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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia ulosmitatun omaisuuden realisointiin
liittyva& materiaalia ja koota niistd keskeisimmat asiat tiiviiksi perehdyttamisoppaak-
si ulosottoviraston kéayttoon. Ulosottovirasto oli ilmaissut tarpeen realisointia kasitte-
levalle oppaalle. Ulosottovirastolla on kéytdssdén paljon aiheeseen liittyvaa materi-
aalia, mutta heiltd puuttui siihen liittyva, asiat tiivistetyssa muodossa kertova opas.

Tutkimusmenetelmdnd kaytettiin kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta, koska tut-
kimus perustui tekstin ymmartdmiseen ja sen tulkintaan. Analysointitapana kéytettiin
induktiivista analyysia, koska opinnaytetyon aihe oli laaja ja siitd oli saatavilla run-
saasti materiaalia. Induktiivista analyysia kaytettiin siten, ettd aineistosta eroteltiin
tarkeimmat eli olennaisimmat asiat. Tarkennuksia ja kaytannon esimerkkeja Kysyttiin
haastattelemalla ulosottoviranomaisia.

Teoriaosassa aihealuetta kasiteltiin kahdessa eri osa-alueessa. Ensimmaisessa osa-
alueessa kaésiteltiin itse realisointiin liittyvia aiheita. Aihealueet mukailivat ulosotto-
kaaren 5 lukua. Toisessa osa-alueessa kasiteltiin realisoidun omaisuuden jakoa ja tili-
tystd, jotka mukailivat ulosottokaaren 6 lukua.

Opinnaytetyon tutkimusosiossa laadittiin teoriaosasta kooste, jota voidaan kéyttaa
sellaisenaan perehdyttdmisoppaana realisoinnin tyGtehtaviin tulevalle uudelle tyonte-
kijéalle ulosottovirastossa. Oppaan toivotaan auttavan uutena henkilona realisointiteh-
taviin tulevaa ymmartdmaan realisointiprosessia kokonaisuutena, jolloin aiheeseen
liittyvén syvallisemman tiedon omaksuminen nopeutuu.
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The purpose of this thesis was to study material related to the realization of dis-
trained assets and to compile the most essential issues into a concise introductory
guide for the use of the execution office. The execution office has a lot of material
related to the subject in use, but they lacked a guide that contains the issues in a con-
cise form. The execution office expressed a need for this realization-related guide.

The used research method was qualitative research, since the study was based on un-
derstanding and interpreting a text. The used method of analysis was inductive analy-
sis due to the wide range of the subject and the abundance of available material. In-
ductive analysis was used in such a way that the most important or essential matters
were separated from the material. Specifications and practical examples were sought
by interviewing an execution authority.

In the theory section, the theme was discussed in two different sections. The first sec-
tion dealt with matters related to realization. The themes followed chapter 5 of the
Enforcement Code. The second section discussed the distribution and remittance of
realized assets following chapter 6 of the Enforcement Code.

In the research section of this thesis, a compilation was made of the issues of the the-
ory section that can, as such, be used as an introductory guide by the execution of-
fice. The hope is that this guide will help a novice to understand the realization pro-
cess as a whole, expediting the assimilation of more profound information related to
the subject.
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1 JOHDANTO

Ulosmitatun omaisuuden realisointia edeltdd ulosottomenettelyn mukainen ulosmit-
taus. Realisointi on aihealueena laaja ja siihen itsessaan liittyy monia eri vaiheita.
Néissd eri vaiheissa tulee ottaa huomioon lainsdadantd seka viraston oma ohjeistus.
Laajan aihealueen vuoksi rajasin tdmén opinndytetyon koskemaan ainoastaan rea-
lisointiprosessin padpiirteitad seka jakoa ja tilitystd. Viittauksia ulosmittaukseen tein

niilta osin kuin se oli tarpeellista.

Teoriaosuudessa perehdyin realisoinnin paapiirteisiin tarkemmin. Lopputuotoksena
tein oppaan, jossa tdmén opinndytetyodn sisaltd on tiivistettynd kaytettavaksi ulosot-
tovirastossa uuden tyontekijan perehdyttdmismateriaalina. Oikeudellisina léhteina
opinnaytetydssa kaytin ulosottoa koskevaa lainsaadantod, realisointia tukevaa kirjal-
lisuutta sekd Pirkanmaan ulosottovirastosta saamaani aiheeseen liittyvad koulutusma-
teriaalia. My0s muiden viranomaisten www-sivuja hyddynsin niiltd osin, kuin se
opinndytetyon siséllon kannalta oli luontevaa. Tutkimusmenetelména kaytin kvalita-
tiivista eli laadullista tutkimusta, jossa kaytin tekstin ymmartamista ja sen tulkintaa.
Analysointitapana k&ytin induktiivista analyysié, jossa tarkoituksena ei ole testata
teoriaa, vaan tarkastella aineistoa siten, etta siitd saadaan eroteltua tarkeimmadt asiat.
Liséksi kéavin keskusteluja ulosottoviranomaisten kanssa tarkistaakseni yksityiskoh-

tia.

Haasteen opinnéytetydlle muodosti se, ettd itse en ole tydskennellyt ulosottovirastos-
sa. Toisaalta tamé antoi mahdollisuuden kasitella aihetta kohderyhmén eli uuden
tyontekijan nakokulmasta. Sain tdssd oivan tilaisuuden tutkia ja perehtyd syvalli-
semmin itselleni uuteen aihealueeseen liittyvadn materiaaliin. Lopputuotoksen, liit-
teend 1 olevan oppaan, tarkoituksena on kertoa realisointiin liittyvat keskeisimmaét
asiat selkedasti ja ymmarrettavasti. Ulosottovirastolla on mahdollisuus hyddyntaa tata

opasta uuden tyontekijan perehdyttdmisessa realisoinnin tehtéviin. Oppaassa kéaytetyt



viittaukset lakipykélaviittaukset perustuvat ulosottoviraston merkintak&ytantoon, jo-
ten ne poikkeavat opinndytetyon ohjeistuksesta.

1.1 Opinndytetyon taustaa

Oikeustradenomin kaytdnnon opintoihin siséltyi vapaaehtoinen viikon mittainen tu-
tustumisjakso omavalintaiseen virastoon. Paasin tammikuussa 2014 tutustumaan Pir-
kanmaan ulosottoviraston toimintaan Valkeakosken toimipisteessé. Viikon loppu-
puolella tiedustelin mahdollisuutta tehd& opinnédytetydni jostakin ulosottoviraston
toimintaan liittyvasta ajankohtaisesta aiheesta. Ohjaajanani toiminut osastosihteeri
ehdotti, etta tekisin opinnaytetyoni ulosmitatun omaisuuden realisointiin liittyen. Han
kertoi, ettd virastolla on runsaasti realisointiin liittyva4 materiaalia, mutta tastd mate-
riaalista ei ole saatavilla sellaista tiivistettya pakettia, jonka avulla olisi yksinkertaista
perehtyd ulosmitatun omaisuuden realisointiin. Tasta syntyi idea tehdé uutena henki-

I6né& realisointitehtaviin tulevalle tydntekijélle kohdistettu tiivis opas aiheesta.

1.2 Opinnaytetyéongelma

Opinnaytetyoongelma oli kerata yhteen laajasta materiaalista tiivistetty ja selke& pa-
ketti ulosmitatun omaisuuden realisoinnin paapiirteista. Tavoitteenani oli, ettd opin-
naytetyoni avulla ulosottoviraston uusi tyontekija, jolla ei ole aiempaa kokemusta
realisoinnista, saisi aihealueesta selkedn kuvan ja ymmartdisi myos realisoinnin oi-

keudelliset vaikutukset.

Selvitin opinnéytetydssa, ketka ovat realisointiin liittyvét asianosaiset sek& millaisia
oikeuksia realisoidun omaisuuden ostajalla on. Omaisuutta realisoidessa voidaan
kayttadd erilaisia myyntitapoja, joten kerroin niistd ja niiden valintatavasta. Selvitin
myos realisoinnin jalkeisia lopputoimia. Viimeisena kasittelin varsinaisen realisoin-

nin jalkeen tehtavia toimenpiteitd, eli kertyneiden varojen jakoa ja tilitysta.

Opinnaytetyoni luvuissa 3-9 kasittelin ulosottokaaren 5 lukua, joka maarittad ulosmi-
tatun omaisuuden myyntid eli realisointia. Luvussa 10 puolestaan késittelin ulosotto-

kaaren lukua 6 eli realisoinnilla saatujen varojen jakoa ja tilitystd. Koska jako ja tili-



tys liittyvat kiintedsti realisointiprosessin loppuunsaattamiseen, katsoin perustelluksi

kasitelld my6s niitd koskevat asiat opinndytetydssani, jotta sain lopputuotokseen,

vasta-alkajan perehdyttdmisoppaaseen, kokonaiskuvan koko prosessista.

1.3 Termiluettelo

Tassa opinnaytetyodssa kaytetdan tiettyja termejé eli erikoissanoja, joista alla aakkos-

jarjestyksessa lyhyet selvitykset:

X/
L X4

X/
L X4

Hypoteekkituomio

Kérdjaoikeuden antama tuomio, joka johtaa Kiinteiston suoraan ulosmittauk-
seen. Velkojan tulee 6 kk kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulosta pyytaa
ulosottomieheltd omaisuuden myyntid, muussa tapauksessa ulosmittaus rau-
keaa. Taman jalkeen ulosmittausta on vield mahdollista pyytda ulosottomie-

heltd ulosottohakemuksella. (Lehtonen, Mdkkonen, Téyryla & Seulu 2014.)

Joukkovelkakirjalaina
Joukkovelkakirja on valtion, kunnan, yrityksen, pankin ja muiden yhteisdjen
liikkeeseen laskemia arvopapereita, joilla ne lainaavat varoja yleisolta eli

esim. yksityishenkil6ilta (Verohallinnon www-sivut, 2013).

Kaupanvahvistus

Kiinteiston luovutusasiakirjan vahvistaminen kaikkien allekirjoittajien ja
kaupanvahvistajan ollessa yht4 aikaa l&sné. Ilman t4ta toimenpidetté kiinteis-
ton luovutusasiakirja on mitaton eikd kiinteistoon voi saada lainhuutoa.

(Maanmittauslaitoksen www-sivut 2014.)

Pysytetyt erityiset oikeudet

Huutokaupalla kiinteistonostajalle voidaan antaa kauppakirja, vaikka kauppa-
hinnan jaosta tai tilityksesta tehtdisiin valitus (TOyryld 2007, 350). "Erityisel-
14 oikeudella tarkoitetaan k&ytto-, rasite-, irrottamis- ja ndihin verrattavaa oi-

keutta toisen omistamaan kiinteistéon taikka muuhun maa- tai vesialueeseen



seké rakennukseen ja rakennelmaan.” (Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta 603/1977, 2 8).

¢ Takaisinsaanti
Takaisinsaanti tarkoittaa, ettd yksipuolisen tuomion saaneella on mahdolli-
suus hakea muutosta tuomioon sen antaneelta karajaoikeudelta. Perusteluissa
on mainittava sellainen syy tuomion muuttamiseen, joka olisi voinut estaa

annetun yksipuoleisen tuomion. (Oikeudenkéymiskaari 4/1734, 12:15 §.)

% Tarkoituksenmukainen kokonaisuus

Tarkoituksenmukainen kokonaisuus tarkoittaa, ettd irtaimen omaisuuden
myynnissd, jossa periaatteessa myynti tapahtuu esineittdin, voidaan useampi
kokonaisuuden muodostava esine myyda yhdessd, jotta myynnistd saadaan
paras mahdollinen tuotto. Erottamien kokonaisuudesta saattaisi aiheuttaa, ettd

jaljellejaéva esine olisi hyodyton tai sen arvo laskisi. (Toyryld 2007, 320.)

% Ulosmittaustila
Tilanne, jossa ulosmitattu omaisuus on ennen kuin omistusoikeus siirtyy osta-
jalle. Omaisuus on siten ulosmittaustilassa kunnes irtaimen omaisuuden koh-
dalla koko kauppahinta on maksettu tai kauppakirjan vaativan omaisuuden ol-
lessa kyseessd, ulosmittaustila on voimassa kunnes kauppakirja on luovutettu.

(Oikeusministerion www-sivut 2014.)

¢ Ulosottoperuste
Peruste velan perimiselle ulosottoteitse. Ulosottoperusteita ovat esim. tuomio-
istuimen antama tuomio riita- tai rikosasiassa, ulosottomiehen tekema tilitys-
poytékirja osamaksukaupasta, vahvistettu elatussopimus tai yksipuolinen
tuomio esim. pikavipeista seké julkisoikeudelliset maksut kuten verot. (Linna
2008, 48; UK 2:2 8.)

¢+ Vallintavirhe
Kiinteistdssa on vallintavirhe, jos:
e myyjd on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai

harhaanjohtavan tiedon esim. voimassa olevasta kaavasta tai raken-



X/
L X4

10

nuskiellosta, tai naapurikiinteiston kayttod koskevasta viranomaisen
luvasta tai paatoksestd, jonka voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

e myyja on ennen kaupan tekemistd jattanyt ilmoittamatta ostajalle
edelld mainitusta luvasta tai paatoksestd, joka tyypillisesti vaikuttaa
myydyn Kaltaisen kiinteiston kéyttoon tai arvoon, ja laiminlyénnin

voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

e myyjd on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa
ostajan virheellisen késityksen edelld mainitusta paatoksesta tai siihen
verrattavasta seikasta, joka estdd ostajaa kayttamasta tai vallitsemasta

kiinteistda aiotulla tavalla

e Kkiinteistolla olevaan rakennukseen tai kiinteistolla harjoitettuun toi-
mintaan ei ole tarvittavaa lupaa eikd madréosaa tai méérdalaa voida
kiinteistonmuodostamislain (554/95) 4 luvussa tarkoitettujen rajoitus-
ten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai, milloin méaréosa tai mééaréala
on hankittu rakentamista varten, rakennuspaikaksi kéytettavaksi kiin-
teistoksi.

Ostajalla on oikeus hinnanalennukseen tai tietyin ehdoin myos oikeus purkaa
kauppa, mikali kiinteistossé on vallintavirhe. Ostajalla on my0s oikeus saada
korvaus vahingostaan. (Maakaari 540/1995, 2:18 8.)

Velkajarjestelymaarays

Tuomioistuimen antama tuomio yksityishenkil6lle, jossa tuomioistuin vahvis-
taa my6s maksuohjelman (Laki yksityishenkilon velkajarjestelystd 57/1993, 1
8).
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2 REALISOINNISTA YLEISESTI

Ulosottokaari 705/2007 (my6hemmin UK) ja sen 5 luku maarittdd sdannot ulosmita-
tun omaisuuden myynnille. Myynnilla eli realisoinnilla muutetaan ulosmitattu omai-
suus rahaksi, ellei sitd laissa erikseen kielletd tai edellytetd kaytettavéksi jotakin
muuta tapaa. Realisoinnilla saaduilla rahoilla puolestaan maksetaan velallisen velko-
ja tiettyjen periaatteiden mukaan. (Linna & Leppénen 2007, 403.) Varojen jakoon ja

tilitykseen liittyvét sdannokset méaaritellaédn UK 6 luvussa.

Jotta realisointi voidaan suorittaa, se edellyttdd ulosottoperusteen perusteella toimi-
tettua ulosottoa ja tdman liséksi ulosottoperusteella tulee olla lainvoimainen tuomio.
Ulosottoperusteeksi katsotaan myos yksipuoleinen tuomio (Linna & Leppanen 2007,
403). Yksipuolisia tuomioita annetaan mm. laiminlyodyistd pikavippimaksuista. Li-
séksi ilman ulosottoperustetta olevat julkisoikeudelliset maksut, kuten verot ja va-
kuutusmaksut, ovat ulosottokelpoisia. Realisointi voidaan kaynnistd joko ulosotto-
miehen toimittamalla ulosmittauksella, hypoteekkituomiolla tai velkajarjestelymaa-
rayksella. Ulosmitatun omaisuuden realisoinnin voi suorittaa ainoastaan joko kihla-
kunnanvouti (my6hemmin vouti) tai kihlakunnan ulosottomies (my6hemmin ulosot-
tomies) muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta. Tietyntyyppisen omaisuuden rea-
lisoinnin voi suorittaa ainoastaan vouti. Téllaista omaisuutta on mm. kiinted omai-
suus, huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttava osakeyhtion osake, alus, Kiin-
nityskelpoinen auto, yhteisomistusvene ja vakuusoikeuden alainen muu omaisuus.
(Heikkild 2013; UK 1:9 §8.)

Realisointiin liittyy tiettyja hyotymiskieltoja. Kukaan, eli asianosainen tai ulosottovi-
ranomainen, ei saa kayttdd omaksi tai toisen hyddyksi tai muutenkaan sopimattomas-
ti omaa asemaansa tai tietoja realisoinnissa. Samoin kenelldk&&n ei ole oikeutta
hankkia milladn muullakaan tavoin realisoitavaa omaisuutta, jos sitd on pidettava so-
pimattomana. Liséksi UK 1:21 8 maarittad, ettd ulosottoasioita késittelevalld virka-
miehell& ei ole oikeutta hankkia itselleen tai toiselle sellaista omaisuutta, jonka tay-
tdntdonpanotoimia han on itse ollut suorittamassa. (Pitkanen 2013b; UK 5:21 §8.)
Ulosottokaaren maarittamalla tiukalla esteellisyyssaantelylld halutaan viestittaa luot-

tamusta ulosottomiehen puolueettomuuteen. Linnan mukaan on tarkeaa, ettd vaikka
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ulosottomies on puolueeton, tulee se vahvasti nayttaa siltd myods ulospdin. Tama joh-
tuu siitd, ettd ulosottomiehen esteettdmyyteen kohdistuu suurempia odotuksia kuin
tavalliseen hallintovirkamieheen. (Linna & Leppénen 2014, 59-60.)

3 ASIANOSAISET MYYNNISSA

Varsinaisesti ulosmitatun omaisuuden myynnissa asianosaisiksi katsotaan velallinen
eli vastaaja seké velkoja eli hakija. Ndma asianosaiset voivat olla joko luonnollisia
tai juridisia henkil6itd. (Linna & Leppanen 2007, 405: UK 1:3 8.)

3.1 Velallinen eli vastaaja

Velallinen eli vastaaja on se, jota vastaan on haettu maksuvelvoitteen taytantéonpa-
no. Velallisella ei ole oikeutta kieltdd ulosmitatun omaisuuden myynti, silla hanelld
on ollut ennen ulosmittausta mahdollisuus hoitaa velkansa, mutta ei ole sita syysta tai
toisesta tehnyt. Mikéli velallisen omaisuus olisi ulosmitattu ilman, ettd hénelle olisi
annettu asiasta vireilletuloilmoitus ja maksukehotus, on hanelle paasaantoisesti an-
nettava mahdollisuus maksaa velkansa ja estdd siten omaisuuden myynti. (Linna &
Leppénen 2007, 405 ja 407-408; UK 3:33 § ja4:58.)

Velallisella on UK 5:10 8:n mukaisesti velvollisuus kysyttdessa antaa tietoa myyta-
vaan omaisuuteen liittyen. Téallaista tietoa on mm. myytédvaén omaisuuteen kohdistu-
vat kayttdoikeudet, saatavat ja esitetyt vaitteet paremmasta oikeudesta. Tama tarkoit-
taa, ettd velallisella on yleensé tiedossaan, onko esim. vastikkeita maksamatta, jotka
voivat estdd sdhkon tai veden toimittamisen. Myds myytavaan kohteeseen liittyvat
panttisaatavat oletetaan olevan velallisen tiedossa, vaikka tietoa tarkasta summasta ei
edellytetdkaan. Velallisella on velvollisuus my6s luovuttaa ulosottomiehelle sellai-
nen aineisto, mista edell& mainitut tiedot kayvat selville. Liséksi, jos velallisella on
tiedossaan omaisuuden myyntiin vaikuttavista tekijoistd, kuten esim. rakennuksen
homevaurio, tulee hanen ilmoittaa niistd ulosottomiehelle. (Turtonen 2010; Toyryla
2007, 297; UK 5:10.)
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3.2 Velkoja eli hakija

Velkojia eli hakija-asianosaisia voi yhta velallista kohtaan olla yksi tai useampi. Vel-
kojina voi olla joko yksityishenkil tai oikeushenkild kuten yritys tai yhteiso, laitos
tai saatio. Velkoja on aina myyntiobjektikohtainen. Tama tarkoittaa, ettd jokaiselle
ulosmitatulle esineelle tai kohteelle on yksi tai useampi hakija, jonka saatavia omai-

suuden myynnilld pyritdédn maksamaan. (Linna & Leppénen 2007, 405.)

Mikali hakija on ulkomainen henkild, kohdellaan hénté kuten kotimaistakin velkojaa.
UK 3:12 § kuitenkin madrittad, ettd ulkomaalaisella velkojalla on oltava Suomessa
asiamies, ellei han ole ilmoittanut tiedoksiantosoitettaan. Ulkomaalaisen on mahdol-
lista saada valtion kustantamaa tulkkausapua samalla tavalla kuin esim. aisti- tai pu-
hevikaisen asianosaisenkin. (UK 3:12 § ja 112 §.)

4 OSTAJAN OIKEUDET

Ostajalla on erityyppisia oikeuksia, kun hén ostaa ulosmitattua omaisuutta. Niit4 ovat
mm. omistusoikeus, hallintaoikeus ja oikeus virka-apuun. Kasittelen tdssé luvussa

lisaksi, ettd mita ovat ostajan vastattavat saatavat ja oikeudet.

4.1 Omistusoikeus

UK 5:3 §:n mukaan ostaja saa omistusoikeuden myytyyn omaisuuteen paasaantoises-
ti sen jalkeen, kun h&n on maksanut kauppahinnan kokonaisuudessaan. Yleisissa
huutokauppaehdoissa (Liite 2) on méaritelty selkedsti ostajan oikeudet ja velvolli-
suudet, kun omaisuus myydaan julkisessa huutokaupassa. Naistd ehdoista on toki
mahdollisuus poiketa, mikali siihen saadaan suostumus kaikilta niiltd, joita ehdot
koskevat. Tama mahdollinen ehdoista poikkeaminen ei saa kuitenkaan koitua ostajan
vahingoksi. Ostajan vahingoksi ei saa mydskaan koitua vapaalla myyntitavalla toimi-
tetusta myynnista poikkeaminen. Mikéli omaisuus myydéan vapaalla yksityismyyn-

nilla, silloin s&&nndkset maadraytyvat sekd asianosaisten sopimuksen mukaan etta
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myods Kyseistd kauppaa koskevan lainsaadadnnon perusteella. (Koulu & Lindfors
2009, 339-340; UK 5:3 8.)

4.2 Hallintaoikeus

Kun kyseessé on sellainen omaisuus, josta ostajalle tulee luovuttaa kauppakirja (kiin-
teistd, alus ja ilma-alus, asunto- ja kiinteistdosakeyhtion osakkeet), saa ostaja kayttaa
ko. omaisuutta tai pitad sitd hallussaan jo ennen kauppakirjan luovuttamista. Hanella
ei kuitenkaan ole talléin oikeutta k&yttad sitd vapaasti. T&méa tarkoittaa, ettd ennen
kauppakirjan luovutusta héanellé ei ole oikeutta kéyttdd ostamaansa omaisuutta sen
arvoa alentavalla tavalla. Sallittua kdyttéd on mm. tavanomainen asuminen Kiinteis-
t0ssd, korjaaminen sekd Kkotitarvekayttd, mutta esim. laajamittainen metsédhakkuu ei
ole sallittu. T&lla pyritd&n takaamaan se, ettd jos myynnista tehddén valitus, ei oste-
tun omaisuuden arvo ole saanut laskea mahdollisen uuden myynnin vuoksi. Ostajalla
on myds oikeus tarkistaa ostamansa omaisuuden kunto jo ennen sen haltuun ottamis-
ta. (Koulu & Lindfors 2009, 340-341; UK 5:4 8.)

4.3 Oikeus saada virka-apua

Omistajalla on oikeus saada pyydettdessa virka-apua ulosottomieheltd omaisuuden
haltuun saamiseksi (UK 5:5 §). Virka-apua on mahdollisuus saada sen jélkeen, kun
ostajalla on hallintaoikeus ko. omaisuuteen. Mikali kyseessa on Kiinteistd tai asuin-
tai liikehuoneisto, sovelletaan UK 7 luvun haatosaannoksia. Taytantéonpanoperus-
teena on téllin huutokauppapdytakirja tai kauppakirja. Mikali kyseessé on irtain
omaisuus, joka on jaanyt myytéessa velallisen haltuun, eikéd velallinen luovuta sita
vapaaehtoisesti, on ulosottomiehen velvollisuus noutaa se ostajan pyynndsta. Valitus
myynnisté tai ulosmittauksesta ei ole este virka-avun antamiselle. Valitus tulee kui-
tenkin ottaa huomioon, mikali tuomioistuin maaraa taytantdonpanon keskeytettavék-
si. (Turtonen 2010; UK 5:5 8.)
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4.4 Ostajan vastattavat saatavat ja oikeudet

Ostaja tai myyty omaisuus vastaa ainoastaan niistd saatavista ja oikeuksista, joiden
siirtymisesté ostaja on sopinut tai joiden on ilmoitettu pysyvan voimassa tai siirtyvén
ostajan vastattavaksi myynnissa (UK 5:6 8). Tamé tarkoittaa, ettd ulosoton valityk-
selld omaisuutta ostaneen tulee voida luottaa siihen, ettd jo tarjousta tehdesséan hén
tietdd, mitk& saatavat ja oikeudet jadvat rasittamaan h&ntd tai myytyd omaisuutta.
Mikali ulosottomies ei ole velvoitteita ilmoittanut huutokaupan alussa, ei ostaja tai
myyty omaisuus myoskaan naisté velvoitteista vastaa. Tallaisia siirtyvia saatavia tai
oikeuksia, jotka voivat tulla ostajan vastattavaksi, on mm. myyjén kauppahintasaata-
va, jos velallinen on saanut kiinteiston ehdollisesti eikd myyja ole vaatinut asian-
osaiskeskustelussa kauppahintasaatavaansa. Jos taas ehto koskee muuta kuin kaup-
pahinnan maksamista, myydaan omaisuus ehto séilyttden. Kiinteistoverosta puoles-
taan vastaa se, joka vuoden alussa omisti kiinteiston. Ulosottotoimin myytdessa uu-
delle omistajalle ei synny vastuuta kyseisen vuoden verosta. (Turtonen 2010; UK 5:6
8.)

5 MYYNTITAVAN VALINTA

Ulosmitattua omaisuutta ei luovuteta sellaisenaan velkojille, vaan omaisuus pysyy
ulosmittaustilassa, kunnes se muutetaan rahaksi myyntitoimilla siten kun ulosotto-
kaari tai muun etusijainen laki méérittad (Linna 2008, 157). Ulosottomiehen tehtava
on valita ulosmitatulle omaisuudelle realisointitapa. Realisoinnissa on olemassa kaksi
myyntimuotoa: julkinen huutokauppa ja vapaa myynti. Myyntitavan valinnan tarkoi-
tuksena on saada myynnistd mahdollisimman hyva tulos eli saada realisoidusta omai-
suudesta mahdollisimman suuri nettosumma mahdollisimman nopeasti (Turtonen
2010). Mikali myyntitavan valinnassa on epdaselvyyttd, valitsee vouti tavan, jolla
myyntid l&hdetéd&n suorittamaan. Asianosaisten valitusoikeus on rajoitettu, silld UK
5:2 8:n mukaan myynti voidaan kumota vedoten myyntitavan valintaan ainoastaan
silloin, kun kiinteistosta tai arvokkaasta irtaimesta omaisuudesta olisi saatu suurempi
tuotto jollakin muulla myyntitavalla. (Moykky & Rajamaki 2013; UK 5:1§-28.)
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Vaikka asianosaisten mahdollisuutta vaikuttaa myyntitapaan on rajoitettu, on heidan
suojakseen madritetty kiinteiston tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa
vahimmaishintaa koskevia sdédnnoksid. UK 5:23 § madarittad, ettd korkeinta tarjousta
ei saa hyvaksyd, mikali ulosottomies arvioi tarjouksen alittavan selvasti kdyvén hin-
nan ko. paikkakunnalla, tai se alittaa jalometallin arvon tai muun vastaavan péivan
hinnan, tai arvopapereiden tai arvo-osuuksien hinta alittaa myyntipdivaa edeltaneen
julkistetun ostonoteerauksen. (UK 5:23 §.)

Edellisen liséksi asianosaisten suojaksi on maéritelty UK 5:34 8:ssd alin hyvéksytty
tarjous irtaimen omaisuuden huutokaupassa. Alimman hyvaksytyn tarjouksen tulee
kattaa “tdytantdonpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu sekd pantin tai pidatysoi-
keuden saatava etuoikeutetulta maarélta, jos talla on oikeus pitdd omaisuus hallus-
saan tai panttauksesta on tehty omaisuuden hallintaa vastaava kirjaus.” Edelld oleva

koskee lisaksi myds velalliselle kuuluvaa maaraosan myyntia. (UK 5:34 8.)

UK 5:54 § méarittad, ettd kiinteiston huutokaupassa alimman hyvéksytyn tarjouksen
tulee peittdd “tadytdntoonpanokulut ja myyntimaksu seki sellaiset etuoikeussaatavat,
joilla on parempi etuoikeus kuin 55 8:ssd tarkoitetulla hakijan saatavalla. Maarasta
vahennetddn mahdollinen kiinteistosta kannettu tulo. Tallaista tuloa voi olla kiinteis-
tolta tehty puu- tai heindkauppa. Panttisaatava, joka kohdistuu myds toiseen kiinteis-
toon, otetaan huomioon tidysimiiridisesti alimmassa hyvéksyttdvissd tarjouksessa.”
Viitatussa 55 §:ssd madritellddn, ettd “hakijalla on oikeus kieltdd kiinteiston myynti,
jollei hdnen etuoikeussaatavansa peity. Maaradavaa on se hakijan tai hakijoiden etuoi-
keussaatavasta, jolla on paras etuoikeus ja josta on kiinteiston myyntiin oikeuttava
ulosottoperuste.” (UK 5:54 § - 55 8.)

5.1 Julkinen huutokauppa

Julkinen huutokauppa, josta on aiemmin kdytetty myds nimitystd pakkohuutokauppa,
on ollut realisoinnissa kaytetyistd myyntitavoista yleisin. Nykyaan nettihuutokauppaa
kéytetdan yleisimmin, koska se tavoittaa laajemman asiakaskunnan. Nettihuutokau-

pasta lisdad kohdassa 5.2. Seké kiintedd ettd irtainta ulosmitattua omaisuutta voidaan
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myyda ulosottomiehen toimittamalla julkisella huutokaupalla. Ulosottomiehen toi-
mittama julkinen huutokauppa soveltuu kaikkeen ulosmitattuun omaisuuden rea-
lisointiin, eiké& se vaadi asianosaisten suostumuksia (Heikkila 2013). Velalliselle ja
yhteisomistajille on kuitenkin erikseen ilmoitettava huutokaupasta. Myynti-
ilmoitukset julkaistaan paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssa sanomalehdessa ja li-
séksi myos oikeus.fi ja huutokaupat.com — sivustoilla. (MOykky & Rajamaki 2013.)

5.2 Nettihuutokauppa

Ulosotossa nettihuutokauppa on UK 5:76 §:n mukainen ulosottomiehen toimittama
vapaa virallismyynti. Nettihuutokauppa soveltuu seka irtaimen ettd Kiintedn omai-
suuden realisointiin. Vouti toimittaa kiintedn ja kiinnityskelpoisen omaisuuden netti-
huutokaupan, ulosottomies hoitaa puolestaan tavallisen irtaimiston nettihuutokaupan.
(Kopio 2013.)

Nettihuutokauppa soveltuu hyvin ulosmitatun omaisuuden realisointiin silloin, kun
vapaan myynnin edellytykset tayttyvat. Tama tarkoittaa, ettd kaikki oikeudenhaltijat
tulee tuntea ja myynnille on heidan suostumus. Toinen vaihtoehto on, ettd etuoikeus-
saatavat peittyvét ja kauppahinta vastaa kaypaa hintaa. Myo6s silloin nettihuutokau-
pan kayttd on perusteltua, kun normaalissa julkisessa huutokaupassa tarjous on hylat-
ty. Talldin vaatimuksena on, ettd kauppahinta nousee annettua tarjousta korkeammal-
le eikéd alita kdypééa hintaa. (Kopio 2013.)

Nettihuutokaupalla saavutetaan valtakunnallinen nékyvyys ja se takaa myos tarjous-
ten tekemisen pitkienkin vélimatkojen takaa ja virka-ajan ulkopuolella. Naista syista
nettihuutokaupan avulla on helpompi myyda mm. suuria omaisuuseria ja erikoisko-
neita. Samoin arvokiinteistot, mokit, alukset ja muu kohteet, joilla on erikoinen kayt-
totarkoitus, tavoittaa suuremman asiakaskunnan kuin julkinen huutokauppa. Netti-
huutokauppakohteelle voidaan jarjestad esittelytilaisuus tai omatoiminen tutustumi-
nen esim. metsépalstalle. Nettihuutokaupassa annetaan paivamaara ja kellonaika, jol-
loin nettihuutokauppa pééattyy. Ulosottomies ottaa yhteyttd korkeimman tarjouksen

jattaneeseen ja he sopivat kauppahinnan maksamisesta. (Kopio 2013.)
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Nettihuutokaupassa otetaan vastaan myos Kirjallisia tarjouksia, koska huutaminen
netissa vaatii pankkitunnukset. Kaikilla ostajachdokkailla ei valttamatta ole pankki-
tunnuksia kaytdssaan, joten kirjallisilla tarjouksilla taataan tasapuolinen kohtelu kai-
kille. (Mdykyn henkilékohtainen tiedonanto 23.5.2014.)

5.3 Vapaa myynti

Vapaaksi myynniksi katsotaan kaikki muu kuin ulosottomiehen toimittaman huuto-
kauppa. Ulosottomiehelld on oikeus antaa ulosmitattu omaisuus ulkopuoliselle myy-
tavaksi toimeksiannolla tai vahittain. Vapaan myynnin saannot méaarittdd UK 5:75 § -
77 8:t. Mikali ulosottomies katsoo, ettd vapaan myynnin edellytykset tayttyvét, tulee
hanen tehdd p&atds kyseiseen tilanteeseen tarkoituksenmukaisimmasta seké asian-
mukaisimmasta myyntitavasta. Kriteerind on, ettd myynnista saadaan paras mahdol-
linen tulos. Siind tulee ottaa huomioon kauppahinta, myynnista aiheutuneet kustan-
nukset, kuten esim. kiinteistovélittdjan palkkio, sekda myyntiin kuluva aika. Hallituk-
sen esityksen HE 13/2005 (mydhemmin HE 13/2005) mukaan vapaan myynnin tar-
koituksena on antaa joustava vaihtoehto ulosottomiehen toimittamalle huutokaupalle.
Liséksi HE 13/2005 mukaan vapaasta myynnista voidaan odottaa saatavan parempi
tuotto kuin huutokaupasta. Vapaata myyntia on yksityisen toimittama huutokauppa
(UK 5:75 8), ulosottomiehen toimittama vapaa myynti kuten nettihuutokauppa (UK
5:76 8) sekd muu vapaa myynti (UK 5:77 8), jota kasitellddn kohdassa 5.5. (HE
13/2005; Toyryla 2007, 343-344.)

UK 5:75 8:ss& on s&annokset yksityisen toimittamalle huutokaupalle. Ulosottomies
voi antaa toimeksiantona irtaimen omaisuuden myynnin luotettavalle huutokaupan-
toimittajalle, mikali katsoo sen myynnin kannalta tarkoituksenmukaiseksi. Kiinteis-
ton huutokauppaa ei kuitenkaan voi antaa ulkopuoliselle, koska siihen liittyy usein
sellaisia lainkayttoratkaisuja, jotka vaativat ulosottomiehen paatoksia. Téllaisia ovat

mm. etuoikeuden méaérittdminen. (Toyryla 2007, 344.)

Vapaan myynnin voi toimittaa joko ulosottomies itse tai h&dn voi antaa myynnin hoi-
dettavaksi yksityiselle huutokaupanpitdjalle, kiinteistonvalittdjan suoritettavaksi tai

vaikkapa velallisen itsensd hoidettavaksi. Nimestaan huolimatta vapaa myynti on
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pakkorealisointia kuten ulosottomiehen toimittama julkinen huutokauppakin. (Koulu
& Lindfors 2009, 293.)

5.4 Pikamyynti

Pikamyynnilld tarkoitetaan nopeasti toteutettavaan ulosmitatun omaisuuden rea-
lisointiprosessia. Sitd k&ytetdén tilanteissa, joissa myynti tulee hoitaa mahdollisim-
man nopeasti, jotta omaisuuden arvo ei ehdi laskea tai hdvita kokonaan esim. pilaan-
tumisen vuoksi. Téllainen tilanne voi olla, jos esim. vihannestukun tai kukkakaupan
vaihto-omaisuus realisoidaan. Niissd on paljon nopeasti pilaantuvaa tavaraa ja pika-
myynnilla pyritdén séilyttdmaan varaston arvo, jotta se ei pilaantumisen vuoksi laski-
si tai havidisi kokonaan. Pikamyyntid kaytetddn ulosmitatun omaisuuden realisoin-

nissa kuitenkin melko harvoin. (Mdykyn henkil6kohtainen tiedonanto 23.5.2014.)

Pikamyynnissa on huomioitava, ettd velallinen menettdd ulosmittauksen myota oi-
keutensa luovuttaa kiinteisto, joten se vaatii aina ulosottomiehen luvan. Lupa myon-
netdan, jos kaikki saatavat kertyvat ja erityiset oikeudet pysyvat. Vahimmaisvaati-
muksena on, ettd kaikki velkojat antavat menettelylle suostumuksensa. Pikamyynnin
ollessa kyseessa my0s asianosaisluettelo ja jakoluettelo tulisi laatia. Kuitenkin jokai-
nen tapaus on yksilollinen, joten niiden laadinta riippuu asian kiireellisyydesta. Pi-
kamyynnissakin omaisuudelle tulee mééritella alin hyvaksytty hinta, jota ei voida

alittaa. Luvan pikamyynnille antaa vouti. (Kopio, Lehtomaa, & Pitkénen 2013.)

5.5 Muu vapaa myynti

Mikali irtainta tai kiintedd omaisuutta ei myyda UK 5:75 §:n mukaisesti eli yksityi-
sen toimittamalla julkisella huutokaupalla tai UK 5:76 8:n tarkoittamalla ulosotto-
miehen toimittamassa vapaalla myynnillg, voidaan myynti antaa UK 5:77 §:n perus-
teella ulkopuoliselle pantin haltijalle tai velallisen itsensa tehtévaksi. Tdma kuitenkin
edellyttdd, ettd sekd velallinen ettd kaikki velkojat ja muut kohteen oikeuksien halti-
jat hyvédksyvat tdman, ja ettd kaikki oikeuden haltijat ovat tiedossa. Talloin esim.
Kiinteiston myynti voidaan antaa kiinteistonvélittdjan toimitettavaksi. Ulosottomie-
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hen tehtdvan on tallaisessa tilanteessa huolehtia, ettd myynti hoidetaan kaikkien asi-
anosaisten sopimalla tavalla. Mikéli ndyttaa silt4, etta sovittu menettely ei ole asian-
mukainen tai se johtaa mahdollisesti Kkiistoihin, voi ulosottomies kieltdd myynnin,

silla hanelld on yleinen valvontavelvollisuus. (Turtonen 2010.)

Muuta vapaata myyntia kaytetadn yleisimmin silloin, kun ulosmitattua omaisuutta
rasittaa kiinnitys ja, seka kiinnityksen haltija etta velallinen haluavat realisoinnin ta-
pahtuvan muulla vapaalla myynnilld. Samoin muuta vapaata myyntia kéytetdan vai-
keasti huutokaupattavien ja vihdarvoisten kohteiden, kuten mummonmaokkien” rea-
lisoinnissa. Tdma johtuu siitd, ettd tallaisten kohteiden huutokauppakulut nousevat
helposti kohtuuttoman korkeiksi siihen ndhden, mitd kauppahinnasta jaisi jaettavaa
hakijoille. (Turtonen 2010.)

Mikéali kaupattavalla omaisuudella on péivan hinta, kuten jalometalliesineilld tai
porssiosakkeilla, voidaan ne myyda luotettavalla tavalla selvitettyyn paivéan hintaan.
Tama tarkoittaa, ettd kultaesineet voidaan myydéa sisaanostohintaan kultasepanliik-
keeseen ja julkisen kaupanké&ynnin osakkeet voidaan myyda arvopaperiporssin véli-
tyksell&. (Turtonen 2010.)

5.6 Tilastoja

Realisoidun omaisuuden myyntiin liittyvia tilastoja pitaa ylla Valtakunnanvoudinvi-
rasto. Kun tarkastellaan ulosmitatun omaisuuden myynteja vuosina 2011 — 2013 (tau-
lukko 1), havaitaan, ettd nousua on tapahtunut joka vuosi. Asunto-osakkeiden myynti
on kasvanut kyseisell4 tarkasteluvalilla kappalemaaraisesti noin 13 %, muun irtaimen
omaisuuden myynti on kasvanut noin 25 % ja kiinteist6jen myynti on kasvanut noin
19 %. Rauenneet kiinteistéjen myynnit vaihtelevat suuresti eri vuosina. Rauenneilla
myynneilla tarkoitetaan, ettd velkoja on peruuttanut myyntipyynnon tai tehtya kaup-

pahintatarjousta ei ole hyvéksytty.



Taulukko 1. Ulosmitatun omaisuuden myynnit vuosina 2011 — 2013.
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Lahde: Valtakunnanvoudinvirasto Ulosottolaitoksen toimintakertomus vuodelta 2013

2011 2012 2013

kpl kpl kpl
Asunto-osakkeiden myynnit 425 463 489
Muun irtaimen myynnit 661 844 883
Kiinteistdjen myynnit, toteutuneet 942 1045 1168
Kiinteistéjen myynnit, rauenneet 425 189 272
YHTEENSA 2453 2541 2812

Koko maassa on 22 ulosottopiirid. Alla olevaan taulukkoon (taulukko 2) on otettu

poimintoja eri puolelta Suomea. Kun tarkastellaan ulosottomiesten (taulukossa kéyte-

tadn lyhennystd “uom”) suorittamia realisointeja vuodelta 2012 ulosottopiirin mukai-

sesti, havaitaan, ettd asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen realisointi tapahtuu suurim-

malta osin vapaalla myynnilla tai ulosottomiehen toimittamana. Muu irtain omaisuus

realisoidaan p&aosin ulosottomiehen toimittamana, tosin eroja I0ytyy eri ulosottopii-

rien valilla.

Taulukko 2. Ulosottomiesten suorittamat realisoinnit 2012.

Lahde: Valtakunnanvoudinvirasto: Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2012

Asunto-osakkeiden Muut irtaimen Kiinteistojen Rauenneet Kiinteistojen
realisointi realisointi realisointi realisoinnit
Huuto- Uom  Vapaat [Huuto- Uom  Vapaat |Huuto- Uom  Vapaat |Huuto- Uom  Vapaat
) . kaupat myymat myynnit|kaupat myymat myynnit|kaupat myymat myynnit|kaupat myymat myynnit
Léani, ulosottopiiri kol  kpl kpl  |kpl kpl kol [kpl kol kpl kol kpl kol

HELSINKI 16 6 50 63 7 4 4 20 - - -
OULUN SEUTU 1 4 8 1 11 - 25 24 1 5 2
PIRKANMAA 8 8 17 10 36 5 22 18 38 5 -
POHJOIS-SAVO 2 8 51 4 29 28 4 11 3
SATAKUNTA - 8 3 26 - 23 24 2 -
VARSINAIS-SUOMI | 15 23 18 29 27 5 18 20 26 11 4 1
KOKO MAA (22) 81 133 249 | 223 548 73 | 155 387 503 | 63 99 27
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6 MYYNNIN OIKEUSVAIKUTUKSET

Ulosmitatun omaisuuden myynnilla on my0ds oikeusvaikutuksia. Entd jos myytava
omaisuus osoittautuukin varastetuksi tai tuote ei vastaakaan niitd ominaisuuksia, mita
siitd on myyntiesitteessé kerrottu? Né&itd kysymyksid avataan téssa luvussa. Lisaksi

selvitetdn, kenelld on oikeus erddntyvaan tuottoon myyntikohteesta.

6.1 Oikeudellinen virhe

Mikali myyty omaisuus ei ole kuulunutkaan velalliselle tai siihen on kohdistunut si-
vullisen pantti- tai erityinen oikeus, on kyseessd UK 5:8 §:n mukainen oikeudellinen
virhe. Tama koskee kaikkea omaisuutta, joka on realisoitu ulosottomenettelylla riip-
pumatta siitd, onko kyseessa irtain vai kiinted omaisuus tai onko se arvokasta vai vé-
haarvoista omaisuutta (Koulu & Lindfors 2009, 345). Sen jalkeen, kun omistusoikeus
on siirtynyt ostajalle, ei oikea omistaja voi enédé esittdd vaatimuksia ostajaa vastaan.
Myoskaéan velkojat eivat voi, omistusoikeuden jo siirryttya ostajalle, esittdd saamis-
vaateitaan. Tast4 kuitenkin poiketaan, mikéli ostaja on ollut vilpillinen tai omaisuus
on hankittu népistamélla, varastamalla, ryostamélla tai kiristamalld. N&issa tapauk-
sissa oikean omistajan on oikeus saada myyty omaisuus takaisin ilman lunastusta.
(Turtonen 2010; UK 5:8 8.) Ostajalla on kuitenkin tallaisessa tilanteessa UK 5:9 §:n
mukaisesti oikeus saada valtiolta vahingonkorvausta. Toinen vaihtoehto on, ettd oi-
kea omistaja saa korvauksen valtiolta, mikéli myynnistd saadut varat on jo ehditty
lopullisesti tilittda velkojille. (Koulu & Lindfors 2009, 346; UK 5:9 8.)

6.2 Virhe myyntikohteessa

Paasaantoisesti ulosmitattu omaisuus myydaan siind kunnossa kuin se myyntihetkell&
on. Mutta mikali myynti koskee kiinteistdd tai arvokasta irtaimistoa, saatetaan osta-
jalle antaa hinnanalennusta tai kauppa voidaan kumota UK 5:12 8:n mukaisesti, mi-
kéli myyty tuote ei vastaa niit4 tietoja tai ominaisuuksia, joita ostajalle on ennen
myyntid annettu. T&lloin kyseessd on UK 5:11 §:n mukainen tosiasiallinen virhe.

Laatuvirhe on kyseessé silloin, kun tuote ei ole ollut siind kunnossa, jollaiseksi ostaja



23

on voinut sen perustellusti olettaa olevan. Omaisuudessa katsotaan olevan vallinta-
virhe silloin, kun ostaja ei saa omaisuuteen normaalia kaytto- tai méardysvaltaa vi-
ranomaisten maaraamien rajoitusten vuoksi. Kaikista naista virhetyypeista kaytetaan
yhteisnimitysta tosiasiallinen virhe. (Koulu & Lindfors 2009, 348; UK 5:11 8- 12 8.)

Arvokkaan irtaimen omaisuuden ja kiintedn omaisuuden osalta ulosottomiehelld on
UK 5:15 §:n mukaan velvollisuus tarkistaa omaisuuden kunto ja selvittdd myos sen
kaypa arvo. Myytéavasta omaisuudesta on myds laadittava myyntiesite, johon ostajat
voivat tutustua jo ennen myyntid. Myyntiesite vastaa esim. Kiinteistovélittajien
myyntiesitettd. (Heikkild 2013; UK 5:15 8.) Omaisuudessa katsotaan olevan tosiasi-
allinen virhe, mikali ulosottomies on antanut myytavasta omaisuuden ominaisuuksis-
ta tai kayttomahdollisuuksista olennaisesti poikkeavaa tai virheellistd tietoa, joka
saattaa vaikuttaa kauppaan. Téllainen virhe voi olla esim. myynti-ilmoituksessa tai
esittelytilaisuudessa annettu vaara tieto asunnon tai kiinteiston pinta-alasta tai raken-
nusvuodesta. Myds puuttuva tai olennainen tieto myyntikohteesta tai myyntikohteen
olosuhteiden edellyttdmad huomattavasti huonompi kunto voidaan katsoa virheeksi.
Mikali ostaja on tiedustellut ennen huutokauppaa jotakin tiettyd ominaisuutta myyn-
tikohteesta, voidaan myds siitd annettu virheellinen tieto katsoa olennaiseksi, vaikka
sité ei ilman tiedustelua olisi olennaiseksi katsottukaan. Virhetté ei kuitenkaan katso-
ta olevan, jos vaara tieto korjataan viimeistadn ennen huutokaupan alkua. (Koulu &
Lindfors 2009, 349-350.)

Kéytannon esimerkkina tosiasiallisesta virheestd on tapaus, jossa ulosottoviranomai-
nen oli myynyt ulosmitatun matkailuauton. Ostaja oli hieman myéhemmin huoman-
nut, ettd matkailuauton mittarilukema ja huoltokirjan mukainen mittarilukema eivét
tdsmanneet. Kavi ilmi, ettd matkamittaria oli kddnnetty taaksepéin ja se osoitti ajoki-
lometreja olevan huomattavasti vahemmén kuin mitd matkailuautolla todellisuudessa
oli ajettu. Ostaja ilmoitti asiasta ulosottovirastoon, joka tuli siihen tulokseen, etta
kauppa kumottiin ja matkailuauto palautettiin ulosottoviraston haltuun. Ulosottovi-
rasto jarjesti uuden myynnin asuntovaunulle korjatuin tiedoin. (Méykyn henkilékoh-
tainen tiedonanto 23.5.2014.)

Jos Kiinteist0 tai arvokas omaisuus myydéan vapaalla yksityismyynnillg, ei ostaja voi

vedota UK 5:11 &:n mukaiseen tosiasialliseen virheeseen. Téllaisessa tapauksessa
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riitatilanteessa sovelletaan siviilioikeudellisia saanndksid omaisuudessa olevasta vir-
heestd. (Koulu & Lindfors 2009, 349; UK 5:11 8.)

6.3 Erdintyva tuotto

UK 5:14 § maérittad, ettd sellainen myyntikohteen vuokra tai tuotto, joka erdantyy
vasta myyntipaivén jalkeen, kuuluu ostajalle, vaikka itse tuotto olisikin kertynyt jo
ennen myyntipdivad. Ennen myyntipdivaad erddntyvé tuotto puolestaan kannetaan
velkojien hyvéksi. Jos kyse on kasvavasta sadosta, kuuluu se myyntikohteeseen. En-
nen myyntia korjattu sato myydaén joko kiinteiston kanssa tai erikseen. Mikali sato
on korjattu jo ennen ulosmittausta, voidaan se myydéa Kiinteiston kanssa, ellei se

loukkaa tuntuvasti muun velkojan maksunsaantia. (Linna 2008, 166; UK 5:14 §.)

7 YHTEISOMISTUSESINE REALISOINNIN KOHTEENA

Velallisella voi olla jonkun toisen henkildn kanssa yhteisomistuksessa olevia esinei-
té, jotka joutuvat ulosmittauksen kohteeksi. Talloin myds ei-velallisen osuus esinees-
t4 on mahdollista myydé& ulosottomenettelyssa. Tdma on kuitenkin viimeinen vaihto-
ehto, sill& aina ensin pyritéén realisoimaan vain velallisen omistusosuus omaisuudes-
ta. Sitd tarjotaan yleensa ensin muille yhteisomistajille ostettavaksi. Tarjous hyvaksy-
taan, mikali se peittdd alimman tarjouksen, eika selvasi alita summaa, joka tulisi ve-
lallisen osuudelle, jos koko yhteisomistusesine myytaisiin. (Toyryla 2007, 348; UK
5:81 8.) Yhteisomistus merkitsee siis sit4, etta sivullinen voi joutua luopumaan omis-
tuksestaan tayttd korvausta vastaan, jotta velallisen velkojat saisivat suorituksen.
Nain siksi, ettd muussa tapauksessa yhteisomistus olisi yksinomistusta suojatumpaa
velkojia vastaan. (Linna & Leppénen 2007, 323-324.)
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7.1 Yhteisomistusesineen myynti

Mikéali yhteisomistajat eivat halua ostaa velallisen osuutta, myydéaan koko yhteis-
omistuksessa oleva esine joko huutokaupalla tai vapaalla myynnilla. Kauppahinnan
tulee kuitenkin vastata kdypéa hintaa. Taméan lisaksi, jos kyseessé on kiinteisto, tulee
kauppahinnan peittdd maaraosuuksiin jaettuna koko kiinteistoén ja muiden kuin ve-
lallisen osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat. Tdma tarkoittaa, ettd kaikki erityiset
oikeudet, jotka on mainittu asianosaisluettelossa, pysyvét voimassa. Samoin kauppa-
hinnan tulee peittaa kaikki kiinteistoon kohdistuvat panttisaatavat, myds muiden kuin
velallisen maaréosuuksiin kohdistuvat panttisaatavat. Taytantoonpanokulut ja myyn-
timaksu maksetaan velallisen osuudesta. Muiden yhteisomistajien osuudesta ei perita
ulosottomaksuja (Toyryla 2007, 349; UK5:82 §.) Talla tavoitellaan parempaa hintaa
velallisen osuudelle kuin mité saataisiin, jos myytaisiin vain velallisen oma osuus
(HE 13/2005).

7.2 Yhteisomistuksessa olevan vakituisen asunnon myynti

Jos yhteisomistus koskee vakituista asuntoa, méérittad UK 5:83 §, ettd ulosottomies
ei saa myyda omaisuutta ilman yhteisomistajan suostumusta. Velkojien oikeuksien
kannalta on kuitenkin vélttamatontd, ettd myods asunto voidaan kayttaa velan maksa-
miseen, varsinkin jos velallisella on huomattava varallisuus Kiinni yhteisessa asun-
nossa. Velkojien intressin tulee olla kuitenkin huomattava, jotta td4hén ryhdyttaisiin.
Tama tarkoittaa, etta perintatuloksen tulee olla selkedsti aiheutettuja haittoja suurem-
pi. Edellytyksend on myds, ettd mitddn muuta ulosmittauskelpoista omaisuutta ei ole
saatavilla lahiaikoina. Tarvittaessa ulosottomies voi kaynnistda yhteysomistussuhteen
purkamisen yhteisomistuslain (180/1958) mukaisesti. Yhteisomistuslain 9 8 madrit-
t&4, ettd ensisijainen keino purkaa yhteisomistus on jakaa omaisuus. Mikéli se ei ole
mahdollista tai se aiheuttaa likaa kustannuksia tai alentaa omaisuuden arvoa huomat-
tavasti, voi tuomioistuin maaratd esineen myytavéksi, jotta yhteisomistus saadaan
purettua. (Turtonen 2010; UK 5:83 §; yhteisomistuslaki 180/1958, 9 §.)
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8 HUUTOKAUPPA

Huutokaupassa tarjoukset esitetddn nostotarjouksina, mutta ulosottomiehelld on
mahdollisuus pyytad myos Kirjallisia tarjouksia jo ennen huutokauppaa. Nama Kirjal-
liset tarjoukset huomioidaan huutokaupan yhteydessé nostotarjouksina. Huutokaupan
paatyttya kauppahinta maksetaan tilaisuuden paattyessa. Ulosottomiehelld on mah-
dollisuus antaa ostajalle maksuaikaa enintdén kuusi viikkoa, mutta tassa tapauksessa
ostajan tulee maksaa paikanpaalla ké&siraha, joka voi olla enintddn 20 prosenttia
kauppahinnasta. UK 5:24 8:n mukaan ké&sirahaksi k&y joko ké&teinen, siihen rinnastet-

tava maksuvaline tai vakuus. (Ulosottoviraston www-sivut 2014; UK 5:24 8.)

8.1 Huutokauppaehdot

Ulosoton yleiset huutokauppaehdot méaritellddn UK 5 luvussa. Naitd on kasitelty jo

edellisissa kohdissa, mutta avaan niita vield tassa lyhyesti:

3 8§ Ostaja saa omistusoikeuden myytyyn omaisuuteen, kun hdn on maksanut
koko kauppahinnan tai kun han on saanut kohteeseen liittyvan kauppakirjan.

4 § Hallintaoikeus siirtyy ostajalle kun kauppahinta on maksettu, mutta jos
omaisuudesta tulee tehda kauppakirja, ei omaisuutta saa kayttdd sen arvoa
alentavalla tavalla. Omaisuus sdilytetadn ulosottomiehen toimesta kunnes os-
taja ottaa sen haltuun. Mikéli ostaja ei nouda omaisuutta, saa ulosottomies
myyda sen uudelleen. Ostajalla on oikeus tarkistaa myytavan omaisuuden

kunto jo ennen sen haltuun ottamista.

5 § Ostaja voi pyytaa ulosottomieheltd virka-apua omaisuuden haltuun saami-
seksi, mikali velallinen kayttad myytyja tiloja sen jalkeen kun ostaja on mak-

sanut kauppahinnan. Tall6in ulosottomiehelld on oikeus suorittaa haato.

6 8§ Ostajan vastuulla on vain sovitut tai ulosottomiehen ilmoittamat saatavat

ja velvoitteet. Huoneen- tai maanvuokrasopimus voidaan irtisanoa tai purkaa.
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7 8 Ulosottomies selvittdd ennen myyntid kohteeseen mahdolliset saatavat ja
maksut, jotka tulee suorittaa ennen kuin ostaja saa kohteen omistukseensa.

8 § Kun kohteen omistusoikeus on siirtynyt, ei omistajaa vastaan voida esit-
taa vaitettd paremmasta oikeudesta, ellei ostaja tiennyt sivullisen omistusoi-
keudesta.

11 § P&&saantoisesti omaisuus myydaén siind kunnossa kuin se myyntihetkel-
I& on; kiinteiston ja arvokkaan irtaimiston osalta on tiettyj& poikkeuksia ku-
ten:
e omaisuus olennaisesti poikkeaa niista tiedoista, jotka ulosottomies on
myynti-ilmoituksessa tai muutoin ennen myyntid antanut olennaisista
omaisuuden ominaisuuksista tai kayttoon vaikuttavista seikoista, ja

virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

e ulosottomies on laiminlyonyt antaa tiedon olennaisista omaisuuden
ominaisuuksista tai kayttoon vaikuttavista seikoista, ja antamatta
jaaneen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

e Omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on

olosuhteet huomioon ottaen ollut perusteltua aihetta edellyttaa.”

12 § Ostajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta tai myynnin kumoamista vir-

heen perusteella.

14 § Myyntipdivan jalkeen erdéntyvé vuokra tai muu tuotto kuuluu ostajalle.

23 8 Mikéli korkein tarjottu hinta kiinteistosta tai arvokkaasta irtaimistosta
alittaa selvasti omaisuuden kéyvén hinnan paikkakunnalla, ei tarjousta hyvak-
sytd. Mikéli korkeinta tarjousta hyvaksytd, jarjestetddn uusi myynti. Uutta
myyntid ei jéarjestetd, mik&li hakija kieltdd sen tai ulosottomies arvioi sen
kannattamattomaksi. Jos uutta myyntid ei jarjestetd tai omaisuutta ei myyda

muulla tavalla, peruutetaan ulosmittaus.
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24 8 Ulosottomies voi antaa ostajalle kuusi viikkoa maksuaikaa; mahdollinen
kasiraha on maksettava valittomésti. Ostajan tulee maksaa kauppahinnalle
korkolain mukaisesti korkoa maksuajalta, mikali hanelle on myénnetty mak-

suaikaa.

25 § Ostajalla on korvausvelvollisuus, mikéli uusi huutokauppa joudutaan
toimittamaan siitd syystd, etta hén ei ole maksanut kauppahintaa. Korvaukset
muodostuvat mahdollisesta erotuksesta vanhan ja uuden huutokaupan kor-
keimman tarjouksen valill4, sekd uudesta huutokaupasta aiheutuneet kulut,

mikali niitd ei saada katettua uuden huutokaupan ylijagamallé.

26 § Panttisaatavan pd&doman siirtyminen voidaan sopia velkojan ja ostajan

valilla. Jos muuta ei sovita, saatava siirtyy ostajan vastattavaksi.

Kiinteiston varainsiirtovero on 4 %, asunto-osakkeen ja kiinteistdosakeyhtion
osakkeen varainsiirtovero on 2 % ja muiden arvopapereiden varainsiirtovero
on 1,6 %.

Néitd yleisia huutokauppaehtoja sovelletaan julkiseen huutokauppaan, jonka paa-
séantoisesti ulosottomies toimittaa. Naita saantdja sovelletaan tdman lisdksi myos
tietyin ehdoin ulosottomiehen toimittamaan vapaaseen myyntiin, kuten myds yksityi-
sen toimittamaan huutokauppaan. (Turtonen 2010.) Kokonaisuudessaan ulosoton
yleiset huutokauppaehdot on tdman opinnaytetyon liitteessé 2, ja se on l0ydettavissa

myos Ulosottoviraston www-sivuilta.

8.2 Ulosottomiehen velvoitteet ennen huutokauppaa

Ulosottomiehelld on velvollisuus ennen huutokauppaa tarkistaa, ettei huutokaupatta-
vaan esineeseen kohdistu vakuusoikeuksia tai niita vastaavia vaateita. Tat4 toimenpi-
dettd kutsutaan vaadeselvittelyksi. Velallisella on velvollisuus kertoa omaisuuteen
kohdistuvista oikeuksista ulosottomiehen sitd tiedustellessa, mutta ulosottomiehen
tulee my6s UK 5:29 8:n mukaisesti selvittda eri rekistereihin kirjatut panttioikeudet

ja kiinnitykset sekd saatavien suuruus, jonka vakuutena omaisuus on. Tallaista omai-
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suutta ovat mm. arvo-osuudet, immateriaalioikeudet ja kiinnityskelpoiset autot. Li-
séksi yrityskiinnitysrekisterissé saattaa olla kaupparekisteriin merkityn yrittajan yri-
tystoimintaan kuuluvaa irtainta omaisuutta. (Koulu & Lindfors 2009, 301-302; UK
5:29 8.)

Kiintedn ja irtaimen omaisuuden realisointimenettelyissé on tiettyja eroja. Kiintedn
omaisuuden realisoinnissa vaatimukset ovat laajimmat ja puolestaan tavanomaisen
irtaimen omaisuuden osalta suppeimmat. Mikéli irtain omaisuus on arvokasta, eli
arvo on yli 10.000 euroa, tai se on pantattu, on myyntimenettelyvaatimukset lahella
kiintedn omaisuuden myyntimenettelyd. Ulosottomiehen tehtdvané on selvittdd myy-
tdvaan omaisuuteen kohdistuvat oikeudet ja saatavat eli tehtdva edelld mainitusti
vaadeselvittely. (Heikkild 2013.)

UK 5:15 § velvoittaa ulosottomiestd selvittdmadn myytdvdn omaisuuden kunto ja
mahdollisuuksien mukaan myo6s kdypa arvo, jos myydaan kiinteistoa tai arvokasta
omaisuutta. Ulosottomiehelld on oikeus kayttda arvioinnissa asiantuntijaa. Asiantun-
tijoita ovat mm. kauppakamarin hyvaksymaét tavarantarkastaja, kiinteistonvalittajé ja
kiinteiston kuntotarkastaja. Omaisuuden kunnon tarkastaminen tehdéaén, jotta esinet-
ta voidaan kuvailla oikein niin myyntiesitteessa, omaisuuden esittelyssé kuin huuto-
kaupan alussakin. Kun kyseessa on asuinkiinteistd, tehdaan siitad yleensd myos ta-
vanomainen kuntokartoitus ja tieto kuntokartoituksen tekotavasta merkataan myds
myyntiesitteeseen. Myyntikohdetta voidaan myds kunnostaa ennen myyntid ilman
asianosaisten suostumusta. Tallgin kustannusten tulee olla vahaisid, eikd kunnostuk-
sen tule pitkittdd myyntiaikaa. Esimerkkind voidaan kayttda auton pesettdmistd, joka
ei tuo suuria kustannuksia, mutta saattaa parantaa myyntihintaa. (Pitkanen 2013a;
UK 5:15 8.)

8.3 Myynti-ilmoitus ja myyntiesite

Myynti-ilmoitus julkaistaan vahintadan yhdessa paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssa
sanomalehdessd. Velalliselle ja esineen yhteisomistajalle myynti-ilmoitus on toimi-
tettava vield erikseen. T&std voidaan poiketa pakottavasta syysta, joka voi olla esim.

nopeasti pilaantuvan omaisuuden myynti. Talléin myynti-ilmoitus voidaan julkaista
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jollakin muulla tehokkaalla tavalla, esim. paikallisradiossa annettavalla ilmoituksella.
(Pitkdnen 2013a; UK 5:16 8.)

Padsaantoisesti myynti-ilmoitus on julkaistava vahintaan viikkoa ennen huutokaup-
paa. Myynti-ilmoituksen julkaisuaikaa suositellaan aikaistettavan mitd arvokkaam-
masta kohteesta on kyse. Talloin mahdollisilla ostajilla on enemman aikaa tutustua
kohteeseen. Myyntikohde tulee kuvailla mahdollisimman tarkasti myynti-
ilmoituksessa. Siina tulee ilmoittaa myyntikohteen kaikki olennaiset tiedot ja myds
se, ettd kyseessd on ulosmitatun omaisuuden myynti. Tdma on tarke&a siksi, ettd huu-
tokauppaehdot poikkeavat kuluttajakaupan ehdoista. Huomioitavaa on, etta virheelli-
nen myynti-ilmoitus voi aiheuttaa huutokaupan kumoamisen, mikali virhe on saatta-
nut olennaisesti vaikuttaa myyntiin tai myyntitulokseen. (Pitkanen 2013a; UK 5:17
8.)

Kun myydaan kiinteistéa tai arvokasta irtainta omaisuutta huutokaupalla, on omai-
suudesta laadittava myyntiesite. Siita tulee ilmetd kaikki myyntiarvoon olennaisesti
vaikuttavat tekijat sek& myyntiehdot. Huutokaupattavien kiinteistéjen myyntiesittei-
den tulisi vastata sisalloltaan pitkalti kiinteistonvalittajien kayttdmia myyntiesitteita.
(Pitkanen 2013a; UK 5:20 8.)

Huutokaupattavasta omaisuudesta riippumatta sille tulisi jarjestad myos esittely. Ar-
vokkaat tarpeistoesineet ja ainesosat tulee tdsmentad, jotta ostajachdokkaille ei jaisi
epaselvyytta siitd, mita myyntikohteeseen sisaltyy. Mikali tilanne on epéaselvé, esim.
Kiinteiston myynnissd, tulee myyntiesitteessa ilmoittaa, mitd myytavaan kohteeseen
ei sisélly. Naiden tietojen lisaksi myyntiesitteessa tulee olla tiedot huutokauppame-
nettelystd, kuten esim. vahimmaiskorotuksen maard, myyntijérjestys, alin hyvaksyt-
tava tarjous sekd maksuaika ja maksuehdot. (Pitkanen 2013a; UK 5:20 §.)

8.4 Irtaimen omaisuuden huutokauppa

Irtaimen omaisuuden myynnissa, pois lukien alukset, noudatetaan yleisia huutokap-

paehtoja. Poikkeuksen téastd tekee sellaisen irtaimen myynti, joka myydé&an yhdessa
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kiinteiston kanssa. Tall6in my0s ko. irtaimen omaisuuden myynnissd noudatetaan

kiinteiston huutokauppasadannoksia. (Linna & Leppéanen 2007, 506.)

Kiinnityskelpoisen auton myynnissa sovelletaan samoja ehtoja kuin irtaimen omai-
suuden myynnissakin, eli UK 5:29 § - 38 8:i&. Kiinnityskelpoinen auto on autokiinni-
tyslain (810/1972) 1 §:n mukaan ”liikenteen turvallisuusviraston pitimén rekisteriin
merkitty kuorma-auto, linja-auto, kuorma-autoon kytkettavaksi hyvaksytty perévau-
nu, erikoisauto, traktori, moottorityokone ja moottorikdyttoinen laite”. Auton ei kui-
tenkaan tarvitse olla kiinnitetty, vaan riittad, etta autolle voidaan vahvistaa autokiin-
nitys. (Autokiinnityslaki 810/1972, 1 §, Linna & Leppénen 2007, 507.)

8.4.1 Vaadeselvittely

Vaateet tulee selvittdd ennen omaisuuden myyntia. Vaadeselvittely tapahtuu yleensa
ulosottomiehen suorittamalla tiedustelulla tai tarvittaessa voidaan jarjestad myos asi-
anosaiskeskustelu. Ulosottomiehen tehtdvana on selvittdd mahdolliset kirjatut oikeu-
det, kuten rekisteriin kirjatut panttioikeudet, kiinnitykset ja yrityskiinnitykset. Kiinni-
tys voi olla esim. kiinnityskelpoisella autolla, lentokoneella tai laivalla. Mikali ulos-
ottomies arvioi, etta jaljelle jaava Kiinnitetty omaisuus ei tule riittdmaan yrityskiinni-
tyksen taydeksi vakuudeksi, tulee hénen tiedustella yrityskiinnityksen haltijalta, vaa-
tilko tdma suoritusta kauppahinnasta. (Pitkdnen 2013a; UK 5:29 8.)

8.4.2 Asianosaiskeskustelu ja asianosaisluettelo

Asianosaiskeskustelu tulee jarjestad, mikali esitetyt vaateet ovat ristiriidassa keske-
naan. Talléin vaateita esittaneet voivat riitauttaa muiden vaateet ja perustella omia
vaateitansa (UK 5:31 §). Samoin asianosaiskeskustelu tulee jarjestaa, jos joku kiinni-
tysvelkojista on jadnyt tuntemattomaksi. Mikéli asianosaiskeskustelu jarjestetaan,
noudatetaan siind soveltuvin osin kiinteiston huutokaupan s&&doksid asianosaiskes-
kustelusta. Ndista saddoksisté on liséa tietoa kohdassa 8.5.2. Kuulutus irtaimen omai-
suuden myynnin asianosaiskeskustelusta on julkaistava ainoastaan silloin, jos joku
asianosaisista on jaanyt tuntemattomaksi. UK 5:45 8:n mukaan my®os kirjallinen val-

vontamenettely on irtaimen omaisuuden myynnissa mahdollista, kuten kiinteiston
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huutokaupassakin. Tatd aihetta k&sitelldan tarkemmin kohdassa 8.5.3. (T6yryla 2007,
316; UK 5:45 8.)

Myyntié varten laaditaan asianosaisluettelo, jos irtaimen myynnissa tulee ottaa huo-
mioon vaadeselvittelyn mukaisia vaateita. Lisaksi asianosaisluettelo on tarpeellinen,
jos hakijoita on useita ja maksunsaantioikeudesta tai — jarjestyksesta on esitetty vait-
teitd. Asianosaisluetteloon merkitdén saatavat etuoikeusjarjestyksessa sek& mahdolli-
nen alin hyvaksyttava tarjous. Asianosaisluettelo tulee toimittaa asianosaisille hyvis-

s& ajoin ennen kauppaa. (TOyryla 2010; UK 5:32.)

8.4.3 Etuoikeusjarjestys irtaimen omaisuuden myynnissa

UK 5:33 8 méérittad asianosaisluetteloon merkittdvan velkojien maksunsaantijarjes-
tyksen. Ensin suoritetaan taytantddnpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu seka
panttiomaisuudesta aiheutuvat kustannukset. Naita kustannuksia ovat konkurssipesal-
le aiheutuneet valittdmat panttiomaisuuden hoito- ja myyntikustannukset seka pesan-
hoitajan palkkio. (Konkurssilaki 120/2004, 17:7 §; Pitkdnen 2013a; UK 5:33.)

Autokiinnityksessa pidatysoikeuden haltijalla on oikeus saada maksu ennen Kiinni-
tyksenhaltijaa. Tallainen tilanne saattaa tulla, jos auto on esim. korjaamolla, eika kor-
jaamo luovuta sitd ennen kun velallinen on maksanut korjaamolaskun. (Pitk&nen
2013a.)

8.4.4 Alin hyvaksytty tarjous

Alimman hyvéksyttavén tarjouksen on katettava taytdntdonpanokulut, mahdollinen
myyntimaksu sekéd pantin tai pidatysoikeuden haltijan saatava. Taman liséksi alim-
man hyvéksyttdvan tarjouksen suoja annetaan velkojalle, jos panttauksesta on tehty
hallintaa vastaava kirjaus eli arvo-osuuden panttaus. (UK 5:34 8.) Huomioitavaa on,
ettd sekd autokiinnitys ettd yrityskiinnitys tuottavat kylla etuoikeuden, mutta eivét
kuitenkaan alimman tarjouksen suojaa. Sellaista myyntia ei sallita, josta ei kerry ha-
kijalle kuin véh&inen suoritus. (Pitkdnen 2013a; UK 4:16 8.)
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8.4.5 Tarkoituksenmukainen kokonaisuus

Paasaantoisesti irtain omaisuus myydaan esineittdin. Mikali omaisuus muodostaa
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden, voidaan se myydd my0s yhdessa tai erissa.
Esineiden keskendan erilaiset vakuusoikeudet kuitenkin estavét sekda yhdessa ettéd
erassa myynnin. Mikali kyseessd on arvokas irtain, tulee ulosottomiehen varata asi-

anosaisille tulla kuulluksi myyntijarjestyksesta. (Pitkdnen 2013a; UK 5:38 §8.)

8.4.6 Uusi myynti irtaimen omaisuuden myynnissa

Mikali huutokaupassa ei saada alinta hyvéksyttdvaa tarjousta, tulee jarjestdaa uusi
huutokauppa tai vapaa myynti, ellei hakija kielld sitd. Mikali hakija kieltdd uuden
myynnin tai omaisuutta ei saada myytya toisessakaan huutokaupassa, raukeaa ulos-
mittaus. (Pitkdnen 2013a; UK 5:35 8.)

8.5 Kiinteiston huutokauppa

Kiinteiston huutokaupalla tarkoitetaan myyntid, joka koskee tilaa, tonttia, kiinteiston
madraalaa, maardosaa tai kiinnitettavissa olevaa kayttooikeutta rakennuksineen (Lin-
na & Leppénen 2007, 532). Kiinteiston myyntiin kuuluu pakollisena ulosottomiehen
toimittama asianosaiskeskustelu sek& asianosaisluettelon laatiminen. Tdéma johtuu
siit, ettd kiinteistoon kohdistuu usein useita kiinnityksid ja erityisoikeuksia esim.
kayttooikeus tai metsanhakkuuoikeus. (Linna 2008, 180.)

8.5.1 Vaadeselvittely

Vaateiden selvittdminen kiintedn omaisuuden myynnissa on tarkeéd, koska selvitys-
velvollisuus on laajin ja myynnisséd huomioonotettavia oikeuksia on paljon. Selvitys-
t4 hankitaan mm. kdymaélld myyntikohteessa, tiedustelemalla velalliselta, rekisteri-

kyselyilld ja tarkastamalla saantokirjat eli esim. kauppakirjat. (Heikkil&d 2013.)
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UK 5:39 § mukaisesti vaadeselvittelyssa ulosottomiehen tulee selvittad panttioikeu-
det lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista ja erityiset oikeudet, joista tulee hankkia rasi-
tustodistus, josta nakyy saatavien ja erityisten oikeuksien keskinéinen etuoikeus. Ha-
nen tulee myos selvittdd hallinnan perusteella huomioon otettavat kirjaamattomat eri-
tyiset oikeudet kuten esim. eldke-, vuokra- ja muut k&yttooikeudet. Jos velallinen on
saanut kiinteiston ehdollisesti tai purkavalla ehdolla, tulee ulosottomiehen selvittad
myyjan kauppahintasaatava, joka perustuu ehdolliseen luovutukseen eli lykkadvaan
ehtoon. Jos taas omaisuus myydaan pysyva ehto sdilyttden, tulee tdmé pysyva ehto
myos selvittdd. (Linna 2008, 180; UK 5:39 §.)

8.5.2 Asianosaiskeskustelu

Asianosaiskeskusteluun, joka tulee jarjestdd véhintaan kaksi viikkoa ennen kiinteis-
ton huutokauppaa, kutsutaan hakija seka kaikki ne velkojat ja erityisen oikeuden hal-
tijat, jotka ovat ulosottomiehen tiedossa. Myds velallinen ja mahdolliset yhteisomis-
tajat kutsutaan tahan tilaisuuteen. Kutsut l&hetetadn viimeistadn nelja viikkoa ennen
tilaisuutta. (UK 5:40 8.) Kutsussa tulee ilmoittaa tilaisuuden ajankohta ja paikka sek&
tarpeelliset asianhallintatiedot. Asianhallintatiedoissa on tieto siitd, misté tullaan kes-
kustelemaan, esim. tieto myytdvasta omaisuudesta ja myyntijarjestelyistd. (Moykyn
henkil6kohtainen tiedonanto 23.5.2014.) Lisaksi kutsussa tulee olla valvontakehotus
oikeuden haltijoille ilmoittaa saatavansa tai muut oikeutensa seka kehotus esittaa al-
kuperéiset velkakirjat, panttikirjat ja muut vastaavat asiakirjat. Kutsussa tulee kertoa
my06s myodhastymisen seurauksista seka siitd, etta riitautuksia ei voida tehda enaa asi-
anosaiskeskustelun jalkeen. (UK 5:41 8.) Naitd edelld mainittuja myohéstymisen seu-
rauksia ovat ne tilanteet, joissa velkoja ei valvo kiinnitykseen perustuvaa panttisaata-
vaansa asianosaiskeskustelun tai kirjallisen valvontamenettelyssa annetun maaraajan
puitteissa. Talloin hanelti voidaan perid erikseen saddetty ulosottomaksu. Ulosotto-
miehen tulee néissa tilanteissa varata muille asianosaisille mahdollisuus riitauttaa
myohastynyt valvonta. Talla estetddn velkojan mahdollisuus saada perusteettomasti
jako-osa. (Linna 2008, 183-184.)

Kutsun liséksi asianosaiskeskustelusta tulee ilmoittaa julkisesti paikkakunnan sano-

malehdessa. Mikéli kaikkia asianosaisluetteloon merkittavia oikeuksia ei ole voitu



35

selvittda tai kutsua ei ole voitu toimittaa kaikille asianosaisille, tulee kuulutus asian-
osaiskeskustelusta julkaista myo6s virallisessa lehdessd ja Oikeusrekisterikeskuksen
kuulutusrekisterissd. Kuulutus on julkaistava viimeistaan nelja viikkoa ennen tilai-
suutta. (UK 5:42 8.)

Itse asianosaiskeskustelu on pidettdva viimeistaé kaksi viikkoa ennen huutokauppaa.
Keskustelussa velkojilla on mahdollisuus vaatia suoritusta kauppahinnasta ja esittaa
vaitteitd toisten velkojien vaateita vastaan eli riitauttaa toisen velkojan saatavan méaa-
r4, peruste tai etuoikeus. Riitauttaminen vaatii kuitenkin sen, ettd asianosainen on
paikalla asianosaiskeskustelussa. (Linna 2008, 182.) Asianosaiskeskustelussa ulosot-
tomiehen tehtdvana on selostaa tarpeelliset asianhallintatiedot, UK 5:39 8:ssd tarkoi-
tetut vaadeselvitykset ja olennaiset myyntiehdot seka ilmoittaa, mikd on UK 5:55
8:ssd tarkoitettu hakijan saatava. Ulosottomiehen tulee myos selvittda etukateen toi-
mitetut Kirjalliset valvonnat ja pitdd niitd my6s nadhtavilla asianosaiskeskustelussa.
Hénen tulee myos kehottaa asianosaisia valvomaan saatavansa ja oikeutensa seka
luovuttamaan valvonta-asiakirjat. Lisaksi hanen tulee kehottaa asianosaisia esitta-
méaan mahdolliset riitautukset. Lopuksi ulosottomiehen tehtdvana on kehottaa asian-
osaisia tekemaan mahdolliset huomautukset sekd vaatimukset myyntiehdoista, myyn-
tikohteesta ja myyntijarjestyksesta. (UK 5:39 §, 43 § ja 55 §.)

Mikéali myynti koskee velallisen useampaa kiinteist6d, on velallisella osoitusoikeus
niiden myyntijérjestyksestd, eli velallinen voi kertoa missé jarjestyksessa kiinteistot
myydaan (UK 4:25 §). Jos myyjé haluaa kéytt&a tatd oikeutta, tulee hénen ilmoittaa
myyntijarjestys viimeistadn asianosaiskeskustelussa. Ulosottomies voi ilmoittaa
oman ehdotuksensa myyntijarjestyksesta velalliselle kutsukirjeessa siltd varalta, etta

velallinen ei ota asiaan kantaa. (Pitkanen 2013a.)

8.5.3 Kirjallinen valvontamenettely

Silloin kun kaikki velkojat on tunnettu, asianosaiskeskustelun jarjestdminen ei ole
tarkoituksenmukaista. Valvontavaihe jarjestetddan siind tapauksessa kirjallisella me-
nettelylld, kuten UK 5:45 § sen mé&érittad. Kirjallisessa valvontamenettelyssé anne-

taan samassa kirjeessa seka valvonta- ettd riitautuskehotus. Siihen liitetdan liséksi
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myynnin perustiedot. Kehotuskirje lahetetddn kaikille asianosaisille samalla tavalla
kuin asianosaiskeskustelukutsukin. Oikeuksien valvontaan, riitautuksiin ja huomau-
tuksiin myynnista on annettava aikaa yli nelja viikkoa. Maarépaivan jéalkeen, kuiten-
kin ennen myyntid, asianosaisille ldhetetddn asianosaisluettelo ja myyntiesite liittei-
neen. (Lehtomaa 2013; UK 5:45 8.) Kirjallisella valvontamenettelylld pyritadn var-
mistamaan, ettd kukaan asianosainen ei jaa tuntemattomaksi (Moykyn henkilokoh-
tainen tiedonanto 23.5.2014).

8.5.4 Etuoikeusjarjestys kiinteiston myynnissé

Kiinteistdon myynnissa etuoikeusjarjestys sdddetddn UK 5:47 §:sséd. Saatavia voi olla
kahta eri tyyppié: etuoikeussaatavia ja etuoikeudettomia saatavia. Etuoikeusjarjestys
madrad kauppahinnan jaon velkojien kesken. Se méaarad myos, pysytetadnko kiinteis-
toon kohdistuvat oikeudet edelleen voimassa. Etuoikeussaatavilla on UK 5:47 §:n

mukaan seuraava etuoikeusjarjestys:

1) taytantoonpanokulut, myyntimaksu ja konkurssilain (120/2004) 17:7 8:ssé
tarkoitettu korvaus. Naitd ovat mm. pesdaan kuuluva panttiomaisuuden valit-

tomat hoitokustannukset.

2) saatavat, joiden vakuutena on kirjattu lakisaateinen panttioikeus kiinteistoon,

keskendan samalla etuoikeudella

3) saatavat, joiden vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus kiinteis-
toon, ja kiinteistoon kirjatut erityiset oikeudet lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterin
osoittamalla keskindiselld etuoikeudella. Namé etuoikeudet puolestaan méa-
raytyvat yleensé kiinnityksen hakemispaivan mukaan ja ovat merkitty kiin-

teistda koskevaan rasitustodistukseen.

4) Kiinteistéon kohdistuvat kirjaamattomat eldke-, vuokra- tai muut kayttooi-
keudet, jos oikeuden haltija on ottanut kiinteiston tai sen osan hallintaansa
ennen ulosmittausta, niin ett4 aikaisemmin perustetulla oikeudella on etuoi-

keus. Talla pyritdén suojaamaan erityisesti vuokralaisen asumista. Kirjaamat-
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toman etuoikeuden huomioonottaminen edellyttad, ettd kiinteiston tai kiin-

teistoon kuuluvan tietyn alueen hallintaoikeus seka sen tosiasiallinen hallin-

taan ottaminen on tapahtunut ennen ulosmittausta. Naiden keskindin etuoike-

usjarjestys puolestaan maaraytyy aikajarjestyksen mukaan, eli aikaisemmin

perustetulla oikeudella on etusija myohemmin perustettuun.

5) ehdolliseen luovutukseen perustuva UK 5:26 §:n 1 momentissa tarkoitettu

kauppahintasaatava. Tama tarkoittaa, ettd jos myyja on vaatinut maksua asi-

anosaiskeskustelussa, otetaan myyjan kauppahintasaatava huomioon.
(Konkurssilaki 120/2004, 17:7 §; Tepora, Kartio, Koulu & Lindfors 2010, 457-458;

Toyryla 2007, 327-328; UK 5:26 § ja 47 §.)

Edell&d mainittujen etuoikeussaatavien jalkeen suoritetaan etuoikeudettomat saatavat.

Niiden oikeus suoritukseen kauppahinnasta maarittaa laki velkojien maksunsaantijar-

jestyksesta (1578/1992), myéhemmin MJL. Kuviossa 1 on kuvattu etuoikeudettomi-

en saatavien maksujarjestys.

Lapsen elatusapusaatava
ja kunnan elatustuen
maksamiseen perustuva
takautumissaatava

Yrityssaneerauksen
selvittajan tai valvojan
palkkiosaatava

Muut saatavat, joiden
suorittamiseksi kiinteisto
on ulosmitattu

(ei viimesijaiset saatavat)

Viimesijaiset saatavat

Vahingonkorvaus
elatusvelvollisen
kuoleman johdosta

Kuvio 1. Maksujarjestys etuoikeudettomille saataville Kiinteiston myynnissa.

Lahde: MJL 1578/1992,3a§-6 8§
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Ensimmaiseksi etuoikeussaatavien jalkeen suoritettavat korvaukset suoritetaan yri-

tyssaneerauksen yhteydessa syntyneet saatavat, joita ovat selvittdjan tai velkojan

palkkiosaatavat (MJL 3 a 8) ja lapsen elatusapusaatava, takautumissaatava, joka pe-

rustuu kunnan elatustukeen seké vahingonkorvaus, joka maksetaan elatusvelvollisen

kuolemasta johtuen (MJL 4 8). Naiden jélkeen suoritetaan muut saatavat, joiden takia

kiinteistd on ulosmitattu, mutta jotka eivét ole kuitenkaan viimesijaisia saatavia. Téal-

laisia saatavia ovat mm. panttivelkakirjan padoma ja sen korot kolmelta viime vuo-

delta ja niihin liittyvat perimiskustannukset. (MJL 5 8.) Viimeisend suoritetaan seu-

raavat saatavat alla olevassa suoritusjarjestyksessa (MJL 6 §):

1)

2)

3)

4)

5)

6)

korko ja viivastyksen keston mukaan maaraytyva maksuviivastyksen seuraa-

mus, jota etuoikeus ei koske

ylikuormamaksu, kilpailunrikkomismaksu, menetetyksi tuomittu rahaméara
sekd muu vastaava rikoksen tai lainvastaisen menettelyn vuoksi tuomittu tai

maarétty julkisoikeudellinen maksuseuraamus

saatava, joka perustuu velallisen liikkeelle laskemaan joukkovelkakirjalai-

naan
sellaiseen lainaan perustuva saatava, jonka pddoma seké korko ja muu hyvitys
saadaan lainaehtojen mukaan maksaa yrityksen purkautuessa ja konkurssissa
vain kaikkia muita velkojia huonommalla etuoikeudella

lahjanlupauslakiin (625/1947) perustuva saatava

kuolinpesan konkurssissa muut kuolinpesén velat kuin perintdkaa-

ren (40/1965) 18:5 §:ssé tarkoitetut pesanselvitysvelat

(MJL 3 a8§-6 §; Tepora, Kartio, Koulu & Lindfors 2010, 458.)
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8.5.5 Alin hyvaksyttavé tarjous ja hakijan kielto-oikeus

Kiinteiston huutokaupassa alimman hyvaksyttavan tarjouksen tulee peittdd taytan-
toonpanokulut ja myyntimaksu. Néiden lisaksi sen tulee peittdd kaikki sellaiset etu-
oikeussaatavat, joilla on parempi etuoikeussaatava kuin hakijalla. Hakijalla on oikeus
kieltdd huutokauppa, mikali hédnen etuoikeussaatavansa ei kerry kokonaan. Téta kiel-
to-oikeutta ei kuitenkaan ole etuoikeudettomia saatavia perivalla hakijalla. Hakija,
joka perii tavanomaisia saatavia, ei voi estdd huutokauppaa, vaikka hénen saatavansa
ei kertyisikaan. (Pitkanen 2013a; UK 5:54 §.)

Jos ensimmainen myyntiyritys jostain syysté epdonnistuu, esim. vaadittua vahim-
maishintaa ei saada, voidaan jarjestdd uusi myynti. Tassé tapauksessa uutta asian-
osaiskeskustelua ei tarvita, mikali kukaan asianosainen ei halua valvoa uudelleen oi-
keuksiansa, eikd muita uusia vaateita ilmaannu ulosottomiehen tietoon. (Linna 2008,
182; UK 5:56 8.) Mikali kiinteistd ei mene kaupaksi toisellakaan kerralla tai hakija
Kieltdd myynnin, ulosmittaus raukeaa (Pitk&nen 2013a; UK 5:55 8).

8.5.6 Erityisen oikeuden pysyminen kiinteiston huutokaupassa

Erityinen oikeus, esim. vuokraoikeus, pysyy voimassa kiinteiston huutokaupassa, jos
se sisdltyy alimpaa hyvéksyttyyn tarjoukseen. Mikali se ei sisélly tahan alimpaan hy-
vaksyttdvaan tarjoukseen, Kkiinteisto tarjotaan ensin myytévaksi erityinen oikeus séi-
Iyttden. Mikéli saatu tarjous kattaa kaikki edelld olevat saatavat, pysyy erityinen oi-
keus voimassa. Mutta mikéli saatu tarjous ei kata edelld olevia saatavia, tarjotaan
Kiinteistd myytéavaksi erityisid oikeuksia pysyttamétta. (Pitkdnen 2013a; UK 5:58 8.)

8.6 Aluksen ja ilma-aluksen huutokauppa

UK 5:72 8§ - 74 § madrittdvat saannot seké aluksen etté ilma-aluksen huutokaupalle.
Aluksella tarkoitetaan alusrekisterilain (512/1993) 1:1 8:n mukaan suomalaista
kauppamerenkulkuun kaytettdvaa alusta, jonka pituus on véahintadn 15 metrid. Myos
uiva alusta ja rakenne sekd muut kelluvat laitteet kuuluvat aluksiin. (Alusrekisterilaki
512/1993, 1:1 8; UK 5:728-74 8.)
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liIma-alukset on merkitty Liikenteen Turvallisuusvirasto Trafin (my6hemmin Trafi)
yllapitamaan ilma-alusrekisteriin. Kun ilma-alusta lahdetddan myymaan huutokaupal-
la, tulee sitd ennen hankkia rasitustodistus ilma-alusrekisterista. Alukset on puoles-
taan merkitty Trafin tai Ahvenanmaan valtionviraston yllapitdamaan alusrekisteriin.
Kun alusta ldhdetddn myymaan huutokaupalla, on siitd hankittava rasitustodistus
puolestaan alusrekisteristd. Huomioitavaa on, ettd venerekisterista ei tarvitse eika
voikaan tilata rasitustodistusta ennen huutokauppaa, koska vene ei ole Kiinnityskel-
poinen. (Pitk&nen 2013a.)

9 MYYNNIN LOPPUTOIMET

Sen jalkeen, kun ulosmitattu omaisuus on myyty, suoritetaan myynnin lopputoimet.
Myynnin lopputoimiin kuuluu hieman myyntitavasta ja myyntikohteesta riippuen
kolme asiaa, jotka tulee hoitaa, jotta realisointi saadaan saatettua loppuun. Namé
lopputoimet ovat kauppakirjan laatiminen ja antaminen ostajalle, kiinnitysten ja kiin-
nitysasiakirjojen kuolettaminen seka tiettyjen ilmoitusten jattdminen Kirjaamisviran-

omaisille. Né&itd toimia séatelee UK 5:84 § - 88 8. (Turtonen 2010; UK 5:84 § - 88
8)

9.1 Kauppakirja

Ulosottomiehen velvollisuus on antaa ostajalle kauppakirja, kun kiinteisto tai asunto-
tai kiinteistdosakeyhtion osakkeita on myyty joko huutokaupalla tai ulosottomiehen
toimittamalla vapaalla myynnill4. Kauppahinta tulee olla kuitenkin maksettu korkoi-
neen ja myynnin on taytynyt tulla lainvoimaiseksi ennen kauppakirjan luovuttamista.
Kauppakirjan luovuttamisen yhteydessd myos kauppaan kuuluvat osakekirjat luovu-
tetaan ostajalle. Kauppakirjaan tulee merkit4 kauppahinta, vastattavaksi otetut saata-
vat ja pysytetyt erityiset oikeudet sek& mahdollisia muita tarpeellisia tietoja ulosot-
tomiehen harkinnan mukaan. Tdman jélkeen ostaja saa ostamaansa kohteeseen omis-

tusoikeuden (UK 5:3 8). Hallintaoikeus siirtyy ostajalle jo siiné vaiheessa, kun kaup-
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pahinta on maksettu (UK 5:4 8), mutta ostajalla ei ole oikeutta kdyttdd ostamaansa
omaisuutta sen arvoa alentavalla tavalla ennen kuin han on saanut ko. omaisuudesta
kauppakirjan. Tallad pyritddn turvaamaan se, ettd omaisuuden arvo ei laske, mikéli

tehtyyn kauppaan haetaan viela muutosta. (Turtonen 2010; UK 5:84 §.)

Kauppakirjaa ei kuitenkaan tarvitse antaa, mikali kyse on jostakin muusta irtaimesta
omaisuudesta kuin asunto- ja Kiinteistdosakeyhtion osakkeiden tai alusten ja ilma-
alusten myynnista. Niissa tapauksissa voidaan, joko pyydettéessa tai tarvittaessa, an-
taa kauppakirjan sijaan luovutustodistus tai todistus ostosta sen jalkeen kun kauppa-
hinta on maksettu. (Turtonen 2010.) Kaytannossd, kun esim. rekisterdity ajoneuvo
ulosmitataan ja sitd lahdetddan myymaan, ilmoitetaan asiasta Trafille. Myynnin jal-
keen Trafille toimitetaan tieto ajoneuvon luovutuksesta. Samassa yhteydessa on kay-
tannollistd antaa ostajalle ajoneuvon luovutustodistus. (Moykyn henkilokohtainen
tiedonanto 23.5.2014.)

Ulosottomiehen toimittama huutokauppa tai vapaa myynti ei tarvitse kaupanvahvis-
tusta, koska ulosottomies toimittaa néissd tapauksissa ostajalle kauppakirjan. Mikali
Kiinteiston, asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeiden myynti tapahtuu muulla va-
paalla myynnillg, eli jos joku muu kuin ulosottomies toimittaa myynnin, kaupanvah-
vistus tarvitaan. (Turtonen 2010; UK 5:778.)

9.2 Kiinteistdon kohdistuvan kiinnityksen kuolettaminen

Tavanmukaisin menettely on, ettd kiinteistoon kohdistuvia kiinnityksié ei kuoleteta.
Kiinnitykset jaddvat myynnissd voimaan ja panttikirjat luovutetaan ostajalle. Jos osta-
ja ottaa saatavat vastattavakseen, pysyy panttioikeus voimassa, eiké kiinnitysta kuo-
leteta. Poikkeuksena ovat valvomaton ja ehdollinen saatava seka keskenerdinen Kir-
jaus (UK 5:49 8§) ja riitainen saatava (UK 5:50 8), jotka kuoletetaan. Téallaisen saata-
van myynnissd kertynyt jako-osa pannaan erilleen, mutta Kiinnitys siis kuoletetaan.
Y hteiskiinnitys puolestaan poistetaan myydyn kiinteiston osalta, koska panttioikeus
raukeaa. Yhteiskiinnitys kuitenkin jad myymatta oleviin kiinteistdihin, mutta se kuo-
letetaan Kiinteiston kauppahinnan maarastd. Samoin toimitaan, jos Kiinteistosta on
myyty maérdala. (Linna 2008, 197-198; UK 5:86 8.)
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9.3 Auto- seka alus- tai ilma-aluskiinnityksen kuolettaminen

UK 5:85 8§:n mukaisesti myytyyn autoon tai alukseen kohdistuneita panttioikeuksia
koskevat kiinnitykset tulee kuolettaa. Aluskiinnityslain (211/1928) 2:34 § mukaisesti
sellaisen aluksen kiinnitys, joka on myyty ulosottotoimin, voidaan kuolettaa ilman
etta siitd esitetddn kiinnitysasiakirjaa. Tama kuitenkin vaatii, etta rekisteriviranomai-
nen kuuluttaa kiinnityksen kuolettamisesta virallisissa sanomalehdissad kolmeen eri
otteeseen. Hakija vastaa ndistd kuulutuskustannuksista. Tassa tarkoitettuja rekisteri-
viranomaisia ovat Trafi ja Ahvenanmaan valtionvirasto. (Aluskiinnityslaki 211/1928,
2:34 §; Liikenteen turvallisuusvirasto Trafin www-sivut 2014; UK 5:85 8.)

liIma-aluksen kohdalla sitd vastoin huutokaupan toimittajan tulee hankkia ennen huu-
tokauppaa rekisteriote kohteena olevasta ilma-aluksesta. Myynnin jalkeen jokaiselle
Kiinnityksen haltijalle, jonka asuinpaikka on tiedossa, tulee toimittaa tieto ulosotto-
toimin tehdystd myynnistd (Laki kiinnityksesta ilma-aluksiin 211/1928, 5 8). Trafi
pitad ylla Suomen ilma-alusrekisterig, johon kuuluvat siviili-ilma-alukset. Puolustus-
voimat puolestaan yllapitaa rekisteria sotilasilma-aluksista. (Liikenteen turvallisuus-

virasto Trafin www-sivut 2014.)

9.4 llmoitukset kirjaamisviranomaisille

Kun omaisuus on realisoitu, joko huutokaupalla tai vapaalla myynnill&, tulee ulosot-
tomiehen ilmoittaa tasta lainvoimaisesta myynnista sille rekisteriviranomaiselle, jolle
ulosmittauksesta on aiemmin ilmoitettu (TOyryld 2007, 352). Néité rekistereitd ovat
mm. lainhuuto ja kiinnitysrekisteri, yrityskiinnitysrekisteri ja arvo-osuusrekisteri.
IImoitukseen liitetdan tieto siitd, mitka panttioikeudet ja muut oikeudet jadvat voi-
maan. Lisaksi ilmoitukseen tulee liittad tieto, miten kauppahinta on jaettu ja mitka
kiinnitykset kuoletetaan. (Linna 2008, 198; UK 5:87 8.)

9.5 Kiinnitysasiakirjan kuolettaminen

Ulosottomiehen tulee tarvittaessa huolehtia kiinnitysasiakirjan kuolettamisesta kuten

UK 5:85 8 - 86 8:ssd séadetéan, vaikka panttikirjaa tai vastaavaa kiinnitysasiakirjaa
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ei hénelle olisikaan jatetty (Turtonen 2010; UK 5:85 § - 86 §). Jos panttikirja tai muu
kiinnitysasiakirja on hukkunut tai ulosottomies ei ole saanut sité haltuunsa, tulee ha-
nen huolehtia kiinnitysasiakirjan kuolettamisesta. (Linna 2008, 198; UK 5:88 8§.)

10 JAKO JA TILITYS

Monesti velallisella on useampia velkoja, joita peritddn ulosoton kautta. Realisoinnil-
la saadut varat taytyy siten kohdentaa jakomenettelyll& eri saataville. Tatd jakome-

nettelya késittelee UK 6 luku.

Oikeusrekisterin yllapitaméasta valtakunnallisesta kuulutusrekisterista saa maksutta
ulosottoviranomaisten julkaisemat ulosmitatun omaisuuden myyntia koskevia kuulu-
tuslajit, joita ovat jakokeskustelu, asianosaiskeskustelu seké kirjallinen valvonta (Oi-

keusrekisterikeskuksen www-sivut 2014).

10.1 Kertyneiden varojen jako

Silloin kun velkojia on useita, laaditaan asianosaisluettelo. Naissa tapauksissa kerty-
neiden varojen jako tapahtuu aina asianosaisluettelon mukaisesti, jolloin jokainen
velkoja voi luottaa saavansa luetteloon kirjatun mukaisesti oman osuutensa varoista.
Ulosottomiehen velvollisuus on antaa tiedoksi jokaiselle asianosaiselle jakoluettelo.
Mikali asianosaisluetteloa ei ole tehty, tekee ulosottomies jakopaatoksen kohdennus-
tiedoille ulosoton oman tietojarjestelmaan ja ndma kohdennustiedot ovat riittavét.
Tama kohdennus sitoo asianosaisia, eika velkoja saa kohdentaa varoja tasta poik-
keavasti. Ulosottomiehen tekemé& kohdennus sitoo myds ulosoton ulkopuolella, yksi-
tyisessé perinnéssa saatuja varoja. (Pitkanen 2013a; UK 6:5 8.) Tama tarkoittaa, etta
on lainvastaista, mikéli yksityisessé perinnéssa toimittaisiin ulosoton kohdennuksista
poikkeavalla tavalla ja kuitenkin ulosottoa haettaessa toimittaisiin ulosoton kohden-

nusten mukaisesti.
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Kun kertyneit varoja jaetaan, on niiden kohdentamisessa kolme soveltamistilannet-
ta. Varat voidaan jakaa eri velkojien kesken silloin, kun velkojia on useampia. Tai ne
voidaan jakaa saman velkojan eri saatavien kesken silloin, kun yhdeltd ja samalta
velkojalta on useampi eri saatava velotettavana. Tai sitten varat voidaan jakaa saman
saatavan eri osien kesken. (Koulu & Lindfors 2009, 353.) UK 6:2 § puolestaan mé&é-
rittad, ettd jos velkojalla on useita saatavia samalla etuoikeudella, eikd velkoja ole
muuta pyytanyt, kohdennetaan kertyma ensin vanhimmalle ulosottoperusteelle tai

vanhimmalle ilman ulosottoperustetta olevalle saatavalle (UK 6:2 §8).

Valitusaika koskien jakop&datostd on kolme viikkoa siitd, kun asianosainen on saanut
tiedon jakoluettelosta tai kun tiedot on talletettu ulosoton tietojarjestelmaén. Valitus-
aika kuluu asianomaisen tietoisuudesta riippumatta. (Kopio, Lehtomaa, & Pitkénen
2013.) Tietoisuudesta riippumatta tarkoittaa, ettd kun paatos lahtee asianosaisille pos-
titse, niin kahdeksantena (8.) péivéana kirjeen lahettdmisestd asianosaisten katsotaan
saaneen sen tiedoksi. Taman jalkeen lahtee kulumaan kolmen viikon valitusaika.
(Moykyn henkilokohtainen tiedonanto 23.5.2014.)

10.2 Kertyneiden varojen tilitys

Varojen tilitys tarkoittaa, ettd ulosmitatun omaisuudesta saadut rahat maksetaan vel-
kojille. Jos tilitys suoritetaan ilman vakuutta, on kyse lopullisesta tilityksesta. Lopul-
linen tilitys voidaan puolestaan jakaa vield ulosottoasian vireillaolon paattdvaan lop-
putilitykseen ja vélitilitykseen. Valitilitys tarkoittaa, ettd velkoja voi saada suorituk-
sia saatavilleen useammassa erdssé, mutta ulosottoasia ja& kuitenkin edelleen vireille,
kunnes kokonaisvelka on maksettu. (Koulu & Lindfors 2009, 357.)

Varojen lopullinen tilitys lakkauttaa ulosmittausasian vireilldolon. Tdma tarkoittaa,
ettd se velkoja, joka saa rahat lopullisella tilityksell&, ei joudu end& misséén olosuh-
teissa palauttamaan niitd. Toisaalta se myos tarkoittaa sitd, ettd jos varat on tilitetty
velkojille ilman vakuutta, ei ulosottoasiassa voida hakea endd muutosta kuin ainoas-
taan tilitykseen liittyvaan virheeseen. Myos vireilld olevan valituksen kasittely rau-
keaa lopullisen tilityksen jalkeen. (Koulu & Lindfors 2009, 358; UK11:1 8.)
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Valitusaika koskien varojen tilitystd on 3 viikkoa siit4, kun varat on l&hetetty velko-
jille. Valitusaika kuluu asianomaisen tietoisuudesta riippumatta. (Kopio, Lehtomaa,
& Pitkdnen 2013.)

10.3 Varojen sdilytys

Valtioneuvoston asetus ulosottomenettelysta (1322/2007) 5:19 § méaérittaa, ettd mi-
kali summa ylitt4a 10.000 euroa, on se erikseen talletettava. Tdma tarkoittaa, ettd jos
ulosottomies ei jostain syysta voi tilittad alle 10.000 euron suuruista summaa vélit-
tomaésti velkojille kohdentamisen jélkeen, sdilytetdan rahat virkavaraintililla ilman
korkoa. Mikéli kohdentamattoman rahasumman méaara ylittdd valtioneuvoston ase-
tuksen maéarittdman 10.000 euroa, taytyy ulosottomiehen tallettaa varat kuuden vii-
kon kuluessa rahalaitokseen, jossa summa kasvaa myo0s sailytyksen ajan korkoa. Va-
rojen sailytys tulee kyseeseen myos silloin, jos jako-osa on ehdollinen, eli saatava on
jaanyt valvomatta, riitainen tai kirjaaminen on kesken. Tall6in ulosottomies on koh-
dentanut saatavalle enimmaismadran, mutta vasta lainvoimainen ratkaisu oikeuttaa
lopulliseen tilitykseen. (Koulu & Lindfors 2009, 365; Linna 2008, 207: UK 6:21 § -
23 §; Valtioneuvoston asetus ulosottomenettelysta 1322/2007, 5:19 8.)

Varoja sailytetadén eri tavalla riippuen sdilyttdmisen perusteista. Jos saatava on jaanyt
valvomatta, varojen séilytys on kaksi vuotta huutokaupan lainvoimaiseksi tulosta.
Kun kyse on ehdollisesta saatavasta, séilytetddn varoja kunnes ehto on téytetty tai
rauennut. Silloin kun kyse on riitaisasta saatavasta, tulee varoja séilyttaa kunnes riita
on lopullisesti ratkaistu tai rauennut. Myos silloin kun kyse on saatavasta, jota kos-
keva kiinnitys tai muu kirjaus on keskeneréinen, sdilytetd&n varoja kunnes kirjausha-
kemus on lainvoimaisesti ratkaistu. Jos kyseessa on muu kuin ehdollinen jako-osa tai
vastaanottaja on tuntematon, varoja séilytetddn kunnes tilitys voidaan toimittaa tai
enintd&n kymmenen vuotta varojen suorittamisesta. (UK 6:24 8.) Mikéli kymmenen
vuoden jalkeen varoja ei ole voitu tilittdd, menevét varat valtiolle. Mutta mikéli sit4
ennen pystytddn osoittamaan, ettd este ei ole vield poistunut, sailytetd&n varoja vield
seuraavat kymmenen vuotta. (Linna 2008, 207; UK 6:25 8.)
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11 YHTEENVETO JA POHDINTA

Opinnaytetyon lopputuotoksena tuotettu opas (Liite 1) on tiivisteImd, jossa on lyhy-
esti avattu ulosmitatun omaisuuden realisointia. Yksinkertaistin materiaalin tekstia
niin paljon kuin se oli mahdollista. Kaytin myds saamiani kaytannén esimerkkeja
havainnollistamaan tekstin sisélt6d. Oppaan avulla asiaan aiemmin perehtymé&ton
henkil0 saa kasityksen realisoinnista paapiirteittain. Erilaiset myyntitavat, joita rea-

lisoinnissa kaytetadn, on avattu ja kerrottu, miten valinta tapahtuu niiden valilla.

Tutustuin myds Miia Piilisen tekemdin ammattikorkeakoulun opinnédytetyohon ir-
taimen omaisuuden myynnista ulosotossa, jossa han keskittyi kyselytutkimuksessaan
nettihuutokauppaan, joka on melko uusi myyntitapa ulosotossa. Piilinen kirjoitti, etta
saamiensa vastausten perusteella ulosottovirastoissa ollaan tyytyvéisia nettimyynnilla
saavutettuun valtakunnalliseen ndkyvyyteen sekd omaisuudelle saatuun parempaan
arvoon verrattuna julkiseen huutokauppaan. Piilisen tutkimukseen vastannet uskovat,
ettd tulevaisuudessa myynnit tullaan keskittdmaan nettiin. (Piilinen 2014, 37.) Sain
samankaltaista viestid keskustellessani aiheesta Valkeakoskella ulosottoviranomais-
ten kanssa. Nettihuutokaupasta ei ole vield kirjallisuutta saatavilla, joten kaikki itse
kayttamani materiaali perustui ulosottovirastosta saatuun koulutusmateriaaliin tai

heidén antamiinsa kaytannon esimerkkeihin.

Kertyneiden varojen jako ja tilitys — osiossa kavin asiat 1&pi vain hyvin pinnallisesti.
Katsoin kuitenkin, ettd ne ovat tarkeitd asioita tietdd, jotta koko realisointiprosessin

voi ymmartaa kokonaisuutena.

Etsin my0s realisointiin liittyvid oikeustapauksia. Ulosottokaaren vuoden 2007 uu-
distamisen jalkeiset oikeustapaukset koskevat 1ahinnd ennen realisointia tapahtuvaa
ulosmittausta. Tiedustelin asiaa myos Valkeakosken toimipisteeltd ja sain vahvistuk-
sen, ettd juuri realisointiin liittyvid oikeudenkaynteja on ollut aarimmaisen vahén,
eik& heillak&éan ollut muistissaan kuin yksi tuore tapaus, joka liittyi tilityksiin. Tasta

tapauksesta ei ollut vield saatavilla materiaalia.
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Ulosmitatun omaisuuden realisointi on todella laaja ja monipuolinen aihealue. Tar-
keiden asioiden erottaminen laajasta materiaalista ja sen Kirjoittamien tiivistetysti
sellaiseen muotoon, ettd asiaan aiemmin perehtymétdn myods ymmartdisi olennai-
simman, oli haasteellista. Se, mihin tuli vetéa raja tarkeén ja vahemman tarkeén valil-
le, kun kyse on kuitenkin lakiin perustuvasta aihealueesta, mietitytti paljon. Kuiten-
kin ndyttdessani lahes valmista opinnédytety6tani Pirkanmaan ulosottoviraston Val-

keakosken toimipisteelld, sain vahvistuksen, etta olin oikeilla jaljilla.

Olen tyytyvdinen saatuani tdmén opinnaytetyon tekemisen kautta mahdollisuuden
tutustua ulosottotoimintaan Valkeakosken toimipisteesséd ja syventyd realisointia
koskevaan kirjalliseen materiaaliin. Mahdollinen jatkotutkimus ja tarkempi perehty-

minen aiheeseen vaatisivat mielestani ulosottovirastossa tydskentelemisté.
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1 REALISOINNISTA YLEISESTI

Ulosottokaaren 5 luku maarittdd s&annot  ulosmitatun
omaisuuden myynnille. Myynnilld eli realiscinnilla muutetaan
ulosmitattu omaisuus rahaksi, ellei sita laissa erikseen kielleta
tai edellytetd kaytettdvaksi jotakin muuta tapaa. Realisoinnilla
saaduilla rahoilla puolestaan maksetaan velallisen velkoja
tiettyjen periaatteiden mukaan. Varojen jakoon ja tilitykseen
littyvat sdannokset maéritelidén ulosottokaaren 6 luvussa.

Jotta  realisointi  voidaan  suorittaa,  edellyttad  se
ulosottoperusteen perusteella toimitettua ulosottoa ja tBman
lisdksi ulosottoperusteella tulee olla lainvoimainen tuomio.
Ulosottoperusteeksi katsotaan myds yksipuoleinen tuomio, joita
annetaan mm. laiminlyddyista pikavippimaksuista. Lis&ksi ilman
ulosottoperustetta olevat julkisoikeudelliset maksut, kuten verot
j& vakuutusmaksut, ovat ulosottokelpoisia. Realisointi voidaan
kéynnistaa joko ulosottomiehen toimittamalla ulosmittauksella,
hypoteekkituomiolla tai velkajarjestelymaarayksells.

Ulosmitatun omaisuuden realisoinnin voi suorittaa ainoastaan
joko Kkihlakunnanvouti (vouti) tai kihlakunnanulosottomies
(ulosotiomies) muutamia poikkeuksia lukuun ottamatia. Tietyn-
tyyppisen omaisuuden realisoinnin voi suorittaa ainoasiaan
vouti. Tallaista omaisuutta on mm. Kinted omaisuus,
huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttava osakeyhtion
osake, alus, Kiinnityskelpoinen auto ja vakuusoikeuden alainen
muu omaisuus.

Realisointiin littyy hydtymiskieltoja. Kukaan, eli asian-osainen
tai ulosctioviranomainen, ei saa kayttdd omaksi tai toisen
hyodyksi tai muutenkaan sopimatiomasti omaa asemaansa tai
tietoja realisoinnissa. Samoin Kkenellakaan ei ole oikeutta
hankkia millddn muullakaan tavoin realisoitavaa omaisuutta,
jos sitd on pidettdvd sopimatiomana. Ulosotioasioita
kasittelevalla virkamiehella ei ole oikeutta hankkia itselleen tai
toiselle sellaista omaisuutia, jonka t&ytantoonpano-toimia han
on itse ollut suorittamassa.

)

i)

2 ASIANOSAISET MYYNNISSA

Varsinaisesti ulosmitatun omaisuuden myynnissd asianosaisiksi
katsotaan velalinen eli vastaaja sekd velkoja eli hakija. Nama
asianosaiset voivat olla joko luonnollisia tai juridisia henkilGita.

2.1 Velallinen eli vastaaja

Velalinen eli vastaaja on se, jota vastean oOn haetiu
maksuvelvoitteen taytantotnpano. Velallisella ei ole oikeutta kieltda
ulosmitatun omaisuuden myyntia, silld hanelld on ollut ennen
ulosmittausta mahdollisuus hoitaa velkansa, mutia ei ole sita syysia
1ai toisesta tehnyt Mikali velallisen omaisuus olisi ulosmitattu ilman,
etid hdnelle aolisi annettu asiasta vireilletuloiimoitus  ja
maksukehotus, on hanelle pagsaanidisesti annettava mahdollisuus
maksaa velkansa ja estaa siten omaisuuden myynti.

Velallisella on velvollisuus kysytiéessa antaa tietoa myytavaan
omaisuuteen littyen. Tallasista tietoa on mm. mytavaan
omaisuuteen kohdistuvat kéyttioikeudet, saatavat ja esitetyt vaitieet
paremmasta oikeudesta. TAma tarkoittaa, etta velallisella on yleensa
tiedossaan, ettd onko esim. vastikkeita maksamatta, jotka voivat
estaa sahkan tai veden toimittamisen. Myds myytavaan kohteeseen
littyvat panttisaatavat oletetaan olevan velallisen tiedossa, vaikka
tietoa tarkasta summasta ei edes edellyteta.

Velallisella on velvollisuus myds luovutiaa ulosotiomiehelle sellainen
aineisto, mista edelld mainitut tiedot kayvat selville. Lisdksi jos
velallisella on tiedossaan omaisuuden myyntiin vaikutiavista
iekijoista, Kuten esim. rakennuksen homevaurio, tulee hanen
ilmoittaa siit@ ulosottomiehelle.
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2.2 Velkoja eli hakija

Velkojia eli hakija-asianosaisia vol yhta velallista kohtaan
olla yksi tai useampi. Velkojina voi olla joko yksityishenkild
tai oikeushenkild kuten yritys tai yhteiso, laitos tal saatio.
Velkoja on aina myyntiobjektikohtainen. Tama tarkoittaa,
etta jokaiselle ulosmitatulle esineelle tai kohteelle on yksi
tai useampi hakija, jonka saatavia omaisuuden myynnilla
pyritédn maksamaan. Velkojana voi olla myds ulkomaa-
lainen henkilo.

3 OSTAJAN OIKEUDET

3.1 Omistusoikeus (5:3)

Ostaja saa omistusoikeuden myytyyn omaisuuieen paasaan-
idisesti sen jalkeen, kun h&n on maksanut kauppahinnan
kokonaisuudessaan.

Yleisissé huutokauppaehdoissa on maaritelty ostajan oikeuksia
ja  velvollisuuksia, kun omaisuus myydaan julkisessa
huutokaupassa. Naistd ehdoista on mahdollisuus poiketa,
mikali siihen saadaan sucstumus Kaikilta niilts, joita ehdot
koskevat Poikkeamien ei saa Kuitenkaan Kkoitua ostajan
vahingoksi.

Mik&li omaisuus myyddan vapaalla  yksityismyynnilla,
sdannokset maaraytyvat sekd asianosaisten sopimuksen
mukaan ettd myds kyseistd kauppaa koskevan lainsdadanndn
perusteella.

£
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3.2 Hallintaoikeus (5:4)

Kun kyseessa on sellainen Omaisuus, josta ostajalle tulee
luovuitaa kauppakirja (Kiinteistd, alus ja ilma-alus, asunto- ja
Kiinteistoosakeyhtion osakkeet), saa ostaja kayttéa Ko. omaisuutia
tai pitaa sité hallussaan jo ennen kauppakirjan luovuttamista.

Kuitenkaan ennen kauppakirjan luovutusta hanella ei ole oikeutta
kéyttad ostamaansa Omaisuutta sen arvoa alentavalla tavalla.
Sallittua kayttba on mm. tavanomainen asuminen Kiinteistissa,
korjaaminen seka Kotitarvekayttd, mutta esim. laajamitiainen
metsahakkuu ei ole sallitiu.

3.3 Oikeus saada virka-apua (5:5)

Omistajalla  on oikeus saada pyydettdessd  virka-apua
ulosottomieheltd omaisuuden haltuun saamiseksi. Virkka-apua on
mahdollisuus saada, sen jalkeen kun ostajalla on hallintacikeus
ko. omaisuuteen.

3.4 Ostajan vastattavat saatavat ja oikeudet (5:6)

Ostaja tal myyly omaisuus vastaa ainoastaan niistéd saatavista ja
oikeuksista, joiden siirtymisesta ostaja on sopinut tai joiden on
iimoitettu pysyvan voimassa tai siirtyvén ostajan vasiatiavaksi
myynnissa. Tama tarkoiitaa, ettd ulosoton valitykselld omaisuutia
ostaneen tulee voida luottaa siihen, etta jo tarjousta tehdessaan
han tietaa mitka saatavat ja oikeudet jaavat rasittamaan hanta tai
myytya omaisuuttaan.

Mikali ulosottomies ei ole velvoitteita iimoittanut huutokaupan
alussa, e ostaja tai myyty omaisuus mydskaan naista velvoitteista
vastaa.
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4 MYYNTITAVAN VALINTA

Ulosmitattua omaisuutta ei luovuteta sellaisenaan velkojille,
vaan omaisuus pysyy ulosmittaustilassa kunnes se muutetaan
rahaksi myyntitoimilla.  Ulosottomiehen tehtavad on valita
ulosmitatulle omaisuudelle realisointitapa. Realisoinnissa on
olemassa kaksi myyntimuotoa: julkinen huutokauppa ja vapaa
myynti. Myyntitavan valinnan tarkoituksena on saada myynnista
mahdollisimman hyva tulos eli saada realisoidusta omaisuudesta
mahdollisimman suuri nettosumma mahdollisimman nopeasti.
Mikali myyntitavan valinnassa on epaselvyytta, valitsee vouti sen,
milld tavalla myyntida |ahdetdan suorittamaan. Asianosaisten
valitusoikeus on rajoitettu.

Kiinteiston tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa
vahimmaishintaa Koskevat saanndkset maarittaa, etia korkeinta
tarjousta eisaa hyvaksya mikali:
o ulosottomies arvioi tarjouksen alittavan selvasti kayvan
hinnan ko. paikkakunnalla
o sealittaa jalometallin arvon tai muun vastaavan paivan
hinnan

o arvopapereiden tai arvo-osuuksien hinta alittaa
myyntipdivaa edeltaneen julkistetun ostonoteerauksen

Lisaksi asianosaisten suojaksi on madritelty alin hyvaksytty
tarjous  irtaimen omaisuuden huutokaupassa. Alimman
hyvaksytyn tarjouksen tulee kattaa:
o taytantonpanokulut
o mahdollinen myyntimaksu
o pantin tai pidatysoikeuden saatava etuoikeutetulta
maaralta, jos talla on oikeus pitda omaisuus hallussaan
tai panttauksesta on tehty omaisuuden hallintaa vastaava
Kirjaus.

=

Kiinteistdn huutokaupassa alimman hyvaksytyn tarjouksen tulee
peittaa:

o taytantddnpanokulut

o myyntimaksu

o sellaiset etuoikeussaatavat, joilla on parempi etuoikeus kun
hakijan saatavalla

4 1 Julkinen huutokauppa

Seka kiinteaa etta irtainta ulosmitattua omaisuutta voidaan myyda
ulosottomiehen toimittamalla julkisella huutokaupalla. Ulosotto
mighen toimittama julkinen huutokauppa soveltuu Kaikkeen
ulosmitattuun omaisuuden realisointiin.

Asianosaisten suostumusta ei vaadita, mutta velalliselle ja
yhteisomistajille on kuitenkin erikseen ilmoitettava huutokaupasta.
Myynti-imoitukset  julkaistaan  paikkakunnalla  ilmestyvassa
sanomalehdessd Kkuin myds oikeusfi ja huutokaupatcom -
sivustoilla.

4 2 Nettihuutokauppa

Nettihuutokauppa soveltuu sekd iaimen eta Kiintean
omaisuuden realisointiin. Vouti toimittaa kiintean ja kiinnitys-
Kelpoisen omaisuuden netiihuutokaupan, ulosotiomies hoitaa
puolestaan tavallisen irtaimiston nettihuutokaupan.

Nettihuutiokauppa soveltuu kun vapaan myynnin edellytykset
tayttyvat eli kaikki oikeudenhaltijal tunnetaan ja myynnille on
heidan suostumus. Tai Kun etuoikeussaatavat peittyvat ja
kauppahinta vastaa kaypaa hintaa. MyGs silloin nettihuutokaupan
Kaytto on perusteltua, kun normaalissa julkisessa huutokaupassa
tarjous on hylatty. Talldin vaatimuksena on. etid kauppahinta
nousee annettua tarjousta korkeammalle, eika alita kaypaa hintaa.
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Nettihuutokauppakohteelle voidaan jarjestaa esitielytilaisuus tai
omatoiminen tutustuminen. Nettihuuiokaupassa annetaan
paivamaaré ja Kellonaika, jolloin nettihuutokauppa paattyy.
Ulosottomies  ottaa yhieytia  korkeimman  tarjouksen
jattaneeseen ja he sopivat kauppahinnan maksamisesta.

4 3 Vapaa myynti

Vapaaksi myynniksi katsotaan Kaikki muu kuin ulosottomiehen
toimittama huutokauppa. Ulosottomiehella on oikeus antaa
ulosmitatiu omaisuus myytavaksi wimeksiannolla tai vahittain.
Ulosottomies valitsee tarkoituksenmukaisimman myyntitavan.
Kriteerina on, ettd myynnista saadaan paras mahdollinen tulos.
Siing tulee ottaa huomioon Kauppahinta, myynnista aiheutuneet
kustannukset, kuten esim. Kiinteistovalittdjan palkkio seka
myyntiin kKuluva aika.

Vapaata myyntida on yksityisen toimittama huutokauppa,
ulosottomiehen toimittama vapaa myynti sekd@ muu vapaa
myynti.

Vapaan myynnin voi toimitia joko ulosottomies itse tai han voi
antaa myynnin hoidettavaksi yksityiselle huutokaupanpitajalle,
Kiinteistonvalitidjan suoritettavaksi tai vaikkapa \elallisen
itsensd hoidettavaksi. Kiinteistdn huutokauppaa ei Kuitenkaan
voi aniga ulkopuoliselle, koska siihen liittyy usein sellaisia
lainkayttoratkaisuja, jotka vaativat ulosottomiehen paatoksia.

Nimestaan huolimatta vapaa myynti on pakkorealisointia kuten
ulosottomiehen toimittama julkinen huutokauppakin.

b2
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4 4 Muu vapaa myynti

Mikali irtainta tai kiinteda omaisuutta ei myyda yksityisen
toimittamalla  julkisella huutokaupalla tai ulosottomiehen
toimittamassa vapaalla myynnilld, voidaan myynti antaa
ulkopuoliselle partin haltijalle tai velallisen itsensd tehtavaksi.
Taméa Kkuitenkin edellyttad, etid seka velalinen ettd kaikki ne
velkojat ja muut kohteen oikeuksien haltijat hyvaksyvat téman.
Lisaksi edellytetadn, etta Kaikki oikeuden haltijat ovat tiedossa.
Talldin esim. Kiinteision myynti voidaan antaa kiinteistonvalicajan
toimitettavaksi.

Mikall nayttaa silta, etia sovittu menettely ei ole asianmukainen tai
se johtaa mahdollisesti Kiistoihin, voi ulosottomies kieltda myynnin.

Muuta vapaata myyntid Kk&ytetdan yleisimmin silloin  kun
ulosmitattua omaisuutta rasittaa Kiinnitys ja, sekd kiinnityksen
haltija ettd velallinen haluavat realisoinnin tapahtuvan muulla
vapaalla myynnilld. Samoin muuta vapaata myyntida kaytetaan
vaikeasti huutokaupattavien ja vahaarvoisten kohteiden, kuten
"mummonmadkkien” realisoinnissa. Tam& johtuu siitd, et
iéllaisien kohteiden huutokauppakulut nousevat helposti
kohtuuttoman korkeaksi siihen nahden, mitd kauppahinnasta jaisi
jaettavaa hakijoille.

Mikéli kaupattavalla omaisuudella on p&ivan hinta, kuten
jalometalliesineilld tai porssiosakkeila, voidaan ne myyda
luotetiavalla tavalla selvitettyyn paivan hintaan, eli kultagsineet
voidaan myyda sisdanostohintaan Kkultasepanlikkeeseen ja
julkisen kaupankaynnin Dsakkeet voidaan myyda
arvopaperipdrssin valityksella.

NinaJlokinsn
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4 5 Pikamyynti

Pikamyynnilla tarkoitetaan nopeasti toteutettavan ulosmitatun
omaisuuden realisointiprosessia. Sité kaytetdadn tilanteissa,
joissa myynti tulee hoitea mahdollisimman nopeast, jotta
omaisuuden arvo ei ehdi laskea tai havitd Kokonaan esim.
pilaantumisen vuoksi. Tallainen tilanne voi olla, jos esim.
vihannestukun omaisuus realisoidaan. Myds pikamyynnissa
omaisuudelle tulee maarielld alin hyvaksytty hinta, jota ei voida
alittaa. Luvan pikamyynnille antaa vouti.

5 MYYNNIN OIKEUSVAIKUTUKSET

5.1 Oikeudellinen virhe (5:8)

Mikali myyty omaisuus ei kuulukaan velalliselle tai siihen
kohdistuu sivullisen pantti- tai erityinen oikeus, on kyseessa
oikeudellinen virhe. Tama koskee Kaikkea omaisuutia, joka on
realisoitu ulosottomenettelylld rippumatia siitd, onko kyseessa
irtain vai kiinted omaisuus tai onko se arvokasta vai vahaarvista
omaisuutta.

Sen jalkeen Kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle, ei oikea
omistaja voi endad esittdd vaatimuksia ostajaa vastaan.
Mydskaan velkojat eivat voi esittdd saamisvaateitaan tamaéan
jalkeen.

Tasta kuitenkin poiketaan, mikali ostaja on ollut vilpillinen tai
omaisuus on hankittu napistamalld, varastamalla, rydstamalla
tai kiristémalla. Naissa tapauksissa oikean omistajan on oikeus
saada myyty omaisuus takaisin ilman lunastusta.

2
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Ostajalla on Kuitenkin Ellaisessa tilanteessa oikeus saada valtiofta
vahingonkorvausta (5:9). Toinen vaihtoehto on, etté oikea omistaja
saa korvauksen valtiolta, mikali myynnistéd saadut varat on jo
ehditty lopullisesti tilittamaan velkojille.

5.2 Virhe myyntikohteessa (5:11-12)

Paasaantoisesti ulosmitatiu omaisuus myydaan sellaisena kKuin se
on. Mutta mikali myynti koskee Kiinteistoéd tai arvokasta
irtaimistoa, saatetaan ostajalle antaa hinnanalennus tai kauppa
voidaan kumota:

o mikali myyty tuote ei vastaa niité tieioja tai ominaisuuksia,
joita ostajalle on ennen myyntia annettu

o  Kuntuote eiole ollut siing kunnossa, jollaiseksi ostaja on
voinut sen perustellusti olettaa olevan (laatuvirhe)

o  Kun ostaja ei saa omaisuuteen normaalia kaytto- tai
maaraysvaltaa viranomaisten maaraamien rajoitusten
vuoksi (vallintavirhe).

Kaikista naista virhetyypeista kaytetaan yhteisnimitysta
tosiasiallinen virhe.

Arvokkaan irtaimen omaisuuden ja Kiintedn omaisuuden osafta
ulosottomiehelld on velvollisuus' tarkistaa omaisuuden kKunto ja
selvittéa myos sen Kaypa arvo. Myytavasts omaisuudesta on myds
laadittava myyntiesite, johon ostajal voivat tutustua jo ennen
myyntia.
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=  Omaisuudessa katsotaan olevan tosiasiallinen virhe: = Jos kyse on kasvavasta sadosta, kuuluu se myyntikohteeseen.
o Josuloscttomies onantanut myytavan omaisuuden Ennen myyntia korjattu satc myydaan joko Kiinteistdn kanssa tai
ominaisuuksista tai kayttdmahdollisuuksista olennaisesti erikseen. Mikali sato on korjattu jo ennen ulosmittausta, voidaan
poikkeavaa tai virheellista tietoa, joka saattaa vaikutiaa se myyda kiinteiston kanssa, ellei se loukkaa tuntuvasti muun

kauppaan. Tallaisia tietoja on esim. myynti-imoituksessa velkojan maksunsaantia.

tal esittelytilaisuudessa annettu vaara tieto asunnon tai
Kiinteiston pinta-alasta tai rakennusvuodesta.

o  Puuttuva tai olennainen tieto myyntikohteesta tai # 6 YHTEISOMISTUSESINE REALISOINNIN

myyntikohteen olosuhteiden edellyttamaa huomattavast KOHTEENA (5:81-83)
huonompi kunto.

tiettya ominaisuutta myyntikohteesta, voidaan myos siita mahdollista myyda ulosottomenettelyssa. Tama on Kuitenkin
annettu virheellinen tieto katsoa olennaiseksi, vaikka sita viimeinen vaihtoehto, sild ensin pyritdan realisoimaan vain
&l liman tiedustelua olisi olennaiseksi katsottukaar velalisen omistusosuus omaisuudesta.  Yhteisomistusesinetta
=  Virhettd el kuitenkaan katsota olevan, jos vaara tieto korjataan tarjotaan yleensa ensin muille yhteisomistajile ostettavaksi.
viimeistéén ennen huutokaupan alkua. Tarjqus hWéksyTaén, mlkéll sSe peﬂ:ta'a' alimman tarjouksen, 8|ké
selvasti alita summaa, joka tulisi velalisen osuudelle, jos koko

= Jos Kiinteistd tai anvokas omaisuus myydaén Vapaalla yhteisomistusesine myyté‘s”n.

yksityismyynnilla, ei ostaja voi vedota tosiasialliseen virheeseen.

Tallaisessa tapauksessa riitatilanteessa sovelletaan sivilioikey- =  Mikall yhteisomistajat eivat halus ostaa velallisen osuutts,
N myydaan koko yhteisomistuksessa oleva esine joko huutokaupalla

tai vapaalla myynnilld. Kauppahinnan tulee Kuitenkin vastata
kaypaa hintaa. Jos Kkyseessd on  Kinteistd,  kaikki

= 5.3 Eraantyva tuotto (5:14) asianosaisluettelossa mainitut erityiset oikeudet pysyvat voimassa.
) : : - — Kauppahinnan tulee peitidd Kaikki Kiinteistdon Kkohdistuvat
=  Sellaineén vuokra tal tuotio, joka eraantyy vasta myyntipaivan panttisaatavat, myds muiden Kkuin velalisen maardosuuksiin
latkeen; kuuluy ostajalie; \valika Rse Wota:olislkin kefynyt jo kohdistuvat parttisaatavat. Taytantoonpanokulut ja myyntimaksu
ennen myyntipaivaa. maksetaan velalisen osuudesta. Muiden yhteisomistajien

= Ennen myyntipdivaa erddntyvé tuotio puolestaan Kannetaan Dsuudesta el perita ulosotiomaksuja.

velkojien hyvaksi.

8 NingJokinsn
Saiskunnanammattikorksakoulu 2014



=3

Jos yhieisomistus koskee vakituista asuntoa, ulosctiomies ei saa
myyda omaisuutia iiman yhieisomistajan suostumusta. Velkojien
oikeuksien Kannalta on kuitenkin valtdmatonta, ettd myds
asunto voidaan kayttad@ velan maksamiseen, varsinkin jos
velallisella on huomattava varallisuus Kiinni  yhieisessa
asunnossa. Perintdtuloksen tulee olla selkedsti aiheutettuja
haittoja suurempi, jotta yhieistd asunioa Iahdetdan myymaan.
Edellytyksena on myds, ettd mitdan muuta ulosmittauskelpoista
omaisuutia ei ole saatavilla Iahiaikoina.

7 HUUTOKAUPPA

Huutokaupassa tarjoukset esitetddn nostotarjouksina, mutta
ulosotiomiehella on mahdollisuus pywtaa myods Kirjallisia
tarjouksia jo ennen huutokauppaa. Nama Kirjalliset tarjoukset
huomioidaan  huutokaupan yhteydessd  nostotarjouksina.
Huutokaupan paatyttys kauppahinta maksetaan tilaisuuden
paattyessa. Ulosotiomiehelld on mahdollisuus antaa osigjalle
maksuaikaa enintdan kuusi viikkoa, mutta tassé tapauksessa
ostajan tulee maksaa paikanpaalld kasiraha, joka voi olla
enintaan 20 prosenttia kauppahinnasta (UK 5:24).

Yleisia huutokauppaehtoja sovelletaan julkiseen huutokauppaan,
jonka padsaantdisesti ulosottomies toimitiea. Naita saantdja
sovelletaan t@man lisgksi myds tietyin ehdoin ulosotiomiehen
toimittamaan vapaaseen myyntiin kuten myds yksityisen
toimittamaan huutokauppaan. Huutokauppaehdot |0ytyvat

www.oikeus. i
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7.1 Ulosottomiehen velvoitteetennen huutokauppaa

Ulosottomiehella on velvollisuus ennen huutokauppaa tarkistaa,
ettei huutokaupatiavaan esineeseen Kohdistu vakuusoikeuksia tai
nitd vastaavia vaateita. Tat@ twimenpidettd Kkutsuiaan
vaadeselvitielyksi. Velallisella on velvollisuus kertoa omaisuuteen
kohdistuvista oikeuksista ulosottomiehen sitd tiedustellessa,
mutia ulosotiomiehen tulee myds selvittaa eri rekistereihin kirjatut
pantiioikeudet ja Kiinnitykset sekd saatavien suuruus, jonka
vakuutena omaisuus on. Tallaista omaisuutta ovat mm. arvo-
osuudet, immateriaalioikeudet ja Kiinnityskelpoiset autot. Lisaksi
yrityskiinnitysrekisierissa saattaa olla kaupparekisteriin merkityn
yrittajan yritystoimintaan kuuluvaa irtainta omaisuutta (UK 5:29).

Ulosottomiehen tulee selvittéa myds myytavan omaisuuden kunto
ja mahdollisuuksien mukaan myos Kaypa arvo, jos myydaan
kiinteistod tai arvokasta omaisuutia. Ulosottomiehelld on oikeus
kaytiad arvioinnissa asiantuntijaa. Asiantuntijoita ovat mm.
kauppakamarin hyvaksymat tavarantarkastaja, Kiinteistonvalitigja
ja kiinteiston kuntotarkasiaja (5:15).

Kun kyseessd on asuinkiinteistd, tehddan siitd yleensd myds
tavanomainen  kuntokartoitus ja tieto  kuntokartoituksen
tekotavasta merkataan myds myyntiesitteeseen. Myyntikohdetta
voidaan myds kunnostaa ennen myyntid ilman asianosaisten
suostumusta. TallGin kustannusten tulee olla vahaisia, eikad sen
tule pitkittdd myyntiaikaa. Esimerkkind voidaan kayttdad auton
pesettamista, joka ei tuo suuria Kustannuksia, mutta saatiaa
parantaa myyntihintaa.
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7.2 Myynti-ilmoitus ja myyntiesite (5:20)

Myynti-imoitus julkaistaan vahintadn yhdessa paikkakunnalla
yleisesti iimestyvassad sanomalehdessa. Velalliselle ja esineen
yhteisomistajalle myynti-iimoitus on toimitettava vield erikseen.
Tasta voidaan poiketa pakottavasta syysta, joka voi olla esim.
nopeasti pilaantuvan omaisuuden myynti. TAllGin myynti-iimoitus
voidaan julkaista jollakin muulla tehokkaallza tavalla, esim.
paikallisradiossa annettavalla iimoituksella.

P&asaantdisesti myynti-ilmoitus on julkaistava vahintdan viikkoa
ennen huutokauppaa. Siing tulee iimoittaa myyntikohteen Kaikki
olennaiset tiedot ja myds se, eftéd Kyseessa on ulosmitatun
omaisuuden myynti. Tama on tarkeaa siksi, etid huutokauppa-
ehdot poikkeavat Kulutiajakaupan ehdoista. Huomioitavaa on,
ettd virheellinen myynti-imoitus voi aiheuttaa huutokaupan
Kumoamisen, mikali virhe on saattanut olennaisesti vaikuttaa
myyntiin tai myyntitulokseen.

Kun myydaan Kiinteistoa tal arvokasta iriainia omaisuutia
huutokaupalla, on omaisuudesta laadittava myyntiesite. Siita
tulee iimeta kaikki myyntiarvoon olennaisesti vaikuttavat tekijat
seka myyntiehdot Huutokaupattavien kiinteistdjen
myyntiesitteiden tulisi vastata sisalldltaan pitkalti
kiinteistonvalittajien kayttamia myyntiesitieita.

Myyntiesitteessd tulee olla tiedot huutokauppamenettelysta,
kuten esim. vahimmaiskorotuksen maara. myyntijarjestys. alin
hyvaksyttava tarjous seka maksuaika ja maksuehdot

b2}
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7.3 Irtaimen omaisuuden huutokauppa

Irtaimen omaisuuden myynnissa (ei alukset) noudatetaan yleisia
huutokappaehtoja. Poikkeuksen t&stad tekee sellaisen irtaimen
myynti, joka myydaan yhdess3 Kiinteiston kanssa. Talldin myds ko.
irtaimen  omaisuuden myynnissd noudatetaan  Kiinteistdn
huutokauppasaannoksia.

Kiinnityskelpoisen auton myynnissa sovelletaan samoja ehtoja
kuin irtaimen omaisuuden myynnissakin. Kiinnityskelpoinen auio
on Trafin pitdman rekisteriin merkitty kuorma-auto, linja-auto,
kKuorma-autoon kytkettdvaksi hyvaksylly peravaunu, erikoisauto,
traktorl, mootiorityGkone ja moottorikaytidinen laite. Auton ei
Kuitenkaan tarvitse olla kiinnitetty, vaan riittaa etta autolle voidaan
vahvistaa autokiinnitys.

7.3.1 Vaadeselvittely (5:29)

Vaateet tulee selvittéa ennen omaisuuden myyntia. Vaadeselvittely
tapahtuu yleensa ulosctiomiehen suorittamalla tiedustelulla tai
tarvittaessa voidaan jarjesta@8 myds asianosaiskeskusielu.
Ulosctiomiehen tehtévanad on selvittdéd8 mahdolliset Kkirjatut
oikeudet, kuten rekisteriin Kirjatut pantiioikeudet, Kiinnitykset ja
yrityskiinnitykset. Kiinnitys voi olla esim. kiinnityskelpoisella autolla,
lentokoneella tai laivalla. Mikéli uloscttomies arvioi, etiz jaljelle
jaava Kiinnitetty omaisuus ei tule riitdmaan yrityskiinnityksen
taydeksi vakuudeksi, tulee hanen tiedustella yrityskiinnityksen
haltijalta, etta vaaliiko tma suoritusta kauppahinnasta.
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7.3.2 Asianosaiskeskustelu ja asianosaisluettelo (5:31) @

Asianosaiskeskustelu tulee jarjestaa, mikali esitetyt vaateet ovat
ristiridassa Kkeskendgan. Talldin vaateita esitténeet voivat
ritauttaa muiden vaateet ja perustella omia vaateitansa.
Asianosaiskeskustelu tulee jarjestdd mybs, jos joku Kiinnitys- .

velkojista on jaanyt tuntematiomaksi.
2]
Asianosaiskeskusielussa noudatet@an siing soveltuvin  0sin

kiinteiston huutokaupan s&8doksia asianosaiskeskustelusta.

Kuulutus irtaimen omaisuuden myynnin asianosaiskeskustelusta
on julkaistava ainoastaan silloin, jos joku asianosaisisia on
jaanyt tuntemattomaksi. Myds Kirjallinen valvontamenetiely on
irtaimen omaisuuden myynnissé mahdollista.

Myyntia varien laaditaan asianosaisiuetielo, jos irtaimen ==
myynnissa tulee ottaa huomioon vaadeselvittelyn mukaisia
vaateita. Liséksi asianosaisluetiela on tarpeellinen, jos hakijoita
on useita ja maksunsaantioikeudesta tai -—jarjestyksestd on =
esitetty vaitteita. Asianosaisluetieloon merkitdan saatavat
etuoikeusjarjestyksessa sekd mahdollinen alin  hyvéksytiava
tarjous. Asianosaisluetielo tulee toimitiaa asianosaisille hyvissa

ajoin ennen kauppaa.
=

7.3.3 Etuoikeusjarjestys irtaimen omaisuuden myynnissa
(5:33)

Asianosaisluetteloon merkitaan velkojien maksunsaantijarjestys.
Ensin suoritetaan taytantGonpanokulut ja mahdollinen myynti-
maksu seka panttiomaisuudesta aiheutuvat kustannukset. Naita
kustannuksia ovat konkurssipesdlle aiheutuneet valittomat
panttiomaisuuden  hoito- ja  myyntikustannukset  seka
pesanhoitajan palkkio.

11

Autokiinnityksessa pidatysoikeuden haltijglla on oikeus saada
maksu ennen Kiinnityksenhaltijaa. Tallainen tilanne saatiaa tulla,
jos auto on esim. korjaamolla, eikd Korjaamo luovuta sitd ennen
kun velallinen on maksanut korjaamolaskun.

7.3.4 Alin hyvaksytty tarjous (5:34)

Alimman hyvaksyttavan tarjouksen on katettava
tayténtodnpanokulut, mahdollinen myyntimaksu seka pantin tai
pidatysoikeuden haltijan saatava. Taman liséksi alimman
hyvaksyttavén tarjouksen sugja annetaan velkojalle, jos
panttauksesta on tehty hallintaa vastaava Kirjaus eli arvo-osuuden
panttaus. Huomioitavaa on, etid seka autokiinnitys eté
yrityskiinnitys tuottavat kylla etuoikeuden, mutta eivat kuitenkaan
alimman tarjouksen suojaa.

Sellaista myyntia ei sallita, josta €i kerry hakijalle Kuin vahdinen
suaritus.

7.3.5 Tarkoituksenmukainen kokonaisuus (5:38)

P&&saantdisesti irtain omaisuus myydaan esineittain. Mikali
omaisuus muodostaa tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden,
voidaan se myyda myds yhdessa tai erissa.

Esineiden keskendan erilaiset vakuusoikeudet kuitenkin estavat
sekad yhdessa etia erassa myynnin. Mikali kyseessa on arvokas
irtain, tulee ulosottomiehen varata asianosaisille tulla kKuulluksi
myyntijarjestyksesta.

NinsJokinsn
Ssiskunnanammattikorksakoulu 2014



=

o)

=

=

7.3.6 Uusi myynti irtaimen omaisuuden myynnissa (5:35)

Mikali huutokaupassa ei saada alinta hyvaksyttdvaa tarjousta,
tulee jarjestdd uusi huutokauppa tai vapaa myynti, ellei hakija
kiella sita.

Mikali hakija kielidd uuden myynnin tai omaisuutia ei saada
myytya toisessakaan huutokaupassa, raukeaa ulosmittaus.

7.4 Kiinteiston huutokauppa

Kiinteistdn huutokaupalla tarkoitetean myyniia, joka koskee
tilea, tonttia, Kiinteistbn ma&araalaa, maaraosaa tai
kiinnitettavissa olevaa kayttdoikeutia rakennuksineen.

Kiinteistdn  myyntin  kuuluu  pakollisena  ulosottomiehen
toimittama  asianosaiskeskustelu sekd asianosaisluettelon
laatiminen. Tama johtuu siita, ettd Kiinteistoon kohdistuu usein
useita Kiinnityksiad ja erityisoikeuksia esim. kayitdoikeus tai
metsanhakkuuoikeus.

7.4 1 Vaadeselvittely (5:39)

Vaateiden selvittaminen Kiintedn omaisuuden myynnissa on
tarkeds, koska selvitysvelvollisuus on laajin ja myynnissa
huomioongotettavia oikeuksia on paljon. Selvitysté hankitaan mm.

kaymalla  myyniikohieessa, tiedustelemalla  velalliselia,
rekisterikyselyilla ja tarkastamalla saantokirjat eli esim.
kauppakirjat.

=
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Vaadeselvitielyssa ulosottomiehen tulee selvittaa:

o panttioikeudet lainhuuto- ja Kiinnitysrekisierista ja erityiset
oikeudet, joista tulee hankkia rasitustodistus, josta nakyy
saatavien ja erityisten oikeuksien keskindinen etuoikeus

o hallinnan perusteella huomioon otettavat Kirjaamattomat
erityiset oikeudet kuten esim. eldke- vuokra- ja muut
kayttooikeudet

o myyjén kauppahintasaatava, joka perustuu ehdolliseen
luovutukseen eli lykkaavaan ehtoon, jos velallinen on
saanut kiinteiston ehdollisesti tai purkavalla ehdolla

o myynnissa pysytettava ehto, mikali omaisuus myydasn tama

ehto sailyttaen

7.4.2 Asianosaiskeskustelu (5:40-43)

Asianosaiskeskusteluun, joka tulee j&rjestdd vahintdan kaksi
viikkoa ennen Kiinteiston huuiokauppeaa, Kutsutaan hakija seka
kaikki ne velkojat ja erityisen oikeuden haltijat, jotka ovat
ulosottomiehen tiedossa. Myds velalinen ja& mahdolliset
yhteisomistajat kutsutaan tahan tilaisuuteen.

Kutsut Iahetetaan viimeistaan nelja viikkoa ennen tilaisuutia.
Kutsussa tulee iimoittaa:
o tilaisuuden ajankohta ja paikka seka tarpeelliset
asianhallintatiedot
o valvontakehotusoikeuden haltijoille iimoittaa saatavansa
taimuut oikeutensa seka kehotus esittas alkuperaiset
velkakirjat, panttikirjatja muut vastaavat asiakirjat.
o myohastymisen seurauksisia seka siita, etia riitautuksia ei
voida tehda enaa asianosaiskeskusielu jalkeen
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=  Asianosaiskeskustelusia tulee iimoittaa julkisesti paikkakunnan =  7.4.3 Kirjallinen valvontamenettely (5:45)

sanomalehdessa.
=  Silloin, kun kaikki velkojal on tunnetiu, asianosaiskeskustelun

=  Mikali kaikkia asianosaislueticloon merkittavia oikeuksia ei ole jarjestaminen e ole tarkoituksenmukaista.  Valvontavaihe
voitu selvittééd tai Kutsua ei ole voitu toimittaa Kaikille jarjestetdaan  siind  tapauksessa  Kirjallisella  menettelylla.
asianosaisille, tulee kuulutus asianosaiskeskustelusta julkaista Kirjallisessa  valvontamenetielyssd sekad  valvonia  etta
my0s viralisessa lehdessa ja  Oikeusrekisterikeskuksen ritautuskehotus annetaan samassa kirjeessa ja siihen litetdan
Kuulutusrekisterissa. Kuulutus on julkaistava viimeisidan nelja myynnin perustiedot. Kehotuskirje |ahetetdan kaikille
viikkoa ennen tilaisuutta. asianosaisille samalla tavalla kuin asianosaiskeskustelukutsukin.

= Asianosaiskeskustelu on pidettava viimeistaan kaksi viikkoa Oikeuksien valvontaan, ritautuksiin ja huomautuksiin myynnista
ennen huutokauppaa. Keskustelussa velkojilla on mahdollisuus o, anpetiaw salkaa Yl chelld IVikkoa: MAatpanan’, jalkech,
vaatia suoritusta kauppahinnasta ja esittaa vaitteita toisten kUItenklp enneq r.nyyr_ltla,' asiancsaisille |&hetetaan asianosais-
velkojien vaateita vastaan eli riitautiaa toisen velkojan saatavan luettelo ja myyntiesite liitteineen.
maara, peruste tai etuoikeus. Ritauttaminen vaatii kuitenkin .. Kirjallisella valvortamenetielylld pyritdan varmistamaan, etta

sen, etia asianosainen on paikalla asianosaiskeskusielussa. Kukaan asianosainen ei jaa tuntemattomaksi.

=  Mikali myynti koskee velallisen useampaa Kiinteisida. on
velalisella  osoitusoikeus niiden  myyntijarjestyksesta, eli =  7.4.4 Etuoikeusjarjestys kiinteiston myynnissa (5:47)
velallinen voi kerioa missé jarjestyksessé Kiinteistdt myydaan.

Jos myyja haluaa kayttas tata olkeutta, tulee hanen iimoittaa *°  Saadilavia voi olla kahta eri typpia, etuoikeussaatavia ja

etuoikeudettomia  saatavia.  Etuoikeusjirjestys — maaraa

myyntiArestys viimeistaan asianosaiskeskustelussa. : : 2 fEShs: . Madiaa
Ubsotomies  voi  imoittaa  oman  ehdotuksensa kauppahinnan jaon velkolien kesken. Se maaraa myos, etta
myyrtiatiestyksesta velaliselle Kutsukirjeessa silta varalta, etta pysytetaanko kiinteistoon kohdistuvat oikeudet edelleen voimassa.
velallinen ei ota asiaan kantaa (4:25). =  FEtuoikeussaatavilla on seuraava etuoikeusjarjestys:

1) Taytantddnpanokulut, myyntimaksu ja konkurssilain 17:7 §:ss8
tarkoitettu  korvaus. N&ita ovat mm. pesdan Kkuuluva
panttiomaisuuden valittdmat hoitokustannukset.

2) Saatavat joiden vakuutena on Kirjattu lakisaateinen
panttioikeus kiinteistoon, keskenaan samalla etuoikeudella
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3) Saatavat. joiden vakuutena on Kiinnitykseen perustuva
panttioikeus' Kkiinteistodn, ja Kkiinteistoon Kkirjatut erityiset
oikeudet lainhuuto- ja  Kiinnitysrekisterin  osoittamalla
keskinaiselld etuoikeudella. Nama etuoikeudet puolestaan
maaraytyvat yleensa Kiinnityksen hakemispdivan mukaan ja
ovat merkitty kiinteistoa koskevaan rasitustodistukseen.

4) Kiinteistdon Kohdistuvat Kirjaamattomat elake-, vuokra- tai
muut kaytidoikeudet, jos oikeuden haltija on ottanut kiinteiston
tai sen o0san hallintaansa ennen ulosmittausta. TallGin
vaaditaan, ettd aikaisemmin perustetulla oikeudella on
etuoikeus. Talla pyritd&n suojaamaan erityisesti vuokralaisen
asumista. Kirjaamatioman etuoikeuden huomioonottaminen
edellyttda, ettd kiinteiston tai Kiinteistdon Kuuluvan tietyn
alueen hallintacikeus sek@ sen tosiasiallinen hallintaan
ottaminen on tapahtunut ennen ulosmittausta. N&iden
keskinainen etuoikeusjarjestys puolestaan maaraytyy aikajarjes-
tyksen mukaan.

5) ehdolliseen |uovutukseen perustuva kauppahintasaatava.
Tama tarkoittaa, ettd jos myyjé on vaatinut maksua
asianosaiskeskustelussa, otetaan myyjan kauppahintasaatava
huomioon.

Etuoikeudettomien saatavien maksujarjestys kiinteiston
myynnissa on kolmitasoinen (MJL 3a-6):
Ensisijaiset tasavertaisina
o Yrityssaneerauksen yhteydessa syntyneet saatavat
(selvittdjan taivelkojan palkkiosaatavat)

Lapsen elatusapusaatava ja kunnan elatustuen
maksamiseen perusiuva takautumissaatava

o Vahingonkorvaus elatusvelvollisen kuoleman johdosta

0

=

0
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Toissijaiset saatavat

o Muut kuin ensisijaiset, joiden takia kiinteistd on ulosmitatiu,
mutta ei kuitenkaan viimesijaiset saatavat. Toissijaisia
saatavia ovat mm. panttivelkakirjan pAdoma ja sen korot
kolmelta viimeiselta vuodelta ja niiden perimiskustannuk-
set.

Viimesijaiset saatavat seuraavassa jarjestyksessa:

1) korko ja viivastyksen keston mukaan maaraytyva
maksuviivastyksen seuraamus, jota etuoikeus ei koske

2)ylikuormamaksu, kilpailunrikkomismaksu, menetetyksi
tuomittu rahamaara seka muu vastaava rikoksen tai
lainvastaisen menetielyn vuoksi tuomittu tai maaraty
julkisoikeudellinen maksuseuraamus

3)saatava, joka perustuu velallisen likkeelle laskemaan joukko-
velkakirjalainaan

4) sellaiseen lainaan perustuva saatava, jonka padoma seka
korko ja muu hyvitys saadaan lainaehtojen mukaan maksaa
yrityksen purkautuessa ja konkurssissa vain Kaikkia muita
velkojia huonommalla etuoikeudella

5) lahjanlupauslakiin perustuva saatava

6) kuolinpesén Konkurssissa muut kuolinpesén velat Kuin
perintékaaren 18:5 §:s53 tarkoitetut pesanselvitysvelat
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7.4.5 Alin hyvaksyttava tarjous ja hakijan kielto-oikeus
(5:54-56)

Kiinteiston huutokaupassa alimman hyvaksyttavan tarjouksen
tulee peittaa taytantoonpanokulut ja myyntimaksu.

Naiden lisaksi sen tulee peittda Kaikki sellaiset
etuoikeussaatavat, joilla on parempi etuoikeus kuin hakijalla.
Hakijalla on oikeus kieltda huutokauppa, mikali hanen
etuoikeussaatavansa ei Kerry kokonaan. Tata kielto-oikeutia ei
kuitenkaan ole etuoikeudetiomia saatavia perivalla hakijalla.
Hakija, joka perii tavanomaisia saatavia, ei voi estda
huutokauppaa, vaikka hanen saatavansa ei kertyisikaan.

Jos ensimmainen myyntiyritys epaonnistuu, esim. vaadittua
vahimmaishintaa el saada, voidaan jarjestaa uusi myynti. Tassa
tapauksessa uutta asianosaiskeskustelua ei tawita, mikali
kukaan asianosainen ei halua valvoa uudelleen oikeuksiansa,
eika muita uusia vaateita iimaannu ulosottomiehen tietoon.

Mikali Kiinteistd el mene kaupaksi toisellakaan kerralla tai hakija
Kieltaad myynnin, ulosmittaus raukeaa.

7.4.6 Erityisen oikeuden pysyminen kiinteiston
huutokaupassa (5:58)

Erityinen oikeus, esim. vuokraoikeus, pysyy voimassa kiinteiston
huutokaupassa, jos se siséltyy alimpaan hyvaksyttyyn tarjouk-
Seen.

Mikali se el sisally tahan alimpaan hyvaksyttavaan tarjoukseen,
kiinteistd tarjotaan ensin myytavaksi erityinen oikeus sailyttéen.

2]
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7.5 Aluksen ja ilma-aluksen huutokauppa (5:72-74)

Aluksella tarkoietaan alusrekisterilain @ 4:4  §n  mukaan
suomalaista kauppamerenkulkuun kaytettavad alusta, jonka
pituus on vahintaan 15 metria. Myds uiva alusta ja rakenne seka
muut kelluvat laitteet kuuluvat aluksiin.

lima-alukset on merkitty Trafin ylidpitdimaan ilma-alusrekisteriin.
Kun iima-alusta |&hdetddn myymaan huutokaupalla, tulee sitd
ennen hankkia rasitustodistus iima-alusrekisterista.

Alukset on puolestaan merkitty Trafin tai Ahvenanmaan
valtionviraston yllapitdmaan alusrekisteriin. Kun alusta lahdetaan
myymaan huutokaupalla, on siita hankittava rasitustodistus
puolestaan alusrekisterista.

Huomioitavaa on, ettd venerekisteristd ei tarvitse eikad voikaan
tilata rasitustodistusta ennen huutokauppaa, koska vene ei ole
Kiinnityskelpoinen.

8 MYYNNIN LOPPUTOIMET

Sen jalkeen Kun ulosmitattu omaisuus on myyty, suoritetaan
myynnin lopputoimet. Nama lopputoimet ovat

o Kauppakirja laatiminen ja antaminen ostajalle
o Kiinnitysten ja kiinnitysasiakirjojen kuolettaminen
o tiettyjen iimoitusten jattdminen kirjaamisviranomaisille
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8.1 Kauppakirja (5:84)

Ulosottomiehen velvollisuus on arntaa ostajalle kauppakirja kun
Kiinteistd tai asunto- tai Kiinteistdosakeyhtion osakkeitta on
myyty joko huutokaupalla tai ulosottomiehen toimittamalla
vapaalla myynnilld. Kauppahinta tulee olla kuitenkin maksettu
korkoineen ja myynnin on taytynyt tulla lainvoimaiseksi ennen
kauppakirjan  luovuttamista. Kauppakirjan luovuttamisen
yhiteydessa my0s Kauppaan Kuuluvat osakekirjat luovutetaan
ostajalle.

Kauppakirjaan tulee merkitd kauppahinta, vastattavaksi otetut
saatavat ja pysytetyt erityiset oikeudet sekd mahdollisia muita
tarpecllisia tietoja. Taman jalkeen ostaja saa ostamaansa
kohteeseen omistusoikeuden. Hallintaoikeus siirtyy ostajalle jo
siind vaiheessa kun kauppahinta on maksettu. Ostajalla ei ole
oikeutta kayttaa ostamaansa omaisuutia sen arvoa alentavalla
tavalla ennen kuin h&n on saanut ko. omaisuudesta
kauppakirjan. Talld pyritaén turveamaan se, ettd omaisuuden
arvo ei laske, mikali tehtyyn kauppaan haetaan vield muutosta.

Kauppakirjaa ei kuitenkaan tiarvitse antaa, mikali kyse on
jostakin muusta iriaimesta omaisuudesta kuin asuntc- ja
kiinteistoosakeyhtion osakkeiden tai alusten ja ilma-alusten
myynnista. Niissa tapauksissa voidaan antaa kauppakirjan sijaan
luovutustodisius tai todistus ostosta sen  jélkeen Kun
kauppahinta on maksettu. Kaytannossa ennen auion myyntiad
tehdaan ilmoitus Trafille. Myynnin jélkeen Trafille toimitetaan
tieto auton luovutuksesta. Samassa yhieydessa on kaytannollista
antaa ostajalle auton luovutustodistus.

Ulosottomiehen toimittama huutokauppa tai vapaa myynti ei
tarvitse kaupanvahvistusta, koska ulosottomies toimittaa naissa
tapauksissa ostajalle kauppakirjan. Mikali kiinteistdn, asunto- tai
Kiinteistdosakeyhtion osakkeiden myynti tapahtuu muulla
vapaalla myynnillg, eli jos joku muu kuin ulosotiomies toimittaa
myynnin, kaupanvahvistus tarvitaan (5:77).

b
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8.2 Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen
kuolettaminen (5:86)

Tavanmukaisin menettely on, ettd Kiinteistdon Kkohdistuvia
Kiinnityksia ei kuoleteta. Kiinnitykset jagvat myynnissa voimaan ja
panttikirjat luovutetaan ostajalle.

Jos ostaja ottaa saatavat vastattavakseen, pysyy panttioikeus
voimassa. Myoskaan &lloin ei Kiinnitysta kuoleteta. Poikkeuksena
ovatvalvomaton ja ehdollinen saatava seka keskenerainen Kirjaus,
ja riitainen saatava, jotka Kuoletetaan. Tallaisen saatavan
myynnissa kertynyt jako-osa pannaan erilleen, mutta Kiinnitys siis
kuoletetaan.

Yhteiskiinnitys puolestaan poistetaan myydyn Kkiinteisidn osalta,
Koska panttioikeus on sen o0salta rauennui. Yhteiskiinnitys
kuitenkin jaa myymatia oleviin Kiinteistdihin, mutta se kuoletetaan
Kiinteistdn kauppahinnan maarastd. Samoin toimitaan, jos
kiinteistdsta on myyty maaraala.

8.3 Auto-, alus- ja ilma-aluskiinnityksen
Kuolettaminen (5:85)

Myytyyn autoon tai alukseen Kkohdistuneita panttioikeuksia
koskevat kiinnitykset tulee kuolettaa.

Aluskiinnityslain 2:34 § mukaisesti sellaisen aluksen kiinnitys, joka
on myyty ulosottotoimin, voidaan Kuolettaa ilman etia siité
esitetagn  Kiinnitysasiakirjaa. Tama Kuitenkin vaati, eta
rekisteriviranomainen Kuuluttaa Kiinnityksen kuolettamisesta
virallisissa sanomalehdissé kolmeen eri otieeseen. Hakija vasiaa
naista kuulutuskustannuksista. Tassa tarkoitettuja rekisteriviran-
omaisia ovat Trafi ja Ahvenanmaan valtionvirasto.
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lima-aluksen kohdalla sita vastoin huutokaupan toimittajan tulee
hankkia ennen huutokauppaa rekisteriote kohteena olevasta
iima-aluksesta.

Myynnin  jalkeen jokaiselle Kiinnityksen haltijalle, jonka
asuinpaikka on tiedossa, tulee toimittaa tieto ulosottotoimin
tehdysta myynnista.

8.4 limoitukset kifjaamisviranomaisille (5:87)

Kun omaisuus on realisoitu, joko huutokaupalla tai vapaalla
myynnilla, tulee ulosottomiehen iimoittaa t&sté lainvoimaisesta
myynnista sille rekisteriviranomaiselle, jolle ulosmittauksesta on
aiemmin ilmoitettu. N&ita rekistereita ovatmm. :

o lainhuuto ja Kiinnitysrekisteri

o yrityskiinnitysrekisteri

o @arvo-osuusrekisteri

limoitukseen liitetdan tieto siitd, mitka panttiolkeudet ja muut

oikeudet jaavat voimaan. Lisdksi iimoitukseen tulee liittaa tieto,
miten kauppahinta on jaettu ja mitka kiinnitykset kuoletetaan.

8.5 Kiinnitysasiakirjan kuolettaminen (5:88)
Ulosottomiehen tulee tarvittaessa huolehtia Kiinnitysasiakirjan
kuolettamisesta, vaikka pantiikirjaa tai vastaavaa Kiinnitysasia-
kirjaa ei hanelle olisikaan jatetty.

Jos panttikija tai muu  Kiinnitysasiakirja on hukkunut tai
ulosottomies ei ole saanut sitd haltuunsa, tulee hédnen huolehtia
kiinnitysasiakirjan kuolettamisesta.

23]

17

9 JAKO JATILITYS

Monesti velallisella on useampia velkoja, joita peritdan ulosoton
kautta. Realisoinnilla saadut varat téytyy siten kohdentaa
jakomenetielylld eri saatavile. TAtd jakomenstielyd kasittelee
ulosottokaaren 6 luku.

9.1 Kertyneiden varojen jako (6:2-5)

Silloin kun velkojia on useita, laaditaan asianosaisluetielo. Naissa
tapauksissa Keryneiden varojen jako tapahtuu  aina
asianosaisluettelon mukaisesti, jolloin jokainen velkoja voi luotiaa
siinen, ettd he saavat luetteloon Kirjatun mukaisesti oman
osuutensa varoista. Ulosctiomiehen velvollisuus on antaa tiedoksi
jokaiselle asianosaiselle jakoluettelo.

Mikéli asianosaislueticloa ei ole ftehty, tekee ulosctiomies
jakopaatoksen kohdennustiedoille ulosoton omaan tietojarjesiel-
maéan ja nama kohdennustiedot ovat riittavat Tama kohdennus
sitoo asianosaisia, eiké velkoja saa kohdentaa varoja tasta
poikkeavasti. Ulosottomiehen tekema kohdennus sitoo myds
ulosoton ulkopuolella, yksityisessa perinnassa saatuja varoja.

Kun Kertyneita varoja jaetaan, on niiden kohdentamisessa kolme
soveltamistilannetta, eli varat jaetaan:

o erivelkojien kesken

o saman velkojan eri saatavien kesken

o Saman saatavan eri osien kesken

Jos welkojalla on useitz saatavia samalla etuoikeudella, eika
velkoja ole muuta pyytanyt kohdennetaan kertyma ensin
vanhimmalle ulosottoperusteelle tai vanhimmalle ilman ulosotto-
perustetia olevalle saatavalle.

NinsJokinsn
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Valitusaika koskien jakopaatosta on 3 vilkkkoa siitd, kun
asianosainen on saanut tiedon jakoluettelosta tai Kun tiedot on
talletettu  ulosoton  tietojérjestelmaan.  Valitusaika  Kuluu
asianomaisen  tietoisuudesta riippumatta. Tietoisuudesta
riippumatita tarkoittea, etida kun paatds lahtee asianosaisille
postitse, niin kahdeksantena (8.) paivana Kirjeen lahettamisesta
asianosaisten katsotaan saaneen sen tiedoksi. Taman jalkeen
lahtee kulumaan Kolmen viikon valitusaika.

9.2 Kertyneiden varojen tilitys

Varojen tilitys tarkoittaa, etta ulosmitatun omaisuudesta saadut
rahat maksetaan velkojille. Jos tilitys suoritetaan ilman vakuutia,
on Kkyse |opullisesta ftilityksesta. Lopullinen iilitys voidaan
puolestaan jakaa vield ulosotioasian vireilldolon pasatiavaan
lopputilitykseen ja valitilitykseen.

Valitiitys  tarkoittaa, etid velkoja voi saada suorituksia
saatavilleen useammassa erdssi, mutta ulosottoasia j&3
kuitenkin edelleen vireille, kunnes kokonaisvelka on maksetiu.

Varojen lopullinen tilitys lakkauttaa ulosmittausasian vireilldolon.
Tama tarkoittaa, etid se velkoja, joka saa rahat lopullisella
tilityksell&, ei joudu endd miss&an olosuhteissa palauttamaan
niité. Toisaalia se myds tarkoittaa sitd, etta jos varat on tilitetty
velkojille ilman vakuutia, ei ulosotioasiassa voida hakea enaa
muutosta kuin ainoastaan tilitykseen littyvaén virheeseen (UK
11:4).

Myds vireilld olevan valituksen Kkasittely raukeaa lopuliisen
tilityksen jalkeen.

Valitusaika koskien varojen tilitystd on 3 viikkoa siitg, kun varat
on lghetetty velkojille. Valitusaika Kkuluu &sianomaisen
tietoisuudesta riippumatia.
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9.3 Varojen sailytys (6:21-23)

Mikali ulosottomies ei jostain syysta voi tilittad alle 10.000 €
suuruista summaa valittomasti velkojille kohdentamisen jalkeen,
sé&ilytetaan rahat virkavaraintililld ilman korkoa.

Mikali kohdentamattoman rahasumman maara ylittdd 10.000 €,
téytyy ulosottomiehen tallentaa ne Kuuden vilkon kuluessa
rahalaitokseen, jossa summa kasvaa myas sailytyksen ajan korkoa.

Varojen sailytys tulee kyseeseen myds silloin, jos jako-0sa on
ehdollinen, eli saatava 0n jaanyt valvomatta, riitainen tai
Kirjaaminen on Kkesken. Talldin ulosottomies on kohdentanut
Saatavalle enimmaismaaran, mutta vasta lainvoimainen ratkaisu
oikeuttaa lopulliseen tilitykseen.

Varoja sailytetaan riippuen sailyttamisen perusteista:
o Jossaatava on jaanyt valvomatta, sdilytys on kaksi (2) vuotia
huutokaupan lainvoimaiseksi tulosta.

o Kun kyse on ehdollisesta saatavasta, séilytys kunnes ehto
on taytetty tai rauennut.

o Kun kyse on riitaisasta saatavasta, sailytys kunnes riita on
lopullisesti ratkaistu tai rauennut.

o Kun kyse on saavasia, jota koskeva Kiinnitys tai muu Kirjaus
on keskenerainen, sailytys kunnes Kirjaushakemus on
lainvoimaisesti ratkaistu.

o Jos kyseessd on muu Kuin ehdollinen jako-osa tai
vastaanottaja on tuntematon, sailytys Kunnes tilitys voidaan
toimittaa tal enintaan kymmenen (10) vuotia varojen
suorittamisesta.

Mikali kymmenen vuoden jalkeen varoja ei ole voitu tilitiaa,
menevat varat valtiolle. Mutta mikali sitd ennen pystytaan
osoittamaan, ettd este el ole viela poistunut, sailytetdan varoja
viela seuraavat kymmenen vuotia.
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Omistusoikeus

Hallinta ja kayttd

Virka-apu ostajalle

Ostajan vastattavat
saatavat ja oikeudet

Eraista saatavista

Vaite paremmasta
oikeudesta

Virhe

myyntikohteessa

Hinnanalennus ja
kaupan kumoaminen

LIITE 2

ULOSOTON YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omistusoikeuden ja oikeuden
madaratd omaisuudesta, kun kauppahinta on maksettu tai, jos myynnista on
tehtdvd ulosottokaaren mukaan kauppakirja, kun ostaja on saanut
kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, jos kiinteisto taikka
huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttavia osakeyhtion osakkeita on
myyty huutokaupalla tai vapaasti sen jalkeen kun kauppahinta on maksettu ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi.

Ostajalla on oikeus saada omaisuus haltuunsa, kun kauppahinta on maksettu.
Jos myynnistd on ulosottokaaren mukaan tehtdva kauppakirja, ennen
kauppakirjan saamista ostaja ei saa kayttdd omaisuutta sen arvoa alentavalla
tavalla. Tavanomainen, kaytttarkoitusta vastaava kayttd on sallittua.
Ulosottomies sdilyttdd omaisuutta, kunnes ostaja saa ottaa sen haltuunsa.
Ostaja vastaa omaisuuden sdilytyskuluista, ja ne on maksettava ennen
omaisuuden haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa ajassa nouda
omaisuutta ja maksa sailytyskuluja, ulosottomies saa myyda omaisuuden
ostajan lukuun. Ostajalla on oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen
haltuun ottamista.

Ulosottomies antaa pyynnosta ostajalle tarpeellista virka-apua omaisuuden
haltuun saamiseksi. Jos velallinen kayttdd myytyja tiloja sen jalkeen kun ostaja
on maksanut kauppahinnan, ulosottomies toimittaa ostajan pyynndsta haadon.
Virka-apua voidaan antaa ostajalle muutoksenhaun tai taytantéonpanoriidan
estamattd, jollei sitd erikseen kielletd tuomioistuimen antamassa
keskeytysmaarayksessa.

Ostaja tai myyty omaisuus eivat vastaa muista kuin niista saatavista ja
oikeuksista, joiden siirtymisesta vastattavakseen ostaja on sopinut taikka jotka
ulosottomies on ilmoittanut pysyvan voimassa tai siityvdn ostajan
vastattavaksi myynnissd. Huoneen- tai maanvuokrasopimus, jota ei ole
pysytetty myynnissa, tulee irtisanoa tai purkaa erikseen saadetylla tavalla, jos
ostaja haluaa vapautua sopimuksesta. Ostajalla on oikeus saada
ulosottomieheltd virka-apua, jos tallainen irtisanominen tai purkaminen on
toimitettu todistettavasti.

Ulosottomies ilmoittaa ennen myyntia ostajaehdokkaille mahdolliset asunto-
osakeyhtitlaissa tarkoitetut ilmoittaminen maksamattomat yhtidvastikkeet ja
kustannukset sek& sellaisten selville saatujen saatavien tai maksujen maaran,
joiden suorittamista sdhkén tai muun vastaavan palvelun saaminen
myyntikohteeseen edellyttaa.

Ostajaa vastaan ei voida esittaa vaitettd paremmasta oikeudesta myytyyn
omaisuuteen sen jalkeen, kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle, paitsi jos
ostaja tiesi sivullisen omistusoikeudesta. Ostaja joutuu luovuttamaan oikealle
omistajalle omaisuuden, joka naytetddn viedyksi entiseltd haltijalta
népistyksen, varkauden, rydston tai kiristyksen kautta. Ostajan saantosuoja
koskee paaesineen lisdksi ainesosia ja tarpeistoa.

Ulosmitattu omaisuus myydaén sellaisena kuin se on. Myydyssa kiinteistéssa
tai omaisuudessa katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos

- omaisuus olennaisesti poikkeaa niista tiedoista, jotka ulosottomies on myynti-
ilmoituksessa tai muutoin ennen myyntia antanut olennaisista omaisuuden
ominaisuuksista tai kayttdon vaikuttavista seikoista, ja virheellisen tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

- ulosottomies on laiminlydnyt antaa tiedon olennaisista omaisuuden
ominaisuuksista tai kayttoon vaikuttavista seikoista, ja antamatta jaaneen
tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

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

Ostaja saa myyntikohteessa olevan virheen perusteella vaatia hinnanalennusta
tai myynnin kumoamista valittamalla myynnistd ulosottokaaren 11 luvussa
saadetyssa jarjestyksessd. Myynti voidaan kumota virheen perusteella, jos
myynnin jadminen voimaan olisi ostajan kannalta kohtuutonta. Virhetta
koskeva kysymys voidaan saattaa taytantdonpanoriitana tuomioistuimen
ratkaistavaksi niin kuin ulosottokaaren 10 luvussa saadetaan.



Tuotto

Vahimmaishinta

Uusi myynti

Maksuaika ja kasiraha

Maksuajan korko ja
viivastyskorko

Ostajan
korvausvelvollisuus

Vastattavaksi
ottaminen

Varainsiirtovero

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

Korkeinta tarjousta Kkiinteiston tai arvokkaan irtaimen omaisuuden
huutokaupassa ei hyvaksytd, jos ulosottomies arvioi, ettd tarjous alittaa selvasti
omaisuuden kayvan hinnan paikkakunnalla.

Jollei alinta hyvaksyttéavaa tarjousta saada tai jos hakija, jolla on kielto-oikeus,
kieltdd myynnin taikka jos ulosottomies ei hyvaksy korkeinta tarjousta
vahimmaishintasdanndksen perusteella, jarjestetddn uusi huutokauppa tai
vapaa myynti. Hakija voi kieltdd uuden huutokaupan tai vapaan myynnin
jarjestamisen. Jollei omaisuus tule myydyksi toisellakaan kerralla tai uutta
huutokauppaa tai vapaata myyntia ei pidetd, ulosmittaukset peruutetaan.

Ulosottomies saa antaa tarvittaessa ostajalle maksuaikaa enintdan kuusi
viikkoa. Ostajan on heti suoritettava ulosottomiehen maarddma osuus
kauppahinnasta. Ulosottomiehen ei tarvitse vaatia késirahaa selvasti
maksukykyiseksi arvioimaltaan ostajalta. Kasirahaksi kelpaa kateinen raha,
siihen rinnastuva maksuvaline ja vakuus.

Mikali ostajalle mydnnetadn maksuaikaa eika koko kauppahintaa suoriteta
huutokauppapéivana, ostajan on suoritettava kauppahinnalle korkoa maksu-
ajalta korkolain 3 §:n 2 momentin mukaisesti huutokauppapéivasta lukien.
Maksuajan paétyttyd kauppahinnalle on suoritettava korkolain 4 8n 1
momentin mukaisesti maaraytyvaa viivastyskorkoa, kunnes kauppahinta on
maksettu tai uusi huutokauppa on toimitettu.

Jollei ostaja maksa kauppahintaa maksuaikana, toimitetaan uusi huutokauppa.
Jos ostaja maksuajan kuluessa nayttda saaneensa velkojalta lisamaksuaikaa
tai ottaneensa saatavia vastattavakseen, kauppahinta katsotaan ulosotossa
siltd osin suoritetuksi. Ostajan on korvattava erotus, jos korkein tarjous jaa
uudessa huutokaupassa alemmaksi kuin edellisesséa huutokaupassa tehty
korkein tarjous siihen lisattyna maksuajan korko ja viivastyskorko. Jos tarjous
nousee tatd korkeammaksi, ostajalla ei ole oikeutta ylijadméaan. Ostajan on
korvattava kulut myds jalkimmaisestd huutokaupasta, jollei niitd saada
ylijaamasta.

Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etta kiinnitykseen perustuvan panttisaatavan
pddoma siirtyy myyntipdivastd ostajan vastattavaksi kauppahinnan
vahennyksena. Saatava siirtyy ostajan henkilokohtaisesti vastattavaksi, jos
asianosaiset eivat muuta sovi. Velallinen ei enda vastaa siirtyneesta
saatavasta.

Kiinteistdn luovutuksessa varainsiirtovero on 4 % ja asunto-osakkeen seka
kiinteistdosakeyhtion osakkeen luovutuksessa 2 % kauppahinnasta. Muun ar-
vopaperin luovutuksessa varainsiirtovero on 1,6 % kauppahinnasta.



