuvia ja tdmén vuoksi resursseja tulisi kohdistaa sithen mm. luo-

malla virastoihin realisointitiimeja.

Oli erityisen mielenkiintoista tutkia tata aihetta, silla valmista materiaalia nettimyyn-
nistd ei ollut saatavilla. Lahes kaikki tieto perustuu siis kaytannén kokemuksiin. On
my06s huomattava, ettd Korkein oikeus ei ole ratkaissut yhtédk&én tapausta, joka olisi
koskenut ulosoton nettimyyntid. Olenkin sitd mieltd, ettd nettimyynti parantaa velal-
listen oikeusturvaa sekd luo yhdenvertaisuutta, silla valtakunnan laajuisesti nahtavis-
sé seka ostettavissa oleva omaisuus tuottaa sille todellisen arvonsa mukaisen myynti-

hinnan.

Jatkotutkimusaiheita voisivat olla Kiinteiston realisointi nettihuutokaupalla tai muu
nettimyyntiin keskittyva tutkimus, jossa keskityttaisiin yhteen tiettyyn kohteeseen ja

seurattaisi myynnin etenemisté ulosotossa vaihe vaiheelta.
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Sauna Sauna sdhkdkivkaalla
Parveke Omn
Muut varustest Takka
;hut huoneistoon kuuluvat  |Nkeilue linevarasto
at
Huoneistoon kuuluvat 1 owellinen autokatospaikka.
pysakdintitilat
eiskunio Hywd
Muut tiedot ‘Yhtidjdrjesteyksen mukaan 1h+tupak.+sauna+parvi yht 54.5 2 (+parvi 17.5 m3)
Vastikkeet ja muut maksut
Hoitow astike 100.00 efkk
Wesimaksu Huoneistossa oma vesi- ja sdhkdmittari. Kulutuksen mukaan kustannukset.
Muuta
Lisdtiedot 250 m gondilihissille
Asiakohtaiset myyntiehdot

Tarjousten esittdmistapa Tarjoukset on tehtava mnosiotarjouksin ulosmitatun omaisuwden nettihuutokaupassa
osoitteessa www huutokaupat com ajalla 2.11. - 18.11.2013 klo 13:00 tai viisi minuuttia
viimeisen hyvaksytyn tarfjouksen jalkeen.

FKorkeimman tarjouksen hyvaksymisests tai hyvaksymatis jGttamisestd pastetidsan

eriksesn.

‘Wahimmaiskorotus 500,00

Alin hrywaksyttava tarjous Weosottomies ei saa hyvaksya tarjousta, jos tarjous selvast alittaa omaisuuden kayvan
hinnan paikkakunnalla.

Maksuehdot Wosottomies woi hyvaksya tai hyldta korkeimman tehdyn tarjouksen.

- kdsirsha Korkeimman tarjouksen tehneen henkildn on het tarjouksen hyvaksymisen jalkeen

samana paivana maksettava tilisirtona kasiraha 10.000 euroa Varsinais-Suomen
ulosotiowirasion virkavaraintilille Fld4 5000 0121 5003 74.

- maksuaika Loppuksuppahinnalle ostaja saa tarvitiaessa maksuaikaa 8.12.2013 saakka
Maksuajalta ostaja joutuw maksamaan korkolan 3 § 2 momentin mukaista korkoa koko

kauppahinnalle. Korkolain 2 §:n 2 momentin vuotuinen korko on talla hetkella 0,5 %.

Ostajan vastattavaksi Crstaja on vastuussa maksamattomista vastikkeista ja muista asunio-ocsakeyhticlain 3
siiriywvat velvotieet ja luvun 2 §n mukaisista maksuista eli ne jaavat ostajan maksettavaksi kauppahinnan
pikeudat lisdksi. Huoneistoon kohdistuu isdnnditsjan ilmoituksen mukaan maksamatonts

velkaa yhtiolle yhteensa 1.950 eurca. Maksamattomien vasiikkeiden maara
tarkistetaan ennen myyntia myyntipaivan mukaiseksi.

Crstajan on maksettava varainsiirtovero (2 %) kauppahinnasta ulosottovirastoon ellei
ostajaa ole vapautettu varainsiirtioveron maksamisesta.



Muut tiedot

Muutoksenhaku

Liitteet

Omaisuus on ulosmitattu ja se myydaan ulosottomiehen toimittamalla vapaalla
myynnilla noudattaen soveltuvin osin ulosottokaaressa saadettyja yleisia
huutokauppaehtoja.

Ulosottovalitus myyntiin liittyvasta, sita edeltavasta toimesta on tehtava kolmen viikon
maaraajassa myynnista lukien. Valitusosoitus liitetaan myynnista tehtavaan
poytakirjaan.

Olli Sippola
Johtava kihlakunnanvouti
Turun toimipaikka, osasto 3

Yleiset huutokauppaehdot
Isannoitsijantodistus

Pohjapiirustus

Tuloslaskelma ja tase liitteineen

Talousarvio tilikaudelle 1.1.2013 - 31.12.2013

Yhtidjarjestys
Kartta




VARSINAIS-SUOMEN
ULOSOTTOVIRASTO
PL 363, Linnankatu 43

20101 TURKU
Omistusoikeus

Hallinta ja kaytto

Virka-apu ostajalle

Ostajan vastattavat
saatavat ja oikeudet

Eréista saatavista
ilmoittaminen

Véite paremmasta
oikeudesta

Virhe
myyntikohteessa

Hinnanalennus ja
kaupan kumoami-
nen

Tuotto

Vahimmaishinta

Uusi myynti

Maksuaika ja kasi-
raha

Maksuajan korko ja
viivastyskorko

Ostajan

LIITE 3

YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omistusoikeuden ja oikeuden méaaraté omaisuudesta,
kun kauppahinta on maksettu tai, jos myynnista on tehtavéa ulosottokaaren mukaan kauppakirja, kun
ostaja on saanut kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, jos kiinteistd taikka huo-
neiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttavia osakeyhtion osakkeita on myyty huutokaupalla tai va-
paasti sen jalkeen kun kauppahinta on maksettu ja myynti on tullut lainvoimaiseksi.

Ostajalla on oikeus saada omaisuus haltuunsa, kun kauppahinta on maksettu. Jos myynnisté on ulos-
ottokaaren mukaan tehtava kauppakirja, ennen kauppakirjan saamista ostaja ei saa kayttda omaisuut-
ta sen arvoa alentavalla tavalla. Tavanomainen, kayttotarkoitusta vastaava kaytto on sallittua. Ulosot-
tomies sailyttdd omaisuutta, kunnes ostaja saa ottaa sen haltuunsa. Ostaja vastaa omaisuuden saily-
tyskuluista, ja ne on maksettava ennen omaisuuden haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa
ajassa nouda omaisuutta ja maksa sailytyskuluja, ulosottomies saa myydé omaisuuden ostajan lu-
kuun. Ostajalla on oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen haltuun ottamista.

Ulosottomies antaa pyynndsté ostajalle tarpeellista virka-apua omaisuuden haltuun saamiseksi. Jos
velallinen kayttaa myytyja tiloja sen jalkeen, kun ostaja on maksanut kauppahinnan, ulosottomies
toimittaa ostajan pyynndsté haadon. Virka-apua voidaan antaa ostajalle muutoksenhaun tai taytén-
téonpanoriidan estamatté, jollei sité erikseen kielletd tuomioistuimen antamassa keskeytysmaéarayk-
sessé.

Ostaja tai myyty omaisuus eivat vastaa muista kuin niisté saatavista ja oikeuksista, joiden siirtymises-
té vastattavakseen ostaja on sopinut taikka jotka ulosottomies on ilmoittanut pysyvéan voimassa tai
siirtyvén ostajan vastattavaksi myynnissa. Huoneen- tai maanvuokrasopimus, jota ei ole pysytetty
myynnissa, tulee irtisanoa tai purkaa erikseen saadetylla tavalla, jos ostaja haluaa vapautua sopimuk-
sesta. Ostajalla on oikeus saada ulosottomiehelta virka-apua, jos tallainen irtisanominen tai purkami-
nen on toimitettu todistettavasti.

Ulosottomies ilmoittaa ennen myyntia ostajaehdokkaille mahdolliset asunto-osakeyhtidlaissa tarkoite-
tut maksamattomat yhtiévastikkeet ja kustannukset seka sellaisten selville saatujen saatavien tai
maksujen maaran, joiden suorittamista séhkdn tai muun vastaavan palvelun saaminen myyntikohtee-
seen edellyttaa.

Ostajaa vastaan ei voida esittaa vaitettd paremmasta oikeudesta myytyyn omaisuuteen sen jalkeen,
kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle, paitsi jos ostaja tiesi sivullisen omistusoikeudesta. Ostaja
joutuu luovuttamaan oikealle omistajalle omaisuuden, joka naytetaén viedyksi entiselta haltijalta na-
pistyksen, varkauden, ry6ston tai kiristyksen kautta. Ostajan saantosuoja koskee paaesineen lisaksi
ainesosia ja tarpeistoa.

Ulosmitattu omaisuus myydéén sellaisena kuin se on. Myydyssa kiinteistdssa tai arvokkaassa ir-
taimessa omaisuudessa katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos

- omaisuus olennaisesti poikkeaa niista tiedoista, jotka ulosottomies on myynti-ilmoituksessa tai muu-
toin ennen myyntia antanut olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kayttéon vaikuttavista sei-
koista, ja virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

- ulosottomies on laiminlyényt antaa tiedon olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kaytt6on
vaikuttavista seikoista, ja antamatta jaédneen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

- omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on olosuhteet huomioon ottaen
ollut perusteltua aihetta edellyttaa.

Ostaja saa myyntikohteessa olevan virheen perusteella vaatia hinnanalennusta tai myynnin kumoa-
mista valittamalla myynnisté ulosottokaaren 11 luvussa séadetyssa jarjestyksessa. Myynti voidaan
kumota virheen perusteella, jos myynnin jaéminen voimaan olisi ostajan kannalta kohtuutonta. Virhet-
té koskeva kysymys voidaan saattaa taytantéonpanoriitana tuomioistuimen ratkaistavaksi niin kuin
ulosottokaaren 10 luvussa sdadetaan.

Myydysta omaisuudesta kertyva vuokra ja muu tuotto, joka erdantyy myyntipaivan jalkeen, kuuluu
ostajalle. Ostaja voi kantaa tuoton vakuutta vastaan, kunnes saa ottaa omaisuuden haltuunsa, tai
pyytaa ulosottomiesta kantamaan tuoton lukuunsa.

Korkeinta tarjousta kiinteiston tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa ei hyvaksyta, jos
ulosottomies arvioi, etté tarjous alittaa selvasti omaisuuden kayvan hinnan paikkakunnalla.

Jollei alinta hyvéksyttavaa tarjousta saada tai jos hakija, jolla on kielto-oikeus, kieltdd myynnin taikka
jos ulosottomies ei hyvaksy korkeinta tarjousta véhimmaishintasadnnoksen perusteella, jarjestetaan
uusi huutokauppa tai vapaa myynti. Hakija voi kieltdd uuden huutokaupan tai vapaan myynnin jarjes-
tédmisen. Jollei omaisuus tule myydyksi toisellakaan kerralla tai uutta huutokauppaa tai vapaata myyn-
tié ei pidetd, ulosmittaukset peruutetaan.

Ulosottomies saa antaa tarvittaessa ostajalle maksuaikaa enintaén kuusi viikkoa. Ostajan on heti
suoritettava ulosottomiehen maaraédma osuus kauppahinnasta. Ulosottomiehen ei tarvitse vaatia
kasirahaa selvasti maksu-kykyiseksi arvioimaltaan ostajalta. Kéasirahaksi kelpaa kéteinen raha, siihen
rinnastuva maksuvéline ja vakuus.

Mikali ostajalle myonnetédan maksuaikaa eika koko kauppahintaa suoriteta huutokauppapaivana,
ostajan on suoritettava kauppahinnalle korkoa maksuajalta korkolain 3 §:n 2 momentin mukaisesti
huutokauppapaivasta lukien. Maksuajan paatyttya kauppahinnalle on suoritettava korkolain 4 8:n 1
momentin mukaisesti maaraytyvaa viivastyskorkoa, kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi huuto-
kauppa on toimitettu.

Jollei ostaja maksa kauppahintaa maksuaikana, toimitetaan uusi huutokauppa. Jos ostaja maksuajan



korvausvelvollisuus kuluessa nayttaa saaneensa velkojalta lisémaksuaikaa tai ottaneensa saatavia vastattavakseen,
kauppahinta katsotaan ulosotossa silta osin suoritetuksi. Ostajan on korvattava erotus, jos korkein
tarjous jaé uudessa huutokaupassa alemmaksi kuin edellisessa huutokaupassa tehty korkein tarjous
siihen lisattynd maksuajan korko ja viivastyskorko. Jos tarjous nousee téta korkeammaksi, ostajalla ei
ole oikeutta ylijadmaé&n. Ostajan on korvattava kulut myds jalkimmaisesta huutokaupasta, jollei niita
saada ylijadmasta.

Vastattavaksi Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etta kiinnitykseen perustuvan panttisaatavan padoma siirtyy myyn-

ottaminen tipdivasta ostajan vastattavaksi kauppahinnan vahennyksend. Saatava siirtyy ostajan henkilékohtai-
sesti vastattavaksi, jos asianosaiset eivat muuta sovi. Velallinen ei enéda vastaa siirtyneesté saatavas-
ta.

Varainsiirtovero Kiinteistdn luovutuksessa varainsiirtovero on 4 % ja arvopaperin 1,6 % kauppahinnasta.



