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1 JOHDANTO

Suoritin viiden kuukauden tyoharjoitteluni Keski-Pohjanmaan ja Pohjanmaan
ulosottovirastossa, Vaasan toimipaikassa. Siella sain kokea, millaista tyoskentely
ulosotossa on, ja millaisia tyotehtavid ulosoton henkilostd tekee. Ty6harjoittelun
jalkeen sain  méaéardaikaisen  toimistosihteerin  viran  Varsinais-Suomen
ulosottovirastosta, Salon toimipaikasta. Virkaa tekevand sai perusteellisemman
kokemuksen siitd, mitd ulosottosihteerin ty0 piti siséllaan ja ndin siind samalla
my06s ulosottomiesten ja voutienkin tydnkuvan. Salon toimipaikassa sain
l&hemmin olla mukana er&an Kkiinteiston realisoinnissa. Se antoi viimeisen

inspiraation tdhan tyohon.

Kiinteiston realisointi; eli myynti; ulosoton kautta on mielenkiintoinen, mutta
jokseenkin ikava asia. Kiinteiston myyntiin liittyy paljon erilaisia huomioitavia
asioita sen laajuudesta johtuen. Sen vuoksi haluan tutkia asiaa ja selvittdd, miten

toimenpide tapahtuu ja millaisia lakipykalia ja s&antoja siiné tulee noudattaa.

Tutkimukseni tarkoituksena on saada selville, miten asiat etenevét ulosotossa ja
miten realisointi tapahtuu. Haluan my0s tietdd, miten yhteisomistus vaikuttaa
realisointiin. Tavoitteena on tutkia asiaa ymmarrettavasti ja kattavasti.
Tutkimuksen pohjana olen kéyttdnyt ulosottolakia, lainvalmistelutdité,

oikeuskirjallisuutta, oikeustapauksia sekd haastattelua.

Vuodelta 1895 olevaa ulosottolakia on vuosikymmenten aikana uudistettu
monelta kohdin. NyKyisin vain pieni osa s&innoksistd on alkuperéisessa
muodossaan. Uudistus on toteutunut vaiheittan tapahtuvina osittaisuudistuksina.
Ensimmainen vaihe tuli voimaan vuonna 1996, jolloin uudistettiin ulosoton
organisaatio sekda muutoksenhakujarjestelmd. Toisessa vaiheessa uudistettiin
ulosottomenettely ja ulosoton tietojarjestelmd sekd aloitettiin siirtyminen
paperittomaan ulosottoon ja sahkdiseen asiointiin. Kolmas vaihe piti sisélldan

ulosmittauksen- ja realisointisadnndsten uudistamisen. Viimeisessa vaiheessa eri



aikoina tapahtuneet uudistukset koottiin yhteen ehjaksi kokonaisuudeksi ja sen

lisaksi uudistettiin ulosoton hallintoa ja veroulosottoa koskevia sdéannoksia.

Uudistuksien myota velallisen asema kohentui. Velallisten vahimmaissuoja on
parantunut, vapaakuukausia on lisatty ja ulosmitattavaa maaréa on pienennetty.
Uudistuksessa  laajennettiin - my6s  ulosottomiehen  tietojensaantioikeutta.

Ulosottomies saa esimerkiksi tietoonsa velallisen pankkitiedot.

Ulosoton realisointimenettely uudistui taysin. Huutokaupan rinnalle tuli muitakin
myyntitapoja, kuten vapaa myynti. Tarkoituksena on ollut, ettd myynti tapahtuu
tarkoituksenmukaisella  tavalla ja siten, ettd omaisuudesta saadaan
mahdollisimman hyvé hinta. Huutokaupan saannoksia on myos yksinkertaistettu

ja yhdenmukaistettu.



2 ULOSOTTO

Ulosoton tarkoituksena on laittaa taytantdon laiminlyotyja maksuvelvoitteita ja
muita ulosottokaaressa tarkoitettuja velvoitteita. Ulosottolakia noudatetaan myods
verojen, sakkojen ja muiden rahamaardisten seuraamusten taytantdonpanossa.
(Linna 2008, 17)

Ulosottokaaressa mainitaan, minkalaisia velvoitteita ulosotossa voidaan laittaa
taytantoon. Naita velvoitteita ovat maksuvelvoitteet, haato, takavarikko, tietyn
esineen luovutustuomio sekd lapsen huoltoa ja tapaamisoikeutta koskevien
paatosten taytantdonpano. Ulosotossa voidaan laittaa tdytantoon myos kielto- ja

tekemisvelvoitteita. (Linna 2008, 47) (a www.oikeus.fi

Velkojan saatavan oikeellisuus tutkitaan oikeudenkaynnissa. Sielld méarataan ja
paatetddn velallisen maksuvelvollisuudesta. Jos oikeus on paattanyt
maksuvelvollisuudesta eikd tuomiota vapaaehtoisesti noudateta, se pannaan
taytantoon ulosotossa. Ulosottoperusteita ovat esimerkiksi tuomioistuimen antama
tuomio, osamaksukauppaa koskeva tilityspoytakirja sek& valimiesmenettelyssa
annettu valitystuomio. Julkisoikeudelliset maksut, kuten verot, voidaan ulosmitata
ilman maksuvelvollisuuden vahvistamista, talloin ulosottoon riittda toimivaltaisen
viranomaisen maksuunpano. Myodskaan elatusapujen perinndssa ei vaadita
tuomioistuimen p&atostd, mikali elatusmaksuista on lastenvalvojan vahvistama

kirjallinen sopimus. (b www.oikeus.fi , UK 2:1-2)

2.1 Ulosoton organisaatio

Ulosottolaitos koostuu keskushallinnosta ja ulosottovirastoista. Valtakunnallinen
ulosoton hallintovirasto huolehtii  keskushallinnosta.  Hallintovirastot ja
ulosottovirastot kuuluvat oikeusministerion hallinnonalaan.  Oikeusministeri
tekee péatoksia ulosottovirastojen toimipaikoista. Ulosottoviraston toimialueen
muodostaa yksi tai useampi kihlakunta. Valtakunnanvoudinvirasto huolehtii
ulosottotoimen keskushallinnosta. ( UK 1: 11-12)


http://www.oikeus.fi/

Valtakunnanvoudinvirasto hoitaa  pé&dasiassa  ulosoton operatiivisia
hallintotehtévia, kuten tulosohjausta, koulutusta, henkilostéhallintoa ja tarkastusta.
Erityisenda tehtdvand on huolehtia palveluiden alueellisesta saatavuudesta.
Viraston paallikkona toimii valtakunnanvouti ja virastossa tyoskentelee noin 20
henkilod. Valtakunnanvoudinvirasto sijaitsee Turussa. Ulosottotehtavid hoitavat
ulosottomiehet, johtavat kihlakunnanvoudit, kihlakunnanvoudit  ja
toimistohenkilokunta. Ennen ulosottopiireja oli yli 50 mutta nyt niitd on
yhdistetty. Suurpiirissé henkildston on helpompi kouluttautua ja erikoistua, mika
takaa toimivan ulosoton. Talla hetkelld ulosottopiireja on 22, toimipisteitd 180 ja
ulosottohenkilston kokonaismaéara on noin 1400. (c www.oikeus.fi ) (Koulu,
Lindfors 2009, 49)

Vuonna 2010 ulosottoon saapui perittavéksi yli 270 0000 ulosottohakemusta.
Rahatilityksid tehtiin vah&n yli 836 000 euroa ja velallisten lukumé&éra oli
239 266. Ulosotossa toimenpiteet tehddédn tietojarjestelma ULJAKSEN avulla.
ULJAS on vyksi valtionhallinnon suurimmista tietojarjestelmistd.  (Tilastot
kertyvét.. Tilastot kertovat) (HE 46/2009)

2.2 Ulosoton tehtavat ja tavoitteet

Ulosoton tehtdvand on tuomiossa tai muussa ulosottoperusteessa asetetun
velvoitteen  taytantdonpano  julkista  valtaa  kéayttamalla.  Tavallisin
suoritusvelvollisuus on rahaméaérdinen, joten ulosotto on yleensd velkavastuun
toteuttamista. Ulosotossa annetaan oikeussuojaa hakijan ulosottoperusteessa
todetulle oikeudelle, mutta tietysti viranomaiset huolehtivat myos erilaisin keinoin
velallisenkin oikeusturvasta. Ulosotto yll&pitdd yleistd maksumoraalia seka
kunnioitusta tuomioistuinten ratkaisuja kohtaan.  (Linna, Leppanen 2003,
16)(Koulu, Lindfors 2009, 3) (a www.oikeus.fi )

Rehabililaatio on myos ulosoton tehtédva, kun kyseessd on maksuvelvoitteiden

taytdntoonpano. Rehabililaatio tarkoittaa yritystd saada velallisen taloudellinen


http://www.oikeus.fi/
http://www.oikeus.fi/

toimintakyky jalleen ennalleen. Inhimilliset kohtuusnidkokohdat ja yhteiskunnalle
lilan voimallisesta perinnéstd aiheutuvat kustannukset on otettu my6s huomioon
nykyaikaistetussa ulosottotoimessa. Ulosoton uusissa sadnnoksissa on huomioitu
velallisen maksuvalmiutta ja kayttdon ollaan otettu velallisen oloja helpottavia
perintdkeinoja, kuten maksuaika, maksusuunnitelma ja maksusopimus. Velallisen
erottamisoikeus on my6s yksi keino, milld rehabilitaatio toteutuu.
Erottamisoikeudella tarkoitetaan velallisen oikeutta sailyttdd tietty omaisuus
itsell&an. ( Linna 2008, 18)

Ulosottokaaressa on myos sadnnoksia ja vaatimuksia siitd, mit4 ulosottomiehen
tulee tydssdan noudattaa, ja miten ulosottotoimet tulee suorittaa. Ulosottomiehen
tehtdvand on toimia virkatehtavissaan asianmukaisesti ja puolueettomasti.
Taytantdonpanotehtdvat  tulee  suorittaa  joutuisasti,  tehokkaasti  ja
tarkoituksenmukaisesti aiheuttamatta vastaajalle tai sivulliselle suurempaa haittaa
kuin taytantddnpanon tarkoitus vaatii. Ulosottomiehen tulee edistda velallisen
omatoimisuutta ja asianosaisten valista sovinnollisuutta. Ulosottomiehelta tulee
vaatia my6s avoimuutta. Ulosottomiehen tdytyy omatoimisesti ilmoittaa
velalliselle tdmén oikeudesta pyytda ulosoton maéran rajoittamista. H&n antaa
asianosaisille  tarvittaessa ~muuta ohjausta ulosottoasiassa ja  tietoja
taytdntdonpanon vaiheesta samoin kuin muista asianosaisille merkityksellisista
seikoista. ( UK 1:19-20) (Linna 2008 s. 44-45)

2.3 Ulosottomenettely

Ulosottomenettely ei kdynnisty automaattisesti tuomioistuimen antaman paatéksen
jalkeen. Ulosottoasia tulee vireille vasta, kun hakija toimittaa Kkirjallisen
ulosottohakemuksen tarvittavine liitteineen velallisen asuinpaikan
ulosottomiehelle.  Yksityisoikeudellisissa  asioissa liitteeksi  tarvitaan
tuomioistuimen antama tuomio tai paatos, jossa taytantéonpantava velvollisuus on
maarétty. Ulosottoperusteita ovat aiemmin mainitut turvaamistoimip&atos,

valitystuomio, osamaksukauppaa koskeva ulosottomiehen tilityspdytakirja tai



vahvistettu elatussopimus. Velkakirjasaatavassa mukaan tulee liittdd my0ds

alkuperdinen velkakirja. (b www.oikeus.fi ) (UK 2:2).

Ulosottohakemuksen voi noutaa esimerkiksi ulosottovirastoista tai tulostaa
oikeusministerion internet-sivuilta. Hakemuslomakkeessa tulee ilmoittaa muun
muassa hakijan ja velallisen yhteystiedot. Lisaksi asiamiehen yhteystiedot tulee
kertoa, jos sellaista on kayttanyt seka tilitiedot, ulosottoperusteen tiedot, saatavan
maaré ja korot. Hakijan tulee myos ilmoittaa, miten haluaa ulosoton tapahtuvan:

suppeasti tai normaalisti. (UK 3:2)

Suppeassa ulosotossa voidaan ulosmitata vain palkka, eléke, elinkeinotulo,
veronpalautus ym. omaisuus tai saatava, jota ei tarvitse muuttaa rahaksi.
Normaalissa ulosottasiassa voidaan ulosmitata myds rahaksi muuttamista
edellyttavéda omaisuutta, kuten esimerkiksi kiinteistd, asunto-osakkeet, ajoneuvo
tai muuta irtainta omaisuutta ulosmittauskieltojen ja erottamisedun rajoissa.
(Linna, Leppanen 2007, 3). Ulosotossa puhutaan irtaimesta ja Kkiintedsta
omaisuudesta. Irtainta omaisuutta ovat esimerkiksi ajoneuvot, erilaiset arvopaperit
kuten asunto-osakkeet, pankkitililla olevat varat, veronpalautukset ja kéteinen

raha. Kiintedtd omaisuutta voivat olla tilat ja tontit. (d,e www.oikeus.fi )

Kun hakija on jattdnyt hakemuksen tarvittavine liitteineen ulosottoon,
ulosottoviranomainen kirjaa hakemuksen ULJAS-tietojéarjestelméan. Kirjaamisen
ja tarkastuksen jalkeen ulosottoasia tulee vireille. Maksuvelvoitteen
taytantoonpanossa vireilletulon jalkeen velalliselle lahetetddn vireilletuloilmoitus
ja maksukehoitus. Yleensd maksukehoitus johtaa velan maksuun, jos velallisella
on rahaa. Maksukehoituksessa ilmoitetaan méaarapéaiva, jota ennen maksu tulisi
suorittaa. Jos velallinen maksaa velan maaraajan sisalld, ulosoton vireilldolosta ei
tule merkintdd ulosoton julkisiin rekisteritietoihin. Ulosottomies voi antaa velan
maksuun myos lisdaikaa. Maksuaikaa ulosottomies voi antaa enintddn kolme
kuukautta. Jollei maksua saada lisdajan jalkeenkddn, ulosottomies toimittaa
ulosmittauksen. (Linna 2008, 42, 102)


http://www.oikeus.fi/
http://www.oikeus.fi/

Ulosoton paatyttya myyntiin kertyneill& varoilla maksetaan velkojien saatavia. Jos
velalliselta ei 16ydy ulosmitattavaa omaisuutta tai varoja tai, jos varoja ei ole
tarpeeksi koko velan kuittaamiseen, tehddén lopputilitys ja hakijalle annetaan
varattomuusestetodistus. Asia lahtee ulosotosta esteelld pois ja velalliselle tulee
merkinté luottotietorekisteriin. (Linna 2008, 42-43)

Siiné tapauksessa, jos velalliselta ei 10ydetd ulosmitattavaa omaisuutta tai tuloa,
ulosottoasian vireilldolo péattyy normaalisti varattomuustodistuksen antamiseen.
Velkojalla on mahdollisuus pyytaa, ettd varattomuus-, tai tuntemattomuusesteen
jalkeen saatava merkitédén passiivirekisteriin. Passiivirekisterissa olevalle asialle ei
tehda aktiivisia perintdtoimia eikd asia rekisterdinnin aikana ole ulosotossa
vireilla. Jos velalliselle tulee rekisterdintiajan aikana ulosmitattavaa omaisuutta
esimerkiksi veronpalautus, se ulosmitataan sellaisen saatavan hyvéksi, joka on
passiivirekisterissd. Passiivirekisterdinti on voimassa kaksi vuotta estetodistuksen

paivamadarasta. (f www.oikeus.fi )


http://www.oikeus.fi/
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3 ULOSMITATTAVAN OMAISUUDEN ETSIMINEN

Suurin osa, eli kaksi kolmasosaa, ulosottoon tulevista kertymista tapahtuu
vapaaehtoisista suorituksista eli sen jalkeen, kun velallinen on saanut
maksukehotuksen. Osa tulee palkan ja elédkkeen tai veronpalautuksen
ulosmittauksesta. Toisin sanoen vain pieni osa tilitetystd rahamé&érasta tulee
ulosmittauksen kautta. Etsimistointen avulla on voitu ennaltaehkaista
maksuhaluttomuutta ja lisatty siten velallisen maksuintoa heti, kun velalliselle on
tullut maksukehotus. (Linna, Leppanen 2003, 430)

Kun ulosottoasia on vireilld, eikd velallinen ole ollut halukas maksamaan
velkaansa, on ulosottomiehelld velvollisuus selvittdd velallisen olinpaikkaa ja
etsid hdnelle kuuluvaa omaisuutta. Ulosottomies ei saa Kirjoittaa
varattomuusestettd ennen kuin on selvittanyt velallisen varallisuuden.
Varattomuudella tarkoitetaan sitd, ettei velallisella ole ulosmittauskelpoista
omaisuutta tai tuloja. Ulosottomies toteaa velallisen varattomaksi ja palauttaa
hakemuksen takaisin hakijalle. Velalliselle merkitadn varattomuuseste, ja tdméa
tieto lahetetddn myos luottotietorekisterien pitéjille. (f www.oikeus.fi ) (Linna
2008, 76)

Selvittdmistoimet  jakaantuvat  perusselvitykseen  ja  jatkoselvitykseen.
Perusselvityksessa  ulosottomies katsoo, mitd tietoja velallisesta on
ulosottorekisterisséd. Perusselvitystd tehdess&dn ulosottomies voi tarvittaessa
katsoa vdestotietojarjestelmésta velallisen olinpaikan. Véestotietojarjestelmasta
saa tiedon velallisen nykyisistd ja edellisistd osoitteista, sekd henkilon
perhetaustan. Ulosottomiehelld on padsy myds verottajan, tydviranomaisten,
KELA:n ja Elaketurvakeskuksen tietojarjestelmiin. Ulosottomies saa
pankkitiedustelujen avulla tietoonsa myos velallisen tilitiedot. Liséksi velalliseen
liittyvid tietoja ulosottomies voi tiedustella muista tietojarjestelmista, rekistereita
tai  sivullisilta.  Perusselvityksen  jalkeen edetddn tarpeen  mukaan
jatkoselvitykseen. (Linna 2008, 76)


http://www.oikeus.fi/
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3.1 Paikkaan kohdistuva etsiminen

Ulosottokaaren mukaan omaisuutta saadaan ulosmittauksen toimittamiseksi etsia
velalliselle  kuuluvassa tai hanen kaytossdan olevassa rakennuksessa,
séilytyspaikassa, kulkuneuvossa taikka muussa sisa- tai ulkotilassa. Etsimistoimea
saadaan suorittaa myo6s velallisen asunnossa tdman suostumuksetta, jos on
perusteltua aihetta olettaa, etta sielld on ulosmittauskelpoista omaisuutta eika
ulosottomies ole saanut selville riittdvasti velalliselle riidattomasti kuuluvaa
muuta omaisuutta. S&&nnokset koskevat myds sivullista, jos on aihetta olettaa, etta
sivulliselle kuuluvissa tiloissa on velalliselle kuuluvaa omaisuutta. (UK 3:49) (HE
49 § (27.6.2003/679)

Yleisilla paikoilla ulosottomies voi etsia velalliselle kuuluvaa omaisuutta ilman
minka&nlaisia rajoituksia. Velalliselle kuuluvan ajoneuvon etsiminen kadulla tai
pysakdintialueella on sallittua. Etsimistoimet ovat myds ilman eri sd&nnosta
sallittuja alueilla, jotka eivdt ole varsinaisesti yleisid paikkoja, mutta eivat
myoskadn kenenk&an kotirauhan tai julkisrauhan piirissa, kuten esimerkiksi

kerrostalon pihalla. (Linna, Leppénen 2003, 436)
3.2 Henkil66n kohdistuva etsiminen

Omaisuuden etsimistoimi saattaa kohdistua myds suoraan henkil6dn. Velalliseen
kohdistuvia etsimistoimia voidaan kayttaa vain arvokkaan omaisuuden etsimiseen.
Ulosottomiehen tulee muistaa velallisen erottamisetu, silla velallisen yll& tai
vaatteissa olevat henkilokohtaiset esineet saattavat kuulua tdman oikeuden piiriin.
(Linna, Leppédnen 2003, 442)

Jos ulosottomies kohdistaa etsinnan henkil6on, tulee hdnen ensin kehottaa
velallista luovuttamaan esineen yltaan tai vaatteistaan. Jos velallinen ei noudata
kehotusta, ulosottomies saa ryhtyd etsimistoimeen. Tamé edellyttda sitd, ettd
ulosottomiehen tulee tietdd velallisella olevan yllaan tai vaatteissaan vahaista
arvokkaampaa omaisuutta tai ainakin, ettd sellaista on perusteltua olettaa. Liséksi
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tassa edellytetaan, ettei ulosottomiehen tiedossa ole riittdvasti muuta velalliselle
rildattomasti kuuluvaa omaisuutta. Tulee my6s muistaa, ettd kasilaukun,
asiakirjasalkun tai kannettavan tietokoneen tutkiminen ei ole henkil6on
kohdistuvaa etsimista. (Linna 2008, 76)

3.3 Selvitysaineiston etsiminen

Selvitysaineiston avulla voidaan loytdad ulosmitattavaa omaisuutta. Usein
ulosmittaus saattaa olla riippuvainen selvitysaineiston loytamisestd. Velalliselta
I0ytyvista tiliotteista, poytakirjoista, asiakirjoista tai kirjanpidosta saattaa 10ytya
keskeista tietoa tdytantdonpanon kannalta. Ulosottomies saa ottaa l6ytdmansa
aineiston haltuunsa, noudattaen tietysti ulosottokaaressa olevia s&annoksia.
Haltuun otettu aineisto on palautettava heti, kun sitd ei enda tarvita
ulosottoasiassa. Aineiston pitdminen ulosottomiehen hallussa ei saa tarpeettomasti
vaikeuttaa velallisen tai sivullisen elinkeinoa tai toimeentuloa (UK 3:51) ( Linna,
Leppanen 2003, 441)

Selvitysaineistoa ei saa etsid henkilon ylta tai vaatteista, toisin kuin ulosmitattavaa
omaisuutta.  Henkilokohtaisen  koskemattomuuden suojaa on  pidetty
loukkaamattomana silloin, kun kysymys on vain valillisestd aineistosta eik&

varsinaisesta ulosmittausobjektista. (Linna, Leppanen 2003, 442)
3.4 Ulosottoselvitys

Ennen vuoden 2003 uudistusta ulosottoselvitystd oli pidetty keinona etsid syyta
siihen, miksi ulosotto oli paattynyt varattomuuden toteamiseen. Yleensa selvitys
tehtiin, jos oli syytd epéilla velallisen kéatkeneen omaisuutta. Ulosoton
uudistuksessa haluttiin ulosottoselvitys normaaliksi k&ytannoksi ja toimenpiteeksi.
Selvityksista haluttiin  sd&nnollisia ja etukédteen tehtavid. Ulosottoselvitysta
pidetddn nyt yleisend tapana etsid ulosmittauskelpoista omaisuutta.
Ulosottoselvityksen avulla voidaan myos yllapitad henkil0kohtaista kontaktia
velallisen kanssa. Selvityksen p&aéallimméinen tarkoitus on kuitenkin saada
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taysiméardinen kertyma velkojille. Lisaksi se antaa tietoa myos velallisen suojan
kannalta tarkeistd erottamiseduista ja vapaakuukausien perusteista. (Linna,
Leppanen 2003 s.464)

Ulosottoasian ollessa tavallinen suoritetaan ulosottoselvitys. Suppeassa ulosotossa
ulosottoselvitystd ei toimiteta, silla suppea ulosotto tapahtuu rekisteriperintana.
Ulosottomies voi suorittaa myds joitakin etsimis- tai tarkistustoimia, jos kyseessé
on passiiviasia, mutta selvityksen toimittaminen on poikkeuksellista. (Linna,
Leppénen 2003, s465)

Ulosottoselvityksen edellytyksend on, ettd velkojan saatava ei kerry kokonaan tai
velallisesta ei ole muulla keinolla luotettavasti saatu tietoja. Velallinen voidaan
maaratd tulemaan ulosottovirastoon selvitystd varten, jos velallinen ei noudata
ulosottomiehen maaréysta, ulosottomies voi pyytéé poliisia noutamaan velallisen.
Selvityksessa velallinen ei saa valehdella eikd salata tietoja. Vadrien tietojen
antaminen tai salaaminen ovat velallisen rikoksia. Ulosottokaaren 3:52:ssa

séadetaan, mité tietoja ulosottomies saa kysya velalliselta. Tallaisia tietoja ovat:

- henkilo- ja yhteystiedot sekd ulosottoasiassa tarpeelliset tiedot perhesuhteista
seké elatuksen varassa olevista henkiloista.

- tiedot omaisuudestaan ja muusta varallisuudestaan, tuloistaan ja veloistaan

- palkan ja muun toistuvaistulon madrdytymisperusteet, tyopaikka ja

tulonmaksajan yhteystiedot
- luovutustuomion taytantdonpanossa kohteen sijainti
- sopimukset ja sitoumukset, jotka vaikuttavat velallisen varallisuusasemaan

- omaisuus, joka on velallisen mé&&rdysvallassa tai kaytdssa sopimuksen tai

jarjestelyn perusteella
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- takaisinsaannin selvittdmiseksi tiedot velallisen tekemistd vastikkeellisista ja

vastikkeettomista luovutuksista, maksuista ja jarjestelyista

- muut vastaavat tiedot, jotka koskevat velallisen taloudellista asemaa ja

toimintaa.

Velallisin tulee ilmoittaa myds muutoksista, joita seuraavan vuoden aikana on
odotettavissa. Ndma muutokset voivat liittya esimerkiksi varallisuuteen, tuloihin,
velkoihin tai osakkuuksiin. Velallisen taytyy kertoa myds 12 kuukauden aikana
todennékdisesti tapahtuvan varallisuuden lisdyksen. (Linna 2008, 79-80) (Linna,
Leppéanen 2003, 459) ( g www.oikeus.fi )

Ulosottoselvitys toimitetaan vahintddn kerran vuodessa. Jos edellisestd
ulosottoselvityksestd on uuden asian vireille tullesta kulunut yli vuosi, tulee
ulosottoselvitys toimittaa uudelleen. llmeisen aiheettomia selvityksid ei tarvitse
toteuttaa. Selvitys voidaan tarpeen mukaan tehda viikottain tai jopa paivittéin, jos
velallisen varallisuusolot vaihtelevat nopeasti ja huomattavassa méaarin. Tarkeda
on, ettd ulosottoselvitysta ei toimiteta yllattaen. Velallinen kutsutaan selvitykseen
niin, ettd hanelle ja& vahintaan kaksi paivaa aikaa valmistautua. Selvitys voidaan
myos tehda ilman kutsua, esimerkiksi muun toimituksen yhteydessa tai tavattaessa
velallinen, jos wvelallinen siihen suostuu tai jos selvityksen valittdmaan
toimittamiseen on perusteltu syy. Kutsuun laitetaan uhkaus ainoastaan, jos on
perusteltua aihetta epadilla, ettei velallinen muutoin saavu selvitykseen.
Saapumisen tehosteeksi voidaan asettaa joko noudon uhka tai sakon uhka. (Linna,
Leppénen 2003, 466-467) (Linna 2008, 81)

Ulosottotoimitus toteutetaan kysymys-vastaus -tekniikalla. Ulosottomies voi myds
pyytéda velallista tekemdan varallisuus- ja velkaluettelon. Ulosottomies pitéa
toimituksesta poytakirjaa. POytakirja on salassa pidettava asiakirja. (Linna 2008,
82) (Linna, Leppénen 2003, 477)


http://www.oikeus.fi/
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Jos kyseessé on yksinkertainen asia, ulosottomies voi suorittaa ulosottoselvityksen
vaatimatta velallista paikalle. Ulosottomies voi tehda selvityksen puhelimitse, jos
han haluaa tietdd esimerkiksi velallisen tydpaikan tai elatusvelvollisuuden. (Linna
2008 s.82-83)



16

4 ULOSMITTAUS

Tarkein ja vyleisin tdytantdbnpanon muoto rahasaatavan perimiseksi on
ulosmittaus. Ulosottokaaressa I0ytyy eniten sdannoksia koskien ulosmittausta. Jos
ulosottomies on saanut ulosottoselvityksen tai rekisterikyselyiden avulla selville,
ettd velallinen omistaa ulosmittauskelpoista omaisuutta niin  ulosmittaus
suoritetaan.  Velallisen omaisuus ulosmitataan ulosottomiehen tekemalla
ulosmittauspaétokselld ja ulosmittaus tulee voimaan heti velalliseen nahden.
Merkitysta voimaantulon kannalta ei ole silla, onko velallinen tiennyt
ulosmittauksesta vai ei. Ulosmittauksen jalkeen velallinen ei saa havittaa tai
luovuttaa omaisuutta eikd muutenkaan méaarata siitd ilman ulosottomiehen lupaa.
Ulosmittaus voi olla my6s turvaava ulosmittaus. Siind velallisen omaisuutta
ulosmitataan ilman, ettd omaisuutta on tarkoitus myyda tai varoja tilittaa;
turvaavan ulosmittauksen tarkoituksena on turvata mydhempaa taytantéonpanoa.
(Linna, Leppénen 2007, 15) (Koulu, Lindfors 2009, 199)

4.1 Ulosmittauksen kohde ja maara

Lahtokohtaisesti ulosmitattavana kohteena voi olla kaikenlainen omaisuus.
Omaisuudella tosin tulee olla arvoa ja omaisuuden tulee olla realisointikelpoista.
Omaisuuden tulee olla myo6s sellaista, jonka ulosmittausta ei olla Kielletty
ulosottokaaressa olevien saanndsten perusteella. Ulosmitattavan omaisuuden
myynnilld pitaisi kertyd niin paljon tuottoa, ettd se saavuttaisi taytantéénpanon
tarkoituksen. Tamén vuoksi tavanomaista Koti-irtaimistoa ei ulosmitata sen
vahéisen arvon johdosta. Ulosmittaus kohdistuu vain yksittdisiin esineisiin ja
oikeuksiin. Ulosottomiehen tulee yksildidg, luetteloida ja arvioida jokainen esine
tai oikeus. Tarkoituksena on, ettd ulosmittauspaatoksesta voidaan yksiselitteisesti
todeta, mitk& esineet tai oikeudet on ulosmitattu. Ulosmitattavan omaisuuden
mé&éra perustuu aina ulosottomiehen tai jonkun muun asiatuntijan arvioon.
Lahtokohtaisesti yritetddn ulosmitata niin paljon omaisuutta, ettd se kattaa korot,

ulosottomaksut ja taytdntéonpanokulut. Ulosmitattavan maaréan tulee olla riittava
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mutta pitdd muistaa, ettd liiallinen ulosmittaus on kiellettya. (Toyryla 2006, 29-
30) (h www.oikeus.fi )

Turhan ulosmittauksen kielto tarkoittaa sitd, ettei ulosottomies saa ryhtya
ulosmittaamaan sellaista omaisuutta, jolla olisi vahainen arvo. Eli on hyddytonta
ulosmitata sellainen omaisuus, josta ei kertyisi riittdvaa suoritusta hakijalle. Turha
ulosmittaus voisi aiheuttaa myods velalliselle haittaa. Kielto on voimassa
realisointiin asti. Jos myynnissa olevan omaisuuden arvo on laskenut
ulosmittauksen jalkeen, voidaan ulosmittaus peruuttaa, mikéali se on kéynyt
turhaksi. (Linna, Leppéanen 2007, 45) (Toyryla 2006, 34)

Ulosmittauksen tarkoituksenahan on, ettd hakijan koko saatava tulee suoritetuksi.
Taman vuoksi velallisen omaisuutta ei saa mitata enempad kuin saatavan
maksamiseksi tarvitaan. Liiallisella ulosmittauksella voisi olla haittaa velalliselle.
Riittdvd ulosmittaus tapahtuu silloin, kun velallisella on tarpeeksi
ulosottokelpoista omaisuutta. Ulosottomiehella on sdénndkset ulosmittaukseen;
velalliselta ei saa ulosmitata lilkaa omaisuutta mutta ei mydskaan liian vahan.
Tarkka mitoittaminen ei kuitenkaan ole aina mahdollista. Omaisuudesta saama
suoritus voi hyvinkin olla epdvarmaa ennustaa. (Linna, Leppéanen 2007 s.43-44)

Pirstomieskielto tarkoittaa sitd, ettd ulosmittauksessa ei saa hajottaa oikeudellisen
tai tosiasiallisen kokonaisuuden muodostavaa omaisuutta. Toisin sanoen
irtaimesta tai kiintedstd esineestd ei saa ulosmitata erikseen aineosia eika
tarpeistoa. Padesine ja siihen aineosa- tai tarpeistosuhteessa olevat sivuesineet
muodostavat esineoikeudellisesti yhden kokonaisuuden eli esineen, joka on
oikeudellisessa kohtalonyhteydessa. Tama kokonaisuus tulee sailyttdd myos
ulosmittausta tehtdessd. Erikseen ulosmittauksen kielto koskee omaisuudesta
saatavaa tuottoa. Tdma tarkoittaa sitd, ettd irtaimesta tai kiintedstd omaisuudesta,
esineesté tai oikeudesta ei saa ulosmitata tuottoa erikseen. (Linna, Leppanen 2007,
51, 54)


http://www.oikeus.fi/
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4.2 Ulosmittausjarjestys

Ulosottokaaren 4:24:ssa sdadetdan ulosmittausjarjestyksesta. Tietty jarjestys takaa
sen, ettd hakijan ja velallisen intressit otetaan huomioon ulosmittaustilanteessa.
Velkojan etuna on saada suoritus mahdollisimman nopeasti ja velallisen intressi
on sailyttaa tietyntyyppinen, hénelle tarke&d mutta silti ulosottokelpoinen omaisuus
mahdollisimman pitk&én tai kokonaan ulosoton ulkopuolella. Velallisella on osin
tietty oikeus ulosmittausjarjestyksesta saddettyjen ryhmien sisalla osoittaa, missa
jarjestyksessa ulosmittaus toimitetaan. Ulosottokaaressa keskeiset periaatteet on
séilytetty, mutta sadntelyd on myds uudistettu. Keskeisin muutos on, etta
ulosmittausjérjestyksessé takasijalle on siirretty velallisen vakituinen asunto.
(Toyryla 2006, 39-40)

4.2.1 Rahavarojen ulosmittaus

Ensimmaiseksi ulosmitataan velallisen rahavarat. Rahavarojen ulosmittaus on
yksinkertaista ja nopeaa. Rahavarat voidaan nopeasti tilittda velkojille, ilman
minkaanlaista realisointitoimenpidettd. Rahavaroiksi luokitellaan kateinen raha,
pankkitililla olevat rahat, veronpalautukset seké palkka, eldke ja elinkeinotulo. Jos
velallisen omaisuus rajoittuu vain palkkaan, ulosmittaus merkitsee suurempien
saatavien osalta pitkakestoista ulosottoa. (Toyryla 2006, 39 ) (Linna, Leppénen
2007, 76)

Ulosottomiehen tulee jattdd velalliselle aina suojaosuus toimeentuloa varten.
Suojaosuudella tarkoitetaan sitd vahintd maaréd, joka palkan ulosmittauksessa on
velalliselle jatettdvd. Suojaosuutta laskettaessa tulee ottaa huomioon velallisen
elatuksessa oleva avio- ja avopuoliso ja samassa taloudessa asuvat omat ja
puolison alaikaiset lapset ja ottolapset. Puoliso voi olla joko aviopuoliso, toista
sukupuolta oleva puoliso ja rekisterdidyn parisuhteen osapuolet. Suojaosuus on
vuoden 2011 alusta 20,90 euroa péaivassd velallisen itsensd osalta. Elatuksen

varassa olevan henkilon, esimerkiksi lapsen osalta suojaosuus on 7,51 euroa
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paivassd. (i www.oikeus.fi).  Vuoden 2012 alussa suojaosuuksiin tulee

kansaneldkeindeksin muutoksesta johtuva korotus. Velallisen suojaosuudeksi
tulee 21,69 euroa ja velallisen elatuksen varassa olevien suojaosuus nousee 7,79

euroon. (www.om.fi )

Palkka, elinkeinotulo ja eldkesaatavat ovat kaytanndssé tarkeimpid ulosmittauksen
kohteita. Ulosmittauksesta lahetetdén velalliselle ennakkoilmoitus, joka sisaltda
tiedot perittavasta velasta, suojaosuudesta seka ulosmittauksen ajankohdasta. Jos
ennakkoilmoituksessa olevat tiedot ovat virheellisia tai velallinen haluaa
esimerkiksi maksaa velan, hé&nen tulee ottaa yhteyttd asiaa hoitavaan

ulosottomieheen. (i www.oikeus.fi )

Ulosmittauksen jalkeen ulosottomies lahettdd palkan tai eldkkeen maksajalle
maksukiellon, jonka perusteella tdma toimittaa ulosottopidatyksen. Ulosmittaus

jatkuu, kunnes velka on maksettu (i www.oikeus.fi )

Ulosottomies voi palkan tai muun tulon ulosmittauksen sijasta tietyin edellytyksin
vahvistaa velalliselle maksusuunnitelman. Velallisella saattaa olla erilaisia syité,
miksi hdn haluaa maksaa saatavansa suoraan ulosottoon eikd halua, ettd
tyonantajalle l&hetetddn maksukielto. Maksusuunnitelmassa tyonantaja maksaa
koko palkan velallisella ja velallisen velvollisuutena on suorittaa ulosottoon
meneva osa ulosottomiehelle. Maksusuunnitelman vahvistamiseenkin on ehtonsa:
velallisen tulee tehdd uskottavaksi, ettd h&n suorittaa suunnitelman mukaisen
madra ulosottoon. Maksusuunnitelman laiminlyonti saataa johtaa sopimuksen
raukeamiseen ja ulosottomies voi valittoméasti ulosmitata palkan. (Linna,
Leppénen 2007, 269)

Ulosottomies voi my0s toimittaa palkan ulosmittauksen velallisen ja hakijan
tekeman kirjallisen sopimuksen (maksusopimus) perusteella, jos sopimus voidaan
toteuttaa ulosottomenettelysséd eikd sopimusta voida pitdd kohtuuttomana.

Ulosottomies voi palkan ulosmittauksen sijasta antaa velalliselle luvan tehd&


http://www.oikeus.fi/
http://www.om.fi/
http://www.oikeus.fi/
http://www.oikeus.fi/

20

sopimuksen  mukaiset suoritukset ulosottomiehelle.  Maksusopimuksessa
asianosaiset voivat sopia ulosmittauksen maarastd, rajoittaa hakijan saatavan
maaréé tai ulosmittauksen kestoa taikka sopia siitd, miten varat kohdennetaan
hakijan saataville tai saatavan osille. Velalliselle on kuitenkin jaatavé lain
mukainen suojaosuus. (UK 4:60) (Linna, Leppé&nen 2007, 272-273)

4.2.2 Reaaliomaisuuden ulosmittaus

Rahavarojen jalkeen ulosmitataan ensin irtain omaisuus ja sen jalkeen Kiinted
omaisuus. Ulosottomiehen tyypillisia ulosmittauskohteita irtain omaisuudessa
ovat autot, veneet, taide-esineet, arvo-osuudet ja osakkeet. My0s koneet, laitteet ja
erilaiset oikeudet esimerkiksi immateriaalioikeudet ovat ulosmittauskelpoisia.
Irtaimen omaisuuden jalkeen ulosmitataan kiintedd omaisuutta. Kiintedé
omaisuutta ovat esimerkiksi kesdmokkikiinteistot tai metsatilat. ( TOyryla 2006,
39)

4.2.3 Vakituisen asunnon ulosmittaus

Velallisen asunto luokitellaan myds ulosmittauskelpoiseksi omaisuudeksi.
Lahtokohtana on kuitenkin, ettd asunto ulosmitataan viimeisend. Asuntona voi
olla asunto- tai Kkiinteistoyhtion osake tai kiinteistd. Ulosmittausjarjestysta
arvioitaessa ei ole vélia, kuinka suuren osan velallinen omistaan asunnosta tai
kuinka arvokas asunto on. Periaatteessa velallisen asunto ulosmitataan aina
viimeiseksi. (TOyryla 2006, 40)

4.2.4 Toimeentulon ja elinkeinotoimintaan liittyva omaisuus

Toimeentulon kannalta valttamaton omaisuus seké liike- ja elinkeinotoiminnan
jatkamiseksi valttamattomat tuontavélineet kuuluvat myds ulosmittausjarjestyksen
viimesijaiseen ryhméaan. Elinkeinon yll&pitdmiseen tarkoitettu omaisuus on
yleensd suojattu ulosoton ulkopuolelle. Téllaiseen omaisuuden jaadessa

ulosmittauksen piiriin, se ulosmitataan viimeiseksi. Tosin ulosmittauksen mé&é&ra
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rajoitetaan niin, ettd velallinen voi jatkaa elinkeino- tai liiketoimintaansa.
Velallisen pitdd voida rahoittaa oma ja perheensé toimeentulo. ( Tdyryla 2006
s.40) (Linna, Leppénen 2007, 291)

M Palkan ulosmittaukset

M Eldkkeen ulosmittaukset
M Elinkeinotulon

W Veronpalautusten

M Kiinteiston

m As.osakkeen

Muut ulosmittaukset

13940

Kuvio 1: Ulosmittaukset vuonna 2010 (Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2010)

4.3 Erottamisoikeus

Velallisella on oikeus erottamisetuun. Se tarkoittaa, ettd velallinen saa pitéa tiettya
omaisuutta ulosoton ulkopuolella eli hén saa sailyttdd omaisuuden itselld&n. Jo
vuoden 1897 ulosottolain mukaan velallinen sai erottaa ulosmittauksesta
tyovélineensd. Velalliselle piti taata valttdméattomat tyovalineet elattdékseen
itsensé ja perheensd. Kun lainkohtaa uudistettiin vuonna 1917, painotettiin entistéd
enemman sitd, ettd velallinen saisi pitadé tyovélineensd, joilla turvaa elatuksensa.
Erottamisetu kuuluu vain luonnolliselle henkil6lle. Erottamisetuun kuuluu
esimerkiksi velallisen ja hénen perheensa kaytossd oleva tavanomainen Kkoti-
irtaimisto, henkilokohtaiset esineet ja esineet, joilla on suuri tunnearvo. Myos
tarpeelliset  tyovalineet, koulu- ja opiskelutarvikkeet sekda elinkeinon
yllapitdmiseen tarvittavat vélineet kuuluvat erottamisetuun. Tyovélineet eivat
kuitenkaan saa ylittd4d arvollaan sdddettyd rajaa. Erottamisedun suojaama
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kohtuullinen rahamadrd on 3000 euroa tai erityisestd syystd 5000 euroa. Jos

tyovalineet ylittavat selvasti valtioneuvoston asetuksella saadetyn rahamaarén,

esine saadaan ulosmitata ja myydad. Kauppahinnasta palautetaan velalliselle

rahamaard, jolla hén voi hankkia itselleen korvaavan tyovalineen.
113-114) (UK 4:21) (Valtionneuvoston asetus 3.7.2003/680)

431 KKO: 1997:168

(Linna 2008,

Korkeimmassa oikeudessa on kasitelty juuri edelld mainittuun erottamisetuun

liittyva oikeustapaus.

Ennakkotapauksessa ulosottomies ulosmittasi 1.12.1994 hammaslaéakari Waissi-
Peltosen  tydvélineiston; hammashoitokoneen ja  -tuolin  laitteineen,
rontgenlaitteen, rontgenkehityskoneen, vastaanoton kalusteet, kompressorin,
imumoottorin ja kuumailmasterilisaattorin kattaaksen muun muuassa Merita
Pankki Oy:n, Hadmeen l&&ninveroviraston ja Jouko Kortelaisen saamiset. Velkoja
oli kertynyt ulosottoon 870 366,51 markkaa seké taytantdonpanokulut, palkkiot
ja ulosottomaksut.

Waissi-Peltonen oli valittanut l&&ninhallitukseen ja kertonut harjoittavansa
hammaslaékarin tointa. Ulosottolain mukaan ulosmittauksesta on erotettava
muun muassa tarpeelliset tydvalineet. Ulosmitatut koneet, kalusteet ja laitteet
kuuluivat olennaisena osana hammaslaakarin toimen harjoittamiseen.

La&ninhallituksen péatoksessa todettiin, ettei koneita tai laitteita voitu pitdé
vellalliselle tarpeellisina tydvélineind, joita voisi erottaa ulosmittauksesta.
Nimittdin  hammasléédkarin  toimen harjoittaminen ei estynyt, vaikka
hammasl&akari ei itse omista laitteita tai koneita. Waissi-Peltosen kanne
hylattiin.

Waissi-Peltonen valitti p4atoksestd hovioikeuteen, mutta hovioikeus ei muuttanut
la&ninhallituksen  p&&tostd.  Waissi-Peltoselle  myo6nnettiin - valituslupa
korkeimpaan oikeuteen.

Korkein oikeus soveltaa tapaukseen ulosottolain 4 luvun 5 §:n 1 momentin 4
kohtaa, jonka mukaan ulosmittauksessa on erotettava muun muassa tarpeelliset
tyovalineet sekd papeilta, virkamiehiltd, sotilailta, la8kareiltd ja katildilta
ulosmitattaessa, mité he virkansa tai ammattinsa harjoittamiseen tarvitsevat.

Hammaslaakarilla on ollut laitteisto omassa kaytdssaan lukuunottamatta yhta tai
kahta pdivaa viikossa. Kolmen kuukauden jaksoissa laitteista talloin maksettu
potilasméaariin sidottu vuokra on ollut noin 7 000 - 10 000 markkaa, mista



23

Waissi-Peltosen osuudeksi on hanen ilmoituksensa mukaan jaanyt noin 25 - 30
prosenttia.

Kyseessd on siis erottamisoikeus. Onko hammasléakarin tydssé kaytettavat
laitteet ja koneet ulosottolain 4 luvun 5 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuja
ulosmittauksesta erotettavia tarpeellisia tydvélineita.

15.5.1997 voimaan tulleen lain mukaan aiempi kéytantd erottamisoikeudesta on
ollut kohtuullinen, joten tarpeellisten tyovalineiden erottamisedun osalta uusi
sdénnos vastaakin aikaisemmin voimassa ollutta lakia. Tarpeelliset tyovélineet
tulee saada erottaa niiden arvosta riippumatta eika perustelujen mukaan talta osin
ollut tarkoitus muuttaa vakiintunutta kaytantda.Erottamisoikeuden tavoitteena on
siis turvata velallisen mahdollisuus saada toimeentulonsa ammatistaan.

Né&in ollen yksittiistapauksessa ei ole ratkaisevaa, onko ammattia sindnsé
mahdollista harjoittaa k&yttamatta sellaisia tai niitd vastaavia valineitd, joiden
ulosmittaamisesta on kysymys, vaan se, voiko kysymyksessa oleva velallinen
harjoittaa asianmukaisesti ammattiaan ulosmittauksesta huolimatta vai estéisiko
se hénté saamasta toimeentulonsa ammatistaan.

Hammasléddkari on  kéyttdnyt kysymyksessd olevia laitteita  paitsi
henkildkohtaisesti harjoittaessaan ammattiaan, joka on hénen péaasiallinen
tulolédhteensa, myods vuokraamalla niitd samanaikaisesti jonkin verran toiselle
hammasladkarille. Tdssd huomaa, ettd laitteet ovat sellaisia, ettd niitd voi
vuokrata muillekkin. Eli laitteet ja koneet eivat ole laadultaan sellaisia, ett& ne
olisivat omistajansa tyovalineitd. Silloin kun hammasldékérin on mahdollista
saada vuokratuksi ammatin harjoittamisessa tarpeellisten laitteiden, kalusteiden
ja muiden valineiden kéyttdaikaa tai vuokrata ne itse, hammaslaékérin ammatin
harjoittaminen ei edellytd, ettd hammaslaédkéri omistaa nuo vélineet.
Hammaslaakarin laitteiden ja valineiden kayttdajan vuokraus, ns. potilastuolin
vuokraus, on osoittautunut olevan mahdollista.

Eli korkein oikeus ei muuttanut alioikeuksien tuomioita edella mainituin
perusteluin.

Kuten korkeimman oikeuden ratkaisussa todettiin, tydvalineiston taytyy olla
valttamattomia velallisen ja h&nen perheensd toimeentulon turvaamiseksi. T&ssa
tapauksessa velallinen pystyy harjoittamaan hammasladkarin tyota ilman ettd

omistaa itse laitteistoa.
4.4 Velalliskohtaiset helpotukset

Velallisen olosuhteet voivat muuttua, joten ulosmittauksen maaraan voidaan tehda

velalliskohtaisia helpotuksia. Helpotuksina ovat ulosmittauksen lykkays,
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ulosmittausmaaran alentaminen tai vapaakuukaudet. Ulosmittauksen aloittamista
voidaan lykata, jos velallinen on ollut pitkdadn tyottémand ennen kun sai
tyopaikan. Velallisen taloudellinen toimintakyky halutaan saada mahdollisimman
vakaalle pohjalle. Lykkayksen enimmaispituus on nelja kuukautta laskettuna siita,
kun velallisen tygsuhde on alkanut. Ulosmittausmé&aréa voidaan myos alentaa, jos
velallisen maksukyky on olennaisesti heikentynyt. Maksukyvyn heikentymisen
syynd voi esimerkiksi olla velallisen ty6ttomyys, sairaus tai elatusavun
maksaminen. Velalliselle voidaan myontad myos vapaakuukausia sen jalkeen, kun
palkan ulosmittaus on jatkunut yhtdjaksoisesti tai ldhes yhtdjaksoisesti vuoden
verran. Vuodessa velallinen voi saada vapaakuukausia kaksi mutta erityisyista
velallinen voi pyytdd myos kolmatta vapaakuukautta. (Linna 2008 s.137-140)
(UK 4:52). (i www.oikeus.fi )

4.5 Ulosmittauskiellot

Ulosottokaaressa séadetaan muutamista kaytannossa tarkeista
ulosmittauskielloista. Kyseessd on tietynlaisia avustuksia ja korvauksia.

Ulosottomies ei saa ulosmitata:

- avustusta tai kustannusten korvausta, joka on myonnetty eléke- tai
sosiaalilainsdddannon nojalla maarattyyn tarkoitukseen. Esimerkiksi

toimeentulotukea, elatustukea, asumistukea tai lapsiliséa ei saa ulosmitata

- korvausta, joka suoritetaan kivusta, sarysta tai muusta tilapaisesté haitasta,
pysyvastad haitasta tai karsimyksestd taikka sairaanhoitokustannuksista,

hautauskustannuksista tai muista henkilévahingosta aiheutuneista kuluista.

- valtiolta saatua korvausta, joka suoritetaan vapauden menetyksen johdosta

kérsimyksesta tai kuluista


http://www.oikeus.fi/
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- valtiolta  oikeudenkaynnin viivastymisen tai kansainvalisen
ihmisoikeussopimuksen valvontaelimen toteaman loukkauksen vuoksi
muusta kuin taloudellisesta vahingosta saatua hyvitystd eikd korvausta

kuluista

- lapselle tulevaa elatusapua tai korvausta, joka suoritetaan elatusvelvollisen

kuoleman johdosta

- Oomaisuutta, jota lain mukaan ei saa luovuttaa

- sellaisia varoja, jotka julkisyhteiso tai yleishyodyllinen yhteiso tai saatio
on myontanyt luonnolliselle henkil6lle kaytettavaksi 21 8:ssd tarkoitetun
omaisuuden hankkimiseen taikka opiskelun, tutkimuksen tai muun niihin

verrattavan toiminnan aiheuttamiin kustannuksiin. (Toyryla 2006, 35)
4.6 Yhteisesti omistetun omaisuuden ulosmittaus

Merkittdvd osa asunto-osakkeista ja Kkiinteistoista ovat yhteisomistuksessa.
Yhteisomistus tarkoittaa sitd, kun kaksi tai useampi henkilo yhdessé hankkii tai
saa lahjaksi omaisuutta. Yhteisomistus syntyy myads silloin, kun osapuolet saavat
testamentilla omaisuutta tai kun kuolinpesa jaetaan perillisille antamalla heille
madraosan tietystd omaisuudesta, esimerkiksi Kkiinteistostd. Ulosottolaissa
yhteisomistusesineelld tarkoitetaan méaardosin omistettua Kiinteistod tai irtainta
esinettd. Jos yhteisomistettu Kiinteisto tai irtain ulosmitataan, tulee sitaa ilmoittaa
yhteisomistajille (Linna, Leppénen 2007, 312, 326) (UK 4:71)

Yhteisomistusesineestd ulosmitataan ensisijaisesti vain velalliselle kuuluva
maaréosa. Ulosmittaus tapahtuu, jollei sopivampaa ulosmittauksen kohdetta ole.
Koko yhteisomistusesineen ulosmittausta voidaan harkita vasta sen jéalkeen, kun
velallisen osuuden erottaminen omaisuudesta tai omaisuuden halkominen tai muu

jakaminen on todettu mahdottomaksi tai epatarkoituksenmukaiseksi. Jos
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erottaminen on todetaan mahdottomaksi, ulosottomies voi ulosmitata koko
yhteisomistusesineen. (Linna, Leppénen 2007 s.324) ( UK 4:72)

Lahtokohtana on, ettd sivulliselle kuuluvan omaisuuden ulosmittaus velallisen
velkojen suorittamiseksi on kielletty, mutta silti voidaan ulosmitata
yhteisomistusesine. Tadman asian mahdollistaa se, ettd sivullisen osuutta
kauppahinnasta ei kaytetd hakijan saatavan suorittamiseen eikéd kulujakaan oteta
sivullisen osuudesta. Mahdollinen realisointitappio yritetddn estdd kaypaa hintaa

koskevalla vaatimuksella. (Linna, Leppanen 2007 s.323)

Jos ulosottomies on ulosmitannut yhteisomistusesineen, hén ei suoraan tarjoa
omaisuutta ulkopuolisille ostajille. Nimittain yhteisomistajille jarjestetdan siséinen
mahdollisuus ostaa velalliselle kuuluva osuus. Myyntivaihetta voidaan kutsua
esimerkiksi lunastusmenettelyksi. Talla tavoin yhteisomistajilla on mahdollisuus
séilyttdd omaisuus itselldan. Jos yhteisomistaja ei ké&ytd lunastusoikeuttaan,
voidaan suorittaa omaisuuden myynti. Yhteisomistajalle palautetaan hénen
osuutensa mukainen maara myyntihinnasta.(oikeus.fi)(Linna,Leppanen 2007
5.333)

Useasti yksi tai useampi yhteisomistajista lunastaa velallisen osuuden
omaisuudesta. Varsinkin, jos kyseessa on esimerkiksi kesamokki. (Sillanpéaa
2010)

4.6.1 Yhteisomistusesineen ulosmittauksen edellytykset
Asioita, joita tulee huomioida yhteiomistusesineen ulosmittauksessa:

- Koko esineen myynti saattaa tuottaa velallisen kannalta paljon
korkeamman kauppahinnan kuin pelkdn osuuden myynti. On myos
tilanteita, joissa pelkdan osuuden myynti on mahdotonta ostajien puuttuessa

tai myynti tapahtuisi pilkkahintaan
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- Jos saatava kertyy pelkén velallisen osuudesta, ei koko esinettd saa

ulosmitata

- Yhteisomistajat voivat suostua koko esineen ulosmittaukseen. Saattaa
my0s olla, ettd muidenkin omistajien kannalta on edullisinta ulosmitata ja
myydéa koko esine. Osuuden myynti johtaa yhteisomistussuhteen purkuun,

jonka seurauksena koko esine joudutaan kuitenkin realisoimaan.

- Yhteisesti omistetun asunnon ulosmittaaminen tapahtuu yleensd vain
toisen puolison veloista johtuen. Yhteinen asunto on eri asemassa kuin
muu yhteinen omaisuus. Jos toinen puolisoista kdyttaa tiloja vakituisena
asuntonaan, asuntoa ei saa myydda ilman hdnen suostumustaan.
Suostumuksen antaminen tallaisessa tilanteessa yleensé kaikkien etu, silla
muussa tapauksessa ulosottomies voi kéynnistdd yhteisomistussuhteen

purkumenettelyn. (Toyryld 2006 s. 54)

4.7 KKO: 2003:2

Ulosottomies ulosmittasi 13.10.2000 B:n velkojen suoritukseksi tdmén osuutena
puolet puolisoiden A:n ja B:n yhteisestd vuokraoikeudesta kiinteistoon seké
vastaavan osuuden Kiinteistolla sijaitsevasta rakennuksesta. A véitti omistavansa
rakennuksen yksin.

A valitti paatdksestd kardjaoikeuteen. A:n mukaan han omistaa rakennuksen yksin,
eikd sitd olisi voitu ulosmitata B:n velkojen takia. A Kkertoi, ettd alunperin B:n ei
pitanyt tulla vuokrasopimuksen osapuoleksi, mutta kaupunki oli halunnut molemmat
vuokralaisiksi. A oli myds yksin rahoittanut rakennuksen.

Kérédjéoikeus totesi, ettd ulosmitatun kiinteiston vuokralaisina olivat A ja B. Mik&an
selvitys ei tukenut sitd vaditettd, ettd kaupunki olisi halunnut molemmat
vuokralaisiksi. Kiinteistorekisteristd ilmeni myds ettd omistus ja panttaus olivat
yhteisid. Vaikka A olisikin rahoittanut rakennuksen, silla ei ollut ratkaisun kannalta
merkitystd kiinteistorekisterin osoittaessa molempien olevan vuokraajina ja
panttauksen koskiessa koko kiinteistda rakennuksineen.

Kargjdoikeuden mukaan ei ollut ilmennyt mitd sellaista, etteikd B:n osuus olisi
puolet kiinteistdstd. Kun rakennus liitettiin yhteisesti vuokratulle tontille, siitd oli
tullut vuokraoikeuden ja vuokra-alueella olevan rakennuksen kasittava kokonaisuus



jonka molemmat omistivat. Kérajdoikeuden mielestd ulosmittauksen kumoamiselle
ei ollut perustetta. A:n valitus hyléttiin.

A valitti  hovioikeuteen. Hovioikeus totesi ulosmittauksen kohdistuvan
maanvuokraoikeuteen. Maakaaren mukaan omistajina lahtokohtaisesti pidetdan
kiinteistojarjestelmaén kirjattuja vuokramiehid. A ja B olivat molemmat
vuokramiehind tehneet maavuokraa koskevan sopimuksen. A esitti tehneensé
sopimuksen talopaketin toimittamisesti 208000 markan kauppahinnasta. A oli myds
maksanut rakennuskustanuksia seka ottanut niitd varten 86000 markan pankkilainan.

A:n esityksistd huolimatta hovioikeus katsoi, ettd omakotitalo oli rakennettu
puolisoiden yhteiseksi kodiksi. Puolisoiden valisia keskindisia sopimuksia erilaisten
maksujen maksamisesta ei voitu pitdd riidattomana ndytténa yhteisesti kédytettyjen
omaisuuskohteiden omistuksesta vastoin julkiseen rekisteriin merkittyd tietoa.
Selitystd ei ollut esitetty sille, ettd vuokrasopimus oli tehty yhteisesti talopaketin
tilaamisen jalkeen, mik&li omakotitalo olisi tarkoitettu tulemaan yksin A:n
omaisuudeksi. Liséksi A oli pankkilainaa hakiessaan ilmoittanut hakemuksessa
omistavansa puolet lainan vakuudeksi tarjotusta asuinrakennuksesta

Muutoksen haku korkeimmassa oikeudessa. Valituksessaan A vaati, ettd
hovioikeuden pé&atds kumotaan ja ettd korkein oikeus vahvistaa A:n yksin omistavan
tontille rakennetun omakotitalorakennuksen

Kaupunki oli maanvuokrasopimuksella vuokrannut A:lle ja B:lle asuntoalueen.
Sopimuksessa puolisot ovat sitoutuneet rakentamaan tontille uudisrakennuksen.
Vuokraoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin yhteisesti molempien
nimiin. Tontille on rakennettu talo, jossa molemmat asuvat.

Ulosottolain mukaan velallisen velkojen maksuun ei voida ulosmitata ulkopuolisten
omaisuutta. Kyseessé oleva kiinteistd voidaan ulosmitata velalliselta, koska hanella
on siihen lainhuuto.

Sivullisen vaittaessa omistavansa kiinteiston, vaikka lainhuuto on velallisella, ei esta
omaisuuden ulosmittaamista ellei sivullinen voi heti todistaa omistusoikeuttaan.
Sama koskee myds puolisoita.

A esitti kuinka h&n on yksin ostanut talopaketin. Kauppakirjan mukaan ostajana on
ollut A. A on sitoutunut yksin maksamaan kauppahinnan korkoineen kaikkiaan 180
maksuerdssa. A on lisdksi muun muassa ottanut pankista talon rakentamista varten
pitk&aikaisen 86 000 markan suuruisen luoton. A on ollut t6issd, ja hén on esittanyt
selvitysta tuloistaan.

A on esittdnyt perusteita siitd, ettd ha&n omistaa asuinrakennuksen yksin.

Ulosmittauksesta on tullut tdmén vuoksi epdselvd, eikd selvitystd voida hankkia
ulosottomenettelyssa.

Hovioikeuden paatds kumotaan ja asia palautetaan ulosottomiehelle.

A:lle varataan tilaisuus nostaa Lahden kérdjaoikeudessa kanne omistusoikeutensa
vahvistamiseksi kiinteistoll4 sijaitsevaan, ulosmitattuun rakennukseen.

28
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Oikeustapauksesta huomaa, kuinka téarked lainhuuto on. Ulosottomies saa

ulosmitata kiinteiston, johon velallisella on lainhuuto. (UK 4:13)

4.8 Ulosmittauksen jalkeiset toimenpiteet

Ulosmittauksen jalkeen tulee huolehtia ulosmitatun omaisuuden sailymisesta.
Omaisuus voidaan ottaa haltuun, mutta se voidaan myods jattaa velalliselle.
Omaisuus voidaan laittaa lukittuun tilaan tai velallisen hoidettavaksi ja
séilytettdvaksi.  Séilytystapaa miettiessd tulee huomioida mahdollinen
hukkaamisvaara. (TOyryla 2006, 43)

Joskus omaisuus voi olla sen laatuista, ettd se on merkitty johonkin julkiseen
rekisteriin. Tdassd tapauksessa ulosottomiehen tulee tehdd ulosmittauksesta
merkinta kyseessé olevaan rekisteriin. Ulosmittauksen jalkeen ulosottomies ottaa
haltuunsa my6s omaisuuteen liittyvét asiakirjat, kuten velallisen hallussa olevat
panttikirjat ja vastaavat. Asiakirjojen ollessa kateissa, ulosottomiehelld on oikeus
hakea asiakirjan kuolettamista, jos se on tarpeellista ulosmittauksen

toteuttamiseksi tai varmistamiseksi. (TOyryla 2006, 43)
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5 KIINTEISTON REALISOINTI

Kiinteist6d koskevia sdé&dnnoksia sovelletaan muun muassa tiloihin ja asemakaava-
alueella oleviin tontteihin. Niitd sovelletaan ulosottokaaressa olevan maaritelmén
mukaan myos Kiinteiston madrdosaan ja madrdalaan sekd osin sellaiseen
maanvuokraoikeuteen ja kayttooikeuteen, joka voidaan maakaaren mukaan
kiinnittaa. (Linna, Leppénen 2007, 533)

Kiinteiston myynnin kohteena voi olla esimerkiksi tila, tontti, kiinteiston méaréala
tai madraosa. Hakijan saatavan suorittamiseksi saatetaan ulosmitata useita
velalliselle kuuluvia Kiinteist6ja, mutta joskus pelkan mdaérdalan tai aineosan
myynti riittdd suorituksen saamiseksi velkojille (Linna, Leppdnen 2007, 533)
(Koulu, Lindfors 2009, 312)

Kiinteiston huutokaupan pitdminen kuuluu yksinomaisesti kihlakunnanvoudin
toimivaltaan. Myynnin tulee tapahtua ilman aiheetonta viivastystd, silla
taytantoonpanotoimitusta koskee yleinen joutuisuusvaatimus. Toimitusta voidaan
lykéatd, jos siitd ei aiheudu hakijalle véhdista suurempaa haittaa ja on todettu, etté
lykkaamisesté olisi hyotyé hakijalle. Tosin sdddettyjd méaraaikoja tulee noudattaa.
Kesdmokin  myynti  voidaan esimerkiksi siirtdd kevadseen tai odottaa

kesékuukausia. (Linna, Leppénen 2007, 419)
5.1 Valmistelevat toimet

Ulosottokaaressa on paljon enemman s&énnoksid, jotka koskee Kkiinteiston
huutokauppaa kuin s&&nnoksid irtaimen omaisuuden myynnistd. Tama johtuu
siitd, ettd vakuusrakenne on yleensa mutkikkaampi, silld Kiinteistoon saattaa
kohdistua useita kiinnityksia ja erityisid oikeuksia. Ennen myynti& ulosottomiehen
tulee tarkastaa kiinteiston kunto ja arvo. Lisaksi ulosottomiehen tulee hankkia
valttamattomat  asiakirjat, kuten lainhuutotodistuksen ja rasitustodistuksen.
Todistusten avulla saadaan selville esimerkiksi omistussuhteet, kiinteistoon

kohdistuvat kiinnitykset ja kirjatut erityiset oikeudet. Erityisida oikeuksia voivat
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esimerkiksi olla eldke-, vuokra ja muut kayttooikeudet. Rasitteista on tarkeda
ilmoittaa ostajaehdokkaille myyntiesitteessa ja huutokaupan alussa, tilanteesta
riippuen myods myynti-ilmoituksessa. Jos myytavdna on maanvuokrausoikeus,
joka saadaan omistajaa kuulematta, tulee ulosottomiehen hankkia todistus
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista kyseisesta kiinnityskelpoisesta
vuokraoikeudesta. Myyntiesitteitd varten ulosottomiehen tulee hankkia
Kiinteistostd kartan seka rakennuksista pohjapiirustuksen, jos sellainen on
saatavissa. Myos Kiinteistod koskevat tiedot asema-, rakennus- tai rantakaavasta
tulee olla hankittuna. Kunnon ja arvon perusteella voidaan miettia omaisuudelle
kaypad hintaa. Ulosottomies saa kayttda tarkastuksessa ja omaisuuden
hinnoittelussa  asiantuntijoita. Esimerkiksi Kiinteiston realisoinnissa
kiinteistonvélittajastd on hyotya. (Linna, Leppanen 2007, 467, 540-542) (Linna
2008, 180)

5.2 Vaadeselvittely

Kiinteiston myyntia koskeva valmistelu alkaa vaadeselvittelylld, jossa
ulosottomies selvittdd kiinteistoon kohdistuvat kirjatut panttioikeudet, erityiset
oikeudet sekd Kkirjaamattomat hallintaan perustuvat erityiset oikeudet.
Ulosottomies selvittdd ketka ovat asianosaiskeskustelun asianosaiset, ja mité
vaateita heilld on. ( UK 5:39) (Linna, Leppanen 2007, 544)

Kiinteiston huutokauppaa edeltdd aina asianosaiskeskustelu tai Kkirjallinen
menettely, joissa huomioon otettavat saatavat ja oikeudet tarkentuvat.
Lahtokohtana olisi, ettd ulosottomies selvittdisi vaateet tiedusteluilla. Ainakin
yksinkertaisissa asioissa asianosaiskeskustelu voidaan pitdd kirjallisena
valvontamenettelynd. Kirjallisessa valvontamenettelysséd ulosottomies l&hettad
kaikille tunnetuille asianosaisille valvontakehotuksen, jossa asianosaisia
pyydetddn mé&rdajassa kirjallisesti valvomaan saatavansa ja muun oikeutensa.
(HE 29, 40 8. (8.6.2006/469)
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LahtOkohtaisesti asianosaiskeskustelu tapahtuu Kirjallisella menettelylla. Yleensé
kaikki asianosaiset ovat tiedossa, joten pelkka kirjallinen toimenpide riittaa.

Poikkeustilanteissa toimitetaan suullinen asianosaiskeskustelu. (Sillanpad 2011)

Jos esitetyt vaatimukset ovat ristiriidassa kesken&in, vaade on jatetty
ilmoittamatta, joku kiinnitysvelkoja on jaanyt tuntemattomaksi, tai jos se on
muusta  syystd  tarpeen, ulosottomiehen  tulee  jarjestdd  suullinen
asianosaiskeskustelu. (HE 31 8. (8.6.2006/469)

Asianosaiskeskusteluun kutsutaan hakijan liséksi kaikki ulosottomiehen selville
saamat velkojat ja erityisen oikeuden haltijat, joilla on panttioikeus tai muu
asianosaisluetteloon merkittavé oikeus. Tilaisuuteen kutsutaan myds velallinen ja
mahdolliset yhteisomistajat, vaikka ulosmitattuna olisi pelkka velallisen osuus tai
koko Kkiinteistd. Keskustelu jarjestetddn viimeistadn kaksi viikkoa ennen
kiinteiston huutokauppaa. Ulosottomiehelle jaa riittavasti aikaa selvittéa
valvonnan mahdollinen perusteellisuus ja tutkia esitetyt riitautukset seka maarittaa
etuoikeusjarjestys.  Kiinteiston  myyntiin ~ kuuluu  pakollisena  vaiheena
asianosaisluettelon laatiminen panttioikeuksien, vaateiden tai muusta syysta
tarpeellisten  asioiden  vuoksi.  Asianosaisluetteloon  merkitddn  saatavat
etuoikeusjarjestyksessa sekd alin hyvaksyttava tarjous. Luettelo toimitetaan
asianosaisille hyvissa ajoin ennen huutokauppaa. (Linna 2008, 181) (Linna,
Leppanen 2007, 546) (HE 32 8. (8.6.2006/469)

Kutsu asianosaisille tulee lahettdd viimeistdén nelja viikkoa ennen keskustelua.
Kutsu lahetetddn postitse tai tarvittaessa kayttdmalla todisteellista tiedoksiantoa.
Kutsussa tulee olla tarpeelliset asianhallintatiedot. Tallaisia tietoja  ovat
esimerkiksi hakijan nimi ja saatava seké& velallisen tai omistajan nimi, henkil6- tai
yritystunnus seka asuin- ja kotipaikka. Kutsussa tulisi myds mainita myyntikohde
ja siihen kohdistuvat ulosmittaukset. Siind tulisi olla keskeiset tiedot
asianosaiskeskustelun ajankohdasta ja paikasta eli paivamaard, kellonaika,

osoitetiedot ja ajo-ohjeet. Kutsusta 16ytyy myos asiaa hoitavan kihlakunnanvoudin
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yhteistiedot. Kuulutus voidaan liittdd kutsuun. Myynti-ilmoitus sen sijaan

julkaistaan vasta keskutelun jalkeen. (Linna , Leppénen 2007, 547-548)
5.2.1 Kuulutus

Kuulutuksen avulla voidaan saada yhteys niihin asianosaisiin, joille kutsua ei
voitu l&hettdd. Joko ulosottomiehelld ei ollut asianosaisten yhteistietoja tiedossa
tai koko oikeuden haltija on vield tuntematon. Asianosaiskeskustelua koskeva
kuulutus tulee julkaista paikkakunnalla yleisesti levidvassd sanomalehdessé
viimeistdan nelja viikkoa ennen keskustelua. Lisaksi kuulutus on julkaistava
virallisessa lehdessd siind tapauksessa, ettei kaikkia asianosaisluetteloon
merkittdvid oikeuksia ole selvitetty tai kutsua ei voitu lahettdd Kkaikille

asianosaisille. (Linna, Leppanen 2007, 549-550)

Kuulutuksessa ilmoitetaan keskeiset kutsussa mainitut tiedot. L&htokohtana on,
ettd kuulutuksessa on riittavat tiedot myytavasta kiinteistosta sekd keskustelun
ajasta ja paikasta. Myds voudin yhteystiedot on merkittdva kuulutukseen.
Velallisen tai muun omistajan nimi ja syntymévuosi saadaan julkaista virallisessa
lenhdessd ja kuulutusrekisterissd julkaistavasta kuulutuksesta. Talla tavoin
tuntematon velkoja saa luotettavammin tiedon asianosaiskeskustelusta kuin
pelkkien Kiinteistdtietojen avulla. Velallisen henkilétunnusta ei saa mainita
julkaisuissa. (Linna,Leppénen 2007, 549-550)

5.2.2 Asianosaiskeskustelun toimittaminen

Ulosottokaaressa on saannoksia siitd, miten asianosaiskeskustelu tulisi toimittaa.

Asianosaiskeskustelu etenee seuraavanlaisesti:

- ulosottomies toteaa lasndolijat ja kertoo tarpeelliset asianhallintatiedot;
hakijan nimen, saatavan, kiinteistobn omistajan nimen, myyntikohteen ja

toimitetut ulosmittaukset jne.
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- selvittdd vaadeselvittelyn tulokset ja tekee selkoa saapuneista
valvonnoista. (lainhuutotodistus, rasitustodistus)

- madrittdd myyntikohteen tai pyytdd suostumuksen, jos myytavéksi tulee
vain osa Kiinteistod. (madraala, maaréosa)

- kertoo olennaiset myyntiehdot ja ilmoittaa, ettd myyntiehdot ovat
sopimuksenvaraisia (alin hyvaksyttava tarjous)

- pyytdd esittdmaan riitautuksia ja antamaan nihin liittyvat valvonta-
asiakirjat

- varaa tilaisuuden esittdd riitautuksia ja nayttod esitettyja tai etukdateen
saapuneita valvontoja vastaan

- tiedustelee alustavasti halukkuutta sopia ostajan kanssa saatavan
siirtymisesté ostajan vastattavaksi

- antaa velalliselle tilaisuuden ilmoittaa myyntijarjestys

- tarvittaessa tiedustelee asianosaisten halukkuutta vapaaseen myyntiin
(voidaan paattad mychemminkin, kunnes huutokaupan myynti-ilmoitus on
julkaistu)

- ilmoittaa seuraavat tiedot, jos ne ovat jo tiedossa: huutokaupan aika ja
paikka sekd se, missa ja milloin myynti-ilmoitus julkaistaan. (Linna,
Leppanen 2006, 551-552)

5.3 Myynti-ilmoitus julkisessa huutokaupassa

Ostajaehdokkaille annetaan tietoa myyntikohteesta kolmessa vaiheessa. Ensin
myynti-ilmoituksen avulla, sitten esittelyssd ja myyntiesitteessa ja lopuksi tietoa
annetaan huutokaupan alussa. Myynti-ilmoituksen tarkoituksena on saada yleison
mielenkiinto herd&maan myyntikohdetta kohtaan. Myynti-ilmoitus julkaistaan
yhdessa tai useammassa paikkakunnalla yleisesti levidvassa sanomalehdessa.
IImoitus voidaan myods julkaista valtakunnallisessa sanomalehdessd, muussa
julkaisussa tai tietoverkossa, jos se on tarpeen. Mutta vahimmaisvaatimus on, ett4
ilmoitus julkaistaan paikallisessa sanomalehdessd. Myynti-ilmoitus julkaistaan

viikko ennen myyntid, ellei ole aiheellisesta pident&é tai lyhentaa julkaisuaikaa.
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Ostajat saattavat unohtaa myynti-ilmoituksen, jos sen julkaisee useita viikkoja
ennen myyntid. Tosin ulosottomies voi julkaista vielé lisdilmoituksen, jos se on
tarpeellista. Poikkeustilanteissa myynti-ilmoittelua ei ehditd toteuttaa. Silloin
myynnista pitd4 ilmoittaa mahdollisimman tehokkaasti muuta kanavaa kéayttéen,
esimerkiksi radioilmoituksella tai yhteydenotoilla alan toimijoihin. T&ta sadnnosté
kaytetdan, jos myyntikohde on helposti pilaantuvaa (elintarvikkeet), tai jos

kyseessa on esimerkiksi sesonkituotteita. (Linna, Leppanen 2007, 469-472)

Myyntikohde tulee kuvata ilmoituksessa riittdvan tarkasti ja tieto siitd, ettd
omaisuus on ulosmitattua, tulee nakya ilmoituksessa. Ulosmitatun omaisuuden
huutokauppaehdot poikkeavat esimerkiksi kuluttajakaupan ehdoista. Téarke&éd on
ilmoittaa myyntikohteen olennaiset tiedot, silld jos ne jadvat antamatta tai ovat
virheellisig, voi hakija purkaa kaupan tai pyytad hinnanalennusta. Muuten myynti-
ilmoituksen siséltd on suhteellisen vapaasti ulosottomiehen harkittavissa. (Linna,
Leppanen 2006, 473-474)

5.4 Esittely ja myyntiesite

Jos ulosottomies myy omaisuuden huutokaupassa, tulee hénen jarjestéa
ostajachdokkaille  tilaisuus  tutustua  myytyvddn  omaisuuteen  ennen
myyntitilaisuutta. Tutustuminen kohteeseen on tarkedd myyntituloksen kannalta.
Esittely voidaan toteuttaa ennalta ilmoitettuna ajankohtana: kiinteiston omistaja ja
kayttdoikeudenhaltija ovat velvollisia sallimaan kiinteiston esittelyn. Tosin
esittely tulee jarjestdd niin, ettd siitd aiheutuu mahdollisimman véhén haittaa
asianomaisille. (Linna, Leppénen 2006, 477-478) (HE 12 § (14.12.1984/867)

Kiinteistosta tai muusta arvokkaasta omaisuudesta laaditaan Kkirjallinen
myyntiesite. Myyntiesitettd voidaan pitdd my0s s&hkoisessdé muodossa,
esimerkiksi myyntikohteita koskevilla verkkosivuilla. Esitteestd tulee ilmeté
omaisuuden myyntiarvoon vaikuttavat olennaiset tiedot ja myyntiehdot.

Esitteeseen liitetddn my0s yleiset huutokauppaehdot. Esitteen sisallon tulisi olla
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sitd tasoa, jota esimerkiksi kiinteistonvélittaja kayttdd. Myyntiehtona merkitdén
muun muassa alin hyvaksyttavd tarjous, maksuehdot ja mahdolliset ostajan
vastattavaksi siirtyvat saatavat tai muut oikeudet. Asiantuntijan tekemét
kunnontarkastamistoimet tulee myds mainita esitteessé. (Linna, Leppénen 2006
s.477-478) (HE 12 § (14.12.1984/867)

5.5 Myyntitavan valinta

Ennen vuoden 2007 uudistusta ainoa mahdollinen omaisuuden myyntimuoto on
ollut julkinen huutokauppa. Kiinteistd myytiin sdédnnénmukaisesti huutokaupalla.
Myyntimuotoja koskevan lakiuudistuksen tarkoituksena on ollu se, etta
myyntikohteita voitaisiin myydé kussakin tapauksessa

tarkoituksenmukaisimmalla tavalla.

Kiinteistot

500

450

400

350

300
W Huutokauppa

250

lkm

W Vapaa virallismyynti
200

W Vapaa yksityismyynti
150

100

50

" Vuosi 2007

Kuvio 2: Kiinteistdjen myynnin lukuméarat ja myyntitavat. (Sillanpaa 2011)
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NyKkyisin ulosmitattu omaisuus voidaan siis realisoida eli myyd& monella eri
tavalla. Omaisuuden realisointitavan  valinnassa  tarkein  kriteeri  on
mahdollisimman suuri kertymé. Suuri myyntihinta on seka velallisen etta velkojan
edun mukaista. Kertyman suuruuteen vaikuttavat realisoinnista aiheutuvat kulut
seké realisointiin kuluva aika, jotka molemmat vaikuttavat myos realisointitapaan.
Ulosottomiehelld ja halutessaan myods ulosottoasian asianosaisilla on
mahdollisuudet vaikuttaa siihen tapaan ja menettelyyn, jolla omaisuus myydéaéan.
Myynti voidaan suorittaa julkisella huutokaupalla tai muulla tavoin vapaana
myyntind Huutokauppaan ei tarvita asianosaisten suostumusta, mutta vapaa
myynti sen sijaan edellyttda asianosaisten suostumusta. Tamékaén ei kuitenkaan
tarkoita suostumusta myyntiin sindnsd, vaan suostumusta siihen, ettd myyntitapa

on huutokaupan sijasta vapaa myynti. (Toyryla 2006, 59)

5.6 Vapaa myynti

Vapaassa myynnissa ulosmitatun omaisuuden myynti tapahtuu vapaasti
esimerkiksi toimeksiantamalla tai vahittdin. Vapaata myyntia kaytetadn silloin,
kun arvioidaan ettei huutokaupasta kertyisi riittdvad tulosta. Vapaan myynnin
tavoitteena on saada hyva kauppahinta mahdollisimman pienin kustannuksin.
Toteutumistapoja  ovat  yksityisen  jarjestamd  julkinen  huutokauppa,
ulosottomiehen jarjestama vapaa myynti tai asianosaisten itsensé jarjestaméa vapaa
myynti. Vapaan myynnin edellytyksend on, ettd kaikki joiden oikeuksia myynti
koskee, suotuvat siihen. Poikkeuksena on vapaan myynnin kayttd ilman
asianosaisten suostumusta silloin, kun huutokauppaa on yritetty mutta korkein
tarjous huutokaupassa on hylatty véhimmadishintaa tai alinta hyvaksyttavaa
tarjousta koskevien perusteella. (Linna 2008, 193-195) (Toyryla 2006, 59-60)

Myynnin voi toteuttaa esimerkiksi kiinteistonvalittaja, jolloin ulosottomies tekee

madréaikaisen toimeksiantosopimuksen kiinteistonvalittdjan kanssa. Ennen
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sopimuksen allekirjoittamista kiinteistonvélittdja arvio myyntikohteen kéayvén
hinnan, jolloin toimeksiantosopimukseen Kkirjataan kohteen hinta-arvio.
Kiinteistonvalittdja myy ulosmitattua kiinteistod samalla lailla, kuin han myy
yksityistenkin kiinteistoja. Kiinteistonvalittdja tekee myyntiesitteen ja hoitaa
myyntikohteen ilmoittelunkin. Kiinteistonvélittdjadn saadessa tarjouksia, tulee
hanen kertoa niista ulosottomiehelle ja ulosottomies katsoo, onko tarjous
hyvaksyttavd vai hylattdvd. Jos tarjous hylatdan, Kiinteiston myynti jatkuu
aikaisemman  mukaisesti.  Joskus  kiinteist6  voi  olla  vuodenkin

kiinteistonvalittajalla myynnissa. (Sillanpaé 2011)

Ulosottomies voi toteuttaa vapaan myynnin myds pyytdmalla tarjouksia
ostajaehdokkailta, silloin on hyvaksi, ettei omaisuudelle laiteta mitdan tiettya
aloitushintaa. On mahdollista, ettd ulosottomies talldin tarjoaa omaisuuden
maaréhintaan tietyille potentiaalisille ostajille. (Koulu, Lindfors 2009, 334)

5.7 Julkinen huutokauppa

Julkinen huutokauppa on yhé ensisijainen myyntimuoto, silld huutokauppa on
aina toteutettavissa oleva realisointitapa. Huutokauppa on myos aina sallittu ilman
erityisedellytyksid. Julkisen huutokaupan suorittaa itse ulosottomies. Ihmisilla on
ennakkoluuloja siitd, ettd huutokaupassa omaisuutta myytaisiin halvemmalla kuin
muuten, mutta tdma mielikuva ei laheskaan aina pida paikkaansa, silla
ulosottomiehen tulee muistaa véhimmaishintavaatimus. Sellainen omaisuus, josta
on hyva kysyntd, kuten esimerkiksi autot, myydddn huutokaupassa nopeasti,
pienin kustannuksin ja tavallisesti aivan markkinahintaan. Omaisuuden myynnisté
tullut kertym& voi olla myds riippuvainen huutokauppaan saapuneen yleison
maaréstd. Huutokauppa ei ole paras mahdollinen realisointikeino, jos myytéva
omaisuus on erikoislaatuista. (Toyryla 2006, 59)
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5.7.1 Huutokauppatilaisuus

Ulosottolaki  saantelee  huutokauppatilaisuuden alussa annettavia tietoja.
Ulosottomiehen tulee kertoa, miten tarjoukset esitetddn ja millaiset ovat
maksuehdot. Lisaksi on sdédnnoksié siitd, minka suuruisen tarjouksen ulosottomies
saa hyvéksyd, eli vahimmadishinta. Muuten huutokauppatilaisuus on jatetty
ulosottomiehen harkintaa seka yleisen asianmukaisuuden vaatimuksen ja

myynnille asetettujen tavoitteiden varaan. (Linna, Leppénen 2006, 479)
5.7.2 Huutokaupan alussa annettavat tiedot

Ulosottomiehen tulee huutokaupan alussa kuvata myyntikohde. Arvokkaat
aineosat ja tarpeistoesineet on mainittava erikseen. Liséksi ulosottomiehen tulee
ilmoittaa tarpeelliset asianhallintatiedot, tarjousten esittdmistapa, myyntijarjestys,
mahdollinen alin hyvaksyttavd tarjous, mahdolliset ostajat ja vastattavaksi
siirtyvat velvoitteet ja ostajaa sitovat oikeudet. Tarjousten esittdmistapa
ilmoitetaan huutokaupan alussa. Jos alin hyvaksyttyva tarjous on maératty, sen
suuruus ilmoitetaan huutokaupan alussa. Valtion korvausvastuun valttamiseksi
keskeista on ilmoittaa, mitk& velvoitteet sekd kaytto- ja muut oikeudet siirtyvét
ostajan vastattavaksi tai pysyvat voimassa ostajaa sitovalla tavalla. Iimoittaa tulee
my0s maksamattomat yhtidvastikkeet ja kustannukset huoneistoon hallintaan
ottamisesta samoin kuin tosiasialliset maksut, joiden suorittaminen on
edellytyksend séhkon, veden tai vastaavan peruspalvelun saannille. Maksuehtoina
ilmoitetaan maksuajan pituus, kasirahan suuruus, kauppahinnalle maksettava
korko, omaisuuden haltuun saannin ajankohta ja se, miten ostajan
korvausvelvollisuus maaraytyy. Yleisten huutokauppaehtojen ja asiassa laaditun
esitteen tulee olla ostajien saatavilla huutokauppatilaisuudessa. (Linna, Leppénen
2006, 479-482)
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5.7.3 Tarjousten esittdminen

Huutokaupassa tarjoukset esitetaan nostotarjouksina. Kiinteiston
pakkohuutokaupassa huutoja saavat tehdd kaikki paikalle saapuneet paitsi
huutokaupan toimittaja. Velallinen ja velkojakin saavat tehdd huutoja.
Huutokaupan aikana voidaan myos esittdd puhelimitse, sahkoisesti tai muulla
paikkakunnalla toiselle ulosottomiehelle tehdyt etdtarjoukset. Etétarjoukset
esitetddn huutokaupan aikana, ja ne otetaan huomioon kuten muutkin
korotustarjoukset. Ulosottomies saa péattad tarjoaako hén mahdollisuuden
etatarjouksille, joskus etdtarjoukset voivat edistdd hyvdd myyntihintaa. 2006
vuoden uudistuksessa otettiin  kéyttéon mahdollisuus tehda tarjous ennen
huutokauppaa. Tama tarkoittaa sitd, ettd ulosottomies saa pyytaa etukateen
kirjallisia ~ tarjouksia.  Etukateen tulleet tarjoukset otetaan huomioon
huutokauppatilaisuudessa nostotarjouksena.(Linna, Leppanen 2006, 482-484)
(Tepora ym. 1987, 145)

5.8 Vahimmaishinta

Ennen myyntid tulee selvittdd ulosmitatun omaisuuden kaypé hinta. Nimittain
ulosottomies ei saa hyvaksya korkeinta tarjousta kiinteiston huutokaupassa, jos
han arvio, ettd tarjous alittaa selvasti omaisuuden kdyvan hinnan.
Ostajaehdokkaille ei kerrota omaisuuden selvitettyd arvoa, jotta se ei ohjaisi
vapaata kilpailua huutokaupassa. Jos vertailu kdypaa hintaa ndhden osoittaa selvéa
epédsuhtaa, korkein tarjous hylatddn. Ulosottomiehen tulee jérjestdd uusi
myyntitilaisuus, jos korkein tarjous hylatddn vahimmaishinnan perusteella.
Alimman hyvaksyttadvan tarjouksen maara on kulujen, mahdollisen myyntimaksun
ja myyjan jaljella olevan kauppahintasaatavan suuruinen. (Linna, Leppéanen 2007,
486, 468)
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5.9 Maksuehdot

Yleisend maksukaytantond huutokaupoissa on ollut maksu kateisella tai
pankkikortilla, mutta suhteellisen arvokkaan omaisuuden esimerkiksi Kkiinteiston
myynnissé erilaisten vaihtoehtomaksutapojen tarjoaminen parantaa myynnin
tulosta. Maksuaikaa ulosottomies voi tarvittaessa antaa ostajalle kuusi viikkoa.
Ulosottomies voi méaaratd myos késirahasta: jos ostajan vakavaraisuudesta tai
maksuhalukkuudesta ei ole selvyyttd, joutuu ostaja suorittamaan kauppahinnasta
kasirahan. Kasirahan suuruus saa olla enintd&n 20 prosenttia kauppahinnasta.
Ké&sirahan maarddminen on turvaava toimenpide. Kasirahalla tulisi voida kattaa
ensimmaisen myynnin ulosottomaksu ja myyntikulut sekd mahdollinen hintojen
erotus ja kulut uudesta myynnistd. Maksuajan saamiseen liittyy myos velvollisuus
suorittaa kauppahinnalle viitekoron mukaista juoksukorkoa maksuajalta korkolain
mukaisesti. Korkoa on maksettava koko kauppahinnalle, korko ei siis juokse vain
tarjotun hinnan ja mahdollisesti annetun késirahan erotukselle. Ostajan on
maksettava viitekoron suuruista korkoa huutokauppapaivasta lukien maksuajan
paattymiseen asti. Korko on maksettava ostajalle annetulta koko maksuajalta,
vaikka ostaja maksaisi kauppahinnan ennen maksuajan paattymistd. Sen jalkeen
kun maksuaika on kulunut umpeen, ostaja joutuu maksamaan viivastyskorkoa
korkolain 4.1 §&:n mukaisesti, kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi
huutokauppa on toimitettu. Ostajalla on velvollisuus maksaa kauppahinta, jos
esitetty tarjous hyvaksytddn huutokaupassa. Taman velvollisuuden laiminlyonti
synnyttdd  korvausvelvollisuuden. Jos ostaja ei maksa kauppahintaa,
ulosottomiehen tulee toimittaa uusi huutokauppa. Ostajan taytyy korvata erotus,
jos korkein tarjous jaa uudessa huutokaupassa alemmaksi kuin edellisessa
huutokaupassa tehty korkein tarjous siihen lisattynd ulosottolaissa tarkoitettu
korko. Ostajan korvattavavana on siis hintojen erotus, juoksu- ja viivastyskorko

sekd kulut jalkimmaisesta myynnistd. (Linna, Leppénen 2007, 491-497)
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5.10 Etuoikeusjarjestys

Ulosottokaaren 5:47 8:ssd kerrotaan etuoikeusjarjestyksestd. Sen mukaan
kiinteiston huutokaupassa erdéilla saatavilla ja erityisilla oikeuksilla on etuoikeus
maksunsaannilla. ~ N&itd  etuoikeussaatavia  ovat  taytontdonpanokulut,
myyntimaksu ja konkurssilaissa tarkoitettu korvaus. Eli nditd kuluja on voinut
syntyd esimerkiksi kuntokartoituksesta, myynti-ilmoituksesta tai Kiinteiston
hoidosta. Toisena etuoikeus on saatavalla, joiden vakuutena on Kirjattu
lakisaateinen panttioikeus. Seuraavina tulevat kiinnityssaatavat ja kirjatut erityiset
oikeudet sekd kirjaamattomat ké&yttdoikeudet. Kirjaamattomia kéyttéoikeuksia
voivat olla kiinteistodn kohdistuvat eldke-,vuokra- ja muut kéyttdoikeudet, jos
oikeuden haltija on haltija on ottanut Kiinteiston tai sen osan hallintaansa ennen
ulosmittausta. Viimeisend etuoikeusjérjestykseen kuuluu ehdollisen luovutuksen
kauppahinta. Etuoikeussaatavien jélkeen maksunsaanti on sellaisilla saatavilla,
joiden oikeus perustuu ulosmittaukseen eika saatavalla ole panttioikeutta tai
muuta edellamainittua perustetta. ( Linna, Leppanen 2007, 572-576)( UK 5:47)

5.11 Lopputoimet

Ostaja saa kiinteiston vapaana rasituksista: panttioikeudet ja muut oikeudet
raukeavat huutokaupassa, ellei niitd ole pyydetty pitdmaan voimassa olevina.
Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, kun Kiinteistd on myyty huutokaupalla.
Kauppakirja annetaan ostajalle sen jalkeen kun kauppahinta on maksettu ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi. Ostaja voi saada kiinteiston hallintaansa jo
ennen kauppakirjan saamista, mutta talloin ostaja ei saa kayttdd omaisuutta sen
arvoa alentavalla tavalla. Kauppakirja annetaan heti sen jalkeen, kun
huutokauppavalitusta koskeva muutoksenhakuaika on loppunut eik&d muutosta ole
haettu. Kauppakirjaan merkitddn kauppahinta, vastattavaksi otetut saatavat,
pysytetyt erityiset oikeudet ja muut tarvittavat tiedot. Ulosottomies laatii
kauppakirjan virkatoimena ja tekee myynnista ilmoituksen

kirjaamisviranomaisille. Kauppakirjaa ei tarvitse tehdd kaupanvahvistajan
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avustuksella. Kiinteiston huutokaupan jalkeen voi tulla aiheelliseksi myos
kuolettaa kiinnitykset. Kuolettaminen ei koske sellaisia saatavia, joiden vakuutena
oleva panttioikeus pysyy voimassa. Mydskéan silloin kun saatavan vakuutena
oleva panttioikeus on rauennut myynnissa, kiinteistoon kohdistuvaa kiinnitysta ei
kuoleteta Ostajalle luovutetaan panttikirjat, joita h&dn voi kayttdd vakuutena.
Huutokaupan tullessa lainvoimaiseksi, ulosottomies tekee siitd ilmoituksen
lainhuuto- ja  kiinnitysrekisterinpitajalle, jotta rekisteristd poistettaisiin
ulosmittausmerkinnat. Ilmoituksesta pitdd tulla esille tiedot siitd, mitka
panttioikeudet ja kirjatut oikeudet ovat rauenneet ja mitkd ovat pysyneet voimassa
sekd mitka kiinnitykset kuoletetaan. Tieto myds siitd miten kauppahinta on jaettu

tulee ilmetd ilmoituksesta. (Linna, Leppanen 2007, 602-605)
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6 ULOSOTOSSA KERTYNEIDEN VAROJEN JAKO JA
TILITYS

Ulosotossa kertyneiden varojen tilityksella tarkoitetaan varojen maksamista
velkojille. Kertyneiden varojen jaolla tarkoitetaan varojen kohdentamista
saataville. Varat jaetaan etuoikeussaénnosten ja etuoikeusjarjestyksen mukaisella
tavalla. Jos hakijalla on monta saatavaa perittdvana ulosotossa varat kohdennetaan
ensin vanhimmalle ulosottoperusteelle. Varojen jaolle ja tilitykselle ei ole erityista
madrédaikaa, kunhan muistaa joutuisuussadannoksen eli taytantdénpanotoimet tulee
suorittaa ilman aiheetonta viivastystd. (Toyryla 2006, 62) (Linna, Leppanen 2007,
644)

6.1 Kertyneiden varojen jako

Kertyneiden varojen jaon perusteena kaytetddn etuoikeusjarjestysta. Jos jotain
saatavista ei koske laissa saddetty etuoikeus tai takasija, saatavilla on yhtéldinen
maksunsaantioikeus. Poikkeus voidaan tehda vain, jos siitd on erikseen saadetty
tai jos asianosaiset ovat keskenddn sopineet asiasta. Etuoikeusjarjestyksen
mukaisesti toimitettavaan kertyman jakoon paéasevat mukaan kaikki ne velkojat,
joiden saatavasta omaisuus on ulosmitattu ennen lisdulosmittaukset estavaa
ajankohtaa tai joiden oikeus on lain mukaan otettava huomioon ilman
ulosmittausta. Saatava, jolla ei ole etuoikeutta, jad ilman jako-osaa, jos saatavan
suhteellinen osuus alittaa vahimmaiskertymévaatimuksen. Etoikeusjarjestyksesta
voidaan poiketa jos velallinen kdyttdd kohdennusoikeutta tai asianosaiset ovat
sopineet etuoikeudesta ja varojen jaosta. Kuitenkaan sellaista saatavaa ei saa
syrjayttadd, joka on paremassa etuoikeusasemassa. (Linna, Leppanen 2007, 645)
(Linna 2008, 200)

Erillinen jakokeskustelu voidaan jédrjestdd jos jaon perusteissa ilmenee
epéselvyyksid tai jos keskustelu katsotaan tarpeelliseksi muista syista.

Ulosottomies tekee varojenjakopaatdksen joko laatimalla varojen kohdentamisesta
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jakoluettelon tai merkitsemalla kohdennustiedon ulosoton tietojérjestelmaan.
Jakoluettelo tehddén niissa asioissa, joissa on asianosaisluettelo. Jakoluetteloon on
merkitty rahamaardt mitk&d kullekkin saatavalle tilitetddn. Luettelo annetaan
tiedoksi  velallisille ja velkojille. Asioissa joissa ei olla kaytetty
asianosaisluetteloa, jakopaatds tehdadn pelkkana tietojérjestelmakirjauksena.
Tassa tapauksessa ulosottomies antaa velallisille jakoilmoituksen, jossa
ilmoitetaan kertymd, téytdntoonpanokulut ja ulosottomaksujen mééra. (Linna
2008, 201)

Velallinen saa my0s eritellyn tiedon siitd, paljonko kullekin saatavalle on
kohdennettu ja mikd on kyseisen saatavan jaljella oleva maara eriteltynd
padomaan, korkoihin ja kuluihin. Velkoja saa jakoilmoituksen pyynnosta. (Linna
2008, 201)

6.2 Varojen tilitys

Tilityksella tarkoitetaan sitd toimenpidettd missa kohdennetut varat konkreettisesti
maksetaan velkojille. Rahojen tilitys tapahtuu yleensa tilisiirtona. Tilitys voi olla
vélitilitys tai lopputilitys, ehdollinen tai lopullinen. Maksuvelvoitetta koskevan
asian vireillepano péaattyy, kun ulosottomies tilittdd kertyneet varat eli tekee
lopputilityksen. Vlitiltykset laukkauttavat vireilldolon tilitetyn maarén osalta.
(Linna, Leppénen 2007, 664)

Ulosottomies voi toimittaa ulosmittauksen kargjdoikeuden lainvoimaa vailla
olevan tuomion perustella ja myynti voidaan toteuttaa hovioikeusen lainvoimaa
olevan tuomion perusteella. Mutta varojen lopullinen tilitys ei ole salittua ennen
kuin ulosottoperuste on lainvoimainen. Lopullinen tilitys on sallittua vain, jos lain
sdatamé tietynlainen ulosottoperuste voidaan panna tdytdntoon kuten
lainvoimainen tuomio. Esimerkiksi UK 2:9:ssd8 mainitaan kuinka lainvoimaa
vailla oleva yksipuolinen tuomio pannaan taytantéon kuten lainvoimainen tuomio.
Siten lopullinen tilityskin on sallittu. (Linna 2008, 202) (UK 2:9)
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Ulosmittaus voi tulla eri tahoihin n&hden eri aikaan lainvoimaiseksi.
Lainvoimaisuudella ei kuitenkaan ole merkitystd ulosmittauksessa, koska
lopullinen tilitys ei sitd edellytd. Myynnin tai varojenkaan jaon lainvoimaisuutta ei
yleensd tarvitse odottaa. Poikkeuksena on esimerkiksi se jos ulosottomies on
laatinut myyntivaiheessa asianosaisluettelon. T&llGin lopullinen tilitys edellytt&da
myynnin ja jaon lainvoimaisuutta, ja vain tilitys vakuutta vastaan on sallittu.
Taytantdonpanoriita saattaa myods estaa lopullisen tilityksen. (Linna 2008, 202-
203)

6.2.1 Tilityksen keskeytys

On tarke&ad hakea muutosta ennen lopullista tilitystd. Nimittdin sen jalkeen kun
varat on lopullisesti tilitetty, muutoksenhakemusta ei voida tutkia eiké velkojilta
voida enda saada takaisin varoja ulosoton keinoin. Lopullinen tilitys lakkauttaa
muutoksenhakuintressin eiké sen jalkeen voida tutkia muuta kuin itse tilityksessa
olevia virheitd. Ulosottokaareen on otettu sdanndksid, joidenka perusteella tilitys

voidaan keskeyttaa:

- jos joku ilmoittaa hakevansa muutosta sellaiseen ulosottomiehen toimeen
tai paatokseen, joka vaikuttaa jakoon tai tilitykseen tulee ulosottomiehen
keskeyttaa tilitys. Jos muutoksenhaun kohteena on asia, jossa on laadittu
asianosaisluettelo tai myyty kuppakirjaomaisuutta, lopullisista tilitysta ei

saa muutoinkaan toimittaa ennen kuin myynti ja jako ovat lainvoimaisia

- tilitys tulee keskeytetdén, jos sivullinen vaittad, ettd ulosmittaus loukkaa
h&nen oikeuttaan. Tilitys keskeytetddn myds jos sivullinen vaittaa, etta

ulosmitattu omaisuus kuuluu hénelle

- my6s ostajan vdite, jonka mukaan h&nen ostamassaan tavarassa on

tosiasiallinen virhe, johtaa tilityksen keskeyttdmiseen
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- tilitys tulee keskeyttdd ilman véitettakin, jos ulosottomies itse havaitsee,
etta tilitys tekisi tyhjéksi taytantéonpanotoimesta tietdmattoman henkilon
muutoksenhaun. Tarkoittaen, ettd kaikki asianomaiset eivat ole

valvomassa omia etujaan. (Linna 2008, 203-205)
6.2.2 Varojen sailytys

Aina ei ole mahdollista, etta ulosottomies tilittda varat kertymisen jalkeen suoraan
hakijalle. Téalldin varat sdilytetddn ja talletetaan ulosottokaaren mukaisesti.
Sailytyksen syyné saattaa olla jokin este tilityksessa tai jako-osan ehdollisuus.
Ulosottomies tallettaa sailytettdvat varat virkavarojen tilille. Ulosmitatun
rahamaaran ylitettyd 10.000 euroa, on ulosottomiehen kuuden viikon aikana
siirrettdva rahavarat pankkiin korolliselle tilille korkoa kasvamaan. Hakija jolle
varat tilitetddn, saa my0s korkotuotot. N&itd samoja s&antdja sovelletaan myos
ulosottomiehelle annettuun rahavakuuteen ja takavarikoituihin varoihin. Jos
sédilyttamisen syyna on tilityksen este, talloin varoja sailytetadn kunnes este on
poistunut, enintdan kuitenkin 10 vuotta. Taman jalkeen varat menevat valtiolle.
Jos sitd ennen osoitetaan, ettei oikeutta varoihin ole vieldkdan lopullisesti
ratkaistu, varoja voidaan sailyttaa viel& toiset 10 vuotta. (Linna 2008, 206-207)
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7 JOHTOPAATOKSET

Kuten johdannossa mainitsin, sain seurata yhden kiinteison realisointia hieman
tarkemmin toissa ollessani, mutta silloin en tiennyt, miksi ja miten asia etenee.
Nyt kun olen tutkinut asiaa tarkemmin eri ldhteiden kautta, voin todeta, etté tiedan
asiasta nyt paljon enemman. Kaiken lisdksi tdmad aihe sai mielenkiintoni
pysymaan yll& eikd kertaakaan tullut sellaista tilannetta, ettd olisi tehnyt mieli

heittdd hanskat tiskiin ja vaihtaa aihetta.

Suurin osa ulosoton velallisista on ns. vakioasiakkaita eli he ovat voineet jo
useampaan kertaan olla ulosoton piirissa. Tama helpottaa ulosottomiehen tyota,
silla velallisen taloudellisesta tilanteesta on jo aiempaa kokemusta. Perittavéat
velkamaarat ulosotossa ovat keskiméaaréisesti vahaisid, silla vain kahdessa
tapauksessa sadasta velan pdaoma nousee yli 150 000 euron. Suuret velat johtuvat

yleensa yritystoiminnan epdaonnistumisesta. ( Koulu, Lindfors 2009, 12-13)

Suuret velat johtavat yleensa kiinteiston realisointiin. Realisointi on suuri asia niin
velalliselle  kuin ulosotollekin. Tarkedd on vaateiden selvittely, ettei
omistusoikeuksissa tule virheitd. Tosin ulosotossa kaikki toimenpiteet tapahtuvat
sdanndsten mukaisesti; kaikille paatoksille taytyy loytya lakikirjasta sitd tukeva
pykalda. Kun asiat toteutetaan saantdjen puitteissa ei pitdisi tulla toimituksissa

virheita.

Tyoni tavoitteena oli tutkia miten realisointi tapahtuu ja kuvata ulosoton olemassa
olon tarkoitus. Yritin kerdtd materiaalista vain kaikki tarkeimmat tiedot

tutkimukseeni ja edeté tyossani jarjestelmallisesti eteenpdin.
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8 OMAA POHDINTAA

Kirjoittaessani tyotani, jain aina valilla miettimaan erilaisia asioita. Tassa hieman

ulosottoon liittyvia pohdintojani:

- Mielestani vapaa myynti on mahdollistanut ulosotolle nykyaikaisemman
muodon. Kiinteistdjen ja muun omaisuuden myynti internetin kautta on
luultavammin helpompaa ja edullisempaa. Kaiken liséksi netissé oleva
myynti-ilmoitus tavoittaa laajemman ostajakunnan, silla ilmoitus on

kaikkien nahtavilla.

- Tilastojenkin  mukaan vapaa myynti muoto: on lisdantynyt
ulosottovirastoissa esimerkiksi kiinteistdjen suhteen. Haastattelussa sain
selville, ettd velallinenkin mieluummin kayttdd vapaan myynnin
mahdollisuutta kuin huutokauppaa. Huutokauppa on velalliselle
raskaampaa ja kulut suuremmat. Huutokauppaa kéytetddn kuulemma vain
silloin, kun kiinteistdd ei saada muuten myytya.

- Ulosoton nettisivut ovat mielestani kattavat. Tietoa 16ytyy niin velkojalle,
velalliselle ja tydnantajalle. Sivujen selkeyden vuoksi tieto I6ytyy nopeasti
eik& esimerkiksi velalliselle pitéisi tapahtua mitaan asioita ylldtyksend.”

Mya0s suojaosuus on selitetty ymmarrettavasti.

- Vaikka ulosotto on Koulun ja Lindforsin mukaan “’paperisotaa” ja pitkalle
rutinoitua, uskon silti, ettd erilaisille erikoisperintaryhmille on suurta

kayttoa. Luulen, etté erilaiset keinotekoiset jérjestelyt lisdantyvét.

1990 luvun alkupuolelta lahtien kotitalouksien velkaantumisaste on noussut
nopeasti Suomessa, mutta myds koko euroalueella. EKP:n tilastojen mukaan

Suomessa velkaantumisaste wvuonna 2008 ylsi jo yli 100 prosenttiin.
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Laajamittainen luotonanto edellyttad toimivaa ulosottojarjestelméa. llman
ulosottoa maksumoraali romahtaisi, ja luottokustannukset kasvaisivat
suhteettomiksi. (Koulu, Lindfors 2009 s. 9) (www.stat.fi )


http://www.stat.fi/
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KANTA-HAMEEN
ULOSOTTOVIRASTO

LITE 1

YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT

PL 21, Arvi Kariston katu 5

13101 HAMEENLINNA.
Omistusolkeus

Hallinta ja kaytt&

Virka-apu ostajalle

Ostajan vastattavat
saatavat ja oikeudet

Erdistd saatavista
ilmoittaminen

Viite paremmasta
oikeudesta

Virhe
myyntikohteessa

Hinnanalennus ja
kaupan kumoaminen

Tuotto

Vihimmaishinta

Uusi myynti

Maksuaika ja kidsiraha

Maksuajan korko Ja
viivistyskorko

Ostajan
korvausvelvollisuus

Vastattavaksi
ottaminen

Varainsiirtovero

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omistusoikeuden ja olkeuden ma&ratd omaisuudesta, kun
kauppahinta on maksettu tai, jos myynnists on tehtévi ulosottekaaren mukaan kauppakirja, kun ostaja on saanut
kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, jos kiinteists taikka huoneiston tai rakennuksen hallintaan
oikeuttavia osakeyhtitn osakkelta on myyty huutckaupalla tai vapaasti sen jilkeen kun kauppahinta on maksettu ja
myynti on tullut lainvolmalseks|.

Ostajalla on olkeus saada omaisuus haltuunsa, kun kauppahinta on maksettu. Jos myynnists on ulosottokaaren
mukaan tehtavi kauppakirja, ennen kauppakirjan saamista ostaja ei saa kaylt44 omaisuutta sen arvoa alentavalla
tavalla. Tavanomainen, kaytttarkoitusta vastaava kéytts on sallittua. Ulosottomies sdilyttad omaisuutta, kunnes
ostaja saa oftaa sen haltuunsa. Ostaja vastaa omaisuuden séilytyskuluista, Ja ne on maksettava ennen
omaisuuden haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa ajassa nouda omalsuutta ja maksa séilytyskuluja,
ulosottomies saa myydd omaisuuden ostajan lukuun. Ostajalla on oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen
haltuun ottamista.

Ulosottomies antaa pyynnostd ostajalle tarpeellista virka-apua omaisuuden haltuun saamiseksi. Jos velallinen
kayttaa myytyja tiloja sen jélkeen, kun ostaja on maksanut kauppahinnan, ulosottomies teimittaa ostajan
pyynnosta haadon. Virka-apua voidaan antaa ostajalle muutoksenhaun tai taytantsénpanoriidan estamatta, joliel
sits erikseen kielletd tuomioistuimen antamassa keskeytysmaardyksessa.

Ostaja tai myyly omaisuus eivét vastaa muista kuln niistd saatavista ja oikeuksista, joiden siiftymisestd
vastattavakseen ostaja on sopinut talkka jotka ulosottomies on iimoittanut pysyvan vaimassa tai siirtyvén ostajan
vastattavaksi myynnissd. Hueneen- tal maanvuckrasopimus, jota el ole pysytetty myynniss4, tulee irtisanoa tal
purkaa eriksean sdédetylla tavalla, jos ostaja haluaa vapautua sopimuksesta. Ostajalla on cikeus saada
ulosottomieheltd virka-apua, jos tallainen itisanaminen tai purkaminen on toimitettu todistettavasti.

Ulosottomies iimaittaa ennen myyntid ostajachdokkaille mahdolliset asunto-osakeyhtislaissa tarkoitetut
maksamatiomat yhtiGvastikkeet ja kustannukset seké sellaisten selville saatujen saatavien tai maksujen masran,
joiden suorittamista sahkdn tai muun vastaavan palvelun saaminen myyntikchteeseen edellyttas.

Ostajaa vastaan ei voida esitt4s viitsttd paremmasta oikeudesta myytyyn emaisuuteen sen jalkeen, kun
cmistuscikeus on siirtynyt ostajalle, paitsi jos ostaja tiesi sivullisen omistusoikeudesta. Ostaja joutuu luovuttamaan
cikealle omistajalle omaisuuden, joka ndytetadn viedyksi entiselld haltijalta ndpistyksen, varkauden, rysston taj
kiristyksen kautta. Ostajan saantosucja koskee plfesinsen lisaksi ainesosia ja tarpelstoa,

Ulosmitatiu omalsuus myydéén sellaisena kuin se on. Myydyssa kiinteistéssa tai arvokkaassa itaimessa
omaisuudessa katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos

- omaisuus olennaisesti polkkeaa niistd tiedoista, jotka ulosottomies on myynti-iimoituksessa tal muutoin ennen
myynti& antanut olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kéyttéon vaikultavista selkoista, ja virheellisen tiedon
voidaan olettaa vaikuttansen kauppaan

- ulosottomies on laiminlybnyt antaa tiedon clennaisista omaisuuden ominaisuuksista tal kdyttson vaikuttavista
seikoista, ja antamalta j4#neen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan: tai

- omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on olosuhteet huomicon ottaen ollut
perusteltua aihetta edellytt4d.

Ostaja saa myyntikohteessa olevan virheen perusteella vaatia hinnanalennusta tai myynnin kumoamista
valittamalla myynnistd ulosottokaaren 11 luvussa saadetyssa jarjestyksesss. Myynti voidaan kumota virheen
perusteella, jos myynnin jd&minen voimaan olisi ostajan kannalta kohtuutonta. Virhetts koskeva kysymys voidaan
saattaa tdyténtddnpanoriitana tuomiolstuimen ratkaistavaksi niin kuin ulosottokaaren 10 luvussa siidetsan.
Myydysts omaisuudesta kertyva vuokra Ja muu tuotto, joka erdéntyy myyntipéivan jalkeen, kuuluu ostajalle. Ostaja
voi kantaa tuoton vakuutta vastaan, kunnes saa ottaa omaisuuden haltuunsa, tai pyyta8 ulosottorniesté kantamaan
tuoton lukuunsa.

Korkeinta tarjousta kiinteistn tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa ei hyvéksyts, jos ulosottomies
arviol, ettd tarjous alittaa selvasti omaisuuden kélyv#n hinnan paikkakunnalla.

Jollei alinta hyvaksytt#vad tajousta saada tai jos hakija, jolla on kielto-aikeus, kieltéd myynnin taikka jos
ulesottomies el hyvaksy korkeinta tarjousta vahimmdishintaséénniksen perusteella, jirjestetadn uusi huutokauppa
tal vapaa myynti. Hakija voi kieltd8 uuden huutokaupan tai vapaan myynnin jarjestamisen. Jollei omaisuus tule
myydyksi toisellakaan kerralla tai uutta huutokauppaa tai vapaata myyntié el pidets, ulosmittaukset peruutetaan.
Ulosottomies saa antaa tarvittaessa ostajalle maksualkaa enintd&n kuusi viikkoa. Ostajan on heti suoritettava
ulosottomiehen maaré@ma osuus kauppahinnasta. Ulosottomiehen ei tarvitse vaatia kasirahaa selvasti maksu-
kykyiseksi arvioimaltaan ostajalta. Késirahaksi kelpaa kiteinen raha, siihen rinnastuva maksuviline ja vakuus.
Mikali ostajalle mydnnetd&in maksuaikaa eikd koko kauppahintaa suoriteta huutokauppap&ivind, ostajan on
suoritettava kauppahinnalle korkoa maksuajalta korkolain 3 §:n 2 momentin mukaisesti huutokauppapéivastd
lukien. Maksuajan pa#tyttyd kauppahinnalle on suoritettava korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisesti maaraytyvas
vilvéstyskorkoa, kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi huutokauppa on toimitattu.

Jollei ostaja maksa kauppahintaa maksuaikana, toimitetaan uusi huutokauppa. Jos ostaja maksuajan kuluessa
néyttéa saaneensa velkojalta lisémaksuaikaa tai ottaneensa saatavia vastattavakseen, kauppahinta katsotaan
ulosotossa siltd osin suoritetuksi. Ostajan on korvattava erotus, jos korkein tarjous jaa uudessa huutokaupassa
alemmaksi kuin edellisessa huutokaupassa tehty korkein tarjous siihen liséttynd maksuajan korko ja
vilvastyskorko. Jos tarjous nouses tits korkeammaksi, ostajalla el ole oikeutta ylijaamasn. Ostajan on korvattava
kulut myds jalkimmaisests huutokaupasta, jollei niitd saada ylijaamasta.

Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etté kilnnitykseen perustuvan panttisaatavan pasoma siirtyy myyntipaivasta
ostajan vastattavaksi kauppahinnan véhennyksend. Saatava siirtyy ostajan henkilékohtaisesti vastattavaksl, jos
asianosaiset eivat muuta sovi. Velallinen &l ensa vastaa siityneests saatavasta.

Kiinteistdn luovutuksessa varainsiitovere on 4 % ja arvopaperin 1,6 % kauppahinnasta,
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ULOSOTTOHAKEMUS
Tuomiota tai pddtosta edellyttivit asiat

Hakija Hakian nimi Henkidunnus/Y-unnus

Jakeluosoite, postnumero ja -toimipakka (= tiedoksianto-osoite)

Puhelinnumerct Yhisystie
tajen luc-
wutuskielto

Asamehen nimi Henkidunnus!Y-tunnus

Asiamies

Asamehen osoite (akeluosoite, posinumen @ tomipaikka)

Asamighen puheinnument)

Asiakinoen | Asiakiriat pyydetzéin palauttamaan | Perityt varat titetzan
fmmoso’“e [ hakiale asiamichele | |hakijale [ ] asiamiehelle
Bl C-kood: B AMN-finumero
Pankkiyhteys:
VaStaaja(t} Vastagan nim Henkidunnus/Y-tunnus

Jakeluosote, postnumero ja -toimipakka

Puhelinnumerct

Tiedot vastaapn tySpakastaja tiedossa olevasta omakuu desta

| Muiden vastaajien tiedat lislehddlla

Saatava Hakjan sast avan maEsrs (piSoma, korkoprosentt ja komon Bskemsen alkamispdiva, kulut ja akaisemmat ubosotiokulut)
Ulpsotioperusteen antamien tai edelisen ubsottokeran jikeiset lyhennykset |masrit ja sjankohdat)
J Usea velallinen vastaa hakijan saatavasta tal sen osasta ja saatavaa koske\a toinen ulosottoasia on jovirella.
Missa toista ulcsottoasiaa kasitellaan:
Kuka toisessa ulosottoasiassa on velallisena
Ulosotto- Antanut vranomainen, ratkasupem, diaafnm @ mtaisu nm (merki3En, jos perusteta e UK 3:5 § 2 nojalis ket hakemuksesn tai se timitstaan Fkikdtesn)
peruste
Asanumero. joka asals o edellisdl kemala ulosoiossa
S33nnds, johon tayt 3ntoonpano perustuw {merkiasn, jos t 3ytantodn pantavaksi pyydet 33n hallintopd®bsts)
Liitteet J Uloscﬂcperuste {ulosottoperusistta ei tanvitse liittda hakemukseen, jos ulosofoasia on sen perustedlaollut 1.3 2004 jakesn vireill d)
Valtakirja: Asiamichen ifa MI it[y]sxaltdiirja |:| Siirtokirja
Saamistodiste: Velkakirja Veksdi mH(a
Taytintoon- | [aytantdon-
ii otapa, jota
?an'a'otonQL::.::- etan: [ | Normaaii ulcsofto [ 1 Suppeaulosotto [ 1 vain veronpalatus
“yevdot t3an saatavan ivirekisterintis (ei mshdoliists, jos on tty suppeaa ulosotioa)
etian lupaa menetelld arvottoman ja \@hdarwisen
—l Hato toimitettava omaisuuden suhteen hakijan haduamala tavalla
Paivays ia Pakka ja aka Hakijan tai ssamihen allekifitus

allekirjoltus




'? Keski-Pohjanmaan ja Pohjanmaan ulosottovirasto

0MAKOT|KIINTE|STO KRISTIINANKAUPUNGISSA
Huutokauppa
Aika: 15.11.2011 kello 10:00.

Paikka: Keski-Pohjanmaan ja Pohjanmaan ulosottovirasto,
Kristiinankaupungin sivqtoimipaikka, Parmaninkatu 11 C,

‘64100 Kristiinankaupunki.

Kohde: Kiinteistotunnus 287-6-607-6, Kristiinankaupunki,
kaup.osa: 6 / 6, kortteli: 607, tontti: 6, osoite Salantie 8, esit-

tely arkisin sopimuksen mukaan.

Tarkempi kuvaus: Omakotitalo, rakennettu v. 1955, n. 1,3 km

kaupungin keskustasta. Rakennus vaatii peruskorjausta.

Tiedustelut ja myyntiesite: Kihlakunnanulosottomies Kim-
mo Osterberg, puh. 010 3625 858, 050-3617 453. Kuvat ja
myyntiesitteet: www.oikeus.fi/14499.htm ja www.huuto-

| kaupat.com.

Myyntiehdot: Tarjoukset esitetaan huutokaupassa suullisin
nostotarjouksin. Ostajan on heti suoritettava kasirahana
20 prosentin osuus kauppahinnasta ellei ostajaa arvioida
selvisti maksukykyiseksi. Kasirahaksi kelpaa kateinen raha,
pankkikortti ja pankkishekki. Myds valittomasti tapahtuva
tilillepano virkavaraintilille hyvaksytadn. Kasirahaa ei voi
maksaa luottokortilla. Mikali korkein tarjous hyvaksytaan,
ostaja saa tarvittaessa maksuaikaa 27.12.2011 saakka.
Omaisuus on ulosmitattu ja se myydaan ulosottomiehen
toimittamalla huutokaupalla noudattaen ulosottokaaressa
saadettyja yleisia huutokauppaehtoja. Tarkemmat tiedot
myytavastd omaisuudesta seka myyntiehdoista ilmenevat
laaditusta myyntiesitteestd, ja ne myos ilmoitetaan huuto-

kauppatilaisuuden alussa.

Annika Bjorkqvist
kihlakunnanvouti
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Taulukkomaksu
Peritty saaminen tai sen
osa

* enintdan 14 euroa, taulukkomaksu 2,50 €

* yli 14 euroa mutta enintdan 27 euroa, taulukkomaksu 5,00 €

* yli 27 euroa mutta enintdan 67 euroa, taulukkomaksu 7,00 €

* yli 67 euroa mutta enintdan 165 euroa, taulukkomaksu 12,00 €

* yli 65 euroa mutta enintdan 335 euroa, taulukkomaksu 27,00 €

* yli 35 euroa mutta enintdan 670 euroa, taulukkomaksu 56,00 €

* yli 60 euroa mutta enintdan 1 680 euroa, taulukkomaksu 84,00€

* yli 1 68 euroa mutta enintdan 8 400 euroa, taulukkomaksu 134,00 €
* yli 8 400 euroa, taulukkomaksu 210,00 €

Kasittelymaksu

* tavallisessa ulosotossa on 7,40 €
* suppeassa ulosotossa 3,70 €
* passiivisaatavassa lisdosa 7,40 €

Tilitysmaksu

* 1,45 % tilitettavasta rahamaarastd, kuitenkin enintddan 500 euroa

tilityskerralta

Myyntimaksu

Pakkohuutokaupan
kauppasummasta

* kiinteist0 ja maaraala 841 €
* asunto-osake ym. 336 €
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