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YHTEISOMISTUSESINEEN REALISOINTI
ULOSOTTOMENETTELYSSA

- Sivullisen yhteisomistajan asema

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia ulosottomenettelyssa yhteisomistuksessa olevaan
omaisuuteen kohdistuvaa ulosmittauksen taytantddnpanoa sivullisyhteisomistajan aseman
kannalta ja tuoda esille siihen mahdollisesti liittyvia ongelmakohtia.

Yhteisomistussuhteet ovat hyvin yleisid esimerkiksi puolisoiden tai kanssaperillisten valilla ja
siksi myOs ulosoton kannalta merkittdvid. Yhteisomistusesineen myynnistd saatujen varojen
jako on ulosottokaaressa tasta huolimatta varsin valjasti sdannelty ja kaytantd saattaa vaihdella
ulosottomiehesta riippuen.

Ty0Ossa tutustutaan aluksi sekd yhteisomistukseen, etta ulosottomenettelyyn yleiselld tasolla.
Samalla tarkastellaan sivullisen yhteisomistajan asemaa ulosottomenettelysséd tuoden esille
muun muassa Yyhteisomistuslain ja ulosottokaaren keskindistd suhdetta, seka sellaisten
yhteisomistusesineiden ulosmittausta ja myyntid, joihin kohdistuu panttaus. Lopuksi kdydaan
lapi kaytannon esimerkkeja oikeudessa kasiteltyjen tapausten avulla.

Ty0 toteutettiin tutkimuksen muodossa ja se on suunnattu yksityishenkil6ille, joilla on vain véhan
tai ei yhtdan aikaisempaa tietdmysta ulosotosta tai sen vaikutuksista yhteisomistussuhteisiin.
Aihetta ei ole kasitelty oikeuskirjallisuudessa kovinkaan laajasti, jonka vuoksi tydn teoreettinen
pohja  perustuu suurelta osin  ajankohtaiseen lainsdadantoon;  ulosottokaareen,
yhteisomistuslakiin seka lakiin takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta.
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REALISATION OF JOINTLY OWNED ITEMS IN
ENFORCEMENT

- Position of the Non-debted Joined Owner

The purpose of this thesis is to look into the realisation process of jointly owned items in
enforcement from the non-debted joined owner’s point of view and to point out its problematic
aspects.

Joined ownership is very common as it is often formed between spouses or beneficiaries and
therefore it is also significant in relation to enforcement. Still, the remitting of the selling price of
a jointly owned item is quite loosely regulated in the Enforcement Code (705/2007) and customs
may vary between enforcement officers.

For clarification, the thesis begins with an introduction to joint ownership, enforcement and
realisation in general. The position of a non-debted joint owner is also observed by comparing
the regulation of joined ownership and the Enforcement Code. Finally, the subject is presented
on a more practical level by using case examples.

The information gathered in this thesis is directed to private people with little or no previous
knowledge of enforcement or its possible effects on joined ownership. The subject has not been
widely addressed in literature of law, which is why the theoretical base of this study is mostly
concentrated on Finnish legislation.
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SANASTO

Kaytetty termi

hypoteekkituomio

lainvoimaisuus

maaraamiskielto

rasitustodistus

reg ressisaatava

Termin selitys (Lahdeviite)

Oikeusteitse haettava tuomio, jonka nojalla syntyy panttioi-
keus kiinteist6on tai muuhun kohteeseen. Talléin kyseessa
oleva kohde jaa pantinantajan (esim. ulosottoviranomainen)
hallintaan, ilman ettd sen hallintaa tarvitsee luovuttaa velko-
jalle. (Tieteen termipankki,
http://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:hypoteekki.  Vii-
tattu 29.4.2017.)

Lainvoimaisuudella tarkoitetaan tuomioistuimen antaman
paatoksen lopullisuutta siind mielessa, etta ratkaisuun ei
enda ole mahdollista hakea muutosta muutoksenhakukeino-
ja kayttamalla. Tuomio on lainvoimainen silloin, kun siihen ei
ole haettu muutosta ja maaraaika muutoksen hakemiselle on
paattynyt. Tuomio on osittain lainvoimainen, jos vain sen tiet-
tyyn osaan on haettu muutosta. Tuomioistuimen ratkaisu voi
olla myds valittomasti lainvoimainen, jos siihen ei poikkeuk-
sellisesti voida hakea muutosta lainkaan, esim. korkeimman
oikeuden ratkaisut. (Tieteen termipankki,
http://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:lainvoima_(prose
ssioikeus). Viitattu 18.5.2017.)

Ulosottokaaren 4 luvun 37 8:ssa saadetty ulosoton oikeus-
vaikutus, joka kaytannossa tarkoittaa, ettd velallisella ei ole
oikeutta ilman ulosottomiehen lupaa havittdd, vahingoittaa,
luovuttaa, pantata tai muutoin maarata ulosmitattua omai-
suutta. (Ulosottokaari, Finlex,
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2007/20070705#L4P37.
Viitattu 29.4.2017.)

Rasitustodistuksen voi tilata maanmittauslaitokselta ja sen
voi tulostaa kiinteistéa, maaraalaa tai vuokraoikeutta koski-
en. Rasitustodistuksesta kay ilmi kiinteistoon kohdistuvat oi-
keudet ja  kiinnitykset. (MML maanmittauslaitos,
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/asiantuntevalle-
kayttajalle/kiinteistotiedot-ja-niiden-hankinta/rekisteriotteiden-
10. Viitattu 17.5.2017.)

Takautumisoikeus eli regressioikeus syntyy, kun takaajana
toiminut henkild joutuu maksamaan takaisin velkaa, sen ot-
taneen henkilon eli velallisen puolesta. Maksajana toimineel-



yksipuolinen tuomio

la on talléin oikeus peria maksamaansa summaa eli regres-
sisaatavaansa takaisin velalliselta. (Laki takauksesta ja vie-
rasvelkapanttauksesta, Finlex,
http://www.finlex.fifi/laki/ajantasa/1999/19990361.  Viitattu
18.5.2017.)

Tuomio, jossa toinen osapuoli jattaa tayttdmatta velvoitteen-
sa. Ulosottoon liittyvissa asioissa tama tarkoittaa usein sita,
ettd velallinen jattdd vastaamatta oikeudelta saamaansa
haasteeseen, jolloin oikeus antaa tuomion kantajan vaati-
musten mukaisesti velallista kuulematta. (Suomen Perinté-
toimisto Oy,
https://www.suomenpt.fi/lkarajaoikeus/#Yksipuolinen tuomio.
Viitattu 18.5.2017.)



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tuoda esille ja tarkastella ongelmakohtia yh-
teisomistuksesta ulosottomenettelyssa sivullisen yhteisomistajan aseman kannalta.
Kohderyhméana ovat tavalliset henkilot joiden elamé&é yhteisomistus ja ulosotto tavalla
tai toisella koskettavat. Tyon tarkoituksena on myoéskin tuoda esille ja pohdittavaksi

mahdollisia yhteisomistukseen liittyvia riskeja.

Ajatus tybn aiheesta on saanut alkunsa tytskentelystani ulosottosektorilla, jossa aihe
saanndllisin valiajoin herattad keskustelua. Kaytannot yhteisomistusesineen ulosmitta-
uksessa saattavat poiketa toisistaan ulosottomiehesta riippuen, eika asiaan toistaiseksi

I0ydy suoraa yhtendistavaa toimintaohjetta lainsdadannosta.

Ulosottomenettelyssa velallisen tulojen ja omaisuuden ulosmittaamisella on tarkoituk-
sena varmistaa, ettéd ulosottoon perittavaksi tullut velka saadaan maksettua. Lahtokoh-
tana on, etta kaikki varallisuus ja omaisuus, pois lukien tavanomainen koti-irtaimisto, on
ulosmittauskelpoista. Tavallisimmin ulosmittaukset suoritetaan velallisen palkka-, ela-
ke- tai elinkeinotulosta, mutta myés irtainta omaisuutta kuten ajoneuvoja, kateista ra-
haa, asunto-osakkeita tai veronpalautuksia voidaan ulosmitata. Irtaimen omaisuuden
ulosmittaamisen jalkeen, on ulosotto mahdollista kohdistaa my6s kiintedan omaisuu-

teen.

My6s yhteisomistuksessa oleva omaisuus, esimerkiksi kiinteistd, saattaa paétya ulos-
mittauksen kohteeksi, vaikka sivullisella yhteisomistajalla ei ulosottovelkoja olisi. Tietyil-
| edellytyksilla tallainen yhteisomistuksessa oleva esine tai kiinteistd voidaan ulosmita-
ta kokonaisuudessaan. Periaatteena on, etta sivulliselle yhteisomistajalle varataan en-
sisijainen mahdollisuus lunastaa velallisomistajan osuus ennen kohteen myyntia. Mikali
tatd lunastusoikeutta ei kaytetd, palautetaan sivulliselle yhteisomistajalle h&nen osuu-
tensa mukainen maara myyntihinnasta yhteisomistusesineen myymisen jalkeen. (Oi-

keus.fi / Ulosotto — Velallisena ulosotossa — Ulosmittaus.)

Yhteisomistusesineen kohdistuvassa taytantdonpanossa on tarkeaa tarkastella sivul-
lisyhteisomistajan asemaa, koska talléin h&nen perustuslailla turvattuun omaisuuden-
suojaansa puututaan ja myds hén voi menettdd omistusoikeutensa kyseiseen kohtee-
seen kokonaan. Se on tarkeda myos siksi, ettd vaikka sivullisyhteisomistajan oikeuksia

pyritddnkin korvaamaan silla, ettd han saa yhteisomistusesineen myynnin jalkeen



kauppahinnasta osuuttaan vastaavan maaran, ei myynnistd saatujen varojen jako silti

valttamatta mene taysin sivullisyhteisomistajan odottamalla tavalla.

Ulosottomenettelyssa vastakkain joutuvat yhteisomistustapauksissa niin velkojan mak-
sunsaannin kuin sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan turvaaminen. Kaytanndssa
tama herattad kysymyksia siitd, loukataanko sivullisen yhteisomistajan oikeuksia yh-

teisomistusesineen myyntitilanteissa ulosottomenettelyssa. (Mikkola 2008, s. 5.)

Yhteisomistusesineen myynnista saatujen varojen jako on ulosottokaaressa varsin val-
jasti saannelty, korkeimman oikeuden ennakkoratkaisua ei ole olemassa, eikd aihetta
ole kasitelty kovin laajasti oikeuskirjallisuudessakaan. Keskeisimpia tassa tydssa kay-
tettyja lahteitd ovat ajantasaisen lainsdadannoén mukainen ulosottokaari, Tuula Linnan
ja Tatu Leppéasen ulosmittaukseen ja myyntiin keskittyva Ulosotto-oikeus Il, seka Tuu-

likki Mikkolan teos Yhteisomistus.

Lapin yliopiston prosessioikeuden professori Tuula Linna ja kardjaoikeuden laamanni
Tatu Leppanen ovat aiemmin tydskennelleet oikeusministerion lainsaadantdneuvoksina
mukana ulosottokaaren valmisteluissa. Oikeustieteen tohtori Tuulikki Mikkola tydsken-
telee vanhempana tutkijana Suomen akatemian rahoittamassa Helsingin yliopistossa

toimivassa huippuyksikdsséa (The Foundations of European Law and Polity).



2 YHTEISOMISTUS JA ULOSOTTOMENETTELY
YLEISESTI

On olemassa kaksi tapaa omistaa jotain; yksityis- tai yhteisomistaminen. Kun jokin esi-
ne voidaan katsoa yhden henkilén omaksi, on kyseessa yksityisomistus. Kun taas fyy-
sisesti jakamaton esine kuuluu omistusoikeudeltaan yhteisesti useammalle kuin yhdelle

henkildlle tietylla suhteella maaratyin osuuksin, on kyse yhteisomistuksesta.

Omistusoikeutta on kasitelty melko laajasti oikeuskirjallisuudessa ja useasta laista 10y-
tyy omistusoikeutta ja omistajan oikeusasemaa koskevia sddnnoksid, mutta varsinaista
omistusoikeutta saantelevaa lakia ei ole olemassa. Laki eraistad yhteisomistussuhteista,
jota yleisemmin kutsutaan yhteisomistuslaiksi (mydh. YhtOmL, 180/1958) on annettu
sdantelemaan tilanteita, jossa tietyn esineen omistaa yhteisesti kaksi tai useampi hen-
kilo. (Mikkola 2008, s. 1.)

Ulosottomenettelysté sdadetéan lain tasoisesti ulosottokaaressa (myoh. UK). Ulosoton
menettelysddnndsten lisaksi ulosottokaari sisaltda saannoksia koskien ulosoton valta-
kunnallista tietojarjestelmaa seka ulosotto-organisaatiota koskevat keskeisimmaét sdéan-
nokset. (Linna 2008, s. 19.)

Tassa luvussa on tarkoitus kertoa yleista tietoa yhteisomistuksesta ja ulosottomenette-

lyn paapiirteista, seka naiden kahden keskinaisesta suhteesta.

2.1 Yleista yhteisomistuksesta ja yhteisomistuslaista

Yhteisomistuksella tarkoitetaan sitd, kun kaksi tai useampi henkilé hankkii yhdessa tai
saa lahjana tai testamentilla omaisuutta, taikka sita kun kuolinpesé jaetaan antamalla
perillisile omat mé&araosansa tietystd omaisuudesta. Yhteisomistussuhteet syntyvat
useimmiten puolisoiden tai kanssaperillisten vélille. Ne ovat kaytannossa yleisia ja siksi

myds ulosoton kannalta merkittavid. (Linna & Leppanen 2015, s. 321.)

Suomen oikeudessa tunnetaan jaoton ja maaréosainen yhteisomistus. Nimensa mu-
kaisesti maarédosainen yhteisomistus tarkoittaa sita, etta jokainen yhteisomistaja omis-
taa tietyn maardaosan yhteisomistusesineesta. Kyseinen omaisuus voi olla irtain esine,

kiinteist0 tai arvopapereihin perustuva oikeus. Yhteisomistussuhteita sdanteleméén on



annettu laki erédistd yhteisomistussuhteista eli yhteisomistuslaki, mutta yleislakina se on
toissijainen oikeudessa. Esimerkiksi avioliittolain tarkoittama yhteisomistus tuo erityis-
lakina poikkeuksia yhteisomistuslain séaannoksiin ja yhteisomistuslain voidaan katsoa

olevan avioliittolakia tdydentava sdannosto. (Linna & Leppénen 2015, s. 322-323.)

Yhteisomistussuhteiden sééntely aviopuolisoiden vélilla on ollut epaselvaa. Siihen tuli-
siko avioliiton sisdaisiin omistussuhteisiin soveltaa yhteisomistuslakia lainkaan, ei olla
saatu varmuutta ja tuomioistuimet ovat perustelleet aviopuolisoita koskevat yhteisomis-

tusongelmien ratkaisut yleensa yhteisomistuslakiin viittaamatta.

Yhteisomistuslaki on tahdonvaltaista ja omistussuhteen osapuolet voivat poiketa siita
tekemalla keskinaisia sopimuksia. Kaytanngssa se on siis lyhyt laki, jossa on méaaritelty
ne keskeiset periaatteet, joiden nojalla yhteisomistajien velvollisuudet ja oikeudet maa-
raytyvat. Jotta yhteisomistus olisi toimivaa, tulisi yhteisomistajilla olla kykya neuvotella
keskendadn lain ohjaavia saannoksia ja yhteisomistajan oikeusasemaa tarkentavista
ehdoista. Kyseisilld sopimuksilla on merkitystd my6s suhteissa kolmansiin osapuoliin,
jolloin ne voivat toimia turvakeinoina yhteisomistajan asemaa ajatellen. (Mikkola 2008,
s. 3-4.)

2.1.1 Hallinnanjakosopimus

Yhteisomistajien kannalta merkityksellisin sopimus on hallinnanjakosopimus, joka syn-
tyy, kun esimerkiksi kiinteiston yhteisomistajat sopivat erikseen kunkin omistajan hallin-
taan tulevasta alueesta ja muista sen kayttoon liittyvistd ehdoista. Tallainen sopimus
sitoo keskindisessa suhteessa yhteisomistajia, mutta sen sitovuus koskien kolmansia
osapuolia arvioidaan erikseen. Nain tulisi tehda myos tilanteissa, joissa yhden yhteis-
omistajan osuus joudutaan ylivelkaantumisen vuoksi ulosmittaamaan. (Mikkola 2008, s.
87.)

Hallinnanjakosopimuksen tekemisen edellytyksena on, etta kiinteistolla on véahintaan
kaksi omistajaa. Kyseisen sopimuksen teosta eli erityisen hallintacikeuden kirjaamises-
ta on saadetty maakaaressa (maakaari 540/1995, mydh. MK). Sopimuksen muoto on
vapaa yhteisomistajien keskindisessa suhteessa, mutta mikali halutaan sen vaikutuksi-
en ulottuvan my6s kolmansiin osapuoliin, tulee se tehda kirjallisena. (Mikkola 2008, s.
90.)



Maakaaren mukaisesti kirjattu hallinnanjakosopimus on ulosottomenettelyn kannalta
merkittéva, koska se estaa ulosmittauksen kokonaan (UK 4:73.2). Kaytadnnossa tallai-
sia yhteisomistusesineita ovat usein esimerkiksi niin kutsutut paritalot, joita ei hallinnan-
jakosopimuksen alaisina saa ulosmitata edes silloin kun kaikki yhteisomistajat antaisi-

vat siihen suostumuksen. (Linna & Leppanen 2015, s. 339.)

Hallinnanjakosopimuksen ansiosta yhteisomistaja nautti oman kiinteistbosuutensa
kayttamisen suojaa, joka on verrattavissa yksinomistajan oikeusasemaan. Mahdollisilta
oikeusloukkauksilta voidaan suojautua kantelemalla oikeusteitse. Hallintarajoja on
my6s mahdollista muuttaa viela jalkikateen, kunhan muutoskin kirjataan MK 14:3 mu-

kaisesti, jolloin se on myds sivullisia sitova. (Mikkola 2008, s. 92-93.)

2.1.2 Omistusoikeuden ja -osuuden maaraytyminen

Yhteisomistuslaista ei 10ydy saanndstad yhteisomistussuhteen syntyyn. Lahtdkohtana
kaikelle omistukselle on nimiperiaate, joka tarkoittaa sitd, ettd omaisuus kuuluu sille
henkil6lle, jonka nimissa se on. Omistussuhteita arvioitaessa nimiperiaatteen luoma
omistajaolettama toimii kuitenkin vain lahtékohtana, joka voidaan kumota, mikali siita

on olemassa nayttoa.

Omistusosuuksien suhteesta yhteisomistajien kesken sen sijaan 16ytyy yhteisomistus-
laista olettama. YhtOmL 2 8:n mukaan yhteisomistajien osuudet ovat keskendéan sa-
man suuruiset, jollei muuta nayteta. Taman vuoksi omistusosuuksia maarittaessa yh-
teisomistajien olisi kannattavaa tehda osuuksista tarkat asiakirjat. Yleinen ongelma
taman suhteen on, ettei omaisuuden omistussuhteisiin liittyvia riitoja osata tai haluta
ennustaa etukateen asioiden ollessa vield mallillaan. Yhteisomistusesineen hankinta-
hetkella solmittu sopimus omistusosuuksista voi kuitenkin olla hankalaa nayttaa toteen,
mikali asiasta usean vuoden kuluttua esimerkiksi parisuhdekriisin tai yhteisomistajan

kuoleman yhteydessa syntyykin kiistaa.

Yhteisomistajan oikeus yhteisomistusesineen hallintaan maérittyy omistusosuuden
suuruuden mukaan. Silla kuinka suuri omistusosuus on, on merkitysta myds tilantees-
sa, jossa joku yhteisomistajista joutuu ulosottoon. Tall6in kyseisen yhteisomistajan ve-

loista vastaa vain hanen oma osuutensa esineesta. (Mikkola 2008, s. 7-8.)

Jos omistusoikeutta tai -osuuksia koskevaa sopimusta ei ole tehty, joudutaan niitd oi-

keuskaytanndssa arvioimaan muunlaisten tosiseikkojen, kuten rahoituksen perusteella.



Muita omistukseen liittyvia tekijoitd ovat yhteisomistusesineen hallinta ja sen yllapitoon

tai rakentamiseen osallistuminen. (Mikkola 2008, s. 9.)

2.2 Yleista ulosottomenettelysta

Ulosotto kasitteend merkitsee laiminlyddyn maksuvelvoitteen tai muun ulosottokaares-
sa tarkoitetun yksityisoikeudellisen velvoitteen taytantdonpanoa, josta vastaa Suomen
valtion ulosottolaitos. Ulosoton taytantéénpanossa noudatetaan ulosottokaaressa saa-
dettya jarjestysta. Ulosottoa voidaan hakea ulosottoperusteen kuten oikeudessa anne-
tun maksutuomion pohjalta, mutta tietyt saatavat kuten verot tai julkiset maksut ovat
suoraan ulosottokelpoisia, jolloin erillistd ulosottoperustetta ei vaadita. (Linna 2008, s.
17.)

Ulosoton keskeiset periaatteet on tuotu esille UK 1:19:ssd. Ulosottotoimet tulisi suorit-
taa puolueettomasti, joutuisasti, tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti, asianmukaises-
ti, tarpeetonta haittaa aiheuttamatta seka velallisen omatoimisuutta ja asianosaisten
sovinnollisuutta edistden. Ulosotto on lainkayttdnd puolueetonta, mutta samalla myos
julkista vallankaytt6d, jossa tulee tarkasti noudattaa niin ulosottokaarta kuin muitakin

lakeja.

Kyseessa on oikeussuojan antaminen ulosoton hakijalle. Vaikka tuomioistuimessa olisi
annettu paatos siita, ettd yhden osapuolen tulisi suorittaa maksu toiselle, jos maksu-
suoritusta ei kaytanndssa voida panna taytantoon, ei oikeus mytskaéan toteudu. (Linna
2008, s. 44.)

Ulosmittaus jakautuu tavalliseen ja suppeaan. Tavallisessa ulosotossa voidaan ulosmi-
tata mitd vain velallisen ulosmittauskelpoista omaisuutta ulosottokaaressa saédetyn
jarjestyksen mukaisesti. Suppea ulosotto sen sijaan rajoittuu velallisen palkka-, elake-
tai muuhun toistuvaistuloon tai palkan sijaan maksettavaan toimeentuloetuuteen, eli
sellaiseen omaisuuteen, jota ei tarvitse muuttaa rahaksi. Ulosoton hakijan tulee pyytaa
suppeaa ulosottoa erikseen hakemuksessaan (UK 3:2.3 ja 3:105.1). Suppea ulosotto
on menettelyna yksinkertainen ja edullisempi, eika sité voida kayttda yhteisvelkasuhtei-

siin liittyvassa ulosottoperinnassa. (Linna 2008, s. 106.)



2.2.1 Ulosoton perintakeinot

Voidaan sanoa, ettd ulosotossa pyritddn ensisijaisesti kayttamaan niin kutsuttuja peh-
meitd perintdkeinoja joita ovat maksukehotus (UK 4:5), maksuaika (UK 4:6), maksu-
suunnitelma (UK 4:59 ja 62-63) ja maksusopimus (UK 4:60-63). Naista vaihtoehdoista
maksukehotus ja maksuaika ovat vapaaehtoisia maksutapoja, joilla saadaan suoritus ja
valtetdan samalla varsinainen ulosmittaus tai muu taytantéénpanotoimi. (Linna 2008, s.
100.)

Maksusuunnitelma ja maksusopimus sen sijaan ovat taytantdonpanotoimia, eivat va-
paaehtoiseen maksamiseen perustuvia. Niiden voidaan kuitenkin katsoa olevan peh-
meita keinoja siksi, ettd velallisen palkkaa ei tarvitse ulosmitata, vaan tama voi itse
maksaa erat ulosottomiehelle. Lisaksi maksusopimusta kayttdmalla voidaan mahdolli-

sesti myds pienentaé perittdvana olevaa summaa.

Pehmeiden perintdkeinojen aikana, maksukehotusta lukuun ottamatta, taytantdonpano
voidaan lisdksi varmistaa turvaavalla ulosmittauksella (UK 4:6 ja 62). Ulosottokaaren
4:1.2:n mukaan turvaavalla ulosmittauksella tarkoitetaan ulosmittausta, jonka ei ole
tarkoitus edetd myyntiin ja tilitykseen. Talloin velallisen omaisuutta ulosmitataan va-
kuudeksi hanelta perittavélle saatavalle. Mikédli pehmeé perintdkeino ei tuottaisi tulosta
tai muusta syysta raukeaisi, toimitettaisiin vakuudeksi ulosmitatun omaisuuden myynti
ja tilitys. Naita keinoja rinnakkain kayttamalla pyritddn turvaamaan seké hakijan asema,

etta velallisen mahdollisuus maksaa velkansa omatoimisesti. (Linna 2008, s. 101.)

2.2.2 Ulosoton taytantddnpano tiivistettyna

Ulosottohakemuksen ja ulosottoasian tultua vireille velalliselle toimitetaan vireilletuloil-
moitus ja maksukehotus. Jos velallisella on rahaa, maksukehotus johtaa yleensd mak-
suun ja ulosottomies voi myds tietyin edellytyksin antaa talle maksuaikaa. Mikali mak-
sua ei maksukehotuksen tai maksuajan jalkeen saada, toimitetaan ulosmittaus, joka voi
kohdistua palkka-, elake- tai muuhun toistuvaistuloon, veronpalautukseen, velallisen

tilivaroihin tai muihin rahavaroihin. (Linna 2008, s.42.)

Joissakin tapauksissa maksu ei kuitenkaan kerry edellda mainittuja keinoja kayttamalla,
jolloin joudutaan ulosmittaamaan muuta omaisuutta kuten ajoneuvo tai kiinteisto, joka

myynnin avulla voidaan muuttaa rahaksi. Kyseinen ulosmitattu omaisuus myydaan



ulosottoviranomaisen toimesta huutokaupalla tai vapaalla myynnilld ja siitd saadut ra-

hat tilitetdan velkojille. Jos velalliselta ei 16ydy varallisuutta joka voitaisiin ulosmitata,

ulosoton hakijalle annetaan varattomuusestetodistus. Varattomuusestetodistus anne-

taan myds silloin kun hakijan saatavaa ei saada perittyd kokonaan. (Linna 2008, s. 42.)

Ulosoton maksuvelvoitteen taytantdonpano paapiirteittain

ulosottohakemus

maksukehotus

maksu maksuaika

maksu

toistuvaistulo

ulosmittaus tai
maksu-
suunnitelma

varattomuuseste
ulosmittaus
rahavarat myyntia edellyttava
omaisuus
huutokauppa tai
vapaa myynti

tilitys ja maksamatta jddvastd osasta varattomuuseste

Kaavio 1. Maksuvelvoitteen taytadntdonpano yksinkertaistettuna. Lahde: Linna, T. 2008.

Ulosottokaaren péaékohdat.



2.3 Ulosmitatun omaisuuden myynti ulosottomenettelyssa

Ulosmitatun omaisuuden myyminen on yksi ulosottokaaren mukainen tapa muuttaa se
rahaksi. Ulosottomyyntid koskevat saannokset loytyvat UK 5 luvusta. Sdanndsten mu-
kaan omaisuuden muuttamiseksi rahaksi tulisi kayttaa lahtokohtaisesti myyntia, mikali

sita ei erikseen kielleta ja edellytetd kaytettavaksi jotain toista tapaa.

2.3.1 Myynnin asianosaiset ja etuoikeusjarjestys

Osapuolta, joka on ulosottoasiassa hakenut taytantéonpanoa, kutsutaan hakijaksi ja
osapuolta, jota vastaan taytantdénpanoa on haettu vastaajaksi. Kun kyseessa on ulos-
oton maksuvelvoitteen taytantddnpano, kaytetdan vastaajasta usein nimitysta velalli-
nen. Mikali muulla velkojalla kuin juuri ulosoton hakijalla on oikeus saada osansa ulos-
mitatusta omaisuudesta, on myds han asianosainen myynnissa. Ulosottomyynnin asi-
anosaiset voivat olla niin luonnollisia kuin juridisiakin henkilgitéd. Useimmissa kaytannon
tapauksissa vastaajana on luonnollinen ja hakijana juridinen henkild. (Linna & Leppa-
nen 2015, s. 425.)

Henkild, jonka omaisuutta on ulosmitattu, on siis velallisasianosaisena myynnissa ja
kaikki ne hakijat, joiden saataviin liittyen kyseinen omaisuuden ulosmittaus on toimitet-
tu, ovat hakija-asianosaisia. Heidan keskindisesta asemastaan maaraa etuoikeusjar-
jestys. Ulosotto on virallistoimintoista, eli hakijat eivat muodosta samanlaista asian-
osaisryhmaa kuin esimerkiksi konkurssissa, eik& heilla ei siis ole menettelyn suhteen

paatantavaltaa. (Linna & Leppanen 2015, s. 426.)

Siitd miten ulosottomyynnissa kertyneet varat tulisi jakaa, on sdadetty laissa etuoikeus-
jarjestys (UK 6:2.1). Tasta jarjestyksesta voidaan poiketa vain, jos niin erikseen sadade-
tdan tai jos asianosaiset siitd sopivat. Varojen jakoon mukaan paasevat kaikki ne vel-
kojat, joiden saatavien vuoksi omaisuus on ulosmitattu. (Linna & Leppénen 2015, s.
676.)

2.3.2 Myynnin edellytykset

Jotta omaisuutta voidaan myyda, edellytetdan siihen olemassa oleva ulosottoperuste ja

sen pohjalta toimitettu ulosmittaus. Kyseisen ulosoton hakijan perusteen tulee olla
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myds UK 2 luvun mukaisesti myyntiin oikeuttava. Esimerkiksi karajaoikeuden antama
tuomio — yksipuolista tuomiota lukuun ottamatta — ei oikeuta myyntiin ennen kuin se on

tullut lainvoimaiseksi.

Tavallisessa ulosotossa omaisuuden ulosmittaamisen jalkeen ei hakijan tarvitse enda
erikseen hakea sen myyntia, vaan taytantédnpano etenee myyntivaiheeseen viran puo-
lesta. Poikkeuksena tahan on kiinteistda koskeva hypoteekkituomio. Hypoteekkituo-
miolla kiinteistdé ulosmitataan valittémasti, jonka jalkeen velkojan tulee vield kuuden

kuukauden maaraajan sisalla hakea kyseisen kiinteiston myyntia.

Suppeassa ulosotossa ei turvaavan ulosmittauksen jalkeen tule myyntivaihetta, eik&
siind ylipdatddn voida ulosmitata sellaista omaisuutta, joka edellyttéisi muuttamista
rahaksi (UK 3:105.2). Toisin sanoen; velallisen omaisuuden myynti edellyttda ulosmit-

tausta, mutta ulosmittaus ei aina johda myyntiin.

Myynti on ulosottokaareen perustuva menettely ja samalla osa ulosoton maksuvelvoit-
teen taytantdonpanoketjua. Lainkaytténd myynti kuuluu ulosottomiehelle. Koska ulosot-
tomyynnissé ei ole kyse liikketoiminnasta, siihen ei mydskaan sovelleta esimerkiksi ar-
volisdverotusta tai kuluttajansuojalakia. Mikédli myyntitapana kaytetdan yksityista va-
paamyyntid saattaa sovellettavaksi tulla yksityisten tahojen valista kauppaa saatelevat

sdanndkset, kuten virhevastuusdannokset. (Linna & Leppanen 2015, s. 422-425.)

Ulosmitatun omaisuuden myynnin eli realisoinnin suorittaa kihlakunnanvouti tai kihla-
kunnanulosottomies. Jako siind, kumpi saa realisoida tietynlaista omaisuutta, on sel-
ked: kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan kuuluu realisoida kiinted omai-
suus, huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttava osakeyhtion osake, alus, kiinni-
tyskelpoinen auto, yhteisomistusesine ja vakuusoikeuden alainen muu omaisuus (UK
1:9.5). (Linna & Leppéanen 2015, s. 657.)

Kiintean ja irtaimen omaisuuden realisointimenettelyssa on tiettyja eroja; kiintedn omai-
suuden realisoinnin osalta on olemassa laajasti vaatimuksia, kun taas tavanomaisen
irtaimen myynnissa vaatimukset jaavat suppeaksi. Kuitenkin arvokkaan, esimerkiksi yli
10 000 euron arvoisen, tai pantatun irtaimen omaisuuden myyntimenettely ldhenee jo

kiintedn omaisuuden vaatimuksia. (Linna & Leppanen 2015, s. 489.)

Arvokkaan irtaimen omaisuuden ja kiintedn omaisuuden osalta ulosottomiehella on
erityinen velvollisuus tarkastaa omaisuuden kunto, seka selvittdd sen kaypa arvo (UK

5:15). Arvokkaasta irtaimesta ja kiinteastd omaisuudesta on lisdksi laadittava myyn-
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tiesite, johon ostajat voivat tutustua ennen myyntia. Kyseiset myyntiesitteet vastaavat
esimerkiksi Kiinteistonvalittajien laatimia myyntiesitteita. (Linna & Leppénen 2015, s.
489 ja 500-501.)

2.3.3 Vaadeselvittely

Ulosottomiehen on aina viran puolesta selvitettavd myytadvaan omaisuuteen kohdistu-
vat oikeudet, tata kutsutaan vaadeselvittelyksi. Vaateiden selvittaminen on keskeinen
osa realisointiprosessia ja se korostuu erityisesti kiintedn omaisuuden myynnissa, jos-
sa selvitysvelvollisuus on laajin ja myynnissa huomioitavia oikeuksia saattaa olla run-

saasti.

Vaadeselvittelyssa on siis tiettyja eroja riippuen siitd, minkalaista omaisuutta myydaan
ja mikd on myyntitapa. Irtaimen omaisuuden huutokauppamyynnissa otetaan huomioon
omaisuuteen kohdistuvat vakuusoikeudet ja arvo-oikeudet, kuten panttioikeudet, kiinni-
tykset ja yrityskiinnitykset. Jos myyntikohteena on esimerkiksi kiinnityskelpoinen auto
tai muu omaisuus, tulee selvittdd, onko se yrityskiinnityksen kohteena. Irtaimen omai-
suuden huutokauppamyynnisséa ei kuitenkaan oteta huomioon omaisuuteen kohdistu-
vaa kayttooikeutta tai mahdollisia muita rajattuja esineoikeuksia. (Linna & Leppanen
2015, s. 532.)

Kiinteadn omaisuuteen kuten kiinteistoon kohdistuvassa huutokauppamyynnissad sen
sijaan tulee selvittdd myytavaan kiinteistoon kohdistuvat kaytto- ja muut oikeudet seké
saatavat. Lisdksi velallinen on itse velvoitettu ilmoittamaan vaadeselvittelyn yhteydessa
ulosottomiehelle, mikali hanelle on esitetty vaitteitd paremmasta oikeudesta myyntikoh-
teeseen. Ulosottomiehen tulee selvittda lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista panttioikeudet
ja erityiset oikeudet, joita ovat muun muassa vuokraoikeus ja muu kayttdoikeus, elake-
oikeus, metsdnhakkuuoikeus seké oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoskivennéisia ja
muu niihin verrattava irrottamisoikeus. Edelld mainitut oikeudet kayvat ilmi kiinteiston

rasitustodistuksesta. (Linna & Leppénen 2015, s. 571.)

Siin& missé irtaimen omaisuuden myynnissa pelkka ulosottokaaren saanndsten mu-
kaan suoritettu vaadeselvittely toimii riittdvan& pohjana irtaimen huutokaupan toimitta-
miselle ja varojen tilittamiselle, on se kiinteiston huutokaupassa vain valmistelutoimi.
Tama johtuu siitd, ettd kiintedn omaisuuden myynnissa suoritetaan aina myos valvon-
tavaihe. (Linna & Leppéanen 2015, s. 570.)
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Selvitystd voidaan hankkia muun muassa kdymalla tutustumassa myyntikohteeseen,
tiedustelemalla velalliselta (UK 5:10), rekisterikyselyilla ja tarkastamalla saantokirjat.
Liséksi kiintedn omaisuuden osalta on aina jarjestettava asianosaiskeskustelu tai vaih-
toehtoisesti kirjallinen valvontamenettely, jossa oikeudenhaltijoille varataan tilaisuus
esittdd omat vaatimuksensa (UK 5:53). (Linna & Leppanen 2015 s. 533-539 ja 564-
573.)

Vaadeselvittelyn pohjalta laaditaan kiintedn omaisuuden osalta asianosaisluettelo, jo-
hon kirjataan myynnissa huomioitavat oikeudet niiden etusijajarjestyksessa. Tietyissa
tilanteissa, kun kyseessa on esimerkiksi pantatun omaisuuden realisointi, laaditaan

asianosaisluettelo myos irtaimen omaisuuden osalta. (Linna & Leppénen 2015, s. 540.)

Asianosaisluettelo tulisi laatia aina kun huomioitavaksi tulee jokin UK 5:29:n mukainen
oikeus tai saatava, kuten esimerkiksi kateispantti. Luettelon laatiminen saattaa olla
tarpeen myds tapauksissa, joissa hakijoita on useita ja heidan valilladn syntyy erimieli-
syyttéa liittyen etuoikeusjarjestykseen tai maksunsaantiin. (Linna & Leppanen 2015, s.
540.)

Myyntitapoja on olemassa useita ja myyntitavan valitsee viime ké&dessa ulosottomies.
Asianosaisten valitusoikeus myyntitavan valinnan osalta on rajoitettu (UK 5:2). Asian-
osaisten suojaksi on kuitenkin ulosottokaaressa méaaritelty vahimmaishinta, alin hyvak-
syttava tarjous, seka hakijan kielto-oikeus. (Linna & Leppanen 2015, s. 437-439.)

2.3.4 Myyntitavat

Ulosottomiehen toimittama julkinen huutokauppa on myyntitapa, joka on aina kaytetta-
vissa ja joka ei vaadi asianosaisten suostumuksia. Ulosottomiehen toimittama vapaa
myynti (UK 5:76) taas antaa nimikkeend harhaan johtavan vaikutelman siitd, etta
myynnin edellytykset olisivat vapaat. Nain ei kuitenkaan ole, vaan vapaa myynti on
myyntitapana kaytettavissa silloin, jos kaikki asianosaiset siihen suostuvat. (Linna &
Leppanen 2015, s. 427 ja 434.)

Vapaan myynnin kayttd myyntitapana on nykyaan hyvin yleista. Valtakunnanvoudinvi-
raston tilastojen mukaan asunto-osakkeita myytiin vuonna 2016 huutokaupalla 54 ja
vapaalla myynnilld 253. Muuta irtainta omaisuutta myytiin huutokaupalla 86 ja vapaalla
myynnill& 106. Kiinteistja huutokaupattiin 142 ja myytiin vapaalla myynnilla 548. (Tau-
lukko 1. Valtakunnanvoudinvirasto 2017.)
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Kaytdnntssa ulosottokaari tuntee myyntitapoina siis huutokaupan, jolla tarkoitetaan
ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa ja vapaan myynnin, joka siséltaa
yksityisen tahon toimittaman julkisen huutokaupan, ulosottomiehen toimittaman muun
myynnin kuin julkisen huutokaupan seka yksityisen toimittaman muun myynnin kuin

julkinen huutokauppa. (Linna & Leppanen 2015, s. 435-436.)

Yksityisen toimittamaa julkista huutokauppaa (UK 5:758) voidaan kayttda vain irtaimen
omaisuuden realisointiin, esimerkiksi arvotaiteen myyntiin. Muutoin sen edellytykset
ovat samat kuin ulosottomiehen toimittamassa huutokaupassa. 1.6.2016 alkaen myo6s

séhkoisen huutokaupan kayttdminen on ollut mahdollista. (HE 137/2015 vp, s.24.)

Yksityisen toimittama muu vapaa myynti (UK 5:77) vaatii aina kaikkien asianosaisten
suostumuksen ja se tarkoittaa kaytanndssa sitd, ettd myynnin suorittaa esimerkiksi
velallinen itse tai kiinteistonvalittdja. Myyntia edeltéviin toimiin kuuluu muun muassa
omistusoikeuden ja vaateiden selvittaminen, jotka ulosottomiehen tulee hoitaa samalla

tavalla kuin ennen huutokauppaa. (Linna & Leppénen 2015, s. 663-664.)

Ulosottomiesten suorittamat realisoinnit [ulosmitatun omaisuuden myynnit, pl. erikolsperintd)
Asunto-osakkeiden Muut irtaimen Kiinteistgjen
realisoinnit realisoinnit realisoinnit Toteutuneet realisoinnit yhteensa
Uom Uom Uam

Huuto- |myy- | Vapaat | Huuto- | myy- |Vapaat | Huuto- |myy- | Vapaat | Asunto-

kaupat | mat myynnit | kaupat mat myymnit | kaupat midt myynmit | osak- Muu Kiin-

kepl kpl kpl kpl kpl kpl kpl kpl kpl keet irtain teistidt YHT
Etela-Karjala a a8 4 L] 4 2 1 17 10 12 ] 28 46
Eteld-Pohjanmaa a 23 a 1 15 6l 14 =44 2 23 7 90 1590
Etels-Savo L] 12 L] 15 1] o 46 16 14 15 62 a1
Helsinki 4 28 57 =0 b 2 1 4 17 B9 58 22 169
It3- ja Keski-
Uusimaa 4 32 42 4 76 3 o 9 52 78 a3 111 272
Kainuu a 7 3 a 16 2 o 17 a 10 i8 26 54
Kanta-Hame a 15 9 i 34 a 2 36 23 24 35 61 120
Keski-Pohjanmaa ja
Pohjanmaa a 7 3 1] 49 1] | 30 32 i0 49 a5 124
Keski-Suomi 5 5 ] 20 14 1 15 28 51 19 35 34 148
Kymenlaakso a 19 7 L] 12 2 2 29 24 26 14 55 95
Lappi a 10 2 a 18 6 o 29 20 12 24 49 a5
Lénsi-FPohja 14 1] 1 3 1 L] 16 2 3 15 4 1 40
Lansi-Uusimaa 17 1] el 7 (] 1] 35 ] 47 47 78 a8 211
Oulun sewtu 2 6 14 L] 16 3 T 35 a1 22 19 a3 124
Pirkanmaa L] 39 28 0 50 [ o 75 61 67 56 136 159
Pohjois-Karjala L1} 12 3 0 13 4 1 L] 14 15 17 49 a1
Pohjois-5avo a 15 B 1] 93 a 1] 37 24 23 a3 (=38 177
Paijat-Hame a 21 7 0 46 1] L] 3 21 i 46 56 130
Raahen seutu a 2 2 L] 125 3 1 33 10 4 123 a4 176
Satakunta a 15 B a a1 5 3 62 33 23 46 98 167
Varsinais-Suomi 7 26 14 L] 51 [ 31 70 32 a7 57 133 237
Aland 1 1] 1] 1] 10 L] [ 1 o 1 10 7 i3
KOKO MAA (22) 54 302 253 i 774 106 142 7445 548 609 S66 1435 | 3014
Omuaisuutto realispidoan pild tilostoidun lisdksi mypds wlosoton erikoisperinndssd, josso toteutuneito myyntejd ol vuonno 2016 yhteensa 194 kpl.
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Taulukko 1. Ulosottomiesten suorittamat realisoinnit vuonna 2016. Ldhde: Ulosotto

Suomessa. Ulosottolaitoksen tilastoja vuodelta 2016, s. 61.

2.3.5 Myynnin jalkeen

Mikali asiassa on laadittu asianosaisluettelo, laatii ulosottomies myynnin jalkeen sen
pohjalta jakopaatoksen jakoluettelon muodossa, jonka perusteella rahavarat jaetaan ja
tilitetd&n. Muussa tapauksessa rahavarat kohdistetaan ulosoton tietojarjestelman mu-
kaisesti velallisen ulosottoperinnédssa oleville saataville. Varojen jakamisella tarkoite-
taan velallisen ulosmitatun omaisuuden realisoimisesta kertyneiden rahojen kohdenta-
mista saataville ja tilittAmisella tarkoitetaan velkojille maksamista. Tahdn toimenpitee-

seen sovelletaan UK 6 luvun sdanndksia. (Linna & Leppénen 2015, s. 675 ja 687.)

Vaikka varojen jaolle ja tilittdmiselle ei ole sdadetty mitdén tiettyd madaraaikaa, koskee
niitd kuitenkin yleinen joutuisuussdénnos, joka tarkoittaa sitd, ettd taytantdonpanotoi-
met tulisi suorittaa ilman aiheetonta viivytysta. Useimmiten varat on mahdollista jakaa

heti niiden kertymisen jalkeen. (Linna & Leppénen 2015, s. 676 ja 687.)

Myynnin asianosaisilla on oikeus tehda karajaoikeuteen ulosottovalitus, joka voi koskea
myyntid, myyntia edeltdvaa toimintaa, asianosaisluetteloa tai jakoluetteloa. Maaraaika
valituksen tekemiselle on kolme viikkoa myyntipéivasta. Karajaoikeus on ensimmainen
aste ulosottotoimen muutoksenhaulle ja karajaoikeuden paéatoksesta on mahdollista
tehda jatkovalitus hovioikeuteen ja sieltd muutoksenhakuluvan perusteella edelleen
korkeimpaan oikeuteen. Ulosoton taytantéonpanon jokainen vaihe on erikseen muu-
toksenhakukelpoinen. (Linna 2008, s. 245-252.)

Kun myynti on tullut lainvoimaiseksi, ulosottomies antaa ostajalle luovutuskirjan, seka
muut mahdolliset asiakirjat, kuten osakkeet tai panttikirjat. Luovutuskirjaa ei kuitenkaan
anneta tavanomaisesta irtaimesta omaisuudesta tai jos myyntitapana on kaytetty muu-
ta vapaata myyntid (UK 5:77). Ulosottomies tekee aina tarvittavat ilmoitukset rekiste-
reihin, kuten esimerkiksi kiinteistotietojarjestelmaéan. (Linna & Leppanen 2015, s. 554-
555 ja 629-632.)
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2.4 Sivullisen yhteisomistajan asema ulosottomenettelyssa

Ylivelkaantumistilanteissa ei pelkk& yhteisomistajien keskindisten oikeuksien selventa-
minen riitd kuvaamaan yhteisomistusoikeutta omistajansa varallisuutena, vaan talléin
on pohdittava sitd, mika yhteisomistajan asema on esinetta tai sen maardosaa koske-

vassa taytantdonpanossa. (Mikkola 2008, s. 5.)

Kun yhteisomistusesine ulosmitataan, on silla luonnollisesti koko esineeseen kohdistu-
vat oikeusvaikutukset. Se, voiko sivullisyhteisomistaja kayttdd yhteisomistuslain mukai-
sia oikeuksiaan yhteisomistusesineen ulosmittaamisen jalkeen, on merkittava kysymys.
Myds sivullisyhteisomistajaa koskee tallin sama maardamiskielto kuin velallista; yh-
teisomistajakaan ei saa ulosmittauksen jalkeen esimerkiksi pantata tai luovuttaa omaa
osuuttaan esineestd. Muita ulosottokaaren velallista koskevia sdannoksia ei kuitenkaan
sovelleta sivullisyhteisomistajiin; heille ei aiheudu merkintda ulosottorekisteriin, eiké
heille aiheudu muita sivullisia laajempaa tiedonantovelvoitetta. (Linna & Lepp&nen
2015, s. 340.)

Suomen oikeus katsoo sivulliseksi myds velallisen aviopuolison, seké muut talle l&hei-
set henkilot tai tahot. Heité ei siis sivullisina aseteta ulosottolainsdadannossa erilaiseen
asemaan kuin muita tahoja. Velallisen laheisia silmalla pitaen ei ulosotossa ole sdadet-
ty esimerkiksi erilaisesta todistustaakasta tai nayttévaatimuksista. Nain ollen ulosotto
eroaa muun muassa takaisinsaantia koskevasta saantelystd, missd asetetaan erityis-
asemaan laheisten kesken tehdyt oikeustoimet. (Lindfors 2008, s. 57.)

Ulosmittausjarjestyksen mukaisesti yhteisomistusesine ulosmitataan vain silloin, jos
velalliselta ei 16ydy sopivampaa ulosmitattavaa omaisuutta. Sen sijaan ettd ulosotto-
menettelyssé ulosmitattaisiin vain velalliselle kuuluva maardosa yhteisomistusesinees-
tda, voidaan se tietyin edellytyksin ulosmitata kokonaisuudessaan ja myyda yhteisomis-
tussuhteen purkamiseksi. Tama toimintatapa ei kuitenkaan ole ensisijainen lahtokohta,
vaan lahtdkohtana pidetaan sité, etta yhteisesti omistetusta omaisuudesta ulosmitataan

vain velallisen osuus. (Oikeus.fi — Ulosotto — Velallisena ulosotossa — Ulosmittaus.)

2.4.1 Edellytykset koko yhteisomistusesineen ulosmittaamiselle

Maaraosin omistettu yhteisomistusesine voidaan ulosmitata joko siind tapauksessa,

ettd ulosoton hakijalla on panttioikeus, joka kohdistuu koko omaisuuteen, silloin kun
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kaikki yhteisomistajat antavat suostumuksensa ulosmittaamiselle tai silloin kun UK

4:73:n mukaiset edellytykset yhteisomistusesineen ulosmittaukselle tayttyvat. Kuten

aiemmin mainittiin, ainoastaan kiinteistda, jota koskee kirjattu hallinnanjakosopimus ei

voida ulosmitata edes kaikkien yhteisomistajien suostumuksella. Velalliselle ja muille

yhteisomistajille on aina varattava tilaisuus tulla kuulluksi ennen yhteisomistusesineen

ulosmittaamista, jotta he voivat esittdd myds oman nakemyksensa ulosmittauksen
edellytyksista. (Linna & Leppéanen 2015, s. 337, 339 ja 683.)

Ulosottokaaren mukaiset edellytykset yhteisomistusesineen ulosmittaamiselle koko-

naan:

a)

b)

kertymavertailu; kyseessa olevan esineen myynti kokonaisuudessaan tuottaa
todennakdisesti velallisen osalle huomattavasti suuremman kertyman kuin
pelkkd velallisen osuuden myyminen. On yleistd, etta tama edellytys tayttyy
kaytannossa, koska esimerkiksi kiinteiston myyminen ennemmin kokonaisuu-

dessaan kuin osuutena johtaa useimmiten parempaan myyntitulokseen.

hakijan intressin riittdvyysvaatimus; on todennékgista, ettd hakijan saatava ei
tule kertymadn pelkastaan velallisen osuuden myynnistd. Jos saatavan taas
voidaan katsoa kertyvan pelkasta velallisen osuuden myynnista, ei yhteisomis-
tusesinetta saa ulosmitata. Sivullisyhteisomistajan intressi oman osuutensa sai-
lyttdmiseen on talldin etusijalla, vaikka onkin yleista, etta velallisen osuuden
myynti ulkopuoliselle taholle johtaa joka tapauksessa yhteisomistuksen purkuun

tai siihen, etta sivullisyhteisomistaja joutuu itse lunastamaan velallisen osuuden.

suhteellisuusvaatimus; ulosmittauksen merkitys ja ulosmittauksesta aiheutuva
haitta ovat toisiinsa nahden suhteellisia. Ulosottomiehen tulee punnita ulosmit-
tauksen hyotya ja merkitysta hakijalle ja velalliselle suhteessa sivullisyh-
teisomistajille aiheutuvaan haittaan. Mikali velallisen omistusosuus yhteisomis-
tusesineesta on pieni tai hakijan saatava on vahainen, voidaan koko yhteis-
omistusesineen ulosmittaamisesta sivullisyhteisomistajalle aiheutuvan haitan
olevan suhteeton ja se estdd ulosmittauksen. Merkitystd on my6s yhteisomis-
tusesineen ja yhteisomistussuhteen laadulla ja kestolla, seké silla jos omaisuu-
den sailyminen vaikuttaa huomattavasti sivullisen yhteisomistajan ja hanen per-
heensa toimeentuloon. (Linna & Leppanen 2015, s. 338-339.)
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2.4.2 Yhteisomistussuhteen purkaminen

Yhteisomistuslain mukaan yhteisomistajalla on oikeus saada yhteisomistussuhde pure-
tuksi. Ensisijaisena keinona téhan tulisi kayttaa omaisuuden jakamista (YhtOmL 9).
Tilanteessa jossa yhteisomistusesineen jakaminen ei ole mahdollista, tai jossa se toi-
menpiteend aiheuttaisi suhteettomia kustannuksia tai alentaisi esineen arvoa huomat-
tavasti, voi tuomioistuin maaratd muita yhteisomistajia kuultuaan esineen myytavaksi.

Muun muassa myyntitavasta ja alimmasta myyntihinnasta on sdadetty YhtOmL 10:ssa.

Yhteisomistusesineen ulosmittauksessa pyritdén valttdmaan osuuden myynnista aiheu-
tuva tappio. Yhteisomistajan on sen vuoksi mahdollista kd&ynnistda yhteisomistussuh-
teen purkamismenettely ilman ettd sen katsotaan olevan ristiriidassa ulosottomenette-
lyn kanssa. Vaikka yhteisomistusesineen ulosmittaamisesta seuraa yhteisomis-
tusesinetta koskeva maaraamiskielto, ei sitd ole perusteltua tulkita niin laajasti, ettd sen

voitaisiin katsoa estavéan yhteisomistuksen purkamisvaatimusta.

Jos yhteisomistaja on pannut tuomioistuimessa vireille yhteisomistuksen purkamisha-
kemuksen, tulisi ulosottomiehen ulosoton yleisen joutuisuusvaatimuksen ja asianmu-
kaisuuden puitteissa pyrkia lykkdamaan yhteisomistusesineen myyntia, mutta varsi-
naista keskeytysmaaraystéa ei tuomioistuin voi kuitenkaan asiassa antaa. Yhteisomista-
jalla on kuitenkin oikeus valittaa ulosmittauksesta ja vaatia valituksensa yhteydessa

taytantdonpanon keskeytysta.

Mikali tuomioistuin katsoo, etté yhteisomistusesine on mahdollista jakaa yhteisomistus-
lain mukaisesti, ulosottomies ei saa myyda sitd. Jos taas kyseinen omaisuus maara-
tédan oikeudessa myytavaksi, voi tuomioistuin mydskin maarata myyntitavaksi ulosotto-
kaaren mukaisen huutokaupan (YhtOmL 10.1). Yhteisomistajien suostumuksella, seka
kyseisen myyntitavan edullisuuden osoittamalla voidaan myyntitavaksi paattdd myos

ulosottokaaressa tarkoitettu vapaa myynti.

Tuomioistuin saattaa yhteisomistajan vaatimuksesta asettaa yhteisomistusesineelle
myds alimman hyvéaksyttdvan kauppahinnan, jota ulosottomiehen tulee talléin noudat-
taa. Tama ei kuitenkaan poikkea juurikaan siita, ettéd yhteisomistusesineen myynti
ulosottomenettelyssd edellyttdd joka tapauksessa kaypaa hintaa. (Linna & Leppanen
2015, s. 341.) On kuitenkin huomattava, ettd yhteisomistuslaissa ei ole selkeasti sda-
detty siita, millaiselle tasolle tuomioistuimen tulisi alin myyntihinta maarata (YhtOmL
10.2).
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2.4.3 Sivullisyhteisomistajan lunastusmahdollisuus

Ennen kuin ulosmitattua yhteisomistusesinetté voidaan tarjota ulkopuolisille ostajille, on
sivullisyhteisomistajille jarjestettdva mahdollisuus lunastaa velallisen osuus. Téalla ta-
voin pyritdan tarjpamaan yhteisomistajille mahdollisuus ostaa velallinen ulos ja sailyttéa
omaisuus itsellaan. Yhteisomistajille tulee varata tilaisuus esittda tarjouksia velallisen
maaraosuudesta. Mikali korkein tarjous ylittdd alimman hyvaksyttavan tarjouksen, se
hyvaksytaan. Alin hyvaksyttava tarjous maaraytyy tassa tapauksessa samoin kuin
ulosottomyynnissa ylipaataan on ulosottokaaressa saadetty. (Linna & Leppénen 2015,
S. 343))

Velallisen osuuden lunastaminen edellyttdd UK 5:81 mukaan myds sita, etta tarjottu
hinta ei saa alittaa selvasti sita kertymaa, jonka ulosottomies arvioisi tulevan velallisen
osuudelle silloin kun koko yhteisomistusesine myytaisiin. Talla varmistetaan se, ettei
kukaan yhteisomistajista paase kayttamaan velallisen tilannetta hyvakseen, sekd myos
ulosoton hakijan edun toteutuminen. Mikali yhteisomistusesineeseen kohdistuu yhteisia
panttisaatavia, voivat asianosaiset sopia niiden jddmisesta voimaan. Kaikki taytantoon-
panokulut ja ulosottomaksut otetaan myds lunastusmenettelya kaytettdessa velallisen
osuudesta.

Ulosottokaaressa ei kuitenkaan ole erityisid menettelysédannoksia lunastusvaihetta
koskien, vaan siind noudatetaan sovelletusti yleisid huutokauppaehtoja ja kasirahaa
koskevia saannoksid. Lunastusmenettelyssa ei kauppaan tarvita erikseen velkojien,
velallisen tai muiden oikeuksien haltijoiden suostumusta. (Linna & Leppanen 2015, s.
344.))

2.4.4 Yhteisomistusesineen myynnista saatu kertyméa

Kun ulosmitattu yhteisomistusesine on myyty kokonaisuudessaan, jaetaan saatu kaup-
pahinta ensin maaraosien mukaisessa suhteessa (UK 6:7). Taten kunkin yhteisomista-
jan omistusosuus toimii ensisijaisena jakoperusteena ja vasta toisena seuraa etuoike-
usjarjestyksen mukaisten jako-osuuksien jakaminen velkojille. Taytantéénpanokulut ja

mahdollinen myyntimaksu otetaan velallisen osuudesta (UK 5:82.3).

Mikali ulosoton hakijalla on olemassa panttioikeus koko yhteisomistusesineeseen, ote-

taan kertymasta ensin taytantéénpanokulut ja mahdollisesti myyntimaksu, minka jal-
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keen suoritetaan saatava, jonka vakuutena on panttioikeus koko esineeseen. Tasta
jalielle jaava summa jaetaan maaraosien mukaisesti yhteisomistajille ja edelleen etuoi-

keusjarjestyksen mukaisesti velkojille. (Linna & Leppéanen 2015, s. 683-684.)

2.5 Yhteisomistustilanteet ja panttaus

Kun vakuutena ollut esine myydaéan, on pantinhaltijalla oikeus saada siita suoritus. UK
5:47:n seka velkojien maksunsaantijarjestyksestd annetun lain mukaan panttioikeus
tuo velkojalle etuoikeuden maksunsaantiin myydyn vakuusesineen kauppahinnasta.
Tata pantinhaltijan oikeutta ei voida ulosottomenettelyssa loukata. (Linna & Leppanen
2015, s. 461, 542-543.)

Kyseinen panttioikeus kohdistuu vakuutena olevaan esineeseen kokonaisuudessaan:
olipa kyseessa sitten osakekirja, kiinteistd tai sen méardosa. Tastd puhutaan kirjalli-
suudessa "panttioikeuden jakamattomuuden periaatteena”. (Jokela, Kartio & Ojanen
2010, s. 508).

Kiinteistépanttaustilanteissa vakuusesineena toimii yleisimmin koko kiinteistd. Talléin
kiinteistdon on vahvistettu kiinnitys tai kiinnityksida joiden mukaisesti on valmistettu
panttikirjoja. Vaikka panttiesineestd myytaisiin vain osuus, on kuitenkin koko panttivel-
ka otettava huomioon, kun kauppahintaa jaetaan. Nain on esimerkiksi kiinteiston maa-
rdaosaa myydessd, mikali pantinhaltija ei anna suostumustaan toimia muulla tavoin.
Asianosaisten on mahdollista sopia keskendaan kauppahinnanjaosta lain saannoksista
poikkeavasti (UK 6:11), mutta jakoperiaatteesta on kannattavaa paattéaa jo asianosais-
luettelon luomisen yhteydessa. (Tala, 2016.)

Itéd- ja Keski-Uudenmaan ulosottovirastossa kihlakunnanvoutina toimiva Olli Tala on
kayttanyt ulosottolaitoksen realisointikoulutuksessa muun muassa seuraavaa esimerk-
kid havainnollistamaan koko kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden merkitysta kiin-

teiston maaraosan myynnissa:

"Kiinteistdsta on ulosmitattu etuoikeutta vailla oleville saataville ¥%.. Koko kiinteistéon
kohdistuu 100.000 euron kiinnitys, panttivelkaa on 50.000 euroa. Koko kiinteistta ol-
laan omistajien toimesta myyméssa 100.000 euron hintaan, joka on selvitysten mukaan
kaypa hinta. Miten panttivelat kohdennetaan omistusosuuksiin?
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Kyseessa olevassa tilanteessa lahtokohtana on, ettd panttivelka 50.000 euroa olisi
otettava ulosmitatusta velallisen kauppahintaosuudesta (50.000 euroa), jolloin kiinteis-
toén puolikkaalla ei olisi ulosmittausarvoa. Kyseisessa tapauksessa tulee arvioitavaksi,
tulisiko yhteisomistusesine ulosmitata kokonaan tai voisiko panttivelkojen pois maksa-
misesta neuvotella yhteisomistajan kanssa niin, ettd yhteisomistaja maksaa oman las-
kennallisen osuuden panttiveloista kaupantekotilaisuudessa, jolloin velallisen ulosmitat-
tua kauppaosuutta rasittamaan jaa vain hanen laskennallinen osuutensa panttiveloista.
Yhteisomistusesineen ulosmittausta pidetddn kuitenkin suositeltavana ko. tapauksissa,

jos ulosmittauksen edellytykset tayttyvat.”

Tilanteisiin, joissa panttivelkojen velkavastuu ei jakaannu velallisen ja yhteisomistajan
kesken samassa suhteessa kuin yhteisomistusesineen omistus, on ulosotto- ja oikeus-
kaytanndssa haettu vastausta ainakin kolmea erilaista ratkaisumallia kayttamalla. Naita
voidaan kuvailla nimityksilla panttauksen jakamattomuuden ja esinevastuun linja, hen-
kilokohtaisen velkavastuun linja seka takautumissaatavan panttioikeuden linja. (Tala,
2016.)

Panttauksen jakamattomuuden ja esinevastuun linjan ratkaisumallissa panttivelat
otetaan vakuuden omistusosuuksien suhteen mukaisesti vakuusesineesta. Tall6in aja-
tellaan koko esineeseen kohdistuvaa panttivastuuta, joka vakuusesinettd myydessa
realisoituu ja panttivelat otetaan tasaisesti sen koko kauppahinnasta. Kyseisessa mal-
lissa nojaudutaan myos siihen, etta yhteisomistaja on maaratty ulosottoperusteessa
suoritusvelvolliseksi antamansa vakuuden maardlla ja h&n on panttaussitoumuksen
antaessaan hyvaksynyt sen, ettd panttisaatava voidaan panttauksen tuottaman etuoi-

keuden perusteella ottaa vakuuden myynnissa kauppahinnasta paalta. (Tala, 2016.)

Tama ratkaisutapa jattda kuitenkin huomioimatta sen, kuinka velallisen ja sivullisen
yhteisomistajan velkavastuut heidan keskindisessé suhteessaan maaraytyvat. Mahdol-
linen sivullisyhteisomistajalle syntyva regressisaatava velalliselta jaa heidan keskenaan
selvitettavaksi seikaksi. Tasséd ongelmia saattaa tuottaa se, ettd koska ulosotossa ei
suoraan ratkaista asianosaisten keskindisia velkomussuhteita, tulee sivullisyhteisomis-
tajan hankkia mahdollisesta regressisaatavastaan ulosottoperuste tai muuten hanen
saatavaansa ei tulla huomioimaan ulosottomenettelyssa. (Linna & Leppénen 2015, s.
346.)

Esimerkki jakoluettelosta edelld esitetyn mallin mukaisesti:

Velallisen A kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:
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A:n osuus taytantdéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa
A:n kauppahintaosuutta vastaava osuus panttiveloista (¥2): 50.000 euroa
A:n ulosmittausveloille kohdennettaviksi jaa: 45.000 euroa

Yhteisomistaja B:n kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:

B:n osuus taytantéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa

B:n kauppahintaosuutta vastaava osuus panttiveloista (¥2): 50.000 euroa

B:lle palautetaan ylijgamana: 45.000 euroa
(Tala, 2016.)

Henkilokohtaisen velkavastuun linjan mukaisen ratkaisumallin perustana on se, etta
myods panttivelkojen perinnassa tulisi velkavastuu kohdistaa ensisijaisesti henkilokoh-
taisessa velkavastuussa olevaan. Mikali pantinhaltijalla ei ole saatavastaan ulosottope-
rustetta, pyritddn panttisaatava ottamaan siis velallisen yhteisomistajan kauppahinta-
osuudesta. Talla toimintatavalla pyritddn myds valttdmaan se, etta sivullisyhteisomista-
ja joutuisi tarpeettomasti maksamaan velallisen yhteisomistajan henkilokohtaista vel-

kaa ja toisi talle samalla perusteetonta etua.
Esimerkki jakoluettelosta esitetyn mallin mukaan:

Velallisen A kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:

A:n osuus taytantdéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa
Panttivelka ensisijaisesti A:n kauppahintaosuudesta: 95.000 euroa
A:n etuoikeudettomille ulosmittausveloille: 0 euroa

Yhteisomistaja B:n kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:

B:n osuus taytantéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa
Panttivelka siltd osin kuin A:n kauppahintaosuus ei riitéa: 5.000 euroa

B:lle palautetaan ylijgamana: 90.000 euroa
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(Tala, 2016.)

Kolmatta ratkaisumallia eli takautumissaatavan panttioikeuden linjaa kayttamalla
paastdan useimmiten tavallaan samaan lopputulokseen kuin henkilokohtaista velka-
vastuun linjaa kayttdmalla. Tama malli kuitenkin korostaa kyseessa olevan vierasvel-
kapanttaustilanne, koska sivullisyhteisomistajan omistusosuus kiinteistosta on pantattu
velallisen henkilokohtaisen velan vakuudeksi (Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauk-
sesta 361/1999, myoh. TakausL, 2:8).

Laissa on saadetty siita, etta takaajalla ja vierasvelkapantinantajalla on oikeus saada
velalliselta takaisin takauksen perusteella velkojalle suoritetun paavelan maara (Ta-
kausL 41 8). Takaajalla ja vierasvelkapantinantajalla on my6s sama oikeus kuin velko-
jalla saada regressisaatavalleen suoritus (TakausL 30 8). Tatda mallia kayttdessa tapah-
tuu siis osittainen velkojanvaihdos, kun vierasvelkapantin antaneelle yhteisomistajalle
pyritdén hyvittamaan hanen kauppahintaosuudestaan tapahtunut velallisen henkilékoh-
taisten velkojen maksu. Kaytdnndssa tdma toteutetaan kasittelemalla sivullisyh-
teisomistajalle syntynytta regressisaatavaa panttisaatavana velalliselta, mikd makse-

taan velallisen kauppahintaosuudesta jaljelle jadvasta summasta.
Esimerkki jakoluettelosta edelld esitetyn mallin perusteella:

Velallisen A kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:

A:n osuus taytantdéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa
A:n kauppahintaosuutta vastaava osuus panttiveloista (¥2): 50.000 euroa
= Yhteisomistaja B:lle syntyy 50.000 euron regressisaatava A:lta

A:n kauppahintaosuudesta panttivelkojen jalkeen jaava osuus maksetaan B:lle regres-
sisaatavan panttioikeuden perusteella: 45.000 euroa

Yhteisomistaja B:n kauppahintaosuuden (100.000 euroa) jako:

B:n osuus taytantéonpanokuluista ja myyntimaksusta: 5.000 euroa
B:n kauppahintaosuutta vastaava osuus panttiveloista (¥2): 50.000 euroa

B:lle palautetaan ylijgamana: 45.000 euroa
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=>» B saa lisaksi regressisaatavana A:lta: 45.000 euroa

(Tala, 2016.)

Edella esitettyja ratkaisumalleja tarkastellessa voidaan todeta esimerkiksi ensimmaise-
na esitetyn ja viimeisena esitetyn mallin johtavan hyvinkin erilaiseen lopputulokseen.
Ne ovat kaytannodssa toistensa vastakohdat mita tulee regressisaatavan panttioikeuden
soveltamiseen realisointiin ulosottomenettelyssé. Kuitenkin jokaiseen ratkaisumalliin

pohjautuvia paatoksia on oikeudessa tehty.
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3 ESIMERKKITAPAUKSIA YHTEISOMISTUSESINEEN
ULOSMITTAUKSESTA

Tassé luvussa on tarkoitus tuoda kaytdnnon esimerkkien avulla esille mahdollisia yh-
teisomistusesineen ulosmittauksen tuomia ongelmatilanteita sivullisen yhteisomistajan
kannalta. Esimerkit ovat oikeudessa kasiteltyja tapauksia, joissa ilmenee niin asian-

omaisten ja ulosottomiehen kuin myés oikeuden nakemys asiasta.

3.1 Esimerkki: Panttivelkojen kohdentaminen velallisen ja yhteisomistajan

kauppahintaosuuksiin

Panttivelkojen kohdentaminen velallisen ja yhteisomistajan kauppahintaosuuksiin he-
rattaa sadannollisesti kysymyksia. Erityisesti tilanteet, joissa panttivelkojen henkilékoh-
tainen velkavastuu ei jakaudu velallisen ja yhteisomistajan kesken samassa suhteessa

kuin kiinteiston tai asunto-osakkeen omistus, tuntuvat osoittautuvan ongelmallisiksi.

Karajaoikeudessa kasiteltiin valitus ulosottoasiassa koskien asunto-osakeyhtion osak-
keiden myynnissa saatujen varojen jakoluetteloa ja tilitystd. Muutoksenhakijana asias-

sa oli sivullisyhteisomistaja A, velallinen B on A:n puoliso.

A vaati jakoluetteloa muutettavan niin, etta jaettavasta rahamaarasta kohdennettaisiin
ja maksettaisiin hanelle kauppahinnan tilityksend 31 200 euroa (summat muutettu)

enemman kuin mité alkuperaisessa jakoluettelossa oli maaratty.
A perusteli valituksensa seuraavasti:

UK 6:7:n mukaan yhteisomistuksessa maaraosin olleen esineen myynnista kertynyt
kauppahinta jaetaan ensin yhteisomistajille méardaosien mukaisessa suhteessa. Nain
kihlakunnanvouti oli tapauksessa myods menetellyt ja jakoluettelossa oli todettu, etta
velallisen B:n, osuus oli hdnen omistusoikeutensa mukainen 150 000 euroa. Yhteis-
omistaja A:n osuudeksi oli todettu 50 000 euroa ja kyseiset osuudet oli mydnnetty oi-
kein maaritellyiksi. Omistusoikeuden mukaisesti A:n osuus olisi tullut tilittéad hanelle

itselleen.
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A ei itse ollut velallinen. Han ei ollut ulosotossa, mutta han oli yhteisomistajan asemas-
sa joutunut tilanteeseen, jossa asunto-osakkeet myytiin velallisyhteisomistajaan koh-

distetussa ulosottoperinndsséa kokonaisuutena, jolloin myds hdnen osuutensa myytiin.

UK 5:82.3:ssa on sdadetty, etté yhteisomistusesineen myynnissa "taytantéénpanokulut
ja mahdollinen myyntimaksu” maksetaan velallisen osasta. Jakoluettelossa oli siis virhe
siltd osin, kun kiinteistonvalittdjan palkkiota koskeva taytantéénpanokulujen osuus oli-

kin kohdistettu vahennettavaksi myds A:n osuudesta.

Asiassa osallisina olleiden pankkien saatavat olivat yksin B:n velkaa, minka olisi pitéanyt
asiana olla riidaton. A oli antanut erityispanttaussitoumukset pankeille ja n&in ollen
osaltaan luovuttanut osakkeista omistamansa osuuden velkojen vakuudeksi. Koska A
ei kuitenkaan itse ollut velallinen, olisi kyseisten pankkivelkojen maksuun tullut ensisi-

jaisesti kayttaa velalliselle eroteltua osuutta.

Velallinen vastaa velastaan ja panttia tulisi tallaisessa tilanteessa kayttaa vasta, kun
tdman varat eivat riitd velan maksuun. Vaikka panttauksen takia puheena olleiden vel-
kojien velat olivatkin etusijaisia, sen ei kuitenkaan olisi tullut johtaa siihen, etta etuoi-
keutetunkaan velan maksuun saataisiin kohdistaa toisen yhteisomistajan varoja. T&-
man vuoksi jakoluettelo oli virheellinen myds silté osin, kun A:n omaisuutta oli kaytetty
omistusoikeuden mukaisessa suhteessa panttivelkojen maksuun, ilman etté oli varmis-

tettu riittaisiko velallisen oma osuus hanen velkojensa maksuun.

A:n pankeille antamien erityspanttaussitoumuksien ehdoissa oli lausuttu muun muassa
ettd "Vierasvelkapanttauksen antaneella pantinantajalla on oikeus saada velalliselta
pantin rahaksi muutossa saatu paavelan maksuun kaytetty maara ---", seka etta "---
paavelan vakuutena tuolloin oleva velallisen omaisuus on panttina myods vierasvelka-

pantinantajan takautumissaatavasta---". Tama tarkoitti kaytdnnossa sitd, ettd A:n

osuutta osakkeista ei voitu kayttdd B:n velan maksuun sen enemp&a kuin mita B:n
omistusosuudesta maksettujen etuoikeutettujen velkojen jalkeen jai jaljelle. A:n mieles-

ta jakoluettelossa oli menetelty vaarin, kun kyseisia seikkoja ei oltu huomioitu.
Jakoluettelo oli tehty seuraavasti:

Velallinen B Yhteisomistaja A
osuus kauppahinnasta 150.000,00 euroa 50.000,00 euroa

-kiinteistonvalittajan palkkio 3.300,00 euroa 1.100,00 euroa
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-myyntimaksu 500,00 euroa

-pankki 1 90.000,00 euroa 30.000,00 euroa
-pankki 2 25.000,00 euroa 10.000,00 euroa
Jaa 31.200,00 euroa 8.900,00 euroa

Tastéa B:lle jadnyt osuus oli kohdennettu etuoikeutta vailla oleville ulosottoveloille ja A:n
osuus oli kohdennettu palautettavaksi hanelle itselleen. Menettely oli kuitenkin johtanut
siihen, ettd A:n omaisuutta oli kaytetty B:n etuoikeudettomien velkojen maksuun, vaik-

ka A ei ollut niistd henkilokohtaisesti vastuussa.

Jakoluettelo olisi tullut tehda seuraavasti:

Velallinen B Yhteisomistaja A
osuus kauppahinnasta 150.000,00 euroa 50.000,00 euroa
-kiinteistonvalittajan palkkio 4.400,00 euroa
-myyntimaksu 500,00 euroa
-pankki 1 120.000,00 euroa
-pankki 2 25.100,00 euroa 9.900,00 euroa
Jaa 0,00 euroa 40.100,00 euroa

A:n nakokulmasta oikeansisaltdinen jakoluettelo tehtaisiin siis niin, ettd esineen myyn-
nista kertynyt kauppahinta jaettaisiin ensin maaréosien mukaisessa suhteessa omista-
jien kesken. Taman jalkeen ulosottovelalliselle tulleesta osuudesta maksettaisiin UK
5:82.3:n sdannodksen mukaisesti "taytantoonpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu”.
Sitten maksettaisiin velallisen velat etuoikeusjarjestyksen mukaisesti niin pitkalle, kuin

taméan varat riittivat.

Oli huomattava, ettéa velallisen kohdalla panttioikeuden merkitys tdssa tapauksessa oli

se, etta panttioikeus antaa pantinhaltijoille etuoikeuden ulosotossa realisoituun velalli-
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sen omaisuuteen. B:n kohdalla jako paattyi siihen, ettd hdanen ulosmitattu omaisuuten-
sa ei riittanyt kaikkien panttioikeuden takia etuoikeutettujen velkojen maksuun, vaan
vajetta jai 9.900,00 euroa. Vasta tassa kohtaa olisi pitanyt tulla esille se, etta A oli an-

tanut omaa omaisuuttaan pantiksi B:n velasta.

Na&in panttina olleesta A:n omaisuudesta eli kauppahintaosuudesta 50.000,00 euroa, oli
maksettava panttivelkaa 9.900,00 eurolla ja muu osa esineen myynnista kertyneesta
kauppahinnasta oli palautettava omistussuhteen mukaisesti hanelle. A:lle olisi tullut
palauttaa ylijadmana 40.100,00 euroa virheellisesti palautettavaksi maaratyn 8.900,00

euron sijaan.

Ulosottoviranomaisen nékdkulmasta kauppahinnanjako asiassa oli taas tehty ulosotto-

kaaren saannosten mukaisesti:

A:n ja B:n yhteisesti omistamat asunto-osake yhtion osakkeet oli myyty UK 5:77:n mu-
kaisella vapaalla myynnilla. Velallinen B omisti myydyistd osakkeista 75% ja yhteis-
omistaja A 25%. Velallisen omistusosuus oli ollut ulosmitattuna ja yhteisomistajalla ei

ollut ulosottovelkaa.

B oli itse ollut yhteydesséa ulosottomieheen ja pyytanyt lupaa osakkeiden vapaaseen
myyntiin kiinteistonvalittajaa kayttamalla. Asiassa oli myohemmin saatu ostotarjous ja
myynnin asianosaiset olivat antaneet suostumuksensa myyntiin. Osakkeisiin kohdistui
panttivelkojan (pankki 1 & 2) saatavaa, minkad velkoja oli valvonut myynnissa. Pantti-
velka oli yksin B:n velkaa, mutta asunto-osake oli ollut kokonaan kyseisen velan vakuu-

tena.

Ulosottokaaren sdannodsten mukaisesti koko kauppahinta oli tilitetty ulosottovirastoon ja
ulosottomies oli laatinut asiassa jakoluettelon, mik& perusteella kauppahinta jaettiin. A
oli sittemmin toimittanut tahan liittyen ulosottovirastoon ulosottovalituksen syysta, etta
han oli katsonut, ettéd panttivelkojan saatava olisi pitényt ottaa ensisijaisesti velallisen
osuudesta ja vasta kun se osoittautuisi riittAmattomaksi, panttivelan maksuun vaoitiin

kayttaa A:n osuutta kauppahinnasta.

A:n mukaan h&nen osuuttaan kauppahinnasta oli kaytetty B:n muun kuin vakuusvelan
maksuun. Kuitenkin lainojen vakuutena olleiden asunto-osakkeiden kauppahinta oli
kaytetty ensin vakuusvelkojen maksuun — myyntimaksun ja valittdjanpalkkion vahen-
tdmisen jalkeen — ja sen jalkeen oli B:n osuus kohdistettu ulosottovelkojille ja A:n jako-

osuus oli kohdistettu tilitettdvaksi A:lle. A:n osuutta oli siis kohdennettu ainoastaan va-
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kuusvelkoihin, joiden panttina hénen ja velallisen omistama huoneisto oli ollut, seka

kiinteistonvalittdjan palkkioon.

Asiassa oli ollut kyse UK 5:77:n mukaisesta vapaasta myynnisté ja UK 5:80:n mukaan

vapaassa myynnissa kauppahinta jaettiin kuten vastaava kauppahinta huutokaupassa.

Kauppahinnan jako oli tehty UK 6:7:n mukaisesti. Lainkohdassa saadetaan koko maa-
raosaisesti omistetun ja ulosmitatun esineen myynnin kauppahinnan jaosta siten etta,
jos maardosin omistettu esine on ulosmitattu ja myyty, kertynyt kauppahinta jaetaan
ensin maardosien mukaisessa suhteessa. Kyseista lainkohtaa koskevan hallituksen
esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa (HE 13/2005 vp) todetaan, ettd koko esi-
neeseen kohdistuva panttisaatava ja sen taytantddnpanosta aiheutuneet kulut ja myyn-

timaksu suoritettaisiin maaraosien mukaisessa suhteessa.

Hallituksen esityksen perusteluiden mukaan taméa tarkoittaa kaytannossa sita, etta
mainitut suoritukset voidaan ottaa kokonaiskertymasta paalta. Oikeuskirjallisuudessa
(Linna & Leppanen: Ulosotto-oikeus Il — Ulosmittaus ja myynti, 2015 s. 683-684) tode-
taan vastaavasti panttivelan suorittamisesta yhteisomistusesineen myynnista saatavan
kertymén osalta silloin kun koko yhteisomistusesine on ulosmitattu UK 4:73:n perus-

teella. Talldin taytantéonpanokulut ja myyntimaksu tosin katetaan velallisen osuudesta.

Ulosottomenettelyssa yhteisesti omistettu omaisuus voidaan ulosmitata — ja myyda —
kokonaan, mikali ulosoton hakijalla on koko omaisuuteen kohdistuva panttioikeus tai
omaisuus on ulosmitattu UK 4:73:n mukaisena yhteisomistusesineena. Tassa tapauk-
sessa panttivelkoja ei ollut ulosoton hakijana, vaan se oli valvonut omaa panttivelkaan-

sa UK 5:77:n mukaisessa vapaassa myynnissa.

Velallinen ja yhteisomistaja olivat halunneet myyda omaisuuden vapaalla myynnilla ja
ulosoton asianosaiset olivat antaneet myyntiin suostumuksensa, jonka vuoksi ei ollut
siis tarpeellista omaisuuden realisoimiseksi suorittaa koko yhteisomistusesineen ulos-
mittausta UK 4:73:n nojalla. Kyseinen lainkohta on s&&detty omaisuuden realisointia
silmalla pitéen tilanteissa, joissa ulosottovelallinen omistaa esineesta vain maaraosan

ja lainkohdan edellytykset koko esineen ulosmittaukselle tayttyvat.

Vapaalla myynnilla paastiin ulosottovelkojien kannalta samaan lopputulokseen, kuin jos
koko omaisuus olisi ulosmitattu UK 4:73:n perusteella ja realisoitu ulosottomiehen toi-
mittamalla myynnilla. Kauppahinnanjako ei voi johtaa koko esineen vapaassa myynnis-

sa eri lopputulokseen kuin silloin jos myynti tapahtuisi ulosottomiehen toimittamalla
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myynnill& ja ulosottovelkojien maksunsaantioikeus ei mydsk&aan voi riippua siitda, mika

myyntitapa omaisuuden realisoimiseksi valitaan.

Koska koko panttina ollut omaisuus oli myyty, panttivelka katettiin myynnistd saaduilla
varoilla. Ulosottokaaressa ei ole sdadetty siitd, ettd panttivelka tulisi kattaa ensiksi
panttivelan ottaneen henkilén osuudesta. Velallisen, yhteisomistajan ja panttivelkojan
keskendan sopimilla ehdoilla ei ole sitovuutta silloin kun kyse on ulosoton pakko-
realisoinnista — vaikkakin tassa tapauksessa on kaytetty myyntitapana vapaata myyntia

— vaan kauppahinnan jako suoritetaan ulosottokaaren sddnndsten mukaisesti.

Kun yhteisomistajan osuus panttiomaisuudesta on kaytetty yksin panttivelan ottaneen
henkilon velkaan, syntyy yhteisomistajalle regressisaatava velalliselta siltd osin, kuin
hanen osuuttaan on kaytetty panttivelan maksuun. Tama tarkoittaa sitd, ettd kyseinen
osuus ei siis jaa lopullisesti yhteisomistajan vahingoksi, vaan han voi velkoa sita velalli-

selta osapuolelta.

Myo0s kiinteistonvalittdjan palkkion olisi valituksen mukaan tullut kattaa velallisen osuu-
desta UK 5:82:n perusteella. Tehdyssa jakoluettelossa kiinteistonvalittdjan palkkio on
nyt katettu myynnissa omistusosuuksien suhteessa. Teknisesti kiinteistovalittdjan palk-
kio tulee merkita jakoluetteloon taytantéonpanokulujen alle, niin ettéd ne saadaan katet-

tua kertymasta ennen muuta jakoa.

Taytantéonpanokuluista sdddetdan ulosottokaaren 9 luvussa. Kyseisen luvun 1 8:n
mukaan vastaaja on velvollinen maksamaan tarpeelliset kulut, jotka aiheutuvat maksu-
velvoitteen tai muun velvoitteen taytantdonpanossa esimerkiksi omaisuuden kuljettami-
sesta, sailyttdmisestd, myynnista tai muista ulosottomiehen taytantdénpanotoimista.
Kulut syntyvat usein siitd, etta ulosottomies joutuu taytantéénpanossa kayttdmaan ul-
kopuolista palvelujen tarjoajaa, kuten julkaisemaan myynti-ilmoituksia, pyytamaan arvi-
ointeja omaisuuden arvosta tai siirtimaén omaisuutta paikasta toiseen. Kyse on siis

nimenomaan ulosottomiehen toimenpiteista aiheutuvista kuluista.

Kun velallinen ja yhteisomistaja olivat yhdessa antaneet huoneiston valitettéavaksi kiin-
teistonvalittdjalle, ei kyse ollut ulosottokaaressa tarkoitetuista ulosottomiehen toimenpi-
teista aiheutuvista taytantdonpanokuluista ja he vastasivat kuluista itse. Valittdjanpalk-
kio oli voitu huomioida vapaassa myynnisséd kauppahintaa ja ulosottovelkojille tulevaa
osuutta pienentdvana seikkana naiden suostumuksella. Selvaa oli, ettd myos ulosotto-
miehen suorittamana myynnista olisi aiheutunut taytantéénpanokuluja, jotka olisivat

pienentaneet velkojille tulevaa kertymaa. Valittdjan palkkion maara oli kuitenkin p&é-
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saantoisesti suurempi kuin ulosottomiehen toimittamasta myynnistéa aiheutuvat taytan-

téonpanokulut.

Vapaassa myynnissa valittajanpalkkio on oikeudenmukaista jakaa omistusosuuksien
suhteessa. Tama vastasi ulosottomiehen k&sityksen mukaan vakiintunutta ulosottokay-
tant6ad UK 5:77:n mukaisissa vapaissa myynneissa. Ulosoton myyntimaksun osalta sen
sijaan tilanne oli kihlakunnanvoudin mielesta selva ja se tuli kattaa velallisen osuudes-

ta.
Karajaoikeuden ratkaisu:

Karajaoikeus totesi perusteluissaan A:n olleen asiassa asianosaisena vierasvelkapan-
tin antajan roolissa. B:n omistusosuus yhteisomistusesineesta oli 75% ja A:n 25% ja
kysymys oli siitd, kuinka jakoluettelo olisi tdssé asiassa tullut laatia. Asiassa sovelletta-

vat lainsadannokset olivat

- UK 1:19, jonka mukaan taytantdonpanotehtavéat tulee suorittaa joutuisasti, te-
hokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti aiheuttamatta vastaajalle tai sivulliselle tar-
peettoman suurta haittaa

- UK 5:80.2, jonka mukaan kauppahinta vapaan kaupan jalkeen jaetaan samoin
kuin tehtaisiin pakkohuutokaupassa

- UK 5:33 mukaan irtaimen omaisuuden kauppahinnasta suoritetaan ensin tay-
tantéonpanokulut sek& mahdollinen myyntimaksu ja konkurssilain (120/2004)
17:7:ssa tarkoitettu korvaus, minké jalkeen saatavat suoritetaan erikseen saa-
detyssa etuoikeusjarjestyksessa

- UK 5:82.3:ssa sdadetaan siita, etta yhteisomistusesineen myynnissa taytan-
téonpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu katetaan velallisen osuudesta

- UK 6:7:n nojalla yhteisomistuksessa méaaraosin olleen esineen myynnista ker-

tynyt kauppahinta jaetaan ensin maardosien mukaisessa suhteessa

Taytantéonpanokuluista saadetaan liséksi UK 9:ssd, jonka mukaan vastaaja on velvol-
linen maksamaan tarpeelliset kulut, jotka aiheutuvat maksuvelvoitteen tai muun velvoit-
teen taytdntdonpanossa omaisuuden kuljettamisesta, sailyttamisesta, myynnista tai

muista ulosottomiehen taytantéonpanotoimista. Hakija vastaa niista vasta toissijaisesti.

Asiassa oli riidatonta, ettd myyntimaksu tuli B:n osuudesta. Riitaa taas oli siita, etta
jakoluettelossa oli jaettu kiinteistonvalittajan palkkio maksettavaksi yhteisvastuullisesti

A:n ja B:n kesken. Kihlakunnanvouti oli perustellut tata silla, etta kyseessa ei ollut ulos-
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ottomiehen toimenpiteistd aiheutunut taytantdonpanokulu ja ettd velkojien suostumuk-

sella kulut oli voitu kattaa myyntihinnasta.

Kun kuitenkin otettiin huomioon UK 1:19:n periaate siita, ettei sivullisen omaisuuden
suojaa tulisi loukata enempaa kuin on ulosmittauksen ja realisoinnin suorittamiseksi
tarpeen, karajaoikeus katsoi, ettei asiassa oltu esitetty estetta sille, etta myés UK 5:77
mukaan muun vapaan myynnin jalkeen laadittavassa jakoluettelossa kiinteistonvalitta-
jan palkkio voitaisiin ottaa taytantdonpanokuluihin verrattavina kuluina UK 5:82.3 tar-
koittamalla tavalla yksin velallisen eli B:n osuudesta. Jakoluetteloa tuli siis korjata niin,

etta B:n osuudesta vahennetaan koko kiinteistonvalittdjan palkkio.

Mit&a tuli kauppahinnan jakoon taytadntdonpanokulujen jalkeen, kihlakunnanvoudin me-
nettely oli johtanut siihen, ettd B:n etuoikeudettomat velkojat saivat maksusuorituksia
asunto-osakkeen realisoinnin tuloksena ja vierasvelkapantin antanut A sai vain regres-
sioikeuden. Kuitenkin takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 40:2:n ja
23 8:n nojalla "jos velallinen on antanut samasta p&avelasta vakuuden, velkoja saa
peria padvelan toiselle kuuluvasta pantista vasta, kun ensisijainen pantti on myyty tai
tdman vakuuden myynnille on este”. Taten vasta velallisen pantin realisointi, realisoin-
nin este tai sen riittamattdmyys antavat perusteen koskea vierasvelkapanttauksella
annettuun omaisuuteen. Kyseinen lainsaadantd on pakottavaa silloin kun kysymys on
yksityishenkilon antamasta pantista, kuten tdssé asiassa jossa B oli antanut oman

omistusosuutensa asunto-osakkeisiin velan pantiksi.

Siitd huolimatta, ettd asianosaisten valisten sopimusten ehdot eivét sido ulosottomiesta
ulosottomenettelyssa, tulisi velka joka tapauksessa jo pelkastaan yleisten velvoiteoi-
keudellisten periaatteiden mukaisesti peria ensisijaisesti henkilokohtaisessa velkavas-
tuussa olevalta osapuolelta. Kun néin ei tehty, saivat seka B ettd tdman ulosmittaus-
velkojat perusteetonta etua A:n maksaessa tarpeettomasti tAman panttivelkaa omasta

omistusosuudestaan saamallaan tulolla.

Edella esitetyn perusteella karajaoikeus katsoi oikeaksi maarata, etté jakoluetteloa kor-
jattaisiin lisaksi niin, etta panttisaatavat otettaisiin ensisijaisesti yksin B:n kauppahinta-
osuudesta ja vasta sitten, mikali hanen osuutensa ei riittdnyt niiden maksamiseen, otet-
taisiin loput A:n osuudesta. Se mita A:lle taman jalkeen jai hanen kauppahintaosuudes-
taan jaljelle, tuli palauttaa hénelle. Sivullisyhteisomistaja A voitti asiansa karajaoikeu-
dessa. (Varsinais-Suomen kardjaoikeuden ratkaisu 17/15846, 26.5.2017, dnro U
16/15780.)
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3.2 Esimerkki: Yhteisomistusesineen ulosmittaus ja sivullisyhteisomistajan

reg ressisaatava

Karajaoikeudessa kasiteltiin ulosottovalitus, jonka taustalla oli ulosottoviraston tekeméa
paatos jakoluettelosta, joka koski vapaalla myynnilla myydyn tilan kauppahinnan jakoa.
Tilan omistivat puoliksi pariskunta A ja B. Ulosmittausta oli hakenut kolme eri hakijata-

hoa ja panttivelkojana oli pankki. Asiassa valittajana toimi sivullisyhteisomistaja A.

Kyseessa olleessa jakoluettelossa oli kauppahinnasta vahennetty ensin paalta taytan-
toonpanokulut ja pankin panttivelka. Naiden jalkeen jaljelle ja&dnyt summa oli jaettu A:lle
ja B:lle puoliksi. B:n jaljelle jaanyt osuus oli sitten kaytetty kokonaan ulosottovelkoihin,
eli kolmen hakijan etuoikeutta vailla oleviin saataviin. Ulosottovirasto oli myohemmassa
vaiheessa oikaissut paatdstaan siten, etta taytantdéénpanokulut oli vahennetty vain B:n

osuudesta.

A oli kargjaoikeudelle tekeméssaén valituksessa vaatinut ulosottoviraston pééatoksen
muuttamista niin, ettd B:n kauppahintaosuudesta maksettaisiin ensin puolet puolisoi-
den yhteisestd pankille olevasta lainasta ja jaljelle jaava kauppahintaosuus kohdennet-
taisiin B:n samaan pankkiin oleville yritysveloille, joiden vakuutena ulosmitattu kiinteisto

oli ollut ja joissa A oli ainoastaan pantinantajana.

Vain se osa yritysvelasta, johon B:n osuus kauppahinnasta ei riittaisi, tulisi A:n anta-
man pantin perusteella vahentdd hanen kauppahintaosuudestaan. A:n mukaan hanen
ei kuulunut maksaa puolisonsa B:n yritysvelkoja panttauksen perusteella muutoin kuin
siltd osin kuin B:n kauppahintaosuus ei siihen riittdisi. Kauppahinta tulisi jakoluettelossa
siis ensin jakaa puoliksi A:n ja B:n kesken, jonka jalkeen B:n osuudesta tulisi vahentaa
taytantdonpanokulut, seké pankin panttivelkoja niin pitkdlle kuin mahdollista. Se maara,
joka etusijalla olevista panttiveloista jaisi B:n kauppahintaosuudesta suorittamatta tulisi
sitten kattaa A:n kauppahintaosuudesta. A ei ollut vastuussa B:n muista veloista, joiden
vakuutena heidén yhteisesti omistamansa kiinteistd ei myoskaan ollut, jonka vuoksi A:n

jako-osa tulisi panttivelkojen jalkeen tilittda hanelle sellaisenaan.

Pankin ilmoituksen mukaan vakuutena olevan omaisuuden tultua myydyksi tulee luoton
maksuun kayttad ensisijaisesti velallisen omasta osuudesta saatava kauppahinta ja

vasta sen jalkeen toisen osaomistajan osuudesta saatavaa kauppahintaa. Ulosmittauk-
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sen seuraukset olisivat tdysin ennakoimattomat ja kohtuuttomat, mikali A:ta kohdeltai-
siin panttauksen perusteella yhteisvelallisena. Tama johtaisi myds siihen, etta B:n etu-

oikeudettomat velkojat hydtyisivat A:n kustannuksella.
Pankin nakokulmasta:

Pankin kanta oli, ettéd vakiintuneen pankkikaytdnnén mukaisesti velallisen oma omai-
suus tuli ensisijaisesti kayttda pankin saatavan suorittamiseksi ja vasta sen jalkeen
tulisi kayttad vierasvelkapantin antajan omaisuutta. Mikéli kyseinen omakotitalo olisi

myyty vapaaehtoisin kaupoin ilman ulosmittausta, olisi edelld mainittu tapahtunut.

Myo6s pankin kasityksen mukaan kihlakunnanvoudin suorittamalla kauppahinnan jako-
tavalla syntyi etuoikeudettomille velkojille perusteetonta etua A:n kustannuksella. Sen
vuoksi A:n ulosottovalitus tuli hyvaksya ja kauppahinnan jakoa oikaista niin, etta etuoi-
keudettomille ulosottovelkojille m&éaratty osuus tilitettéisiin A:lle, joka vierasvelkapantin

antajan asemassa vastasi vasta toissijaisesti pankin saatavista.
Ulosottomiehen nakokulmasta:

Kihlakunnanvouti oli katsonut, ettd pankin ja velallisen mahdollinen sopimus siita, etta
jos vakuus myydaan, luoton maksuun kaytetdaan ensin velallisen omasta osuudesta
saatavaa kauppahintaa ja vasta sen jalkeen toisen yhteisomistajan osuudesta saata-
vaa kauppahintaa, ei voinut syrjayttaa ulosottolainsdddantoa tilanteessa, jossa kiinteis-

t6 on ulosmitattu.

B:n omistama osa kiinteistdsta oli ulosmitattu tavallisiin, etuoikeutta vailla oleviin ulosot-
tovelkoihin. B ja A olivat tdman jalkeen ryhtyneet oma-aloitteisesti ja pantinhaltijapankin
tieten myymaan kiinteistda vapaalla yksityismyynnilla. Kihlakunnanulosottomies oli ker-
tonut B:lle, ettéd ulosmittauksesta seuraa, ettd my0os ulosottovelat tulevat myynnin yh-
teydessa suoritetuiksi. Arvioitu kertyma kiinteiston puolikkaan panttivelkojen suorittami-

sen jalkeen oli ollut 50.000 euroa.

Kun kaupan osapuolten ja pankin suunnittelemana kaupantekopdaivana olikin ilmennyt,
etta pankilla oli toisenlainen (valituksen mukainen) ndkemys kauppahinnan jakautumi-
sesta, ulosottovirasto oli tehnyt koko kiinteistoa koskevan valiaikaistoimen. Kaupan
osapuolet halusivat joka tapauksessa tehda kaupan suunniteltuna paivana, joten omis-
tajien annettua suostumuksensa ulosmittaukseen, kiinteistd ulosmitattin UK 4:73:n

nojalla ja kihlakunnanvouti antoi luvan kauppaan.
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Ulosmitatun yhteisomistetun kiinteiston myynnissa vaihtoehtoina ovat osuuden myynti
yhteisomistajalle (lunastusmenettely) ja hormaali ulosottomyynti. Kun kiinteistd vastaa
panttivelasta, yhteisomistaja joutuu UK 5:81:n mukaisessa lunastusmyynnissa otta-
maan kaytannossa vastatakseen koko panttivelasta eli sopimaan siita, ettéa panttivelka
jaé voimaan, ja maksamaan loput kauppahinnasta rahana. Tarjouksen tulee peittaa UK
5:54:ssa sdadetyn alimman hyvaksyttavan tarjouksen ja UK 5:64:n mukaisesti tays-

maéaraisend koko kiinteistoon kohdistuvan panttisaatavan.

A ei olisi voinut lunastusmyynnissd ostaa velallisen osuutta puolella kauppahinnasta
siten, ettd koko maara tilitettaisiin panttivelkojalle. Mikali han olisi voinut tehd& niin,
velallisen osuudelle ei olisi tullut lainkohdassa tarkoitettua koko yhteisomistusesineen

5:82:n mukaisessa myynnissa tulevaa kertymaa. A ei halunnut lunastaa B:n osuutta.

Kiinteisttn myynnissa kauppahinnan tuli peittda maaraosien mukaisesti jaettuna Kkiin-
teistoon ja muiden yhteisomistajien osuuksiin kohdistuneet etuoikeussaatavat. Pantta-
uksesta johtui, etta panttisaatava kohdistui myds A:n kiinteistdosuuteen. Kumpikin kiin-
teistbn Y2 osa vastasi koko kiinteistoon kohdistuneesta panttivelasta ja kumpikin omis-

taja vastasi kyseisesta panttivelasta maaraosiensa suhteessa eli puoliksi.

Velallisen B:n kauppahintaosuudesta oli otettava jaossa hdnen oma osuutensa eli puo-
let panttivelkasaatavasta ja A:n kauppahintaosuudesta h&nen osuutenaan toinen puoli.
Pankin ulosottovirastolle toimittamista panttaussitoumuksista ei ilmennyt mitaan, mika
olisi syrjayttéanyt lain maaraykset tai antanut aihetta muunlaiseen jakoon. Velallisen
mahdollisella takauslain mukaisella takausvastuulla ei ollut vaikutusta kauppahinnan

jakoon.
Karajaoikeuden ratkaisu:

Karajaoikeus katsoi asiassa olleen kysymys siitd, oliko kauppahinnan jako suoritettu
virheellisesti, koska siina ei oltu huomioitu A:n kantaa hanen vastuunsa toissijaisuudes-
ta vierasvelkapantinantajana. A oli vaatinut, ettd hanen kauppahintaosuuttaan kaytet-
taisiin B:n panttivelkojen maksuun vain siltd osin kuin tAman kauppahintaosuus ei riit-

tanyt niita kattamaan.

Takauslain 40:2:n mukaan, mikali velallinen on antanut samasta paavelasta vakuuden,
velkojalla on oikeus peria péavelka toiselle kuuluvasta pantista 23 §:ssa saadetyin
edellytyksin. Takauslain 23:1:n mukaan velkoja saa taytetakauksen perusteella vaatia

takaajalta suoritusta kun vakuus on myyty tai jos sen myymiselle on ulosotossa todettu
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este. Mikali takaaja on paavelan erdantymisen jalkeen ilmoittanut velkojalle, ettei vaadi

vakuuden myyntid, alkaa myds talléin sama edellda mainittu suoritusvelvollisuus.

Vierasvelkapantti on takauslain mukaan taytevakuus silloin, jos my6s velallinen on an-
tanut vakuuden samasta p&évelasta. Tassé asiassa niin oli, koska kommandiittiyhtion
velvoite on yhta lailla sen vastuunalaisen yhtidmiehen velvoite ja antaessaan pantin
yhtiénsa velasta B oli samalla siis antanut pantin omasta velastaan. Lisdksi molemmis-
sa asiaan liittyneisséa erityispanttaussitoumuksissa olivat pantinantajina olleet molem-
mat puolisot, joiden keskindista vastuujarjestystaan koskevia ehtoja ei oltu sitoumuk-
sissa yksilGity.

Kyseisissa erityispanttaussitoumuksissa ja niihin liitetyissa panttausehdoissa ei myos-
k&éan oltu sovittu siita, etteikd kysymys olisi A:n osalta ollut tdytepanttauksesta. Taman
vuoksi tuli katsoa niiden olevan hédnen osaltaan takauslain 40:2 ja 40:3:n mukaisia tay-

tepanttauksia.

Vierasvelkapantin realisoiminen edellyttaa takauslain 23 §:n mukaan sita, ettei velkoja
ole saanut saatavaansa perittyd velallisen antamasta vakuudesta. Saman sdédnnoksen
mukaan vierasvelkapantinantaja pystyi myos paavelan erdannyttya luopumaan velalli-
sen panttia koskevasta myyntivaatimuksesta, jolloin oikeuskirjallisuuden mukaan tayte-
vakuusvastuussa oleva luopui samalla suojastaan (Jokela, Kartio & Ojanen, Maakaatri,
2010, s. 566). Kun A oli antanut suostumuksensa koko kiinteiston ulosmittaukseen ja
myyntiin, hanen katsottiin luopuneen taytepantinantajan suojastaan, josta oli seurannut
muun muassa se, etta kauppahinta oli tullut jakaa ulosottokaaren saanndsten mukai-

sesti.

Takauslaissa saadettiin myos vierasvelkapanttausta koskevasta takautumisoikeudesta
eli regressioikeudesta, seka takaajan oikeudesta vakuuteen. Naiden sédanndsten pe-
rusteella vierasvelkapantinantajalla on oikeus saada velalliselta vierasvelkapantin pe-
rusteella velkojalle suorittamansa paavelan maara, sekd sama oikeus kuin velkojalla

saada regressisaatavalleen suoritus velallisen antamasta pdavelan vakuudesta.

Regressioikeus syntyy lain nojalla suoraan samoin kuten myos oikeus saada regres-
sisaatavalle suoritus velallisen vakuudesta. Karajaoikeuden kasityksen mukaan kysei-
sia oikeuksia ei voitu syrjayttaa sellaisessa ulosottomenettelyssa, jossa toteutuu pantti-
vastuu. Vaikka ulosottokaaressa ei ole saadetty siitd, kuinka kasiteltdvana olleessa
vierasvelkapanttausta koskevassa tilanteessa olisi tullut menetelld, ei sen olisi pitanyt

estaa takauslain sdaannodsten soveltamista ulosottoasiassa. Painvastoin; takauslain



36

sédanndkset olisi ehka tullut huomioida jo ulosmittauksen edellytyksia harkittaessa. Mi-
kali vierasvelkapantinantajan regressioikeutta sekd oikeutta velallisen vakuuteen ei
otettu téssa tapauksessa huomioon kauppahinnan jaossa, olisi A menettanyt oikeuten-
sa B:n panttiin, koska sen myynnista kertyneet varat olisi silta osin kuin niita ei jaettu

panttivelkojapankille, jaettu etuoikeudettomille velkojille.

Karajaoikeus katsoi, ettd silta osin kuin A:n kauppahintaosuudesta oli kohdistettu varo-
ja B:n sellaisten panttivelkojen maksuun, joissa A toimi vierasvelkapantinantajana, A:lle
oli siirtynyt pankin panttioikeus B:n kiinteistbosuuteen. Siten A:lla oli oikeus saada reg-
ressisaatavansa maksetuksi B:n kauppahintaosuudesta. A:n valitus siis hyvaksyttiin,
mutta lopputulokseen paadyttiin eri tavoin kuin mita tama oli esittanyt. (Paijat-Hameen
karajaoikeuden ratkaisu 12/19385, 26.11.2012, dnro U 12/8457.)
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4 LOPUKSI

Maardosaiseen yhteisomistukseen liittyvat kysymykset ulosottomenettelyssa ovat erit-
tdin moniulotteinen ongelmakenttd, josta 16ytyy vielda enemman eri tilannevariaatioita
kuin mita tassa opinnaytetydssa on kuvailtu. Aiheen yhteydessa tulee yhtaalta kiinnit-
tdd huomiota ulosottolainsaadantdéon ja yhteisomistuslakiin ja toisaalta lakiin takauk-
sesta ja vierasvelkapanttauksesta.

Kuten tdssa opinnaytetydssa esitetyista esimerkeista kay ilmi, saattaa tavallisen henki-
I6n, joka yhteisomistussuhteen kautta joutuu osaksi ulosottomenettelya olla vaikea
hahmottaa kaikkia eri tekijoita jotka yhteisomistusesineen realisointiin vaikuttavat. My6s
se, ettd pankin kanssa panttaussopimuksen yhteydessa sovitut ehdot eivat sidokaan
kolmansia osapuolia tai se, miten myyntitavan valinta saattaa vaikuttaa kauppasum-
man jakoon, ovat asioita jotka voivat tulla yllatyksena vasta siind vaiheessa, kun yh-

teisomistusesineen myynti on jo tapahtunut ja rahavarat jaettu ja tilitetty.

Yhteisomistuslakiin luottava yhteisomistaja ei valttamatta ennen varsinaisen ristiriitati-
lanteen syntya huomaa, kuinka abstraktisti hanen oikeusasemastaan on laissa saadet-
ty. Yhteisomistajan kannalta konkreettisia tdsmentéavia ohjeita siitd ei valttamatta 16ydy.
Tama yhteisomistuslakiin liittyva tahdonvapaus on positiivinen asia sellaiselle henkildl-
le, joka haluaa ja osaa varautua yhteisomistussuhteessa mahdollisesti ilmeneviin on-
gelmiin. Negatiivinen asia se saattaa olla sille, joka luottaa lain ja oikeusistuimen rat-
kaisevan heidan ongelmansa. Ristiriitatilanteen syntyessa ja pitkittyessa, sopimukseton

yhteisomistus voi johtaa koko yhteisomistussuhteen purkuun.

Ulosottokaaressa ei ole eri omistajille kuuluvien maaréosien myynnin osalta vastuun-
porrastusta, jolla pyrittaisiin kohdentamaan realisointi henkilokohtaisessa velkavas-
tuussa olevan omistajan osuuteen. Ulosottokaaresta ei sen vuoksi mydskaan saada
tukea ajatukselle siita, ettd panttivastuu olisi realisoinnista kertyneitd varoja jaettaessa
pyrittava kohdentamaan ensi sijassa henkilokohtaisessa vastuussa olevan omistajan
osuuteen. Kuitenkin - kuten kardjaoikeudessa kasitellyissa esimerkkitapauksissa - voi-
daan panttivelkaan liittyvissd ongelmatilanteissa etsia ratkaisuja takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta annetusta laista.

Lopputuloksena tésta ilmenee se, kuinka epayhtendista nykyinen ulosotto- ja oikeus-

kaytantd on, eika nykytila sen vuoksi taytd asianosaisten oikeusturvan vaatimuksia.
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Kauppahinnan jakoon tyytymattdman osapuolen ainoaksi vaihtoehdoksi ja myds omak-
si tehtdvaksi ja& hakea oikeusteitse muutosta ulosottomiehen jakopaatokseen tai asi-

anosaisluetteloon.

Jotta kaytantéa saataisiin yhtendaisemmaksi ja kaikkien osapuolten kannalta selkeam-
maksi, olisi toivottavaa saada korkeimman oikeuden ennakkopaatos, joka koskisi maa-
raosaista yhteisomistusta ja vastuunjakoa. Myds lain selventamiselld tai yhtenaistamis-
toimikunnan kannanotolla voitaisiin oikeustilaa saada selkeytettya, mutta niiden toteu-

tuminen lienee kaytanndssa haastavampaa.
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