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1 Johdanto

Ulosotto on laiminly6tyjen velkojen ja muiden siviilioikeudellisten velvoitteiden
taytantdonpanoa (Linna & Leppanen 2014, 1). Ulosottokaari (705/2007, myo-
hemmin UK) maarittd& nuo velvoitteet ja saatelee, kuinka ne on pantava taytan-
t6on. Mahdollisuus velvoitteen tehokkaaseen taytantdonpanoon on osa oikeu-
denmukaista oikeudenkayntid. Toimiva ulosottojarjestelma yllapitaa yleista
maksumoraalia, seké luottamusta maksun saantiin velan annon yhteydessa.
Vaikka ulosoton tehtavd on peria saatava tehokkaasti, on sen aikana myos
huomioitava velallisen oikeusturva ja taloudellinen tilanne. (Linna 2012, 198 ja
199.)

UK:n mukaan ulosottoa voi hakea, mikali suorittamatta jatettyyn velvoitteeseen
on voimassa oleva ulosottoperuste (2:1.1 8). Suorittamatta jatetty velvoite voi
olla esimerkiksi maksamaton lasku (UK 1:1.1 § 1 k), ja ulosottoperuste karajéoi-
keuden tuomio (UK 2:2.1 8§ 1 k). Ulosmittaus suoritetaan ensisijaisesti rahalli-
sesta omaisuudesta. Tallaista on pankkitililla oleva omaisuuden lisaksi esimer-
kiksi palkka tai elake. Seuraavana ulosmittausjarjestyksessa on irtaimisto, ja
taman jalkeen kiinted omaisuus. Vasta viimeisena ulosmittauskeinona on velal-
lisen asunnon ja hdnen toimeentuloonsa liittyvdn omaisuuden myyminen. (UK
4:24.18))

Ulosmitattu omaisuus myydaan joko julkisella huutokaupalla, tai niin kutsutulla
vapaalla myynnilla. Vapaa myynti tarkoittaa yksinkertaisesti muuta, kuin ulosot-
tomiehen toimittamaa huutokauppaa. Yh& useammin ulosmitatun omaisuuden
myynnista ilmoitetaan internetissa. Ulosottomies valitsee kohteeseen sopivan
myyntitavan. (Linna 2012, 220.) Myyntitapaa valitessaan ulosottomiehen on
huomioitava saatavissa oleva kauppahinta, myyntikustannukset ja myynnin vaa-

tima aika. Myynnissa on aina pyrittdva hyvaan lopputulokseen. (UK 5:2.1 §.)

Suorittaessani ammattikorkeakouluopintoihin liittyvaa tyoharjoittelua Pohjois-
Savon ulosottovirastossa, harjoitteluuni kuului kihlakunnanulosottomiehen avus-
taminen ja hénen tydtehtaviensa seuraaminen. Erityisesti kiinteiston myynti he-

ratti mielenkiintoni, silla sen kulkuun vaikuttavat monet eri tekijat, kuten velan



maara, sen laatu seka kiinteiston arvo ja sijainti. Kiinteiston, varsinkin velallisen
asunnon, myyminen nostattaa moraalisia ja lainopillisia kysymyksid. Pankkien
vaatimuksesta kohteiden huutokauppaaminen on kuitenkin kasvussa. (Yle,
2014.))

Ulosottoon paattyy vuosittain noin 2,5 miljardin euron edesta velkaa. Opinnayte-
tydssani keskityn yksityisoikeudellisiin perintdasioihin, jotka ovat olleet selkeas-
sa kasvussa viime vuosina. Pikavipit muodostavat padosan ulosottoon paatyvis-
ta yksityisoikeudellisista perintdasioista. Pienetkin velat voivat paatya ulosottoon
ja siten kasvaa moninkertaisiksi. Perintdkulujen liséksi alkuperaiseen velkaan
lisataan kargjaoikeuden ja ulosottoviranomaisen kulut. Tamén hetkinen suh-
dannetilanne, tyottomyys ja tyon jatkumisen epavarmuus lisddvat maksuvai-
keuksia. (Yle, 2014.)

Yksityiset velat saattavat kiertdd vuosia velkojan ja ulosoton valid. Velkojat ha-
luavat tarkistaa, onko varattomaksi todetun velallisen maksukyky muuttunut.
Ulosotossa voidaan tarvittaessa ulosmitata tai myyda velallisen omaisuutta,
mutta mikali velallinen on varaton, ei perintaa voida tehda. Velallisen maksuky-
vyttdmyys voi johtua esimerkiksi sosiaalisesta suoritusesteesta, sairaudesta tai
tyottomyydesta. Varattomalla velallisella ei ole palkkaa, elakettd tai ulosmitatta-
vaa omaisuutta. Vuoden 2012 aikana 220 000 maksajaa todettiin varattomiksi
tai tuntemattomiksi. Vaikka velallinen lyhentaisikin velkaansa saanndllisesti, ei
velka valttamatta vahene, silla korot kasvattavat velkamassaa. Nain ollen suuret

velat eivat valttdmatta ikina tule kuitatuiksi. (Yle, 2014.)

Taman opinndytetyon tarkoituksena on koota yhteen ulosotossa tapahtuvaan
kiinteiston myyntiin liittyva saantely. Paaasiallinen tutkimuskysymys on "Kuinka
kiinteiston myyminen tapahtuu ulosottoprosessin aikana?”. Sitd tukevat kysy-
mykset "Mitka ovat osapuolten oikeudet ja velvollisuudet prosessin aikana?” ja
"Mika on ulosotossa tapahtuvan kiinteistén myynnin oikeusvaikutus?”.

Taman tutkimuksen menetelma on lainopillinen kirjoituspoytatutkimus. Lainopin
eli oikeusdogmatiikan tehtava on selvittdéa voimassa olevan oikeuden sisalto ja
kuinka oikeusongelma tulisi ratkaista oikeusjarjestyksen mukaan. Lainoppi on



siis voimassa olevien sdadosten tulkintaa. Talla tutkimusmenetelmalla pyritdédn
systematisoimaan tutkimuskohde. Systematisoinnin tarkoitus on luoda ja kehit-
taa oikeudellista kasitejarjestelmad. Se kokoaa aiheen keskeiset saadokset, jo-
ten myos oikeusjarjestykseen tutustujan on helppo I6ytdd etsiméansa. Lainoppi
rakentuu ajantasaisten oikeuslahteiden varaan. Oikeusléahteita tulee kayttaa
etusija- ja kayttojarjestyssaantdjen osoittamassa jarjestyksessa. (Husa, Muta-
nen & Pohjolainen 2008, 20.)

Tieteellisessa kirjoituksessa tulee kayttaa useita lahteita. Tieteellisen kirjoittami-
sen perusvaatimuksia ovat kriittinen tarkastelu ja argumentaatio. Tarkkaa ohjet-
ta lahteiden lukumaéaraan ei ole, vaan vaadittava lahteiden maara riippuu tyon
tarkoituksesta. Tietoa voi etsia esimerkiksi kirjoista, artikkeleista, saadoksista ja
opinnaytteista. Kirjalliset lahteet eivét ole ainoita tiedonléhteitd. Monipuolisuutta
kirjoitukseen voi hakea kayttamalla lahteina myos videoita, aanitteita, kyselyja ja
haastatteluja. Kirjoituksessa tulee hyddyntaa mahdollisimman paljon primaari-
eli alkuperaislahteita. (Husa ym. 2008, 31 ja 32.)

Oikeusléhteet ovat kirjallisia lahteita, jotka kertovat oikeuden sisallosta. Oikeus-
|&hteet jaetaan kolmeen ryhmé&é&n: vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin ja
sallittuihin oikeuslahteisiin. Vahvasti velvoittavia oikeusléahteita ovat lait, asetuk-
set, valtioneuvoston ja ministerididen paatokset, hallintoviranomaisten antamat
ohjeet ja maaraykset, sekd maantapa. Myos Suomessa voimaan saatetut kan-
sainvaliset sopimukset ja EU/EY-oikeuden saadokset luetaan vahvasti velvoit-
taviin oikeuslahteisiin. Mikali teksti perustuu pelkkiin s&d&doksiin, voi sisalto olla
epéaselvda ja hankalasti luettavaa. TAman takia on tutkimuksessa hyva kayttaa
myo6s muita oikeuslahteita. Heikosti velvoittavia oikeusléhteita ovat lainsdatajan
tarkoitus ja tuomioistuinten ratkaisut. Oikeustiede ja oikeushistorialliset, oikeus-
vertailevat, reaaliset argumentit, arvot ja arvostukset ovat sallittuja oikeusléhtei-
ta. (Husa ym. 2008, 32 ja 33.)



2 Ulosoton paakohdat

2.1 Velka ja velan vanhentuminen

Oikeustoimilla henkilo saa oikeuksia, joiden kaantdpuolena ovat velvoitteet tois-
ta henkiloa kohtaan. Henkilon ollessa velvollinen rahasuoritukseen, toimintaan
toisen hyvaksi, tai pidattaytyma&an jostain toimesta, on toisella henkildlla oikeus
vaatia kyseisté tointa. Oikeutta vaatia toiselta téllaista tointa, tai siita pidattayty-
mista, kutsutaan saamisoikeudeksi. Henkil6&, jolla on saamisoikeus, kutsutaan
velkojaksi. Ja puolestaan henkiléa, joka on velvollinen toimeen, kutsutaan velal-
liseksi. Saamisoikeus ja velvoite ovat sama asia, vain kdantbpuolelta tarkastel-

len. Velvoitetta kutsutaan yleisesti velaksi. (Hoppu & Hoppu 2005, 176 ja 175.)

Velka on siis tiedossa oleva vastike, jota ei viela ole suoritettu. (P6nka & Will-
man 2004, 22.) Yleisesti velka on vakiintunut tarkoittamaan velvoitetta, jonka si-
séaltona on rahasuoritus. Oikeudellisena kasitteena velka on kuitenkin laajempi,
silla se tarkoittaa rahavelvoitteiden lisaksi myods kaikkia muita velvoitteita. Velka
voi muodostua monella eri tavalla. Ostajan velvoite perustuu tehtyyn oikeustoi-
meen, eli sopimukseen. (Hoppu & Hoppu 2005, 175.) Sopimuksen sitovuuteen
ei vaikuta se, onko sopimus tehty kirjallisesti vai suullisesti. Jotkut sopimukset
kuitenkin edellyttavat erilaisia muotomaarayksia, kuten sopimuksen laatimista

kirjallisesti. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929) 1.1 8.)

Velvoite voi muodostua myds muutoin, kuin sopimukseen perustuen. Esimer-
kiksi henkilon aiheuttaessa vahinkoa rikkomalla lainsdddannossa olevia kieltoja
tai kaskyja, han saattaa tulla velvolliseksi aiheuttamansa vahingon korvaami-
seen. (Hoppu & Hoppu 2005, 175.) Vahingonkorvausvelvollisuus voi syntyéa se-
k& tahallisesti, ettd huolimattomuutta aiheutetun vahingon perusteella (Vahin-
gonkorvauslaki (412/1974) 2:1.1 8). Vahingonkorvauksen tavoite on hyvittda
vahinko sita karsineelle (Hoppu & Hoppu 2005, 225).

Korvausvelvollisuus voi perustua edelld kuvatun lakisaateisen vastuun lisaksi

sopimusperusteiseen vastuuseen (Hoppu & Hoppu 2005, 226). Vahingonkor-



vausvelvollisuus voi aiheutua esimerkiksi taloudellista vahinkoa aiheuttaneen
sopimusrikkomuksen seurauksena (Kauppalaki (355/1987) 51.1 8). Molemmin-
puolisesti velvoittavassa oikeussuhteessa, molemmat osapuolet ovat toistensa
velkojia ja velallisia. Ostajalla on oikeus saada omistusoikeus kaupan kohtee-
seen ja toisaalta velvollisuus suorittaa sovittu kauppahinta. (Hoppu & Hoppu
2005, 175 ja 176). Jos kaupan kohteena olevassa tavarassa on virhe, tai myyja
ei ole toimittanut tavaraa sovittuna aikana, voi ostaja esimerkiksi vaatia tilanteen
korjaamisen ja kauppahinnasta pidattaytymisen liséksi vaatia vahingonkorvaus-
ta. (Kauppalaki 22 ja 30 8.)

Molemminpuolisesti velvoittavan oikeussuhteen liséksi, velka voi perustua yksi-
puolisesti velvoittavaan oikeussuhteeseen. Téallaisessa oikeussuhteessa toinen
osapuoli on pelkastaan velkoja ja toinen velallinen. Velaksianto on esimerkki
yksipuolisesti velvoittavasta oikeussuhteesta. Velaksiannossa henkild luovuttaa
toiselle rahaa ja raha on maksettava sovitulla tavalla takaisin. Luovutuksen jal-
keen, rahojen luovuttaja on velkoja ja rahojen saaja velallinen. Velkojalla on
saamisoikeus rahojen saajalta, kun taas velallisella velvoite maksaa saatu velka
takaisin. (Hoppu & Hoppu 2005, 176.)

Velan vanhentumisesta annetun lain (728/2003) mukaan, velan yleinen vanhen-
tumisaika on kolme vuotta. Vanhentumisaika alkaa kulua sovitusta erapaivasta.
Ellei erapaivasta ole sovittu, velka alkaa vanhentua oikeusperusteen syntyhet-
kesta. (4-7 8.) Velka vanhentuu, ellei velkoja katkaise velan vanhentumista. Ve-
lan vanhentumisen katkaiseminen tarkoittaa, ettd vanhentumisajan kuluminen
keskeytyy ja velan vanhentuminen alkaa uudelleen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.) Velan vanhentumisen katkaisemiseen on monta keinoa. Kun velallinen
maksaa velkaansa takaisin, velan vanhentuminen katkeaa. Velan yksildiva
maksusopimus, maksujen muu jarjestely tai velan ehtojen muuttaminen, katkai-
see velan vanhentumisen. Myds maksumuistutus tai suorituksen vaatiminen riit-
taa velan vanhentumisen katkaisemiseksi. Edella mainitut velan vanhentumisen

katkaisutoimet ovat vapaamuotoisia (Laki velan vanhentumisesta 10 8).

Velan vanhentumisen voi katkaista my6s oikeudellisin toimin. Tama tarkoittaa,

ettd saatava vahvistetaan lailliseksi viranomaisen toimesta. Velkoja voi nostaa
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saatavaa koskevan kanteen tai esittdd vaatimuksen saatavasta esimerkiksi
tuomioistuimessa tai kuluttajariitalautakunnassa. Velan vanhentuminen katkeaa,
mikali velkoja panee vireille ulosottoasian, tai velka huomioidaan ulosottomenet-
telyn yhteydessa. Velan vanhentumisen katsotaan katkenneen myds silloin, kun
saatava otetaan kasittelyyn tuomioistuinsovittelussa tai sovittelumenettelyssa,
tai velkoja ilmoittaa saatavan velallista koskevan julkisen haasteen tai konkurs-
sin yhteydessa. (Laki velan vanhentumisesta 11.1 8.) Yleisesti voidaan siis sa-
noa, ettd velan vanhentuminen katkeaa, kun velkoja ja velallinen ovat yhtey-

dessa toisiinsa velan tiimoilta.

Velan vanhentuminen keskeytyy oikeudellisen menettelyn ajaksi, ja sen kat-
keaminen alkaa laskennallisesti tuomiosta tai kasittelyn paatoksesta. (Laki ve-
lan vanhentumisesta 11.2 §.) Lainvoimaisen tuomion tai muun ulosottoperus-
teen antamisen jalkeen, velan vanhentumisaika on viisi vuotta. Mikali vanhen-
tuminen katkaistaan tuona aikana, alkaa vanhentumisaika kulua uudelleen. (La-
ki velan vanhentumisesta 13.2 8.) Kun velan vanhentuminen on katkaistu oi-
keudellisesti, voi sen lopullinen vanhentuminen tulla kyseeseen (Saarnilehto
2008, 21).

Lainvoimainen tuomio, jossa maaratddn maksuvelvoite yksityishenkildlle, on
taytantdon pantavissa 15 vuoden ajan. Taytantéonpanon, eli saatavan perimi-
sen suorittaa ulosottoviranomainen. Mikali ulosottoasian hakija, eli velkoja, on
yksityishenkilo tai saatava perustuu rikokseen, on asia taytantoonpanokelpoi-
nen 20 vuotta. (Ulosottokaari 705/2007 24 §8.) Velkoja voi myds hakea tuomiois-
tuimelta maardajan jatkamista kymmenella vuodella, mikali velallinen on toimin-
nallaan aiheuttanut maksunsaannin vaikeutumisen. Perustelluksi syyksi nostaa
kanne lasketaan omaisuuden katkeminen, velkojen maaran perusteeton lisaa-
minen, tietojen salaaminen ja vaaristely sekd muunlainen taloudellisen aseman
jarjestely velkojan vahingoksi. (UK 26 8.) Velan vanhennuttua lopullisesti, velal-
lisen suoritusvelvollisuus lakkaa (Laki velan vanhentumisesta 14.1 8). Velkoja ei

siis enaa voi millaén tavoin peria saatavaansa (Oikeuslaitos 2014).

Vain rahasaatavat, joille on ulosottoperuste, vanhentuvat lopullisesti. Pantti- tai

muu esineoikeus ei vanhene, silla velkojalla on oikeus perid saatava velallisen
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antamasta pantista. Saatavan lopullinen vanhentuminen ei koske paaomayri-
tyksid, kuten osakeyhti6ita, vaan se on laadittu yksityishenkiloitéa ja ammatinhar-
joittajia varten. (Linna 2008, 55.)

2.2 Perinta

Perinta tarkoittaa toimenpiteitd, joiden tarkoitus on saada velallinen suoritta-
maan eraantynyt velka vapaaehtoisesti (Laki saatavien perinnasta (513/ 1999,
mydhemmin perintalaki) 1 8). Perintatoimia sdadellaan perintéalailla. Perintalaki
on pakottava yleislaki, eli siitd ei saa poiketa velallisen vahingoksi ja sita sovel-
letaan vain, mikali erityislainsdadanndssa ei toisin méaarata. Perintélailla halu-
taan varmistaa hyvan perintatavan noudattaminen. Perintélain tarkoitus on es-
taa velalliseen kohdistetut kohtuuttoman suuret perintakulut seka "vilpillinen ja

harhaanjohtava toiminta elinkeinoelamassa.” (HE 57/2012 vp, 13.)

Perintalaki koskee seka yksityista, ettd ammattimaista perintdd. Ammattimaisen
perinnan tarkoitus on peria toisten saatavia ansiotarkoituksessa. Perintatoimis-
tot ovat esimerkki ammattimaisen perinnan harjoittajista. Ammattimainen perin-
td on luvanvaraista ja sita valvovat Etela-Suomen laaninhallitus, Suomen Peri-

mistoimistojen Liitto ry ja kuluttajaviranomaiset. (Koulu & Lindfors 2010, 39-41.)

Hyvaan perintatapaan liittyvien saanndsten tarkoitus on turvata molempien
osapuolten oikeusasema. Velkojalla on oikeus maksun saamiseen, mutta velal-
lista on kohdeltava asiallisesti ja h&nen ihmisarvoaan on kunnioitettava. (Hur-
merinta 2012, 17.) Velallisen puolestaan kuuluu vastata maksun viivastymises-
td. Seuraukset eivat kuitenkaan saa olla kohtuuttomia, vaan niiden tulee olla

suhteessa viivastyksen laatuun. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014, 4.)

Perintatoimille tulee aina olla peruste, josta velkojan on varmistuttava (Kilpailu-
ja kuluttajavirasto 2014, 4). Saatavaa ei saa peria, mikali se on vanhentunut tai
muusta syysta lakannut (Perintdlaki 4.3 8). Perittdvan saatavan tulee perustua
velkasuhteeseen, velvoitteeseen tai sopimukseen. N&in ollen maksukehotus tai

perintakirje eivat voi olla perittdvan saatavan perusteena. Perinnan pitkittdminen
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ja viivyttdminen eivét ole sallittuja, silla ajan kuluminen voi vaikeuttaa velkasuh-

teen todentamista. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014, 4 ja 5.)

Perintatoimet eivat saa sisaltdd minkaanlaista painostusta tai uhkailua, eivatka
aiheuttaa velalliselle tarpeetonta haittaa. Perinnan yhteydessa velalliselle ei saa
tarjota uutta hyddyketta eika sopimusta erdantyneen saatavan perinnan yhtey-
dessa. Tallainen myynnin edistaminen voitaisiin katsoa epaasialliseksi painos-
tuskeinoksi. Myyntia edistdessdan velkoja kayttaisi kuluttajan velallisasemaa
hyvaksi ja siten lisdisi ylivelkaantumisen riskid. Tarpeeton haitta voi syntya, mi-
kali yhteydenottoajat velkojaan tai toimeksisaajaan ovat lyhyet, tai asioiden hoi-

to on mahdollista vain s&hkopostitse. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014, 5.)

Velallisella on oikeus saada vuosittain velkojalta tiedot velkojen kokonaismaa-
rasta ja perusteista ilman veloitusta (Perintélaki 4a 8). Perinnan yhteydessa on
iimoitettava saatavan peruste ja perinnan vaihe. Tiedonannossa on luettava
selkeasti onko kyseessa lasku, maksumuistutus vai maksuvaatimus. Tiedonan-
toaineiston ja muiden perintatoimien tulee olla neutraaleja, ettei velallisen talou-
dellinen tilanne tule muiden henkildiden tietoon. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014,5ja 6.)

Lasku on lahetettdva 14 vuorokautta ennen erapaivaa. Erapaivasta voidaan so-
pia myos ilman erillisen laskun lahettamistd. Maksullisen maksumuistutuksen,
eli huomautuksen maksamatta jaaneesta laskusta, saa lahettaa aikaisintaan 14
vuorokauden kuluttua alkuperaisesta erapaivasta. (Perintalaki 10b.1 8.) Ammat-
timaista perintdd harjoittavan on annettava tai lahetettava velalliselle myds
maksuvaatimus. Maksuvaatimus on yleensa kirjallinen, ja sen saa lahettda ai-
kaisintaan 14 vuorokauden kuluttua maksumuistutuksen esittdmisesta. Maksu-
vaatimus yksil6i saatavan tiedot. Siina tulee kertoa velallisen saatavaan liittyvat

oikeussuojakeinot. (Perintalaki 5 ja 5a §.)

Perintatoimissa tulee suhtautua vastuullisesti maksujarjestelyihin (Perintalaki
4.1 8). Velallinen voi pyytda esimerkiksi maksuajan pidennystéa tai maksusuun-
nitelman laatimista. Velkojan on aina tapauskohtaisesti arvioitava maksujarjes-

telyn kohtuullisuus ja pyrittava sovinnolliseen ratkaisuun. Velvollisuutta suostua
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maksujarjestelyehdotuksiin ei toki ole, mutta velkojan ei ole asianmukaista
myoskaan kieltdytyd kaikista vapaaehtoisista jarjestelyista. (HE 57/2012 vp,
28.) Erityisesti tilanteessa, jossa velallisen asunto on velan vakuutena, tulee
velkojan osoittaa suopeutta maksujarjestelyjd kohtaan. (Kilpailu- ja kuluttajavi-
rasto 2014, 10.)

Velallisen kanssa tehtavan maksusuunnitelman on oltava realistinen, ja huomi-
oitava velallisen ennakoitavissa oleva maksukyky. Maksusuunnitelman on pe-
rustuttava riittaviin tietoihin ja sen realistisuuden arviointi on erityisen tarkeaa
silloin, kun kyseessa on kuluttajasaatava. Velkojan velvollisuus suhtautua vas-
tuullisesti maksujarjestelyihin koskee kuluttajasaatavien liséksi yrityssaatavavia.
Perintd saa kuitenkin olla tiukempaa, mikali velallisena on yritys. (HE 57/2012
vp, 29.)

Velallinen voi perustellusta syysta kiistdd maksuvelvollisuutensa, eika velkoja
saa jatkaa perintdd (Perintélaki 4b.1-2 8) ennen asian selvittdmista. Velallisen
esittamilla kiistamisen perusteille ei aseteta korkeita vaatimuksia, etenkaan sel-
laisessa asiassa, jossa velkojalle muodostuu nayttévelvollisuus. Velkojalla on
nayttovelvollisuus esimerkiksi silloin, kun velallinen kiistdd koko sopimuksen
olemassa olon. (HE 57/2012 vp, 30 ja 31.) Velan perusteen ollessa riitainen, se
voidaan saattaa tuomioistuimen ratkaistavaksi (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014,
7).

Maksuvelvollisuuden kiistdminen ei keskeyta julkisoikeudellisen saatavan, kuten
terveyskeskusmaksun, perintad. Jos velallinen kuitenkin kiistaa tallaisen suo-
raan ulosottokelpoisen saatavan, tulee hanet hyvan perintdtavan mukaan ohjata
perustevalituksen tekoon tai muun oikeussuojakeinon kayttoon. Vaikka maksu-
velvollisuuden kiistaminen ei keskeyta julkisoikeudellisen saatavan perintaa, on
perinta keskeytettava perustevalituksen tullessa vireille. Velkojan halutessa jat-
kaa perintad perustevalituksen vireilld ollessa, on hanen siirrettdva saatava

ulosottoon velallisen oikeusturvan varmistamiseksi. (HE 57/2012 vp, 31.)

Velallinen voi kirjallisesti pyytdd erdantyneen kuluttajasaatavan perinnan kes-
keyttamista ja siirtamista oikeudelliseen perintaan (Perintalaki 4c.1 8). Kulutta-
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jasaatavan keskeyttaminen voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun vapaaeh-
toinen perinté ei johda tulokseen, vaan ainoastaan lisaa perintakuluja (Kilpailu-
ja kuluttajavirasto 2014, 7). Velkoja saa jatkaa perintdd pyynnosta huolimatta,
mutta velalliselta ei saa vaatia korvausta perinndsta aiheutuviin kuluihin. Kes-
keytyspyynndsta seuraa usein velan siirtyminen oikeudelliseen perintdan. Vel-
kojalta ei kuitenkaan edellytetéa velkomusasian vireille panemista tai ulosoton
hakemista. Velkoja saa edelleen toimittaa lain edellyttdmaét ilmoitukset ja keho-
tukset maksuhairidtiedon ilmoittamiseksi, velan vanhentumisen katkaisemiseksi
ja muiden oikeuksiensa sailyttdmiseksi. (HE 57/2012 vp, 32.)

2.3 Ulosotto

Ulosottolaitos kuuluu oikeusministerion hallinnonalaan. Oikeusministerid huo-
lehtii hallinnonalansa strategisesta suunnittelusta, ohjauksesta, talousarvio-
suunnittelusta ja saadodsvalmistelusta. (Oikeuslaitos 2014.) Ulosoton organisaa-
tion muodostavat keskushallinto ja paikalliset ulosottovirastot. Keskushallinnos-
ta huolehtii Valtakunnanvoudinvirasto. Valtakunnanvoudinvirasto huolehtii paa-
asiassa ulosoton hallinnollisista tehtavista. Niihin kuuluvat johto, ohjaus ja val-
vonta. (UK 1:11 ja 12 §)

Valtakunnanvoudinviraston tulee lisdksi varmistaa palveluiden alueellinen saa-
tavuus. Paikalliset ulosottovirastot toimivat yhden tai useamman kunnan alueel-
la, ulosottopiirissé. Ulosottoviraston paallikkd on johtava kihlakunnanvouti (UK
11-13 §8.) tai Ahvenanmaalla maakunnanvouti (HE 73/2012 vp, 4). Han vahvis-
taa viraston tygjarjestyksen, mutta toimii myos ulosottotehtavissa kihlakunnan-
voutien ja Ahvenanmaan maakunnanvoutien kanssa. (UK 13 8). Kihlakun-
nanulosottomiehet ja Ahvenanmaan maakunnan ulosottomiehet avustavat vou-
teja ja hoitavat kdytanndssa suurimman osan yksittaisista ulosottoasioista. Hei-
dan lisdkseen ulosottovirastossa tydskentelee toimistohenkilokuntaa. (Oikeus-
laitos 2014.)

Ulosotto on hyvin vanha perintakeino, jota on luonnehdittu siviiliprosessuaa-
liseksi menettelyksi. Suomalainen ulosotto on lainkayttdd hallintoviranomaisten,

ei tuomioistuimen, toimesta. Vuoden 1669 ulosottosdanndlla ulosottotoimi siir-
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rettiin tuomioistuimilta hallintoviranomaisille. (HE 106/1995 vp.) Ulosottoon liitty-
va saantely on muuttunut merkittavasti vuosisatojen ja vuosikymmenten kulues-
sa (Linna 2012, 197).

Vuonna 2008 voimaan tullut ulosottokaari on ulosotto-oikeuden keskeisin saa-
dos. Siita kaytetddn yleisesti lyhennetta UK. UK:ssa saadetddn niin maksuvel-
voitteiden kuin muidenkin velvoitteiden taytant6onpanosta. (Koulu & Lindfors
2010, 162 ja 163.) UK:n mukaiset muut velvoitteet ovat luovutus-, teetto-, kielto-
ja sallimisvelvoite seka haatd. Luovutusvelvoite on velvoite luovuttaa toiselle
maaratty omaisuus. Teettovelvoite on velvoite tehda jotakin. Kieltovelvoite kiel-
taa tekemasta ja sallimisvelvoite on velvoite sallia toisen tekevan jotakin. Haato
puolestaan on velvoite muuttaa pois kiinteistosta. (UK 1:1.1 8.) Maksuvelvoite
on Yyleisin velvoite, jonka ulosotto panee taytantéon (Koulu & Lindfors 2010,
163). Laki maarittelee sen olevan velvoite raha- tai tavarasuoritukseen (UK
1:1.1 8k 1).

Ulosotto heréattaa usein perusoikeuksiin liittyvia kysymyksia. Siind tapahtuva
taytantdonpano koskettaa erityisesti henkilokohtaista koskemattomuutta, liikku-
misvapautta, julkisuutta, yksityisyyden suojaa ja kotirauhaa. Maksuvelvoitteen
taytantdonpanossa on kyse velkojan omaisuuden suojasta. Taytantéénpanon
tarkoitus on huolehtia tuomioistuimen tai muun ratkaisuelimen maardamien oi-
keuksien ja velvollisuuksien toteutumisesta. Ulosottohan on laiminlydtyjen vel-
kojen ja muiden siviilioikeudellisten velvoitteiden taytantdonpanoa. (Linna &
Leppénen 2014, 1 ja 2.)

Ulosottojarjestelma tavoittelee tehokasta ja tuloksellista taytantéonpanoa, joka
hoidetaan mahdollisimman nopeasti, yksinkertaisesti ja edullisesti. (Linna &
Leppanen 2014, 35 ja 36.) Toimiva ulosottojarjestelma on yleisen maksumoraa-
lin yllapitdja. Se myds aikaansaa luottamusta maksun saantiin velan annon yh-
teydessa. (Linna 2012, 198.) Ulosotto, ei tarkoituksestaan huolimatta, ole vain
velvoitteiden automaattista taytantdonpanoa. Sen aikana huomioidaan seka
asianosaisten, ettd mahdollisten sivullisten oikeusturva edella mainittujen ulos-

oton koskettamien perusoikeuksien mukaisesti (Linna & Leppanen 2014, 37).



16

Ulosotto kaynnistyy velkojan pannessa ulosottoasian vireille hakemuksella (Lin-
na 2012, 200). Hakemus tulee toimittaa ulosottovirastoon kirjallisena, joko va-
paamuotoisesti tai siihen valmiiksi tehdylla lomakkeella (Braysy 2013, 46).
Ulosottohakemukseen tulee liittaa alkuperédinen tai viranomaisen oikeaksi todis-
tama ulosottoperuste (UK 2:1.1 8). Ulosottoperuste vahvistaa velkojan, eli ulos-
ottoasian hakijan, saatavan. Hakija voi hakea ulosottoa vain ulosottoperustees-
sa selkeasti ilmenevien paaoman, korkojen ja kulujen osalta. (Linna 2008, 48 ja
49.)

Ulosottoperusteita ovat tuomioistuimen tuomio tai turvaamistoimipaatos, valitys-
tuomio tai valitystuomiolla vahvistettu sopimus, ulosottomiehen tekema tilitys-
poytékirja osamaksukauppa-asiassa, vahvistettu elatusapusopimus tai muu lain
mukaan ulosottoperusteeksi saadetty sitoumus tai saamistodiste (UK 2:2.1 8).
Myds hallintotuomioistuimen tai muun viranomaisen paatokset hallintolainkayt-
tbasiassa, sekéa hallintopaatokset, joiden taytantoonpanosta saddetddn laissa,
ovat ulosottoperusteita. (Linna 2008, 48.) Yleisin yksityisoikeudellisen velvoit-
teen taytantbonpanoperuste on kardjaoikeuden antama yksipuolinen tuomio,
jossa on asetettu maksuvelvoite. Yksipuolinen tuomio tarkoittaa riidattomassa
asiassa annettua paatosta ja se perustuu velallisen passiivisuuteen. Paatos
voidaan antaa kansliahenkilbkunnan toimesta summaarisessa kasittelyssa.
(Linna 2012, 211.)

Ulosottohakemuksen saapuessa ulosottovirastoon, virastossa tarkastetaan ha-
kemukseen liitetty ulosottoperuste, sen lainvoimaisuus ja voimassaolo. Ulosot-
toperusteen oikeellisuuteen ei virastossa puututa, vaan sitd varten kaytettavissa
on muutoksenhakujarjestelma. Kun ulosottohakemus on Kkirjattu ja tarkastettu,
se annetaan tyojarjestyksen mukaiselle ulosottomiehelle hoidettavaksi. (Linna
2012, 216.) Ulosottoasia kuuluu sille ulosottopiirille, jossa velallisen koti- tai
asuinpaikka on ollut ensimmaisen hanté koskevan ulosottoasian tullessa vireille

(Valtioneuvoston asetus ulosottomenettelysta (1322/2007) 1 8).

Ulosottohakemuksessa voi valita taytantoonpanotavaksi normaalin tai suppean
ulosoton. Hakijalla on myds mahdollisuus paattaa, ettd hanen saatavansa
ulosmitataan vain velallisen veronpalautuksesta. (Ks. Liite 1.) Hakijan valitessa
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normaalin ulosoton taytantddnpanotavaksi, ulosottomies voi ulosmitata mita
vain velallisen ulosmittauskelpoisesta omaisuudesta ulosmittausjarjestyksen
mukaisesti (Linna 2008, 106). Normaalin ulosoton ollessa kyseessé, hakija voi
my0s pyytaa saatavan passiivirekisterdintia lisdveloitusta vastaan (Oikeuslaitos
2013).

Asian siirtyminen passiivirekisteriin tapahtuu silloin, kun saatavalle ei hakemuk-
sen vireilld ollessa saada suoritusta. Saatava on passiivirekisterissa kahden
vuoden ajan. Tuona aikana ulosottomies ei ole velvollinen etsiméaén velallista tai
hanen omaisuuttaan. Jos ulosmittauskelpoista omaisuutta kuitenkin l6ytyy, tulee
se ulosmitata passiivisaatavan suorittamiseksi, ellei velallinen ole maksanut
velkaansa suoraan velkojalle velan passiivirekisterissa olon aikana. (UK
3:102-104.)

Suppea ulosotto rajoittuu sellaiseen velallisen omaisuuteen, jota ei tarvitse
muuttaa rahaksi. Tama tarkoittaa, ettd hakijan saatavaa varten ulosmitataan
esimerkiksi velallisen palkkaa, eléketta tai pankkitililla olevia varoja. (UK 3:105
8.) Suppea ulosotto on tarkoitettu nopeaksi, edulliseksi ja yksinkertaiseksi me-
nettelyksi (HE 216/2001 vp, 188). Mikali velallisella ei ole rahallista omaisuutta
saatavan maksamiseksi kokonaan tai osittain, myytdvaa omaisuutta ei etsita.
Tassa tapauksessa hakija saa tiedoksi todistuksen siita, ettei suppeaan ulosot-
toon kaypada omaisuutta l6ytynyt riittavasti. Hakija voi halutessaan peruuttaa
suppean ulosoton, eli kdytanndssa vaihtaa taytadntbonpanotavan suppeasta
ulosotosta normaaliin ulosottoon. Ulosottomiehen tulee myds ehdottaa tata sil-
loin, kun han on ulosmitannut myytdvad omaisuutta ja kauppahinta kattaisi

myo6s suppean ulosoton hakijan saatavan. (Linna 2008, 106 ja 107.)

Ulosottoasian vireille tulosta, eli hakemuksen vastaanotosta, on viipymatta il-
moitettava velalliselle. Vireilletuloilmoituksessa kerrotaan asian vireilletulopaiva,
tarvittavat hallintatiedot sekd muita ulosmittausmenettelyyn liittyvia tietoja. Li-
saksi siina on vastaavan kihlakunnan ulosottomiehen yhteystiedot yhteydenot-
tokehotuksineen. limoitus voidaan jattaa antamatta, jos velallisen olinpaikkaa ei
ole saatu selville tai ilmoitus vaikeuttaisi merkittavasti taytantoonpanoa. (UK
3:33.18k 1-2)
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Vireilletuloilmoitukseen merkitddn ulosottoperusteen mukaisen velvoitteen nou-
dattamiskehotus, kuten maksu- tai muuttokehotus (UK 3:33.1 § 4). Mikali velal-
linen on jo ennen ulosottoasian vireilletuloa maksanut velan, on h&nen esitetta-
va ulosottomiehelle siita todiste. Ulosottomies nahtya velan maksusta todisteen,
muihin ulosottotoimenpiteisiin tarvitse ryhtya. Jos velallinen maksaa saatavan
vireilletuloilmoituksen yhteydessa saatuun erapaivadn mennessa, ulosottoasian
vireilldolosta ei tule merkintd& ulosottorekisterin yleisojulkisiin tietoihin. (Linna
2012, 216.)

Ulosottorekisterista eli jarjestelmasta, johon ulosottoasiat kirjataan, selvitetddn
rekisterissa olevat hakemuksen vastaajaa koskevat tiedot. Mikali ulosottorekis-
terissa ei ole velallista koskevia tietoja, tai tiedot tarvitsevat paivitysta, ajanta-
saiset tiedot tarkistetaan ulosoton tietojarjestelman avulla. Velallisen olinpaikkaa
ja omaisuutta koskevat tiedot saadaan vaestétietojarjestelmaan seka veroviran-
omaisten, tydvoimaviranomaisten, Kansanelakelaitoksen ja Eléketurvakeskuk-
sen jarjestelmiin olevan yhteyden kautta. (Valtioneuvoston asetus ulosottome-
nettelysta 4 8.) Velallisesta olevia tietoja voidaan selvittdd myds muiden jarjes-
telmien, rekistereiden ja sivullisten henkildiden avulla. Olemalla velalliseen suo-
raan yhteydessa, ulosottomies voi tehdéa ulosottoselvityksen. Ulosottoselvitys on
yksi keino saada tietoja velallisen varallisuudesta. Selvitystoimet voidaan lopet-
taa vasta, kun kay ilmeiseksi, ettei velallista tai hanen omaisuuttaan loydeta.
(Linna 2008, 76.)

Ulosottohakemuksesta seuraa yleensa palkan, elédkkeen, aitiyspaivarahan tai
tyottomyyskorvauksen ulosmittaus. Lomarahat ja luontoisedut lasketaan palkka-
tuloksi, kun taas asumistuki ja lapsilisa eivét ole ulosmittauskelpoisia. (Oikeus-
laitos 2014.) Palkan tai muun toistuvaistulon ulosmittauksessa on noudatettava

velallista suojaavia saant¢ja (Linna 2012, 216).

Toistuvaistulosta jatetaan ulosmittaamatta suojaosuus, joka on tarkoitettu velal-
lisen ja hadnen perheensa toimeentuloa varten. Suojaosuuden maaraan vaikut-
tavat niiden perheenjasenien maara, jotka ovat velallisen elatuksen varassa.

Velallisen suojaosuus on vuoden 2014 alusta 677,70 euroa. Taman lisaksi jo-
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kaisen velallisen elatuksen varassa olevan perheenjasenen osalta suojaosuu-
den maara nousee 243,30 eurolla per kuukausi. Mikali velallisella on yksi elatet-
tava, kuukausittaisen suojaosuuden méaard on 921,00 euroa. Jos velallisella on
kaksi elatettdvaa, suojaosuus on 1 164,30 euroa ja niin edelleen. (Oikeuslaitos
2014.) Toistuvaistuloa ei ulosmitata kokonaan suojaosuuden ylittavalta osalta,
vaan paasaannon mukaan enintddn puolet nettotulosta voidaan ulosmitata
(Linna 2012, 217) Tavallisesti ulosmittauksen maara on yksi kolmannes toistu-
vaistulon maarasta (Oikeuslaitos 2014). Velallisen elinkeinotulo voi myds tulla
ulosmitattavaksi tietyin edellytyksin. (Linna 2012, 216 ja 217.)

Velallinen saa toistuvaistulon ulosmittauksesta ennakkoilmoituksen, joka sisal-
taa tiedot velasta, seka ulosmittauksen méaérasta ja ajankohdasta. Velallisen tu-
lee olla yhteydessa asiaa hoitavaan kihlakunnanulosottomieheen, mikéli tiedot
ovat virheellisia, han haluaa suorittaa perinnassa olevan velan (Oikeuslaitos
2014) tai laatia maksusuunnitelman sen maksamiseksi. Ulosmittauksen jalkeen
tyonantajalle tai muulle toistuvaistulon maksajalle lahetetddn maksukielto. Tu-
losta ulosmitattava osuus maksetaan suoraan ulosottomiehen virkavarojen tilil-
le. (Linna 2012, 216—218.) Ulosmittaus jatkuu, kunnes velka on peritty. Tarvitta-
essa ulosottomies voi myontad vapaakuukauden tulon ulosmittaukseen tai lie-

ventaa tulosta pidatettdvan osuuden maaraa. (Oikeuslaitos 2014.)

Toisinaan tulon tai muun rahallisen omaisuuden ulosmittaus ei riita, vaan joudu-
taan ulosmittaamaan velallisen irtaimistoa, asunto-osakkeita tai kiinteist6. Velal-
lisella on oikeus sailyttaa tietynlaista irtainta omaisuutta. Tata kutsutaan velalli-
sen erottamiseduksi (Linna 2012, 218 ja 119.) Erottamisedun piiriin kuuluvat ve-
lallisen ja hanen perheensd tavanomainen koti-irtaimisto, kohtuudenmukaiset
henkilokohtaiset esineet seké esineet, joilla on erityisen suuri tunnearvo (UK
4:21). Taman mukaisesti velallinen perheineen saa pitaa esimerkiksi normaalit
huonekalut, television, kellot, korut ja kerailykokoelmat. (Linna 2012, 219).
Ulosmittausjarjestyksesséa viimeisena tulevat velallisen asunto seka valttdmat-
tomaan toimeentuloon tai liike- ja elinkeinotoiminnan jatkamiseen tarvittavat va-
lineet (UK 4:24.1 § 4 k). Myds tdmé& omaisuus tulee siis ulosmitattavaksi, jos ve-
lallisella ei ole tuloa tai muuta omaisuutta velkojen kattamiseksi (Linna 2012,
220).
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Ulosoton tuloksellisuuteen ja uskottavuuteen vaikuttaa erityisesti omaisuuden
etsimistoimien tehokkuus. Linnan ja Leppasen mukaan tieto siita, ettd ulosotto
kykenee tehokkaisiin omaisuuden etsintatoimiin, ehkaisee maksuhaluttomuutta
ja vahentaa halukkuutta omaisuuden salaamiseen. (2014, 451.) Ulosottomiehen
on etsittdva velalliselle kuuluvaa omaisuutta olosuhteiden edellyttdméssa laa-
juudessa (UK 3:48.1 8).

Lahtokohtana etsimistoimiin on hakijoiden yhdenvertainen kohtelu. Saatavan
suuruus voi vaikuttaa etsimistoimien laajuuteen, mutta seka velallisten, etta vel-
kojien yhdenvertaisuuden varmistamiseksi, etsimistoimet on hyva mitoittaa sa-
manlaisiksi toisiinsa verrannollisissa asioissa. Etsimistoimia saa suorittaa vain
vireilldolevassa asiassa ja niiden tulee olla tarpeen hakijan saatavan katta-
miseksi. Etsiessdan ulosmitattavaa omaisuutta, ulosottomiehen tulee toimia
niin, ettd etsintatoimista aiheutuu mahdollisimman véhan haittaa velalliselle.
Esimerkiksi, jos toistuvaistulon tai veronpalautuksen ulosmittauksesta kertyy
nopeasti tuloja saatavalle, ulosottomiehen ei ole suotavaa esittaa sivullisille tie-
dusteluja velallisen omaisuudesta. Etsimistoimia saa jatkaa kunnes omaisuutta
on loytynyt tarpeeksi. Taman jalkeen toimet on lopetettava. (Linna & Leppénen
2014, 455 ja 456.)

Ulosottomies voi etsid velallisen omaisuutta velalliselle kuuluvasta, tai hanen
kaytossaan olevasta, kulkuneuvosta sekéa rakennuksesta tai ulkotiloista. Etsinta
voidaan tehda myos sivulliselle kuuluvassa kohteessa, mikali on aihetta olettaa,
ettd siella on ulosmitattavaa velallisen omaisuutta. Naihin kohteisiin kuuluvista
etsintatoimista tulee paasaantoisesti sopia. Kuitenkin perustellusta syystéa ulos-
ottomies voi suorittaa etsinnan myds ilman omistajan suostumusta. (UK 3:49 §.)
Ulosottomies voi etsia selvitysaineistoa samoin perustein kuin velallisen omai-
suutta. Rajoituksena on, etta toisin kuin ulosmitattavaa omaisuutta, selvitysai-
neistoa ei saa etsid velallisen ylta tai vaatteista. Selvitysaineiston tarkoitus on
toimia ulosmittauksen selvityspohjana ja sen hankkimisen tulee olla valttama-
tonta ulosottoasian kasittelemiseksi. Selvitysaineistoa voivat olla esimerkiksi ve-
lallisen tiliotteet tai sopimusasiakirjat. Asiakirjojen haltuun ottaminen edellyttaa,

ettei velallisen tai sivullisen toimeentulo, tai elinkeino tarpeettomasti vaikeudu
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sen seurauksena. Aineisto tulee palauttaa heti, kun sen sailyttdminen ei ole

enaa tarpeen. (Linna & Leppanen 2014, 463 ja 464.)

Mikali velallisella on yllaan tai vaatteissaan vahéaista arvokkaampaa omaisuutta,
voi ulosottomies kehottaa hantéa luovuttamaan sen. Ulosottomies voi myds ottaa
omaisuuden haltuunsa, ellei muuta riidatonta omaisuutta ei ole tiedossa (UK
3:50.1 8) ja velallisen toistuvaistulon ulosmittauksesta ei kerry tuloja saatavalle
riittdvan nopeasti. Henkiloon kohdistuva etsinta ei saa loukata henkilokohtaista
koskemattomuutta. Mikali velallinen on vastakkaista sukupuolta ulosottomie-
heen nahden, tulee etsinnén loukkaavuuteen kiinnittda erityistd huomiota. Hen-
kiloobn kohdistuvan etsinnédn on perustuttava ndkdhavaintoon tai saatuun tie-
toon. Saadun tiedon ei valttamatta tarvitse olla varmaa, mutta ulosottomiehen
tulee huomioida erottamisedun piiriin kuuluva omaisuus. (HE 216/2001 vp,
144.)

Erottamisetua on hankala arvioida esinetta ndkemaéttd. Esimerkiksi rannekello
kuuluu erottamisetuun, ellei se ole huomattavan arvokas. Lompakon puolestaan
ulosottomies voi ottaa haltuunsa, mutta hanen on huomioitava kateis- ja rahava-
roihin liittyva erottamisetu. (HE 216/2001 vp, 144). Velalliselle on jatettava suo-
jaosuus puolitoistakertaisena, kun ulosmittauksen kohteena ovat kéteis- tai ra-
havarat (UK 4:21.1 § k 6). Velallinen voidaan tarvittaessa velvoittaa luovutta-
maan yllaan tai vaatteissaan oleva omaisuus sakon uhalla. Talloin valtytaan
kiistatta henkilokohtaisen koskemattomuuden loukkaamiselta. Rajoitettu etsinta
ei koske velallisen kasilaukkua tai asiakirjasalkkua, mutta myds naihin kohdistu-
vaan etsintdan on kiinnitettdva erityista huomiota niiden henkilékohtaisuuden
vuoksi. Ulosottomies voi tarvittaessa kutsua itseddn laajemmat etsintavaltuudet
omaavan poliisin paikalle. (HE 216/2001 vp, 144.) Henkiloon kohdistuva etsinta
voi kohdistua mygs sivulliseen, mikali ulosottomies tietda talla olevan vaatteis-

saan tai yllaan velallisen omaisuutta (UK 4:50 8).

Ulosmittauksen kohteena voi olla paasdannon mukaan vain velallisen omaisuus
(Linna & Leppénen 2007, 34). Ulosmittauskelpoinen omaisuus jakautuu esinei-
siin ja oikeuksiin. Kohde, joka ulosmitataan, on voitava yksildida ja silla on olta-
va varallisuusarvoa. (UK 4:8.1 8.) Ulosmittauskelpoisia oikeuksia ovat esimer-
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kiksi velallisen palkka tai asunto-osakeyhtion osakkeet. Esineitd puolestaan
ovat konkreettiset reaaliesineet, kuten henkildauto tai kesamokki. Jako oikeuk-
siin ja esineisiin voi olla hankala, silla esineen ulosmittauksessa tulee kasitelta-
vaksi omistusoikeus ja ulosmitattava oikeus voi liittya esineeseen. Ulosottoon
littyvassa lainsaadanndssa onkin merkittadvampaa jakaa ulosmitattava omai-
suus irtaimeen ja kiinteaan omaisuuteen. Ulosottokaaressa kiintealla omaisuu-

della tarkoittaa kiinteist6a. (Linna & Leppanen 2007, 38.)

3 Kiinteistén myynti ulosotossa

Esineoikeudessa esineet jaetaan Kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Kiinteiksi esi-
neiksi maaritellaan kiinteistét ja muut rekisteriyksikot. Ero kiinteistdiden ja mui-
den rekisteriyksikdiden valilla perustuu omistusoikeuteen. Kiinteistdon voi olla
valiton omistusoikeus. Muihin rekisteriyksikoihin, kuten kiinteistéjen yhteisiin
alueisiin kohdistuva oikeus puolestaan muodostuu omistetun kiinteiston kautta.
(Tepora, Kartio, Koulu & Lindfors 2010, 11-15.)

Kiinteistolla tarkoitetaan itsenaista maanomistusyksikkod, joka on merkittdva
kiinteistona kiinteistorekisteriin (Kiinteistonmuodostamislaki (554/1995) 2 § k 1).
Kiinteistoksi kiinteistorekisteriin merkitaan tilat, tontit, yleiset alueet, valtion met-
samaat, suojelualueet, lunastusyksikot, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset
vesijatot seka yleiset vesialueet. Kiinteiston alueen lisaksi siihen kuuluvat kiin-
teistén osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin, seka kiinteiston
rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (Kiinteistonmuodostamislaki 2 § k
1). Kiinteistot ovat merkittavin kiinteiden esineiden ryhma (Tepora ym. 2010,
13).

Kiinteistoista ulosmittauksen kohteita ovat kaytannossa tilat ja tontit (Linna &
Leppanen 2007, 39). Kokonaisen kiinteiston lisaksi kiinteiston méaaraala, maa-
raosa seka kiinnitettéavissa olevat, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkityt kayt-
tooikeudet ovat ulosottokaaren mukaista kiinteaa omaisuutta (Ulosottokaari 4:4
8). Esimerkiksi maanvuokraoikeus voidaan ulosmitata, mikéli oikeuden voi siir-
taa kolmannelle osapuolelle kiinteiston omistajaa kuulematta, ja tontille voi so-

pimuksen mukaan rakentaa maanvuokraoikeuden haltijalle kuuluvia rakennuk-
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sia. Kiinteiston, siihen liittyvien méaardalojen ja -osien sekd kayttdoikeuksien
ulosmittaukseen ja myyntiin sovelletaan kiinteistén ulosmittaukseen liittyvaa
saantelya. Muihin kiinteistoon liittyviin oikeuksiin, kuten metsanhakkuuoikeuteen
ja oikeuteen ottaa maa-aineksia, sovelletaan irtaimen omaisuuden ulosmittaus-
ta ja myyntia koskevaa saantelya. Myos kiinteiston omistavan kiinteistbosakeyh-
tion osakkeet ja Kkiinteiston sisaltdvan kuolinpesan pesaosuus ovat irtainta
omaisuutta. (HE 13/2005 vp, 38.)

Kiinteiston ulosmittaus on ulosottokaaren mukaisessa ulosmittausjarjestyksessa
kolmantena. Kiinteistd tulee siis ulosmitattavaksi silloin, kun velallisen toistu-
vaistulon, rahavarojen tai irtaimen omaisuuden ulosmittauksesta ei kerry riitta-
vasti varoja hakijan saatavalle. (UK 4:24 § k 1-3). Kiinteistd, poiketen muista
omaisuusmuodoista, voi tulla ulosmitatuksi myds ilman ulosottomiehen paatos-
ta. Kiinteistod koskevaan hypoteekkituomioon liittyy valiton ulosmittausvaikutus.
Tama tarkoittaa sitd, ettd tuomiolla maarataan saatava maksettavaksi kiinteis-
tosta, joka on ollut kyseisen velan vakuutena. Tuomioistuimen antaessa hypo-
teekkituomion, kiinteistd katsotaan lain nojalla ulosmitatuksi ilman ulosottomie-
hen toimia. (Linna & Leppanen 2007, 190.)

3.1 Myyntid edeltavat toimet

Velallisen omaisuus on arvioitava alustavasti jo ennen ulosmittausta (Linna
2008, 108 ja 109). Alustavalla arvioinnilla pyritddn varmistamaan riittava ulos-
mittaus, mutta toisaalta valttamaan liiallista ulosmittausta (Linna & Leppénen
2007, 43). Ulosottokaaren mukaan velalliselle kuuluvaa omaisuutta on ulosmi-
tattava tarvittava maara hakijan saatavan suorittamiseksi (4:1.1 8). Tasta saan-
noksestd on juonnettavissa seka kielto ulosmitata riittamattomasti, etta kielto
ulosmitata liikaa velallisen omaisuutta. Ulosmittauksen tarkoitus on kattaa haki-
jan saatavan lisdksi mahdolliset taytantoonpanokulut ja ulosottomaksut. Jos ha-
kijoita on useita, tulee omaisuutta ulosmitata sen verran, ettd kaikki hakijat saa-
vat suorituksen. Riittava ulosmittaus edellyttaa, ettd velallisella on tarpeeksi
ulosmittauskelpoista omaisuutta. Ulosmittauksen ylimitoittamisen voidaan kat-
soa aiheuttavan haittaa velalliselle, mutta aina ulosmittauksen tarkka mitoitta-
minen ei ole mahdollista. (Linna & Leppanen 2007, 43 ja 44.)
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Rahavarat voidaan ulosmitata tarkallaan velan suuruuden mukaisesti, ja irtai-
men arvoesineiston ulosmittauksen maaréa voidaan hienosaataa. Irtaimen ar-
voesineiston ulosmittausvaiheessa arvioidaan kustakin esineesta saatava
kauppahinta. Ulosmittauksen maaraa voidaan saadella arvion mukaan. Mikali
myyntivaiheessa saatu kauppahinta on arvioitua suurempi, ja hakijalle saadaan
taysi suoritus ennen kaikkien ulosmitattujen esineiden myyntida, on ulosmittaus

peruttava myymattémien esineiden osalta. (Linna & Leppanen 2007, 44.)

Ulosmitattava omaisuus saattaa kuitenkin olla sellaista, jonka ulosmittauksen
maaraan ei voida vaikuttaa. Jos velallisella ei ole riittavasti ulosmittauskelpoista
irtainta omaisuutta, hanen kiinteistonsa tulee ulosmitattavaksi. (Linna & Leppa-
nen 2007, 44.) Kiinteistoa ei tavallisesti jaeta osiin, vaan se ulosmitataan koko-
naisuudessaan (UK 4:18 8). Tall6in ulosmitattavaksi saattaa tulla hakijan saata-
vaa arvokkaampi omaisuus (HE 13/2005 vp, 35). Koska ulosoton perimmainen
tarkoitus on hakijan saatavan suorittaminen, riittavan ulosmittauksen kasky pai-
naa enemman, kuin liiallisen ulosmittauksen kielto (Linna & Leppéanen 2007,
45).

Omaisuutta arvioitaessa tulee huomioida myés turhan ulosmittauksen kielto.
Turhan ulosmittauksen kiellossa ratkaisevaa on, mita omaisuudesta kertyy haki-
joille. Velalliselta ei saa ulosmitata omaisuutta, josta hakijalle tai hakijoille ker-
tyisi omaisuuteen ndhden vahainen maara ensisijaisesti maksettavien kulujen ja
saatavien jalkeen. Koska ulosmitatun omaisuuden tulee kattaa ulosoton kulujen
lisdksi saatavat, joista se vastaa, tulee naiden suuruus varmistaa ennen ulos-
mittauksen toimittamista. (UK 4:16.1 8.) Arvokkaankin omaisuuden ulosmittaus
VoI estya, jos siihen liittyvat velkavastuut ovat suuret. Vaikka velallisen omista-
ma kiinteistd on arvokas, sen ulosmittaus voi siis estyd, mikali sen on niin sano-
tusti savupiippuun saakka kiinnitetty, eikd kiinteistd ole ollut millaan lailla ulos-
oton hakijan saatavan vakuutena. Kiinteistd voi toki tdssékin tapauksessa tulla
ulosmitatuksi, jos hakijana on parempisijainen velkoja. (Linna & Leppéanen
2007, 48).
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Ulosottomies tekee paatdksen kiinteiston ulosmittauksesta, ellei kiinteistd tule
ulosmitatuksi aiemmin mainitulla hypoteekkituomiolla (Linna 2008, 110). Ulos-
mittauspaatoksessa yksildidaan tarkasti ulosmitattu omaisuus (UK 4:26.2).
Omaisuuden yksildinti ja sen selvitykseen perustuvan arvon maarittaminen
ulosmittauspaatoksessa on valttamatonta. Silla varmistetaan, ettad velallinen ja

sivulliset tietavat, mika omaisuus on ulosmitattu. (HE 13/2005 vp, 61 ja 63.)

Kiinteiston yksildintiin kaytetdan sen rekisteritunnusta (HE 13/2005 vp, 61). Mi-
kali kiinteistdsta ulosmitataan vain velallisen omistama maardosa, sen suuruus
yksildidaan ulosmittauspaatoksessa suhdelukuna. Jos ulosmitattavaksi tulee
velallisen omistama maardala kiinteistosta, on kyseinen maaraala yksiloitava
paatoksessa. Kihlakunnan voudilla ja kihlakunnan ulosottomiehella on koko
maanlaajuinen toimivalta. Nain ollen, kiinteistd voidaan ulosmitata, vaikka se si-
jaitsisi ulosottopiirin ulkopuolella. Lahtokohtaisesti toimivalta ei ulotu Suomen
rajojen ulkopuolelle, eli ulkomailla sijaitsevaa kiinteistdd ei voida ulosmitata
suomalaisessa ulosotossa. (Linna & Leppanen 2007, 173-177.)

Ulosmittauksen oikeusvaikutukset alkavat ulosmittauspaattksesta (UK 4:27.1
8). Taman jalkeen velallinen menettd&d méaaraysvaltansa ulosmitattuun omaisuu-
teen. Velallinen ei saa enaa siis maaratd omaisuudesta eik& havittaa sitd. Maa-
raamiskielto koskettaa esimerkiksi omaisuuden myyntid, luovuttamista, pant-
taamista ja vuokraamista. (Linna 2008, 109.) Ulosmittauspaatdés on voimassa
heti. M&araysvallan menetyksen ajankohdan maarityksessa ei ole merkitysta
silla, onko velallinen tietoinen ulosmittauspaatoksesta vai ei. Velalliselle ei kui-
tenkaan aiheudu rangaistusseuraamuksia, mikali han ei tietoisesti riko maa-
raamiskieltoa. Paatoksen jalkeinen toimi on kuitenkin tehoton, ellei sivullinen

saa vilpittotman mielen suojaa. (HE 13/2005 vp, 61 ja 62.)

Ulosmittauksen jalkeen seuraavat ulosmittauksen varmistustoimet. Ulosotto-
miehen on varmistettava, ettei velallinen riko maaraamiskieltoa. (Linna 2008,
111.) Ulosottomies ottaa haltuunsa omistusoikeudesta kertovat asiakirjat ja
asiakirjat, joista ilmenee muita ulosmitattuun omaisuuteen liittyvia tietoja. Tallai-
sia ovat muun muassa panttikirjat. (UK 4:31.2 8). Koska kiinteistd on julkiseen

rekisteriin merkittdvaa omaisuutta, merkitdan kiinteistorekisteriin tieto ulosmit-
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tauksesta. Ulosottomies, tai kihlakunnan voudin asettama toimitsija, kantaa
ulosmittauksen kohteen tuottamat tulot. Kiinteistosta tallainen tulo voi olla esi-
merkiksi vuokratuloa. Toimitsija voidaan myos asettaa huolehtimaan kiinteistos-
ta tai muusta ulosmitatusta omaisuudesta. (Linna 2008, 112.)

Ulosoton varmistamiseksi on olemassa monia toimia, joiden tarkoitus on sailyt-
tda omaisuuden arvo, turvata sen myynti ja toteuttaa taytantdonpano. Ulosot-
tomies voi esimerkiksi maaratd omaisuudelle vartioinnin, mikali katsoo sen tar-
peelliseksi. (Linna 2008, 112.) Velallinen saa kayttaa kiinteistéd ulosmittauksen
jalkeenkin esimerkiksi asumistarkoitukseen siihen asti, kunnes kohde on myyty
ja kauppahinta on maksettu (HE 13/2005 vp, 74).

Ulosottomiehen on tarkastettava myytavan kiinteiston kunto viela ennen myyn-
tia ja varmistuttava omaisuuden kayvasta arvosta (UK 5:15.1). Arviointi on tar-
keda, silla myyntikohteelle on asetettava vahimmaishinta sen kayvan hinnan
perusteella. Hinta-arvio perustuu kauppahintaan, joka kiinteistosta todennakaoi-
sesti saadaan myyntihetkella. Siind on huomioitava mahdolliset arvon muutok-
set, sekd esimerkiksi kiinteiston sijaintipaikka. Ulosottomies voi tarvittaessa

kayttad arvioinnissa apuna asiantuntijaa. (HE 13/2005 vp, 63 ja 64.)

Paremman kauppahinnan saamiseksi myyntikohdetta voi kunnostaa. Ulosotto-
mies ei tarvitse asianosaisten suostumusta kunnostamiseen, mikali kunnostus-
toimet aiheuttavat vain vahaisia kuluja ja viivytysta. Vahaisend, myyntiarvoon
vaikuttavana kunnostustyéna voisi esimerkiksi pitda siivouspalvelun ostamista
myytavaan asuntoon. Laajamittaisiin kunnostuksiin lupa tarvittaisiin, mutta ne
eivat toisaalta ole ulosoton tarkoituksen ja joutuisuusvaatimuksen mukaisia.
(Linna 2008, 167.)

Nopeaa toimintaa edellyttavasséa ulosmittaustilanteessa vakuus- ja muut oikeu-
det otetaan huomioon vain siltd osin, kuin ne ovat ulosottomiehen tiedossa.
Kiinteistoon vahvistetuista kiinnityksista ei valttdmatta talldéin voida edellyttaa
hankittavan tarkkaa tietoa ennen ulosmittauksen toimittamista. Kiinnitystiedot

eivat valttamatta aina edes kerro todellista velkavastuiden maarad. Omaisuu-



27

den arvo ja sita rasittavat vastuut tasmentyvat ulosmittauksen ja sen varmistus-

toimien jalkeen. (Linna & Leppanen 2007, 48 ja 49.)

Kun omaisuus arvioidaan ulosmittauksen jalkeen, tulee ulosottomiehen selvittaa
my0s kaikki siihen liittyvat pantti- ja muut vastuut. Omaisuuden tarkempi arvioin-
ti saattaa osoittaa, ettei hakijalle kertyisikdan suoritusta omaisuudesta, tai kerty-
va suoritus olisi vain vahainen. (Linna & Leppénen 2007, 49). Jos ulosmittaus
havaitaan nain ollen turhaksi, ulosottomiehen on mahdollisuuksien mukaan pe-

ruttava ulosmittaus itseoikaisuna (UK 4:16.2 8).

3.2 Myyntitavat

Kiinteiston ulosmittauksen jalkeen se myydaan ja muutetaan siten rahaksi.
Ulosmitattua omaisuutta ei siis sinallaan luovuteta velkojille maksuksi, vaan
kauppahinta jaetaan ja tilitetd&n ulosoton hakijoille. Kiinteistd on myyntivaihees-
sakin ulosmittauspéattkseen tai hypoteekkituomioon perustuvassa ulosmittaus-
tilassa. Ulosottomiehen tekema ulosmittauspaétts johtaa myyntivaiheeseen vi-
ran puolesta ja yleisen joutuisuusvaatimuksen edellyttamana. (Linna 2008,
157.) Ulosmittauksen perustuessa tuomioistuimen antamaan hypoteekkituo-
mioon, tulee velkojan toimittaa ulosottoon hakemus kiinteiston myymiseksi. (UK
4:30.2 8.)

Myyntikohde maaraytyy paasaantoisesti ulosmittauspaatoksen mukaan (Linna
2008, 166). Vaikka kiinteistd on ulosmitattava kokonaisuudessaan, siitd on
mahdollista myydéa tarpeistoa, ainesosia tai maaraalaa erikseen asianomaisten
suostumuksella. Tarpeiston, ainesosien tai maardalan erikseen tarjoaminen
voidaan tehdd, jos se on tarkoituksenmukaista tai turvaa velallisen asumisen.

Erikseen myytava kiinteiston osa on vapaa rasituksista. (UK 5:65.1 ja 2.)

Ulosmittauksen kattaessa myo6s ulosmitatusta kohteesta saatavan vuokran ja
muun tuoton, tulee myos tallainen tuotto myytavaksi. Ulosmittauksen jalkeen,
ennen myyntid, eraantyva tuotto kuuluu velkoijille. (Linna 2008, 166.) Myyntipai-
van jalkeen eraantyva tuotto kuuluu puolestaan ostajalle (UK 5:14.1 8). Jos ha-

kijan saatava tulee katetuksi ulosmitatun omaisuuden tuotosta kohtuullisessa
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ajassa, voidaan myyntia lykata (UK 4:34.3 8). Sato, joka on korjattu ulosmit-
tauksen ja myynnin valilla, voidaan myyda joko kiinteiston kanssa, tai erikseen
(UK 5:14.2 8). Kasvava sato kuuluu myyntikohteeseen (Linna 2008, 166).

Ulosottomies valitsee kohteeseen sopivan myyntitavan. Myyntitapoja on kaksi;
huutokauppa ja vapaa myynti. Huutokaupalla tarkoitetaan ulosottomiehen itsen-
sa toimittamaa julkista huutokauppaa. Vapaa myynti kattaa kaikki muut myynti-
tavat, kuten esimerkiksi toimeksiannolla tapahtuvan myynnin. (UK 5:1.1 ja 2.1
8.) Huutokauppaa séénnellaan melko tarkasti samalla, kun vapaan myynnin

menettely jaéa harkinnalliseksi ja joustavaksi (Linna 2008, 158).

Huutokauppa on omaisuuden myyntitapana aina sallittu (HE 13/2005 vp, 23).
Vapaata myyntia puolestaan koskee muutama rajoitus. Omaisuuden saa myyda
vapaalla myynnilla, mikali kaikki asianomaiset tunnetaan ja heiltd saadaan
suostumus valittuun myyntitapaan. Vapaa myynti on sallittu ilman kyseista
suostumusta silloin, kun kauppahinta kattaa kaikki etuoikeussaatavat ja vastaa
selvitysten mukaista kaypaa hintaa. Myos silloin, kun korkein tarjous hylataan
huutokaupassa, ja kauppahinta nousisi sitda korkeammalle vapaassa myynnissa
alittamatta selvasti kdypaa hintaa ja peittden alimman hyvaksytyn tarjouksen,
vapaa myynti voidaan valita myyntitavaksi. (UK 5:76 8.)

Vapaa myynnin edellytysten tayttyessa, ulosottomiehen tulee valita myyntitapa,
joka tuottaa paremman tuloksen. Valinnassa on huomioitava saatavissa olevan
kauppahinnan lisdksi myyntikustannukset ja myynnin vaatima aika. (UK 5:2.1
8.) Hyva nettokauppahinta on niin velkojan, kuin velallisenkin edun mukaista.
Kaikkien tahojen oikeusturva on my0ds otettava huomioon valinnassa. (HE
13/2005 vp, 23.)

Valitusta myyntitavasta voidaan valittaa myynnin jalkeen, mutta valitus johtaa
harvoin myynnin kumoamiseen (Linna 2008, 158). Myyntitavan ollessa lain mu-
kaan sallittu, se voidaan kumota vain, jos saatetaan todennadkoiseksi, etta toi-
sella myyntitavalla kiinteistén tai arvokkaan irtaimen omaisuuden kauppahinta

olisi ollut huomattavasti saatua korkeampi (UK 5:2.2 8). Taman sdannoksen
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tarkoitus on estaa jo toimitettujen myyntien kumoaminen spekulatiivisin perus-
tein (Linna 2008, 158).

Yleisilla huutokauppaehdoilla (ks. Liite 2) pyritadn takamaan yhdenmukainen
menettely myytavastd omaisuudesta riippumatta. Yleisten huutokauppaehtojen
tarkoitus on parantaa ostajan oikeusturvaa. Ehdoissa saadetaan muun muassa
omistusoikeuden siirtymisesta, omaisuuden hallinnasta ja kaytosta, seka myy-
dyn omaisuuden oikeudellisista ja tosiasiallisista virheista. (HE 13/2005 vp, 25.)
Asianomaisten suostumuksella saadetyistéa ehdoista voidaan poiketa muutoin,
kuin ostajan vahingoksi (UK 5:27.1). Yleiset huutokauppaehdot tulevat sovellet-
taviksi paddosin myds vapaassa myynnissd. Poikkeuksena on vapaa yksityis-
myynti, jossa myyntiehdot muodostuvat yksityisen kaupan saantbjen mukaan.
(HE 13/2005 vp, 25.)

3.3 Huutokauppa

Kiinteiston huutokauppaa edeltda ulosottomiehen toimittama vaadeselvittely
(UK 5:39 8). Ulosottomies selvittaa kiinteistoon liittyvat, rekistereista nakyvat,
saatavat ja oikeudet, sekd muut myynnissa huomioitavat oikeudet (HE 13/2005
vp, 145). Naihin kuuluvat kirjatut panttioikeudet, erityiset oikeudet ja hallinnan
perusteella huomioon otettavat kirjaamattomat oikeudet, kuten eldke- ja vuok-
raoikeus. Kirjattujen panttioikeuksien ja erityisten oikeuksien selvittamiseksi
ulosottomies hankkii rasitustodistuksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista. Rasi-
tustodistuksesta selvidd myos saatavien ja erityisten oikeuksien keskinainen
etuoikeus. Kiinteistorasitteet, kuten oikeus kulkuyhteyden kayttamiseen tai séh-
k6johdon sijoittamiseen, kayvat ilmi kiinteistorekisterin otteesta. Rasitetiedon
puuttuessa tai ollessa vaara, voidaan katsoa myyntikohteessa olevan tosiasial-
lisen virheen. (Linna 2008, 180.) Velallinen on voinut saada kiinteistonsa ehdol-
lisesti niin, ettd ehtona on kauppahinnan maksaminen (UK 5:26.1 8). Ulosotto-
miehen tulee téllaisessa tilanteessa selvittda jaljella oleva kauppahintasaatava,
joka on viimeisella etuoikeussijalla ennen etuoikeudettomia velkoja (Linna 2008,
181).
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Ennen kiinteisttn myyntid on toimitettava asianosaiskeskustelu ja laadittava
asianosaisluettelo (Linna 2008, 180). Asianosaiskeskustelu jarjestetaan viimeis-
td&dn kaksi viikkoa ennen kiinteiston huutokauppaa. Keskusteluun kutsutaan
kaikki asianosaiset, eli velallinen, hakija, mahdolliset kiinteistdon yhteisomistajat
seka kaikki ulosottomiehen tiedossa olevat velkojat ja erityisen oikeuden haltijat.
Kutsu asianosaiskeskusteluun tulee lahettdd viimeistddn neljd viikkoa ennen
keskustelun ajankohtaa. Kutsusta on ilmettava tarpeelliset asianhallintatiedot ja
keskeisimmat tiedot keskustelusta, kuten aika ja paikka. Kutsussa on lisaksi
valvontakehotus eli kehotus ilmoittaa saatavansa tai muu oikeutensa asian-
osaiskeskustelussa tai kirjallisesti sitd ennen. Myos oikeuden perusteena oleva
asiakirja, esimerkiksi velkakirja tai panttikirja, tulee esittdd ulosottomiehelle.
Kutsussa tulee olla myos tieto valvonnan myohéastymisen seurauksista, kuten
siitéd seuraavasta ulosottomaksusta, ja siita ettei toisten velkojien valvontoja ole
mahdollista riitauttaa keskustelun jalkeen. (UK 5:40-41 §.)

Kutsun lisaksi tieto asianosaiskeskustelusta tulee ilmoittaa julkisella kuulutuk-
sella. Kuulutus tulee julkaista paikkakunnalla yleisesti leviavassa sanomaleh-
dessa. (UK 5:42.1 8.) Ellei kaikkia asianosaisia ole saatu kutsutuksi kirjeella
esimerkiksi yhteystietojen jaatya tuntemattomiksi, kuulutus tulee julkaista viralli-
sessa lehdessa ja Oikeusrekisterikeskuksen yllapitAmassa kuulutusrekisterissa.
Kuulutukset on julkaistava nelja viikkoa ennen asianosaiskeskustelua. Kutsussa
voidaan ilmoittaa kiinteiston omistajan henkilétunnus, ja virallisessa lehdessa ja
kuulutusrekisterissa hdnen nimensa ja syntymavuotensa. Sanomalehtikuulutuk-
sessa ei puolestaan ole luvallista julkaista velallisen henkil6tietoja. (Linna 2008,
181.)

Asianosaiskeskustelun aluksi ulosottomies selvittdd osallistujille asianhallinta-
tiedot, vaadeselvittelyn tulokset sekd olennaiset myyntiehdot. Asianosaiskes-
kustelussa ovat néhtavilla postitse saapuneet valvonnat, joista ulosottomies te-
kee viela selon lasné oleville. Taméan jalkeen paikalla olevat saavat valvoa omat
saatavansa tai oikeutensa ja samalla he antavat ulosottomiehelle valvonta-
asiakirjat. (UK 5:43.1 8§k 1-4.)
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Saatavien ja oikeuksien valvontojen jalkeen on asianosaisilla, my6s velallisella,
mahdollisuus esittaa riitautuksia. Riitautukset koskevat toisen velkojan saatavan
maaraa, perustetta tai etuoikeutta. Mahdollisuus riitauttaa valvonnat johtuu siita,
ettei muilla, kuin ulosottoa hakeneella velkojalla ole valttamatta ulosottoperus-
tetta saatavalleen. Riitauttaa voi vain sellaisen saatavan tai oikeuden, joka vai-
kuttaa riitauttajan omaan saatavaan ja sen maaraan. (Linna 2008, 182.) Jos
velkojan tekema valvonta on selvasti perusteeton, ulosottomiehen on hylattava
se viran puolesta. Muutoin ulosottomies tekee paatoksen saatavan maarasta,
jota riitautettu valvonta koskee, ja merkitsee sen asianosaisluetteloon. Ulosot-
tomiehen péaatds voi poiketa valvonnasta, mutta silloin myds valvonnan mukai-

nen saatava tulee merkita asianosaisluetteloon ehdollisesti. (UK 5:50 8§.)

Asianosaiskeskustelun lopuksi lasnaolijat saavat esittda huomautuksia ja vaa-
timuksia myyntiehdoista, -kohteesta ja -jarjestyksesta. Keskustelussa voidaan
paattdd myos myyntitapa. (Linna 2008, 182.) Mikali asianosaiskeskustelun kes-
keyttamiseen ja my6hemmin jatkamiseen on aihetta, voidaan se jarjestaa sopi-
valla tavalla (UK 5:43.2 §). Huutokaupan ep&onnistuessa saattaa uusi myyn-
tiyritys tulla kyseeseen. Uusi asianosaiskeskustelu jarjestetdan kuitenkin vain
siind tapauksessa, ettd joku asianosaisista haluaa valvoa oikeutensa uudelleen
tai uusia vaateita on ilmaantunut. (HE 83/2006 vp, 167.)

Ulosottomies voi valita asianosaiskeskustelun sijaan myos kirjallisen valvonta-
menettelyn (UK 5:45.1 8). Ulosottomiehen paatyessa kirjalliseen valvontame-
nettelyyn, hé&n asettaa maarapaivan ja kehottaa asianosaisia valvomaan oikeu-
tensa siihen mennessa. Valvonnoille tulee varata vahintaan nelja viikkoa aikaa.
Taman jalkeen han antaa esitetyt valvonnat tiedoksi muille asianosaisille ja
asettaa uuden maardpaivan vahintdan kahden viikon paahan riitautuksia ja
myyntid koskevia huomautuksia varten. Kirjallisesta valvonnasta ei tarvitse jul-
kaista kuulutusta, mikali asia on yksinkertainen ja kaikki asianosaiset tunnetaan.
(HE 83/2006 vp, 167.) Riitautuksien tai muiden epaselvyyksien ollessa odotet-

tavia, on asianosaiskeskustelu hyva jarjestaa (Linna 2008, 183).

Valvonta katsotaan myo6hastyneeksi, jos se esitetaan asianosaiskeskustelun tai
kirjallisen valvontamenettelyn maarapéaivan jalkeen (Linna 2008, 183). Mybhas-
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tymisen seurauksiin vaikuttaa se, onko kyseessa panttisaatava vai muu saata-
va. Panttisaatavan valvonnan my6hastymisesta peritaan erillinen ulosottomak-
su. (UK 5:53.1 8.)

Panttisaatava kuitenkin huomioidaan, vaikka se jaisi kokonaankin valvomatta.
Panttisaatavan valvomatta jattaminen voi johtua esimerkiksi velkojan tuntemat-
tomuudesta. Téllaisessa tapauksessa ulosottomies sailyttaa panttisaatavan ja-
ko-osaa kaksi vuotta, jonka jalkeen jakaa kyseisen osuuden muille velkoijille.
Ulosottomiehen tulee samoin huomioida my6s Kirjattu kayttdoikeus tai muu eri-
tyinen oikeus. Valvonnan myodhastyessa muun, kuin panttisaatavan osalta, se
jatetaan huomiotta, ellei myohastymiselle ole hyvaksyttavaa syyta. (Linna 2008,
183 ja 184.) Hyvaksyttavastakin syystd myohastynyt valvonta tulee esittaa va-
hintdan viikkoa ennen myyntia, tai se tuottaa oikeuden ainoastaan ylijagamaan
(UK 5:53.1 8). Ulosottomiehen on varattava muille asianosaisille tilaisuus riitaut-
taa myohéastynyt valvonta (HE 83/2006 vp, 168).

Kiinteistdon huutokaupassa noudatetaan saatavien ja erityisten oikeuksien suh-
teen omaa etuoikeusjarjestysta, josta saadetaan ulosottokaaressa. Saatavat
jaetaan kahteen ryhmaan, etuoikeussaataviin ja etuoikeudettomiin saataviin.
(HE 83/2006 vp, 167.) Etuoikeusjarjestyksessa ensimmaisend tulevat taytan-
téonpanokulut, myyntimaksu ja mahdollinen konkurssipesalle tai velkojalle
maksettava korvaus panttiomaisuuden hoidosta. Toisella sijalla ovat kirjatut la-
kisdateiset panttioikeudet ja kolmannella kiinnitykseen perustuvat panttioikeudet
ja kirjatut erityisoikeudet. Tamén jalkeen huomioidaan kirjaamattomat elake-,
vuokra-, ja muut kayttboikeudet. Viimeisena etuoikeusjarjestyksesséa on ehdolli-

seen luovutukseen perustuva kauppahintasaatava. (UK 5:47.1 8.)

Tana paivana lakisaateiset panttioikeudet ovat melko harvinaisia. Huomioita-
vaksi tulevat l&hinn& erdat kiinteiston muodostamiseen liittyvat maksut. Kiinni-
tyssaatavien ja kirjattujen erityisoikeuksien keskinainen etuoikeus on merkitty
kiinnitys- ja lainhuutorekisterin rasitustodistukseen. Kirjattuja erityisoikeuksia
voivat olla vuokraoikeus, muut kayttdoikeudet, eldkeoikeus, metsanhakkuu-
oikeus ja esimerkiksi maa-aineksien irrottamisoikeus. Kirjaamattomina kaytt6oi-

keudet huomioidaan vain silloin, kun oikeuden haltija on saanut kiinteiston hal-
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tuunsa ennen ulosmittausta. Myyjan on tullut vaatia maksua saatavastaan asi-
anosaiskeskustelussa, jotta kauppahintasaatavaa ehdollisessa luovutuksessa
on viimeisella sijalla etuoikeusjarjestyksessa. Muutoin myyjan oikeus jaa voi-
maan, jos se kuuluu alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen tai peittyy kauppa-
hinnasta. (Linna 2008, 185.)

Etuoikeudettomia saatavia ovat muut saatavat, joiden suorittamiseksi kiinteisto
on ulosmitattu (UK 5:47.2 8). Etuoikeudettomat velkojat saavat suorituksen, mi-
kali kauppahintaa on viela jaljella etuoikeussaatavien suorittamisen jalkeen.
Etuoikeudettomien saatavien maksussa noudatetaan velkojien maksunsaanti-
jarjestyksesta annettua lakia (1578/1992). (Linna 2008, 185.)

Ulosottomies laatii asianosaisluettelon asianosaiskeskustelussa tai heti sen jal-
keen. Saatavat ja muut oikeudet merkitddn asianosaisluetteloon etuoikeusjar-
jestyksessa. Liséksi asianosaisluetteloon kirjataan alin hyvaksyttava tarjous,
kielto-oikeuden omaavan hakijan saatava, sek& yhteisomisteista kiinteistoa
myytaessa muiden omistajien maaraosat. (UK 5:44.1 8.) Luettelo on toimitetta-
va asianosaiskeskustelussa olleille hyvissa ajoin ennen huutokauppaa (HE
83/2006 vp, 167).

Kiinteistdon huutokaupassa alimman hyvaksyttavan tarjouksen tulee kattaa tay-
tantoonpanokulut, myyntimaksu ja etuoikeussaatavat, joilla on parempi etuoi-
keus kuin kielto-oikeuden omaavan hakijan saatavalla. Liséksi alimpaan hyvak-
syttdvaan tarjoukseen lasketaan tdysimaaraisena panttisaatava, joka kohdistuu
myytavan kiinteiston lisdksi toiseen Kkiinteistoon. (UK 5:54 §8.) Mikali myydaan
vain velallisen maaréosa kiinteistdsta, alimman hyvéaksyttavan tarjouksen on ka-
tettava kokonaan panttisaatava, jonka vakuudeksi kiinteistd on asetettu (Linna
2008, 186).

Ulosoton hakijalla on oikeus kieltaa kiinteiston myynti, jos kauppahinta ei kata
hanen etuoikeussaatavaansa kokonaan. Kielto-oikeus on silla hakijalla, jolla on
etuoikeusjarjestyksessa paras saatava ja kiinteiston myyntiin oikeuttava ulosot-
toperuste. (HE 83/2006 vp, 169.) Hakijan ollessa etuoikeudeton velkoja, kaik-
kien etuoikeussaatavien on tultava katetuksi. Etuoikeudettomalla velkojalla ei
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ole oikeutta kieltaa myyntid, vaikkei hdanen oma saatavansa tulisikaan katetuksi.
Tassa tapauksessa tarjous saattaisi kuitenkin tulla hylatyksi turhan ulosmittauk-

sen kiellon perusteella. (Linna 2008, 186.)

On tilanteita, joissa myytavaksi tulee useita kiinteistdja yhta aikaa. Nain voi kay-
da, jos velalliselta on ulosmitattu useita kiinteistja tai kiinteistoihin kohdistuu
yhteinen kiinnitys. (Linna 2008, 189.) Myytaessa velalliselle kuuluvia kiinteistoja,
joita ei ole yhteisesti kiinnitetty, velallinen saa osoittaa myyntijarjestyksen. Velal-
lisen tulee ilmoittaa haluamansa myyntijarjestys viimeistaan asianosaiskeskus-
telussa. (HE 83/2006 vp, 169.) Linnan (2008) mukaan velallisen osoittamassa
myyntijarjestyksessa viimeisena on yleensa hanen asumisensa ja toimeentu-
lonsa kannalta merkittavin kiinteistd. Alin hyvaksyttava tarjous lasketaan jokai-

selle kiinteistolle erikseen (189).

Velallisen kiinteist6jen muodostaessa tarkoituksen mukaisen kokonaisuuden,
tarjotaan ne ensin yhdessa ja sitten erikseen (UK 5:61 §). Siten varmistetaan
tuottaako yhteistarjous vai erillisten tarjouksien summa korkeamman kauppa-
hinnan (Linna 2008, 189). Yhteistarjous tulee hyvaksytyksi sen ollessa erillistar-
jousten summaa suurempi. Yhteistarjouksen tulee myds kattaa kunkin kiinteis-
ton alin hyvaksyttava tarjous, kun se jaetaan Kkiinteistoille esitettyjen erillistar-
jousten suhteessa. Erillistarjoukset kuitenkin hyvaksytaan velallisen niin vaa-
tiessa, jos ne kattavat kaikkien etuoikeussaatavien lisaksi hakijan saatavan.
Samaa menetelmaa kaytetddn, mikali myytavana ovat velallisen yhteisesti kiin-
nitetyt kiinteistot. Tassa tapauksessa kuitenkin kiinteistoille maaritetaan yhtei-
nen alin hyvaksyttava tarjous. (HE 83/2006 vp, 169 ja 170)

Myynti-ilmoitus tulee julkaista ennen huutokaupan toimittamista (Linna 2008,
167). Myynti-ilmoitus julkaistaan vahintaan yhdessa paikkakunnalla yleisesti le-
vidvassa sanomalehdessé. Ilimoitus voidaan julkaista myos valtakunnallisessa
sanomalehdessa, muussa julkaisussa tai tietoverkossa, mikali se katsotaan tar-
peelliseksi. (UK 5:16.1 8.) Valtakunnallinen ilmoittelu voidaan katsoa tarpeel-
liseksi myytavan kohteen ollessa erityisen arvokas ja kiinnostaessa laajoja osta-
japiirejd (Linna 2008, 168). Ulosoton jarjestamista huutokaupoista voidaan il-
moittaa myods Oikeuslaitoksen verkkosivuilla (Oikeuslaitos 2014). Huutokaupan
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peruuntuessa siitd on mahdollisuuksien mukaan ilmoitettava samaa tapaa kayt-

téaen, kuin myynti-ilmoitus on annettu (HE 83/2006 vp, 162).

Jarjestettavasta kiinteiston huutokaupasta on ilmoitettava viela erikseen velalli-
selle ja kiinteiston mahdollisille yhteisomistajille. (HE 83/2006 vp, 162.) Yhteis-
omistajille ilmoitetaan myynnista, vaikka vain velallisen osuus olisi ulosmitattuna
ja myytavana. Hakijalle ja muille velkojille ei myynnista tarvitse erikseen ilmoit-
taa. Ulosottomies voi ilmoittaa huutokauppapaivan asianosaiskeskustelussa,

mikali ajankohta on hanella jo tiedossa. (Linna 2008, 169.)

Myynti-ilmoitus on julkaistava asianosaiskeskustelun jalkeen. Muutoin ilmoituk-
sen julkaisemisen ajankohta on ulosottokaaren mukaan harkinnallinen. Myynti-
ilmoitus julkaistaan viikkoa ennen huutokauppaa, ellei ole aiheellista jarjestaa
pidempaa tai lyhempaa ilmoitusaikaa. (5:17 8.) Yleensa arvokas omaisuus vaa-
tii vahaarvoista omaisuutta pidemman ilmoitusajan. Tama johtuu siita, etta osta-
jaehdokkaalle on jaatava riittavasti aikaa harkintaan ja rahoituksen jarjestelyyn.
(Linna 2008, 169.)

Myyntikohde on kuvattava riittdvan tarkasti myynti-ilmoituksessa (UK 5:18 8).
Siitd tulee ilmetéa kaikki olennaiset myyntikohteesta olevat tiedot. Lisaksi ilmoi-
tuksessa on oltava tieto siitd, etta myytava kohde on ulosmitattu. Ulosmittauk-
sesta ilmoittaminen on tarkead muun muassa siksi, etta yleiset huutokauppaeh-
dot poikkeavat esimerkiksi kuluttajakaupan ehdoista. Myynti-ilmoituksen varsi-
nainen tehtavad on markkinoida myytavana olevaa kohdetta. Taman vuoksi ei
ole tarpeellista julkaista asianosaisten tietoja ilmoituksessa. Asianosaisten tieto-
jen julkaiseminen voisi myos loukata yksityisyyden suojaa. (HE 13/2005 vp,
127.)

Ulosottomiehen tulee huolehtia uuden myynti-ilmoituksen laatimisesta, jos ilmoi-
tuksen julkaisussa on tapahtunut virhe. Huutokauppa voi tulla kumotuksi myynti-
ilmoituksen julkaisussa tapahtuneen virheen ollessa olennainen myyntituloksen
kannalta (UK 5:19.1 ja 3 8). Esimerkiksi siind tapauksessa, ettei myynti-
iimoitusta ole julkaistu paikkakunnalla yleisesti leviavdssd sanomalehdessa,
vaikka myyntikohde olisi kiinnostanut paikkakuntalaisia, myynti voidaan kumota.
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Ostajaehdokkaiden vahainen méaara vaikuttaa olennaisesti ostotarjouksien esit-
tamiseen, joten virhe on myyntituloksen kannalta olennainen. (HE 13/2005 vp,
128.)

Uudesta ilmoittelusta on huolehdittava my®6s silloin, jos ilmoituksessa on vaaria
tietoja, tai se on puutteellinen. limoituksen sisalldssa oleva virhe tai puute voi-
daan katsoa korjatuksi, jos virhe oikaistaan tai puuttuvat tiedot annetaan vii-
meistaan huutokaupan alussa. (UK 5:19.1 ja 2.) Kaikkien ostajaehdokkaiden on
saatava tieto ilmoituksessa olleesta virheesta tai puutteesta (HE 13/2005 vp,
128). Sisaltévirhe myynti-ilmoituksessa voi johtaa hinnan alennukseen tai huu-

tokaupan kumoamiseen (Linna 2008, 170).

Kiinteistosta ja arvokkaasta irtaimesta omaisuudesta on laadittava myyntiesite.
Esitteesta tulee ilmetd myyntiehdot sekéa kaikki myyntiarvoon olennaisesti vai-
kuttavat seikat. Myds yleiset huutokauppaehdot on liitettdva esitteeseen. (UK
5:20.1 8.) Kiinteistosta laadittavan myyntiesitteen l&ahtokohtana on vastaavuus
yksityisten kiinteistonvalittdjien jakamien esitteiden ja internetsivujen kanssa.
Myyntiehtoina tulee ilmoittaa alin hyvaksyttava tarjous, maksuajan mahdollisuus
sekd ostajan maksettavaksi tulevat saatavat ja maksut. Myyntiesitteessa on
asiallista ilmoittaa, onko kiinteiston kunnon tarkastamisessa kaytetty asiantunti-
jaa vai ei. (HE 13/2005 vp, 129.)

Omaisuuden esittely tulee paasaantoisesti jarjestaa ennen myyntia (UK 5:20.2
8). Kiinteiston omistaja ja kiinteiston kayttdoikeuden haltija, ovat velvollisia sal-
limaan kohteen esittelyn. Esittely tulee jarjestad sopivana ajankohtana niin, etta
siitd on mahdollisimman vahan vaivaa velalliselle ja sivullisille. (HE 13/2005 vp,
129.) Esittely voidaan jarjestaa joko erikseen sovittavina, tai yleisessa esittelyti-
lanteessa ennen huutokaupan alkua (Linna 2008, 170).

Julkinen huutokauppatilaisuus voidaan jarjestad ulosottomiehen sopimaksi kat-
somassa paikassa, kuten toimituksen kohteena olevalla kiinteistolla (UK 3:22.1
8). Kiinteiston ollessa huutokaupan kohteena, toimittamisesta vastaa kihlakun-
nan vouti. Tilaisuus alkaa myyntikohteen kuvailulla. Kiinteiston kuvailussa tulee

olla tarkka, jotta ostajaehdokkaille olisi selvdd, mita myyntikohteeseen kuuluu.
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(Linna 2008, 171.) Huutokauppatilaisuuden alussa on myds tuotava ilmi kaikki
tarpeelliset tiedot, kuten asianhallintatiedot, tarjousten esittamistapa, mahdolli-
nen alin hyvaksyttava tarjous, ostajan vastattavaksi siirtyvat velvoitteet ja kiin-
teistba sitovat oikeudet, sekd maksuaika ja muut maksuehdot. (UK 5:21.1 §.)
Yleisten huutokauppaehtojen tulee olla esilla tilaisuudessa, samoin kuin myynti-
esitteen, josta ilmenevéat myyntiehdot ja myyntiarvoon vaikuttavat tiedot (Linna
2008, 170 ja 171).

Tarjoukset esitetédan nostotarjouksina (UK 5:22.1). Nostotarjouksilla tarkoitetaan
huutokauppaan perinteisesti liitettdvid nostohuutoja. Niitd esittavat paaosin las-
na olevat ostajaehdokkaat tai heidan asiamiehensé. (Linna & Leppéanen 2007,
482.) Ulosottomiehen salliessa nostotarjouksia voi esittdd myos puhelimitse tai
sahkoisesti. Mahdollisuus tarjoamiseen voidaan lisaksi jarjestaa usealla paikka-

kunnalla samanaikaisesti. (UK 5:22.1 §8.)

Ulosottomies saa harkintansa mukaan myods pyytaé kirjallisia etukateistarjouk-
sia (UK 5:22.2 8). Kirjallisista tarjouksista korkein huomioidaan huutokaupassa.
Kirjallisen tarjouksen esittajan on maksettava késiraha tarjoamastaan maarasta,
ellei ulosottomies vapauta hanta arvioidun maksukyvyn perusteella. Mikali
myyntikohteesta jarjestetaan useampi kuin yksi huutokauppa, kirjallinen tarjous

on voimassa vain ensimmaisessa. (Linna 2008, 172.)

Kun nostotarjouksia ei enaa tule, ulosottomies tekee paatoksen korkeimman
tarjouksen hyvaksymisesta. Hyvaksymiseen vaikuttavat mahdollinen alin hy-
vaksyttava tarjous, vahimmaishinta ja kasirahan tai kauppahinnan maksaminen.
Hyvaksyttavan tarjouksen tulee siis kattaa kaikki hakijan saatavaa paremmalla
sijalla olevat etuoikeussaatavat. (Linna 2008, 172.) Tarjousta ei mydskaan saa
hyvaksya, mikali se vahimmaishintasaannoksen vastaisesti selvasti alittaa kiin-
teistosta arvioidun kayvan arvon (UK 5:23.1 8). Korkeimman tarjouksen tekijan
tulee maksaa kauppahinta tai kdsiraha, jos hdn saa maksuaikaa kauppahinnan
maksamiseksi. Myds huutokaupan jalkeisen kasirahan maksamisesta voi va-
pautua. (Linna 2008, 173.)
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Mikali korkeinta tarjousta ei voida hyvaksya, jarjestetddn uusi myynti. Myynti
voidaan jarjestaa joko huutokaupalla tai vapaalla myynnilla. Ulosmittaus peru-
taan, ellei korkeampaa tarjousta saataisi uudellakaan myynnilla. Ulosmittaus tu-
lee perua myos hakijan kayttdessa kielto-oikeuttaan. Samoin kay siinakin ta-

pauksessa, ettei kiinteisto tule myydyksi toisellakaan kertaa. (UK 5:23.2 8.)

3.4 Vapaa myynti

Ulosottokaari ei méaarittele vapaata myyntia muutoin, kuin julkisen huutokaupan
maadritelman kautta. Vapaalla myynnilla tarkoitetaan siis yksinkertaisesti muuta
tapaa myyda ulosmitattu omaisuus (HE 83/2006 vp, 160). Vapaan myynnin al-
kuvalmistelutoimet vastaavat huutokaupan alkuvalmistelutoimia (Linna 2008,
194).

Ulosottomiehen tulee selvittaa kiinteistoon liittyvat saatavat ja oikeudet, toimit-
taa asianosaiskeskustelu ja laatia siitd asianosaisluettelo (UK 5:78 §). Valittu
myyntitapa ei vaikuta maksunsaantioikeuteen, velkojien véliseen etuoikeuteen
tai ostajan asemaan. Sopimalla asianosaiset voivat vaikuttaa etuoikeuteen ja
myynnin ehtoihin, mutta eivat heikentda ostajan asemaa. (Linna 2008, 194.)

Vapaan myynnin toteuttamistapoja kiinteiston myymiseksi on kaksi, vapaa viral-
lismyynti ja vapaa yksityismyynti. Vapaa virallismyynti tarkoittaa ulosottomiehen
jarjestamaa myyntia. (Linna 2008, 194.) Ulosottomies voi jarjestad vapaan viral-
lismyynnin, mikali kaikki asianosaiset siihen suostuvat. Ilman suostumustakin
ulosottomies voi toimittaa myynnin vapaasti, jos siitd saatava kauppahinta vas-
taa kiinteiston kaypaa arvoa ja peittad kaikki etuoikeussaatavat. Ep&onnistu-
neen huutokaupan jalkeen vapaan virallismyynnin saa toimittaa ilman asian-
osaisten suostumusta, jos alin hyvaksyttava tarjous tulee katetuksi, eika kaup-

pahinta alita selvasti kiinteiston kaypaéa arvoa. (UK 5:76 8.)

Eras vapaan virallismyynnin myyntitapa on omaisuuden myynti nettihuutokau-
palla. Ulosoton myynti-ilmoitukset [6ytyvét talléin Oikeuslaitoksen ja nettihuuto-
kauppa Huutokaupat.comin verkkosivustoilta. (Oikeuslaitos 2014.) Myynti-
ilmoituksen on kuvattava myytadva omaisuus riittavan tarkasti. llImoituksessa tu-

lee myds olla maininta siita, ettd myytava kohde on ulosmitattu. (UK 5:18 8.)
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Tarkastelin Oikeuslaitoksen ja Huutokaupat.comin verkkosivustoilla olevia ulos-
oton myynti-ilmoituksia. Tarkastelemani myynti-ilmoitukset sisaltavat kuvia myy-
tavasta kohteesta, ja myyntiesite seka yleiset huutokauppaehdot ovat liitettyiné
ilmoituksiin. Myynti-ilmoituksista ilmenevat myyntiehdot, sekd kuvaus myytava-
na olevasta kohteesta. Mikéli myytavana olevaan kiinteistéon on maaratty esit-
telypaiva, se on merkitty ilmoitukseen. Poikkeuksetta ilmoituksissa on myos
vastaavan kihlakunnan ulosottomiehen yhteystiedot lisatietojen saamiseksi, se-

ka vastaavan kihlakunnan voudin allekirjoitus.

Myynti-ilmoituksien tekstissa, muodossa ja sisadllossa on paljon vaihtelevuutta.
Tekstiin ja muotoon nayttaé vaikuttavan I&hinn& ulosottoviraston tapa ilmoittaa
myytavasta kohteesta. Sisaltoon luonnollisesti vaikuttavat myytavan kiinteiston

laatu ja siita tietoon saadut asiat seka hallussa olevat asiakirjat.

Kiinteiston myynti-ilmoituksessa voi olla liitteena esimerkiksi kiinteistorekiste-
riote, Kiinteistorekisterin karttaote, rakennus- ja huoneistorekisteriote, ote ranta-
osayleiskaavasta ja/tai rantayleiskaavaehdotuksesta. Myynti-ilmoituksiin voi-
daan liittaa tavallisten kuvien lisdksi esimerkiksi ilmakuva kiinteistosta. Mikali
kiinteistolla sijaitsee rakennuksia; pohja-, julkisivu- ja asemapiirustukset voidaan

myas liittdd myynti-ilmoitukseen.

lImoituksessa olevat myynti- ja maksuehdot voivat olla ilmoitettu yhdessa tai
erikseen. Yhdessa ilmoitettuna ne usein kuuluvat myyntiehdot -otsikon alle.
Tassé ilmoitetaan useimmiten nettihuutokaupan paattymisaika, mahdollinen
l&htbhinta ja maaratty minimikorotus. Ostajaehdokas voi jattaa sitovan tarjouk-
sen Huutokaupat.comin verkkosivuilla (Huutokaupa.com 2014). [Imoituksissa on
tieto maksettavan kasirahan suuruudesta, maksutavasta, -ajasta ja maksetta-

vaksi tulevasta korosta.

Vapaa yksityismyynti tarkoittaa asianosaisten jarjestaméaé vapaa myyntia (Linna
2008, 196). Vapaan myynnin hoitaminen voidaan antaa ulkopuolisen, pantin
haltijan tai velallisen tehtavaksi. Nain voidaan toimia silla edellytyksella, etta
kaikki oikeuden haltijat tunnetaan, ja heiltd saadaan asiaan suostumus. (UK
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5:77.1 8.) Myynnin voi hoitaa velallinen tai joku velkojista. He voivat myds antaa
myyntitoimeksiannon esimerkiksi kiinteistonvalittajalle. (Linna 2008, 196.) Nain

myydyn omaisuuden kauppahinta tilitetaan ulosottomiehelle (UK 5:77.2 8).

3.5 Kauppahinnan maksaminen ja kaupan jalkeiset toimet

Ulosottomies voi harkintansa mukaan myontaa ostajalle maksuaikaa. Maksuai-
kaa myonnetadan sen vaikuttaessa edullisesti tarjoamiseen, eli mahdollistaessa
korkeamman kauppahinnan. Kiinteiston lisaksi maksuaikaa voidaan myodntaa
esimerkiksi asunto-osakkeita, kallista autoa tai muuta arvokasta irtainta omai-
suutta myydessa. (HE 13/2005 vp, 133.) Mybnnettavdn maksuajan enimmaispi-
tuus on kuusi viikkoa. Maksuaikaa saatuaan, ostajan on heti suoritettava ulosot-
tomiehen maaraama kasiraha. Kasiraha on korkeintaan 20 prosenttia kauppa-
hinnasta. (UK 5:24.1 §.)

Kasirahaa maaratessaan tulisi ulosottomiehen ottaa lukuun perittdva ulosotto-
maksu seka myynnista aiheutuneet kustannukset. Késirahan voi maksaa katei-
sella, tilisiirtona tai pankkikorttimaksulla. Luottokortilla kdsirahaa ei voi maksaa.
(HE 13/2005 vp, 133 ja 134.) Kasirahan tarkoitus on rahoittaa uusi myynti, jos
ostaja ei maksakaan sovittua kauppahintaa mé&ardaikaan mennessa. (Linna
2008, 173.) Kasirahan sijasta ostaja voi asettaa maksulle vakuuden, kuten pan-
tin tai takauksen (HE 13/2005 vp, 134).

Arvioidessaan ostajan maksukykyiseksi, voi ulosottomies luopua kéasirahan vaa-
timisesta. Yleisesti maksukykyisina ja luotettavina ostajina voidaan pitaa julkis-
yhteis6ja. Julkisyhteisdiden lisaksi luotto- ja vakuutuslaitokset sekd muut vaka-
varaiset toimijat voidaan vapauttaa kasirahan maksamisesta. (Linna 2008, 173.)
Kéasirahan vaatiminen ei valttamatta ole oleellista, silla seka omaisuuden hallin-
ta-, ettd omistusoikeuden siirtyminen edellyttavat koko kauppahinnan suoritta-
mista (HE 13/2005 vp, 133).

Ostajan on maksettava kauppahinnalle korkolain (633/1928) mukaista viitekor-
koa (UK 5:24.2 8). Korkoa on maksettava ostopaivasta lukien aina maksuajan

loppuun saakka (HE 13/2005 vp, 134). Korko tulee maksaa aina maksuajan
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loppuun saakka, huolimatta siitd, ettd koko kauppahinta suoritettaisiin aikai-
semmin. Maksuajan paattymisen jalkeen on kauppahinnasta maksettava viivas-
tyskorkoa siihen asti, kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi myynti toimitet-
tu. Viivastyskoron suuruus on seitseman prosenttiyksikkoa lisattyna viitekor-
koon. (Linna 2008, 174.)

Ostajan saadessa lisdmaksuaikaa suoraan velkojalta, tai ottaessaan vastatta-
vakseen saatavia, ulosotto katsoo kauppahinnan suoritetuksi kyseisen velkojan
saatavan osalta (UK 5:25.1 8). Jos kauppahinta ei tule maksetuksi annettuna
maksuaikana ja uusi myynti tulee toimitettavaksi, voi ostaja tulla velvolliseksi
korvaamaan uudesta myynnista aiheutuneet kustannukset. Lisaksi siind ta-
pauksessa, ettd uudessa myynnissa saatu kauppahinta jaa alkuperaisen osta-
jan tarjpamaa hintaa alemmaksi, joutuu han korvaamaan kauppahintojen ero-
tuksen. (HE 13/2005 vp, 134 ja 135.) Ulosottomiehen paatds ostajan korvaus-
velvollisuudesta on ulosottokelpoinen. Ulosottomies perii korvausta ensin osta-
jalta tai saadusta kasirahasta. Jos kay niin, ettei suoritusta saada taysi maarai-
sena kohtuullisessa ajassa, voivat velkojat hakea mydhemmin ulosottoa kor-

vausvelvollisuudesta tehdyn paattksen perusteella. (Linna 2008, 175.)

Ostajan kannalta merkittdvaa on omaisuuden hallinnan siirtymisen ja omistajak-
si tulemisen ajankohta. Kiinteiston hallinta siirtyy, kun ostaja on maksanut koko
kauppahinnan. (Linna 2008, 160.) Ostaja voi halutessaan tarkastaa omaisuu-
den kunnon ennen sen haltuun ottamista (UK 5:4.3 8). Tama onkin jarkevaa,
silla ostajan reagointi aika tavarassa olevaan virheeseen on lyhyt, vain valitus-
ajan pituinen (Linna 2008, 160). Valitusajan pituus on kolme viikkoa (UK 11:5.1
8).

Jos velallinen asuu viel& kiinteiston tiloissa hallintaoikeuden siirtymisen jalkeen,
voidaan hanet haataa ulosottomiehen virka-aputoimin. Poikkeuksena on tilanne,
jossa ulosottomies on antanut velalliselle luvan asua tiloissa maéaraaikaan asti.
(Linna 2008, 160.) Ulosottomiehella on kuitenkin ollut velvollisuus kertoa tallai-
sesta sopimuksesta ja maardajasta ostajachdokkaille ennen myyntitarjousten
aloittamista (UK 5:5.2 8). Ratkaisussa KKO 2000:24 korkein oikeus totesi, ettei
ostaja ei vaatia velalliselta korvausta téllaisesta asumisesta. Syyna on se, etta
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ostaja on tietoinen velallisen asumisoikeudesta ennen tarjouksensa esittamista.

Tasta johtuen hén voi huomioida asian tarjoamassaan kauppahinnassa.

Omistusoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on maksettu ja myynti on tullut
lainvoimaiseksi. Heti myynnin lainvoimaiseksi tulon jalkeen, ostajalle annetaan
kauppakirja. (HE 13/2005 vp, 174.) Ulosottomiehen toimittamassa myynnissa
erillista kaupan vahvistusta ei tarvita, vaan kauppakirjan luovuttaminen uudelle
omistajalle riittda. Jos myynti on toimitettu yksityisena vapaana myyntina, kaup-
pakirjan laatii esimerkiksi Kiinteistonvalittaja. Talléin kauppa on vahvistettava.
(Linna 2008, 197.)

Myydysté kiinteistosta olevat panttikirjat luovutetaan ostajalle ja ostaja voi kayt-
téaa niitd vakuutena. Jos kiinteistoéon liittyva panttioikeus on jadnyt valvomatta,
tai panttisaatavan jako-osa on muusta syysta otettu sailytettavaksi, siihen liitty-
vaa panttikirjaa ei luovuteta. (Linna 2008, 198.) Taméan sijaan kiinnitys kuolete-
taan. Yhteiskiinnitetyn kiinteiston tullessa myydyksi, siihen liittyva yhteiskiinnitys
poistetaan. Sellaisessa tilanteessa, jossa kaikki yhteiskiinnitetyt kiinteistot myy-
daan samalle ostajalle, yhteiskiinnitys sailyy ennallaan. (UK 5:86.1 ja 2.) Myyn-
nin tultua lainvoimaiseksi ulosottomies ilmoittaa siitd samalle rekisteriviranomai-
selle, kuin kiinteiston tultua ulosmitatuksi. lImoitukseen liitetdén tieto kiinteistoon
liittyvien panttioikeuksien tilasta, kirjatuista oikeuksista seka kauppahinnan jaos-
ta. Kuoletettuihin kiinnityksiin liittyvat pantti- ja muut asiakirjat on toimitettava Kir-

jaamisviranomaiselle. (UK 5:87 8.)

Omistusoikeuden siirtymisen jalkeen ei ostajaa vastaan voi endé esittda vaatei-
ta myydysta omaisuudesta (UK 5:8.1 8). Ostajalla on siis hyvéa suoja oikeudelli-
sen virheen tilanteessa, edes oikean omistajan vaade ei menesty ostajaa vas-
taan. Poikkeuksena tilanne, jossa ostaja on tiennyt, ettei omaisuus kuulu velalli-
selle, tai omaisuus on viety oikealta omistajalta rikoksen avulla. Jalkimmaisessa
tapauksessa ostaja saa korvausta valtiolta jouduttuaan palauttamaan omaisuu-
den oikealle omistajalle. (Linna 2008, 161.)

Ostaja tai myyty omaisuus on velvollinen vastaamaan saatavista, joista on vel-
kojan kanssa sopinut, tai joiden on ilmoitettu siirtyvan vastattavaksi kaupan yh-
teydessa. Ostajalle on ilmoitettava mahdollisista selville saaduista maksamat-
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tomista erista, jotka voivat vaikuttaa esimerkiksi sdhkdn saantiin kiinteistolle.
(HE 83/2006 vp, 160.) Nama eivat varsinaisesti kuuluu ostajan oikeudellisiin
vastattaviin, mutta han joutuu ne tosiasiassa maksamaan palvelun saamiseksi.
(Linna 2008, 162.) Muita saamisvaateita ei ostajalle kuitenkaan voi esittaa. (HE
83/2006 vp, 160.)

Velkojan, muun oikeuden haltijan, ostajan tai oikean omistajan karsittya vahin-
koa ulosottomyynnin seurauksena, voi valtio tulla korvausvelvolliseksi. Henkilo,
joka on oikeutettu saamaan vahingonkorvausta valtiolta, ei ole kuitenkaan saa-
nut laiminlydéda omia velvoitteitaan, kuten oikeutensa valvontaa asianosaiskes-
kustelussa. (HE 13/2005 vp, 219.) Valtio vastaa vahingonkorvauksesta ankaran
vastuun periaatteella. Ei siis ole merkitysta, onko vahinko aiheutunut ulosotto-
miehen tuottamuksellisesta tai huolimattomasta menettelysta. (Linna 2008,
163.) Valtiolla on oikeus saada maksamansa maara takaisin vahingon aiheutta-
jalta (HE 83/2006 vp, 161).

"Ulosmitattu omaisuus myydaan sellaisena kuin se on.” Joissakin tapauksissa
Kiinteistdssa, tai arvokkaassa irtaimessa omaisuudessa voidaan kuitenkin kat-
soa olevan virheen. Virheperuste voi muodostua, mikali ulosottomies on antanut
myyntikohteesta virheellisia tai puutteellisia, omaisuuden oleellisiin ominaisuuk-
siin ja kauppahintaan vaikuttavia tietoja, tai jos omaisuus on selvasti huonom-

massa kunnossa, kuin ostaja olisi voinut olettaa. (HE 83/2006 vp, 161.)

Myyntikohteessa voi olla laatuvirhe, mikali esimerkiksi kiinteiston pinta-ala on
merkittavasti ilmoitettua pienempi. Vallintavirhe tulee kysymykseen silloin, kun
kaavoituksesta annettu tieto on virheellistd. Puutteelliseen tietoon perustuva
virhe voi syntya esimerkiksi silloin, jos ulosottomies jattaa ilmoittamatta, etté
naapurikiinteiston halki on tarkoitus rakentaa valtatie. (Linna 2008, 164.) lImoi-
tukseen perustuvat virheet voidaan katsoa korjatuiksi, mikali ulosottomies antaa

oikaistun tai puuttuvan tiedon ennen myyntitilaisuuden alkua. (UK 5:19.2 §8.)

Piileva virhe voi aiheuttaa olennaisen laatupoikkeaman oletusarvoon nahden.
Esimerkiksi myyntikohteen tiloissa oleva homevaurio, voi aiheuttaa virheen

myyntikohteeseen, mikali sita ei ole havaittu ennen myyntid. Ulosottomyynnissa
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virhekynnys on kuitenkin melko korkea, silla ulosottomiehen mahdollisuudet
myyntikohteen laadun varmistamiseen ovat rajalliset. (Linna 2008, 165.) Velalli-
sella on kuitenkin velvollisuus antaa ulosottomiehelle omaisuuden ominaisuuk-

siin liittyvat tiedot niitéa kysyttaessa (UK 5:10 8).

Ostaja voi edella mainituissa tosiasiallisen virheen tilanteissa vaatia hinnan
alennusta tai myynnin kumoamista (UK 5:12.1 §). Ostajan tulee toimittaa myyn-
nista valituskirjelm& vastaavan ulosottomiehen kansliaan. Valitus tulee vireille
siina ulosottovalituksia kasittelevassa karajaoikeudessa, jonka tuomiopiirissa
myynti on toimitettu. (UK 11:2-4 §.) Ostajan tulee tehda valitus kolmen viikon
kuluessa myynnin toimittamisesta (Linna 2008, 165). Myyntikohteen virhetta
koskeva kysymys voidaan ratkaista myos taytantoonpanoriitana (HE 83/2006
vp, 161), jolloin ostajalla on pidempi aika reagoida virheeseen (UK 10:12.1 8).
Myynnin tultua lainvoimaiseksi, ei kuitenkaan taytantdonpanoriitakaan ole enaa
mahdollinen (Linna 2008, 165).

Virhetilanteissa ensisijaisesti kaytettava hyvitystapa on hinnanalennus. Myynti
voidaan kumota vain, mikali sen voimaan jaaminen on ostajan kannalta kohtuu-
tonta. Valituksen méaérdajan kuluttua umpeen ja taytantdonpanoriitakanteen
nostamisen ollessa jo poissuljettu, on ostajalla viela mahdollisuus vaatia valtiol-
ta vahingonkorvausta. Vahingonkorvauksen saaminen edellyttdd ulosottomie-

hen toiminnan huolimattomuutta. (Linna 2008, 165.)

Myynnistéa saadut varat jaetaan etuoikeusjarjestyksen mukaisesti ja tilitetaan
velkojille. Varojen jakaminen on niiden kohdentamista velkojien saataville, ja tili-
tys varojen maksamista velkojille. (UK 6:1-2 §.) Ulosottomies tekee paatdksen
kiinteistbn myydystd saatujen varojen jaosta asianosaisluettelon perusteella.
Ulosottomies laatii jakoluettelon, josta ilmenevat saataville tilitettdvat maarat.
Jakoluettelo annetaan tiedoksi niin velalliselle kuin velkojillekin. Tehty jakopaa-
tos sitoo velkojia, ja asianosaisilla on oikeus valittaa ulosottomiehen paattkses-
ta. Valitusaika on kolme viikkoa. (Linna 2008, 199.)

Kiinteiston myynnista saatujen varojen tilitys voidaan tehda vasta myynnin ja

varojen jaon tultua lainvoimaisiksi. Valitus asiassa, joka ei vaikuta jakoon, ei kui-
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tenkaan ole este lopulliselle tilitykselle. (UK 6:14.1 8.) Lopullinen tilitys lakkaut-
taa ulosottoasian vireillaolon. Jos koko saatava ei tule katetuksi, kyseessa on
valitilitys, ja asian vireillaolo lakkaa vain tilitetyn maaran osalta. (UK 3:94 §.)
Ulosottovirasto tilitta& varoja viikoittain. Tilitys tehdaan paasaantoisesti virkava-
rojentililta hakijan ilmoittamalle tilille. (Valtioneuvoston asetus ulosottomenette-
lysta 17 8.)

Lopullisen tilityksen jalkeen, taytdnt6onpanoa koskevaa muutoksen hakua ei
voida endaa tutkia. Lopullinen tilitys vapauttaa velkojan palautusvelvollisuudesta,
eli rahoja ei saada enaa takaisin ulosoton keinoin. Ainoastaan tilityksessa ole-
vaan virheeseen voidaan taman jalkeen hakea muutosta. Asianomaisten oi-
keusturvan parantamiseksi, on kuitenkin tehty saados tilityksen keskeyttamisen
mahdollisuudesta. (Linna 2008, 202 ja 203.)

Ulosottomiehen tulee keskeyttaa tilitys, jos asianomainen hakee muutosta ja-
koon tai tilitykseen vaikuttavaan toimeen, sivullisen vaittdessa ulosmittauksen
loukkaavan hanen oikeuttaan tai ostajan vaatiessa hinnan alennusta tai kaupan
kumoamista. Myds silloin, jos ulosottomies huomaa tilityksen katkaisevan muu-
toksenhakumahdollisuuden henkildlta, joka ei oikeudestaan ole tietoinen, on
ulosottomiehen keskeytettava tilitys. Ulosottomies voi harkintansa mukaan jat-
kaa tilitysta esitetyn vaitteen tai vaatimuksen ollessa selvasti perusteeton, tai
mikali muutosta on hakenut henkild, jolla siihen ei ole oikeutta. (UK 6:15.1 ja 2
8.) Asian ollessa edes jokseenkin epéaselva tai tulkinnan varainen, tulee tilitys
keskeyttaa oikeudenmenetysten valttdmiseksi. Keskeytys kestdd padsaantoi-
sesti kolme viikkoa. Tilityksen keskeyttamisesta huolimatta, voidaan varat tilittaa

velkojille vakuutta vastaan. (Linna 2008, 205.)

4 Pohdinta

Ulosottoon liittyva lainsdaddantd on toisaalta tarkat rajat asettavaa, mutta toisaal-
ta se jattdd paljon ulosottomiehen harkittavaksi. Velkaan, perintaan ja ulosot-
toon liittyvat saddokset ovat varsinkin aiheeseen perehtymattomalle hankala-

selkoisia. Kaytantoon liittyvid asetuksia tulisi tarkastella monesta eri lahteesta



46

oikean kokonaisuuden hahmottamiseksi. Taman takia ulosottoon joutuvan,
ulosottoa hakevan velkojan tai muun asianosaisen, voi olla hankala mieltda
ulosottoon liittyvia saadoksia. Mielestani tastéa voi seurata vaarinkasityksia asi-
anosaisen ja ulosottomiehen vdlille. Lisdksi asianosaisen on helppo piiloutua
tietdmattomyyden taakse, vaikka ulosottomies olisi huolehtinut tiedottamisesta

asianmukaisesti.

Tama toisaalta osaltaan vahvistaa asianomaisen oikeusturvaa, varsinkin tilan-
teessa, jossa ulosottomiehen ja asianosaisen kasitykset poikkeavat toisistaan.
Tallainen tilanne oli esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa, jossa erimie-

lisyytta tapauksessa aiheutti [&hinnéa valituksen maaréajan alkaminen.

KKO 2007:32

Ulosottomies katsoi maaraajan alkaneen kulua siitéa, kun han ilmoitti velalliselle
puhelimitse ulosmittauksesta. Velallinen puolestaan kiisti saaneensa tietoa pu-
helimitse, tai ainakaan ymmartaneensa puhelun koskevan ulosmittaustoimitus-
ta. Puhelun jalkeen ulosottomies oli toimittanut velalliselle kirjeen ulosmittauk-
sesta ja toimitukseen liittyvastd muutoksenhakuoikeudesta. Velallinen katsoi
madaraajan alkaneen hallintolain (434/2003) mukaisesti seitseméantena paivana

kirjeen postituksesta.

Ulosottomiehen antaman selvityksen perusteella velallisen voitiin katsoa saa-
neen tiedon ulosmittauksesta puhelimitse. Selvityksesta ei kuitenkaan ilmennyt,
ettd ulosottomies olisi antanut puhelimitse asianmukaisia tietoja muutoksenha-
kuoikeudesta, valitusajan paattymisesta ja menettelysté valituksen tekemiseksi.
Lahetetty kirje sisélsi ulosmittauspéattksen ja valitusosoituksen, eli ohjeet muu-
toksen hakemiseksi. Koska valitusajan paattymista ei ollut erikseen mainittu va-
litusosoituksessa, katsottiin valitusajan alkaneen silloisen ulosottolain mukaises-
ti seitsemantend péaivana kirjeen antamisesta postin kuljetettavaksi. Nain ollen
katsottiin, etta velallisen valitus ulosmittauksen toimittamisesta oli saapunut pe-

rille maaraaikana.
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Taantuma, talous, pienituloisuus, varattomuus ja velkaantuminen ovat olleet
voimakkaasti esilla mediassa. Tuloerot ja velkaantuminen alkavat olla jo ylei-
sesti puhuttu ongelma paitsi ulkomailla, myés Suomessa. Tilanteen yleisesta
suhdanteesta huolimatta ulosoton asiamaarat ovat laskeneet viime vuoteen ver-
rattuna huomattavasti. 2013 ja 2014 vuosien ensimmaisia puoliskoja verrates-
sa, on ulosottoasioiden vireille tulojen maarassa tapahtunut 19 prosentin lasku.
Asiamaarien huomattava lasku selittyy silla, etta perimiskulut eivat endd muo-
dosta omaa saatavalajiaan. Lisaksi tv-lupamaksujen poisjaénti ja korvautumi-

nen mediaverolla, on vaikuttanut asiamaariin. (Oikeuslaitos 2014.)

Ulosottoon tulevien, uusien velallisten maaré on laskenut noin 1,5 prosentilla
viime vuodesta. Samalla, kun asiamaarat ovat vahentyneet ja uusien velallisten
maara laskenut, on ulosottovirastojen perintatulos ollut kasvussa. Puolivuosi-
katsauksen lopulla perintatulos oli kasvanut viime vuodesta kahdella prosentilla,
eli noin 9 miljoonalla eurolla. Myds veronpalautusten ulosmittausten maara kas-
voi tana vuonna. Veronpalautuksien ulosmittauksista saatu kertyma oli yhteen-
sa noin 56 miljoonaa euroa, joka on kuitenkin noin viisi miljoonaa euroa pie-

nempi vuoden 2013 kertyméaan verrattuna. (Oikeuslaitos 2014.)

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia ulosottoon ja kiinteiston ulosottomyyntiin
liittyvia saadoksia. Saadoksissa on huomioitu laajasti seka erilaiset tilanteet, et-
ta erilaisten kiinteistotyyppien ulosmittauksen kohteeksi tuleminen. Koska en ra-
jannut aihetta riittavan yksiselitteisesti opinnéytetyén suunnitteluvaiheessa, oli
kirjoittaminen valilla hankalaa. Opinnaytetytn tarkoituksen kannalta oli asian-
mukaista jattaa joidenkin tilanteiden seikkaperdinen selvittdminen pois. Mainit-
sematta jai myds joitain tilanteita, joiden pelkkd mainitseminen ei olisi riittanyt

selkean kuvan valittamiseksi.

Opinnaytetyossa on esille tuotu yksityisoikeudellisen velan muodostuminen, sen
perinta ja ulosottoon siirtyminen. Asian eteneminen ulosottohakemuksesta kiin-
teiston myyntiin sisaltdd monia vaiheita, joiden kulkuun vaikuttavat muun muas-
sa vastaavan ulosottomiehen toimintatavat, seka vireilla olevan asian luonne ja
velallisen taloudellinen tilanne. Pa&saantona ei voida pitaa, ettd velalliselle kuu-

luva kiinteisto tulisi ylipdataan ulosmitatuksi.
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Mielestani opinnaytetydni aihe on ajankohtainen ja siten merkittava. Opinnayte-
tyota tehdessani kiinnitin entistd enemman huomiota velkaantumisesta ja ulos-
otosta kertoviin uutisiin. Luonnollisesti opin paljon ulosottoon ja kiinteiston ulos-
ottomyyntiin liittyvista asioista. Tyon edetessa huomasin kuitenkin kehittyvani

my0s oikeudellisten lahteiden etsimisessa, tulkitsemisessa ja kaytossa.

Varmistaakseni opinndytetyon luotettavuuden, kaytin vain luotettavina pitamiani
lahteita ja sovelsin niitd parhaan kykyni mukaan oikeuslahdeopin mukaisesti.
Kaytin paljon primaari- eli alkuperaislahteita, mutta halusin sujuvoittaa tekstin
kulkua myos kayttamalla muita hyvaksi katsomiani lahteita. Aiheeseen liittyva
kirjallisuus mukailee melko tarkasti sek& ajantasaista lainsaadant6a, etta siihen
liittyvia hallituksen esityksia. Oikeustieteellisesta kirjallisuudesta sain paljon mo-
nipuolisia ja havainnollistavia esimerkkeja tyéhoni. Niiden lukeminen myés aut-

toi sisédistamaan sdadoksia ja ajattelemaan niita useammalta kannalta.

Opinnaytetyd kokoaa yhteen ulosotossa tehtavaan kiinteiston myyntiin liittyvia
saadoksia. Koen opinnaytetyon ensisijaisesti kehittdneen minua seka opiskeli-
jana, etta lainsdddannon tarkastelijana. Toivon, ettéa opinnaytetydstani on apua

tulevien, samaa aihetta sivuavien, opinnaytettiden tekijoille.
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Ulosottohakemus
ULOSOTTOHAKEMUS
Tuomiota tai paatosts edellyttivit asiat
Hakija Hegan il HenKIGunnGs/Y-tnnus
i = )
Puhelinnumerot Yhteystie-
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Asiamies Asamiehen nimi Henkidtunnus/Y-tunnus
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Asamiehen puhelinnumem(t)
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_I Usea velallinen vastaa hakijan saatavasta tai sen osasta ja saatavaa koskeva toinen ulosottoasia on jo vireilla.
Miss4 toista ulosottoasiaa késitellaan:
Kuka toisessa ulosottoasiassa on velallisena:
Ulosotto- Antanut vi P diaaino fa ratkai Keadn, jos i UK 35 § 2 nojalia iteta tai se )
peruste
Asianumero, joka asialla ol edelliselki kerala ulosolossa
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Hallinta ja kayttd

Virka-apu j
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Yleiset huutokauppaehdot

ULOSOTON YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omi iden ja oikeuden 3 omaisuudesta, kun
kauppahinta on maksettu tai, jos myynnist4 on tehtéva ( mukaan irja, kun ostaja on saanut
kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, jos Kiinteisté taikka huoneiston tai rakennuksen hallintaan
oikeuttavia osakeyhtién osakkeita on myyty huutokaupalla tai vapaasti sen j&lkeen kun kauppahinta on maksettu ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi.

Ostajalla on olkeus saada omaisuus haltuunsa kun kauppahinta on maksettu. Jos myynnist4 on ulosottokaaren
mukaan teht: ja, ennen kal ista ostaja ei saa kdyttad omaisuutta sen arvoa alentavalla
tavalla. Tavanomalnen kayﬁétarkonusta vastaava kayttd on sallittua. Ulosottomies sailyttaa omaisuutta, kunnes
ostaja saa ottaa sen haltuunsa. Ostaja vastaa omaisuuden sailytyskuluista, ja ne on maksettava ennen i
haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa ajassa nouda omaisuutta ja maksa sailytyskuluja, ulosottomies saa
myyda omaisuuden ostajan lukuun. Ostajalla on oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen haltuun ottamista.

antaa pyynndsta ostajalle tarpeellista virka-apua omaisuuden haltuun saamiseksi. Jos velallinen kayttaa
myytyja tiloja sen jélkeen kun ostaja on maksanut kauppahinnan, ulosottomies toimittaa ostajan pyynnésta haadsn.
Virka-apua id; antaa muutok haun tai tayt: Snpanoriidan , jollei sita erikseen Kielletd

Ostajan vastat(avat Oshja tai myyty omaisuus eivat vastaa muista kuin niista saatavista ja oikeuksista, joiden siirtymisests
ja oil 1 ostaja on sopinut taikka jotka ulosottomies on ilmoittanut pysyvan voimassa tai siirtyvén ostajan
vastattavaksi myynnissa. Huoneen- tai maanvuokrasopimus, jota ei ole pysytetty myynnissé, tulee irtisanoa tai purkaa
erikseen saadetyllé tavalla jos ostaja haluaa vapautua soplmuksesta Osta;alla on oikeus saada ulosottomieheltd
virka-apua, jos tallainen irt ven tai p inen on toi
Erdistd sa i Ul nies ilmoittaa ennen myynué ostajaehdokkallle mahdolllset asun(&osakeymlolalssa tarkoitetut
ilmoittaminen K yhtidvastikkeet ja kustannukset sek4 sellaisten selville saatujen saatavien tai maksujen m&é&rén,
Jjoiden suorittamista séhkén tai muun vastaavan palvelun saaminen myyntikohteeseen edellytta.
Viite paremmasta Ostajaa vastaan ei voida esittaa véitettd paremmasta oikeudesta myytyyn omaisuuteen sen jélkeen, kun
oikeudesta K on siirtynyt i paitsi jos ostaja tiesi sivullisen omistusoikeudesta. Ostaja joutuu luovuttamaan
i isuuden, joka nédytetaan viedyksi entiseltd haltijalta napistyksen, varkauden, rydston tai
kiristyksen kautta. Ostajan saantosuo]a koskee padesineen liséksi ainesosia ja tarpeistoa.
Virhe Ulosmif i myydé: kuin se on. Myydyssa Kiintei tai ar ir
myyntikoht omaisuud k taan kultenkin olevan virhe, jos
- omaisuus olennaisesti poi niista tied jotka ulosottomies on myynti-ilmoitut tai muutoin ennen

Hinnanalennus ja
kaupan kumoaminen

Tuotto

Véahimmaishinta

Uusi myynti

Maksuaika ja kdsiraha

Maksuajan korko ja
viivistyskorko

Ostajan
korvausvelvollisuus

Vastattavaksi
ottaminen

Varainsiirtovero

myyntid antanut olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kayttésn vaikutt tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan
- ulosottomies on laiminlyényt antaa tiedon olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kayttéén vaikuttavista
seikoista, ja antamatta j&&neen 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 kumoamista valittamalla
myynnisté ulosottokaaren 11 luvussa s&4d Myynti kumota virheen perusteella, jos
myynnin jaéminen voimaan olisi ostajan kannalta kohluutonta Virhettd koskeva kysymys voidaan saattaa
taytantéonpanoriitana tuomioistuimen ratkaistavaksi niin kuin t 10 luvussa
Myydysté omaisuudesta kertyva vuokra ja muu tuotto, joka er&antyy myyntip&ivén jélkeen, kuuluu ostajalle Ostaja voi
kantaa tuoton vakuutta vastaan, kunnes saa ottaa omaisuuden haltuunsa, tai pyyta4 ulosottomiest4 kantamaan
tuoton lukuunsa.
Korkeinta tarjousta Kinteiston tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa ei hyvaksyta, jos ulosottomies
arvioi, etté tarjous alittaa selvésti omaisuuden kéyvén hinnan paikkakunnalla.
Jollei alinta hyvaksyttavaa tarjousla saada tai jos hakua ]olla on kle[to-olkeus kieltaa myynnln taikka jos ulosottomies
ei hyvéksy korkeinta tarjousta vahir 1 uusi hut ppa tai vapaa
myynti. Hakija voi kieltd4 uuden huutokaupan tai vapaan myynnln jar]estamlsen Jollei omaisuus tule myydyksi
toisellakaan kerralla tai uutta huutokauppaa tai vapaata myyntia ei pidets, ulosmittaukset peruutetaan.
Ulosottomles saa antaa tarvittaessa ostajalle maksuaikaa enintaan kuusi viikkoa. Ostajan on heti suoritettava
8 osuus kaupp . Ulosottomiehen ei tarvitse vaatia késirahaa selvasti maksu-
kykyiseksi arvioi Késirahaksi kelpaa kateinen raha, siihen rinnastuva maksuvéline ja vakuus.
Mikali ostajalle myénneléan maksuaikaa eika koko kat ppahintaa suoriteta huutok péivéana, ostajan on
suoritettava kauppahinnalle korkoa maksuajalta korkolain 3 §:n 2 momentin mukalsesn huutokauppapaivésta lukien.
Maksuajan paétyttyd kauppahinnalle on suoritettava korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisesti maaraytyvaa
viivéstyskorkoa, kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi huutokauppa on toimitettu.
Jollei ostaja maksa kauppahintaa maksuaikana, toimitetaan uusi huutokauppa Jos ostaja maksuajan kuluessa
nayﬂaa saaneensa velkojalta lisémaksuaikaa tal ott 1sa k , kauppahinta katsotaan

silté osin iksi. Ostajan on korvattava erotus, jos korkein tarjous ja& uudessa huutokaupassa

i kuin edelli huutokaupassa tehty korkein tarjous siihen lisattyna maksuajan korko ja viivdstyskorko.
Jos tarjous nousee tata korkeammaksl, ostajalla ei ole oikeutta ylija@mé&én. Ostajan on korvattava kulut myés
jalkimmaisestd huutokaupasta, jollei niité saada ylijgamasta.
Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etta kiinnitykseen perustuvan panttisaat 1 péé siirtyy myyntipaivasta ostajan
vastattavaksi kauppahinnan véhennyksend. Saatava siirtyy ostajan henkilok htaisesti i, jos asi iset
eivat muuta sovi. Velallinen ei enaé vastaa siityneesté saatavasta.
Kiinteiston luovutuksessa varainsiirtovero on 4 % ja asunto-osakk sekd kiintei keyhtion osakk

luovutuk 2 % kauppahi Muun arvopaperin luovutuksessa varainsiirtovero on 1,6 % kauppahlnnas!a

seikoista, ja virh




