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Tavoitteena opinnaytetyossani on selvittaa kaypa arvo ulosottokaaren mukaisista myynneista.
Toysanani selvitan, miten hinta muodostuu ja mita kaypa arvo kaytannossa tarkoittaa myyta-
essa kiinteistoa. Tutkimuksessa selvitetaan myos, miten ja miksi ulosmitattujen kiinteistojen
kauppahinnat eroavat vapaiden markkinoiden kauppahinnoista.

Opinnaytetyohon idean sain Kanta-Hameen ulosottoviraston kihlakunnanvoudilta Jouni Ran-
zilta, jota konsultoin my0s tyotani varten. Tyotani varten pyysin kaikkia ulosottovirastoja la-
hettamaan tietoja myymistaan kiinteistoista. Sain kuudelta ulosottovirastolta tiedot realisoi-
duista kiinteistoista, joita vertailin Internetista myytaviin vapaiden markkinoiden kiinteistoi-
hin.

Vertailun tulos on suuntaa antava. Ulosmitattujen kiinteistojen ja vapaiden markkinoiden
kiinteistojen kauppahintojen eroavat toisistaan hyvinkin paljon. Yleensa vapaiden markkinoi-
den kiinteistot myydaan korkeammalla kauppahinnalla kuin ulosmitatut. Ulosmitatut kiinteis-
tot ovat kuitenkin yleisesti ottaen huonompikuntoisia kuin vapaiden markkinoiden kiinteistot,
mika nakyy luonnollisestikin kauppahinnassa. Kiinteistovalittajat yleensa myos arvioivat kiin-
teistojen arvot liian korkeiksi, jonka vuoksi ulosottomiehen myydessa omaisuutta ei hinta
valttamatta muodostu samaksi.
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The main objective of my thesis was to examine current sale value made in foreclosures. In
my research, | will explain how the sale price is formed and what fair value means on sales
stage. In this survey | clarify how and why contract prices of repossessed properties differ
from the prices of free market properties.

| got the idea for my thesis from Jouni Ranz, who is the bailiff in foreclosure agency of Kanta-
Hame ulosottovirasto and | also consulted him in relation to my work. | asked all foreclosure
agencies to send data about the properties they had sold. Six foreclosure agencies replied and
sent the data of the properties that they had realised and | compared them to properties in
the free market.

The results of the comparison are significant. Contract prices of foreclosed- and free market
properties differ from each other significantly. In most cases, free market properties are sold
with higher contract prices than foreclosed properties. However, foreclosed properties are
generally speaking in a worse condition than the ones in the free market, which is intrinsically
shown in the contract price. Usually realtors also estimate the value of the properties too
high, which is the reason why prices may vary between the assessment by a realtor and dis-
train.

Keywords: Fair value, foreclosure of real estate, free sales, free market
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1 Johdanto

Ulosoton ulosmittausten myynnit aiheuttavat paljon negatiivista keskustelua Internetin kes-
kustelupalstoilla. Uutisten otsikoihin nousee aika ajoittain tapauksia, kun ulosotto on myynyt
velallisen omaisuutta tai kuinka kiinteistojen realisointi on kasvussa. Aihe on hyvin ajankoh-
tainen ja puhuttu, kun ulosmittausten maarat ja kiinteistojen myynnit ovat olleet kasvussa jo

pidemman aikaa.

Ulosottovirastoihin tulee vuosittain tuhansia ulosottohakemuksia. Viime vuosien aikana ulos-
oton perintatulos on pysynyt korkealla. Vuonna 2016 tuli lahes 1,3 miljoonaa asiaa vireille en-
simmaisen puoliskon aikana ja rahasaatavia perittiin 1.42 miljardin euron edesta. Asiamaarat
kasvoivat vuoden 2015 ensimmaiseen puoliskoon verrattuna. Ulosottohakemusten maara kas-

voi 5,5 prosentilla ja rahasaatavia perittiin 15 prosentilla enemman.’

Vuoden 2016 kesakuun loppuun mennessa tilitettiin velkojille 485 miljoonaa euroa, mika on
vuoteen 2015 verrattuna 10 miljoonaa euroa vahemman, mutta vuoteen 2014 verrattuna yli
23 miljoonaa euroa enemman. Valtiolle kertyi 2016 alkuvuoden aikana yli 36 miljoonan euron

edesta ulosottomaksutuloja ulosoton asianosaisten suorittamista asiakasmaksuista.?

Tammi-kesakuun aikana tehdyt ulosmittaukset kohdistuivat 90 prosenttisesti velallisten tois-

tuvaistuloihin, eli palkkaan, elakkeeseen tai elinkeinotuloon. Ulosmittauksia tehtiin tuona ai-
kana yli 365 000. Maara oli kasvussa edellisvuoteen verrattuna. Ulosottovelallisten maara oli

myos kasvussa. Uusia velallisia oli ulosotossa 2016 kesakuun loppuun mennessa yli 93 000, 1,3
prosenttia enemman viime vuoteen verrattuna. Uusiksi velallisiksi lasketaan ne henkilot,

joille ei ole ollut edellisena vuonna ulosotossa asioita vireille.3

Vuonna 2016 veronpalautuksista tehtiin koko maassa yhteensa 152 000 ulosmittausta. Niista
kertyi lahes 56 miljoonaa euroa, mika on noin viisi prosenttia ulosottoviraston koko 2016 vuo-
den perintatuloksesta, joka arvioitiin olevan 1.1 miljoonan euroa. Edellisvuoteen verrattuna

ulosmittausten maara on noin 5 prosenttia enemman.*

Opinnaytetyossa selvitetaan ulosmitattujen kiinteistojen kaypaa arvoa, miten markkinat ja

arvotekijat vaikuttavat kaypaan arvoon ja millaisia arviointimenetelmia on. Tutkimuksessa

" Ulosoton asia- ja rahamaarissa kasvua alkuvuoden aikana 2016
2 Ulosoton asia- ja rahamaarissa kasvua alkuvuoden aikana 2016
3 Ulosoton asia- ja rahamaarissa kasvua alkuvuoden aikana 2016
4 Noin 152 000 velallisen veronpalautuksia ulosmitattiin vuonna 2016. 2016



vertailen ulosmitattujen kiinteistojen toteutuneita kauppahintoja vapaiden markkinoiden
kauppahintoihin. Yleisesti on puhuttu, etta ulosmitatut kiinteistot myydaan halvalla, ainakin
halvemmalla kuin vapaiden markkinoiden kiinteistot. Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa

pitaako tama paikkansa, ja jos pitaa, mitka syyt tahan vaikuttavat.

Tutkimuksen aiheidean sain Kanta-Hameen ulosottoviraston kihlakunnan voutia Jouni Ranzia,
jota olen myos konsultoinut opinnaytetyotani varten. Tartuin aiheeseen sen mielenkiinnon
vuoksi. Aiheesta en loytanyt aiempaa tutkimusta ja muutenkin kirjallisuus perustuu lahinna
yleisesti ulosottomenettelyihin. Kirjallisuus ei niinkaan keskity pelkastaan kayvan arvon maa-
rittelemiseen enka kohdannut kirjallisuutta tai muitakaan toita, missa verrattaisiin ulosmitat-
tujen kiinteistojen kauppahintoja vapaiden markkinoiden kauppahintoihin. Taman perusteella
paatin tutkia kyseista aihetta. Opinnaytetyoni myota opin ymmartamaan paremmin kayvan
arvon maaritelmaa ja, sita mitka vaikuttavat realisoitujen ja vapaiden markkinoiden kiinteis-

tojen kauppahintojen eroavaisuuksiin.

Tutkimus antaa nakemysta sille, miksi ulosmitatun kiinteiston kauppahinnasta ei aina muo-
dostu sama kuin vapaiden markkinoiden kiinteistoista. Kuluttaja usein kokee kokeneensa vaa-
ryytta, kun hanelta on myyty kiinteistdo hanen mielestaan liian alhaisella hinnalla. Tyoni tar-
koituksena on selventaa velallisille ja muillekin kuluttajille, miten hinta muodostuu, miksi
myynti on suoritettava ja miksi hinnasta ei valttamatta muodostu sama kuin vapailla markki-

noilla.

Tutkimustani varten pyysin ulosottovirastoja lahettamaan tietoja myydyista kiinteistoista.
Opinnaytetyotani varten konsultoin myos Kanta-Hameen ulosottoviraston perintasihteereja ja

Kiinteistomaailman LKV tutkinnon suorittanutta Sonja Nurmea.

Tyossani perehdyin lahinna ulosottokaareen (705/2007) ja siihen 1.6.2016 tulleeseen uudis-
tukseen. Muuna tutkimusmateriaalina perehdyin Maakaareen (540/1995), Valtioneuvoston
asetukseen ulosottomenettelysta (1322/2007), Hallituksen esitykseen eduskunnalle laeiksi

ulosottokaaren ja velan vanhentumisesta annetun lain 11 §:n muuttamisesta.

Ulosottovirastot jakautuvat Suomessa maa-alueittain ulosottopiireihin, joita on yhteensa 22.
Niissa toimivat paikalliset ulosottomiehet, jotka hoitavat ulosottotehtavia. Ulosottomiehia

ovat johtavat kihlakunnanvoudit, kihlakunnanvoudit ja Ahvenanmaan maakunnanvouti seka



heidan apunaan toimivat kihlakunnanulosottomiehet ja Ahvenanmaan maakunnan ulosotto-
miehet, jotka hoitavat suurimman osan yksittaisista ulosottoasioista, noin 2,5 miljoonaa asiaa

per vuosi.>

2 Ulosmittaus

Ulosotto on maksuvelvoitteen tai velvoitteen pakkotaytantoonpanoa. Yleisimmin on kyse mak-
samattomasta rahamaaraisesta saatavasta. Muita velvoitteita ovat haato, tekemis- ja kielto-

velvoitteet. N&ita ovat muun muassa rikosten vahingonkorvauskulut ja elatusmaksut.®

Ulosmittaus on yleisin ja tarkein taytantéonpanomuoto rahasaatavien perimiseksi.” Ulosmit-
taamisessa on kyse velallisten velkojen maksamista velkojille. Tarkoituksena on suorittaa vel-
kojille saatavat rahatilityksena.? Ulosmittaus kohdistetaan UK 3:24:n mukaan ensisijaisesti ve-
lallisen rahavaroihin, kuten palkkaan tai pankkitililla oleviin varoihin. Kiinteaa tai irtainta
omaisuutta aletaan siina vaiheessa ulosmitata, jos velalliselta ei loydy tarpeeksi rahavaroja

velkojen maksamiseksi.’

Omaisuus ulosmitataan seuraavassa ulosmittausjarjestyksessa:

1) raha, rahasaatava tai palkka, elake tai muu toistuvaistulo,

2) muu irtain omaisuus,

3) kiintea omaisuus,

4) omaisuus, jossa velallinen asuu vakituisesti tai tarvitsee valttamatonta toimeentulo-

aan varten, seka velallisen liike- tai elinkeinotoiminnan tuotantovalineet.

Jos velallisen omaisuutta on ulosmittausjarjestyksessa samalla sijalla, noudatetaan UK:25

sadannosta. ' Ulosmittausjarjestyksesta voidaan poiketa:

1) jos asianosaiset niin sopivat,
2) poikkeamalla jarjestyksesta voidaan valttaa riitaisan omaisuuden ulosmittaaminen tai,

ulosmittaus, joka koituisi sivullisen haitaksi,

> Ulosoton organisaatio 2016

¢ Koulu ym. 2009

7 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 199.
8 Linna 2007, 1009.

° Koulu ym. 2009

0 UK 3:24
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3) omaisuus on ollut aiemmin ulosmitattuna tai hakijan saatava voidaan suorittaa heiken-
tamatta toisen velkojan maksunsaantia,

4) omaisuuden muuttaminen rahaksi on vaikeaa tai kertyma olisi todennakoisesti huono
tai, jos ulosmittausjarjestyksen noudattaminen aiheuttaisi suorituksen olennaista vaa-
rantumista tai viivastysta, erityisia kustannuksia tai muuta tuntuvaa haittaa hakijalle
tai

5) velallinen ehdottaa omaisuutta ulosmitattavaksi, eika sen ulosmittaaminen ole vastoin

2-4 kohdan saannoksia.

Hakijan vakuusesine tulee ulosmitata, jos muun omaisuuden ulosmittaaminen vaikeuttaisi
olennaisesti toisen velkojan maksunsaantia. Velallisen vakituinen asunto voidaan ulosmitata

ennen muuta omaisuutta vain painavasta syysta.!

2.1 Ulosottoperuste

Ulosmittaus edellyttaa lainvoimaista ulosottoperustetta, jonka perusteella ulosmittaus suori-
tetaan.'? Ulosottoasia tulee vireille, kun ulosottohakemus ja ulosottoperuste saapuvat ulosot-
tovirastoon. Ulosottoperusteessa tulee ilmeta UK 1:1:ssa tarkoitettu vastaajan velvoite tai

maaratty turvaamistoimi, joka ei ole lakannut maksun, vanhentumisen tai muun syyn vuoksi."?

Ulosottokaaren 2:2:n mukaisia ulosottoperusteita ovat tuomioistuimen riita- tai rikosasian
tuomio, tuomioistuimen antama turvaamistoimipaatos tai pidattamiseen oikeutetun virkamie-
hen paatos valiaikaisessa vakuutustakavarikossa, valitystuomio, osamaksukauppaa koskeva
ulosottomiehen tilityspoytakirja, elatusapusopimus, hallintotuomioistuimen paatos ja muun
viranomaisen paatos hallintolainkayttoasiassa seka valtioneuvoston, ministerion, valtion kes-
kushallintoon kuuluvan viraston ja aluehallintoviraston paatds ja muu hallintopaatos. '* Ylei-
simmat ulosottoperusteet mita tulevat virastoihin ovat riita ja rikosasioiden tuomiot ja julki-
oikeudelliset asiat, jotka ovat suoraan taytantoonpanokelpoisia ilman tuomiota, esimerkiksi

kaupungin terveydenhuollon maksut. "

UK 3:25

2 Linna & Leppanen 2015, 403
13 UK 2:1

4 UK 2:2

15 Rikalainen 2008, 249-250
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Ulosmittaus voidaan toimittaa, vaikka tuomio ei olisi lainvoimainen, mutta varoja ei tiliteta
velkojille. Jos ulosottoperusteena oleva tuomio kumotaan tai se raukeaa, sen vireillaolo paat-
tyy. Talloin alkaa kaytossa olevat peruuttamistoimet, jollei tuomioistuin anna kieltoa sille tai
maaraa keskeytettavaksi. Jos taytantoonpano peruuntuu tuomion kumoamisen tai muuttami-
sen vuoksi, hakijalla on velvollisuus korvata vastaajalle kulut, jotka ovat aiheutuneet taytan-

toonpanosta ja sen peruuttamisesta. 't

Ulosmittausmahdollisuus ennen lainvoimaista tuomiota voi estaa velallisen varallisuuden ta-
hallista kadottamista. Ulosottomiehen on ryhdyttava ripeisiin ulosmittaustoimiin, jos epail-

laan hukkaamisvaaraa.

2.2 Ulosottomittauksen edellytykset

Ulosottokaaren 4:8-25:ssa saannellaan ulosmitattavista kohteista, ulosmittauskielloista ja
ulosmittausjarjestyksesta.!” Ulosmitattava omaisuus voi olla kiinteistd, saatava, irtain omai-
suus tai oikeus. Ulosmitattavan omaisuuden tulee tayttaa ulosmittauskelpoisuuden edellytyk-
set. Ulosmittaus ensinnakin edellyttaa, etta kohde on velallisen, kohde pystytaan yksiloi-
maan, silla on varallisuusarvoa ja se on esine tai oikeus. Toisen omaisuutta, kuten esimerkiksi

velallisen puolison omaisuutta, ei voida ulosmitata, poikkeuksena yhteisomistuskiinteisto.'®

Ulosmittauksen kohteena ovat velallisen esineet ja oikeudet.' Kuitenkin UK:n 4:9 ja 73:ssa
mainitaan muutama poikkeus talle. Ulosottokaaren 4:9:n mukaan sivulliselta voidaan ulosmi-
tata sellainen kohde, joka vastaa hakijan saatavaa tai kuuluu velalliselta ulosmitattuun esi-
neeseen sen ainesosana tai tarpeistona.?’ Ulosottokaaren 4:73:sta kdaydaan myohemmin lapi

kappaleessa maaraosaisen yhteisomistuskiinteiston ulosmittaus.

Ulosottokaaren 4:8:n mukaan ulosmitattavalla kohteella tulee olla myos varallisuusarvoa eli
niin sanottu realisaatioarvo. Ulosottomiehella on velvollisuus arvioida, onko ulosmittauksen
tuotto kannattava. Kun ulosmitataan omaisuus, on tassa vaiheessa huomioitava kattaako
myynti myymisesta aiheutuvat kulut. Ulosottokaari antaa saannoksia turhalle ulosmittauk-
selle. Ulosottokaaren 4:16:ssa kielletaan ulosmittaamasta omaisuutta, josta taytantoonpa-

nokulujen ja parempisijaisten saatavien ja oikeuksien jalkeen hakijan kertymaa pidettaisiin

16 Rikalainen 2008, 251

7 Linna & Leppanen 2015, 35

18 Linna 2008, 108.

9 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 258
20 UK 4:9
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vahaisend.?' UK 4:18 antaa myos pirstoomiskiellon, jonka mukaan kiintedstd omaisuudesta ei
saa ulosmitata tuottoa, ainesosia tai tarpeistoa, elleivat velallinen ja velkojat anna siihen

suostumusta.??

Ulosottokaaressa ei saannella tarkkaa euromaaraista rajaa hakijan kertymalle, jotta se olisi
vahaista suurempi. Ulosmittauksen kiellon soveltamiseen vaikuttaa lahinna omaisuuden laatu.
Jotta omaisuutta ulosmitataan, on sen tuotettava suurempi kertyma kuin mita palkan ulosmit-
tauksesta kertyisi. Toisinaan arvokaskin omaisuus voidaan jattaa ulosmittaamatta, jos etuoi-

keutettujen saatavien ja oikeuksien vuoksi velkojan kertyma jaisi maaraltaan vahaiseksi.??

2.3 Kiinteiston ulosmittaus

Ulosottomiehen tekema ulosmittauspaatos tehdaan joko ulosottomiehen virkahuoneessa,
omaisuuden sijaintipaikalla tai muussa tarkoituksen mukaisessa paikassa. Ulosmittauspaatos
on UK 4:26:n mukaisesti viipymatta merkittava erilliseen ulosmittauspaatokseen tai yksinker-
taisessa asiassa toimitusta koskevaan poytakirjaan tai muuhun taytantoonpanossa laaditta-
vaan asiakirjaan. Ulosmitattava omaisuus yksiloidaan, arvioidaan ja luetteloidaan ulosmittaus-
paatokseen.? Omaisuus arvioidaan UK 4:29:n mukaan, jotta siitd saataisiin tieto, millainen
kauppahinta omaisuudella on. Kiinteiston kohdalla luettelointi on paljon suppeampi kuin irtai-
men omaisuuden. Kiinteiston kohdalla UK 4:26.2:ssa tarkoitettu kuvaaminen riittaisi luette-
lointiin. Erillinen luettelointi on tarpeen lahinna silloin, kun ulosmitataan monia irtaimia esi-

neita, jotka tarvitsevat yksilgintia.?

Ulosottokaaren 4:8:n mukaan ulosmitattava kohde tulee yksiloida riittavan tarkasti ulosmit-
tauspaatoksessa. Yksiloinnin tarkoituksen on erottaa kohde velallisen muusta omaisuudesta.?¢
Yksilointi riippuu taysin ulosmitatusta kohteesta. Rekisteroidyt omaisuudet ja kiinteistot yksi-
loidaan ensisijaisesti rekisteritunnukset avulla. Ulosmitattaessa maaraosaa omaisuudesta, on
se yksiloitava suhdelukuna, esimerkiksi ¥ tai 50 prosenttia, omistettavasta omaisuudesta.?”

Jos omaisuus on aiemmin ollut ulosmitattuna tai turvaamistoimen taytantoonpanossa, sita ei

21 UK 4:18

22 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 201
23 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 202
24 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 283
2 Toyryla 2007, 243.

26 Ks. Koulu & Lindfors 2009, 201
¥ Linna & Leppanen 2015, 188
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tarvitse UK 4:29:n mukaan uudestaan arvioida ja luetteloida. Kuitenkin on suositeltavaa, etta

omaisuuden arvo tarkistetaan tai jopa arvioidaan uudestaan.?

Kun ulosottomies on tehnyt paatoksen ulosmittauksesta, astuu se heti voimaan velallista koh-
taan. Velalliselle lahetetaan ulosmittauspaatoksesta ennakkotieto, mita tullaan ulosmittaa-
maan, mikali se on mahdollista. Jos velallisen osoite on tuntematon, ennakkotietoa ei voida
lahettaa. Ennakkotieto on joko erillinen ennakkoilmoitus tai se on sisallytetty jo siihen vireil-
letuloilmoitukseen, joka UK 3:33:n mukaan on annettava viipymatta velalliselle velkojahake-
muksen saavuttua. Ennakkoilmoituksessa ilmoitetaan myos tieto toimituksen ajasta ja pai-

kasta seka kutsutaan toimitukseen, jos niista on jo sithen mennessa paatetty.?’

Paatoksenteon jalkeen ulosottomiehen on ryhdyttava varmistustoimiin, jos epaillaan hukkaa-
misvaaraa. Varmistustoimilla estetaan velallista myymasta tai panttaamasta kohdetta. Velalli-
selta on otettava haltuun UK 4 luvun 31 §:n mukaan omaisuutta koskevat asiakirjat, joista il-
menee velallisen omistusoikeus ulosmitattuun omaisuuteen tai ulosmitattu saatava. Ulosotto-
miehen on myos otettava haltuunsa panttikirjat ja muut vastaavat omaisuutta koskevat asia-
kirjat kuten kauppakirjat ja velkakirjat. Mikali velallinen ei ole luovutushaluinen naille asia-
kirjoille, ulosottomies voi luovutuksen tehostamiseksi asettaa uhkasakon.® Tarvittava asiakir-

jan ollessa kadoksissa, ulosottomies voi UK 4:32:n mukaisesti kuolettaa sen.'

Ulosottomies voi jarjestaa UK 4:36n mukaan ulosmitatulle omaisuudelle vartiointia ja muita-
kin varmistustoimia mita UK 4:31-35:ssa saadetaan, jos se nahdaan tarpeelliseksi sailyttaak-
seen omaisuuden arvo, turvatakseen myynti tai muutoin toteuttamaan taytantoonpanon to-

teutus.3?

Ulosottomiehella on velvollisuus ilmoittaa ulosmittauksesta heti sen jalkeen rekisterinpita-
jalle kirjallisesti tai sahkoisesti. Ilmoituksen tulee sisaltaa ulosmittauskohteen yksilointitie-
dot, tarpeelliset asianhallintatiedot, ulosmittauksen toimituspaivan ja ulosmittauspaatoksen

numeron, rekisteri-ilmoituksen paivays ja numeron seka ulosottomiehen yhteystiedot.3

28 Toyryla 2007, 243

2 Linna & Leppanen 2015

30 UK 4:31

31 UK 4:32

32 UK 4:36 ja 37

33 valtioneuvoston asetus ulosottomenettelysta 4:13
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2.4 Maaraosaisen yhteisomistuskiinteiston ulosmittaus

Maaraosaisessa yhteisomistuksessa oleva kiinteisto voidaan ulosmitata yhteisomistajan luvalla.
Tama tarkoitta sita, etta kiinteistd voidaan myyda ja velallisen osuus ulosmitataan velallisen
velkoihin. UK 4:72:n mukaan ulosottomiehen tulee erottaa velallisen ulosmitattu osuus, jos se
on kaytannossa mahdollista. Ulosottomiehella on oikeus hakea tilan jakamista tai kaynnistaa
omaisuuden muun jakomenettelyn niin kuin erikseen saadetaan. Tasta aiheutuneet kulut ote-
taan velallisen osuuden kertymasta. Osuus kuitenkin voidaan myyda lohkomatta, jos sen jaka-

minen tuottaisi liian suuret kulut sen arvoon nahden tai huomattavasti alentaisi sen arvoa. 3

Ulosottomies voi ulosmitata UK 4:73:n mukaan maaraosin omistetun kiinteiston, vaikka se ei
vastaisi hakijan saatavasta. Edellytyksena talle on, etta myynti tuottaa todennakoisesti velal-
lisen osalle korkeamman kertyman kuin pelkastaan velallisen osuuden myynti, hakijan saatava
ei todennakaoisesti kerry vain velallisen osuuden myynnista ja ulosmittauksen merkitys ei ole
selvassa epasuhteessa aiheutuvaan haittaan nahden.3 Ulosottomiehen on lisdksi jarjestettava
UK 4:75:n mukaan asianosaisten kuulemistilaisuus, jossa yhteisomistajilla on oikeus esittaa

kantansa ulosmittauksen edellytyksista.3¢

Ulosmittauksessa on punnittava suhteellisuusperiaatteen mukaisesti ulosmittauksen merki-
tysta velkojan saatavan saannin ja velallisen kannalta. Lisaksi on huomioitava myynnista ai-
heutuva haitta yhteisomistajille. Suhteeton haitta saatavan hyotyyn nahden estaa ulosmit-
tauksen. Ulosmittauksen voi estaa esimerkiksi tilanne, missa velallinen omistaa omaisuudesta

pienen osuuden ja hakijan saatava on pieni.?

Yhteisomistajille on aina varattava tilaisuus ostaa velallisen osuus. Ulosottomies voi hyvaksya
korkeimman tarjouksen, jos se peittaa UK 5:34:ssa tai 54 ja 64:ssa saadetyn alimman hyvak-
syttavan tarjouksen eli kdyvan hinnan, eika alita selvasti alinta hyvaksyttavaa hintaa.® Jos
yhteisomistaja ei pysty ostamaan velallisen osuutta, hanelle astuu samat oikeudet voimaan

kuin velalliselle on myynnin ja ulosmittauksen suhteen.3®

34 Toyryla 2007, 279; UK 4:72
35 Mikkola 2008, 34 (verkko)
36 UK 4:75

37 Mikkola 2008, 35

38 Mikkola 2008, 35; UK 5:81
3 Linna 2008, 151.
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2.5 Hypoteekkikanne ja -tuomio

Kiinteistonpanttivelkojan ollessa hakijana, annetaan yleensa summaarisessa menettelyssa hy-
poteekkituomio. Hypoteekkikanne nostetaan velallista vastaan, jolla on panttivastuu kiinteis-
tosta.®? Kanteessa on kyse saatavan maaraamista maksettavaksi velkojan panttina olevan kiin-
teiston arvosta. Kanne kohdistetaan pelkastaan panttiin.*' Hypoteekkituomion voi saada UK
4:30:n mukaan vain panttivelkoja panttioikeutensa turvin.*2 Kanne nostetaan sita vastaan,
jolla on kiinteist6on lainhuuto.* Jos omistaja on ennen kanteen vireille tuloa luovuttanut
kiinteiston toiselle osapuolelle, on tamakin haastettava MK 13:11:n mukaan vastaajaksi oikeu-
denkayntiin.* Maakaaren 13:11.1 saannosta noudatetaan silloin, kun kiinteistosta vaaditaan

panttioikeuden nojalla suoritusta tai suoraan lain saannoksen perusteella.®

Hypoteekkituomio koskee vain vastaajaksi haastetun omaisuutta ja vain kanteessa mainittua
omaisuutta. Jos kiinteistoa on lohkottu tai panttioikeuden kohteen omistus on hajaantunut

tai, jos vakuutena on useampi kiinteisto, on tama otettava huomioon kanteessa vastaajia ni-
mettaessa. Jos pantinhaltija hakee kanteessaan vain kantakiinteistosta maksua, ei tuomioon

oteta mukaan lohkokiinteist6ja ja luovutettuja maaraaloja.*

Hypoteekkituomio antaa valittoman ulosmittausvaikutuksen eli tuomio vaikuttaa ulosmittaus-
paatoksen tavoin. Tuomion annettua, tuomioistuimen on viipymatta ilmoitettava ulosottomie-
helle kiinteiston sijaintipaikka tai tallettaa tuomion tieto ulosoton tietojarjestelmaan seka il-

moittava se kirjaamisviranomaiselle.*

Myyntiprosessi ei automaattisesti kaynnisty hypoteekkituomion tiedonannosta, vaan velkojan
tulee hakea sita kuuden kuukauden sisalla tuomioistuimen lainvoimaisesta paatoksesta. Jos
velkoja ei hae myyntia maaraajassa, tulee ulosottomiehen peruuttaa ulosmittaus velallisen
pyynnosta. Ulosottomiehella on velvollisuus ilmoittaa peruuttamispyynnosta velalliselle ja pe-
ruuttamisesta kirjaamisviranomaiselle. Velkoja voi hakea myohemmin ulosottomiehelta hypo-
teekkituomion perusteella ulosottoa, vaikka ulosmittaus olisi peruutettu maaraajan umpeutu-

essa.®

40 Niemi 2010, 400

“ Niemi 2014, 177.

“2 UK 4:30

UK 4:13.1

“4 MK 13:11.1

“ MK 13:11.2

4 Jokela ym. 2010, 572
47 Koulu ym. 2009

“8 Niemi 2010, 402
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3 Myyntitavan valinta

Ulosottolainsaadannon kokonaisuudistukseen, joka tuli vuonna 2007 voimaa, otettiin mukaan
huutokaupan rinnalle tietyin ehdoin toteutettava vapaa myynti. Huutokauppa haluttiin pitaa
paaasiallisena myyntitapana, mutta lahtokohtana on, etta ulosottomies valitsee parhaan

myyntitavan, joka tuottaa parhaimman kauppahinnan kyseiselle kohteelle.*

Ulosottokaaren 5:2:n mukaan ulosottomiehen on myyntitapaa valitessaan huomioitava omai-
suudesta saatavissa oleva kauppahinta, myyntikustannukset ja myynnin viema aika. Ulosotto-
miehen on mietittava kustannustehokkain tapa, nopea myynti pienin kustannuksin ja mahdol-

lisimman hyvalla kauppahinnalla.>®

3.1 Huutokauppa ja sen yleiset ehdot

Huutokauppa on paras tapa myyda esimerkiksi riitainen kohde.>' Huutokauppaa koskeva me-
nettely on tiukasti saanneltya. Ulosottokaaressa saannellaan, mita tietoja huutokaupan alussa
on ulosottomiehen annettava, miten tarjousten esittaminen tapahtuu, minka suuruinen tar-
jous saadaan hyvaksya ja mitka maksuehdot koskevat huutokauppaa. Huutokauppatilaisuuden
kulusta paattaa ulosottomies asianmukaisuusvaatimuksellaan ja harkinnallaan UK 5:2.1:ssa

asetettujen tavoitteiden perusteella.*

Huutokaupan alussa ulosottomies kuvaa myyntikohteen ja mainitsee erikseen mahdolliset ar-
vokkaat ainesosat ja tarpeistoesineet, mita myyntikohde sisaltaa. Kiinteistosta on mainittava
kaikki tiedot, minka avulla valtetaan UK 5:11 mukaista virheen syntymista. Huutokaupan
alussa ulosottomies ilmoittaa tarpeelliset asianhallintatiedot, tarjousten esittamistavan,
myyntijarjestyksen, jos myydaan useampaa kiinteistoa, mahdollisen alimman hyvaksyttavan
tarjouksen, mahdolliset velvoitteet, mitka siirtyvat ostajan vastattavaksi ja ostajaa velvoitta-
vat oikeudet, mahdolliset muut 5:7:ssa tarkoitetut saatavat, kuten sahkomaksut, kasirahan ja

kauppahinnan maksuajan seka muut sitovat maksuehdot ja tarpeelliset tiedot.>?

“ HE 317/2015

0 Koulu & Lindfors 2009, 294
5" Jouni Ranz 2017

52 Linna & Leppanen 2015, 501
53 Linna & Leppéanen 2015, 502
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Ulosottomies ilmoittaa maksuehtoihin kuuluvan maksuajan pituuden, kasirahan suuruuden ja
kauppahinnalle maksettavan koron. milloin ostaja saa omaisuuden hallintaansa, ja miten osta-
jan korvausvelvollisuus maaraytyy. Ulosottomiehen tulee huolehtia, etta yleiset huutokauppa-

ehdot ja kiinteistosta laadittu esite ovat kaikkien nahtavilla huutokauppatilaisuudessa.>*

Huutokaupassa kaytetaan yleisesti tarjousten esittamistapana nostohuutoja. Joskus voidaan
ottaa tarjouksia vastaan puhelimen valityksella tai kayttaa sahkoista tarjoamista. Tarjouksia
voidaan ottaa vastaan myos reaaliaikaisesti toisella paikkakunnalla virka-aputoimena. Ulosot-
tomies ilmoittaa myos huutokaupan alussa pienimman sallitun korotuksen, yleensa se on 500
euroa tai 1 000 euroa. Alin hyvaksyttava tarjous ilmoitetaan myos, jos sellainen on kiinteis-
tolle maaratty, mutta myyntikohteeseen tehtya arviota tai vahimmaishintaa ei ilmoiteta.
Ulosottomies voi ilmoittaa hakijan saatavan maaran, jonka mukaan kielto-oikeus maaraytyy.>
Myyntikohteen arvioitua hintaa ei kerrota ostajaehdokkaille, koska tarkoituksena on antaa

huutokaupan osapuolen paattaa se hinta, minka he ovat valmiita maksamaan kohteesta.

Ulosottomiehella on oikeus hylata tarjous, jonka katsoo selkeasti alittavan omaisuuden kay-
van hinnan paikkakunnalla. Tarjouksen hyvaksymisen voi myos kieltaa hakija, jolla on kielto-
oikeus myytavaan kohteeseen. Ulosottokaaren 5:35:n mukaan voidaan jarjestaa uusi myynti,
jos alinta hyvaksyttavaa tarjousta ei saada. Silloin myynti menee toiselle huutokauppakierrok-
selle tai sille jarjestetaan vapaa myynti, ellei hakija tata kiella. Jos toisellakaan myyntiker-
ralla ei saada alinta hyvaksyttavaa tarjousta voidaan jarjestaa kolmas myyntikierros erityisen
harkinnan mukaan. Jos uutta myyntia ei jarjesteta tai ei saada alinta hyvaksyttavaa tarjousta,

ulosmittaus peruutetaan.>

Syyna siihen, ettei kohteesta saada hyvaksyttavaa hintaa toisellakaan myyntiyrityksella, voi
olla huonosta ajankohdasta tai poikkeuksellisista olosuhteista. Ennen lakimuutosta ulosmit-
taus peruutettiin toisen myyntiyrityksen jalkeen. Tama merkitsi sita, etta kun velkoja pyysi
uutta myyntia peruutuksen jalkeen, jouduttiin menettely aloittamaan alusta. Uuden lakimuu-
toksen myota annettiin mahdollisuus jarjestaa kolmas myyntiyrityskerta, jolloin myyntia voi

jatkaa valmiilta pohjalta. Tama vaikuttaa tyomaardan ja vahentda taytantéonpanokuluja.™”

Kun korkein tarjous hyvaksytaan, on ostajalla velvollisuus suorittaa heti ulosottomiehen maa-

raama osuus kauppahinnasta. Ulosottomiehen ei kumminkaan tarvitse vaatia kasirahaa, jos

> Linna & Leppanen 2015, 504

% Linna & Leppanen 2015, 502-503
% UK 5:35

7 HE 317/2015
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arvioi selvasti ostajan maksukykyiseksi. Maksuvalineeksi kelpaa kateinen raha, siihen rinnas-
tuva maksuvaline ja vakuus. Luottokortilla ei voi maksaa. Ulosottomies voi antaa enintaan
kuusi kuukautta maksuaikaa. Jos ostajalle annetaan maksuaikaa ja han ei suorita koko kaup-
pahintaa huutokauppapaivana, on ostajan suoritettava korkolain 3.2:n mukaisesti huutokaup-
papaivasta alkaen korkoa kauppahinnalle. Jos ostaja ei ole suorittanut maksuajan paattymi-
sen jalkeen kauppahintaa, on sille suoritettava korkolain 4.1:n mukaisen viivastyskorko, kun-
nes kauppahinta on maksettu tai uusi huutokauppa on toimitettu. Jos ostaja kumminkin saa
velkojalta lisamaksuaikaa tai on ottanut saatavia vastatakseen, kauppahinnan katsotaan ole-

van suoritettu ulosotossa silta osin.%?

Uusi huutokauppa jarjestetaan, jos ostajalta ei saada kauppahinnan suoritusta maksuaikana.
Jos uudesta huutokaupasta korkein tarjous jaa alemmaksi kuin edellisen huutokaupan korkein
tarjous siihen lisattyna maksuajan korko ja viivastyskorko, ostajalla on velvollisuus korvata
tasta aiheutuva erotus. Jos seuraavan huutokaupan tarjous on korkeampi kuin edellisen,
mutta se ei kata ylijaamallaan ensimmaisen huutokaupan ostajan korvattavia kuluja, tulee

ensimmaisen ostajan suorittaa ne.*

Velallinen ei myyntipaivan jalkeen enaa vastaa siirtyneesta saatavasta vaan se siirtyy osta-
jalle, ellei asianosiaset muuta sovi. Ostaja ja velkoja voivat sopia kiinnitykseen perustuvan
panttisaatavan paaoman siirtymisesta ostajalle myyntipaivasta lahtien. Saatavasta vahenne-
taan kauppahinta, jonka ostaja suorittaa. Ostajan tulee myos maksaa varainsiirtovero, joka

lasketaan varainsiirtoverolain mukaisesti.

Ulosottokaaren 5:3:n mukaan kiinteiston omistusoikeus ja oikeus maarata omaisuudesta siir-
tyy, kun kauppahinta on maksettu kokonaan tai, kun ostaja on saanut kauppakirjan myyn-
nista. Hallintaoikeus myytyyn kiinteistoon siirtyy UK 5:4:n mukaan ostajalle, kun kauppahinta
on maksettu. Ennen kauppakirjan saamista ja huutokaupan lainvoimaiseksi tulemista ostaja ei
saa kayttaa omaisuutta sen arvoa alentavalla tavalla. Kun myynti on tullut lainvoimaiseksi ja
kauppahinta on suoritettu, ulosottomies toimittaa ostajalle kauppakirjan, jos se on myyty
huutokaupalla tai vapaalla myynnilla. Ulosmitatun kiinteiston omistusoikeus ja hallintaoikeus

kiinteistoon poikkeavat yleisesta siviilioikeuden saantoa koskevista saannoksista. Omistajan-

8 Yleiset huutokauppaehdot
% Yleiset huutokauppaehdot
¢ Yleiset huutokauppaehdot
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vaihdos perustuu ostajan tarjoukseen eika asianosaisten tekemaan sopimukseen, eika ulosot-
tomies toimi velallisen lukuun vaan viran puolesta.®' Normaalissa asuntokaupassa, ostaja te-
kee kauppakirjan myyjan kanssa tai valittajan kautta, jolloin omistus- ja hallintaoikeus kiin-

teistoon siirtyy heti allekirjoittamisen jalkeen.

Ostajalla on UK 5:5:n mukaan oikeus virka-apuun omaisuuden haltuun saamiseksi. Ulosotto-
miehen on velvollisuus toimittaa ostajan pyynnosta haato velalliselle, jos velallinen viela
kayttaa myytya kiinteistoa kauppahinnan maksamisen jalkeen. Virka-apua voidaan antaa osta-
jalle, vaikka muutoksenhaku tai taytantoonpanoriita olisi vireilla, ellei sita tuomioistuin erik-
seen kiella antamassaan keskeytysmaarayksessaan. Painavan syyn vuoksi muuttopaivaa voi-
daan kuitenkin lykata, jos velallinen on pyytanyt sita ennen huutokauppaa. Muuttopaivan

maaraytymisesta on ilmoitettava ostajaehdokkaille huutokaupan alussa. 2

Myytaessa kiinteist0a, voi uuden ostajan vastattavaksi tulla saatavia ja oikeuksia, joista ulos-
ottomies on ilmoittanut myyntivaiheessa. Ostaja ei kumminkaan vastaa muista kuin ilmoite-
tuista saatavista ja oikeuksista. Mikali myydyssa kiinteistossa on huone- tai maanvuokrasopi-
mus, josta ostaja haluaa vapautua, tulee se irtisanoa tai purkaa erikseen saadetylla tavalla,
jos sita ei ole erikseen pysytetty myyntiin. Ostajalla on oikeus ulosottomiehen virka-apuun,
jos purkamisesta tai irtisanomisesta on todisteita. Jos kumminkin huoneen- tai maanvuokraso-
pimus pidetaan voimassa oston jalkeen, ostajalla on oikeus vuokraan tai tuottoon, mika ker-
tyy myyntipaivan jalkeen. Ostajaa vastaan ei voida esittaa omistusoikeuden siirtymisen jal-
keen vaitetta paremmasta oikeudesta, ellei ostaja ole tiennyt sivullisen omistusoikeudesta

omaisuuteen. Silloin ostaja on velvollinen luovuttamaan oikealle omistajalle kiinteiston. 3

Kiinteistd0 myydaan sellaisenaan kuin se on ulosmittaushetkella eika vioista voida tehda vali-

tusta, ellei ilmene virhe:

1) mita ei ole ilmoitettu ulosottomiehen myynti-ilmoituksessa tai ennen myyntia vir-
heesta ei olla kerrottu ja sen oletetaan vaikuttaneen kauppaan,

2) omaisuus poikkeaa olennaisesti ulosottomiehen antamista tiedoista ja sen oletetaan
vaikuttaneen kauppaan tai

3) omaisuus on olennaisesti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on olosuhteet huomi-

oon ottaen ollut perusteltua aihetta edellyttaa.

' Linna & Leppanen 2015, 446-447; UK 5:3 ja 4
62 Yleiset huutokauppaehdot
63 Yleiset huutokauppaehdot
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Virheen todetessa, ostajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta tai myynnin kumoamista valit-
tamalla myynnista UK 11 luvun mukaisessa jarjestyksessa. Jos myynnin jaamista voimaan kat-

sotaan ostajan kannalta kohtuuttomaksi, voidaan se perua virheen perusteella.®

3.2 Vapaa myynti

Ulosottokaaren vapaa myynti jaottuu 5:75 yksityisen toimittamaan julkiseen huutokauppaan,
5:76 ulosottomiehen toimittamaan vapaaseen myyntiin ja 5:77 muuhun vapaaseen myyntiin.
Ulosottokaaren 5:75 vapaa myynti koskee irtainta omaisuutta. Ulosottomiehen toimittamaan
vapaaseen myyntiin lukeutuu kaikki muut myyntitavat paitsi ulosottomiehen toimittama huu-
tokauppa. Kun myynti toimitetaan vapaalla myynnilla, sovelletaan myynnissa UK 5:75-80:n

saannoksia.®

Ulosottomiehella on oikeus antaa UK 5:75:n mukaan irtain omaisuus myytavaksi luotettavalle
huutokaupantoimittajalle julkisella huutokaupalla. Ulosottomiehen on ilmoitettava UK
5:23:ssa tarkoitettu mahdollinen vahimmaishinta ja 5:34:n mukainen alin hyvaksyttava tarjous
seka annettava tarvittavat muut ohjeet, jotka koskevat huutokauppaa. Naita saannoksia so-

velletaan myds sahkoisessa huutokaupassa.®

Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti edellyttaa velkojien ja muiden oikeudenhaltijoiden
suostumusta. Ulosottomies voi UK 5:76:n mukaisesti myyda vapaasti kiinteiston, mutta jos
joku oikeuden haltijoista on jaanyt tuntemattomaksi, vapaata myyntia ei voida toimittaa. Va-
paa myynti voidaan kuitenkin toimittaa ilman oikeudenhaltijoiden suostumusta, jos kauppa-

hinta ei selvasti alita kaypaa hintaa ja:

1) kauppahinta peittaa kaikki etuoikeussaatavat tai kauppaan on saatu suostumus etuoi-
keussaatavien velkojilta tai
2) huutokaupan korkein tarjous on hylatty ja vapaan myynnin kauppahinta on hylattya

tarjousta korkeampi ja peittaa alimman hyvaksyttavan tarjouksen.®’

64 Yleiset huutokauppaehdot

5 HE 3017/2015

% UK 5:75

7 Koulu & Lindfors 2009, 293-294; UK 5:76
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UK 5:77:n mukaan vapaa myynti voidaan antaa ulkopuolisen, pantinhaltijan tai velallisen teh-
tavaksi, jos seka velallinen etta kaikki velkojat ja muut oikeuksien haltijat, joita myynti kos-
kee, siihen suostuvat. Myynti vaatii myds sen, ettd kaikki oikeuksien haltijat tiedetdan.® Kun
valitaan 5:77:n myyntitapa, myynnin suorittanut hoitaa kaikki myyntia koskevat asiat kuten

esittelyt ja kauppakirjat.®®

Ulosottokaaren 5:76 myynnin alle menevat kaikki myynnit, joiden kauppakirjan ulosottomies
allekirjoittaa ja 5:77 myynnin alle menevat ne joissa velallinen itse allekirjoittaa kauppakir-
jan. Ulosottokaaren 5:77 vapaan myynnin alle menee myos myynnit, missa velallisen puoliso

ostaa velallisen osuuden omaisuudesta.”®

Vapaasta myynnista on muodostunut kaytannossa yleisin myyntitapa. Ulosottokaaren
(705/2007) uudistuksen jalkeen myytiin vapaalla myynnilla enemman kiinteistoja kuin huuto-
kaupalla. Kihlakunnanvoudit arvioivat vapaan myynnin johtavan suurimmassa osassa tapauk-
sista parempaan myyntiin kuin huutokauppa. Huutokaupalla myytiin vuonna 2014 enaa kah-

deksan prosenttia kiinteistoista.”’

Ulosottojen tyomaarat ovat olleet merkittavassa kasvussa, silla ulosmitattujen omaisuuksien
myyntimaarat ovat lisaantyneet. Vuodesta 2007 vuoteen 2014 kiinteistojen myynnit kolmin-

kertaistuivat ja rauenneiden kiinteistéjen myynnit seitsenkertaistuivat.”?

Huutokaupan ja vapaan myynnin myyntitapojen jaottelu on toiminut hyvin. Huutokaupan
saantely on tiukkaa ja myyntitapana se on kaytettavissa aina. Vapaa yksityismyynti on puoles-
taan valjemmin saannelty, mutta edellytykset sen toimittamiseen on saannelty tiukemmin.
Internetissa tapahtuva huutokauppa on vapaata myyntia riippumatta siita, onko se ulosotto-

miehen vai yksityisen tahon toimittama.”

%8 UK 5:77

% UK 5:76

70 Kanta-Hameen perintasihteeri 2017
" HE 317/2015

2 HE 317/2015

3 HE 317/2015
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3.3 Vapaa myynti ilman asianosaisen suostumusta

Ulosottomiehella on oikeus myyda kiinteisto UK 5:76:n mukaan vapaasti huutokaupan jalkeen
ensimmaisena tai toisena myyntiyrityksena, vaikka asianosainen ei olisi antanut tahan suo-
tumusta. Kuitenkin hakijalla sailyy UK 5:55:n mukainen kielto-oikeus.” Hakijalla on oikeus
kieltaa myynti silloin, kun hanen etuoikeussaatavansa ei peity. Kielto-oikeuden saa se hakija
tai hakijat, joilla on parhaat etuoikeussaatavat ja kiinteiston myyntiin oikeuttava ulosottope-

ruste. Tallaisia hakijoita ovat yleensa pantinhaltijat.”

Ulosottomiehella on oikeus myyda kiinteisto vapaasti UK 5:76:n mukaisesti ensimmaisena
myyntiyrityksena, vaikka sita ei olisi yritetty myyda ensin huutokaupalla. Kauppahinnan tulee
kuitenkin peittaa kaikki etuoikeussaatavat ja vastata arvioitua kaypaa hintaa. Alimpaan hy-
vaksyttavaan tarjoukseen kuuluvat kaikki etuoikeussaatavat, jos hakija ei ole etuoikeutettu
velkoja. Muussa tapauksessa siihen kuuluu vain osa etuoikeussaatavista ja silloin alimman hy-

vaksyttavan tarjouksen tulee peittaa ulkopuolelle jaavien etuoikeussaatavat.’®

Kun myydaan ulosottomiehen vapaalla myynnilla ilman suostumusta, on erityisen tarkeaa sel-
vittaa kaypa arvo. Tallaisen myyntitavan asianmukaisvaatimuksena on, etta ulosottomies ot-
taa tarjouksia vastaan, eika aseta hintaa ostajaehdokkaille. Asianosaiselle on myos annettava
mahdollisuus hankkia ja esittaa tarjouksia kiinteistosta. Ulosottomiehen ottaessa tarjouksia

vastaan tulee hanen olla puolueeton niita hyvaksyessa.”

Kauppahinnan vastaaminen arvioitua hintaa voi osoittautua kaytannossa liian tiukaksi. Varsin-
kin kiinteistovalittajien arviot ovat usein liian optimistisia. Lisaksi ulosottomyynnissa vastuu
myyntikohteen virheesta on erilainen kuin vapaan markkinan myynnissa. Ulosottomyynnissa
ostaja voi joutua odottamaan omistuksen vahvistumista, jos huutokaupasta tehd&an valitus.”®
Taman vuoksi 1.6.2016 tuli lakimuutos kayvan hinnan riittavyydesta, jota kasitellaan mychem-

min jaksossa kayvan arvon selvittaminen.

Ulosottomies voi myyda myos ilman suostumusta vapaalla myynnilla huutokaupan jalkeen. Ta-
han edellytyksena on, ettei ole saatu alinta hyvaksyttavaa tarjousta. Talloin uuteen myyntiin

on vertailukohtana myyntimuoto, jossa vapaa kilpailu on voinut toteutua. Ehtona huutokau-

74 Linna & Leppanen 2015, 658
5 UK 5:55

76 Linna & Leppanen 2015, 659
77 Linna & Leppéanen 2015, 659
78 Jouni Ranz 2017
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pan jalkeiseen vapaaseen myyntiin on, etta kauppahinta nousee huutokaupasta tarjottua hin-
taa korkeammaksi eika selvasti alita kaypaa hintaa ja kauppahinta peittaa mahdollisen alim-
man hyvaksyttavan tarjouksen. Myynti ei saa selvasti alittaa omaisuuden kaypaa hintaa eika
rikkoa peittamisperiaatetta. Jos vapaasta myynnista ei saada hyvaksyttavaa tarjousta, ulos-

mittaus peruutetaan.”

4 Vaateiden selvittaminen

Ulosmittauksen jalkeen alkaa myyntia valmistavat toimenpiteet. Huutokaupan ja vapaan
myynnin saannokset eroavat hieman toisistaan. Huutokaupan osalta vaateiden selvittely on
tiukemmin saanneltya. Ennen huutokauppaa tulee selvittaa asianosaiset, kohteen arvo, vaa-
teet, myyntitapa. Lisaksi on tehtava myynti-ilmoitus ja -esite, valvonta, kuulutus ja kohteen

esittely ndytoin seka jarjestettava asianosaiskeskustelu, jos sille on tarvetta.®

Vaateiden selvittelyyn tuli muutoksia uudessa lakimuutoksessa. Selvittelyaikaa lyhennettiin
neljasta viikosta kahteen viikkoon.®' Vaateiden selvittamisen tarkoituksena on selvittaa, ke-
nen oikeuksia myynti koskee. Ennen huutokauppaa ulosottomiehen tulee UK 5:39:n mukaan
selvittaa kiinteiston panttioikeudet ja erityiset oikeudet lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista ja
kirjaamattomat erityisoikeudet, jotka on otettu hallintaan ennen ulosmittausta. Jos velallinen
on ehdollisesti luovuttanut omaisuuden, tulee ulosottomiehen selvittaa siihen myyjan kauppa-

hintasaatava ja omaisuuden ehto, joka pysytetaan myynnissa.®?

Ulosottokaaren 5:10:n mukaan velallisella on annettava kysyttaessa ulosottomiehelle tiedot
omaisuuteen kohdistuvasta kayttooikeudesta ja muista oikeuksista, saatavista seka parem-
masta oikeudesta esitetyt vaitteet. Velallisella on myos velvollisuus antaa sellaiset tiedot,
jotka vaikuttavat omaisuuden ominaisuuksiin ja kayttoon. Velallisen tulisi antaa sellaisia tie-
toja, jotka vaikuttavat omaisuuden laatuun esimerkiksi, jos rakennuksessa on todettu home-

vaurio. 83

Saatavien valvontaa valvotaan joko suullisessa asianosaiskeskustelussa tai kirjallisessa valvon-
tamenettelyssa. Kirjallisella valvontamenettelylla voidaan UK 5:45:n mukaan korvata asian-

osaiskeskustelu, jos kiinteistoon kohdistuvat oikeudet vaikuttavat riidattomilta ja selvilta

79 Linna & Leppanen 2015, 660
8 Koulu ym. 2009

8 HE 317/2015

8 Toyryld 2007, 346

8 Toyryld 2007, 297
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alustavassa vaadeselvittelyssa. Asianosaisille toimitetaan kirjallinen kehotus, jossa asianosais-
ten tulee ilmoittaa oikeutensa vahintaan kahden viikon maaraajassa ulosottomiehelle. Valvon-
nat lahetetaan muille asianosaisille tiedoksi ja samalla annetaan kahden viikon maaraaika,
jolloin mahdolliset riitautukset valvonnoista tulee olla tehtyna ja myyntia koskevat huomau-
tukset esitettyna.?* Riitautusmahdollisuus voidaan jattaa antamatta, jos sita ei nahda tarpeel-
liseksi.® Ulosottomies laatii kertyneen aineiston nojalla asianosaisluettelon, joka toimitetaan

asianosaisille ennen huutokauppaa. 8

Ulosottokaaren 5:31:n mukaan asianosaiskeskustelu tulee jarjestaa, jos esitetyt vaatimukset
ovat keskenaan ristiriidassa, vaadetta ei ole ilmoitettu, joku kiinnitysvelkojista on jaanyt tun-
temattomaksi tai jos se nahdaan muuten tarpeelliseksi.?” Asianosaiskeskustelu tulee jarjestaa
vahintaan kaksi viikkoa ennen huutokauppaa ja keskusteluun kutsutaan velallinen, velkojat,
hakija, ja mahdolliset yhteisomistajat seka erityisen oikeuden haltijat, joilla on panttioikeus
ja merkittava oikeus asianosaisluetteloon.® Kutsusta tulee ilmeta, etta viimeistaan keskuste-
lussa on esitettava valvontojen riitautukset ja myyntiehtojen huomautukset. Kutsussa tulee
my6s mainita valvonnan myohastymisen seurauksista.?® Asianosaiskeskustelusta on viimeistdan
nelja viikkoa ennen ilmoittava yleisesti leviavassa paikallislehdessa, jos kaikille asianosaisille
ei ole saatu kutsua lahetettya tai kaikkia merkittavia oikeuksia ei ole saatu selvitettya Sa-

maan aikaan tulee myos ilmoittaa virallisessa lehdessa.

Asianosaiskeskustelun kulusta saadetaan UK 5:43:ssa. Ulosottomies maarittelee myyntikoh-
teen, selvittaa vaateiden tulokset ja tekee selkoa etukateen saapuneista valvonnoista, pyytaa
asianosaisia valvomaan saataviaan tai oikeuksiaan ja luovuttamaan valvonta-asiakirjat ja esit-
tamaan mahdolliset riitautukset. Lisaksi ulosottomies kehottaa asianosaisia antamaan huo-
mautuksia ja vaatimuksia myyntijarjestyksesta, myyntiehdoista ja myyntikohteesta. Keskuste-

lussa ilmoitetaan myyntiaika- ja paikka seka milloin myynti-ilmoitus julkaistaan.®!

Kirjallisen vaadeselvittelyn jalkeen tai asianosaiskeskustelun jalkeen ulosottomiehen on UK
5:44:n mukaan viipymatta laadittava asianosaisluettelo. Asianosaisluetteloon merkitaan saa-

tavat ja muut oikeudet, mita UK 5:47-52:ssa saadetaan, alin hyvaksyttava tarjous, UK

8 Koulu ym. 2009

8 UK 5:45

8 Koulu ym. 2009

87 Asianosaisselvittely kiinteiston huutokaupassa; UK 5:31
8 Asianosaisselvittely kiinteiston huutokaupassa

8 Koulu ym. 2009

0 UK 5:42

" Linna & Leppanen 2007, 551-552; UK 5:43
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5:55:ssa tarkoitettu hakijan saatava ja yhteisomistajien maaraosat, jos myydaan yhteisomis-
tuksessa oleva kiinteisto. Asianosaisluettelo toimitetaan hyvissa ajoin ennen huutokauppaa

asianosaisille.?

Ulosottomiehen tulee UK 5:78:n mukaan ennen vapaata myyntia selvittaa saatavat ja oikeu-
det seka jarjestaa asianosaiskeskustelu. Ulosottomiehen tulee myos laatia asianosaisluettelo

soveltaen, mita sellaisen omaisuuden huutokaupasta saadetaan.

4.1  Pantinhaltijan oikeudet

Panttivelkojalla on oikeus liittya menettelyyn ja valvoa saamistaan myynnista oli han hakijana
tai ei. Panttivelkoja otetaan mukaan menettelyyn, vaikka han itse ei valvoisi saataviaan ja
jaisi passiiviseksi tai tuntemattomaksi. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista ilmeneva maara kir-
jataan asianosaisluetteloon UK 5:49:n mukaan, jos panttisaatava on jaanyt valvomatta. Pant-
tikirjaa, joka on velallisen hallussa tai hanen nimiinsa kirjattu, ei oteta huomioon. Vaikka
kiinnitysta koskevaa hakemusta ei ole lainvoimaisesti ratkaistu, merkitaan panttisaatava luet-
teloon. Merkinta jatetaan tekematta, jos hakemus on ulosmittauksen tai turvaamistoimen

vuoksi jatetty lepaaméaan.

Panttivelkojan saamiset kirjataan luetteloon enintaan panttikirjan rahamaaraan saakka. Nama
ovat oikeutettuja saatavia. Koron ylittaessa panttikirjan saatavan maaran, merkitaan se etu-
oikeudettomaksi saamiseksi, jos ulosmittaus on toimitettu sen perusteella.®® Myynnista kerty-
man ollessa suurempi kuin saatavien maara, maksetaan korkoa kauppahinnan jakopaivaan
saakka etuoikeusjarjestyksessa.’ Panttivelkoja saa ensimmaisend myynnista jako-osuutensa,
mutta korkojen saanti menee etuoikeusjarjestyksen mukaan. Eli kaytannossa ensin saavat ne
velkojat, joiden saatava on suurempi. Jos panttien maara on 60 000 euroa ja myynnista saa-
daan 70 00 euroa, saa pantinhaltija myynnista koko panttinsa maaran. Loput 10 000 euroa
jaetaan velkojien kesken suhteessa velkojien saataviin. Pantinhaltija voi siis saada tai olla

saamatta etuoikeudettomat saatavansa.

92 UK 5:44

3 UK 5:78

% Niemi 2010, 408; UK 5:49
% Niemi 2010, 408

% UK 6:9.1
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Jos saatava todetaan perusteettomaksi, ulosottomiehen tulee UK 5:50:n nojalla hylata saata-
vaa koskeva valvonta. Jos valvonta riitautetaan, ulosottomies tekee saatavan maarasta paa-
toksen ja merkitsee sen asianosaisluetteloon. Jos ulosottomiehen paatos valvonnasta poik-
keaa, merkitaan saatava myos ehdollisesti valvonnan mukaisesti. Panttivelkojan pantit merki-

taan asianosaisluetteloon joka tapauksessa.®’

Pantinhaltijan panttioikeus voi lakata, jos han tulee mukaan ulosottomenettelyyn, jolloin saa-
minen eraantyy UK 5:59:n mukaan. Panttioikeus raukeaa UK 5:75 ja 76 myynneissa myytyyn
kiinteistoon, ellei omaisuutta myydessa oikeutta sailyteta tai saatavaa oteta vastattavaksi.®®
Ulosottokaaren 5:77 myynnin jalkeen panttioikeus voidaan pysyttaa voimassa, jos asianosaiset

ja ostaja niin sopivat.®

4.2  Myynti-ilmoituksen sisalto, julkaisuaika- ja paikka

Ulosottokaaren 5:16-20:ssa saadetaan huutokaupan myynti-ilmoituksen sisallosta ja julkai-
suajasta ja -paikasta. Myynti-ilmoitus on julkaistava UK 5:17:n mukaan viikkoa ennen huuto-
kauppapaivaa. Illmoitusaika voi olla lyhempi tai pidempi, jos se katsotaan aiheelliseksi.
Myynti-ilmoitus julkaistaan aina vasta asianosaiskeskustelun jalkeen.'® Myynti-ilmoitus jul-
kaistaan UK 5:16:n mukaan yleisesti leviavassa sanomalehdessa yhdella tai useammalla paik-
kakunnalla. Ilmoitus on julkaistava kohteen paikkakunnalla. Ilmoitus voidaan julkaista myos
valtakunnallisessa sanomalehdessa, muussa julkaisussa tai internetissa, jos se nahdaan tar-
peelliseksi. Ilmoitus voidaan tehda muullakin riittavan tehokkaalla tavalla julkaisemisen si-
jasta, jos sille on pakottava syy. Huutokaupasta ilmoitetaan aina velalliselle ja mahdolliselle
yhteisomistajalle. Jos myynti peruutetaan, tulee siita viipymatta ilmoittaa samalla tavalla,

kuin myynti-ilmoitus julkaistiin, jos se on mahdollista. "

Myyntikohde kuvataan UK 5:18:n mukaan riittavan tarkasti myynti-ilmoitukseen. Ilmoituksessa
on mainittava omaisuuden olevan ulosmitattu, koska ulosmitatun omaisuuden huutokaupan
ehdot ovat erilaiset kuin esimerkiksi kuluttajankaupan ehdot. Asianosaisten tietoja ei koskaan
julkaista ilmoituksessa yksityisyyden suojan kannalta.'%? Kiinteistosta on laadittava UK 5:20
myyntiesite, josta ilmenee omaisuuden arvoon vaikuttavat tiedot ja myyntiehdot seka yleiset

huutokauppaehdot. Myytavasta kohteesta on myos jarjestettava ennen huutokauppaa esittely,

97 UK 5:50

% Niemi 2010, 410
% UK 5:80

10 YK 5:7

101 UK 5:16

12 Tgyryl 2007, 304
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jollei se ole tarpeetonta.'® Metsa- ja peltokiinteistoista harvemmin jarjestetaan nayttoja,
siksi ostajaehdokkaita kehotetaan tutustumaan myytaviin kohteisiin omatoimisesti. % Lapissa
esimerkiksi kiinteistot voivat olla hyvinkin kaukana, monien kilometrien paassa virastoista, jo-

ten olisi niin sanottua ajan tuhlausta kayda esittelemassa metsapalstaa ostajaehdokkaille.

Ulosottomiehen on jarjestettava uusi myynti-ilmoitus, jos sita ei ole julkaistu UK 5:16 ja 17:n
mukaisesti ja nain ollen katsotaan virheen vaikuttaneen myyntitulokseen tai muutoin olevan
merkittava virhe. Sama patee myos, jos myynti-ilmoituksessa esiintyy UK 5:11:ssa tarkoitettu
virhe tai siita puuttuu tietoja. Jos virheet korjataan tai annetaan tiedoksi uudella julkaisulla
ennen huutokauppaa tai sen alussa, UK 5:11:ssa tarkoitettuja saannoksia ei sovelleta vaan vir-
heen katsotaan korjaantuneen UK 5:19.2:n mukaan. Jos myynti-ilmoituksen virhe katsotaan

vaikuttaneen olennaisesti myynnin tulokseen, voidaan myynti kumota. '%

Ulosottokaaren tarkoittamissa vapaissa myynneissa sovelletaan huutokaupan saannoksia.
Myyntitavan valinta vaikuttaa siihen tehdaanko esimerkiksi myyntiesitetta vai ei tai ilmoite-
taanko paikallisessa lehdessa myynnista. Jos ulosmitatun kiinteiston yhteisomistaja ostaa kiin-
teiston tai kiinteisto myydaan tarjousten perusteella, ei ulosottomies laadi kiinteistosta
myyntiesitetta, myynti-ilmoitusta ynna muuta sellaista mita ennen huutokauppaa pitaa tehda.
Tarjousten perusteella tapahtuvat myynnit voivat olla esimerkiksi sellaisia, etta metsatila on
ulosmitattu ja muut metsanomistajat sen vieresta ovat saaneet sen tietoonsa ennen kuin ol-
laan laadittu esitteita. Nain ollen ostajaehdokkaat voivat esittaa tarjouksia kiinteistosta ja

ulosottomies voi hyvaksya tarjouksen. %

Ulosottomiehen harkinnassa on myos ilmoitusten tekeminen paikallisissa lehdissa. Jos ulosot-
tomies katsoo, ettei kiinteistoon arvoon nahden kannata laatia ilmoitusta paikalliseen leh-
teen. Ulosottomies voi myos paattaa jattaa ilmoittamatta paikallisessa lehdessa, jos katsoo,
ettei sita kautta tarvotettaisi ostajaehdokkaita eika taman vuoksi saataisi parempaa kertymaa
myynnista. Jos kiinteisto myydaan Internetin Huutokaupat.com -sivulla, mita ulosottovirastot
kayttavat myydessaan kiinteistoja nettihuutokaupan valityksella, sovelletaan huutokaupan

5:16-20 saannoksia. "’

103 YK 5:20

194 Jouni Ranz 2017

105 Tyryla 2007, 304

1% Kanta-Hameen ulosottoviraston perintasihteeri 2017
197 Kanta-Hameen ulosottoviraston perintasihteeri 2017
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4.3  Muutoksenhaku

Ulosottomiehen paatoksesta tai taytantoonpanotoimesta voi tehda valituksen UK 11:1:n mu-
kaan se, jonka oikeuksia taytantoonpanotoimi koskee. Valitus voi koskea esimerkiksi ulosotto-
miehen ulosmittauspaatosta tai kiinteiston realisointia eli myyntia. Ulosottomies on velvolli-
nen antamaan ohjeet muutoksenhakua varten.'%® Ulosottovirastoissa on kaytantona lahettaa

asianosaisille niiden asiakirjojen mukana muutoksenhakuohje, joista voidaan valitus tehda.

Muutoksenhaku tulee tehda kolmen viikon maaraajassa karajaoikeuteen. Maaraaika lasketaan
joko toimitushetkesta, paatoksen tekemishetkesta tai siita lahtien, kun asianosainen on saa-
nut tiedon asiasta.'®” Maaraajan alkaminen riippuu siita, millainen myyntitapa on kyseessa.
Jos ulosottomies myy kiinteiston, maaraaika lasketaan myyntipaivasta kolme viikkoa eteen-
pain. Jos taas velallinen itse allekirjoittaa kauppakirjan, tulee osto lainvoimaiseksi heti. Tama

tarkoittaa sitd, ettei asianosaiset voi tehda muutoksenhakua. "0

Valitus tehdaan kirjallisesti tai sahkoisesti UK 11:3:n mukaisesti. Valitus toimitetaan paatok-
sen tehneen ulosottomiehen kansliaan, joka toimittaa sen edelleen karajaoikeuteen. " Ulos-
ottomies voi kuitenkin pidentaa maaraaikaa, jos ilmenee laillinen este asianosaiselle tai muu
hyvaksyttava syy, minka vuoksi han ei pysty valitusta toimittamaan. Asianosaisen on pyydet-
tava kirjallisella hakemuksella tai sahkoisella viestilla uutta maaraaikaa edellisen ollessa viela
voimassa. Jos ulosottomies katsoo, ettei ole syyta asettaa uutta maaraaikaa, menee se kara-

jaoikeuden ratkaistavaksi.'"?

Kun valitusosoitus saapuu karajaoikeuteen, on ulosottomiehen annettava UK 11:10:n mukaan
lausunto karajaoikeudelle kahden viikon paasta valituksen saapumisesta karajaoikeuteen.
Lausunto tulee sisaltaa UK 11:11:n mukaan selvityksen taytantoonpanotoimistaan seka perus-
teltava kantansa valituskirjelman vaatimuksista ja seikoista, joihin vaatimus perustuu. Lau-
sunnossa tulee ilmoittaa asian asianosaiset, missa vaiheessa asia on taytantoonpanossa seka

sen mahdollinen keskeytys ja, milloin se paattyy. '3

Jos asianosainen ei ole tyytyvainen karajaoikeuden paatokseen, hanella on oikeus hakea sii-

hen muutosta hovioikeudelta. Nain ollen valituksen kohteeksi tulee karajaoikeuden paatos.

198 Muutoksenhaku 2016

199 Muutoksenhaku 2016

110 Kanta-Hameen ulosoton perintasihteeri 2017
1 Muutoksenhaku 2016

"2 UK 11:7

3 UK 11:10 ja 11
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Karajaoikeuden tulee antaa asianosaiselle kirjalliset ohjeet, miten tyytymattomyys ilmoite-
taan hovioikeuteen. Korkein oikeus on viimeinen muutoksenhakuaste, mutta toisin kuin kara-
jaoikeuden paatoksesta, hovioikeuden riita-asiassa antamasta tuomiosta ei pysty automaatti-
sesti tekemaan valitusta. Tahan tarvitaan korkeimman oikeuden valituslupa hovioikeuden

paatokseen. Korkeimman oikeuden paatds on viimeinen, jos se sinne asti paatyy.'"

5  Kayvan arvon selvittaminen

Uuden 1.6.2016 tulleen lakimuutoksen myota pyrittiin helpottamaan myyntiprosessia. Vahim-
maishinnan vaatimuksia helpotettiin muutoksessa. Tama tarkoittaa sita, etta kauppahinnan ei

tarvitse vastata kaypaa arvoa, vaan riittaa, ettei se selvasti alita sita.!

Kayvalla arvolla tarkoitetaan tietyn alueen vastaavien kohteiden markkina-arvoa. Ulosottovi-
rastoissa on pidetty oikeuskdytantona, etta kaypa arvo on noin 80 prosenttia arviosta.'"® Ulos-
ottomiehen tehtavana on selvittaa ulosmitatun kiinteiston kunto ja kaypa arvo ennen myyn-
tia. Kayvan arvon selvittaminen palvelee ensisijaisesti UK 5:23:n vahimmaishintasaannoksen
soveltamista myyntivaiheessa. Pykalassa sanotaan, ettei alin hyvaksyttava tarjous saa alittaa
omaisuuden kaypaa hintaa paikkakunnalla eli tarkoituksena on selvittaa kiinteiston kaypa arvo
juuri silla paikkakunnalla ja alueella, missa kiinteisto sijaitsee.!” Kaikki ulosmitatut kohteet
ovat aina uniikkeja, jonka vuoksi tapauskohtaisesti on maariteltava kunkin myynnin kaypa

arvo. Kayvan arvon selvittaminen ei ole helppoa vaan se vaatii kokemusta markkinoilta.!'®

Markkinat vaikuttavat suuresti kiinteistojen arvoon. Markkinat kertovat sen hetkisen kauppa-
hinnan eli markkina-arvon kiinteistolle. Todellisuudessa omaisuus voi olla arvokkaampi kuin
mita siita maksetaan, koska sen hetkinen markkinatilanne voi vaikuttaa kauppahintaan alen-
tavasti. Omaisuudesta maksettu hinta ei toisin sanoen vastaa aina omaisuuden todellista ar-
voa.'"” Markkinatilanteeseen vaikuttavat kysynnan ja tarjonnan suhde. Vahainen kysynta ja
runsas tarjonta samanaikaisesti alentavat hintatasoa ja puolestaan runsas kysynta nostaa hin-

tatasoa.'?0

114 Rikkalainen & Uitto 2008, 234, 241

5 Ulosottomyynteihin lisda joustavuutta 2016
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Arvio on arvioijan ammattitaitoon ja kaytettavissa oleviin tietoihin perustuva nakemys kay-
vasta arvosta. Arvioijan arviolausunto maarittelee kiinteiston todennakoisen kauppahinnan eli
markkina-arvon. Se antaa osviittaa, mika kauppahinta voidaan keskimaarin saada normaalein
kauppaehdoin omaisuudesta. Asiantuntevan arvioijan on arviolausunnossaan perusteltava,
mista hinta-arvio tulee ja mainittava arvion tarkkuus. Arvio on kuitenkin vain arvio eika se

anna lupauksia eika takeita, ettéd kohteesta saadaan sen arvioitu hinta.?’

Ostajaehdokkaat vaikuttavat myos kauppahintaan. Hinta voi vaihdella suurestikin, jos ostaja-
ehdokkailla on esimerkiksi kauppaan liittyva intresseja kuten lahisukulaisella tai yrityksella. 2
Hinta on useimmiten alhaisempi, kun myydaan saman intressipiiriin kuuluvalle kuin riippumat-
tomalle ostajalle. Keskimaarin kuitenkin ostaja on riippumaton ostaja, joka ei kuulu kohteen

myyjan lahipiiriin tai samaan intressipiiriin.'?

Kiinteiston ja rakennuksen kunto vaikuttavat arvoon ja niiden selvittaminen kuuluu asiantunti-
jalle.'?* Kiinteistoon voidaan tehda kuntotarkastus, jos edellisesta kuntotarkastuksesta on pi-
dempi aika. Ulosottokaaren 5:15:n mukaan ulosottomiehen on ennen myyntia tarkastettava
arvokkaamman omaisuuden kunto ja selvitettava omaisuuden kaypa arvo, jos se on mahdol-
lista. Ulosottomies saa kayttaa omaisuuden arvioinnissa asiantuntijan apua ja se, kenen hal-
lussa omaisuus on, on velvollinen sallimaan tarkastus ja arviointi. Eli toisin sanoen velallisen
on paastettava kuntotarkastaja tai kiinteistonvalittaja arvioimaan kiinteisto esteetta. Saan-
noksen toisessa momentissa saannellaan viela ulosottomiehen mahdollisuuksista kunnostaa

myytava kiinteisto, jos se ei aiheuta suuria kustannuksia ja viivyta myyntia.?

Kayvan arvon maaritteleminen voi aiheuttaa riitaa. Velallisella voi olla ulosottomiehen kanssa
hyvinkin eri nakemykset kayvasta arvosta. Esimerkiksi Kanta-Hameen ulosottovirastossa oli
yksi liiketilakiinteisto myynnissa, jonka ulkopuolinen auktorisoitu kiinteistoarvioitsija arvioi
arvoksi 100 000 euroa +/- 10 prosenttia ja kihlakunnanvouti maksimissaan 120 000 euron ar-
voiseksi. Velallinen puolestaan arvioi itse kiinteiston 300 000 euron arvoiseksi. Kiinteisto myy-
tiin 88 000 eurolla. Tallaisista tilanteista voi syntya riitaa ja velallinen voi tehda muutoksen-
haun karajaoikeuteen.? Velallisella voi olla hieman vaaristynyt nakemys kiinteistonsa ar-
vosta. Kiinteistoarvioitsijat ja ulosottomiehet paasevat kasiin omiin tietokantoihin, mista na-

kevat myydyt kiinteistot paikkakunnittain. Kiinteistovalittajat nakevat tiedot hintapalveluseu-
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rannasta ja ulosottomiehet KTJ:sta eli kiinteistotietojarjestelmasta. Kun velallisella ja ulosot-
tomiehella on eri nakemys hinnasta, ulosottomiehen on hyva nayttaa mihin hinta-arvio perus-

tuu.

Esimerkiksi kun kiinteistovalittajat tekevat hinta-arvioita kohteelle, he nayttavat asiakkail-
leen, mihin hinta perustuu. Kiinteistovalittajat tutkivat, milla hinnalla vastaavanlaisia kiin-
teistoja on myyty silla alueella, missa kiinteisto on ja nayttavat sen asiakkailleen. Taman pe-

rusteella asiakas saa nakemysta kiinteiston markkina-arvosta.'?”’

5.1 Suomen markkinatilanne

Suomen taloustilanne on ollut laskussa viime vuosien aikana, mika on nakynyt kiinteistomark-
kinoilla. Omakotitalojen hintojen heilahtelu on ollut voimakasta koko Suomessa viime vuosien
aikana. Paakaupunkiseudun hinnanmuutokset ovat olleet hieman suurempia kuin muun maan.
Vuosina 2012-2014 omakotitalojen hinnat olivat laskussa, mutta lasku pysahtyi vuonna 2015.
Vuonna 2014 paakaupunkiseudun omakotitalojen hinnat kokivat voimakkaan laskun lasku,

mutta seuraavana vuonna niiden hinnat lahtivat taas nousuun.'?

Vuonna 2015 omakotitalojen kauppamaarat olivat kasvussa. Kasvusta huolimatta Suomi oli
edelleen jaljessa omakotitalokaupoissa verrattuna muutaman vuoden takaiseen tasoon. Oma-
kotitalojenkaupat heijastavat viela taloustilannetta, missa asuntokaupat eivat houkuta, koska

luotto omaan talouteen puuttuu. '

Suurin ero hintojenmuutoksissa nakyy alueellisina eroina. Eri alueiden hintakehitysten erot
ovat kasvussa. Erityisesti erot huomaavat niiden kuntien hinnoissa, missa on kehitteilla kun-
tien rakennemuutoksia.'3° Maaseutujen, etenkin syrjaisempien alueiden kiinteistéjen arvo on
voimakkaasti laskussa. Paakaupunkiseudulle muuttaminen maaseudulta on ollut kasvussa. '
Syyna tahan on maaseutujen lilkenteen vahentaminen, palveluiden siirtyminen suurempiin

kuntiin ja tyopaikkoja vahentyminen.
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Metsien ja peltojen kysynta on vakaata ja tasaista. Niiden markkinat ovat olleet kasvussa,
mutta kesamokkien kaupat ovat olleet laskussa. Vallitseva taloustilanne vaikuttaa mokkikaup-
poihin, koska kuluttajat eivat pida mokkihankintaa valttamattomana tassa taloustilan-

teessa. 132

5.2 Arvotekijat

Kiinteiston arvoon vaikuttavat kolme arvotekijaa; yleiset arvotekijat, sijaintitekijat ja kohde-
kohtaiset arvotekijat. Yleiset arvotekijat liittyvat myymishetken markkinatilanteeseen seka
yhteiskunnalliseen ja taloudelliseen tilanteeseen. Korkotaso, tyollisyystilanne, talouden kehi-
tysnakymat, lainsaadannon sisalto ja sen mahdolliset muutokset ovat tallaisia tekijoita. Korot
ja huonot talousuutiset vaikuttavat asuntomarkkinoihin.'33 Alhainen korkotaso houkuttelee

asunnonostajia, kun taas korkea korkotaso pidattelee.

Kiinteiston arvoon vaikuttaa suuresti sen sijainti. Sijaintitekijat kertovat onko kiinteisto arvos-
tetulla vai vahemman arvostetulla alueella. Tahan vaikuttavat paljon lahella olevat palvelut,
kuten koulut, terveyspalvelut, kaupat, tyopaikat ja virkistysmahdollisuudet.'3* Ihmiset muut-
tavat suurimmaksi osaksi tyopaikkojen perassa. Siella missa on tyopaikkoja, on myos asutusta
ja siella missa on kysyntaa ja palveluja tarjolla, hintataso on korkeammalla. Paakaupunki-
seutu ja muut suuremmat kaupungin ovat aina olleet runsaslukuisempia asutukseltaan tyo-

paikkojen ja monipuolisten palvelujen tarjoamisen vuoksi.

Sijaintitekijat vaikuttavat paljon liiketilojen arvoon. Siella, missa on enemman potentiaalisia
asiakkaita, liiketilakiinteistotkin ovat kalliimpia. Toimistoihin ja tyopaikkojen kiinnostavuu-
teen ja hintatasoon vaikuttavat kulkuyhteydet. Ihmiset haluavat paasta helposti matkusta-
maan tyopaikalleen. Esimerkiksi paakaupunkiseudun hyvat kulkuyhteydet mahdollistavat ih-

misten luopumista autojen kdytostd, koska paasevat helposti tyopaikoilleen. '3

Kohdekohtaiset arvotekijat voidaan jakaa rakennusta ja huoneistoa koskeviin arvotekijoihin.
materiaalit, rakennuksen kunto, tehdyt korjaukset, mahdollinen piha, rakennuksen pohjarat-
kaisut ja yleisestikin arkkitehtuuri. Jos rakennus on kesken tai se on rakentamaton tontti, vai-

kuttaa arvoon jaljella oleva rakennusoikeus. Asunnon sijainti rakennuksessa, ilmansuunnat ja
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non pinta-ala, huonelukumaara, pohjaratkaisu ja sen toimivuus seka asunnon kunto, varustus,
kaytetyt materiaalit ja asunnon yleinen ilme. '3 Keskenerdinen rakennus vaikuttaa huononta-
vasti kiinteiston arvoon. Varsinkin siihen vaikuttaa, jos rakennuksen rakennusoikeus on lakan-

nut, jonka vuoksi uuden omistajan tulisi hakea uutta rakennuslupaa, joka taas maksaa.

5.3 Arviointimenetelmat

Kiinteistonvalityksessa arviointimenetelmat jakautuvat kauppa-, tuotto- ja kustannusarvome-
netelmiin. Asuinkiinteistojen ja -huoneistojen kayvan arvon selvittamisessa kaytetaan ylei-
semmin kauppa-arvomenetelmaa. Kauppa-arvomenetelmassa verrataan myytavaa kohdetta
muihin vastaavien kohteiden toteutuneisiin kauppahintoihin. Tama arviointimenetelma on so-
velias silloin, kun verrattavia kohteita on riittavasti. Menetelman etuna on se, etta arvio pe-
rustuu toteutuneisiin kauppahintoihin eika vain summittaiseen arvioon. Menetelmaa kaytta-
essa tulee kuitenkin huomioida markkinatilanteen nopeat muutokset, jos vertailun kohteena

on vahan vanhemmat kohteet. '’

Kohteet eivat koskaan ole identtisia, joten vertailtaessa samanlaisia kohteita, on huomioitava
kohteiden eroavaisuudet kuten laatu, koko, kiinteiston varusteet ja kayttotarkoitus. Asuin-
kiinteistoa voidaan verrata samanlaiseen asuinkiinteistoon, mutta sita ei voi verrata esimer-
kiksi liiketilaan. Samoin kaikkia asuinkiinteistoja ei voi verrata toisiinsa, kuten omakotitaloa
rivitaloasuntoon, vaikka se olisikin samankokoinen. Vertaillessa on huomioitava myos se, onko
vertailtavan kohteen ostanut taysin ulkopuolinen henkilo vai esimerkiksi sukulainen, koska
tama selvasti nakyy usein kauppahinnassa. Arvioinnissa on myos huomioitava se, onko verrat-
tavat kohteet samalta alueelta tai samanarvoiselta alueelta ja onko kaupat tehty markkinati-
lanteessa, jota voidaan verrata arviointihetken tilanteeseen. Markkinatilanteet voivat muut-
tua hyvinkin nopeasti, joten ne vaikuttavat paljonkin kiinteistojen arvoihin, siksi on pyrittava

aina vertailemaan mahdollisimman tuoreisiin toteutuneisiin kauppahintoihin. '3

Toimitilojen arvioinnissa kaytetaan tuottoarvomenetelmaa. Tata menetelmaa suosivat am-
mattisijoittajat ja -toimijat. Menetelmaa kaytetaan myos, kun vertaillaan asuntosijoituskoh-
teita. Tuottoarvomenetelman kayttamisessa on se etu, etta sen mukaan laskettu arvo kuvas-

taa useimmiten parhaiten vallitsevaa tilannetta kiinteistomarkkinoilla, kunhan laskelmissa so-
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velletaan markkinoilla kaytettya tuottoarvoprosenttia. Menetelman heikkouksiin kuuluu enna-
kointi. Voi olla haastavaa ennakoida korkotason tai kustannusten voimakkaita muutoksia,
jotka vaikuttavat tuottoon. Tuottoarvomentelman ideana on maaritella myytavan kiinteiston
arvo kohteesta saatavan nettovuokratuoton perusteella. Vuokratuottoon vaikuttavat vuokra-
sopimuksen markkinaehtoisuus ja tilojen vuokrausaste. Arvioijan tulee tallaisissa kohteissa
selvittaa kohteen vuokrasopimukset. Lyhyet muutaman kuukauden maaraaikaiset sopimukset
ovat huonompia kuin pidemmat kolmesta vuodesta eteenpain olevat maaraaikaissopimukset.
Sopimuksia on hyva verrata myos vallitsevaan markkinatilanteeseen. Vuokralaisten laadulla on
myo0s olennainen merkitys. Vakavarainen, tunnettu vuokralainen houkuttelee sijoittajaa

enemman kuin tuntemattomat vuokralaiset. '3

Kohteen on oltava vuokrattavissa ja markkinoilla on oltava potentiaalisia vuokralaisia, jotta
kohde voidaan arvioida tuottoon perustuvalla arvioinnilla. Jos tilat ovat tyhjillaan tai vuok-
rausaste on alhainen, voidaan vuokratuotto arvioida laskennallisesti. Tallaisessa tilanteessa on
tarkeaa perehtya vallitsevaan markkinatilanteeseen huolellisesti. Tuottoarvomenetelman rin-
nalla kaytetaan monesti kauppa-arvomenetelmaa, kustannusmenetelmaa tai molempia, jos
oletetaan markkinatilanteesta johtuen hintakehitysta. Yhdistelemalla menetelmia voidaan

minimoida arvonmaarityksen riskeja mahdollisimman hyvin. 4

Vuokratuoton laskemiseksi kaytetaan kaavoja, joissa huomioidaan muun muassa tuoton muu-
tokset tuottoaikana. Pitkan tuottoajan aikana saatava muunnetaan arviointihetkea vastaa-
vaksi eli nykyarvoiseksi. Tassa otetaan huomioon myos markkinoiden tuotto-odotus. Kohteesta
lasketaan odotettava tuottoprosentti, joka maaraa kiinteiston tuottoarvon. Tuottoprosenttiin
vaikuttavat kohteen arvonkehitys ja riskit, mitka johtuvat markkinoista. Riskeihin vaikuttaa
se, millaista tuottoa kohteesta haetaan. Riskin ollessa pieni ja arvonnousuodotusten hyvat,
sijoittaja useimmiten tyytyy pienempaan sijoitusprosenttiin, joka nostaa kohteen kauppahin-
taa. Vastaavasti kohteen kauppahinta laskee, jos oletetaan arvonnousun olevan vahainen tai
kohteeseen liittyy muita epavarmuustekijoita. Tuottovaatimuksiin vaikuttavat tassakin asiassa
sijainti seka markkina-asema. Liiketilan sijaitsevan hyvalla paikalla, kuten suuremman kau-

pungin keskustassa, on tuottovaatimus alhaisempi. !

Arviointimenetelmista kustannusarvomenetelma on periaatteessa yksinkertaisin, koska koh-
teen kustannusarvio perustuu todennakoisesti kustannusarvoon. Rakennuskustannusten kehi-

tys ei aina mene yhdensuuntaisesti kiinteistomarkkinoiden kehityksen kanssa, joten markkina-
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arvo tai tuottoarvo eivat valttamatta vaikuta mitenkaan kohteen kustannusarvoon. Kustannus-
arviointi tarkoittaa sita, etta arvioidaan paljonko samankaltaisen kohteen rakentamisesta ai-
heutuisi kustannuksia. Arvioinnissa huomioidaan kohteen ika ja sen kunto, koska vanhempi ra-
kennus ei tietenkaan vastaa uutta samanlaista, vaikka kustannuksista tulisikin saman suurui-
set. Eri rakenneosien tekninen ika ja odotettavissa olevat korjaustyot vaikuttavat olennaisesti
kustannusarvoon. Maa-alueen arvo ei sisally kustannusarvoon vaan se arvioidaan erikseen

kauppa-arvomenetelmassa. 42

Kustannusarvomenetelma toimii parhaiten uusien rakennusten arvioinnissa, jos uudisrakenta-
minen on todellinen vaihtoehto. Menetelmaa voidaan kayttaa myos kauppa-arvo tai tuottoar-
vomentelman tueksi. Sellaisenaan menetelman suosiminen on kannattavaa vain tapauksissa,
kun kauppa-arvomenetelman tueksi ei ole riittavasti verrattavia kohteita tai, jos on erikois-
kohde kyseessa, jolle ei ole laisinkaan vertailtavia kauppakohteita tai joista ei ole saatavissa

markkinaehtoista vuokratuottoa.'

Metsien arvon maaritys tapahtuu summa-arvomenetelmalla. Arviointitapa ei kuulu niinkaan
kiinteistovalittajien arviointimenetelmiin vaan niiden, ketka arvioivat metsakiinteistoja kuten
metsanhoitoyhdistys ja metsakeskus. Summa-arvomenetelmassa arvo maaritellaan metsikko-
kuvioittain maapohjan arvon, tammikoiden arvon, puuston hakkuuarvon ja mahdollisen odo-
tusarvon summana. Alueittaisista taulukoista nahdaan maapohjan arvo, tammikoiden arvo ja
odotusarvokertoimet. Puuston hakkuuarvon laskennassa puolestaan taas kaytetaan alueittaisia
useamman vuoden puutavaran keskihintoja. Menetelmassa tehdaan tilakohtaisesti kokonaisar-
von korjauksia eli arviossa huomioidaan tilan metsien erityispiirteet seka yleiset hoito- ja hal-
lintomenot. Kokonaisarvon korjausta voidaan tehda maksimissaan 30 prosentin suuruisena. Mi-
kali arvio ylittaa tuon 30 prosentin kokonaisarvion korjauksen, tulee se verottajalle perustella

erikseen.'#

6 Vertailuaineisto

Seuraavassa osiossa tutkin, miten ulosmitattujen kiinteistojen kauppahinnat eroavat vapaalla
markkinoilla myytaviin. Vertailuaineisto on koottu Internetista loytyvista myytavista kiinteis-
toista ja ulosottovirastojen lahettamista tiedoista. Vertailuaineisto piti etsia Internetista,

koska kuluttaja ei kaytannossa saa myydyista kiinteistoista tietoja minkaan palvelimen

142 Kasso 2014, 256
143 Kasso 2014, 256-257
144 Metsatilan arvon maarittaminen 2016



36

kautta. Kiinteistovalittajat ja ulosottovirastot kayttavat omia kanaviaan, mista nakevat kaikki
myydyt kiinteistot, mutta he eivat saa luovuttaa tietoja kolmannelle osapuolelle. Taman

vuoksi etsin erilaisilta talonmyyntisivuilta myytavia kohteita.

Kuusi ulosottoa lahetti minulle realisoitujen kohteiden tiedot. Seuraavat ulosottovirastolta la-
hettivat tiedot: Kymenlaakson ulosottovirasto, Lapin ulosottovirasto, Kanta-Hameen ulosotto-
virasto, Etela-Savon ulosottovirasto, Oulun seudun ulosottovirasto ja Lansi-Uudenmaan ulosot-

tovirasto.

Lahetin lahes kaikille ulosottovirastoille saman kyselyn pariin otteeseen. Kyselyssa pyysin
ulosottovirastoja lahettamaan minulle vahintaan viidesta tuoreimmasta kohteesta seuraavat
tiedot: Kohteen paikkakunta/alue, rakennusvuosi, pinta-alat, kiinteistontyyppi, myyntitapa ja

arvioitu hinta seka toteutunut myyntihinta.

Taulukot ovat koottu ulosottovirastoittain. Taulukoista nakee realisoidut kiinteistot ja niiden

alapuolella vertailukohteet, jos niita on loytynyt.



6.1  Kymenlaakson ulosottovirasto

Paikka-

kunta

Kotka / Ris-

tinkallio

Ristinkallio

Hamina /

Poitsila

Pyhtaa /
Itakirkon-
kyla
Kouvola,
Valkeala

Kotka, Suu-

lisniemi

Taulukko 1

Arvioitu / to-

teutunut

myyntihinta
(€ja%)

95 000 +/-5%
/ 83 500
(78,5 %)

129 900

10 000 /
21 000
(210 %)

30 000 +/-5
% / 24 200
(80 %)

30 000 /

22 400

(73 %)

100 000 /
92 400
(92 %)

Kiinteistotyyppi

Omakotitalo

Omakotitalo

Omakotitalo,

vuokraoikeus Ha-

minan kunnan

kanssa

Omakotitalo

Keskenerainen

omakotitalo

Omakotitalo

Kiinteiston /
Asuinpinta-ala
mZ

630 / 123

/120

756 / 111

2 650 / 50

75110/ 83

630 / 115

Rakennus-

vuosi

1968

1971

1971

1938

Rakennus-
lupa myon-
netty 2005,
rauennut
2015

1990

Kymenlaakson ulosottoviraston realisoidut kiinteistot vuonna 2016
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Myyntitapa

UK 5:76
Nettihuuto-
kauppa
vapaat
markkinat
UK 5:76
Nettihuuto-
kauppa

UK 5:76
Nettihuuto-
kauppa
UK 5:76
Nettihuuto-
kauppa

UK 5:76
Nettihuuto-
kauppa

Kymenlaakson realisoitujen kiinteistojen hinnat eivat ole olleet kovinkaan korkeat. Kiinteisto-

jen kauppahinnat ovat pysyneet hyvin kayvan arvon rajoissa, jos ajatellaan, ettei kauppahin-

nan tulisi alittaa 80 prosenttia arvioidusta hinnasta. Poikkeuksena on Valkealan keskenerainen

omakotitalo, joka alitti kauppahinnallaan 7 prosenttia kayvan arvon rajan. Kuitenkaan kaup-

pahinta ei alittanut kuin 7 600 eurolla arvioidun hinnan, joka on kuitenkin pieni rahamaara,

kun puhutaan kiinteistokaupoista. Jos kyseessa olisi ollut 100 000 euron kiinteisto ja se jaisi

kauppahinnallaan saman rahamaaran verran alle, olisi kauppahinta suhteessa arvioituun hin-

taan prosentiltaan suurempi. Valkealan omakotitalokiinteiston 7 600 euron alitus on noin 1/4

arvioidusta hinnasta, kun taas esimerkiksi 100 000 eurosta se olisi 1/12.
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Vaikkakin kiinteistokauppoihin nahden rahamaara nayttaa pienelta, mutta suhteutettuna sii-
hen, minka arvoinen kiinteisto on ollut, on rahamaara suhteellisen suuri. Kuitenkin tulee huo-
mioida rakennuksen olevan keskenerainen ja ostajan on haettava rauenneeseen rakennuslu-
paan uusi lupa. Taman voidaan olettaa vaikuttaneen kauppahintaan. Myos sijainnilla on tassa
merkitysta, koska Kouvolan Valkeala on pienehko asukasluvultaan, eika siella ole kovin suurta
palvelutarjontaa. Lisaksi Valkealassa voi olla vaihdanta pienta, jonka vuoksi hinnanmuodostus

on jaykkaa.

Ristinkallion 1968 rakennettu omakotitalokiinteistolle loysin vertailukohteeksi yhden kiinteis-
ton vapailta markkinoilta. Ristinkalliossa oli myynnissa tammikuussa 2017 lahes samankokoi-
nen ja vain kolmisen vuotta uudempi kiinteisto. Pyyntihinta talle omakotitalolle oli 129 900
euroa. Hintaeroa ulosmitatulla ja vapaalla markkinoilla olevalla kiinteistolla on noin 35 000,
jos vertaillaan ulosmitatun kiinteiston arvioituun hintaan. Toteutuneeseen hintaan summa on

kuitenkin yli kaksinkertainen.

Poitsilan vuokra-oikeutettua kiinteistoa on vaikea vertailla vapailla markkinoilla oleviin kiin-
teistoihin, koska vapailla markkinoilla olevat tontit ovat lahinna omistustontteja. Poitsilan
kiinteistolla on vuokrasopimus Haminan kunnan kanssa. Kiinteiston vuokra ei ole suuri, vain
302,40€ / vuosi + indeksi. Vuonna 2015 vuosivuokraa tuli maksaa 288,62 euroa. Kiinteistossa
ei oltu asuttu kolmeen vuoteen, eika sinne tullut enaa maakaasua. Lisaksi myyntihetkella ra-
kennus oli huonokuntoinen ja rakennuksesta puitteita loytyi kuntotarkastuksessa, mitka vai-
kuttavat asumiskelpoisuuteen. Kiinteiston hintaan huonontavasti vaikuttivat kiinteiston huono
kunto, maakaasun kytkeminen ja lunastushinta, joka oli 6048 euroa. Hintaan vaikutti myos

suuresti vuokratontti, joka on aina halvempi vaihtoehto kuin omistustontti.

Itakirkonkylan, Valkealan ja Suulisniemen kiinteistoille ei loytynyt kunnollisia vertailukelpoisia
kohteita vapailta markkinoilla. Valealasta loytyi muutama omakotitalotontti myynnista. Yh-
den tontin suuruus oli 1658 m? ja lahtohinta télle oli 29 000 euroa. Tontti sijaitsi Valkealan
keskustassa. Toisen tontin lahtohinta oli sama kuin edellisen ja se oli vain noin 200 m? suu-
rempi. Naiden tonttien perusteella, Valkealan ulosmitatun kiinteiston tontista olisi voinut
paatelmien mukaan saada paremman kertyman. Rakennus on kuitenkin vaikuttanut hintaan.
Sijainnillakin on voinut olla tekemista hinnanmuodostumisen suhteen. Vaikka kiinteisto olisi-
kin samalta paikkakunnalta, mutta silti kiinteiston tarkempi sijainti kyseisella paikkakunnalla

vaikuttaa hintaan.
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6.2 Lapin ulosottovirasto

Paikkakunta Arvioitu / | Kiinteisto- Kiinteiston / Rakennus- Lisatiedot
toteutu- tyyppi rakennuksen vuosi
nut myyn- pinta-ala m?
tihinta (€
ja %)
Inari, Ivalo 175 000 Rakentamaton  / 128 Omakotitalo = Myyty yhdessa
+/-10% /  kiinteisto ja 2010
160 000 omakotitalo
(91 %)
Rovaniemi, 3. | 140 000 Asuinkiinteisto | / 107 + 52 (1,5 1974 Tehty mittavia
kaupungin- +/-8%/ kerrosta). peruskorjauk-
osassa (kes- 136 000 sia, joista osa
kusta-alu- (97 %) ollut kesken
eella) myyntihetkella
Rovaniemi, 3. 140 000 Omakotitalo 1464 /116 1974 Vapaat markki-
kaupungin nat
osassa
Sodankyla 45000 / Asuinkiinteisto = / 86 1954
(keskusta) 32 500
(71 %)
Enontekion 168 000 / | Vapaa-ajan / 164, 2,5-ker- = 2005 raken-
kunta, Kilpis- 200 000 kiinteisto Met-  roksinen nettu hirsi-
jarvi (119 %) sahallituksen huvila + gril-
vuokratontilla likota
Rovaniemi, 7 200 / Metsakiin- 377 100 /
Ounasjoen 16 200 teisto
kyla (228 %)
Rovaniemi, 24 000 Metsakiin- 374 700 Vapaat markki-
Vanttaus teistd nat

Salla, Narus- Metsan: 8  Metsa- ja va- 149 000 / 35 1993

kan kyla 000 / paa-ajan kiin-
32 600 teisto mokilla
(400 %)

Taulukko 2 Lapin ulosottoviraston vuoden 2016 realisoidut kiinteistot.
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Lapin ulosottoviraston kolme ensimmaista kiinteistoa on arvioinut kiinteistovalittaja ja neljan-
nen kohteen on arvioinut kunto ja hinta-arvion tekija. Inarin ja Sodankylan kiinteistoille ei
loytynyt vertailukelpoisia kohteita vapailta markkinoilta. Kiinteistovalittaja on kohteet arvioi-
nut, joten niiden hinta-arvio perustuu vastaavanlaisiin myytyihin kiinteistoihin. Rovaniemella
oli keskustan laheisyydessa myynnissa vuoden 1974 omakotitalo, joka oli samana vuonna ra-
kennettu kuin realisoitu kiinteisto. Kiinteistosta pyydettiin samaa hintaa kuin mita realisoi-

dusta kiinteistosta.

Kilpisjarvella ja Enontekiossa ei ollut yhtaan kiinteistoa myynnissa. Enontekion paikkakunta
sijaitseekin ihan Pohjois-Suomessa, kasivarressa ja sen siella asuu vain 1887 ihmista, joten

sielld vaihdanta on hyvin pienta.'#

Rovaniemen realisoidusta metsakiinteistosta huomaa, miten maa arvot vaikuttavat kiinteisto-
jen hintaan. Realisoitu kiinteisto on lahes samankokoinen kuin vapaiden markkinoiden kiin-

teisto, mutta sen arvioitu hinta on noin 1/3 vapaiden markkinoiden arvioidusta hinnasta.

145 Enontekio 2016



6.3 Kanta-Hameen ulosottovirasto

Paikka-

kunta

Arvioitu /
toteutunut
myynti-
hinta (€ ja
%)

Kiinteisto-

tyyppi

Kiinteis-

ton /
raken-
nuksen
pinta-

ala m?

Rakennus-

vuosi

Myyntitapa

Raasepori, 185 00 +/- | Rantakiin- 6 620 / 1968 UK 5:76
Tammisaari | 7% / teisto + mokki Nettihuuto-
130 000 kauppa
(70 %)
Valhal, Jo- 30 000 -/+ | Omakotitalo / 84 1985 UK 5:76
kioinen 10% / Nettihuuto-
30 000 kauppa
(100 %)
Hameen- 95 000 +/- | Asuin- ja liitke- | 3124/ | 1965 UK 5:76
linna 5% / tilakiinteisto 419 Nettihuuto-
51 500 kauppa
(53 %)
Riihimaki 39 000 - Omakotitalo, 1155/ | 1939 UK 5:76
42 000 / purkukuntoi- Nettihuuto-
45 300 / nen tai taysin kauppa
(115 %) peruskorjat-
tava
Patasten- 60 000 Tontti purku- 1743 / Vapaat mark-
maki, Riihi- kuntoisilla ra- kinat
maki kennuksilla
Patasten- 52 000 Tontti 784 / Vapaat mark-
maki kinat
Tervakoski, | 95000 +/- | Kaksikerroksi- | 151 / 1974 UK 5:76
Janakkala 10 % / nen rivitalo 113 Nettihuuto-
104 000 kauppa.
(109 %)
Tervakoski, | 142 000 Rivitalo / 111 1974 Vapaat mark-
Janakkala kinat
Liesjarvi, 229 000 / | Omakotitalo 248 / 2007-2008 Kiinteistova-
Tammela 229 000 205 littaja
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(100 %)
Vantaa, 30 000 +/- | Omakotitalo / | 5200 / 1975 UK 5:76
Hausjarvi 5% / Mokki 101 Nettihuuto-
42 000 kauppa.
(140 %)

Taulukko 3 Kanta-Hameen ulosottoviraston realisoidut kiinteistot.

Kanta-Hameen ulosottoviraston realisoitujen kiinteistojen kohdalla huomaa, miten muista
kiinteistoista paitsi liiketilakiinteistoista saadaan hyva kauppahinta, joka vastaa arvioitua hin-
taa. Kanta-Hameen ulosottovirastot on kiinteistojen kohdalla suosinut enemman ulosottomie-
hen toimittamaa vapaata myyntia nettihuutokaupan valityksella. Poikkeuksena Tammelan
kiinteisto, joka myytiin valittajamyynnilla. Kiinteisto on melko uusi, joten kiinteistovalittajan
kautta myymisesta on odotettu saatavan paremman kertyman kuin esimerkiksi nettihuutokau-

palla, jota nykyisin suositaan eniten.

Janakkalan rivitalosta on saatu parempi kauppahinta arvioituun hintaan nahden, mutta huo-
nompi hinta vapaiden markkinoiden saman vuoden ja lahes saman kokoiseen rivitaloon nah-
den. Syyna tahan on joko sijainti tai kunto. Rivitalo on kuitenkin melko vanha ja jos, sita ei
esimerkiksi ole uudistettu modernimpaan ulkonakoon tai tehty muita tarvittavia remontteja

vaikuttaa se hintaan.

Realisoitu Rithimaen purkukuntoinen omakotitalo vastaa kauppahinnallaan vapaiden markki-
noiden kiinteistoon. Vapaiden markkinoiden kiinteisto on vahan alle 600 neliota pienempi ja
naiden kiinteistojen kauppahinnat erosivat 14 700 eurolla. Jos realisoidusta kiinteistosta las-
kee nelichinnan, joka on 39,22 €/m? ja taman kertoo vapaiden markkinoiden nelididen maa-
ralla, summaksi tulee 68 361 euroa. Eli tasta voitaisiin paatella, etta kiinteiston hinta olisi

suunnilleen sen verran, jos tontti olisi saman kokoinen kuin vapaiden markkinoiden tontti.



6.4

Paikka-

kunta

Arvioitu
/ toteu-
tunut
myynti-
hinta (€
ja %)

Etela-Savon ulosottovirasto

Kiinteisto-

tyyppi

Kiinteis-
ton / ra-
kennuk-
sen
pinta-ala

m?

Rakennus-

vuosi

Arvioija
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Myyntitapa

Mikkeli 35200 / | Metsdtila 71000 / Metsanhoi- UK 5:76
40 500 toyhdistys Nettihuuto-
(114 %) kauppa.
Mikkeli 40 000 Metsatila 85 000 / Vapaat mark-
kinat
Mikkeli 70 000 / | maaraala 7000 / 90-luvulla | Kiinteistova- | UK 5:77
70 000 isommasta | 80 littaja
(100 %) kiinteis-
tosta +
omakoti-
talo
Mikkeli 46 445 / | Rakenta- 120 000 / Metsakeskus | UK 5:76
48 000 maton Nettihuuto-
(104 %) metsatila kauppa.
Pieksa- 138 000 vapaa-ajan | 4 680 / 2003-2006 | Kiinteistova- | UK 5:76
maki / 94 500 | asunto 55,5 littaja Nettihuuto-
(68 %) kauppa.
Pieksa- 78 000 Vapaa-ajan | 5710/ 2006 Vapaat mark-
maki asunto 19 kinat
Pieksa- 138 000 Vapaa-ajan | 20000 / | 2003 Vapaat mark-
maki asunto 55 kinat
Mikkeli 105000 | Metsa + 159 100, | 1995 Kiinteistova- | UK 5:76
/ Mokki josta littaja Nettihuuto-
151 000 metsaa kauppa.
(143 %) 150 000 /
60
Mikkeli 70 000 Maa- ja 150 500 Vapaat mark-
metsatila kinat
Taulukko 4  Etela-Savon ulosottoviraston realisoidut kiinteistot.
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Etela-Savon ulosottoviraston kiinteistot on arvioinut ulkopuolinen arvioitsija, kiinteistovalit-
taja, Metsanhoitoyhdistys tai Metsakeskus, joten hinnat vastaavat vapaiden markkinoiden hin-
toja. Etsin kuitenkin vertailukohteita kiinteistoille. Taulukon ensimmainen Mikkelin metsakiin-
teisto tuotti paremman kauppahinnan, kuin mita siita arvioitiin. Vertailukohteeksi en loytanyt
vastaavan suuruista metsapalstaa, mutta hieman isomman, jonka hinta on vastaava. Vapaiden
markkinoiden kiinteisté on 14 000 m? isompi kuin realisoitu kiinteistd. Tasta voidaan paatella,
etta realisoidun kiinteiston maaperan arvo ynna muut asiat, mita katsotaan summa-arvome-
netelmalla, ovat arvokkaampia kuin vapaiden markkinoiden kiinteiston. Sama koskee Mikkelin
159 100 m? metsakiinteistoa, jolla sijaitsee mokki. Tosin hintaan on vaikuttanut positiivisesti

myos mokki.

Tassa huomaa huutokaupan vaikutuksen kauppahintaan. Mita luultavimmin kiinteistosta on ol-
lut kilpailua, joka automaattisesti aina nostaa tarjottua hintaa. Jos ostajaehdokkaat olisivat
tienneet, etta kiinteisto on arvioitu 105 000 euron arvoiseksi, ei tarjottu hinta olisi nhoussut
valttamatta lahellekaan 151 000 euron kauppahintaa. Kauppahinnasta ei olisi myoskaan muo-
dostunut niin hyvaa kertymaa, jos sen olisi myynyt kiinteistovalittaja. Kiinteistovalittajien
myymat kohtaat yleensa jaavat juuri siihen arvioituun hintaan, mika ostajaehdokkaille on an-
nettu. Niin kuin aikaisemmin tekstissa on sanottu, hinnan jattamatta kertomisen tarkoituk-
sena on antaa ostajaehdokkaiden maarata se hinta, minka he ovat valmiita maksamaan. Ta-

man kiinteiston kohdalla se on tuottanut hyvan kauppahinnan.

Pieksamaen vapaa-ajan asunnon kauppahinta jai reippaasti alle arvioidun hinnan. Kiinteisto-
valittajan arvio on voinut olla hieman korkeampi tai kiinteistolla ei vain ole ollut suurta ky-
syntaa, joka olisi tuottanut kilpailutilannetta. Vertaillessa vapaiden markkinoiden kiinteistoi-
hin kauppahinta on jaanyt vahan alle puolen valin keskiarvosta. Arvio hinnasta on yhta suuri
kuin Pieksamaen 2003 vuoden vapaiden markkinoiden kiinteiston, joka on kuitenkin nelinker-
tainen tontin pinta-alaltaan. Taman perusteella voitaisiin todeta arvion olevan hieman liian
korkea. Ja kun vertaillaan vuoden 2006 Pieksamaen vapaa-ajan asuntoon, kauppahinta ylittaa
melko hyvin sen pyyntihinnan. Kuitenkin vuoden 2006 rakennus on huomattavasti pienempi

kuin realisoidun kiinteiston rakennuksen, mika taas vaikuttaa hintaan.

Mikkelin metsakiinteistojen kauppahintojen keskiarvo oli vuonna 2016 noin 25 000 euroa. ja

Pieksamaen vapaa-ajan asuntojen keskiarvo oli noin 59 000 euroa. '

146 Sonja Nurmi 2016
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6.5  Oulun seudun ulosottovirasto

Paikka- Arvioitu /  Kiinteistotyyppi Kiinteiston = Rakennus- Myyntitapa

kunta toteutu- / raken- vuosi
nut myyn- nuksen

tihinta (€ pinta-ala

[ Pudasjarvi | 10000/ | Vapaa-ajanasunto | 4040 /41 [ 2013 |  UK5:76 |
8 000 Nettihuutokauppa.
(80 %)
Pudasjarvi 105 000 Vapaa-ajan asunto | 2 980 / 49 2008 Vapaat markkinat
Pudasjarvi 48 500 Vapaa-ajan asunto | 9730/ 35 2010 Vapaat markkinat
Oulu 30 000 / Omakotitalo 31010/ 1948 UK 5:76
7 100 136 Nettihuutokauppa.
(24 %)
Oulu 75 000 Omakotitalo, 630 / 130 1948 Vapaat markkinat
vuokratontilla
Kuusamo 20 000 / Koulurakennus 24 670 / 1949 Huutokauppa.
11 000 895
(55 %)
Kuusamo 42 000 / 7200 / - UK 5:76
46 600 Keskenerdinen lupa 62 k- Nettihuutokauppa.
(110 %) loma-asunto 0
Kuusamo 30 000 Tontti 7 800 / Vapaat markkinat
Oulu 350000 / | Rakentamaton ra- - UK 5:76
301 100 kennuspaikka, 2421 / Nettihuutokauppa.
(86 %) tontti
Li 8 000 / Loma-asunto 2000 / 24 1975 UK 5:76
8 197 Nettihuutokauppa
(102 %)
Li 60 000 / Omakotitalo 1421793 1954 UK 5:76
105 000 Tarjousten perus-
(175 %) teella.
Li 70 000 Omakotitalo 2819 /90 1956 Vapaat markkinat
Oulu 65 000 / Omakotitalo 11 700 / 2006 Huutokauppa
77 000 134,5
(118 %)
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Oulu, Hau- 220 000 Omakotitalo, / 134 2006 Vapaat markkinat
kipudas vuokratontti
li 120 000 | Metsa- ja peltotila | 52 4500 / _ UK 5:77
/105 TarJOLézteelFa!)erus
100
(87,5 %)
185 000 / UK 5:77
Kempele 182 000 Nuorisokoti 4850 / 396 1975 Valittajamyynti.
(98 %)
li 20 000 / Muu rakennus, lii- | 6200 / 204 1968 Huutokauppa
2972 (15 kehuoneisto
%)
Oulu 350000 / | Muu rakennus, lii- 4119 / 1920 UK 5:76
173 000 kehuoneisto 450 Nettihuutokauppa
(49 %)
Kittila 290 000 / B 14 200 / 2010 UK 5:76
138 000 Muu rakfennus, Lii- 315 Nettihuutokauppa
47 %) kehuoneisto (vuok-
raoikeus)
Oulu 15 600 / omakotitalo 2610/ 70 1969 UK 5:76
12168 (78 Nettihuutokauppa
%)
Utajarvi 5000 /10 rakennuspaikka 42 450 / UK 5:76
100 (202 Nettihuutokauppa
%)
Taulukko 5 Oulun seudun ulosottoviraston realisoidut kiinteistot

Oulun seudun ulosottoviraston kiinteistojen kauppahinnat ovat suurimmaksi osaksi pysyneet

kayvan arvon maaritelman rajoissa, poikkeuksena liiketilakiinteistot. Liikehuoneistojen ver-

tailu oli haastavaa. Vapaiden markkinoiden liiketila poikkesivat suuresti realisoiduista liiketi-

loista eika realisoiduista kiinteistoista ollut tarkempaa aluetietoa, missa pain Oulua seutua lii-

ketilat sijaitsivat. Sijainti vaikuttaa suuresti liiketilojen hintaan. Mita paremmalla sijainnilla

sita suurempi kysynta, koska potentiaalisia asiakkaita on lahempana. Oulun keskustassa oli

kaksi 204 m? kokoista liiketilahuoneistoa myynnissa. Toisen pyyntihinta oli 498 000 euroa ja

toisen 320 000 euroa. Naista hinnoista huomaa, etta ne sijaitsevat hyvalla paikalla. Kittilan
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seudulta loytyi pari litketila myynnista 280 000 eurolla ja 497 000 eurolla. Naiden kummankin

kiinteiston koko oli noin 143 m2. Kalliimpi liiketila sijaitsi Levilla ja halvempi Sirkassa.

Pudasjarven vapaa-ajan asunnon arvioitu hinta on todella alhainen. Kiinteistolle oli vaikea
loytaa mitaan vertailukohdetta. Yleisesti Pudasjarven vapaa-ajan asuntojen kauppahintojen
keskiarvo on ollut vuonna 2016 noin 70 000 euron luokkaa'. Vapaa-ajan kiinteistolla oli

suurta hinta-hajontaa niin kuin parista taulukon kohteesta huomaa.

Oulun vuoden 2006 omakotitalo on tuottanut hyvan kauppahinnan arvioituun hintaansa nah-

den. Kuitenkin muihin Oulun omakotitaloihin nahden hinta on alhainen. Kiinteiston tarkka si-
jainti ei ole kuitenkaan tiedossa, mutta hinnasta ja tontin koosta paatellen se sijaitse syrjai-
semmalla alueella. Rakennuskaan ei ole kuitenkaan vanha. Oulun seudun 2000 luvun kiinteis-

tojen kauppahintojen keskiarvo oli vuonna 2016 noin 240 000 euroa.

Lin kiinteistoista yhdelle loytyi vertailukohde, jonka kauppahinta vastasi lahelle realisoidun
kiinteiston arvioitua hintaa. Tamankin kiinteiston kohdalla huomaa, etta siita on ollut kilpai-
lua, mika on nostattanut kiinteiston hintaa. Kuusamon tontin kanssa on ollut vastaavanlainen
tilanne. Vaikka toteutunut kauppahinta ei ole juurikaan suurempi kuin arvioitu hinta. Lin koko
2016 vuoden kiinteistojen kauppahintojen keskiarvo oli noin 110 000 euroa ja Kuusamon tont-

tien noin 22 000 euroa'*,

147 Sonja Nurmi 2017
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6.6 Lansi-Uudenmaan ulosottovirasto

Paikkakunta | Arvioitu / to- | Kiinteisto- Kiinteiston Rakennus- Myyntitapa

teutunut tyyppi / rakennuk-  vuosi
myyntihinta sen pinta-
(€ ja %) ala m?

I

Karjaa / 190 000

Karjaa 155 000 Omakotitalo /172 1955 vapaat
markkinat

Kirkkonummi | / 51 000 Rakentamaton | 3 025 /

(Veikkola) tila

Lohja / 131 000 Omakotitalo /138 1952

Lohja, Ase- 266 250 Omakotitalo / 140 1953 vapaat

manpelto markkinat

Lohja, Pu- 145 000 Omakotitalo /120 1954 vapaat

sula markkinat

Lohja 195 000 Omakotitalo / 150 1954 Vapaat
markkinat

Kirkkonummi | / 230 000 Omakotitalo /176 2001

Kirkkonummi | 470 000 Omakotitalo 7535/ 180 | 2005 vapaat
markkinat

Kirkkonummi | 270 000 Omakotitalo 2275/ 168 | 2004 vapaat
markkinat

Lohja /220 000 Omakotitalo / 146 1991

Lohja, Mui- 220 000 Omakotitalo / 146 1992 vapaat

jala markkinat

Taulukko 6 Lansi-Uudenmaan ulosottoviraston realisoidut kiinteistot.

Lansi-Uudenmaan kiinteistoista en saanut tietoja arvoiduista hinnoista. Luultavasti Lansi-Uu-
denmaan ulosottovirastot eivat ole kayttaneet ulkopuolista arvioijaa, vaan ulosottomies on

itse arvioinut kohteet.

Kirkkonummella on huomattavasti kalliimmat kiinteistot kuin Karjaalla. Se on sijainniltaan hy-

vassa asemassa ja sielta on hyvat kulkuyhteydet Helsinkiin, 20 kilometrin matka eli noin 30
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minuuttia.'#® Kirkkonummen omakotitalojen keskiarvo kauppahinnalle oli vuonna 2016 noin
440 000 euroa'™.

Vuosien 1990-2001 omakotitalojen, joiden asuinpinta-ala oli maksimissaan 176 m?, pyyntihai-
tari oli 290 000 ja 446 000 euron valilla. Vertaillessani realisoitua Kirkkonummen kiinteistoa,
nayttaisi sen myyntihinnan alittavan kayvan hinnan paikkakunnallaan. Halvin 290 000 euron
pyyntihinnallaan oli 169 m? vuoden 1991 omakotitalokiinteisto. Vastaavin rakennusvuodeltaan
ja pinta-alaltaan oli vuoden 2000 omakotitalo, jonka asuinpinta-ala oli 167 m2. Taman pyynti-
hinta oli 426 000 euroa. Tosin realisoidun kiinteiston kunnosta ei ole tietoa, mika on voinut

paljonkin vaikuttaa hintaan.

Myynnista loytyi yksi vastaavanlainen Lohjan vuoden 1991 realisoitua kiinteistoa. Myynnissa
oleva oli rakennettu vuonna 1994 ja sen asuinpinta-ala oli 127,5 m2. Tasta kiinteistosta pyy-

dettiin 219 000 euroa, joka vastaa hyvin realisoidun kiinteiston kauppahintaa.

7  Yhteenveto

Useimmiten ulosmitatut kiinteistot eivat ole niita parhaimpia kiinteistoja. Yleensa ne ovat
vanhempia taloja ja huonompi kuntoisia. Ulosmitatut kiinteistot eroavat hyvin pitkalti paljon-
kin vapaiden markkinoiden kiinteistoista. Vapaiden markkinoiden kiinteistéjen kuntoa on
yleensa pidetty ylla ja vanhempiin taloihin on tehty mittaviakin korjauksia ja muutoksia. Ulos-
mitatut kiinteistoja ei puolestaan useimmitenkaan ole pidetty ylla, niiden rakentaminen tai
korjaaminen on jaanyt kesken tai ne ovat jopa purkukuntoisia. Toisinaan kiinteistot on otettu
hallintaan tai ne ovat olleet tyhjillaan pidemman aikaan, minka vuoksi rakennuksia ei ole ylla-
pidetty. Naiden asioiden vuoksi ulosmitattujen kiinteistojen vertaileminen vapaiden markki-

noiden kiinteistoihin on haasteellista.

Vapaiden markkinoiden pyyntihinnat on yleensa laitettu hieman ylakanttiin. Lisaksi pyyntihin-
nat ovat kiinteistovalittajien arvioituja hintoja, eivatka ne aina vastaa sita todellista hintaa.
Kaikilla kiinteistovalittajilla ei valttamatta ole tarvittavia ammattitaitoa ja kokemusta arvi-
oida oikeaa hintaa. Esimerkiksi kiinteistovalittaja Sonja Nurmen antaman esimerkin mukaan

eras asiakas halusi myyda talonsa ja han pyysi kolmelta kiinteistovalittajalta arviot kohteesta.

49 Sjjainti ja yhteydet
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Yksi kiinteistovalittaja arvioi kiinteiston arvon 90 000 euron luokkaan, toinen 140 000 euron

luokkaan ja kolmas 190 000 euron luokkaan. '

Osa syy arvioitujen hintojen eroavaisuuteen on kilpailutilanne kiinteistovalittajien kesken. Jo-
kainen valittaja pyrkii saamaan kiinteiston myytavakseen, joten jotkut valittajat saattavat

antaa korkeamman arvion kuin se todellisuudessa on. Asiakas monesti valitsee valittajan, joka
antaa suurimman tarjouksen. Asiakas ei valttamatta ole tietoinen oikeasta hinnasta ja tieten-

kin han haluaa parhaimman mahdollisen kauppahinnan.'>?

Kiinteiston tyypilla on paljon merkitysta. Kiinteistoista metsakiinteistot menevat paremmin
kaupaksi kuin muut kiinteistot ja niista saadaan yleensa arvioidun hinnan verran tai enem-
man. Liikekiinteistot menevat taas huonoiten kaupaksi. Metsakiinteistojen arvo riippuu paljon
niiden maiden arvotuotosta. Mita enemman tuottoa kiinteiston materiaaleista voidaan saada,
sita korkeampi hinta kiinteistolla on ja enemman kysyntaa. Taman huomasi parin metsakiin-
teiston kohdalla, kun niiden hinnat erosivat paljon toisistaan. Esimerkiksi Rovaniemen metsa-

kiinteistot olivat lahes saman kokoiset, mutta ihan eri hintaiset.

Kihlakunnanvoudin Jouni Ranzin sanojen mukaan liikehuoneistot ovat aina todella vaikeita
kohteita. Liikehuoneistojen arvotekijat ovat todella yksilollisia. Uusi yrittaja voi joutua teke-
maan paljonkin remonttia ennen kuin voi ottaa huoneiston kayttoonsa, jonka vuoksi ostaja ei

ole valttamatta valmis maksamaan kovin suurta hintaa. '3

Omakotitalojen hinnoilla on vaihtelevuutta. Paremmalla sijainnilla ja parempi kuntoisilla
omakotitaloilla on huomattavasti parempi kysynta. Kysynta tuottaa kilpailua, joka puolestaan
tuottaa paremman kauppahinnan. Taman huomaa seka realisoitujen etta vapaan markkinoi-

den kiinteistoista.

Uuden ulosottokaaren lakimuutoksen myota myyminen on helpottunut ja tuottanut hyvaa tu-
losta. Myymista koskeva menettely on osoittautunut paaosin toimivaksi ja asianosaisten oi-
keusturvan kannalta kohtuulliseksi. Noin viidennes ulosmitattujen kiinteistojen myynneista on
rauennut, mita on katsottu ongelmaksi. Huutokauppojen raukeamisprosentti on korkea, 45
prosenttia. Raukeamisprosentti on huomattavasti pienempi ulosottomiehen toimittamissa va-
paissa myynneissa, 24 prosenttia. Vapaiden yksityismyyntien raukeamisprosentti on 8 prosent-

tia. Tahan vaikuttaa myynnin luonne. ' Vapaissa yksityismyynneissa kohde voi olla pidempaan
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myynnissa kuin huutokaupassa. Lisaksi Internetissa tapahtuva myynti on yleensa tuottavampaa
kuin paikan paalla tapahtuva perinteinen huutokauppa. Internetissa tapahtuva myynti on huo-

mattavasti helpompaa huutajille ja myyntiaika on myos pidempi.

Myyntitavoilla on paljon merkitysta ulosmitattujen kiinteistojen kannalta. Valittajamyynti on
hyva tapa myyda, mutta se vaatii velallisen saumatonta yhteistyokykya valittajan kanssa ja
halua saada kohde myytya. Valittajan kautta on parempi myyda isommat omakotitalot, mutta
valittajamyynnit ovat aikaa vievia prosesseja eivatka valttamatta tuota paljonkaan suurempaa
kertymaa kuin, mita nettihuutokaupalla saisi. Kuitenkin lahes aina kun myydaan valittajan
kautta kiinteisto, saadaan kauppahinnaksi se, mita siita oltiin arvioitukin. Mutta valittajalle
laitetaan myyntiin yleensa paremmat kiinteistot, jotka vastaavat myos enemman vapaiden

markkinoiden kiinteistoja.

Pellot ja metsat ovat parempi myyda huutokaupalla tai nettihuutokaupalla, koska ne menevat
aina kaupaksi hyvalla hinnalla. Myos Helsingin kerrostaloyksiot ja kaksiot on parempi myyda
huutokaupalla, koska ne menevat taysin markkinahintaan ja ylikin, joten huutokaupalla saas-
tytaan pienemmillad kuluilla kuin valittajamyynnissa. > Kiinteistovalittajille maksetaan myyn-
neista palkkiot, jotka ovat suuremmat kuin, mita ulosottomies saa myynnista palkkiota. Ta-
man vuoksi voi olla kannattavampaa valita huutokauppa kuin kiinteistovalittaja, varsinkin sil-
loin kun kiinteistosta ei oleteta saavan suurta kertymaa velkoihin nahden. Palkkiot maksetaan

aina myynnin kertymasta, joten se on aina poispain velallisen velkojien saatavista.

Kayvan arvon maaritteleminen ei ole helppoa. Aiheelle ei myoskaan loydy paljon tutkimusma-
teriaalia tai teoriaa kayvasta arvosta varsinkaan ulosoton myynneille. Ulosottokaaressa ei
saannella prosentuaalisesti, minka alle alin hyvaksyttava tarjous ei saa menna. Kaytantona on
vain, etta kaypa arvo on 70-80 prosenttia arvioidusta hinnasta. Kaypa arvo kuitenkin jakaa
mielipiteita siita, mika kaypa arvo on. Joidenkin mielesta sen tulee vastata lahelle arvioitua

hintaa, mutta joidenkin mielesta kaypa arvo on se markkina arvo, minka omaisuudesta saa.

Markkinat maarittelevat markkina arvon eli hinnan tuotteelle. Markkinoiden vaikutus hinnan-
muodostumiseen on suuri. Markkinat vaikuttavat myos kuluttajan kayttaytymiseen. Kun talous
on alhaalla, kuluttaja on varovainen ja pelkaa taloutensa puolesta. Kun talous on korkealla,

kuluttaja on luottavainen ja nain valmiimpi ostamaan.

Kaypa arvo on kaytannossa se hinta, minka kuluttaja sille maarittelee eli on valmis maksa-

maan tuotteesta. Tietenkaan ihan nain ei voida ajatella, koska kuluttaja ei valttamatta halua
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maksaa sita oikeaa arvoa. Kuluttaja haluaa aina maksaa vahemman. Kuitenkin kuluttaja on se
tekija, joka vaikuttaa hintaan kysynnan kautta. Jos kuluttajat eivat ole kiinnostuneita, koh-
teelle ei muodostu hintaa, koska ei synny kilpailua. Kysynta ja markkinat vaikuttavat toi-
siinsa. Huonot markkinat voivat rajoittaa kysyntaa ja lisata puolestaan tarjontaa, milloin hin-
nan muodostus on heikompaa. Kuten teoriassa todettiin liika tarjonta ja vahainen kysynta las-

kevat hintoja.

Huutokauppa on hyva esimerkki kysynnan vaikutuksesta. Tarjous nousee sita mukaan, kun os-
tajaehdokkaat esittavat tarjouksia. Mita enemman kiinnostuneita on kohteelle, sita enemman
on kilpailua ja kilpailu nostattaa hintaa. Kuitenkaan aina ei tarvitse olla paljon kysyntaa vaan

riittaa, etta on parikin todella kiinnostunutta ostajaehdokasta, joiden valilla syntyy kilpailua.

7.1 Milloin myynti on kohtuutonta?

Vaikka ulosottovirastot pyrkivat myymaan kiinteistot kayvalla hinnalla, todellisuudessa se ei
ole aina mahdollista. Ulosmittauksessa on kuitenkin kyse siita, etta ulosmitattu kohde saa-
daan realisoitua mahdollisimman lyhyessa ajassa, jotta velkojille saadaan maksettua saatavia.
Kenenkaan etua ei palvele se, ettei kohdetta saada myytya tai sen myynti kestaa liian pit-
kaan. Usein myos ennen ulosottoprosessia on velallinen pyrkinyt myymaan kiinteistoa todella

pitkaan. Tavanomaista on, etta kaksi vuotta on yritetty myyda tuloksetta. >

Esimerkiksi Hameenlinnassa oli ulosmitattu kiinteisto, jossa oli kaksi keskeneraista rakennusta
ja rakennuslupa oli rauennut 2015. Ennen ulosmittausta velallinen oli yrittanyt myyda vuonna
2013 kiinteistoaan ja hanen pyyntihintansa oli 230 00 euroa. Han oli saanut 200 000 euron tar-
jouksen, mutta ei ollut hyvaksynyt sita. Kiinteisto ulosmitattiin vuonna 2016 syksylla. Kiinteis-
ton arvio on laskenut tuosta 2013 tarjotusta hinnasta ja voidaan olettaa, ettei huutokaupasta
tule yhta suurta kertymaa, kuin mita silloin velallinen olisi saanut. Kiinteistd on menossa
myyntiin kevaalla 2017 ja arvoitu hinta kiinteistolle on talla hetkella 100 000-150 000 euron
luokkaa. Tietenkin kauppahinnasta voi tulla korkeampikin, jos loytyy parikin kiinnostunutta

ostajaehdokasta.

Niin kuin edella todettiin, ei ole kenenkaan etu, etta kohdetta ei saada myytya, varsinkaan
velkojien. Voi tuntua kohtuuttomalta myyda kiinteisto liian alhaisella hinnalla, mutta on myos

kohtuutonta olla myymatta kohdetta velkojien suhteen. Varsinkin siina vaiheessa myymatta
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jattaminen on kohtuutonta, jos velallisilla on suuret velat, eika voida olettaa velallisen saa-

vuttavan maksukykyisyytta.

Kohtuuttomuutta voidaan katsoa siina suhteessa, kuinka suuret velallisen velat ovat. Jos ve-
lallisella on vain parin tuhannen euron velat ja myydyn kiinteiston kertyma jaa reilusti kayvan
arvon alle, voidaan myyminen katsoa kohtuuttomaksi. Vaikka kohteelle ei muodostuisi halut-
tua hintaa, ei tarkoita sita, etta se tulisi myyda joka tapauksessa. Velallisen etuja on ajatel-
tava. Ei ole velallisen etu, jos kohde myydaan liian alhaisella hinnalla, niin etta velalliselle
jaisi viela kohtuuttoman paljon velkaa. Kuitenkin kohtuus on pidettava. Vaikka kohteelle ei
muodostuisi haluttua hintaa, ei tarkoita sita, etta se tulisi myyda joka tapauksessa. On kui-
tenkin ajateltava velallisen etuja. Ei ole velallisen etu, jos kohde myydaan liian alhaisella hin-

nalla, niin etta velalliselle jaisi viela kohtuuttoman paljon velkaa.

Tarjousta hyvaksyttaessa on huomioitava velallisen velkojen suhdetta kohteesta saatavaan
kertymaan. Onko myynti silloin kohtuutonta, jos myynti peittaa velallisen velat, vaikka kaup-
pahinta jaisikin alle kayvan aron. Ulosmittauksen tarkoituksena, kun on saada maksettua ve-
lallisen velat. Jos myynnista ei jaa velalliselle velkaa tai jaa vain pienet velat, voitaisiin aja-
tella, etta tilanteessa voittaa seka velkojat, etta velallinen vaikka kauppahinta jaisikin alle

kayvan arvon.

Ulosmittaus voidaan peruuttaa, jos ei saada alinta hyvaksyttavaa tarjousta. Vaikka ulosmit-
taus peruutettaisiin, niin luultavasti kohde tullaan ulosmittaamaan uudelleen myohemmin,
jolloin sen myyminen voi olla viela haasteellisempaa. Ulosmittauksen keskeyttaminen voi olla
kuitenkin kannattavaa, jos esimerkiksi ei saada haluttua kauppahintaa ja odotetaan parempaa
ajankohtaa myynnille, jotta saataisiin alin hyvaksyttava tarjous. Ulosmittaus voidaan tehda
uudelleen myohemmin, jos esimerkiksi markkinatilanne kohenee. Tassa on aina omat riskinsa,
eika koskaan voida varmaksi ennustaa meneeko kohde paremmin vai huonommin kaupaksi.
Vanhempien ja huonokuntoisten talojen kohdalla riski on aina suurempi kuin uusien talojen
kohdalla.

Hyvana esimerkkina voidaan ottaa 90-luvun lama, jolloin talous oli pohjalla ja pankit pakko-
huutokauppasivat kiinteistoja alihintaan. Ihmisille jai velkaa pakkohuutokauppojen jalkeen.
Tuohon aikaan ei ajateltu velallisen etuja vaan pankin. Tuosta ajat ovat muuttuneet, vaikka
kiinteistojen myynti on ollut kasvussa. Kuitenkaan samalla tasolla ei olla 90-luvun laman

kanssa.

Vuosien varrella on tullut uutisointia, siita kun velallinen ei ole tyytyvainen myynnin kerty-

maan tai on ollut sita mielta, ettei ulosmittaukselle ole ollut perustetta. Vuonna 2016 Iltaleh-
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den sivulta loytyi uutinen, missa kerrottiin velallisen valittaneen paatoksesta ja syyksi han sa-
noi, etta kiinteisto oli myos hanen vaimonsa. Verottajan tiedoissa ja pankin myontaman vel-
kakirjan mukaan kiinteisto kuului kokonaan velalliselle. Talon han oli ostanut vanhempiensa

kuolinpesasta. '

Kuitenkin miehen mukaan talo oli hanen vaimonsa my0s ja vaimo oli maksanut kiinteistosta
lainaa. Mies valitti karajaoikeuteen, mutta ulosmittausta ei peruutettu eika ulosottomies hy-
vaksynyt vaitetta, siita etta vaimo oli yhteisomistajana kiinteistossa, koska avioliitto ei muuta
omistussuhteita kiinteistoa kohtaan eika lainan maksaminen merkitse omistamista. Karajaoi-
keus kuitenkin jatti valituksen tutkimatta antamallaan paatoksellaan, jonka jalkeen aviopari
valitti hovioikeuteen. Hovioikeus ei myontanyt avioparille paakasittelya heidan vaatimuksis-
taan huolimatta ja hovioikeuden paatoksen mukaan velallisella ei ollut oikeutta valittaa ulos-

mittauksesta. '8

Tallaiset tapaukset herattavat paljon keskustelua ja narkastysta kansan keskuudessa. Suurin
osa ihmisista pitaa ulosottolaitosta ja valtiota kohtuuttomana, mutta osa ihmisista ymmartaa
sen, etta ulosotto toimii velvollisuuksiensa mukaan ja sen henkilosta tekee vain tyotaan. Osa
ihmisista on myos sita mielta, etta on ajautunut maksukyvyttomaksi ja nain ulosoton asiak-

kaasi oman syynsa vuoksi.

Yleisimmat syyt, miksi velallinen ajautunut maksukyvyttomaksi on sairaus, tyottomaksi joutu-
minen tai avioero. lhmiset eivat myoskaan aina osaa arvioida maksukykyisyytta pitkalla aika-
valilla esimerkiksi, kun ovat ottaneet isot talolainat. He eivat ole huomioineet mahdollisia
muutoksia, mita voi tapahtua. Ja on myos velallisia, joille ulosottovelat ovat arkipaivaa.'® Ei
ole tavanomaista, etta velallinen, joka paasee ulosottoveloistaan, joutuu uudelleen ulosot-

toon. Monien kohdalla se on jatkuva kierre, koska he elavat yli omien varojen.

On tietenkin tapauksia, missa ulosottomies on tehnyt virheen myydessaan kiinteiston ja nama
ovat menneet kasittelyyn. Kuitenkin tassa tapauksessa nayttaisi silta, etta ulosottomies on
toiminut kiinteiston ulosmittauksen suhteen oikein. Kiinteiston lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rista nahdaan omistussuhteet kiinteistolle. Jos naissa merkinnoissa ei nay yhteisomistajaa, nil-
kuin tassa tapauksessa velallisen vaimoa, voidaan ulosmittaus tehda velallisen veloista. Se,

etta vaimo on maksanut velkaa ei tee hanesta yhteisomistajaa.
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7.2 Kehittamisehdotukset

Tyoni toteutin niin, etta ensin lahdin kyselemaan ulosottovirastoista tietoja kiinteistoista,
jonka jalkeen lahdin kirjoittamaan teorian. Teoriaosuuden jalkeen lahdin tyostamaan tutki-
musaineistoa. Luotettavamman tuloksen saavuttamiseksi olisi ollut hyva saada tarkemmat tie-
dot kiinteistoista. Esimerkiksi tyotani olisi huomattavasti helpottanut, kun olisin tiennyt tar-
kan postiosoitteen, missa realisoitu kiinteisto sijaitsi. Periaatteessa tutkimuksesta olisi voinut
saada tarkemman, jos olisi postiosoite ollut tiedossa, koska silloin olisin voinut loytaa samalta
alueelta vertailukohteen realisoidulle kiinteistolle. Lisaksi tutkimuksen kannalta olisi ollut pa-
rempi loytaa enemman vertailukohteita yhta kiinteistoa vasten, jotta olisi saanut realistisem-

man kuvan paikkakunnan ja alueen markkina-arvosta.

Lahetin ulosottovirastoille kyselyn ennen kuin perehdyin teoriaan. Kyselysta olisin saanut ehka
paremman, jos olisin ensin perehtynyt ja jopa kirjoittanut teoriaa, siita miten kiinteistoja
vertaillaan keskenaan. Perehtymisen jalkeen olisi ollut kannattavampaa lahettaa kysely. En-
simmaiseen kyselyyn ei vastannut kaikki kyselyyn vastanneet. Ensimmaisen kyselyn jalkeen jo
huomasin puutteelliset tiedot, joten paransin kyselyani toiselle ja kolmannelle kerralle, jol-
loin sain hieman parempaa aineistoa. Kuitenkaan en tassa vaiheessa viela ymmartanyt, etta

tarkka sijainti olisi tarkein osatekija.

Tutkimuksen kannalta olisi myos ollut hyva saada Helsingin ulosottovirastosta tietoja realisoi-
duista kiinteistoista, niin olisi saanut hieman erilaista nakemysta vertailuun. Helsingin seudun
kiinteistot ovat huomattavasti kalliimpia ja siella vaihdanta on suurempaa, joten kiinteistoilla
on enemman Kkysyntaa kuin pienemmilla paikkakunnilla. Lisaksi olisi voinut saada nakemysta

siita, miten Helsingin hinnat eroavat muun maan hinnoista, varsinkin Pohjois-Suomen.

Taulukot, joissa oli enemman kiinteistdja, olisi voinut jakaa kahteen osaan, koska yksikin
taulu ei mahtunut kokonaiselle sivulle, joten se vaikeuttaa hieman lukemista ja vaikuttaa vi-

suaaliseen ilmeeseen.
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