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Tadmin opinndytetyon aiheena oli sivullisen omaisuuden ulosmittaus. Léhtokohtana
on aina se, ettd velallinen vastaa itse velasta ja velan maksamiseksi tarvittava maara
velallisen omaisuutta ulosmitataan. Muun omistajan omaisuutta voidaan néin kéyttaa
velan maksamiseen vain, jos se vastaa ulosottoperusteen nojalla hakijan saatavasta.
Tyo6n painopiste oli kiintedin omaisuuden ulosmittaukseen liittyvissé seikoissa. Ta-
voitteena oli selvittia erilaisia tilanteita, joissa sivullisen kiintedd omaisuutta saattaa
joutua ulosottotoimien kohteeksi sekd niihin liittyvid toimia ulosotossa. Omistusoi-
keuskysymyksen ratkaisemista pohdittiin melko laajasti. Kiintedn omaisuuden omis-
tussuhteet ovat periaatteessa selvit, lainhuuto ratkaisee omistajan ja rakennus kuuluu
kiinteistoon ainesosana. Kéytdnndssd myos kiinteistdjd koskevia omistusoikeusviit-
teitd esitetddn esimerkiksi rakennusten omistuksen osalta tai omaisuuden saantoon

liittyen ja ndiden tilanteiden ratkaiseminen kuuluu ulosottoprosessissa ulosottomie-
helle.

Kiinteistdjen realisoinnin osalta aihepiiri oli rajattu koskemaan méiédrdosin omistetun
kiinteiston ulosmittausta ja myyntid ulosottomichen toimittamana vapaana myynti-
ni. Yhteisomistaja ei tule velallisen asemaan ulosotossa, vaan hén on aito sivullinen.
Ulosottokaareen on nyt otettu oma sédédnnos velallisen osuuden lunastuksesta”, sa-
moin kuin koko yhteisomistusesineen myynnistid. Aikaisemmin yhteisomistus usein
esti jarkevin ulosmittaamisen ja myynnin. Yhteisomistussuhteen purkumenettely on
uuden lainsddddnnon myo6ta siirtynyt tehtdvaksi ulosottomiehen toimesta realisoinnin
yhteydessd, jos velallisomistajan velkojat hakevat ulosmittausta. Ulosottomiehen on
selvitettdvd kdypa hinta ja alin hyvéksyttidva tarjous ja punnittava hakijan etu ja yh-
teisomistajille aiheutuva haitta. Yhteisomistusesineen myynti on asetettu lainsdddan-
ndsséd viimesijaiseksi vaihtoehdoksi, kun kaikki muut velallisen maksumahdollisuu-
det on kéaytetty.

Tyo tehtiin pddasiassa tutkimustyond. Lihdeteokset ovat pddosin uusia, koska ulosot-
tomenettelyn uudistus on saatu valmiiksi vuoteen 2008 mennessd. Suurena apuna oli
myo0s tekijille ulosottotydssd useiden vuosien ajalta kertynyt kokemus. Tilannetta
ulosottopiireissd kartoitettiin Pirkanmaan ja Satakunnan alueen kihlakunnanvoudeille
suunnatulla kyselylld ulosottokaaren 4 luvun 73 §:n mukaisen ulosmittauksen kaytos-
td ja ulosmittausten lopputuloksesta sekd ulosmittausvalituksista. Lisdksi kysyttiin
esitetyistd omistusoikeusvditteistd ja nithin annetuista padtoksistd. Esimerkkitapauk-
sen avulla tarkasteltiin yhteisomistusesineen myyntid ulosottomiehen toimittamana
vapaana myyntind. Ty0n toivotaan osaltaan auttavan hahmottamaan sivullisen ase-
maan ja omistusoikeuskysymyksen ratkaisemiseen liittyvdd problematiikkaa ulos-
oton henkil6kunnalle ja asiasta muuten kiinnostuneille.
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The subject of this bachelors thesis was the third party's property foreclosure. The
starting point is always the fact that the debtor accounts for the payment of the debt
and the required amount of his property will be foreclosed. The property of the third
party can be used for payment only if it is accounting by virtue of grounds for execu-
tion. The focus of the thesis was on the foreclosure of real property. The aim was to
work out different situations, in which the third party's real property can end up in
the object of execution measures and the duties in execution related to it. The ques-
tion of the ownership was considered quite widely. The ownership of the real pro-
perty is in principle clear, the registration of title to a property solves the owner and
buildings are part of the real property as components. In practice also claims of the
ownership of the buildings or the acquisition of property are presented and making
the decision is a duty of the distrainer during the execution procedure.

The realisation of the property was also treated, the subject matter was limited main-
ly to relate to the foreclosure and selling of specified shared property either to the
joint-owner or selling to an outsider buyer by distrainer officiated free selling. The
joint owner of the property doesn't in this situation come to the status of debtor in the
execution, but he is a genuine bystander. The “redemption” was also possible during
the former execution law, but now the new law contains it's own regulation, likewise
the selling of the whole joint ownership objects. Formerly it was possible only forec-
losure the debtors proportion of the joint owned property and this, in fact, often pre-
vented the reasonable foreclosure and selling. The annulment of relationship based
on co-ownership has moved over to be done by the distrainer if the creditors of the
debtor owner lay claim to distraint. The distrainer has to work out the running price
and the reserve price and balance creditors interest against the joint owners' disad-
vantage. The selling on specified shared property is set to be the last resort after all
the other thinkable possibilities of paying have been used.

The thesis was mainly done as research work. The source books are mainly new, be-
cause the reconstruction of distraint procedure was finished by the year 2008. The
important help was also the writer's long experience in debt recovery procedure. The
situation in execution offices was plotted with an inquiry for the district bailiffs of
the Pirkanmaa and Satakunta districts. The inquiry dealt with the use of execution
law chapter 4 paragraph 73, the outcome of such distraints and appeal against execu-
tion proceedings. There was also questions about the claims of the ownership and the
decrees on them. With a help of an example was reviewed the selling of specified
shared property by distrainer's officiated free selling. The thesis is hoped to help to
piece together the problems in the position of the third party and questions of owner-
ship to the personnel of execution and people interested in such things.
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TERMEJA

e Etuoikeudeton velkoja eli ulosmittausvelkoja. Ulosottoon liittyvin myynnin yh-
teydessid velkoja, jonka saamisella ei ole kiinnitettyd panttioikeutta vakuutena eli
jako-osuus muodostuu muiden samanarvoisten velkojien kanssa saatavien suh-
teessa.

e Hakija(-asianosainen). Taytdntoonpanon hakija.

e Hypoteekkituomio. Saatava madritdén tuomiossa maksettavaksi sen vakuutena
olevasta kiinteistostd ja kyseinen kiinteistd katsotaan vilittomasti ulosmitatuksi.
Tuomioistuimen tulee heti ilmoittaa tuomiosta kiinteiston sijaintipaikan ulosotto-
miehelle seké tehdd ilmoitus kirjaamisviranomaiselle. Kannetta ajaneen velkojan
tulee hakea kiinteiston myyntid ulosottomiehelta.

e Kauppakirjaomaisuus. Kun kiinteistd taikka huoneiston tai rakennuksen hallin-
taan oikeuttavia osakeyhtion osakkeita on myyty huutokaupalla tai vapaasti, ulos-
ottomiehen on annettava ostajalle kauppakirja, kun kauppahinta on maksettu ja
myynti tullut lainvoimaiseksi. Muunlaisen irtaimen omaisuuden myynnistd anne-
taan pyynnosti tai tarvittaessa todistus saannosta.

e Myynnin lainvoimaisuus. Myynti tulee lainvoimaiseksi sen jélkeen, kun valitus-
aika myyntiin liittyvistd toimista on kulunut ja mahdolliset ulosottovalituksiin
saatu lainvoimainen ratkaistu tuomioistuimissa. Varat voidaan tilittdd ilman va-
kuutta ja kauppakirja antaa vasta lainvoimaisesta myynnista.

e Maiiraamiskielto. Velallinen ei saa ulosmittauspiitoksen jdlkeen hdvittdd taikka
ilman ulosottomiehen lupaa luovuttaa tai pantata ulosmitattua omaisuutta tai
muutoin madritd siitd. Kiellon vastainen toimi on tehoton velkojiin ndhden. Luo-
vutuksensaaja tai muu sivullinen voi kuitenkin saada vilpittdman mielen suojaa
niin kuin erikseen sdidetddn.

e Passiiviperintd. Kuten normaali ulosottohakemus, mutta lisdksi ulosoton pait-
tyessd varattomuus- tai tuntemattomuusesteeseen asia jitetdén kahdeksi vuodeksi
passiivitilaan. Asia ei ole tdytdntdonpanossa, mutta jos velalliselta 16ytyy ulosmi-
tattavaa omaisuutta, hakijalta voidaan tiedustella passiiviasian saldoa ja ottaa se
tarvittaessa mukaan ulosmittaukseen.

e Normaali ulosottohakemus. Voidaan tutkia ja ulosmitata mitd tahansa velallisen

ulosmittauskelpoista omaisuutta.



e Suppea ulosottohakemus. Ulosoton toimesta 1dhinnd tutkitaan rekisteritiedot.
Voidaan ulosmitata vain rahaa, toistuvaistuloa tai omaisuutta, jota ei tarvitse
muuttaa rahaksi, esimerkiksi pankkitili.

e Takaisinsaanti (ulosotossa)

e Takaisinsaantikanne Velkojan oikeutta loukkaava oikeustoimi tai muu toimen-
pide voidaan hakijan kanteen johdosta tuomioistuimen paétokselld perdyttad
takaisinsaannista konkurssipesddn annetussa laissa (758/1991) sédédetyilla pe-
rusteilla.

e Takaisinsaantivdite Ulosoton hakija voi vaatia oikeustoimen perdyttimistéd ja
vastikkeen palauttamisvelvollisuuden poistamista my0s takaisinsaantiperustet-
ta koskevalla viitteelld tdytintdonpanoriidassa tai muussa oikeudenkdynnissa,
jossa sivullinen vaatii oikeutta ulosmittauksen kohteeseen. Hakija voi esittdd
sellaisen takaisinsaantivditteen my0s ulosottovalitusasiassa, jossa vaaditaan
taytdntdonpanotoimen kumoamista sivullisen oikeuden perusteella.

e Toistuvaistulo. Palkka- ja eldketulo.

e Taytdntoonpanoriitaosoitus UK 10:6 — 18 §. Kdytetddn muun muassa tilanteessa,
jossa sivullinen vastustaa taytdntoonpanoa silld perusteella, ettd se loukkaa hinen
oikeuttaan. Ulosottomies tai tuomioistuin antaa kirjallisen osoituksen sille, kenel-
le selvityksen esittdminen kysymyksessd kuuluu. Osoituksen voi antaa vain tay-
tantoonpanovaiheessa olevassa asiassa ja vain kerran samasta asiasta. Asiasta ei
saa olla olemassa lainvoimaista ulosottomiehen tai tuomioistuimen paatosti
asianosaiseen nihden eika sitd saa antaa, jos asianomainen on laiminlyonyt selvi-
tyksen esittdimisen toimituksessa, jossa se olisi tullut lain mukaan esittdd. Tuo-
mioistuin voi antaa tarvittaessa tdytdntoonpanon keskeytysmiiriyksen.

e Vastaaja (-asianosainen). Se, jota vastaan tdytdntoonpanoa on haettu.

e Velallinen. Vastaaja maksuvelvoitteen tdytintdonpanossa.



1 JOHDANTO

Ulosoton vakaa maailma koki perusteellisen uudistuksen runsaan vuosikymmenen
kuluessa. Kokonaisuudistus saatiin valmiiksi uuden ulosottokaaren astuessa voimaan
vuoden 2008 alussa ja samalla organisaation keveni ulosottopiirien médéran pudottua
kahteenkymmeneenkahteen seitseméstikymmenestd. Yhteisomistusesineen ulosmit-
taus ja myynti ovat tulleet nykyisessd muodossaan mahdollisiksi vasta viimeisten pa-
rin vuoden aikana. Aikaisemmin yhteisomistusesineen ulosmittaus oli mahdollista
vain, jos hakijalla oli sithen panttioikeus. Entisestd pakkohuutokauppamenettelysta
luovuttiin vuoden 2007 alusta alkaen, jolloin mahdolliseksi tulivat vapaat myynti-
muodot huutokaupan vaihtoehtona. Ulosottokdytdntd on uudistusten jdljiltd vield
melko nuorta ja muotoutumassa, uusien sdaddsten ja vanhojen tapojen yhteensovitta-

misessa on valilla haastetta.

Opinndytetyon alkuperdinen aihe oli koko realisointimenettelyn késitteleminen, mut-
ta tyon edetessd se on kiteytynyt kdsittelemdan sivullisen asemaan liittyvid seikkoja.
Tavoitteena on ollut sekéd selvittdd erilaisia tilanteita, joissa sivullisen omaisuutta
saattaa joutua ulosmittauksen kohteeksi ettd pohtia méédrdosin omistetun kiinteiston
ulosmittaukseen ja myyntiin liittyvid toimia ulosotossa. Keinotekoisia jérjestelyjd ei
kasitelld syvillisesti, koska niissékin tapauksissa lopputuloksena on ulosmittaus ja
myynti, jos omaisuuden todetaan todellisuudessa kuuluvan velalliselle. Keinotekoisia
jarjestelyjd ovat erilaiset valeoikeustoimet, joilla velallisen omaisuutta yritetdén siir-
tad velkojien ulottumattomiin. Yhteisomistajille harmia aiheuttava koko esineen
myynti yhden velallisomistajan vuoksi on asetettu lainsdddédnndssd viimesijaiseksi
vaihtoehdoksi, kun kaikki muut velallisen maksumahdollisuudet on kéytetty. Varsin-
kin yhteisomistajan vakituisena asuntona kaytetty kiinteistd on suojattu hyvin ja
myynnille yleensd on asetettu tiukat edellytykset. Yhteisomistaja ei ole ulosotossa
velallisen asemassa, vaan aito sivullinen. Ulosottomiehen on selvitettidva tarkoin kdy-
pa hinta ja alin hyvéksyttdva tarjous ja punnittava hakijan etu ja yhteisomistajille ai-

heutuva haitta. Lopputulos saattaa olla yhteisomistajan kannalta hyvékin, esimerkiksi



jos hin lunastaa velallisen osuuden siten, ettd koko kiinteistoon kohdistuvat pant-
taukset jadavit voimaan, eikd hén joudu ndin maksamaan koko kauppahintaa rahana.
Ulosottotoimien kohteeksi joutuminen saattaa kuitenkin olla pelottava kokemus hen-
kilolle, joka ei itse ehkd ole ollut velallisen roolissa, joten ulosoton toiminnan pitda
ndissd tilanteissa olla erityisen hyvin perusteltua ja harkittua. Ulosmittausten yhtey-
dessd tulee usein pohdittavaksi omistusoikeusvditteitd, joiden tueksi annettu niyttd
on arvioitava ulosottomenettelyn yhteydessd. Ulosottomichen on otettava viran puo-
lesta huomioon sivullisen omistusoikeus, mutta omistusoikeuskysymyksen ratkaisu
on joissakin tapauksissa mutkikasta. Sivullisen esittiessé viitteen paremmasta oikeu-
desta hdnen on pystyttivd osoittamaan ndyttod véitteensd tueksi. Erittdin epaselviksi
jadvissa tilanteissa on tilanne ratkaistava tdytdntoonpanoriitana tuomioistuimessa.
Ulosottomiehelld on kuitenkin myds epdselvissa tilanteissa mahdollisuus turvata ha-
kijan saatava ulosmittauksella tai véliaikaistoimella. Sivullisen oikeutta turvaa mah-

dollisuus hakea muutosta ulosottovalituksen kautta.

Ty6 on tehty 1dhinna tekstianalyysind ja lisdksi ulosottotydn myoti esiin tulleita seik-
koja hyodyntiden. Satakunnan ja Pirkanmaan alueen toteutuneita yhteisomistusesi-
neen ulosmittauksia, realisointeja, ndistd tehtyja valituksia sekd omistukseen liittyvid
vditteitd ja niiden menestymistd on selvitetty nédiden piirien kihlakunnanvoudeille
suunnatulla kyselylld. Opinnédytetyon rakenne on seuraava: ennen johdantoa on ter-
miluettelo, toisessa luvussa kerrotaan yleisesti ulosoton historiasta, kokonaisuudis-
tuksen vaiheista ja ulosoton perustana olevasta sddnnostostd. Kolmas luku kisittelee
ulosmittausta, omistusoikeuden selvittdmista ja sivullisen omistusta ja neljdnnessa lu-
vussa teemana ovat kiinteiston myyntiin liittyvét toimet. Painopiste on madrdosin
omistetun kiinteiston myyntiin liittyvissa seikoissa. Viidennessd luvussa ldhestytdin
realisointivaihetta ulosoton nidkdkulmasta, osittain esimerkkitapauksen avulla. Tyon
laajuuden rajoittamiseksi esimerkkitapaus on rajattu koskemaan maardosin omistetun
kiinteiston myyntid ulosottomiehen toimittamana vapaana myyntind. Kuudennessa
luvussa raportoidaan kihlakunnanvoudeille tehdyn kyselyn vaiheista ja tuloksista.

Lopuksi esitetddn johtopédédtokset seitsemadnnessa luvussa.
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2 ULOSOTON HISTORIAA, TILASTOTIETOA JA
LAINSAADANTOA

2.1 Ulosoton historiaa omankadenoikeudesta ulosottokaareen

Alun alkaen suvut ja yksityiset henkildt Pohjoismaissa ratkaisivat riitaisuutensa itse
omankddenoikeutta kiyttden. Téstd kehittyi irtaimen esineen omavaltainen pantiksi
ottaminen, jota kéytettiin sekd sakko- ettd muiden velkasaatavien perimisen toteutta-
miseksi. Ulosmittaus alkoi 1100- luvun lopulla syrjayttdd néitd aikaisempia muotoja.
Tuomittujen sakkojensa maksamatta jéttdneen taivuttamiseksi velan maksamiseen
kdytettiin hdnen rauhattomaksi julistamistaan. Rangaistukseen saattoi sisdltyd myos
omaisuuden menettdminen, joten silloin tdytdntdonpano kohdistui seké velalliseen et-
td hdnen omaisuuteensa. Ulosmittausta kdytettiin piddasiassa sakkosaatavien perimi-
seen ja se toimitettiin velallisen luona pidetyilld kardjilld eli oikeudenkéyntind. Vel-
koja sai heti todellisen vastikkeen saatavastaan. Tastd saa alkuna sana ulosmittaus,
arvioitiin kuinka suuri osa velallisen omaisuudesta vastasi velkaa ja velkoja sai heti

ottaa ulosmitatun omaisuuden itselleen. (Hemmer 1950, 175, 177-178).

Rauhattomuuden liséksi tunnettiin myohemmin kaksi henkiloon kohdistuvaa téytén-
toonpanotapaa eli velkaorjuus ja tydpakko. Velkaorjuus sidddettiin ainoastaan varkau-
teen syyllistyneelle naiselle ja tyopakko oli tarkoitettu vain sakkojen maksuksi, eli
ndma edelld mainitut rangaistukset koskivat 1dhinni julkisia saamisia. Vuoden 1345
laissa sdddettiin, ettd velkoja sai esittdéd velkakirjansa kuninkaalle, joka paitti taytdn-
toonpanosta ja titd kdytettiin yksityisten saatavien perimiseksi. Téhdn aikaan tunnet-
tiin myds kaksi turvaamistoimenpidettd eli takavarikko ja velkavankeus, jotka olivat
luonteeltaan viliaikaisia ja alun alkaen niitd myonnettiin vain muukalaisia kohtaan.
Maanlakien aikakaudella periaatteena oli edelleen tiaytintdonpanon kuuluminen tuo-
miovallalle. Velkavankeuden kdyttdalaa laajennettiin siten, ettd velkojalla oli oikeus
pitdd velallista vankeudessa ja titen taivuttaa hidntd ilmaisemaan salattuja varojansa.
Taytdntoonpanoa siirrettiin vahitellen hallinnollisille viranomaisille ja 1634 maaher-
rasta tuli ylin ulosottoviranomainen ldénissédn ja heidin alaisinaan olivat maaseudul-
la kruununvoudit ja nimismiehet ja kaupungissa pormestari ja raati. (Hemmer 1950,

179-182).
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1734 laissa tihdennettiin tdytdntdonpano- ja tuomiovallan riippumattomuuden peri-
aatetta toisiinsa ndhden. Taytdntoonpanoperusteena tunnettiin (yleensd) lainvoimai-
nen tuomio, selvd velkakirja, velkasitoumus, maksuosoitus, vahvistettu sovinto ja va-
litystuomio. Ulosmittausjirjestyksestd annettiin myos maardyksié eli ensin raha ja ar-
vometallit, muu irtain ja siitdkin erotetaan ensin se, jota ilman velallinen helpoiten
tuli toimeen ja viimeiseksi panttaamaton kiinteistd. Muiden, kuin rahasaamisten tiy-
tantdonpanoa tehostettiin uhkasakolla tai vankeudella. Takavarikon ja velkavankeu-
den lisdksi omaisuuteen kohdistuvana tdytdntoonpanokeinoa otettiin kdyttoon néité
lievempi hukkaamiskielto ja henkil66n kohdistuva matkustamiskielto. Uusi ulosotto-
laki astui voimaan vuoden 1897 alusta. Sen tavoitteena oli tehostaa ja nopeuttaa ulos-
ottomenettelyd ja samalla parantaa velallisen asemaa. Siksi velkavankeus ja tyopak-
ko poistettiin ja annettiin velalliselle oikeus ottaa erilleen toimeentulolleen tarpeelli-
nen omaisuus. (Hemmer 1950, 185-187). Ulosottolakia uudistettiin vuosien mittaan
vahitellen, mutta lopullinen rakenteellinen muutos tapahtui vuoden 2008 alussa voi-

maan astuneen ulosottokaaren myata.

2.2 Tilastotietoa

Vuonna 2005 perittdvaksi ulosottoon saapui yhteensd noin 2.24 miljoonaa asiaa ja
késiteltiin noin 2.55 miljoonaa asiaa. Ulosottovelallisten mééra oli noin 260.000. Ir-
taimen omaisuuden huutokauppoja toimitettiin noin 600 ja kiinteistojen loppuun asti
suoritettuja huutokauppoja oli noin 150. Ulosoton henkilékuntaa vuonna 2005 oli

noin 1450, ulosottopiirejd 51 ja toimipaikkoja 190. (Linna & Leppédnen 2007, 2).

Vastaavat luvut vuodelta 2007 olivat 2.6 miljoonaa saapunutta ja 2,62 miljoonaa ké-
siteltyd asiaa. Ulosottovelallisia oli noin 240.000. Irtaimen omaisuuden huutokaup-
poja oli noin 500 ja kiinteistdjen 110. Vuonna 2007 voimaan tulleen lain mukaisia
ulosottomiehen toimittamia myynteja oli 74 ja vapaita myyntejd 202. Henkilokuntaa
vuonna 2007 oli 1.387 ja ulosottopiirejd 22. (Tilastot kertyvét... Tilastot kertovat,
2007)
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2.3 Ulosottolain uudistuksen péépiirteet

Ulosottoviranomaisen toimintaa sditelee ulosottokaari 5.6.2007/705, joka tuli voi-
maan 1.1.2008. Vuodelta 1895 perdisin ollutta ulosottolakia uudistettiin neljéssi vai-
heessa vuodesta 1996 alkaen. Ulosottolaitos ja ulosottomenettely uudistettiin koko-
naisuudessaan organisaatiosta alkaen ja ulosottotoimi on nyt valtakunnallista. Ennen
vuoden 1996 kihlakuntauudistusta piirejd oli 231, uudistuksen jilkeen 70 ja nyt, vuo-
den 2008 alusta voimaan tulleen organisaatiomuutoksen jilkeen 22. Ulosoton muu-
toksenhakujirjestelméd nykyaikaistettiin vuonna 1996, jotta kansalaisten oikeusturva
saatiin nykyaikaiselle tasolle. Kayttoon otettiin uusi menettely, jossa ulosottomies
voi itseoikaisuna oikaista selvésti virheellisen pédatoksen, jolloin menettely selvissa
tapauksissa on aiempaa kevyempi. Ulosottoasioiden muutoksenhakuprosessi on neli-
portainen: 1) ulosottomies, 2) kdrdjioikeus, 3) hovioikeus, 4) korkein oikeus. (TOyry-

14 2007, 24-25).

Ulosottoviranomaiset kiyttivat merkittdvaa julkista valtaa ja ovat riippumattomia
lainkdyttdviranomaisia. Ulosoton padtehtdva on ulosottoperusteessa asetetun velvoit-
teen tdaytdntoonpano ja uudistuksen tavoitteena oli menettelysddnndsten kehittiminen
siten, ettd ulosotto on nykyaikaista, tarkoituksenmukaista ja hyvaksyttaviin toiminta-
periaatteisiin perustuvaa. (Linna & Leppdnen 2003, 11-16). Velallisen suojaa ja oi-
keusturvaa on parannettu ja ulosoton asianmukaisuutta koskevat sdannokset on kir-
jattu lakiin. Esimerkiksi velallisen kotiin saa mennd endi ainoastaan perustellusta
syystd ja tavanomainen koti-irtaimisto on jitettdvd ulosmittauksen ulkopuolelle. V-
hdvaraisten, palkan ja eldkkeen ulosmittauksen kohteena olevien velallisten vdhim-
méiissuojaa parantaa viran puolesta annettavien vapaakuukausien myontdminen.
Ulosottoviranomaisen on tehtdvd ilmoitus holhousviranomaiselle alle 18-vuotiaalle
saapuvasta riita-asiassa annettuun tuomioon perustuvasta ulosottohakemuksesta. Ta-
voitteena on suojella lasta huoltajien hdanen nimissdén vdérin perustein tekemien oi-
keustoimien seurauksilta. (Toyryld 2007, 27, 29, 33). Alaikéisid velallisia koskevia

madrdyksid on otettu myds lakiin verojen ja maksujen tdytdntoonpanosta.

Vanhentumissddntdjd on muutettu siten, ettd aikaisempi kymmenen vuoden vanhen-
tumisaika lyhentyi viideksi vuodeksi, jonka kuluessa ulosottohakemus pitdd uudistaa.

Lakiin otettiin suusi 44nnds ulosottoperusteiden 15 tai 20 vuoden mééréajasta ja ulos-



13

ottokaaren voimaan tullessa tdtd vahvistettiin vield siten, ettd vanhentumisesta tulee
lopullinen eli saatavia ei voida perid yksityisestikdan eika niitd huomioida kuolinpe-
sin velkoina. Méardaikaan on mahdollista hakea kymmenen vuoden absoluuttista pi-
dentdmistd, mutta télloin edellytetddn velallisen olennaista vairinkdytdstd maksun-

saannin vaikeuttamiseksi. (Toyryld 2007, 33).

Ulosmittausta ja ulosmittauksen kohdetta koskevat sddnnokset on ajanmukaistettu ja
muun muassa parannettu ulosmitatun omaisuuden arvon sidilymisti. Tiedonsaantioi-
keuden laajennus on erittdin tirked muutos aikaisempaan. Ulosottoviranomaisilla on
nykyédin oikeus saada kaikki velallisten taloudellista asemaa koskeva tieto muilta vi-
ranomaisilta ja myds pankeilta pankkisalaisuuden estimittd. Velallisten suojaa on
parannettu siten, ettd nykyisessé lainsddddnndssd on mukana myos mahdollisuus kei-
notekoisten jarjestelyjen sivuuttamiseen suoraan ulosottomenettelyssd. Yhteisomis-
tusesineen ulosmittauksesta sdddetdin, etti yhteisesti omistettu esine voidaan ulosmi-
tata ja myydd kokonaan ja sivullinen omistaja saa osuutensa kauppahinnasta ilman
erillistd yhteisomistuksen purkumenettelyd. Kuolinpesdd koskevien uusien sdédnnos-
ten nojalla ulosottomiehelld on oikeus hakea kuolinpesdin pesinselvittdji ja jakaja,
jos pesdd ei saada muuten jaettua. Aikaisemmin velkojien tuli suorittaa tdima menet-
tely ja kdytdnndssd pesidt jaivit helposti jakamattomiksi pitkiksikin ajoiksi, jolloin

ulosmittaus jai merkityksettoméksi. (Toyryld 2007, 29-30).

Realisointimenettelyd koskeva uudistus tehtiin kolmannen vaiheen yhteydessa ja tuli
voimaan ulosottolain muutoksena vuoden 2007 alussa. Julkinen huutokauppa jii
edelleen kéyttoon, mutta sen rinnalle tuli uusina myyntitapoina yksityisen toimittama
huutokauppa, ulosottomiehen toimittama vapaa myynti tai asianosaisten jarjestima
muu tdysin vapaa myynti ulosottomiehen suostumuksella. Tavoitteena on valita ku-
hunkin tilanteeseen tarkoituksenmukaisin ja mahdollisimman hyvin tuoton tuottava
menettely. Kaikilla myyntitavoilla kertyvd kauppahinta tulee tilittdd ulosottomiehel-
le, joka huolehtii varojen jaosta velkojille. Aikaisemmasta poiketen ulosottomiehen
suorittama jako myds sitoo velkojia, joten varojen jakoa koskevat sopimukset tai la-
kiin perustuvat vaatimukset on esitettdvd ulosottomiehelle jo ennen jakoa. Huuto-
kauppasddnndksid on yksinkertaistettu ja eri omaisuuslajien osalta sdédnnoksid on yh-
denmukaistettu. Arvokkaan omaisuuden myyminen alihintaan on kielletty, tdstd joh-

tuen sen arvo on selvitettdvd ennen myyntid. (Toyryld 2007, 30-31).
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Muita ulosottotoiminnassa huomioitavia saddoksia

e Valtioneuvoston asetus ulosottomenettelystd 20.12.2007/1322

e Asetus ulosottotoimen hallinnosta 10.5.1996/319

e Asetus ulosottomaksuista 1.1.1995/35

e Laki ulosottomaksuista 13.1.1995/34

e Laki verojen ja maksujen taytdntdonpanosta 15.6.2007/706

e Valtioneuvoston asetus verojen ja maksujen tdytantdonpanosta 20.12.2007/1324

e Luottotietolaki 11.5.2007/527

e Laki sakon tdytdntéonpanosta 9.8.2002/672

e asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd 5.12.1996/960

e Maakaari 12.4.1995/540

e Laki velkojien maksunsaantijarjestyksestd 30.12.1992/1578

e Laki pakkohuutokaupalla myytidvien kiinteistjen lunastamisesta valtiolle
14.1.1938/23

e Asetus pakkohuutokaupalla myytdvien kiinteistdjen lunastamisesta valtiolle
8.3.1991/496

e Asetus yksityisoikeudellista vaatimusta koskevien pohjoismaisten tuomioiden
taytdntoonpanosta 16.12.1977/938

e Neuvoston asetus (EY) N:o 44/2001 (ns. Bryssel I-asetus)1.3.2002

e Riitauttamattomia vaatimuksia koskevan tiytdntoonpanoperusteen kiyttdonotosta
annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EY) N:o 805/20 04. Asetus-
ta tdydentdvat kansalliset sddnndkset ovat laissa N:o 825/2005

e (EY) N:o 2201/2003 tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustami-
sesta ja tdytdntoonpanosta avioliittoa ja vanhempainvastuuta koskevissa asioissa.

Asetusta tdydentdvit kansalliset sddnnokset ovat laissa N:o 1153/2004 (Si224a).
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3 ULOSMITTAUS JA SIVULLISEN OMISTUS

3.1 Ulosottoasian vireilletulo, ulosmittaus ja myynti paépiirteissaén

Ulosottoasian vireilletulo alkaa ulosottohakemuksen saapumisella ulosottoviranomai-
selle. Tdméan jilkeen rahasaatavaa koskevasta asiasta velalliselle annetaan yleensa
maksukehotus, jolla hin voi suorittaa maksun. Velallinen voi erityisestd syystd pyyn-
ndstddn saada maksuaikaa ilman hakijan suostumusta korkeintaan kolme kuukautta,
jos perittdvina ei ole lapsen elatussaatavaa. Erityiseksi syyksi voidaan katsoa esimer-
kiksi tyottomyys tai sairaus. Maksukehotuksen erdpdivédn tai myonnetyn maksuajan
padtyttyd ulosottomies saa toimittaa ulosmittauksen. (Linna & Leppédnen 2007, 24 —
25). Suppean ulosottohakemuksen nojalla voidaan tehdd ulosmittaus vain omaisuu-
teen, joka ei vaadi rahaksi muuttamista eli palkkaan, kéteiseen rahaan tai elinkeinotu-
loon. Normaalin ulosottohakemuksen perusteella on mahdollista kohdistaa ulosmit-
taus my0s irtaimeen omaisuuteen tai kiinteistoon. Samaan omaisuuteen voidaan teh-
dé ulosmittaus useampien eri saatavien perimiseksi. Myyntid edellyttivin omaisuu-
den myynnin ulosottomies suorittaa ilman hakijan eri pyyntdd. Edellytyksend on, ettd
hakijalla on joko kérdjdoikeuden antama tuomio, paitos tai yksipuolinen tuomio, ho-
vioikeuden tai korkeimman oikeuden tuomio tai tuomioistuimen vahvistama sovinto
ulosottoperusteena. Hypoteekkituomion tdytdntdonpanoa varten hakijan on kuitenkin
esitettivd ulosottomiehelle pyyntd myynnin suorittamiseksi. (Linna & Leppdnen
2007, 3 - 5, UK 2:9, 10.1, 12 ja 2:5,2). Ulosmittauksen kidsite mééritelldédn ulosotto-
kaaren neljannen luvun alussa:

Ulosottoperuste, jossa on asetettu rahamédirdinen maksuvelvoite, pannaan tay-
tantoOn siten, ettd hakijan saatavan suorittamiseksi tarvittava méaéra velallisel-
le kuuluvaa omaisuutta ulosmitataan tissd luvussa sdddetylld tavalla. ulosmi-
tattu omaisuus muutetaan rahaksi ja saadut varat tilitetdén niin kuin 5 ja 6 lu-
vussa sdddetdadn. (UK 4:1.1).
Pykild selventdd lain systematiikkaa maksuvelvoitteen tdytantdonpanosta ja sisédltdd
samalla periaatteen, ettd ulosmitataan vain velalliselle kuuluvaa omaisuutta tarpeelli-

nen méérd. Sivullisen asemasta sidddetddn erikseen. (HE 13/2005, 34). UK 4:7 mu-

kainen velallisen kohdentamispyynto tietylle saatavalle ei ole mahdollinen ulosmitat-
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tujen varojen kohdalla, vaan se koskee tietyin edellytyksin vapaaehtoisia maksusuo-

rituksia (HE 13/2005, 41).

Myynti voidaan toimittaa joko ulosottomiehen toimittamana julkisena huutokauppa-

na, ulosottomiehen toimittamana vapaana myyntini tai muuna vapaana myyntini.

3.2 Ulosmittauksen kohde

Ulosmitattavana voi olla velallisen esine tai hdnelle kuuluva oikeus, joka on yksildi-
tavissd ja jolla on varallisuusarvoa. Tehty ulosmittaus kattaa my0s ainesosat ja tar-
peistot, jotka liittyvét kyseiseen omaisuusesineeseen seka siitd mahdollisesti kertyvidn
tuoton ja sijaan tulevan omaisuuden. (UK 4:8). Omaisuudesta kertyva tuotto voi olla
esimerkiksi metsén kasvua, viljasato, vuokratulo ja sijaan tulevalla omaisuudella tar-
koitetaan esimerkiksi palovakuutuskorvausta. Ulosmitattu omaisuus voidaan myds

vaihtaa ulosottomiehen luvalla muuhun samanarvoiseen omaisuuteen.

Ulosottomiehen ratkaistavaksi tulee kysymys velallisen hallussa olevan omaisuuden
ulosottokelpoisuudesta. Milloin on valittavana vaihtoehtoisia omaisuusesineitd pitdd
myds harkita ulosmittaukseen valittavan omaisuuden jérjestys. Ulosottomiehen tulee
ottaa huomioon olemassa olevat ulosmittauskiellot sekd omaisuuteen liittyvien sivul-
listen asema. Namé seikat on huomioitava viran puolesta, mutta esimerkiksi sivulli-
sen asemaa koskevat seikat eivit valttiméttd selvid ilman erikseen esitettyd véitetta.
Ulosmittauksen kohteen valinta on pakottavaa oikeutta, joten asianosaiset tai sivulli-
set eivit voi sopia, ettd ulosmittauskelvoton omaisuus on ulosmittauskelpoista tai
péinvastoin. Ulosoton hakijalla on mahdollisuus vaikuttaa ulosoton kohteeseen, kos-
ka suppean ulosottohakemuksen nojalla ei voida ulosmitata omaisuutta, joka vaatii
erikseen rahaksi muuttamista. Télloin voidaan ulosmitata 13hinnd toistuvaistulo eli
palkka, eldke tai veronpalautus. Hakijalla on my6hemmin ulosoton aikana mahdolli-
suus poistaa tdma rajoitus. Ulosottoperusteena oleva tuomio saattaa myds rajata ulos-
mittauksen kohdetta, hypoteekkituomiossa mainitaan omaisuus, johon ulosmittauk-
sen pitdd kohdentua. Kiinteiston hypoteekkituomiolla tuomioistuin samalla julistaa
omaisuuden ulosmitatuksi, joten sitd ei endi erikseen tehdd ulosottovirastossa. Hypo-
teekkituomiokin saattaa olla lisdksi myos henkilokohtaisesti velvoittava, joten siind

tapauksessa voidaan sen nojalla toimittaa myds muun omaisuuden ulosmittaus, sa-
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moin jos on kyseessd yrityskiinnitykseen perustuva hypoteekkituomio. (Linna &

Leppénen 2007, 31-38).

UK 4:23 pykélédssd sdddetddn ulosmittausjéirjestyksestd. Ensisijaisesti saatava pyri-
tadn perimiin rahasta tai toistuvaistulosta. Milloin niisté ei kerry tarpeeksi, voidaan
ulosmitata muuta irtainta omaisuutta, sen jdlkeen kiintedd omaisuutta ja vasta vii-
meksi vakituinen asunto tai toimeentulon kannalta vélttdmiton omaisuus. Ulosmit-
tausjdrjestystd koskevat sdannot on tarkoitettu joustaviksi ja 4:25 pykéldssd on mai-
nittu mahdollisuudet poiketa téstd jérjestyksestd esimerkiksi asianosaisten sopimuk-

sella. (HE 13/2005, 57-59).

3.3 Realisoitavan omaisuuden ulosmittaus

Realisoitava omaisuus jakautuu kiinteddn omaisuuteen eli maakaaren mukaiseen
kiinteistoon ja irtaimeen omaisuuteen. Kiinteistdiksi katsotaan kiinteistorekisteriin
merkittdvét itsendiset maanomistusyksikot, kdytdnnossad péddasiassa tilat ja tontit, ké-
sittden myOs midrdalat ja méddrdosat, samoin kuin kiinnityskelpoiset maanvuokraoi-
keudet ja muut kiinnityskelpoiset kdyttooikeudet. Irtaimeksi omaisuudeksi katsotaan
ulosottokaaressa kaikki muunlainen omaisuus, my0s kiinteistoon kohdistuvat muun-
laiset oikeudet kuten eldkeoikeus, metsdnhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-aineksia
tai kaivoskivenndisid. Myo0s kiinteistoyhtion omistukseen oikeuttavat osakkeet ja
kuolinpesdosuus kiinteiston omistamaan kuolinpesddn ovat irtainta omaisuutta. (Lin-

na & Leppéanen 2007, 39).

Ulosmittauskelpoista irtainta omaisuutta ovat mm. autot, veneet, taulut ja arvokkaat
korut. Kiinnityskelpoiset autot ja alukset ovat erityisryhmii, joita koskevat omat
saannokset. Kiinnityskelpoisia autoja ovat esimerkiksi kuorma-autot, mutta henkilo-
autot ovat tavallisia irtaimistoesineitd. Ulosmitattavaa omaisuutta ovat myds arvo-
osuudet ja osakkeet, erilaiset oikeudet, myds immateriaalioikeudet ja yhtiomiehen
yhtidosuus henkildyhtiosta. Irtaimistoesine ja kiinteistd ulosmitataan kokonaisuudes-
saan, mutta esimerkiksi viljaerdsté tai sen tyyppisistd omaisuuseristd voidaan erottaa

ja ulosmitata vain velan maksuun tarvittava maird. (Linna & Leppinen 2007, 38—

41).
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3.3.1 Ulosmittauskiellot ja liiallisen ulosmittauksen kielto sekd turhan ulosmittauk-

sen kielto

Lainsdddanndssd on mainittu erditd ulosmittauskieltoja. Esimerkiksi tekijdnoikeusla-
ki, tavaramerkkilaki ja toiminimilaki siséltdvat immateriaalioikeuksia koskevia ulos-
mittauskieltoja. Tekijanoikeuslaki 42 § kieltdd yksiselitteisesti tekijdnoikeuden ulos-
mittaamisen samoin kuin toiminimilain 17 § toiminimen ulosmittaamisen. Tavara-
merkkilain 35.1 mukaan tavaramerkkioikeuden saa ulosmitata vaan, jos sithen on pe-
rustettu panttioikeus. Tavallinen koti-irtaimisto on jétettivd ulosmittaamatta (erotta-
misetu). Hakijan pantti- tai piddtysoikeus menee kuitenkin erottamisedun edelle.

(Linna & Leppénen 2007, 41-43).

Liiallisen ulosmittauksen kiellolla on tarkoitus estda velalliselle aiheutuva ylimaarai-
nen haitta. Tarkeimpana tarkoituksena on kuitenkin, etti velkojat saavat riittdvan
suorituksen saatavalleen. Raha- ja palkkaulosmittaukset on helppo mitoittaa oikein,
mutta aina ei ole mahdollista tarkkaan etukiteen tietdd omaisuudesta lopulta saatavan
suorituksen madrad. Kiinteiston osalta on padsddntoisesti ulosmitattava koko velalli-

sen omistama kiinteisto tai méérédala. (Linna & Leppédnen 2007, 44-45).

Turhan ulosmittauksen kielto koskee tilannetta, jossa ulosmittaus ei riitd hakijan tai
hakijoiden saatavan kattamiseen. Ulosmittausta ei saa toimittaa, jos siitd kertyisi ha-
kijalle vain vdahdinen mééard. Vidhiisen miirin rajana on pidetty lisdulosmittaukselle
saddettyd, tilla hetkelld 40 euron méédrad. Vahdistda méiérdd ei suhteuteta hakijan saa-
tavaan, vaan se on euromaiirdisesti midritelty. Jos taas saatava on titd madrdi pie-
nempi ja kertyisi ulosmittauksella, ulosmittaus on sallittu. On myos arvioitava myyn-
nistd aiheutuvat kulut ja hakijan saatavan edelld etuoikeusjirjestyksessi olevat saata-
vat. Tarkempi arvio omaisuuden arvosta voidaan tehdéd ulosmittauksen jdlkeen ennen
myyntid, koska ennen ulosmittausta ei aina ole aikaa hankkia tietoja esimerkiksi
panttausten taustalla olevista todellisista saatavista. Turhan ulosmittauksen kielto
voidaan ottaa huomioon vield myyntitilaisuudessakin ja tehdd ulosmittauksen peruu-

tus itseoikaisuna. (UK 4:16, Linna & Leppinen 2007, 45-50).

UK 4:18 kieltdd omaisuuden pirstomisen, joka kdytdnndssa tarkoittaa, ettei kyseiseen

esineeseen liittyvid ainesosia eikd tarpeistoa saa ulosmitata erikseen ilman velallisen
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ja velkojan suostumusta. Mydskddn tuottoa ei saa ulosmitata erikseen, vaan esimer-
kiksi vuokratulon saaminen ulosottoon edellyttdd ensin asuinhuoneiston osakkeiden
ulosmittaamista. Ulosmittaus koskee myds myohemmin erdéntyvéa tuottoa. UK 4:19
mainitsee erikseen erddt korvaukset, lapselle tulevan elatusavun ja erddt muut varat ja
omaisuuden, jotka eivit ole ulosmittauskelpoisia. (UK 4:18 ja 4:19). Elédke- ja sosiaa-
lilainsddddanndssd on mainittu lisdksi useita ulosottokelvottomia etuuksia (Linna &

Leppédnen 2007, 58). Niitd ovat esimerkiksi kansaneldkelakiin perustuvat etuudet.

UK 4:19.1 5 kohta kieltdd ulosmittaamasta omaisuutta, jota lain mukaan ei saa luo-
vuttaa. Téllainen lainkohta on esimerkiksi rikosvahinkolain (1204/2005) 8 luvun 44
§:ssd: rikosvahinkolain perusteella saadun oikeuden siirtiminen toiselle tai sen pant-
taaminen on mitdton oikeustoimi. Sopimuksissa tai testamentissa mainittu kielto luo-
vuttaa omaisuutta ei estd ulosmittaamista, kielto koskee vain tapauksia, jotka on eri-

tyisesti mainittu lainsdddédnndssd (HE 13/2005, 52).

3.4 Joitakin ndakokohtia sivullisen asemasta

Sivullisella ulosotossa tarkoitetaan péddasiassa muuta omistusoikeuden omistajaa,
kuin velallinen. (Linna & Leppénen 2007, 83—84). Sivulliselle kuuluvan omaisuuden
ulosmittaus on l&htokohtaisesti kielletty ulosottokaaren 4:9.1 §:n nojalla, ellei se
ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saatavasta tai kuulu velalliselta ulosmitat-
tuun esineeseen ainesosana tai tarpeistona. Velallisen hallussa olevan irtaimen ja jul-
kiseen rekisteriin velallisen omaisuudeksi merkityn omaisuuden osalta sivullisen on
osoitettava omistusoikeutensa, ellei se muuten ilmene (UK 4:10). Ulosottokaaren
4:12-13 § madrittelevit vield tapaukset, joissa velallisen omaisuutta on sivullisen
hallussa ja lainhuudon merkityksen asiassa, ulosottokaaren 4:14 § tilanteen, jossa
vditteen mukaan omaisuus kuuluu sivulliselle, mutta jirjestelyd voidaan pitdd keino-

tekoisena.

Kuten edelld luvussa 3.2 on todettu, hypoteekkituomio saattaa siséltda tuomiolausel-
man, jolla hakijan saatava maardtdan maksettavaksi panttina olevasta omaisuudesta,
joka saattaa téll6in olla my0s sivullisen pantiksi luovuttamaa omaisuutta. Hypoteek-

kituomiolla vahvistettu panttisaatava on myos pysyvé, tuomion antamisen jalkeinen
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omistajanvaihdos ei poista hakijan oikeutta saada saatavansa perityksi kiinteistosté

(Linna & Leppédnen 2007, 90).

Ulosotossa tulee usein esille tilanne, jossa ulosmittauksen kohde on usean omistajan
médrdosin yhdessd omistama. Aiemman lainsddddnndn mukaan sivullisomistajan
osuuden ulosmittaaminen ei ollut mahdollista, nyt ulosottokaaren 4:73 § kuitenkin
sallii timén tietyissé tilanteissa: 1) jos koko esineen myynti todenndkdisesti tuottaisi
velallisen osalle huomattavasti korkeamman osuuden, kuin pelkéstdén velallisen
osuuden myynti; 2) hakijan saatava ei todennékoisesti kerry velallisen osuuden
myynnistd ja 3) ulosmittauksen merkitys ei ole selvéssd epédsuhteessa siitd aiheutu-
vaan haittaan ndhden. Toisessa momentissa sdddetddn lisdksi, ettd ulosmittaus saa-
daan tehdd myo0s, jos kaikki yhteisomistajat suostuvat sithen. Yhteisesti omistettua
kiinteistod ei kuitenkaan saa ulosmitata, jos hallinnan jakamisesta laadittu sopimus

on kirjattu (ks. s. 18). Yhteisomistajia on kuultava ennen néité toimia. (UK 4:73 ja 75

$).

Hallituksen esityksen 13/2005 s. 101 kerrotaan, ettd UK 4:73 soveltuisi myos velalli-
sen kiinteistolld olevaan, méérdosiin omistettuun rakennukseen ja arvopaperiin pe-
rustuvan yhteisen oikeuden purkamiseen (Laki erdistd yhteisomistussuhteista
180/1958 1.2 §). Sééntely soveltuisi piddasiassa yhteisomistuslaissa ja avioliittolaissa
tarkoitettuun yhteisomistuksen tilanteisiin. Yhteisomistuslain 1 § mukaan lakia so-
velletaan tilanteisiin, jossa kaksi tai useammat omistavat yhdessd kiinteiston, irtai-
men esineen tai muuta tavaraa, soveltuvin osin myos arvopapereiden omistukseen.
Erikseen sdiddetdin mm. aviopuolisoiden, jakamattoman kuolinpesdn sekd yhtion

osakkaiden vilisistd oikeussuhteista.

Pykélian 73 kolmatta kohtaa hallituksen esitys tdsmentéé siten, ettd kohtuutonta ulos-
mittaus voisi olla esimerkiksi tilanteessa, jossa velallinen omistaa esineesti vain pie-
nehkon osan eikd hakijan saatava ole suuri. Toisen omistajan vakituisena asuntona
olevan omaisuuden myynti vaatii timédn suostumuksen (UK 5:83). Mikéli kyseessa
on huomattava intressi, ulosottomies voi kdynnistdd yhteisomistussuhteen purkume-

nettelyn harkittuaan tilannetta (HE 13/2005, 173)
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Sivullisen asemaa sivuava pykild on myos UK 4:14, jossa sdddetddn keinotekoisina
pidettdvien oikeustoimien sivuuttamisesta ulosmittauksessa ja neljdnnen luvun 76 -

82 §:t kuolinpesén velasta ja pesdosuuden ulosmittaamisesta.

3.5 Omistusoikeuskysymyksen ratkaiseminen

Pédsdantod on, ettd sivulliselle kuuluvan omaisuuden ulosmittaus on kielletty ulosot-
tokaaren 4:9.1 §:n nojalla, ellei se ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saatavas-
ta tai kuulu velalliselta ulosmitattuun esineeseen ainesosana tai tarpeistona. Tdma
varmistaa perustuslain 15.1 mukaista omaisuuden suojaa ulosotossa. Edelld mainitut
kaksi tilannetta ovat aidot poikkeukset pddsdannostd (Linna & Leppédnen 2007, 86,
88). Ulosottokaaren neljannen luvun 9-13 §:t muodostavat sivullisen suojan ulos-
otossa madrittelevin sdédnndston ja niitd tdydentdvat jélkikateisid oikeussuojakeinoja
koskevat saannokset (Linna & Leppanen 2007, 87). Asianosaisia ulosotossa ovat ve-
lallinen ja henkild, jolla on jokin kyseessd olevaan ulosmitattuun omaisuuteen liitty-
vd saamisoikeus tai rajoitettu esineoikeus. Sivullisella ulosotossa tarkoitetaan péa-
asiassa muuta omistusoikeuden omistajaa, kuin velallinen. My0s puoliso on ulosotto-
saanndsten perusteella sivullinen eikd hénen omaisuuttaan voi ulosmitata puolison
velasta (Linna & Leppdnen 2007, 83 - 84). Ulosottokaaren neljdnnesséd luvussa sda-
detddn omistusoletuksesta, velallisen hallussa olevan irtaimen ja julkiseen rekisteriin
velallisen omaisuudeksi merkityn omaisuuden osalta sivullisen on osoitettava omis-
tusoikeutensa, ellei se muuten ilmene. Sédnnelty on lisdksi tilanne, jossa velallisen
omaisuutta on sivullisen hallussa seké velallisella olevan lainhuudon merkitys, kun
sivullinen véittdd omaavansa omistuksen kiinteistoon. Ulosotossa voidaan sivuuttaa
valeoikeustoimiksi katsotut toimet, joilla velallisen omaisuutta on ndenniisesti siir-

retty sivulliselle, mutta jéarjestelyd voidaan pitdd keinotekoisena.

Omistusoikeuskysymyksen ratkaiseminen ulosotossa kuuluu pidsdéntoisesti ulosot-
tomiehelle attraktioperiaatteen mukaisesti. Attraktioperiaate tarkoittaa, ettd kaikki
ulosotossa esitetyt véitteet ja vaatimukset tulee pyrkié ratkaisemaan ulosottomenette-
lyssd. UK 4:10-3 §:n sddnnokset sisdltdvit todistustaakkanormin ja ratkaisua tehtées-
sd otetaan huomioon osapuolten esittdmit véitteet ja niyttd. Epdselviksi jddvissi ti-
lanteissa ulosottomies osoittaa sivullisen nostamaan takaisinsaantikanteen kéarédjéoi-

keudessa. Sivullinen saattaa my0s itse nostaa takaisinsaantikanteen tai hin voi hakea



22

muutosta tai itseoikaisua ulosottomiehen paitokseen. (HE 13/2005, 44). Ulosottome-
nettely on pddasiassa summaarista, ulosoton kdytdssd olevat keinot tutkia oikeusti-
lanteita ja ndyttdd ovat rajoitetummat, kuin tuomioistuimella olevat. Ulosottokaaren
rajoissa ulosottomiehelld on oikeuksia ulosmittaamiseen, vaikkei tiyttd ndyttod omis-
tusoikeudesta olisi. Tavoitteena on siviilioikeuden mukaisen aineellisen totuuden sel-
vittdminen, mutta ulosottolain oletussddnnokset asettavat ulosottomiehen menettely-
tapojen ja -velvollisuuksien keinot ja rajat. Epdselvissé tilanteissa ulosottomichelld
on mahdollisuus myds toimittaa ulosmittauksen tavoin vaikuttava viliaikaistoimi,
jotta riidanalaisen omaisuuden omistus saadaan selvitettyd. (Linna & Leppanen 2007,

120-123).

Ulosottomiehen on hankittava viran puolesta tarvittava selvitys omistuksesta koh-
tuullisessa laajuudessa. Velalliselta voidaan kysyéd ulosottoasioissa tarpeellisia tieto-
ja, samoin sivullisilta ja viranomaisilta. Sivullisen tietojenantovelvollisuudesta sdéde-
tdén pddasiassa ulosottokaaren kolmannen luvun 64—66 §:ssd. Pyydettdvien tietojen
pitdéd koskea yksittdistd ulosottoasiaa ja olla vélttdméttomié asiaa hoidettaessa. Sivul-
lisen on kysyttdessd ilmoitettava ulosottomiehelle mm. hallussaan tai médrdysvallas-
saan oleva velallisen omaisuus tai onko hén tehnyt velallisen kanssa tai tdimén hyvak-
si tdimén omaisuuden etsintddn vaikuttavia oikeustoimia. Sivullisella on velvollisuus
esittdd kyseisiin seikkoihin liittyvét asiakirjat ja muu aineisto ja ulosottomiehelld on
oikeus kopioida ne tarvittaessa. Tarvittaessa tietojenantovelvollisuutta voidaan tehos-
taa uhkasakon asettamisella. On kuitenkin véltettdva ulosottoasiaan kuulumattomien
henkil6tietolain 11 §:n mukaisten arkaluontoisten henkilétietojen joutumista ulosot-

tomiehen haltuun.

Ulosottomies joutuu ratkaisemaan myyntikohteen laajuuden ja sen, voiko mahdolli-
sen salaisen omistajan osuuden ulosmitata julkisomistajan velasta ja kuuluuko tdimén
osuus kiinteistoon ainesosana (Ollila, 53). Lainhuudon jilkeen valmistuneiden ra-
kennusten omistussuhteet tulisi pyrkid selvittiméédn mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa ja ainakin ennen myyntid. Valtio joutuu korvausvastuuseen tilanteessa, jossa
oikea omistaja on kirsinyt vahinkoa, vaatimus pitdé esittdd heti, kun tieto oikeutta
loukkaavasta ulosmittauksesta on saatu. Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan,
ettd oikea omistaja ei voi esittdd ostajaa vastaan viitettd paremmasta etuoikeudesta

sen jilkeen, kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle. Valtio joutuisi korvaamaan va-
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hingon, jos kauppahinta olisi jo tilitetty ilman vakuutta. Oikeus korvaukseen saattaa
syntyd myo0s, jos omaisuus on myyty alihintaan tai on aiheutunut muuta vahinkoa.
(HE 13/2005 s.118). Sivullisen saatua tiedokseen ulosottomichen tekemin ulosmit-
tauspddtoksen hénelle syntyy samalla velvollisuus véitteen esittdmiseen, jos hdn ha-
luaa sdilyttdd korvausvaatimusoikeutensa valtiota vastaan (Linna & Leppanen 2007,

100).

Kiinteistolld tai silld olevalla rakennuksella voidaan viittdd olevan myds niin sanottu
salainen omistaja. Salainen omistussuhde voi syntyd puolisoiden vilille. Kyseessa
voi olla médrdosainen yhteisomistussuhde, jolloin omaisuus on hankittu yhdessé yh-
teisessd tarkoituksessa, mutta kauppa ja omistuksen kirjaus on tehty vain toisen puo-
lison nimiin. Nimiperiaatteen mukaisesti lainhuudon haltijaksi lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin merkitty henkild on kiinteiston omistaja, mutta merkitystd on myos sil-
14 tarkoituksella, joka ostajilla on ollut ostohetkelld. Viitteen esittdjan on pystyttivéi
esittiméédn ndytto viitteensd tueksi. Kyseessi saattaa olla myds keinotekoinen jérjes-
tely tai valeoikeustoimi toisen puolison velkojien varalta. Salainen omistaja saattaa
muodostua myds silloin, kun kiinteiston ostaja tekee kaupan omissa nimissddn, mutta
todellisuudessa toisen henkilon lukuun ja toimeksiannosta. Tédssa tilanteessa salainen
omistaja el saa suojaa nimellisen omistajan ulosmittaus- ja panttivelkojia vastaan.

(Ollila, 55-58).

3.6 Sivullisen omistukset kiinteistdjen ulosmittauksessa

3.6.1 Sivullisen omaisuus vastaa hakijan saatavasta UK 4:9.1

Ulosmittaus pitdd kohdistaa velallisen omaisuuteen, ellei sivullisen omaisuus vastaa
hakijan saatavasta. Hypoteekkituomio saattaa sisiltdd tuomiolauselman, jolla hakijan
saatava madritddn maksettavaksi sivullisen panttina olevasta omaisuudesta. Kyseessa
voi olla my0s tilanne, jossa kiinteiston omistajaa ei ole edes mainittu tuomiolla, mut-
ta tuomioistuin saa silti tehdd ulosmittauksen. Hypoteekkituomiolla vahvistettu pant-
tisaatava on pysyvd, tuomion antamisen jilkeinen omistajanvaihdos ei poista hakijan

oikeutta saada saatavansa perityksi kiinteistosti. Kiinteistopanttioikeuden toteuttami-
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seksi tarvitaan nimenomaan hypoteekkituomio, muussa tapauksessa sivullisen osuut-
ta kiinteistostd ei voida ulosmitata. (Linna & Leppédnen 2007, 90-91). Omaisuuden
omistussuhteet ratkaistaan normaalien siviilioikeudellisten sdédnndsten mukaan. Si-
vullisen mahdollisen saannon velalliselta pitdd tdyttdd kyseisen omaisuuslajin vaih-
dantaa koskevat méirdykset ja olla myds ulosoton hakijaan ndhden tehokas (HE

13/2005, 44).

3.6.2 Sivullisen omaisuus kuuluu velallisen omistamaan omaisuuteen ainesosana
tai tarpeistona UK 4:9.1

Kiinteiston ainesosina pidetdén sen maa- ja vesitiluksia, kiinteistolle pystytettyja ra-
kennuksia sekd maaperdn aineksia kuten soraa sekd puustoa ja muuta kasvustoa.
Kiinteiston tarpeistoa ovat esimerkiksi sellaiset laitteet ja tyokalut, jotka sijaitsevat
pysyvasti kiinteistolld ja palvelevat sen kayttotarkoitusta. Lisdksi edellytyksend on,
ettd kiinteiston omistaja omistaa laitteen tai ettd se on vahintddnkin tuotu kiinteistolle
hénen tarkoituksiinsa. Esimerkiksi vuokramiehen rakennukset eivit kuulu kiinteis-
to0n vaan vuokraoikeuteen. Ainesosan ja tarpeiston késitteitd ei ole mairitelty lain-
sdddanndssi ja niiden yksityisoikeudellinen vaikutus perustuu oikeuskdytdnndssa ke-

hittyneisiin tavanomaisoikeudellisiin sdéntoihin.

Kiinteistod koskeva oikeustoimi kohdistuu sen ainesosiin ja tarpeistoon kokonaisuu-
dessaan, jollei muuta ole sovittu. Ainesosasuhde lakkaa yleensi silloin, kun esine ir-
rotetaan ja viedddn pois kiinteistoltd. Pelkkd sopimus esimerkiksi rakennuksen luo-
vuttamisesta toiselle ei katkaise kiinteiston ja rakennuksen vélistd ainesosasuhdetta
eikd sopimus sido kiinteiston omistajan velkojia tai kiinteiston uutta omistajaa. (He
120/94, luku 1.2). Ulosottotilanteessa ulosottomies joutuu ratkaisemaan saannon pi-

tevyyden.

Sivulliselle kuuluva omaisuus saadaan ulosmitata, jos se kuuluu velallisen omista-
maan omaisuuteen ainesosana tai tarpeistona, Sivullinen ei saa osuutta myynnisti
kertyvistd kauppahinnasta. Tavallisesti on katsottu, ettd sivullisen irtain omaisuus
kuuluu kiinteistdon, jos se on liitetty kiinteistoon pysyvésti johonkin kdyttotarkoituk-
seen. Merkitystd on my0s silld, mihin kéyttotarkoitukseen esine alun perin on tuotu

kiinteistdlle ja kenen etua palvelemaan. Kiinteistdnomistajan tuomana ja hianti hyo-
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dyttdmiin tarkoitettuna se kuuluu kiinteistoon ainesosana ja tarpeistona. Elinkeino-
toiminnassa kaytettdvin, kiinteiston kayttotarkoitusta palvelevan rakennuksen, ko-
neen tai laitteen osalta sivullinen voi saada erdissd tapauksissa suojaa myynnissd
maakaaren 14: 4 §:n mukaisella oikeuden kirjaamisella. Kirjaus on kuitenkin voimas-

sa enintddn viisi vuotta. (Linna & Leppédnen 2007, 93 - 94).

Rakennuksen osalta saattaa syntyd vaikeita ainesosakysymyksid. Jos on yhteisesti
hankittu rakennettu kiinteistd, jolle molemmilla on lainhuuto omaan osuuteensa,
ulosmittaus kohdistuu velallisen osuuteen. Mikéli yhteisomistusesineen ulosmittaa-
mista koskevat edellytykset UK 4:73 tdyttyvit, voidaan kiinteistd rakennuksineen
ulosmitata ja myydd kokonaan. Tilanteessa, jossa velallisella on yksin lainhuuto,
kiinteiston salaisen yhteisomistajan ei ole katsottu saavan suojaa. (Linna & Leppa-

nen, 94).

Yhteisomistus voi syntyd myoOs siten, ettd ensin ostetaan kiinteistd, haetaan siithen
molemmille ostajille lainhuuto ja myShemmin rakennetaan yhteiseksi tarkoitettu ra-
kennus. (Linna & Leppinen 2007, 95). Tdlloin on mahdollista ulosmitata velallisen
osuus tai edellytysten téyttyessd koko kiinteistdé UK 4:73 §:n mukaisesti. Sivullisen
osuuden ulosmittaus edellyttdd, ettd rakennus on joko kiinteiston ainesosa tai kiin-

teistopanttioikeuden kohteena olevaa irtaimistoa.

Jos velallisella on lainhuuto yksin ja kiinteistolle on rakennettu sivulliselle kuuluva
rakennus, sitd pidetdén yleensd irtaimena omaisuutena eikd kiinteiston ainesosana ja
sivullinen saa suojaa tavallisia ulosmittausvelkojia vastaan. Tamén nikemyksen voi-
daan katsoa olevan sopusoinnussa sivullisen omaisuuden suojan kanssa. My0Oskédian
tallaisilla tavallisilla hakijoilla ei ole erityistd suojan tarvetta. (Linna & Leppénen
2007, 96). Koska rakennuksen omistusta ei elinkeinotoiminnassa kdytettavad raken-
nusta lukuun ottamatta voi kirjat, sivullisen on osoitettava omistusoikeutensa yleisten
siviilioikeudellisten sdénndsten mukaisesti. Irtaimiston osalta osapuolten vililld ole-
va pdtevd sopimus riittdd vaihdantasuojaan. Kiinteiston luovutus, joka on tehty maa-
rdmuotoa noudattaen, tuottaa vaihdantasuojan jo ennen lainhuutoa. (Linna & Leppé-

nen, 116).
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Ennakkopditos KKO 1992:168 kasittelee kiinteiston salaisen omistajan asemaa suh-
teessa julkisen omistajan ulosmittausvelkojiin. Kiinteistd oli ostettu miehen nimiin ja
hénelld oli lainhuuto siihen. Kiinteiston tultua ulosmitatuksi miehen veloista vaimo
nosti kanteen véittden, ettd kiinteistd oli tosiasiassa ostettu yhteiseen lukuun ja vaati
liséksi omistusoikeutensa vahvistamista puoleen kiinteistostd. Hin oli myds osallistu-
nut kiinteiston maksamiseen. Ennakkopédétoksessé salaiselle omistajalle eli puolisolle
el annettu suojaa omistajapuolison ulosmittausvelkojia vastaan. Korkein oikeus so-
velsi silloisen ulosottolain 4 luvun 26 §:84 siten, ettd lainhuudatuskelpoinen saanto
sekd lainhuudon hakeminen olisivat edellytyksend luovutuksensaajan suojan saami-
selle (Ollila, 61). Perusteluissa mainitaan, ettd lainvoimaisen omistusoikeuden vah-
vistustuomion tai avoimelta omistajalta saadun saantokirjan ja méadrdajassa haetun
lainhuudon perusteella salainen omistaja voisi saada suojaa. Liséksi pddtostd perus-
tellaan kiinteistokaupan maiardmuotoisuusvaatimusten tayttyméttomyydelld ja maini-
taan, ettd pdinvastainen ratkaisu saattaisi houkutella valeoikeustoimiin ja jélkikateis-
jarjestelyihin. Pddtoksen antamisen jdlkeen sekd maakaari ettid ulosottolaki on uudis-

tettu.

Korkeimman oikeuden myShempien paétdsten 2002:84 ja 2003:82 mukaan kiinteis-
ton sivullisomistajan suoja julkisomistajan ulosmittaus- ja konkurssivelkojia vastaan
edellyttdisi saannon perustuvan méadramuotoiseen saantokirjaan tai siithen rinnastetta-
vaan lainvoimaiseen omistusoikeuden vahvistustuomioon (Tammi-Salminen, 445).
Paatoksessd 2002:84 katsottiin selvitetyksi, ettd yksi kiinteisto oli vahingossa jédnyt
pois sekd kauppakirjasta ettd lainhuutohakemuksesta ja sivullisen osuus suojattiin sil-
14 perusteella. Kiinteistopanttioikeuden kattavuudesta sivullisen omistamaan raken-
nukseen ei ole olemassa vakiintunutta kantaa. Lainsdddidnndsti ei 10ydy méadritelmai
salaiselle omistajalle, vaikka kiytdnndssa tdllaisia tilanteita tulee useinkin vastaan
(Ollila, 53). Rakennuksen omistusta ei voi kirjata, joten niiden omistussuhteita ei
pysty selvittiméén kiinteistorekisteritietojen kautta. Néin rakennusten osalta rekiste-
rin luotettavuus puuttuu eikd pantinsaaja ei voi myoskéédn saada vilpittdméin mielen
suojaa. Néin ollen rahoittajalle muodostuisi velvollisuus tai tarve selvittdd rakennus-
ten oikea omistaja vakuusarvoa laskettaessa. Lainhuudon vahvistamisen ja kiinteis-
ton valmistumisvuoden eroavaisuuteen pitdisi kiinnittdd erityisesti huomiota. On
myo6s mahdollista, ettd toinen omistaja antaa suostumuksen kiinnityksen hakemiseen

ja panttaukseen ja siind tapauksessa voidaan katsoa, ettd panttioikeus koskee myds
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tamén osuutta kiinteistostd (Ollila, 54). Toinen katsantokanta on, ettd rakennuksen
niin kutsutun salaisen omistajan pitdisi tietdd, ettd kiinteiston omistajalla on oikeus
pantata kiinteistonsi. Kiinteiston vakuusarvo heikkenee, jos rakennuksen ja raken-
nuspaikan omistaa eri henkild. Vastakkain ovat rahoittajan ja sivullisen, usein puoli-

son, etu. (Linna & Leppédnen 2007, 96-98).

Eva Tammi-Salmisen pédtelma: Méadrdmuodon vuoksi salainen omistus on
muodostunut ongelmalliseksi juuri kiinteiston kaupassa. Muiden varallisuus-
kohteiden osalta yhteishankintatarkoitusta koskeva néyttd on keskeinen ar-
vioitaessa salaisen omistajan suojaa suhteessa julkiomistajan ulosmittaus- ja
konkurssivelkojiin. Erilainen suhtautuminen aiheuttaa kiytdnndssd epityy-
dyttavid lopputuloksia. Ndin on erityisesti tilanteissa, joissa kiinteiston salai-
nen omistaja ja julkiomistaja rakentavat kiinteistolle yhdessd rakennuksen.
Kun rakennuksen omistusoikeutta arvioidaan eri perustein kuin kiinteiston
omistusoikeutta, kysymys omistussuhteiden maérittimisestd aiheuttaa epésel-
vyyttd. Tédstd on esimerkkind ratkaisu KKO 2003:82, jossa oli kyse paitsi
kiinteiston salaisesta omistuksesta my0s kiinteistolld olevan rakennuksen
omistuksesta suhteessa julkiomistajan konkurssivelkojiin. Kun rakennuksen
omistusoikeus arvioitiin osapuolten tarkoituksen perusteella, puolisoiden kat-
sottiin omistavan rakennuksen yhteisesti. Rakennuksen omistaja sai suojaa
osuutensa osalta, silld kiinteiston ainesosasuhteen syntyminen olisi edellytta-
nyt omistuksen yhteisyyttd. (Tammi-Salminen, 459 - 460).

Linnan ndkemyksen mukaan pitéisi rakennuksen salaista omistajaa suojata seké etu-
oikeudettomia ettd kiinnitysvelkojia vastaan (Linna & Leppdnen, 98). Télloin ratkai-
su on mahdollista panna tdytintoon myds kidytdnnon ulosottotoimessa ja huutokaup-
paostaja voi vaatia tuomioistuimessa yhteisomistuksen purkamista. Jos suojaa annet-
taisiin vain etuoikeudettomia velkojia vastaan, olisi vaikeaa ratkaista tilanne, jossa on
perittdvind kummankin tyyppisid velka-asioita. Panttivelkojille tilitetyn kauppahin-
nan jdlkeen mahdollisesti jddva velalliselle kuuluva ylijdama voitaisiin kdyttaad etuoi-
keudettomiin saataviin, mutta ongelmaksi muodostuisi rakennuksen omistajalle kuu-
luvan osuuden maédrittely. Rakennuksen salaisen omistajan osuus voidaan ulosmitata
UK 4:73 nojalla, jos edellytykset muuten tayttyvit. Rakennuksen arvon méérittami-
nen vaatisi myyntitilanteessa kiinteiston tarjoamista rakennuksen kanssa yhdessi ja
lisdksi erikseen. Velallisen osuuden myyntiin pitdisi saada suostumus, koska aines-
osia ja tarpeistoa ei saa myydé erikseen ilman omistajan lupaa. Toisen maalla olevan
rakennuksen hinta jda yleensi alhaiseksi, joten rakennuksen sivullisomistaja saattaisi
kérsid tappiota myynnin yhteydessd, jos hinta méériteltiisiin néin tehtyjen tarjousten

perusteella. Ulosottomies ei voisi arvioida hintaa ainakaan ilman sivullisen suostu-
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musta, koska menettely ei perustu ulosottolainsdidéntoon. Paras vaihtoehto olisi
asianosaisten ja rakennuksen omistajan vélinen sopimus huutokaupan ehdoista ja

kauppahinnan jaosta. (Linna & Leppédnen 2007, 98 - 99).

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen riidanalaisuus ei estd kiinteiston myyntid muilta osin,
jos riidanalaisella osuudella ei ole suurta merkitystd. Myynti ja kauppahinnan jako

voidaan siltd osin suorittaa myohemmin erikseen. (UK 5:13.2 ja UK 6:8).

3.6.3 Lainhuudon merkitys UK 4:13

Kiinteistd, méddrdala tai midrdosa saadaan ulosmitata aineistoineen ja tarpeistoineen,
jos velallisella on siihen lainhuuto. Myos kirjattu maanvuokaoikeus tai muu kayttdoi-
keus osoittaa velallisen hallinnan. Ulosottomiehen on ulosottokaaren 3:31 §:n nojalla
viran puolesta hankittava kohtuudella saatavissa oleva selvitys omistussuhteista. Si-
vullinen on néyttdvelvollinen eli hdnen pitdd erikseen osoittaa, ettd hin omistaa joko
kiinteiston tai jonkin kiinteistdlld olevan omaisuuden, ellei se muuten kdy ilmi. Halli-
tuksen esityksen 13/2005 perusteluissa mainitaan, ettd ulosottomiehen pitdd asianmu-
kaisuuden vaatimuksen mukaan ottaa huomioon mahdollisesti jo aikaisemman asian
yhteydessd arkistossaan oleva aineisto sekd kéytettdvissdén olevat rekisteritiedot, ei-
ki vaatia sivulliselta kyseistd ndyttod eiké ratkaista asiaa puutteellisin tiedoin. Halli-
tuksen esityksen sivulla 47 mainitaan, ettd sivullisella oleva vahvistettu kiinteiston
kauppakirja on osoitus siitd, ettei velallinen omista kiinteistod. Jos sivullisen ndyttd
ei osoita omistuksen todennidkoisyyttd, ulosottomies voi toimittaa ulosmittauksen
(Linna & Leppénen 2007, 133). Jos omistustilannetta ei saada ulosotossa selvitettyd

luotettavasti, on annettava tdytintoonpanoriitaosoitus.

Omistajanvaihdostilanteessa ulosmittausta omistajavelallisen velkoihin ei voida suo-
rittaa, jos sivullisomistaja pystyy esittdméddn asianmukaisen kauppakirjan, lahjakir-
jan, perinndn tai muun saannon. Nykyddn ei lainhuuto tai kirjaaminen ole endd ehdo-
ton edellytys sivullissaannon tehokkuudelle luovuttajan velkojia vastaan. Sivullisen
on mahdollista vedota myds velallisen saannon aineelliseen pateméattomyyteen, vaik-

ka tdma olisi saanut lainhuudon saannolle. (Linna & Leppanen 2007, 134).
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3.6.4 Sivullisen osuuden ulosmittaaminen UK 4:73

Ulosotossa tulee usein esille tilanne, jossa ulosmittauksen kohde on usean omistajan
madrdosin yhdessd omistama. Aiemman lainsddddnnon mukaan sivullisomistajan
osuuden ulosmittaaminen ei ollut mahdollista. Ulosottokaaren 4:73 § kuitenkin sallii
tamdn tietyissé tilanteissa: 1) jos koko esineen myynti todennikoisesti tuottaisi velal-
lisen osalle huomattavasti korkeamman osuuden, kuin pelkdstiddn velallisen osuuden
myynti; 2) hakijan saatava ei todennékoisesti kerry pelkdstd velallisen osuuden
myynnistd ja 3) ulosmittauksen merkitys ei ole selvdssd epdsuhteessa siitd aiheutu-
vaan haittaan ndhden. Toisessa momentissa sdddetddn lisdksi, ettd osuuden ulosmit-
taus ja myynti saadaan tehdd myos, jos kaikki yhteisomistajat suostuvat sithen. Yh-
teisesti omistettua kiinteistod ei kuitenkaan saa ulosmitata, jos hallinnan jakamisesta
laadittu sopimus on kirjattu, mika tarkoittaa sitd, ettd maakaaren 14 luvun 3 §:n mu-
kainen yhteisomistajien kesken tehty sopimus hallinnan jakamisesta voidaan kirjata
vain parhaalle etusijalle ja se tuottaa suojan sivullisia kohtaan, joten voidaan katsoa,
ettd se antaa suojan myos yhteisomistajan velan ulosmittausta vastaan. Esimerkiksi
paritalokiinteiston yhteisomistaja voisi ndin suojata omistuksensa yhteisomistajan
velkojia vastaan. (HE 13/2005, 101). Yhteisomistajia on kuultava ennen niité ulos-

mittaustoimia. (UK 4:73 ja 75 §).

Hallituksen esityksen 13/2005 sivulla 101 mainitaan, ettd sdéntely soveltuisi péa-
asiassa yhteisomistuslaissa ja avioliittolaissa tarkoitettuun yhteisomistuksen tilantei-
siin, esimerkiksi my0s velallisen kiinteist6lld olevaan, médérdosiin omistettuun raken-
nukseen ja arvopaperiin perustuvan yhteisen oikeuden purkamiseen (Laki erdisti yh-
teisomistussuhteista 180/1958 1.2 §). Yhteisomistuslain 1 § mukaan lakia sovelletaan
tilanteisiin, jossa kaksi tai useammat omistavat yhdessi kiinteiston, irtaimen esineen
tai muuta tavaraa, soveltuvin osin myos arvopapereiden omistukseen. Erikseen sdi-
detddn mm. aviopuolisoiden, jakamattoman kuolinpeséin seké yhtion osakkaiden viéli-

sistd oikeussuhteista.

Pykildn 73 kolmatta kohtaa hallituksen esitys tdsmentédd siten, ettd kohtuutonta ja
epdedullista yhteisomistajille ulosmittaus voisi olla esimerkiksi tilanteessa, jossa ve-

lallinen omistaa esineestd vain pienehkon osan eikd hakijan saatava ole suuri. Toisen
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omistajan vakituisena asuntona olevan omaisuuden myynti vaatii tdimén suostumuk-
sen (UK 5:83). Mikéli kyseessd on huomattava intressi, ulosottomies voi kiynnistda

yhteisomistussuhteen purkumenettelyn harkittuaan tilannetta (HE 13/2005, 173)

3.6.5 Velallisen hallinnassa oleva irtain omaisuus tai julkiseen rekisteriin velallisen

omaisuutena merkitty sivullisen omaisuus UK 4:10

Irtaimen omaisuuden osalta hallinta luo omistusoletuksen ja tdmi oletus koskee
myos velallisen ldheisid. Sivullisen on pystyttdvé osoittamaan, ettd esine kuuluu hi-
nelle, ellei se muuten kdy selville. Vuokrasopimus saattaa olla osoitus siitd, ettd ve-
lallinen ei ole todellinen omistaja ja estdd tdlloin ulosmittauksen. Hallituksen esityk-
sen 13/2005 tekstin perusteella ulosottomies ei ole velvollinen etsiméén tietoa omai-
suuden todellisista omistussuhteista, mutta ilmi tulevat seikat on otettava viran puo-

lesta huomioon.

3.6.6 Keinotekoiset jarjestelyt UK 4:14

Viite siitd, ettd omaisuus tai tulo kuuluu sivulliselle, ei estd ulosmittausta, jos havai-
taan, ettd jarjestelylld yritetdén haitata ulosottoa velkojien haitaksi. Ulosmittausta ei
saa toimittaa, jos sivullinen pystyy osoittamaan, ettd hinen todellista oikeuttaan lou-
kataan ulosmittauksella. (UK 4:14). Keinotekoisia jarjestelyjd voivat olla esimerkiksi
tekaistut kauppa- tai luovutuskirjat, kun omaisuuden hallinta todellisuudessa on jda-
nyt velalliselle. Ulosottomiehen epiillessd keinotekoista jirjestelyd hénen on kuulta-
va velallista, sivullista ja tarvittaecssa myos hakijaa. Sivullista koskevia tietoja saa tie-
dustella rekistereistd ja viranomaisilta, jos on perusteltua syytd epdilld téllaisen kei-

notekoisen jérjestelyn olevan olemassa (LaVM 5/2006, 7).

3.7 Muut sivullisen omistusta koskevat sddnnokset

Tassd luvussa edelld esitettyjen kiinteistod koskevien tilanteiden lisdksi yhteisessa
hallinnassa olevan irtaimen omaisuuden omistusta késitellddn ulosottokaaren 4:11
§:ssd. Ellei muuta osoiteta tai kdy ilmi, oletetaan omistusosuuksien olevan yhtd suu-

ret. Timin katsotaan soveltuvan my0s arvokkaan koti-irtaimiston omistuksen méaérit-
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telemiseen samoin kuin kummallekin puolisolle siirrettyihin asunto-osakeyhtion
osakkeisiin, jotka oikeuttavat kotina kédytetyn huoneiston hallintaan. (HE 13/2005,
46). Tallaisten asunto-yhtion osakkeiden hallinnan siirtdmiseen kolmannelle tarvi-

taan avioliittolain 2:39 §:n 2. kohdan perusteella toisen puolison hyvéksynta.

Sivullisen hallussa oleva velallisen irtain omaisuus saadaan ulosmitata (UK 4:12).
Jos velallisen omistusoikeudelle on todennédkoisid perusteita, mutta sitd ei ole selvi-
tetty, voidaan ulosmittaus myds tehdé. Tdlloin on annettava tdytdntdonpanoriitaosoi-
tus. Téssid tilanteessa olisi mahdollista myds poiketa tavanomaisesta ulosmittausjar-
jestyksestd, jos riitainen ulosmittaus voitaisiin valttdd tai valttdd ulosmittaaminen si-

vullisen haitaksi. (HE 13/2005 46—47)

Ulosmittaus aiheuttaa koko omaisuutta koskevan méédraamiskiellon, mutta pelkkii
toisen omistajan omistusosuutta kielto ei koske eli toinen omistaja voi esimerkiksi
myydd oman osuutensa ulkopuoliselle (Linna & Leppanen 2007, 317). Yhteisomista-
ja voi my0s hakea tuomioistuimelta yhteisomistuksen purkua jakamisella tai myyn-
nilld (Linna & Leppédnen 2007, 318). Velallinen ei saa ilman ulosottomiehen lupaa
havittaa, luovuttaa tai pantata osuuttaan tai muuten maarita siitd (HE 12/2006, 100).
Toisen omistajan mahdollinen pyrkimys oman osuutensa ylikiinnittimiseen voidaan
estdd vain UK 4:73 mukaisella koko kiinteiston ulosmittauksella. Houkuttimena yli-
kiinnittdmisyritykseen on médrdys siitd, ettd kauppahinnan on peitettdvd vieraisiin

osuuksiin kohdistuvat panttisaatavat.

Jos tuomioistuimelta on haettu yhteisomistuksen purkua, osuuden myyntid ulosotossa
kannattanee lykétéd, kunnes kérdjdoikeuden ratkaisu on annettu. Ulosmitattuun osuu-
teen kohdistuva kauppahinta on tilitettdva ulosottomiehelle ulosottokaaren mukaises-

ti jaettavaksi. (Linna & Leppédnen 2007, 317-318).

3.8 Mairdosainen yhteisomistus

Ulosottolainsdddantoon otettiin 2006 uudistuksen yhteydessd sddnnokset yhteisomis-
tustilanteita koskevia ulosmittauksia ja myyntid varten. Yhteisomistus esineeseen tai
kiinteddn omaisuuteen saattaa syntyd kuolinpesédn myo6té tai lahjan, kaupan tai testa-

menttilahjoituksen seurauksena. Mikéli omistus on méérdosaista, sithen sovelletaan
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lakia erdistd yhteisomistussuhteista (YhtOmL), jota avioparien osalta voidaan kayttaa
avioliittolakia tdydentdvini lakina. Jos osuuksia ei ole miiritelty erikseen, oletetaan
murto-osien olevan samansuuruiset jokaisella omistajalla. Nykyisen lain nojalla on
mahdollista ulosmitata ja myydd omaisuus kokonaisuutena ja samalla purkaa yhteis-
omistussuhde ulosottomenettelyssd. Néitd sddnnoksid kiytetdédn tilanteissa, jossa ha-
kijalla ei ole koko esineeseen kohdistuvaa panttioikeutta. Lahtokohtana on vain ve-
lallisen osuuden ulosmittaus, koko esineen ulosmittaukselle on asetettu tiukat edelly-
tykset. Tarkoituksena on my®ds, ettd yhteisomistusesine ulosmitataan vasta viimeise-
ni vaihtoehtona eli kaikki muut mahdollisuudet pitdd ensin tutkia. Jos kyseessi ole-
vaan omaisuuteen kohdistuu lesken oikeus hallita omaisuutta jakamattomana tai tes-
tamenttiin perustuva kiyttdoikeus, on muun kuin vakuutena olevan omaisuuden ulos-

mittaus yleensd kielletty. (Linna & Leppinen 2007, 312-316).

3.8.1 Osuuden ulosmittaus UK 4:71 §

Velalliselle méddrdosin omistetusta omaisuudesta kuuluva osuus voidaan ulosmitata ja
siitd on ilmoitettava yhteisomistajille. Ulosmittaus voi kohdistua my6s aviopuolisoi-
den yhteisesti omistaman omaisuuden velallisen osuuteen avioliittolaissa tarkoitetun
vallintarajoituksen estiméttd. Jos téllainen omaisuus myydddn ulkopuoliselle, omis-
tussuhteesta tulee yhteisomistuslaissa tarkoitettu (Linna & Leppédnen 2007, 316). Yh-
teisomistajan kuoltua sijaan tuleva jakamaton kuolinpesd ei estd ulosmittausta ja
myyntid, vaan osuudelle kertyvét varat luovutetaan kuolinpesdlle. Mydskdédn yhteis-
omistajan alaikdisyys eikd vajaavaltaisuus ole este yhteisomistusesineen ulosmittauk-
selle ja myymiselle. Holhoustoimilaissa tarkoitettua lupaa myyntiin ei tarvita, mutta
vajaavaltaisen osuudelle tullut kauppahinta luovutetaan huoltajalle tai muulle edun-

valvojalle. (Linna & Leppéanen 2007, 324).

3.8.2 Osuuden erottaminen 4:72 §

Velallisen omistusosuus tulee ilmoittaa murtolukuna ulosmittauspédtokselld, jotta
omaisuus tulee riittdvan selvasti yksiloidyksi. Jakamattomasta kuolinpesistd on sdi-
detty erikseen ulosottokaaren 4 luvun 76 — 82 §:ssd. Ulosottomiehen kuuluu erottaa

velallisen osuus ensisijaisesti ulosotossa. Jos sitd ei voida tehdé ulosottomenettelyssa,
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on haettava tilan halkomista tai kdynnistettdvd muu jakomenettely ja ndistd aiheutu-
vat kustannukset otetaan velallisen osuudesta. Kustannukset jakamisesta eivit saa
nousta kohtuuttomiksi eikd omaisuuden arvo saisi pienentyd liikaa erottamisen seu-
rauksena. Télloin toissijaisesti, mikili erottaminen ei ole mahdollista, ulosottomies
saa myyd4 velallisen osuuden sellaisenaan ja yhteisomistussuhteen purkaminen jdisi

ostajan tehtdvéksi. (HE 12/2006, 100).

3.8.3 Mairdosin omistetun yhteisomistusesineen ulosmittaus UK 4:73 §

Yhteisomistusesineen ulosmittaamisesta padattdminen kuuluu kihlakunnanvoudin yk-
sinomaiseen toimivaltaan, kiireellisissd tapauksissa kihlakunnanulosottomies voi toi-
mittaa viliaikaistoimen. Méédrdosin omistettu kiinteisto tai irtain saadaan ulosmitata,
vaikkei se vastaa hakijan saatavasta. Télloin on kuitenkin tiytyttdva 73 § sdddetyt
edellytykset tai vaihtoehtoisesti kaikkien yhteisomistajien on suostuttava osuuden
myymiseen. Yhteisesti omistettua kiinteistdd ei kuitenkaan saa myydi, jos hallinnan
jakamista koskeva sopimus on kirjattu. Ulosottomiehen on punnittava koko esineen
tai pelkéstddn velallisen osuuden ulosmittauksesta aiheutuvia hyotyjé ja haittoja ve-

lallisen, velkojan ja yhteisomistajan kannalta.

Ulosottomiehen on tehtiva koko esineen ulosmittauksesta kirjallinen paétos, ulosmit-
taus kohdistuu koko esineeseen ja kunkin yhteisomistajan osuus on méadriteltiva paa-
toksessd. Ennen ulosmittausta kaikille yhteisomistajille on annettava mahdollisuus
tulla kuulluiksi, myds hakijaa on kuultava, jos ulosmittauksella on hakijalle huomat-
tava merkitys. Paitoksen pitdé liséksi olla perusteltu, jos yhteisomistaja viittia, ettei-
vit ulosmittauksen edellytykset ole tayttyneet (UK 3:28 §). Pddtos on tdlla perusteel-
la valituskelpoinen kaikkien yhteisomistajien osalta (Linna & Leppénen 2007, 332).

Koko yhteisomistusesineen ulosmittaus aiheuttaa sivullisomistajalle samanlaisen
médrdyskiellon, kuin velallisen osuuden ulosmittaaminen velalliselle eli oman osuu-
den hévittiminen, luovuttaminen, panttaaminen tai muuten siitd mairddminen on
kielletty ilman ulosottomiehen lupaa. Koko esineen ulosmittaamisen jélkeen ulosot-
tomiehelle kuuluu toimivalta méaaritelld, mitka toimet eivét vaaranna ulosoton tarkoi-

tusta eivitkd velkojien maksunsaantia. Tamé sddnnds estdd myos tuomioistuinta an-
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tamasta lupaa yhteisomistuslaissa tarkoitettuihin méadrdédmistoimiin. Mydskdin usko-
tun miehen hallintoon asettaminen ei ole mahdollista omaisuuden ulosmittaamisen
jilkeen. Sen sijaan yhteisomistuksen purkamisvaatimuksen esittiminen ja purkamis-
menettelyn kdynnistiminen on mahdollista my6s ulosmittauksen jélkeen. Téssd ta-
pauksessa joutuisuus- ja asianmukaisuusvaatimusten rajoissa ulosottomies voi lykata
myyntid, kunnes tuomioistuin on péittinyt jakomahdollisuudesta tai midrdnnyt
omaisuuden myytdvéksi. Tuomioistuin ei kuitenkaan voi antaa keskeytysméaéraysta.
(Linna & Leppénen 2007, 330-331). Koko yhteisomistusesineen ulosmittaus on vii-
mesijainen vaihtoehto ja tulee harkittavaksi jos pelkén velallisen osuuden ulosmittaus

tai erottaminen ei ole mahdollista tai jarkevaa

4 KIINTEISTON MYYNNIN VALMISTELUTOIMET JA MY YNTI

4.1 Kiinteiston myynnin valmisteluvaihe

Entisen pakkohuutokauppasddntelyn tilalle on tullut lisdd vaihtoehtoja. N&itd ovat
ulosottomiehen toimittaman huutokaupan lisdksi ulosottokaareen 5 luvun 75 §:ssd
maédritelty yksityisen toimittama julkinen huutokauppa, joka koskee irtaimen omai-
suuden myymisti sekéd 76 § ulosottomiehen toimittama vapaa myynti ja 77 § muu va-
paa myynti, jolloin kauppa tapahtuu velallisen, pantin haltija tai ulkopuolisen teke-
mand. Muu vapaa myynti vaatii suostumuksen velalliselta, velkojilta ja muilta oikeu-
den haltijoilta, joiden oikeutta myynti koskee eikd kukaan oikeuden haltija ole saanut
jaada tuntemattomaksi. Kaikilla myyntitavoilla noudatetaan ulosottokaaren myynti-
ehtoja, mutta niistd voidaan poiketa osapuolten sopimuksella, yleisistd huutokauppa-

ehdoista ei kuitenkaan voi poiketa ostajan vahingoksi.

Ulosottomies harkitsee valittavan myyntitavan tilanteen mukaan, yleensé viimeistidén
asianosaiskeskustelun perusteella. Myyntitapaa voidaan myds muuttua kesken pro-
sessin, esimerkiksi toinen myynti epdonnistuneen huutokaupan jilkeen voi tietyin

edellytyksin olla vapaa myynti.
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4.1.1 Vaateiden selvittiminen UK 5:39 §

Ulosottomiehen on selvitettdvd ennen myyntid asianosaisten vaatimukset sekd huo-
mioon otettava keskindinen etuoikeusjdrjestys. Taéméa koskee kaikkia huutokauppoja
myyntitavan valinnasta riippumatta. Ulosottokaaren 5 luvun 39 §:sséd méaritdén vaa-
teiden selvittdmisestd. Ulosottomiehen on selvitettdva 1) lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teristd panttioikeudet ja erityiset oikeudet; 2) hallinnan perusteella huomioon otetta-
vat erityiset oikeudet; 3) ehdolliseen luovutukseen perustuva myyjan kauppahinta-

saatava; 4) myynnissd pysytettdva ehto, jos omaisuus myydéén ehto sdilyttden.

Etukéteisselvittelyssd on mahdollisuuksien mukaan selvitettivd myds mahdolliset
ulosottomiehen tiedossa olevat jilkipanttaukset, vaikka panttikirjan haltijan tuleekin
pitdd huolta niiden saajien edusta. Huomioon pitdd ottaa myOs mahdolliset kirjaa-
mattomat oikeudet, kuten eldkeoikeus, vuokraoikeus tai muu kéyttooikeus, jonka pe-
rusteella niiden haltija on ennen ulosmittausta ottanut kiinteiston tai osan siitd hallin-
taansa. Velalliselta saatavat tiedot saattavat olla tdrkeitd varsinkin kirjaamattomien
oikeuksien sekd mahdollisten salaisten omistajien selvittdmiseksi. Haneltd voi pyytaa
ulosoton haltuun maanvuokra- ja huoneenvuokrasopimukset ja tiedustella vuokratu-
lon suuruutta. Velalliselle on asetettu tietojenantovelvollisuus. (HE 13/2005, 120,
144-145). Myyntikohteen arvon médrittimiseksi saatetaan lisdksi tarvita verotietoja,
metséd- tai kiinteistdarviota, maatalous- ja metsdmaasta karttoja, maatalousmaan tila-
tukikelpoisuustietoa, tietoa metsénhoitovelvoitteista metsdkeskukselta. Rakennukses-
ta voidaan tarvita home- tai kuntoarviota, kunnalta saatavia rakennuspiirustuksia, tie-
toa sdhkoliittymin omistajasta ja uuden liittymén hinnasta, sekd sdhkomaksurésteis-
td, puhelin- ja laajakaistalinjoista, kaukolampd, vesi- ja jatevesijarjestelmistd. Tarkei-
td ovat my0s kaavatiedot, rakennusoikeus ja -kiellot, tieto tilan sijaitsemisesta Natu-
ra-alueella tai muiden luonnonsuojelualueiden sisélla tai ldheisyydessé, kulkuyhtey-
det ja kulkuoikeudet. (Turtonen & Lahdesméki, 18—19). Naéitd asioita on usein pit-
kalti selvitetty jo ulosmittausvaiheessa, mutta tiedot on oltava kdytettdvissd viimeis-

tddn asianosaisselvittelyn aikana.
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4.1.2 Hakijoiden asema kiinteiston myynnissa

e Hakija, jonka saatava on hakijaa paremmalla etuoikeudella kiinnityksen pe-
rusteella, ei valttdmattd ulosottovelkoja.

e Hakija, jolla on kielto-oikeus. Kiinnitysvelkojahakija, jonka saatavalla on pa-
ras etuoikeus ja jolla on myyntiin oikeuttava ulosottoperuste. Voi estdd saa-
misoikeuttaan loukkaavan myynnin.

e Hakija, jonka etuoikeusjérjestyksen mukaan voi olettaa saavan jako-osan (tél-
13 hetkelld 40 euroa) Suostumus tarvitaan vapaasta myynnistd paittimiseen ja
huutokaupan ehdoista ja etuoikeudesta sopimiseen.

e Hakija, jonka jako-osuus jdisi alle 40 euron. Jd4 padtoksenteon ulkopuolelle.

4.1.3 Asianosaiskutsu ja -kuulutus UK 5:40-42 §

Selvittelyd varten ldhetetéén asianosaisille kutsu asianosaiskeskusteluun, joka on pi-
dettdvd viimeistddn kaksi viikkoa ennen huutokauppaa. Kutsu on lidhetettivd nelja
viikkoa ennen keskustelua ja siind kehotetaan oikeuden haltijoita mm. valvomaan
etunsa ja esittdimddn hallussaan olevat asiakirjat viimeistdin asianosaiskeskustelussa
ja mainitaan myohdstymisen seurauksista. Asianosaiskeskustelusta on julkaistava
myo0s kuulutus paikkakunnalla yleisesti levidvissd sanomalehdessd viimeistddn nelja
viikkoa ennen keskustelua. Kuulutus pitdé julkaista myos virallisessa lehdessé, jollei
kaikkia asianosaisluetteloon merkittdvid oikeuksia ole saatu selvitettyé tai kutsua toi-
mitettua kaikille asianosaisille. (UK 5 luku 40 — 42 §). Kaikki yhteisomistajat on kut-
suttava huolimatta siitd, onko ulosmitattu vain velallisen osuus, koko kiinteistod 4 lu-
vun 73 §:n nojalla tai hypoteekkituomiolla yhteisestd panttisaatavasta (HE 13/2005,
145-146).

4.1.4 Asianosaiskeskustelu UK 5:43 §

Asianosaiskeskustelussa ulosottomies selvittdd asianosaisille muun muassa tehdyt
selvitykset ja olennaiset myyntiechdot sekd kielto-oikeuden omaavan hakijan saata-
van. Hén esittdd kirjalliset valvonnat ja kehottaa asianosaisia valvomaan saatavansa
ja oikeutensa sekd luovuttamaan valvonta-asiakirjat sekd esittimdidn mahdolliset rii-

tautukset, vaatimukset ja huomautukset. Asianosaisselvittelystd laaditaan aina asia-



37

nosaisluettelo, johon voidaan liittdd mahdollisesti tarvittavat pditdkset perustelui-

neen.

4.1.5 Asianosaisluettelo UK 5:44-52 §

Luettelo laaditaan keskustelun aikana tai viipyméttd sen jdlkeen. Sithen merkittdvia
tietoja ovat saatavat ja muut oikeudet, alin hyviksyttdva tarjous, hakijan, jolla on
kielto-oikeus, saatava, yhteisomistajien méardosat, jos myydéadn yhteisesti omistettu
kiinteistd. Luettelo toimitetaan asianosaisille hyvisséd ajoin ennen huutokauppaa (UK

5:44°§).

Asianosaisluettelo on péétdsasiakirja, ulosottomies madrdd siind kauppahinnasta
maksettavat saatavat ja huomioon otettavat oikeudet sekd keskindisen etuoikeusjér-
jestyksen. Néin ollen siitd voidaan valittaa kolmen viikon kuluessa huutokaupasta
laskettuna. Mahdollisista riitautuksista on tehtdva perusteltu kirjallinen pédatos. (HE

13/2005, 149-150).

Ulosottokaaren 5 luvun 45 §:n mukaan asianosaiskeskustelu voidaan korvata kirjalli-
sella menettelylld, jos keskustelun jérjestimiseen ei ole tarvetta. Tall6in ulosottomies
asettaa vahintdén neljédn viikon pddhin maardpiivan, johon mennessid asianosaisten
on esitettdva vaatimuksensa. Ulosottomies ldhettda esitetyt valvonnat sen jilkeen tie-
doksi muille asianosaisille. Uuteen, véhintddn kahden viikon pédéstd olevaan maara-
pdivain mennessd on esitettdvd mahdolliset riitautukset ja huomautukset. Kuviossa 1.

esiteddn asianosaiskeskustelun ja myynnin méériajat.

4.1.6 Etuoikeusjérjestys UK 5:

Etuoikeusjérjestys kiinteiston huutokaupassa on seuraavassa jirjestyksessd: 1) tdy-
tdntoonpanokulut ja myyntimaksu; 2) keskenddn samalla etuoikeudella saatavat, joi-
den vakuutena on kirjattu lakisédteinen panttioikeus kiinteistoon; 3) saatavat, joiden
vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus kiinteistdon ja kiinteistoon kirja-
tut erityiset oikeudet lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin osoittamalla keskindiselld etuoi-

keudella; 4) kiinteistoon kohdistuvat kirjaamattomat eldke- vuokra- tai muut kaytto-
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oikeudet ennen ulosmittausta olleen hallinnan perusteella; 5) ehdolliseen luovutuksen
perustuva kauppahintasaatava. Etuoikeussaatavien jilkeen suoritetaan muut kiinteis-
tostd ulosmitatut saatavat eli etuoikeudettomat saatavat. Ndiden keskindinen etuoi-

keus muodostuu maksunsaantilain (1578/1992) perusteella.

4.1.7 Alin hyviksyttdvéi tarjous kiinteiston kaupassa

Alin hyviksyttdva tarjous on tarkoitettu suojaamaan hakijan saatavaa paremmalla
etuoikeudella olevia oikeuksia, joiden on peityttiva tarjouksesta. Yhteinen alin tar-
jous lasketaan 1) samalle omistajalle kuuluvan usean yhteiskiinnitetyn kiinteiston
myynnissd, 2) kiinnitetyn kiinteiston myynnissd méérdaloina ja 3) eri omistajille kuu-
luvien yhteisesti kiinnitettyjen kiinteistdjen vastuujirjestysmyynnissd, 4) myytiessé
osa yhteisesti kiinnitetyistd kiinteistoistd tai 5) myytidessd mddrdosa yhteisesti omiste-

tusta kiinnitetysta kiinteistostd. (Linna & Leppédnen 2007, 577 — 578).

Myytédessd velalliselle kuuluva méérdosa yhteisesti omistetusta kiinteistostd koko
kiinteistoon kohdistuva panttisaatava lasketaan tdysimadrdisesti alimpaan hyvaksyt-
tdvadn tarjoukseen ja kirjatut erityiset oikeudet pysyvit voimassa. Myytdessd koko
médrdosin omistettu kiinteistd eikd hakijalla ole panttioikeutta koko kiinteistoon, pi-
tad muiden omistajien osuuksiin kohdistuvien, UK 5:47 § 1 momentissa tarkoitettu-
jen oikeuksien peittyd kokonaan kauppahinnasta. Alimpaan hyviksyttivain tarjouk-
seen otetaan huomioon tédssd tapauksessa edelld mainitut muiden omistajien oikeudet
sekd lisdksi velallisen osuuteen kohdistuvat, hakijan saatavaa paremmalla etuoikeu-
della olevat saatavat. Jos hakijalla on panttioikeus koko kiinteistoon, on otettava mu-
kaan taytdntoonpanokulut, myyntimaksu ja hakijan saatavaa paremmalla etuoikeu-

della olevat saatavat. (Linna & Leppéanen 2007, 578 - 580).

Milloin yhteisesti omistetut kiinteistot kuuluvat eri omistajille alinta tarjousta ei voi-
da ottaa huomioon kiinteistokohtaisesti, vaan myynti toimitetaan vastuujarjestykses-
sé ja tarjoukset hyviksytddn ensin ehdollisesti. Ndin varmistutaan siitd, ettd hakijan
saatavaa paremmalla etuoikeudella olevien velkojien saatavia ei loukata. (Linna &
Leppidnen 2007, 580). Myynti vastuujdrjestyksessa tarkoittaa sitd, ettd ensin myydain

velallisen omistama kiinteisto, sitten kantakiinteistd ja viimeksi lohkokiinteistd. Mi-
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kili jérjestystd ei pysytd osoittamaan, myydddn ensin hakijan osoittama kiinteisto

(UK 5:67 — 68 §).

4.2 Maidrdosin omistetun kiinteiston myynti

Ulosottokaaren 5 luku kisittelee ulosmitatun omaisuuden myyntid. Sen 6771 §:t si-
séltdvat sddnnokset tilanteeseen, jolloin on myytdvina useita eri omistajille kuuluvia,
samasta saatavasta panttina olevia kiinteistdjd tai méddrdosin omistettu kiinteisto, jo-
hon hakijalla on kokonaan panttioikeus ja siitd ulosottoperuste. 67 § méddrdd myynnin
vastuujérjestyksen, jos panttioikeus kohdistuu kiinteistonmuodostuksen vuoksi eri
omistajille kuuluviin kiinteistdihin, jotka on ulosmitattu saman panttisaatavan suorit-
tamiseksi. Ulosottokaaren 4 luvun 73 §:n nojalla ulosmitatun yhteisomistusesineen
myynti suoritetaan 5 luvun 81-83 §:n mukaisesti. Kysymys on siis sellaisen yhteises-
ti omistetun esineen myymisestd, johon hakijalle ei kokonaisuudessaan ole panttioi-

keutta.

Pelkin velallisen osuuden ulosmittaus ei muodosta sivulliselle asianosaisen aseman
muodostumista eikd hénelld ole erityistd asemaa velallisen osuuden myynnissé, vaan
hin voi esittdd tarjouksia, kuten muutkin ostajachdokkaat. Mydskéén velallisen osuu-
den ulosmittausta koskevaan muutoksenhakuun hinelld ei normaalitilanteessa ole oi-
keutta. Yhteisomistuksen luonteeseen kuuluu mahdollisuus, ettd toisen omistajan
osuus saattaa joutua ulkopuolisen haltuun muullakin tavoin, kuin ulosottotoimien

seurauksena. (Linna & Leppéanen 2007, 319).

Téssd esityksessdni keskityn esittimién péddasiassa médrdosin omistetun yhteisesti

omistetun kiinteiston realisointiin liittyvié seikkoja.

4.2.1 Osuuden myynti yhteisomistajalle UK 5:81 §

Ulosmittauksen jilkeen ulosottomiehen tulee varata yhteisomistajille ensin tilaisuus
esittdd tarjouksia velallisen madrdosasta, mydskddn velallista ei ole rajattu pois tar-
jouksen esittdjistd. Asiasta ei tarvitse julkaista kuulutusta, mutta jokaiselle yhteis-

omistajalle pitd todisteellisesti antaa tilaisuus médrdajassa esittda kirjallinen tarjous
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velallisen méiérdosasta. Vasta jos myynti yhteisomistajille ei onnistu, tarjotaan omai-
suutta ulkopuolisten ostettavaksi normaalissa ulosottokaaren jérjestyksessd. Talld
menettelylld pyritddn antamaan yhteisomistajille mahdollisuus siilyttdd velallisen
osuus suojassa uudelta ulkopuoliselta yhteisomistajalta, joka saattaisi hakea esinee-
seen yhteisomistussuhteen purkamista. Lunastusvaiheessa keskenerdinen ulosmit-
tausvalitus ei estd menettelyd ilman tuomioistuimen keskeytyspaatostd. (HE 13/2005,

172).

Korkein tarjous saadaan hyvéksyai, jos se peittdd alimman hyviksyttdvin tarjouksen
eikd selvésti alita kertymidd, joka ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen
osuudelle yhteisomistusesineen myynnissad. Kiinteiston médrdosan kyseessd ollessa
hakijan saatavaa paremmalla sijalla olevien saatavien tulee peittyd ja mahdollinen
koko kiinteistoon kohdistuva panttisaatava otetaan huomioon tiysiméadrdisesti alim-
massa hyviksyttivissé tarjouksessa. Asianosaiset voivat keskendin sopia, ettd omai-
suuteen kohdistuvat yhteiset panttisaatavat jadvét voimaan. Lunastusmenettelyn hy-
viksyminen edellyttdd lisdksi, ettd tarjottu hinta ei saa alittaa selvisti kertymid, joka
ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen osuudelle, jos koko yhteisomistusesi-
ne myytdisiin. Edelld mainitulla on tarkoitus varmistaa, etteivit toiset omistajat piédse
hyotyméén velallisen kustannuksella ja my0s varmistetaan hakijan edun toteutumi-

nen. (HE 13/2005, 172-173).

Velallisen osuudesta vahennetddn kaikki lunastuksesta tai myynnistd aitheutuvat kus-
tannukset ja ulosottomaksut, myos taulukkomaksu, yhteisomistajan osuudesta niité ei
saa perid (HE 13/2005, 173). Lunastusmenettelyn etuna on myyntikustannusten pie-
nuus verrattuna tdysimittaiseen huutokauppaan. Muuten lunastusmenettelyssi nouda-
tetaan yleisid huutokauppaehtoja, kisirahaa koskevia ja muita sddnnoksia soveltuvin
osin. Kauppaan ei vaadita velkojien, muiden oikeuden haltijoiden tai velallisen suos-

tumusta. (HE 13/2005 172 — 173)

4.2.2 Vakituinen asunto UK 5:83 §

Toisen yhteisomistajan vakituisena asuntona kiyttdmien tilojen myyminen on myds

mahdollista, mutta myymiseen tarvitaan tdimén suostumus. Tarvittaessa ulosottomie-



41

hen on kdynnistettdvi erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain 9 §:ssé tarkoitettu
menettely yhteisomistussuhteen purkamiseksi Vakituisen asunnon ollessa kyseessé
on ulosottomiehen punnittava myynnin edut ja haitat erityisen huolellisesti, kyseessi
on oltava huomattava velkojan etu, jotta téllaiseen menettelyyn voi ryhtyd. Toisaalta
yhteisissé tiloissa asuvan on otettava huomioon riski, joka aiheutuu toisen omistajan
velkojien oikeuksista. (Linna & Leppdnen 2007, 333, 336-337). Tdssd tilanteessa
ulosottomiehen on harkittava erityisen tarkoin ulosmittauksesta aiheutuvan haitan ja
hyodyn suhdetta eli velkojalle koituvan hyddyn tulee olla huomattava, ennen kuin
ulosmittaus voidaan suorittaa. Lisdksi kaikki muu mahdollinen omaisuus on selvitet-

tavd ennen ulosmittausta. (HE 13/2005, 173).

4.2.3 Yhteisomistusesineen myynti UK 5:82 §

Jos osuuden myynti yhteisomistajille ei tule kyseeseen, velallisen méddrdosuus myy-
dadn joko huutokaupalla tai vapaalla myynnilld. My6skin myynnissd kauppahinnan
on vastattava selvitysten mukaan kdypda hintaa. Kiinteiston myynnissd kauppahin-
nan tulee peittdd médrdosien mukaisesti jaettuna kiinteistoon ja muiden yhteisomista-
jien osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat seké velallisen osuudesta tulevan kerty-
mén tulisi peittdd hakijan saatavaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat ja tiy-
tantoonpanokulut, myyntimaksu sekd taulukkomaksu. Muiden omistajien osuuksista
el saa perid ulosottomaksuja. Vapaasta myynnistd péétettdessd vaaditaan yhteisomis-
tajien suostumus, ellei kauppahinta vastaa selvitysten mukaan kdypéé hintaa eika pei-
td etuoikeussaatavia. [lman suostumusta vapaa myynti voidaan toimittaa myds, jos
huutokaupassa on hylétty korkein tarjous ja kauppahinta nousee vapaassa myynnissi
sitd korkeammaksi eika alita selvisti kdypdd hintaa ja peittdd alimman hyvéksyttavin

tarjouksen. (HE 13/2005, 173).

Ulosmittausvalituksen tekeminen ei keskeytd myyntid, ellei tuomioistuin anna kes-

keytyspddtostd (Linna & Leppédnen 2007, 335).

Kaikki asianosaisluetteloon otettavat erityiset oikeudet pysyvdt voimassa. Koska
kauppahinnan on peitettivd myos muiden kuin velallisen méarédosuuksiin kohdistuvat

panttisaatavat, muiden omistajien méirdosiin kohdistuvien oikeuksien haltijoiden oi-
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keudet on turvattu. Velallisen osuudelle tulevan kertymén tulee peittdd hakijan saata-
vaa paremmalla oikeudella olevat saatavat kokonaan, velallisen osuus yhteisistd
panttisaatavista ja lisdksi kaikki tdytdntoonpanokulut ja myyntimaksu seké taulukko-
maksu. Muiden yhteisomistajien osuuksista ei saa perid ulosottomaksuja. (HE

13/2005, 173).

4.2.4 Oikeudellinen virhe ja ostajan suoja oikeaa omistajaa vastaan

Ulosottokaari suojaa ostajaa voimakkaasti oikeudellisilta virheiltd. Ulosottomiehen
tulee ilmoittaa ostajachdokkaille ostajan vastattavaksi siirtyvét velvoitteet, muussa
tapauksessa ei ostaja eikd myyty omaisuus vastaa velvoitteiden tayttdmisestd Ulosot-
tomiehen velvollisuuksiin kuuluu selvittdd omistussuhteet jo ennen ulosmittausta.
Viimeistddn asianosaiskeskustelussa esitetddn muut kuin omistusoikeutta koskevat
vaatimukset ja myds velallisella on velvollisuus ilmoittaa tiedossaan olevat muiden
henkildiden panttisaatavat, kiytto- ja muut oikeudet sekd omistusoikeusvéitteet. Ha-
nen on myds luovutettava hallussaan olevat ulosmitattuun omaisuuteen liittyvit asia-
kirjat. (Linna & Leppénen 2007, 441-442). Ulosmittauspdytékirja annetaan tiedoksi
henkilgille, joilla epdillddn olevan velallista parempi oikeus omaisuuteen. Ulosmit-
tauksen varmistustoimena ulosmittauspdytédkirja voidaan antaa tiedoksi esimerkiksi
velallisen puolisolle, jos ndyttdd mahdolliselta, ettd hdnelld saattaa olla omistusoikeus
ulosmitatulla kiinteist61ld olevaan rakennukseen. (HE 13/2005, 70) Valtion korvaus-
vastuuta ei ole, jos oikea omistaja viivyttelee omistusvditteen esittdmisessa. (Linna &

Leppéanen 2007, 441).

Ostajan suoja alkaa omistusoikeuden siirtymisestd, edellyttden ostajan vilpitonti
mieltd. Toisaalta ostajalla ei viranomaisen suorittamassa myynnissd ole selonottovel-
vollisuutta, vaan hén voi luottaa myynnin toimittajan antamiin tietoihin. Myds va-
paassa yksityismyynnissd ulosottomiehen on selvitettivd myytdvdidn omaisuuteen
kohdistuvat saamisoikeudet ja muut oikeudet (Linna & Leppinen, 635). Kiinteiston
ja muun kauppakirjaomaisuuden osalta omistusoikeus siirtyy kauppakirjan saamises-
ta ja se voidaan antaa vasta lainvoimaiseksi tulleesta myynnistd. Omistusoikeuden
siirtymisen jidlkeen my0s ainesosana ja tarpeistona ulosmitattu omaisuus on suojassa

ulkopuolisia omistusvditteitd vastaan. Oikea omistaja voi saada suojaa kirjaamalla oi-
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keutensa tai kiinteiston omistaja voi kirjauttaa omistuksen erillisyyden, télloin jo
ulosmittaus estyy, eikd kyseistd omaisuutta myOskadn voida myyda velallisen velko-
jien hyvéksi. Rikoslain voimaanpanemisesta annetun asetuksen 39B/1889 11§:ssd
tarkoitetut rikokset népistys, varkaus, ryostd ja kiristys muodostavat ainoan poik-
keuksen, nédiden seurauksena menetetty omaisuus tulee palauttaa oikealle omistajalle

ilman lunastusta. (Linna & Leppédnen 2007, 441-443).

Tarjouksen hyviksymisen ja omistusoikeuden siirtymisen vélisend aikana saattaa
syntyd tilanne, jossa omistusoikeutta selvitellddan. Sivullinen saattaa vedota omistus-
oikeuteensa ja vaatia myynnin kumoamista tai vaatia tdytdntGOnpanoriita-asiana
omistusoikeutensa vahvistamista. Myynnin jdlkeen ulosottomiehelld ei ole endd mah-
dollisuutta muuttaa tilannetta itseoikaisuna eikd peruuttaa toimitettua myyntié, vaik-
ka havaittaisiinkin omistusoikeuden kuuluvan sivulliselle. (Linna & Leppénen 2007,

444).

4.3 Myynnin lopputoimet seka tilitys ja jako

Kiinteiston myynnistd annetaan ostajalle kauppakirja sen jidlkeen, kun kauppahinta
on maksettu ja myynti on tullut lainvoimaiseksi (UK 5:84 §). Kiinteistoon kohdistu-
va kiinnitykset kuoletetaan riitaisten, valvomattomien tai ehdollisten saatavien sekéd
keskenerdisten kirjausten osalta, myds yhteiskiinnitystd koskee erityissddnnds. Muu-

ten kiinnitykset jadvat voimaan ja panttikirja annetaan ostajalle (UK 5:86 §).

Normaalisti panttioikeus ja muu oikeus myytyyn kiinteistoon raukeaa huutokaupassa,
ellei saatavaa oteta vastattavaksi tai ellei omaisuutta ole myyty ehto siilyttden (UK 5:
59 §). Milloin omaisuus myydain hakijan tai muun osapuolen toimittamana ulosotto-
kaaren 5 luvun 77 §:n mukaisena muuna vapaana myyntiné, sithen kohdistuvat oi-
keudet pysyvit normaalin kiinteistokaupan tavoin voimassa, elleivét asianosaiset ja
ostaja sovi muuta. My0skéddn kauppakirjan antaminen ja kaupanvahvistus eivit tél-

16in tapahdu ulosoton toimesta. (UK 5:80 §).

Asemakaava-alueen ulkopuolella olevan kiinteiston myynnistd on heti ilmoitettava

sen sijaintipaikan maaseutupiirille. Tarkoituksena on, ettd maaseutupiiri tutkii, onko
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olemassa edellytyksia ja tarvetta huutokaupan kohteen lunastamiseksi valtiolle. (Laki

pakkohuutokaupalla myytévien kiinteistdjen lunastamisesta valtiolle 14.1.1938/23).

Ulosottokaaren 6 luvussa ovat sddnndkset ulosotossa kertyneiden varojen jaosta ja ti-
lityksestd. Jako tarkoittaa kertyneen summan kohdentamista saataville ja tilitys raho-
jen maksamista velkojien tileille. Mikili jaosta on laadittu asianosaisluettelo, kuten
kiinteiston myynnistd aina tehddén, se on jakoluettelon perustana (UK 6:5 §). Asia-
nosaisluettelo annetaan tiedoksi asianosaisille ja sen tultua lainvoimaiseksi jaon pe-
rusteita ei voi muuttaa ilman asianosaisten eli velallisen ja kaikkien jako-osan saa-
vien velkojien suostumusta (UK 6:11 §). Ulosottomiehen tekemi jakopditos sitoo
myds velkojaa eikd hdn saa kdyttdd varoja siitd poikkeavasti (HE 13/2005, 179 —
180). Yhteisomistusesineen osalta on erityissdédnnds, kauppahinta jaetaan ensin maa-

rdosien mukaisessa suhteessa (UK 6:7 §).

Tilitys voidaan péidsddntdisesti toimittaa vain vakuutta vastaan, jos ulosottoperuste
on lainvoimaa vailla. Jos myyntid varten on laadittu asianosaisluettelo tai ostajalle
annetaan kauppakirja, kauppahintaa ei saa tilittdd ilman vakuutta ennen kuin myynti
ja jako ovat saaneet lainvoiman. (UK 6: 13 — 14 §). Asian vireilldolo lakkaa lopulli-
seen tilitykseen ja samalla muutoksenhakuoikeus rajoittuu. Ehdollinen tilitys vakuut-

ta vastaan ei vaikuta muutoksenhakuoikeuteen. (UK 3:94 §).
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Myynti
Jakopéaatos
}/alitusaika gsianosaisluettelosta 3vkoa
jamyynnista myyntipaivasta
1) Loppukauppahinnan maksu 1) Maksu viim. 6 vkoa myynnisté.
2) Kauppakirja 2) Valitusaika jakopé&étoksesta 3 vko
3) Tilitys 3) Kauppakirjan voi antaa, jos

myynti ja jako v

Imoitukset kirjaamisviranomaisille Lopputilityksess olleesta virheestd
lainvoimaisesta myynnisté valitus 3 vkon kuluessa
[N}
(N}
[N}
[N}
[N
—_—

Kuvio 1. Myynnin seka kirjallisen asianosaisselvityksen aikataulut
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5 MAARAOSIN OMISTETUN KIINTEISTON MYYNTI
ULOSOTOSSA

Ulosottokaaren 4 luvun 73 §:n nojalla ulosmitatun yhteisomistusesineen myynti suo-
ritetaan 5 luvun 81-83 §:n mukaisesti. Nditd sddnnoksid ei noudateta tilanteessa, jos-
sa hakijalla on panttioikeus koko kiinteistoon ja sitd koskeva ulosottoperuste (TOyry-
13, 348). Saannokset koskevat sekd irtaimistoa ettd kiinteistod ja yhteinen omistus
saattaa sisdltdd myoOs erilaisin osuuksin esimerkiksi maapohjan ja rakennuksia. Téssa
luvussa késitteleméni esimerkki koskee tilannetta, jossa yhteisomistusesine on kiin-

teisto.

Myynnin valmistelevat toimet ovat yhteisid kaikille myyntitavoille ja my0s yhteis-
omistusesineen myyntid varten pitdd selvittdd kiinteistoon liittyvét saatavat ja oikeu-
det. Olen esittidnyt luvussa 4 nditd valmistelevia tehtdvid. Tdsséd luvussa kerron méé-
rdosin omistetun yhteisesti omistetun kiinteiston myynnin vaiheista myyntitavan ol-
lessa ulosottomiehen toimittama vapaa myynti. Myyntivaiheeseen padstyd omistusoi-
keuskysymykset on tavallisesti jo ratkaistu ja omaisuuden ulosmittaus suoritettu.
Myyntiin liittyvdt asiakirjat voidaan pédosin laatia Ulosoton Notes-sovelluksen
(mydhemmin Uno) Myynti-osiossa. Osuuden myynti yhteisomistajalle poikkeaa nor-
maalista myyntitilanteesta, mutta yleisid huutokauppaehtoja (Liite 1) noudatetaan so-
veltuvin osin, joten esimerkiksi asianosaisselvittelyyn kuuluvia asiakirjoja voidaan ja
tuleekin laatia Unossa. Yhteisomistetun kiinteiston tai muun esineen ulosmittaus

kohdistuu koko esineeseen eiki eri omistajien osuuksiin.

Selvittelyd varten ldhetetddn etukiteisselvitysten perusteella selville saaduille velko-
jille, panttioikeudenhaltijoille ja erityisten oikeuksien haltijoille seké kaikille kiinteis-
ton omistajille asianosaiskutsu. Kutsu ldhetetdén muiden oikeuksien haltijoiden lisdk-
si kaikille velkojille, joiden etua myynti koskee. Niitd ovat kaikkien omistajien pant-
tivelkojat seké velkojat, joiden saatavasta kiinteistd on ulosmitattu. Asianosaisselvit-
telystd laaditaan aina asianosaisluettelo, johon voidaan liittd4d mahdollisesti tarvitta-
vat paidtokset perusteluineen ja siind luetellaan saatavat ja oikeudet etuoikeusjérjes-
tyksessd. Luetteloon merkitddn alin hyvéksyttiva tarjous. Asianosaiskeskustelusta

laaditaan poytikirja, mikéli paikalle saapuu asianosaisia. Keskustelu voidaan korvata
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yksinkertaisissa tapauksissa kirjallisella menettelyll4, jolloin asianosaskeskustelua ei

jérjestetd.

Mikali jarjestetddn julkinen huutokauppa, laaditaan lisdksi myyntiesite, mahdollinen
kuulutus, huutokauppapoytékirja ja erilaisia ilmoituksia viranomaisille ja asianosai-

sille. Nama asiakirjat jadvét timén tyon aihepiirin ulkopuolelle.

Kauppahinnan jaosta laaditaan jakoluettelo, joka noudattaa asianosaisluettelon etuoi-
keusjarjestystd. Tasséd kisiteltdvissid tapauksessa eli médrdosin omistetun kiinteiston
myynnissd kauppahinta jaetaan ensin médrdosien mukaisessa suhteessa. Seuraavaksi
jokainen jako-osa jaetaan etuoikeusjérjestyksen mukaisesti velkojille. Mahdollista on
myos vihentdd koko kiinteistoon kohdistuvat etuoikeussaatavat ensin kauppahinnasta
ja jakaa loppu méirdosien suhteessa. Maddrdosin omistetun esineen myynnisti synty-
neet tdytantoonpanokulut ja mahdollinen myyntimaksu otetaan velallisen jako-osas-
ta. Jakoluettelo ldhetetddn tai annetaan tiedoksi asianosaisille ja velkojille. Varojen
tilitys tapahtuu jokaisella myyntitavalla ulosottomiehen kautta ulosottokaaren 6 lu-

vussa sdddetyn mukaisesti.

Yhteisomistusesineen ulosmittauksesta saattaa olla vireilld ulosottovalitus, mutta se
ei estd lunastus- eikd myyntimenettelyé ellei tuomioistuin ole antanut keskeytysmaé-
rdystd. Myyntiin ja asianosaisluetteloon voi hakea muutosta kolmen viikon kuluessa
myyntipdivistd, varojen jakoon kolmen viikon kuluessa jakoluettelon laatimispéivis-
td ja lopputilityksesséd olevasta virheestd kolmen viikon kuluessa siitd, kun varat on
ldhetetty velkojalle. Muutoksenhakuun liittyvét sddnnokset 16ytyvét padosin ulosotto-

kaaren 11 luvusta.

5.1 Osuuden myynti yhteisomistajalle

Ulosottomiehen tulee ulosmittauksen jilkeen tarjota yhteisomistajille ja my6s velalli-
selle mahdollisuutta ”lunastaa” velallisomistajan osuus tekemaélld tarjouksia timédn
madrdosasta. Ulosottomies ottaa yhteyttd muihin omistajiin seki velalliseen ja antaa
mahdollisuuden méairiajassa jittdd tarjouksia velallisen osuudesta. Yleisid huuto-
kauppaehtoja ja kisirahaa koskevia sdédnnoksid noudatetaan soveltuvin osin. Yhteis-

omistajalle myytdessd ei vaadita suostumusta muilta osapuolilta. Korkein tarjottu
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kauppahinta hyvéksytdén, jos se peittdd alimman hyviksytyn tarjouksen eiké selvésti
alita kertymaa, joka ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen osuudelle koko

esineen myynnissa.

Ensin on selvitettdva alin hyviksyttdva tarjous, johon lasketaan mukaan tdytint6on-
panokulut ja myyntimaksu. Lisdksi sen pitdd kattaa etuoikeussaatavat, joilla on pa-
rempi etuoikeus, kuin sellaisen hakijan etuoikeussaatavilla, jolla on oikeus kieltda
kiinteiston myynti. My6s koko yhteisomistusesineeseen kohdistuva panttisaatava on
otettava kokonaisuudessaan huomioon osuuden alimpaan hyviaksyttivaan kauppahin-
taan. Tdssa tilanteessa velkojat ja velalliset voisivat sopia, ettd panttisaatava jai voi-
maan ja alimpaan kauppahintaan lasketaan vain velallisen osuutta vastaava méaéara.
Yhteisomistajille varataan mahdollisuus esittdd tarjouksia velallisen osuudesta UK

5:81 §:n mukaisesti.

Myos lunastusmenettelysséd laaditaan asianosaisluettelo. Taytdntoonpanokuluja saat-
taa syntyd, mutta ne ovat yleensd pienemmat, kuin muissa myynneissd. Asianosais-
luettelo annetaan tiedoksi velalliselle ja yhteisomistajille sekéd velkojille. Kauppahin-
ta maksetaan ulosottomiehelle, joka suorittaa jakamisen ja tilityksen velkojille. Kési-
rahan ja maksuajan osalta ja muutenkin soveltuvin osin sovelletaan huutokauppa-

saannoksia.

5.2 Yhteisomistusesineen myynti

Mikéli muut yhteisomistajat eivit lunastaneet velallisen osuutta riittdvalld kauppa-
hinnalla, ulosottomies jérjestdd kiinteiston myynnin ulkopuolisille ostajille. Myynti-
tapana voi olla huutokauppa tai vapaa myynti. Vapaaseen myyntiin tarvitaan kaik-
kien omistajien suostumus, ellei myyntid huutokaupalla ole yritetty tehdd ensin.
Kauppahinnan pitdd myds vastata selvitysten mukaan kdypédd hintaa ja peittdd seka
koko kiinteistoon kohdistuvat etuoikeussaatavat ettd muiden omistajien osuuksiin
kohdistuvat panttisaatavat. Velallisen miéraosalle tulevan osuuden tulee peittidd haki-
jan saatavaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat sekd kulut. Tdma edellyttda
suostumusta vapaaseen myyntiin my6s ndiden edelld mainittujen oikeuksien haltijoil-
ta, mikéli ehto ei tayty. Toisen yhteisomistajan vakituisena asuntonaan kayttimié yh-

teisesti omistettuja tiloja ei saa myyda ilman hénen suostumustaan. Ulosottomies voi
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tilannetta harkittuaan kdynnistdd yhteisomistuksen purkumenettelyn tuomioistuimes-

sa, mutta tilloin pitdd olla kyseessd huomattava hakijan etu.

Kauppahinnan jako eroaa muunlaisen myynnin jaosta siten, ettd varat jaetaan ensi
médrdosien mukaisesti ja velallisen osuudesta otetaan myyntimaksu tdytdntdonpano-
kulut ja mahdollinen myyntimaksu ennen kiinnityssaatavia. Mikili koko kiinteistoon
kohdistuu panttisaatavia, ne suoritetaan joko ensin pddltd tai méérdosiin jakamisen

jdlkeen médrdosien suhteessa. Erityiset oikeudet jddvit voimaan.

5.3 Esimerkkitapaus yhteisomistusesineen myynnista

Mallilan Osuuspankki 28.8.2008 jittdnyt ulosottohakemuksen, jossa pyydetddn myy-
médn VV:n madrdosa Esimerkkitilasta RN:o 10:25 hakijan hypoteekkituomiolla vah-
vistettujen saatavien kattamiseksi. Liitteend on Veikko Velallisen 18.5.1996 allekir-
joittama 500.000 mk:n velkakirja ja sen vakuudeksi annettu erityispanttaussitoumus.
Hakijan saatava hakemuksella on 26.850 euroa. Hakijan pyynndstd ulosottomies on
tilannut metsidnhoitoyhdistykseltd metséarvion tilalla sijaitsevasta noin hehtaarin suu-
ruisesta metsidkappaleesta seké kiinteistdarvion ja rakennusta koskevan kuntokartoi-
tuksen kiinteistovalittdjéltd. Lasku metsdarviosta on 350 e ja kiinteisto arviosta 1.000
e. Metsin arvoksi on todistuksella arvioitu 2.500 e, koko kiinteiston arvoksi 55.000

curoa.

Lainhuutorekisterin otteen mukaan Mallilan kunnan Apumallilan kylédssé sijaitsevan
pinta-alaltaan 10 ha:n suuruisen Esimerkkitilan 233-404-10-25 omistavat vuonna
1989 tapahtuneen perinndnjaon seurauksena Veikko Velallinen (VV) ja Arja Yhteis-
omistaja (AY), molemmat 2 omistusosuudella. Kiinteistolld on vuonna 1996 raken-
nettu pieni asuinrakennus ja sdhkoliittyma. Rakennus ei ole kummankaan omistajan
vakituinen asunto, vaan se on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle, joka maksaa vuokraa
350 e/kk. Ulosottomies on hankkinut lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd saatavat lain-
huutotodistuksen ja rasitustodistuksen sekd kiinteistorekisterin otteen ja kartat. Ra-
kennuspiirustukset on tilattu kunnasta ja sdhkoyhtioltd selvitys sdhkoliittymadn mak-
samattomista laskuista ja mahdollisen uuden liittymén kustannuksista. Liséksi on sel-
vitetty uudelle omistajalle laajakaista-, puhelin- ja vesiliittymistd aiheutuvat kustan-

nukset ja tarvittavat toimet niiden kayttoon saamiseksi.
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Ulosottomies on kuultuaan velallista ja yhteisomistajia toimittanut UK 4:73 §:n mu-
kaisen yhteisomistusesineen ulosmittauksen. Ulosmittaus kattaa koko kiinteiston ra-
kennuksineen. Rakennus katsotaan tdssi kiinteiston ainesosaksi, koska molemmilla
omistajilla on lainhuuto kiinteistoon. Sdhkdliittymé on irtaimistoa ja sen omistaa Ar-
ja Yhteisomistaja, joten se jdd ulosmittauksen ulkopuolelle. Oikeus myynnin kieltd-
miseen on Mallilan Osuuspankilla, koska sen saatava on etuoikeutettua, silld on
myyntiin oikeuttava ulosottoperuste ja se on hakenut ulosottoa. Muut etuoikeussaata-
vien haltijat eivét ole ulosoton hakijoina ja tavallisilla ulosottovelkojilla ei ole kielto-

oikeutta. Kiinnitetty vuokrasopimus otetaan ulosottoviraston haltuun.

Rasitustodistuksen merkinnét:

e 1.8.1993/1803 Lénsi-Suomen lddninhallitus, metsédnparannuslaina 5.3.1993,
lakisddteisen panttioikeuden etusija, 5.800 e,

e 15.4.2003/850 kiinnitys, haltija Hanhivaaran Sééstopankki, 8.100 e,

e 18.5.2005/38 kiinnitys, vahvistettu VV:n miirdosaan, haltija F Oyj, 5.600 e,

e 17.42008/588 kiinnitys, vahvistettu VV:n méadrdosaan, haltija Mallilan
Osuuspankki, 25.000 e

e 20.5.2008/1200 kiinnitys, vahvistettu AY:n mairdosaan, haltija Hanhivaaran
Osuuspankki, 1.000 e

e 18.6.2008/1580 kiinnitetty huoneenvuokraoikeus, vuokrasopimus 17.3.2006,
haltija Viljo Vuokralainen

Liséksi todistukselle on merkitty seuraavat ulosmittaustiedot:

e 19.6.2008/600 Ankkalinnan ulosottoviraston ulosmittaus 19.6.2008, kohdis-
tuu VV:n midraosaan,

e 17.7.2008/1588 Mallilan kardjaoikeus on ulosmitannut VV:n osuuden kiin-
teistostd samana pédivdnd annetulla yksipuolisella tuomiolla numero 4891,
jonka hakijana on Mallilan Osuuspankki. Tiedoksianto on toimitettu

19.5.2008 ja pditds on lainvoimainen.



51

Toimenpiteet ulosotossa

Ulosottomies on kuultuaan velallista ja yhteisomistajia toimittanut 10.9.2008 koko
médrdosin omistettua kiinteistod ainesosineen ja tarpeistoineen koskevan ulosmit-
tauspéddtoksen UK 4:73 §:n mukaisesti (Liite 2). Ulosmittaus ilmoitetaan kirjaamisvi-
ranomaiselle eli kérdjdoikeudelle (Liite 3). Rakennus katsotaan tdssd kiinteiston ai-
nesosaksi, koska molemmilla omistajilla on lainhuuto kiinteistoon. Sdahkdliittyma on
irtaimistoa ja sen omistaa Arja Yhteisomistaja, joten se jdd ulosmittauksen ulkopuo-
lelle. Oikeus myynnin kieltimiseen on Mallilan Osuuspankilla, koska sen saatava on
etuoikeutettua, silld on myyntiin oikeuttava ulosottoperuste ja se on hakenut ulosot-
toa. Muut etuoikeussaatavien haltijat eivdt ole ulosoton hakijoina ja tavallisilla ulos-
ottovelkojilla ei ole kielto-oikeutta. Kiinnitetty huoneenvuokrasopimus otetaan ulos-

ottomiehen haltuun.

Yhteisomistajille varataan mahdollisuus esittdd tarjouksia velallisen osuudesta UK
5:81 §:n mukaisesti. Ensin on selvitettidvi alin hyvéksyttdavé tarjous, johon lasketaan
mukaan tdytantdonpanokulut ja myyntimaksu. Liséksi sen pitdé kattaa etuoikeussaa-
tavat, joilla on parempi etuoikeus, kuin sellaisen hakijan etuoikeussaatavilla, jolla on
oikeus kieltda kiinteiston myynti. My0s koko kiinteistoon kohdistuvat panttisaatavat
otetaan tdysimddrdisesti huomioon. Alimmaksi hyvéksyttdviksi tarjoukseksi muo-
dostuu 16.391 euroa. (Taulukko 1.). Velallisen osuudelle tulevaksi kertyméaksi myyn-
nissd ulosottomies arvioi korkeintaan 23.000 euroa, joten hin tiedustelee yhteisomis-
tajan halukkuutta esittia tarjouksia velallisen osuudesta. Kauppahinta ei saisi selvasti
alittaa 23.000 euroa. Yhteisomistaja ei halua esittdd kyseisté tarjousta, joten kiinteistd

voidaan myyda UK 5:82 §:n mukaisesti ulkopuoliselle ostajalle.
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Taulukko 1. Alin hyvéksyttédva tarjous yhteisomistajan ostaessa velallisen osuuden

Lunastus

Koko kiinteis t66n kohdis tuvat panttis aatavat:

Metsdnparannuslaina tiedusteltu hakijalta: 500

Hanhivaaran Sp 8100 8600

Kohdis tuu velallis en osuuteen hakijaa paremmalla oikeudella:

F Oyj 5600
Kulut 1350
Myyntimaksu 841
Alin hyviiksyttavi tarjous 16391

Yhteisomistusesinettd ei voi myydd, ellei hinta vastaa selvitysten mukaan kdypai
hintaa. Lisdksi sen tulee peittdd kiinteistoon sekd muiden omistajien osuuksiin koh-
distuvat etuoikeussaatavat miirdosien mukaisesti laskettuna. Velallisen osuudesta on
vield katettava taytdntoonpanokulut, mahdollinen myyntimaksu sekd hakijan saata-
vaa paremmalla oikeudella olevat etuoikeussaatavat. Esimerkkitapauksessa on kdypa
hinta asiantuntijoiden selvitysten mukaan 55.000 euroa. Alin hyvéksyttiva tarjous
lasketaan niin, ettd se peittdd koko kiinteistoon kohdistuvat panttisaatavat ja erityiset
oikeudet seki lisdksi muiden omistajien osuuksiin kohdistuvat kiinnitykset, elleivit
nédiden oikeuksien haltijat luovu oikeuksistaan. Velallisen mairdosalle tulevan saata-
van tulee peittdd ne saatavat, joilla on hakijaa parempi etuoikeus. Ulosmittauksen jil-
keen kertyvd vuokratulo 350 e/kk vdhennetddn alimmasta hyvéksyttavistd tarjouk-
sesta. Néin laskettuna alimmaksi hyviksyttdvéksi tarjoukseksi tulee vihintdan 23.782
e ja lisdksi kiinnitetty vuokraoikeus pysyy voimassa. (Taulukko 2.). Kiinteistod ei

kuitenkaan voi myydé alle kdyvén hinnan, joka on 55.000 euroa.
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Taulukko 2. Laskelma alimmasta hyvdksyttavistd tarjouksesta koko kiinteiston

myynnissi

Koko kiinteis toon kohdis tuvat etuoik euss aatavat

Metsdnparannuslaina (valvonnan mukaan jéljelld) 500
Hanhivaaran Sp 8100 8600
AY:n osuuteen kohdistuva etuoikeuss aatava 1000

Velallisen osuuteen kohdistuvat saatavat ennen hakijan s aatavaa

F Oyj 5600
Kulut 1350
Myyntimaksu 841

7791
Osuudet yhteensd 7.791 * 2 15582
Vihennetddn ulosmmittauksen jilkeen kertyvé vuokratulo 350 * 4 kk 1400
Alin hyviksyttivi tarjous 23782

1.10.2008 ulosottomies lahettdd kaikille tiedossa oleville asianosaisille eli velallisel-
le, hakijoille, yhteisomistajille, vuokralaiselle ja rasitustodistukselta ilmeneville pant-
tioikeudenhaltijoille kutsun (Liite 4) asianosaiskeskusteluun, joka toimitetaan
29.10.2008. Asianosaiskeskustelun ja kirjallisesti ldhetettyjen valvontakirjeiden pe-
rusteella laaditaan asianosaispoytékirja (Liite 5) ja asianosaisluettelo (Liite 6). Asia-

nosaisluettelo toimitetaan asianosaisille ennen myyntia.

Asianosaiskeskustelussa sovitun mukaisesti kiinteiston omistajat ovat 18yténeet osta-
jaehdokkaan, joka on valmis suorittamaan vaaditun 55.000 euron kauppahinnan, joka
vastaa selvitysten mukaan kiinteiston kéypdd hintaa. Myyntipdivdksi sovitaan
12.11.2008, jolloin ostajan pitdd suorittaa ulosottomiehen madrddmai, enintddn 20
%:n suuruinen kisiraha. Myyntitapana on ulosottomiehen toimittama UK 5:76 §:n
mukainen vapaa myynti. 19.6.2008 tehty ulosmittaus Veikko Velallisen osuuteen pe-
ruutetaan tésséd vaiheessa itseoikaisuna, koska tavallisille ulosmittausvelkojille ei riitd

jako-osuutta kauppahinnasta.

Ostaja suorittaa koko kauppahinnan 12.11.2008 ja pddtds varojen jaosta tehddin

19.12.2008 (Liite 7) ja ldhetetddn tiedoksi asianosaisille. Myyntitapahtumista voi-
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daan laatia pOytdkirja, mutta yksinkertaisessa myynnissi asiat voidaan kirjata myos
jakoluetteloon. Koska myynnisti, asianosaisluettelosta eikd jakopéétoksestd ole jatet-
ty ulosottovalituksia midrdajassa, myynti tulee lainvoimaiseksi ke 10.12.2008, jonka
jdlkeen voidaan tilittdd varat ilman vakuutta myos niille hakijoille, joilla on velvolli-
suus asettaa vakuus varojen tilittimiseksi ennen ulosottotoimen lainvoimaiseksi tu-
loa. Tyovoima- ja elinkeinokeskukselle on ilmoitettu myynnisté kiinteistjen lunasta-
misesta valtiolle annetun lain mukaisesti. Ostajalle voidaan antaa kauppakirja vasta
lunastusajan kuluttua umpeen. Kyseinen aika on 30 vuorokautta myynnisté eli kaup-
pakirja voidaan antaa 15.12.2008. (Liite 8). Kiinnitysten ja kirjattujen oikeuksien
kuolettamisesta tai voimaan jddmisestd, samoin panttisaatavien vastattavaksi ottami-
sesta ilmoitetaan kérdjéoikeudelle (Liite 9). Téssa tapauksessa vuokraoikeus jaa voi-
maan ja muut panttisaatavat raukeavat, lakisddteisen panttioikeuden kiinnitys kuole-
tetaan. Muut kiinnitykset jddvét voimaan ja niiden vakuutena olevat panttikirjat luo-
vutetaan ostajalle. Kauppakirja sekd ilmoitus tehdystd kaupasta ldhetetddn maanmit-
taustoimistoon seitsemén péivan kuluessa kauppakirjan antamisesta kauppahintare-

kisterin yllapitdmistd varten.

Yleisistd huutokauppaehdoista, etuoikeudesta ja huutokaupan ehdoista voidaan poi-
keta niiden suostumuksella, joiden etua asia koskee. Yleisistd huutokauppaehdoista
ei kuitenkaan saa poiketa ostajan vahingoksi. Vapaassa myynnissd ulosottomies voi
harkita melko vapaasti esimerkiksi asianosaisselvittelyn menettelytavan, noudattaen

soveltuvin osin huutokaupan sdadoksia.

6 KYSELYTUTKIMUS

6.1 Tutkimuksen tausta ja tavoite

Opinndytetyoni kisittelee ensinnd sivullisen omaisuuden ulosmittausta ja toiseksi
madrdosin omistetun kiinteiston myyntiin liittyvid vaiheita. Tdmén tutkimukseni ta-

voitteena on selvittdd, ovatko sivullisen omaisuutta koskevat pditokset todellisuutta
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ulosotossa vai onko kyseessé 1dhinné teoreettinen mahdollisuus velallisen ongelmien
yhdeksi ratkaisuksi. Ajankohta selvitykselle on varsin sopiva, silld ulosottolain uu-
distus on saatu paitokseen ja uudet realisointimenetelmét ovat olleet kdytossd pari
vuotta. Sivullisen asema ulosotossa on ulosottolain uudistuksen myo6td muuttunut
myo0s siind mielessd, ettd keinotekoisten jirjestelyiden sivuuttamiseen on ulosotto-

kaaressa tyokaluja.

Arvioinnin erddnd padmédrdnd on selvittdd, minkilaisia omistusoikeusviitteitd on
esitetty ja mink&lainen ratkaisu niihin on annettu. Lisdksi tutkitaan, ovatko sivullisen
”vahingoksi” paittyneet ratkaisut kdsitelty muutoksenhakuprosessissa tai onko niista
annettu itseoikaisupditoksid. Myyntien osalta tutkitaan toteutuneita realisointeja,
joissa myynnin kohteena on ollut méiédrdosin omistettu kiinteist. Naistd selvitetddn
myyntitapa, onko ulosottopiireissd pidetty huutokauppoja, ulosottomiehen toimitta-
mia vapaita myyntejd tai onko kdytetty muuta vapaata myyntid realisointikeinona.
Selvitetddn myos mahdolliset toteutuneet lunastusmenettelyt Pirkanmaan ja Satakun-
nan alueilla. Kyselyn avulla saatavaa tietoa voidaan kayttdd suunniteltaessa vastaavia
ulosmittauksia ja realisointeja. Tieto esitetyistd vditteistd, ratkaisuista niihin sekd
ulosottovalituksista saattaa olla apuna valmisteltaessa tulevia vastaavia ulosmittauk-
sia ja myynteja. Lisdksi kyselyn tulokset méddrdosin omistettujen kiinteistojen osalta

ovat kiinnostavia, koska kyseessd on uusi uusi ulosoton kéytdssé oleva viline.

Tutkimuksessa esitetyt kysymykset on merkitty kursiivilla kappaleessa 6.3. Tutki-

mustulokset. Kysymyslomake on opinnédytetyon liitteend (Liite 10).

6.2 Tutkimuksen kohderyhma ja menetelméa

Tutkimuksen kohderyhména ovat Pirkanmaan ja Satakunnan alueiden kihlakunnan-
voudit. Kohderyhmiksi on valittu kihlakunnanvoudit, koska tdssi tyossd tutkitut ai-
heet kuuluvat heidédn yksinomaisen toimivaltansa alaisiin tehtdviin. 1.3.2008 koko
maassa kihlakunnanvouteja on ollut 83 ja tutkimukseen heitd on valittu kymmenen
eli otos edustaa 12 % perusyksikostd. Alueiden viestdpohja on ollut vuoden 2007 lo-
pussa yhteensd noin 705.000 asukasta eli 13 % koko maan videstostd asuu ndiden pii-
rien alueella. Ulosottovelallisten médard vuoden 2007 lopussa oli tutkimuksen kohde-

alueilla 33600, joka on 14 % koko maan vastaavasta mairéstd. Vireilld oli asioita
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568.000 kpl, joka on 14 % valtakunnallisesta miérédstd. Ndiden kahden ulosotto-
alueen yhteenlaskettu kattavuus késitellyistd asioista valtakunnallisesti on 14 %
(358.000 kpl) ja rahamédristd 11 % (338.641.000 e), joten tuloksella voi ajatella ole-
van jonkin verran valtakunnallista yleistettdvyyttd. Késitellyt asiat sisdltavit sekd es-
tetodistuksella palautetut ettd hakemuksen mukaisesti toteutuneet asiat. (Tilastot ker-

tyvit... Tilastot kertovat, 2007.)

Tutkimusmenetelménd on kéytetty pddasiassa kvalitatiivista eli laadullista menetel-
méid, koska ndyte on suppea. Ndin tutkimukseen on saatu ulosottomiesten kokemuk-
sia. Mukana on myds jonkin verran kvantitatiivista eli laadullista tietoa tutkittavana
olleista aiheista. Kéytettdvissd olleen rajallisen ajan vuoksi tutkimus on tehty kysely-
tutkimuksena sdhkopostin avulla. Vastaukset on pyydetty vastaajien nimelld, koska
kyseesséd on virallinen tieto eivdtkd henkilokohtaiset mielipiteet ja kokemukset. Tu-
lokset esitetddn kuitenkin niin, ettei yksittdistd vastaajaa tunnista ja eri piirien tulok-
set yhdistetddn. Vastauksiin ei ole pyydetty eikd liitetty velallisten eikd muiden
asiakkaiden henkildtietoja. Kysymyksissd oli sekd strukturoituja ettd avoimia, ndin
saadaan mukaan seké suoraan vertailukelpoisia vastauksia ettd vastaajien mielipitei-
td. Tavoitteena on ollut luoda vastaajille mielekkéat kysymykset, joista saataisiin ar-

vokasta vastausaineistoa.

Kyselyt on analysoitu ilman tilasto-ohjelman apua. Kyselyn kohderyhmaé oli rajoitet-
tu kymmeneen vastaajaan, joten saatu aineisto oli suhteellisen helposti kéasiteltdvissa.
tavallisella taulukkolaskentaohjelmalla. Kysymyksissd oli sekd kvantitatiivisia ettd

kvalitatiivisia.

Kysely toteutettiin ldhettdimillda kymmenelle kihlakunnanvoudille tutkimuslomake
sahkopostitse marraskuun viimeiselld vuonna 2008 ja vastaukset pyydettiin viikon
kuluessa. Vastaamatta jattdneitd muistutettiin seuraavalla viikolla. Vastauksia saatiin

kuusi kappaletta ja vastaamatta jatti neljd henkilod, joten vastausprosentti oli 60.

6.3 Tutkimustulokset

Vastaajille esitetyt kysymykset on esitetty kursiivilla ja saadut vastaukset normaali-

tekstilld. Laadullisiin kysymyksiin vastaukset on merkitty ldhes suorina lainauksina
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vastauksista. Mikali vastausta on lyhennetty, siitd on mainittu kysymyksen yhteydes-

sa.

1. Oletteko tehnyt mdidrdosin omistettujen kiinteistojen ulosmittauksia UK 4:73 §:n
perusteella uuden sddnnéksen voimaan tulon 1.1.2007 jilkeen? Jos olette, montako?

l.a)En Kylld

En-vastauksia oli kaksi ja kylld -vastauksia neljd, yhteensd kuusi vastausta eli 67 %

vastaajista oli tehnyt mairéosin omistettujen kiinteistojen ulosmittauksia.

1.b) Olen tehnyt, kpl: 1 -5, 6 — 10, Yli 10

Yksi vastaaja ilmoitti tehneensd 6 — 10 kappaletta, kolme 1 — 5 kappaletta ja kaksi
vastaaja ei ollut tehnyt timén lainkohdan mukaisia ulosmittauksia, yhteensd vastauk-
sia oli kuusi. Niin ollen méérdosin omistettujen kiinteistojen ulosmittauksia oli tehty

7 — 15 kappaletta.

2. Muutoksenhaku

2.a) onko 1. kohdan ulosmittauksiin tehty itseoikaisupdcdtoksia?

Ei, Kylld

2. b)Ovatko 1. kohdan ulosmittaukset johtaneet ulosottovalituksiin?
E, Kylld

2.c) Valitus hyldtty, kertaa

1-2,3-4,Yli5

2.d) Valitus hyvdksytty, kertaa

1-2,3-4YL5

2. e) Milld perusteilla valitukset ovat menestyneet? Entd hyldtty?

Kaikki kuusi vastaajaa ilmoittivat, ettei ndihin ulosmittauksiin ole haettu muutosta
valitusteitse.

3. Ovatko ulosmittaukset johtaneet mddrdosin omistettujen kiinteistojen realisoin-
tiin?

a) Lunastusmenettelylld, kertaa
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Ei, 1-2,3-4,5-10,YIli 10

Yksi vastaaja oli toimittanut 3 — 4 lunastusmenettelyyn johtanutta myyntié, yksi vas-
taaja 1- 2 kappaletta. Neljd vastaajaa ilmoitti, ettei lunastusmenettelyd oltu kaytetty
kertaakaan, yhteensé vastauksia oli kuusi. Néin ollen lunastusmenettelya oli kdytetty
4 — 6 kertaa.

3. b) Huutokaupalla, kertaa
Ei,1-2,3-4,5-10, Yli 10

Kaksi vastaaja ilmoitti, ettd huutokauppoja oli ollut 1 — 2, neljé vastaajaa ei ollut toi-
mittanut huutokauppoja néissi tilanteissa, yhteensé vastauksia oli kuusi. Néin ollen
huutokauppoja oli ollut 2 — 4 kertaa.

3. ¢) Ulosottomiehen toimittamana vapaana myyntind, kertaa

Ei,1-2,3-4,5-10, Yli 10

Yksi vastaaja ilmoitti 3 — 4 kappaletta ulosottomiehen toimittamaa vapaata myyntia,
viidelld vastaajalla ei ollut ollut yhtddn ulosottomiehen toimittamaa vapaata myyntii.
Yhteensi saatiin kuusi vastausta.

3. d) Muuna vapaana myyntind, kertaa

Ei,1-2,3-4,5-10, Yli10

Muita vapaita myyntejé ei ollut ollut yhdelldkéén vastaajalla.

3.e) Tarvittaessa lisdselitystd (onko UK 4:73 §:n ulosmittauksia pddttynyt esimerkik-

si hakijan peruutuksina tai velallisen vapaaehtoisten maksusuoritusten vuoksi tms.)

Tdhan kysymykseen saatiin yksi vastaus: ”Ulosmittaukset ovat paittyneet siten, ettd
velalliset ovat maksaneet velkansa vapaaehtoisesti. Kuitenkin tapauksissa on ryhdyt-
ty sithen vaiheeseen, kun realisointi olisi ajankohtainen. Tuolloin velalliset ovat on-

nistuneet lainoittamaan velkansa pankkilainoilla.”

4. Onko sddnnos UK 4:73 § mielestdnne osoittautunut tarpeelliseksi tyovilineeksi?

Lyhyt perustelu.
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Vastauksia saatiin kuusi kappaletta.

Erittdin kiyttokelpoinen ja nostanut méddrdosien ulosmittausarvoa merkittavésti.
On tarpeen, koska jo uhka koko kiinteiston ulosmittauksesta ja myynnistd johtaa
useimmiten velallisen osuuden myyntiin kdyvéstd hinnasta taikka l&dhes kdyvéastéd
hinnasta asianosaisten suostumuksella yhteisomistajalle. Nitd tapauksia on ollut
kymmenkunta.

Sdidnnds on osoittautunut tarpeelliseksi tydvilineeksi. Sitd on kaytettdva harkiten,
mutta kun edellytykset ovat olemassa niin sddnnosti kannattaa soveltaa.
Hyddyllinen muiden, kuin asuinkdytdssé olevien kiinteistdjen kohdalla.

On tarpeellinen HE:n esittdmin perustein.

On kayttokelpoinen edellytysten tdyttyessa.

5. Minkd tyyppisid sivullisen asemaa ulosotossa sivuavia toimenpiteitd muuten olette

tehnyt v. 2007 alusta lukien (esimerkiksi vdiliaikaistoimia, sivullisen kuulemisia, mui-

ta)?

Vastauksia saatiin kolme kappaletta.

Viliaikaistoimi on kéyttokelpoinen UK 4:10 — 14 §:n tilanteissa ja sitd on kdytet-
ty. Sivullisselvitykset ovat ldhes péivittdisid velallisselvittelyn muotoja. Vaativan
perinnén tapausten esille nostaminen on poikinut paljon fiktiivisen palkan méadrit-
tdmistapauksia.

Kaikki 4 — 5 (ulosmittaus)tapausta ovat olleet niin velallisen kuin sivullisenkin
asuinkdytdssd olevia omakotitaloja, jolloin realisointi ei ole mahdollista ilman
velattoman sivullisomistajan suostumusta. Velallisen osuus on ulosmitattu huk-
kaamisvaaran estdmiseksi. Kaikissa tapauksissa sivullisvelalliset ovat suostutte-
lun jilkeen lunastaneet velallisen osuuden kiinteistdarvion mukaisen kdyvén hin-
nan perusteella tai kiinteistd on pantu yhteisymmarryksessd kiinteistovalittdjélle
myyntiin ja velallisen osuudesta otettu ulosottovelat. Ndma eivit sopineet UK

4:73 §:n piiriin, koska 5:83 tuli vastaan. 5:83 mukaisia yhteisomistussuhteen pur-
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kuhakemuksia en ole tehnyt yhtddn. Yksi saattaa olla tulossa. (Vastausta lyhen-
netty).
e Ensi sijassa fiktiivisid palkkoja on méératty. Sivullisen kuulemiset ja mahdolliset

valiaikaistoimet on hoidettu erikoisperinnidn toimesta

6. Onko esitetty omistusoikeusvditteitd koskien
6.a) Rakennuksien omistusta?

Ei, Kylld,

Ei-vastauksia oli kaksi ja kylld-vastauksia neljd, yhteensd vastauksia saatiin kuusi
kappaletta..

6.b) Kiinteistojen omistusta vastoin lainhuutomerkintojd?

Ei, Kylld,

Ei-vastauksia oli nelja ja kylla-vastauksia kaksi, yhteensé kuusi vastausta..

6.c) Milli perusteilla edelld mainittuja vditteitd on esitetty?

Vastauksia saatiin neljd kappaletta.

e Viitetty, ettd rakennuksen omistaa velallisten hallinnoima yhtid, muun ohella sil-
14 perusteella, ettd toimistorakennuksen on rahoittanut yhtio, vaikka luonnolliset
henkil6t omistavat kiinteiston ja rakennus on merkitty osakeyhtion taseeseen.

e todellisen kauppahinnan maksun perusteella

o Kesdmokkikiinteiston on perheen kéytossi ja lainhuuto velallisen nimissé. Sivul-
linen eli perheen jdsen on tehnyt viitteen, jonka mukaan toinen perheen jésen
omistaa uuden saunarakennuksen.

e Yksi tapaus, jossa on jitetty kirdjdoikeuteen haastehakemus omistussuhteen vah-

vistamiseksi

6.d) Minkdlaiseen lopputulokseen kohdan 6 vditteet ovat johtaneet (ulosmittaus,

ulosottovalitus, tdytdintoonpanoriitaosoitus, muu)?

Vastauksia saatiin nelja kappaletta.
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e Asia on vireilld ja velkojan (verottaja) tutkittavana

e Kaikkiin ylld mainittuihin

e Ulosottovalitus, jossa kdrdjdoikeus on laajan perustelun jélkeen hyviksynyt
ulosmittauksen velallisen omaisuutena. Tilanne raukesi tissdkin muulla tavoin
velallisen saatua perheen voimin rahoituksen veloilleen.

e Kisittely kédrdjdoikeudessa on vield kesken.

6.4 Paitelmit kyselyn tuloksesta

Otanta oli suhteellisen pieni, kymmenen ja kyselyyn vastanneita kihlakunnanvouteja
oli kuusi, joten lukuméérdista tiedon tarkempi analysointi ei tuntunut jarkeviltd. Vas-
taajat olivat kuitenkin yksimielisid méédrdosin omistetun kiinteiston ulosmittausmah-
dollisuuden tarpeellisuudesta. Tilanteen ratkaisuun vaikuttaa myos se, onko kiinteistd

jonkun omistajan asuinkaytossa.

Valituksia ulosmittauksista ei ole vastaajien tapauksista tehty, joten oikeuskéaytantoa
ja ennakkotapauksia ei ole saatu. Tilanne valtakunnallisesti lienee samansuuntainen.
Koko méirdosin omistetun kiinteiston ulosmittausmenetelmé on ollut kéytossa vasta
vdhin aikaa, joten ajan myotd oikeuskdytintéd tullee lisdd. Yhteisomistusesineen
ulosmittauksen jidlkeen saattaa neuvottelu osapuolten kesken johtaa tyydyttdvaan lop-
putulokseen ja useissa tapauksissa muut omistajat saattavat lunastaa kiinteiston.
Omistusoikeusvaitteitd on esitetty jonkin verran erilaisin perustein. Saatujen vastaus-

ten perusteella lopullinen ratkaisu on saamatta useassa tapauksessa.

7 JOHTOPAATOKSET

Padsdantd on, ettd velallinen vastaa velasta omalla varallisuudellaan. Sivullisen
omaisuuden ulosmittaus on mahdollista ensinnékin, jos se vastaa ulosottoperusteen
nojalla hakijan saatavasta. Tdma tarkoittaa yleensd, ettd hin on antanut pantata omai-
suutensa velallisen velan vakuudeksi. Toiseksi sivullisen omaisuus voi joutua ulosot-

totoimien kohteeksi, jos se kuuluu velalliselta ulosmitattuun esineeseen ainesosana



62

tai tarpeistona. Miérdosin omistettu esine saattaa tulla ulosmitatuksi kokonaan tietyin
edellytyksin, mutta télléin sivullinen saa oman jako-osuutensa hyvikseen, eikd sitd
kaytetd velallisen hyviksi. Valeoikeustoimien sivuuttamien ulosotossa tavallaan joh-
taa myds sivullisen omaisuuden ulosmittaukseen, mutta télldin omaisuuden katsotaan

todellisuudessa kuuluvan velalliselle.

Ratkaisun tekeminen omistusoikeusasiassa kuuluu padsdéntdisesti ulosottomichelle,
joka ottaa viran puolesta huomioon ulosmittauskiellot ja sivullisen omistusoikeuden.
Sivullisen on esitettyddn viitteen paremmasta oikeudesta esitettdva sitd tukevaa néyt-
tod. Jos tilanne on erittiin vaikeaselkonen asia voidaan joutua ratkaisemaan tuomio-
istuimessa tiytdntoonpanoriita-asiana. Hakijan oikeuden turvaamiseksi voidaan tar-
vittaessa tehdd ulosmittaus tai véliaikaistoimi, vaikka omistussuhteet eivat olisi ai-
van selvit. Sivullisella on ulosmittauksen osalta muutoksenhakumahdollisuus ulosot-

tovalituksen kautta.

Sivullisen esitettyd viitteen paremmasta oikeudesta hinen on osoitettava normaalien
siviilioikeudellisten periaatteiden mukaisesti omistusoikeutensa. Kiinteiston osalta
maakaaren muotosddnndsten mukaisesti tehty kauppakirja saattaa osoittaa omistus-
oikeuden poikkeavan lainhuutomerkinnistd. Kaupan pitdé olla tehty jo ennen lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittyjd ulosmittausmerkintdjd. Rakennukset kuulu-
vat padsddntoisesti kiinteistoon ainesosina. Poikkeuksena ovat elinkeinotoiminnassa
kiytettdvit rakennukset, joiden omistus voidaan kirjata, samoin vuokramiehen omis-
tamat rakennukset, kun vuokraoikeus on vahvistettu kirjaamalla se lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Rakennuksen ja kiinteiston vélistd ainesosasuhdetta ei voi katkaista
luovutussopimuksella. Kiinteiston omistuksesta poikkeava rakennuksen omistus pi-
tdd pystyd osoittamaan siviilioikeudellisten sddnndsten mukaisesti, mikd saattaa to-
dellisuudessa osoittautua erittdin vaikeaksi. Lahjoitus tai muu oikeustoimi saatetaan
perdyttdd, jos velallisen tarkoitus néyttdd olleen omaisuuden siirtiminen pois velko-

jien ulottuvilta.

Omistusoikeuskysymyksen ratkaisun pohjana kéytettdén velallisen ja sivullisen anta-
mia tietoja. My0s sivullisen on ulosottomiehen vaatiessa uhkasakon uhalla kerrottava

tietonsa velallisen omaisuudesta, keskindisistd oikeustoimista ja saatavista ja esitet-
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tava kaikki asiaa koskevat asiakirjat. Milloin selvitys tehdién ulosottoselvityksend on

tiedoksiantovelvollisella liséksi velvollisuus pysya totuudessa.

Maiérdosin omistetun kiinteiston myynti tulee mahdolliseksi vasta ldhes viimesijaise-
na vaihtoehtona, kun kaikki muut velallisen tulot ja omaisuus on kédytetty. Talloinkin
ensisijainen vaihtoehto on pelkén velallisen osuuden ulosmittaus. Koko yhteisomiste-
tun omaisuuden ulosmittaus on mahdollista kaikkien omistajien suostumuksella. Jos
niin ei ole, on harkittava tayttyvitkoé vaatimukset koko esineen ulosmittaamiseksi:
e koko esineen myynti tuottaisi todennikdisesti velallisen osuudelle huomatta-
vasti korkeamman osuuden, kuin pelkké velallisen osuuden myynti,
¢ hakijan saatava ei todennédkoisesti kerry pelkdsté velallisen osuuden myynnis-
ta
e ulosmittauksen merkitys ei ole selvisti epdsuhteessa siitd aiheutuvaan hait-
taan nidhden.
Kaikkien ndiden edellytysten tulee tdyttyd, jotta yhteisomistusesineen ulosmittaus
voidaan tehdé. Ulosottomiehen on siis selvitettavd koko esineen myynnistd kertyva
hinta suhteessa pelkdn velallisen osuuden myynnistd ulkopuoliselle ostajalle saata-
vaan hintaan. On todennidkdisti, ettd koko omaisuuden myynnistd saataisiin parempi
tuotto, koska ulkopuolista ostajaa ei houkuta hankala yhteisomistuksen purkumenet-
tely. Seuraavaksi asiaa mietitdfn hakijan saatavan kannalta. Jos se on suhteellisen
150, saatavan kattamiseksi ei valttdmatta riitd koko kiinteistonkdin myynnistd kertyva
kauppahinta. Kolmantena pohdittavaa aiheena on myynnisti aiheutuvan haitan suhde
siitd koituvaan hyotyyn. Koko omaisuuden myynti pienen saatavan vuoksi aiheuttaa
liian paljon haittaa muille omistajille, varsinkin jos velallisen omistusosuus on pieni.
Lisédksi timén seikan arviointi korostuu, jos toinen omistaja kayttad kiinteistod vaki-
tuisena asuntonaan. Téll6in on lisdksi saatava héneltd suostumus kiinteiston myyn-
tiin. Kyseessd on oltava huomattava hakijan etu. Kun tehdédin ja pohditaan myyntid
ensisijainen ja varmaan my0s suositeltavin tapa on osuuden myynti yhteisomistajille.
Ensimmaiseksi ulosmittauksen jédlkeen tuleekin varata heille tilaisuus esittda tarjouk-
sia velallisen médrdosasta. Huomattava on, ettei sivullisen osuutta missddn méérin
kaytetd velallisen hyviksi. Ulkopuoliselle ostajalle myytdessd kauppa on tehtivi

kdypéddn hintaan, jotta sivullisomistajien tappio jdisi mahdollisimman pieneksi.
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Kun myydéén sivullisen omaisuutta panttauksen nojalla, velkojien asema on selva.
Kiinnityspanttien haltija saa etuoikeusasemansa mukaisen osuuden, eikd velallisen
muille velkojille tule oikeutta osuuteen kauppahinnasta. Méérdosin omistetun kiin-
teiston osalta velallisen osuudesta vahennetddn kulut ja myyntimaksu. Milloin myy-
dadn vain velallisen osuus, koko kiinteistoon kohdistuvat panttisaatavat suoritetaan
kauppahinnasta. Jos myyddidn koko yhteisesti omistettu kiinteistd, koko kiinteistoon
kohdistuvat panttisaatavat on suoritettava ja erityiset oikeudet jadvit voimaan. Mui-
hin osuuksiin kohdistuvat panttisaatavat on my0s suoritettava. Velallisen mairdosas-
ta katetaan liséksi hakijan saatavaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat ja lisak-
si muut ulosmittausvelat, jos varoja riittdd. Velkojien oikeuksia suojataan yhteisomis-
tusesineen myynnissa siten, ettd alinta hintaa méérattiessd huomioidaan kaikki edella
mainitut saatavat. Myynnin jilkeen panttioikeudet pdédsdéntoisesti raukeavat, ellei
osaa kauppahinnasta ole maksettu siten, ettd panttisaatava siirtyy ostajan vastattavak-

Si.

Yhteisomistusesineen myynti saattaa olla osapuolille parempi vaihtoehto verrattaessa
pelkén velallisen osuuden myyntiin. Néin viltytddn kirdjdoikeudessa tehtavilti, jos-
kus hankalaltakin yhteisomistuksen purkumenettelyltd, joka saattaisi tulla tehtaviksi.
Yhteisomistaja saa omaa osuuttaan vastaavan suorituksen. Koko yhteisomistusesi-
neen myyminen on edullista myds velkojille ja velalliselle, koska ndin saatava kaup-
pahinta muodostuu yleensd paremmaksi verrattuna pelkkdén velallisen osuuden
myyntiin. Yhteisomistajalle velallisen mairdosan ostaminen voi olla edullista, var-
sinkin jos osa kiinnitetyistd saatavista sovitaan otettavaksi uuden omistajan vastatta-

viksi. Néin varsinainen rahallinen suoritus on kevyempi ostotilanteessa.
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14.1.1938/23 Laki pakkohuutokaupalla myytdvien kiinteistdjen lunastamisesta val-
tiolle.

25.4.1958/180 Laki erdistd yhteisomistussuhteista.
12.4.1995/540 Maakaari.

LaVM 5/2006 Lakivaliokunnan mietintd.

12/2006 Hallituksen esitys.

15.6.2007/705 Ulosottokaari.
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YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT LITE 1

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omistusoikeuden ja oikeuden maarata
omaisuudesta, kun kauppahinta on maksettu tai, jos myynnista on tehtéva ulosottokaaren
mukaan kauppakirja, kun ostaja on saanut kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle
kauppakirjan, jos kiinteistd taikka huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttavia osa-
keyhtion osakkeita on myyty huutokaupalla tai vapaasti sen jalkeen kun kauppahinta on

maksettu ja myynti on tullut lainvoimaiseksi.
Ostajalla on oikeus saada omaisuus haltuunsa, kun kauppahinta on maksettu. Jos myyn-

nista on ulosottokaaren mukaan tehtava kauppakirja, ennen kauppakirjan saamista ostaja
ei saa kayttdad omaisuutta sen arvoa alentavalla tavalla. Tavanomainen, kayttotarkoitusta
vastaava kayttd on sallittua. Ulosottomies sailyttdd omaisuutta, kunnes ostaja saa ottaa
sen haltuunsa. Ostaja vastaa omaisuuden sailytyskuluista, ja ne on maksettava ennen
omaisuuden haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa ajassa nouda omaisuutta ja
maksa sailytyskuluja, ulosottomies saa myyda omaisuuden ostajan lukuun. Ostajalla on

oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen haltuun ottamista.
Ulosottomies antaa pyynnosta ostajalle tarpeellista virka-apua omaisuuden haltuun saa-

miseksi. Jos velallinen kayttad myytyja tiloja sen jalkeen, kun ostaja on maksanut kaup-
pahinnan, ulosottomies toimittaa ostajan pyynndstéd haadon. Virka-apua voidaan antaa
ostajalle muutoksenhaun tai taytantddnpanoriidan estamatta, jollei sité erikseen kielleta

tuomioistuimen antamassa keskeytysmaarayksessa.
Ostaja tai myyty omaisuus eivat vastaa muista kuin niistd saatavista ja oikeuksista, joiden

siirtymisesta vastattavakseen ostaja on sopinut taikka jotka ulosottomies on ilmoittanut
pysyvan voimassa tai siirtyvan ostajan vastattavaksi myynnissa. Huoneen- tai maanvuok-
rasopimus, jota ei ole pysytetty myynnissa, tulee irtisanoa tai purkaa erikseen saadetylla
tavalla, jos ostaja haluaa vapautua sopimuksesta. Ostajalla on oikeus saada ulosottomie-

helta virka-apua, jos téllainen irtisanominen tai purkaminen on toimitettu todistettavasti.
Ulosottomies ilmoittaa ennen myyntid ostajaehdokkaille mahdolliset asunto-osakeyhtié-

laissa tarkoitetut maksamattomat yhtidvastikkeet ja kustannukset seka sellaisten selville
saatujen saatavien tai maksujen maaran, joiden suorittamista sahkdn tai muun vastaavan

palvelun saaminen myyntikohteeseen edellyttaa.
Ostajaa vastaan ei voida esittaa vaitettd paremmasta oikeudesta myytyyn omaisuuteen

sen jalkeen, kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle, paitsi jos ostaja tiesi sivullisen omis-
tusoikeudesta. Ostaja joutuu luovuttamaan oikealle omistajalle omaisuuden, joka nayte-
tdan viedyksi entiseltéd haltijalta napistyksen, varkauden, rydston tai kiristyksen kautta.
Ostajan saantosuoja koskee padesineen liséksi ainesosia ja tarpeistoa.

Ulosmitattu omaisuus myydaan sellaisena kuin se on. Myydyssa kiinteistossa tai arvok-
kaassa irtaimessa omaisuudessa katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos

- omaisuus olennaisesti poikkeaa niista tiedoista, jotka ulosottomies on myynti-ilmoituk-
sessa tai muutoin ennen myyntid antanut olennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai
kayttoon vaikuttavista seikoista, ja virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan

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

kauppaan; tai
- omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on olosuhteet huo-

mioon ottaen ollut perusteltua aihetta edellyttaa.
Ostaja saa myyntikohteessa olevan virheen perusteella vaatia hinnanalennusta tai myyn-

nin kumoamista valittamalla myynnista ulosottokaaren 11 luvussa saadetyssa jarjestyk-
sessd. Myynti voidaan kumota virheen perusteella, jos myynnin jddminen voimaan olisi
ostajan kannalta kohtuutonta. Virhettad koskeva kysymys voidaan saattaa taytantdéénpano-

ritana tuomioistuimen ratkaistavaksi niin kuin ulosottokaaren 10 luvussa sdadetaan.
Myydystd omaisuudesta kertyvd vuokra ja muu tuotto, joka erdantyy myyntipaivan jal-

keen, kuuluu ostajalle. Ostaja voi kantaa tuoton vakuutta vastaan, kunnes saa ottaa omai-

suuden haltuunsa, tai pyytaa ulosottomiesta kantamaan tuoton lukuunsa.
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Korkeinta tarjousta kiinteistdn tai arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa ei hy-
vaksytd, jos ulosottomies arvioi, ettd tarjous alittaa selvasti omaisuuden kdyvan hinnan

paikkakunnalla.
Jollei alinta hyvaksyttavaa tarjousta saada tai jos hakija, jolla on kielto-oikeus, kieltda

myynnin taikka jos ulosottomies ei hyvaksy korkeinta tarjousta vahimmaishintasdannok-
sen perusteella, jarjestetdan uusi huutokauppa tai vapaa myynti. Hakija voi kieltdd uuden
huutokaupan tai vapaan myynnin jarjestdmisen. Jollei omaisuus tule myydyksi toisella-
kaan kerralla tai uutta huutokauppaa tai vapaata myyntia ei pideta, ulosmittaukset peruu-

tetaan.
Ulosottomies saa antaa tarvittaessa ostajalle maksuaikaa enintdan kuusi viikkoa. Osta-

jan on heti suoritettava ulosottomiehen maaradama osuus kauppahinnasta. Ulosottomie-
hen ei tarvitse vaatia kasirahaa selvasti maksukykyiseksi arvioimaltaan ostajalta. Kasira-

haksi kelpaa kateinen raha, siihen rinnastuva maksuvaline ja vakuus.
Mikali ostajalle myénnetdan maksuaikaa eikd koko kauppahintaa suoriteta huutokauppa-

paivana, ostajan on suoritettava kauppahinnalle korkoa maksuajalta korkolain 3 §n 2
momentin mukaisesti huutokauppapaivasta lukien. Maksuajan paatyttya kauppahinnalle
on suoritettava korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisesti maaraytyvaa viivastyskorkoa,

kunnes kauppahinta on maksettu tai uusi huutokauppa on toimitettu.
Jollei ostaja maksa kauppahintaa maksuaikana, toimitetaan uusi huutokauppa. Jos osta-

ja maksuajan kuluessa nayttda saaneensa velkojalta lisdmaksuaikaa tai ottaneensa saa-
tavia vastattavakseen, kauppahinta katsotaan ulosotossa silté osin suoritetuksi. Ostajan
on korvattava erotus, jos korkein tarjous jad uudessa huutokaupassa alemmaksi kuin
edellisessa huutokaupassa tehty korkein tarjous siihen lisattynd maksuajan korko ja vii-
vastyskorko. Jos tarjous nousee tatd korkeammaksi, ostajalla ei ole oikeutta ylijagdmaan.
Ostajan on korvattava kulut myds jalkimmaisesta huutokaupasta, jollei niitd saada ylijaa-

masta.
Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etta kiinnitykseen perustuvan panttisaatavan padoma

siirtyy myyntipaivasta ostajan vastattavaksi kauppahinnan vahennyksena. Saatava siirtyy
ostajan henkildkohtaisesti vastattavaksi, jos asianosaiset eivat muuta sovi. Velallinen ei

enaa vastaa siirtyneesté saatavasta.

Varainsiirtove- Kiinteiston luovutuksessa varainsiirtovero on 4 % ja arvopaperin 1,6 % kauppahinnasta.

ro



LITE 2

ANKKALINNAN PAATOS
AW  KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO
PL 000, Ankkalinnantie 2
13131 ANKKALINNA 10.09.2008 5895/6000/2008
Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Sahkoposti ankkalinna.uo@om.fi

KIINTEISTON ULOSMITTAUS

Velallinen Veikko Velallinen
Velkakuja 5
00000 MALLILA
Toimitus
Aika 10.09.2008 kello 11:00
Paikka Ankkalinnan kihlakunnan ulosottovirasto
Ankkavaaran palvelutoimisto
Ankkavaara 3, Ankkavaara
Toimitustodistaja Aamu Aalto

Toimituksessa lasna Veikko Velallinen
Arja Yhteisomistaja

Ulosmittauspaatos Seuraava omaisuus ulosmitataan:

Kiinteistd

Kiinteistétunnus 233-404-10-25
Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA
Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25

Arvio kiinteiston arvosta 55000 €

Osoite: Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: Kiinteistélla oleva, vuonna 1996
valmistunut asuinrakennus kuuluu kiinteistéén
ainesosana.Kiinteistolla oleva asuinrakennus on vuokrattu
Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla vuokrasopimuksella.
Huoneenvuokraoikeus on kiinnitetty 18.6.2008/1580.
Sahkaliittymat: Sahkdliittyman omistaa Arja Yhteisomistaja.

Kiinteistd ulosmitataan kokonaan UK 4:73 §:n perusteella.

Ulosmittaus kattaa myds ulosmitattujen esineiden ainesosat ja
tarpeiston, ulosmittauksen jélkeen erdantyvan nettotuoton seka
ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevan omaisuuden.

Ulosmittaus ei koske Arja Yhteisomistajan omistamaa sahkoliittymaa.

Yhteisomistus 1/2 Veikko Velallinen ja 1/2 Arja Yhteisomistaja

nARTACe 4



Maaraamiskielto

Perusielut

Lainkochdat

Velat

Liitteet

Ulosmitattua omaisuutta ei saa havittaa, luovuttaa tai pantata eiké siita
saa muutoinkaan maérata ilman ulosottomiehen lupaa.

Veikko Velallisen omistusosuus kiinteistosta on ulosmitattu
tahan saatavaan Mallilan k&rdjdoikeuden 17.7.2008/1588
antamalla yksipuolisella tuomiolia Rno 4891. Nyt ulosmitataan
koko kiinteisté mukaan lukien Arja Yhieisomistajan
omistusosuus 1/2.

Ulosmittaus tehd&an, koska 1) koko kiinteiston myynti
todennzkoisesti tuotiaa velallisen osuudelle huomattavasti
korkeamman kertyman, kuin pelkka velallisen osuuden myynti,
2) hakijan saatava ei todennakéisesii kerry velallisen osuuden
myynnista ja 3) ulosmittauksen merkitys ei ole selvassa
epasuhieessa siitd aiheutuvaaan haittaan néhden.

Yhteisomistaja Arja Yhteisomistajalle on varattu tilaisuus tulla
kuulluksi ulosmitiauksen johdosta.

Ulosottokaari 4:73 §

Saamiset, joiden suorittamiseksi ulosmiitaus toimitettiin:

Mallilan Osuuspankki

08111111 Muut yksityisoikeudelliset saatavat 26.900,02 e. Mallilan
karajaoikeus 17.7.2008/1588 Rno 4891

Yhteensa (kokonaissaldo) 26.900,02 e.

Ulosmittaus koskee myos taytantédnpanokuluja ja sdadettyja
viivastysseuraamuksia.

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouii
Ankkavaaran palvelutoimisio

Valitusosoitus

PAATOS 2



ANKKALINNAN VALITUSOSOITUS
ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990

Séhkoposti ankkalinna.uo@oikeus. fi

Valitusoikeus
Téaytantoonpanotoimeen tai ulosottomiehen péitokseen saa hakea valittamalla muutosta se, jonka

oikeutta toimi tai paitos koskee Ankkalinnan kérédjdoikeudelta.

Miiriaika ja valitusmenettely
Mairdaika valituksen tekemiseen on kolme viikkoa. Muutosta voimassa olevaan maksukieltoon,
joka on annettu palkan tai muun toistuvaistulon ulosmittauksessa, saadaan hakea ilman méériai-
kaa. Madrdaika lasketaan toimitus- tai paatospéivisti, jos siitd on ilmoitettu etukéteen asianomai-
selle tai hin on ollut lasnd toimituksessa. Jos valitus koskee kertyneiden varojen jakoa, médrdaika
lasketaan jakopaétoksen tekemisestd. Jos valitus koskee tilitystd, médrdaika lasketaan siitd, kun
varat on lahetetty velkojalle. Jos valitus koskee myyntid tai siihen liittyvdd edeltdvdad tointa, maa-
rdaika lasketaan myyntipdivéstd. Muussa tapauksessa midrdaika lasketaan siitd pdivéstd, jona

asianomainen on saanut toimesta tai padtoksestd tiedon.

Kirjallinen valitus on toimitettava viimeistddn médrdajan péadttymispdivind ANKKALINNAN
ULOSOTTOVIRASTON kansliaan ennen virka-ajan paéttymistd (klo 16.15). Jos médrdajan vii-
meinen pdivd on pyhdpdivd, lauantai, itsendisyyspdivd, vapunpdiva, jouluaatto tai juhannusaatto,

valitusaika jatkuu vield seuraavana arkipéivéna.

Valituskirjelmén voi toimittaa kansliaan henkilokohtaisesti, asiamiestd kayttden, 1dhetin vélityk-
selld, postitse taikka ylldmainittuun telekopionumeroon tai sdahkopostiosoitteeseen. Lahettdminen
tapahtuu ldhettdjén vastuulla. Jos valitus my6hdstyy, valitusoikeus menetetdan.
Valituskirjelmén sisilto ja liitteet
Valituskirjelméd on osoitettava Ankkalinnan kérdjéoikeudelle ja siiné on ilmoitettava:
- tdytdntdonpanotoimi tai ulosottomiehen paétds, johon haetaan muutosta
- yksiloity vaatimus ja seikat, joihin vaatimus perustuu
- todisteet, joihin halutaan nojautua ja mité kullakin todisteella halutaan néyttia toteen
- asiamichen tai avustajan yhteystiedot seké se postiosoite ja mahdollinen
muu osoite, johon asiaa koskevat tiedoksiannot voidaan ldhettié valittajalle

- valittajan sekd todistajan tai muun kuultavan yhteystiedot

Valituskirjelméén tulee liittdd ne kirjalliset todisteet, joihin valittaja vetoaa. Kirjallinen valituskir-
jelma on valittajan tai, jollei hin ole sité laatinut, sen laatijan allekirjoitettava.
Vaikutus tiytintoonpanoon

Valitus ei keskeytd tdytdntdonpanoa, ellei laissa toisin sdddetd tai tuomioistuin niin maardd. Tuo-
mioistuin, joka késittelee ulosottotointa koskevaa muutoksenhakemusta tai tdytdntdonpanoriitaa,
voi asianosaisen pyynnostd tai omasta aloitteestaan antaa keskeytysméérayksen. Sen jilkeen kun
kertyneiden rahavarojen lopullinen tilitys on tehty ja varat 1dhetetty hakijalle, voidaan valittaa ai-
noastaan lopullisessa tilityksessd olevasta virheestd. Ennen valituksen tekemistd se, joka aikoo ha-

kea muutosta, voi pyytdd ulosottomieheltd tilityksen keskeyttamista.



Itseoikaisu ja suhde tiytintoonpanoriitakanteeseen
Asianomainen voi pyytdd ulosottomiestd oikaisemaan virheelliseksi katsomaansa tointa tai paatds-

td. Oikaisupyynndn esittdminen ei katkaise valitusajan kulumista.

Samasta toimesta tai padtoksestd ei saa sekd tehdd valitusta ettd nostaa tiytdntoonpanoriitakannet-
ta.

Uusi midriaika
Jos asianomainen laillisen esteen vuoksi tai muusta hyvaksyttavisti syystd ei voi méaérdajassa ha-
kea muutosta, ulosottomies saa asettaa hakemuksesta uuden méaérdajan valituksen tekemistd var-
ten. Hakemus on toimitettava ANKKALINNAN ULOSOTTOVIRASTOn kansliaan ennen vali-
tusajan péittymistd. Hakemukseen on liitettdva selvitys esteestéd tai muusta hakemuksen perustee-
na olevasta syysta.

Oikeudenkiyntimaksu
Ulosottokaaren mukaisen muutoksenhakuasian kasittelemisesté kirdjdoikeudessa peritddn oikeu-
denkédyntimaksu, josta sdddetédn laissa ja asetuksessa tuomioistuinten ja erdiden oikeushallintovi-

ranomaisten suoritteista perittdvistd maksuista.

Oikeudenkdyntikuluista ulosottovalitusasiassa sdddetddn ulosottokaaren 11 luvun 20 §:ssé.



LIITE 3

ANKKALINNAN ILMOITUS

KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA 09.10.2008 5895/6000/2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Sahkoposti ankkalinna.uo@om.fi

Mallilan kidrajaoikeus

00000 MALLILA

ILMOITUS KIINTEISTON ULOSMITTAUKSESTA

Velallinen Veikko Velallinen

limoitus liImoitan, ettd alla mainittu kiinteisté on ulosmitattu kokonaan
ulosottokaaren 4:73 §:n nojalla.

Yhteisomistus: Veikko Velallinen 1/2 ja Arja Yhteisomistaja 1/2.

limoituksen kohde

Kiinteisto

Kiinteistétunnus 233-404-10-25
Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA
Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25

Osoite Esimerkkikatu 8

Sahksliittymat: Sahksliittyman omistaa Arja Yhteisomistaja.

Toimituspdiva 10.09.2008
Voimassaolo limoitus on voimassa, kunnes se kirjallisesti peruutetaan.
Lainkohta Ulosottokaari 4 luku 33 § 1/1

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

Lahettamispaiva Annettu postin kuljetettavaksi 10.09.2008

ILMOITUS 1
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LIITE 4

ANKKALINNAN KUTSU 81/6000/2008M
KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2
13131 ANKKALINNA 01.10.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Sahkoposti ankkalinna.uo@om.fi

Veikko Velallinen

Velkakuja 5
00000 MALLILA

ASIANOSAISKESKUSTELU
Kutsu Kutsun teidét alla mainittua myytévéa omaisuutta koskevaan
asianosaiskeskusteluun.

Asianosaiskeskustelu
-aika 29.10.2008 kello 10:00

-paikka Ankkalinnan kihlakunnan ulosottovirasto
Ankkalinnantie 2, 13131 Ankkalinna

Asianosaiskeskustelun
asianosaiset
Omistaja ja velallinen  Veikko Velallinen

Yhteisomistajat Arja Yhteisomistaja
Yhteisomistuksen laatu: , Omistusosuus: 1/2
Panttivelkojat Lansi-Suomen la&ninhallitus

Vakuus: Lakis&éteisen panttioikeuden etusija 1.8.1993/1803
Valvottavat saatavat: Metsanparannuslaina 5.3.1993
Saldo: 500 euroa
Hanhivaaran Saastépankki
Vakuus: Kiinnitys 15.4.2003/850, panttikirja 8.100 e.
Saldo: 0,00 euroa
FOyj
Vakuus: Kiinnitys 18.5.2005/38 vahvistettu Veikko Velallisen maaraosaan.
Panttikirja 5.600 e.
Saldo: 0,00 euroa
Mallilan Osuuspankki
Vakuus: Kiinnitys vahvistettu 17.4.2008/588 Veikko Velallisen maaraosaan.
Panttikirja 25.000 e.
Saldo: 0,00 euroa
Hanhivaaran Osuuspankki
Vakuus: Kiinnitys 20.5.2008/1200, vahvistettu Arja Yhteisomistajan
maardosaan.
Saldo: 0,00 euroa
Erityisten oikeuksien  Viljo Vuokralainen
haltijat Oikeuden laatu: 18.6.2008/1580 kiinnitetty huoneenvuokraoikeus.
Vuokrasopimus 17.3.2006.

Hakija, jolla Mallilan Osuuspankki

KUTSU 1



kielto-oikeus

Myytédva omaisuus

Ulosmittaukset

Valvonnat

Asiakirjat

Mydhéstynyt valvonta

Kiinteistd

Kiinteistétunnus 233-404-10-25
Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25

Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA

Osoite: Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: kiinteistélla oleva, vuonna 1996 valmistunut
asuinrakennus kuuluu kiinteistéon ainesosana. Kiinteistélla oleva
asuinrakennus on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla
vuokrasopimuksella. Huoneenvuokraoikeus on kiinnitetty
18.6.2008/1580.

Kiinteistén ulosmittaus 10.9.2008, ulosmittauksen numero
5898/6000/2008

Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 17.7.2008 Mallilan
kérajaoikeuden yksipuolisella tuomiolla

Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 19.6.2008

Oikeuden haltijoiden on viimeistaan tassa tilaisuudessa tai sité ennen
kirjallisesti iimoitettava saatavansa tai muu oikeutensa.

Asianosaisten on viimeistaan tassa tilaisuudessa esitettavd mahdolliset
ritautuksensa valvonnoista sekéa tehtava myds mahdolliset
huomautukset ja vaatimukset myyntiehdoista, myyntikohteesta ja
myyntijarjestyksesta.

Oikeuden haltijoiden on esitettdvé asianosaiskeskustelussa tai
lahetettava sitd ennen postitse velkakirjat tai muut saamistodisteet ja
saamisten vakuudeksi annetut panttikirjat ja panttaussitoumusten
jaliennékset tai muut mahdollisesti oikeuden perusteena olevat
asiakirjat.

Asiakirjat voi toimittaa valvontakirjeen yhteydessa tai jattaa
asianosaiskeskustelussa. Panttikirjat on luovutettava ulosottomiehelle
viimeistaan asianosaiskeskustelussa. Tunnettujen velkojien saatavat
otetaan huomioon viran puolesta ulosmittausten perusteella.

Jollei velkoja valvo kiinnitykseen perustuvaa panttisaatavaansa
asianosaiskeskustelussa, hanelta peritédén erikseen saadetty
ulosottomaksu. Jos muu saatava tai muu kuin kirjattu oikeus valvotaan
asianosaiskeskustelun jalkeen, mutta viimeistaan viikko ennen myyntia,
valvonta otetaan huomioon, jos my&hastymiseen on hyvaksyttava syy.
Muussa tapauksessa my&hastynyt valvonta tuottaa oikeuden vain
mahdolliseen ylijagamaan. Myohastyneesta valvonnasta varataan muille
asianosaisille tilaisuus riitauttaa jalkivalvonta.

KUTSU 2



Muita kasiteltavia Asianosaiskeskustelussa paatetdan myds myyntimenettelystd seka
asioita asiakohtaisista myyntiehdoista.

Valvottavien saatavien saldot pyydetddn laskemaan edelld mainittuun
paivamaaraan.

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

Lahettamispaiva Annettu postin kuljetettavaksi 01.10.2008

KUTSU 2



LIITE 5

ANKKALINNAN POYTAKIRJA 81/6000/2008M
KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2
13131 ANKKALINNA 29.10.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Sé&hkoposti ankkalinna.uo@om.fi

ASIANOSAISKESKUSTELU

Omistaja ja velallinen Veikko Velallinen,

Myytdvad omaisuus Kiinteisto
Kiinteistotunnus 233-404-10-25

Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25

Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA

Osoite: Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: kiinteistélla oleva, vuonna 1996 valmistunut
asuinrakennus kuuluu kiinteisté6n ainesosana. Kiinteistolla oleva
asuinrakennus on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla
vuokrasopimuksella. Huoneenvuokraoikeus on kiinnitetty
18.6.2008/1580.

Ulosmittaukset Kiinteistén ulosmittaus 10.9.2008, ulosmittauksen numero
5898/6000/2008
Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 17.7.2008 Mallilan
karajaoikeuden yksipuolisella tuomiolla
Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 19.6.2008

Kutsut asianosais- 1.10.2008 Veikko Velallinen, 1.10.2008 F Oyj, 1.10.2008 Viljo
keskusteluun Vuokralainen, 1.10.2008 Arja Yhteisomistaja, 1.10.2008 Hanhivaaran
Osuuspankki, 1.10.2008 Hanhivaaran Saastépankki

Asianosaiskeskustelu

-aika 29.10.2008 kello 10:00

-paikka Ankkalinnan kihlakunnan ulosottovirasto
Ankkalinnantie 2, 13131 Ankkalinna

Toimitustodistaja Maija Mallikas

Lasnaolleet Mallilan Osuuspankki

asianosaiset Velallinen Veikko

Vuokralainen Viljo
Yhteisomistaja Arja

Toimituksen kulku

POYTAKIRJA 1



Ulosottomies selosti tarpeelliset asianhallintatiedot, vaateita koskevat
selvitykset sekd olennaiset myyntiehdot.

Asiakohtaiset Selvitysten mukaan kaypé hinta on 55.000 euroa.
myyntiehdot

Kirjalliset valvonnat Etukateen kirjallisesti olivat saatavansa tai oikeutensa valvoneet:
10.10.2008 Lansi-Suomen laaninhallitus, jélielld oleva Kiinteistdén
kohdistuva metsanparannuslaina 500 euroa.

20.10.2008 Hanhivaaran Saastopankki 8.100 euron panttisaatava.
21.10.2008 F Oyj, 5.600 euron panttisaatava.

Valvonta-asiakirjat olivat |asnéolleiden nahtavilld ja ovat poytakirjan
litteené.

Toimituksessa tehdyt ~ Asianosaiskeskustelussa saatavansa tai oikeutensa valvoneet:
valvonnat
Viljo Vuokralainen valvoi kiinnitetyn huoneenvuokraoikeutensa.

Mallilan Osuuspankki valvei 29.500 euron panttisaatavansa.

Naita koskevat valvonta-asiakirjat luovutettiin ulosottomiehelle ja ovat
poytakirjan liitteena.

Riitautukset Ei tehty.

Huomautuksetja - Ulosottomies kehotii 1asn&olleita asianosaisia tekemaan mahdolliset

vaatimukset huomautukset ja vaatimukset myyntiehdoista, myyntikohteesta seké
myyntijarjestyksesta.

Arja Yhteisomistaja ehdotto, etté hén ehdottaa, ettd myynti suoritetaan
ulosottomiehen toimittamana vapaana myyntina. Ulosottomies on
tiedustellut hanelté yhteisomistajana halukkuutta ostaa velallisen osuus
kiinteistosta ulosottomiehen arvioimalla hinnalla, mutta hén ei kayta
osto-oikeuttaan. Velallinen ja foinen omistaja Veikko Velallinen ilmoitti
myos suostuvansa ulosottomiehen toimittamaan vapaaseen myyntiin.

Mallilan Osuuspankin edustaja, toimitusjohtaja HH ilmoitti, etta pankki
suostuu ulosottomiehen toimittamaan vapaaseen myyntiin ehdolla, etta
kauppa toteutuu vahintad kaypaan hintaan ja pankin
etuoikeussaatavaan kertyy noin 15.000 eurca kauppahinnasta.

Paatokset Kiinteistoa tarjotaan myytavaksi ulosottomiehen toimittamana vapaana
myyntind UK 5:76 §:n mukaisesti.

Perustelut Velallisen osuutta on tarjottu yhteisomistajan ostettavaksi. Lisaksi
molemmat omistajat ja ulosoton hakija suostuvat myyntitapaan.

Lainkohdat UK 5818 UK5:82§jaUK576§



Hakijan kielto-oikeus

Vapaa myynti

Muutoksenhaku

Liitteet

Mallilan Osuuspankki
Talla hakijalla on oikeus kieltad myynti, jollei hdnen etuoikeussaatavans:

peity.

Kaikilta, kenen etua kauppa koskee pyydetéan suostumus, mikali
kauppahinta jaa alle kéyvan hinnan eika peité etuoikeussaatavia.

Valitus huutokaupasta seka asianosaisluettelosta tai muusta
huutokauppaan littyvasts, myyntia edeltavasta toimesta on tehtava
kolmen viikon kuiuessa huutokaupasta lukien. Tarkempi valitusosoitus
litetdan huutokauppapéytakirjaan.

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

Asianosaisluetielo
Valvonta-asiakirjat
Pantiikirjat 4 kappaletta
Vuokrasopimus 17.3.2006

POYTAKIRJA 3



LIITE 6

ANKKALINNAN PAATOS
FA®  KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA 29.10.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Sahkdposti ankkalinna.uo@om.fi

ASIANOSAISLUETTELO

Omistaja ja velallinen Veikko Velallinen,

Yhteisomistajat Arja Yhteisomistaja
Yhteisomistuksen laatu: , Omistusosuus: 1/2

Myytdava omaisuus Kiinteisto
Kiinteistétunnus 233-404-10-25

Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25

Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA

Osoite: Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: kiinteistolla oleva, vuonna 1996 valmistunut
asuinrakennus kuuluu kiinteistoon ainesosana. Kiinteistdlla oleva
asuinrakennus on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla
vuokrasopimuksella. Huoneenvuokraoikeus on kiinnitetty
18.6.2008/1580.

Ulosmittaukset Kiinteistén ulosmittaus 10.9.2008, ulosmittauksen numero
5898/6000/2008
Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 17.7.2008 Mallilan
karajaoikeuden yksipuolisella tuomiolla
Veikko Velallisen omistusosuuden (1/2) ulosmittaus 19.6.2008

Kutsut asianosais- 1.10.2008 Veikko Velallinen, 1.10.2008 F Oyj, 1.10.2008 Viljo
keskusteluun Vuokralainen, 1.10.2008 Arja Yhteisomistaja, 1.10.2008 Hanhivaaran
Osuuspankki, 1.10.2008 Hanhivaaran Saastépankki

Asianosaiskeskustelu

- paikka Ankkalinnan kihlakunnan ulosottovirasto
Ankkalinnantie 2, 13131 Ankkalinna

Saatavat ja muut oikeudet
Etuoikeutetut saatavat

1. Taytantddnpanokulut Taytantéonpanokulut yhteenséd 2191,00 €
limoitus- ja asiakirjakulut 1350,00 €

PAATOS 1



2. Lansi-Suomen laaninhallitus

2. Hanhivaaran Saastopankki

2. F Oyj

2. Mallilan Osuuspankki

2. Hanhivaaran Osuuspankki

Viljo Vuokralainen

Myyntimaksu

Velkojan etuoikeutetut saatavat yhteensé
Vakuus: Lakiséateisen panttioikeuden etusija
1.8.1993/1803, kohdistuu koko kiinteistoon.
Saatava: Metsanparannuslaina 5.3.1993
Velkojan etuoikeutetut saatavat yhteenséa

Vakuus: Kiinnitys 15.4.2003/850, panttikirja 8.100 e,

kohdistuu koko kiinteistdon.

Velkojan etuoikeutetut saatavat yhteensa
Vakuus: Kiinnitys 18.5.2005/38 vahvistettu Veikko
Velallisen maardosaan. Panttikirja 5.600 e.
Velkojan etuoikeutetut saatavat yhteensa
Vakuus: Kiinnitys vahvistettu 17.4.2008/588 Veikko
Velallisen maaraosaan. Panttikirja 25.000 e.
Velkojan etuoikeutetut saatavat yhteensa
Vakuus: Kiinnitys 20.5.2008/1200, vahvistettu Arja
Yhteisomistajan maaraosaan.

Kirjattu erityinen oikeus

18.6.2008/1580 kiinnitetty huoneenvuokraoikeus.
Vuokrasopimus 17.3.2006.

Etuoikeutetut saatavat yhteensa

Etuoikeutta vailla olevat saatavat

Suomen valtio/Léntinen
veronkantoyksikkd

Velkojan saatavat yhieensa

Etuoikeutta vailla olevat saatavat
yhteensé

841,00 €

500,00 €

8 100,00 €

5 600,00 €

29 500,00 €

1 000,00 €

46 891,00 €

1 000,00 €

1 000,00 €

Alin hyvéksyttiva 23 782,00 € Selvitysten mukaan kaypé hinta on 55.000 euroa.

tarjous

Hakija, jolla Mallilan Osuuspankki

kielto-oikeus Hakija hyvaksyy myynnin kdypaan hintaan.

Muut tiedot Koko Kiinteistéon kohdistuvat etuoikeussaatavat 8.600 euroa
vahennetain kauppahinnasta paalta. Loppu kauppahinta jaetaan
yhteisomistajien kesken puoliksi. Velallisen osuudesta on katettava
vahintaan kulut, myyntimaksu ja hakijan saatavaa ennen oleva 5.600
euron saatava.

Muutoksenhaku Valitus asianosaisluettelosta on tehtava kolmen viikon kuluessa

huutokaupasta lukien. Tarkempi valitusosoitus liitetddn

huutokauppapdytakirjaan.

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

PAATOS



LIITE 7

ANKKALINNAN PAATOS 81/6000/2008M
WA (HLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA 19.11.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990
Séahkaoposti ankkalinna.uo@om. fi

JAKOLUETTELO

Myyntikohde Kiinteistd
Kiinteistotunnus 233-404-10-25
Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25
Kunta MALLILA
Kyla APUMALLILA

Osoite; Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: kiinteistélld oleva, vuonna 1996 valmistunut
asuinrakennus kuuluu kiinteistddn ainesosana. Kiinteistolla oleva
asuinrakennus on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla
vuokrasopimuksella. Huoneenvuokraoikeus on Kiinnitetty
18.6.2008/1580.

Sahkoliittyma ei kuulu myytavaan kiinteistodn.

Omistaja ja velallinen  Veikko Velallinen,
Vapaa myynti 12.11.2008

Jaettava rahamaard 32 300,00 euroa.
Erittely Koko jaettava kauppahinta 55.000 euroa.

Koko kiinteistoon kohdistuu: 9.600 e
Velallisen Veikko Velallisen osuudelle 22.700 e.
Nama yhteensa 32.300 euroa.

Yhteisomistajan Arja Yhteisomistajan osuudelle kertyy 22.700 e, josta
1.000 euroa maksetaan kiinnityksen 20.5.2008/1200 ja valvonnan
mukaan Hanhivaaran Osuuspankille. 21.700 euroa palautetaan Arja
Yhteisomistajalle.

Myynnissa pysytetyt ~ 18.6.2008/1580 kiinnitetty vuokraoikeus kiinteistollé olevaan
erityiset oikeudet asuinrakennukseen. Oikeuden haltija on Viljo Vuokralainen.

Myynnin lainvoimaisuus .

Varojen kohdentuminen
Etuoikeutetut saatavat

1. Taytantéonpanokulut Taytantéénpanokuluille 2191,00 €
lImoitus- ja asiakirjakulut 1350,00€

PAATOS 1



Myyntimaksu 841,00 €

. Lansi-Suomen l&éninhallitus  Velkojan etucikeutetuille saataville 500,00 €
Vakuus: Lakisaateisen panttioikeuden etusija
1.8.1993/1803, kohdistuu koko kiinteistodn.

Saatava: Metsa@nparannuslaina 5.3.1993

. Hanhivaaran Saastopankki  Velkojan etuoikeutetuille saataville 8 100,00 €
Vakuus: Kiinnitys 15.4.2003/850, panttikirja 8.100 e,
kohdistuu koko kiinteistdon.

. F Oy Velkojan etuoikeutetuille saataville 5 600,00 €
Vakuus: Kiinnitys 18.5.2005/38 vahvistettu Veikko
Velallisen maaraosaan. Panttikirja 5.600 e.

. Mallilan Osuuspankki Velkojan etuoikeutetuille saataville 15 909,00 €
Vakuus: Kiinnitys vahvistettu 17.4.2008/588 Veikko
Velallisen maaraosaan. Panttikirja 25.000 e.

~a

(A}

[l

nJ

Tilitys Kauppahinta voidaan tilittéé velkojille vain vakuutta vastaan ennen kuin
myynti ja jako on fullut lainvoimaiseksi. Tilitys toimitetaan valituksen
estamatta siltd osin kuin valituksella ei ole vaikutusta jakoon,

Vuut tiedot Myyntid ja jakoa koskevat valitukset on jatettava viimeistaan
10.12.2008.

Vilho VYoutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

Jitteet Valitusosoitus

K KA ~



LITE 8

ANKKALINNAN 81/6000/2008M
WA KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA 15.12.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (99) 9999 990

Séahkaoposti ankkalinna.uo@om.fi

KAUPPAKIRJA
Ostaja Oiva Ostaja
Vapaa myynti 12.11.2008

Myynnin lainvoimaisuus Myynti on tullut lainvoimaiseksi 03.12.2008

Edellinen omistaja  Veikko Velallinen,
Arja Yhteisomistaja

Kaupan kohde Kiinteistd
Kiinteistotunnus 233-404-10-25
Tila ESIMERKKITILA
RN:o 10:25
Kunta MALLILA
Kyla APUMALLILA

Osoite: Esimerkkikatu 8

Ainesosat ja tarpeisto: kiinteistélla oleva, vuonna 1996 valmistunut
asuinrakennus kuuluu kiinteistédn ainesosana. Kiinteistolla oleva
asuinrakennus on vuokrattu Viljo Vuokralaiselle 17.3.2006 tehdylla
vuokrasopimuksella. Huoneenvuokraoikeus on kiinnitetty
18.6.2008/1580.

Sahkoliittyma ei kuulu myytavaan kiinteistodn.
Kauppahinta 55000,00 euroa. Kauppahinta on maksettu kokonaan.
Myynnissa pysytetyt ~ 18.6.2008/1580 kiinnitetty vuokraoikeus kiinteistéll4 olevaan

oikeudet ja kiinnitykset asuinrakennukseen. Oikeuden haltija on Viljo Vuokralainen.

Panttikirjat Myytyyn omaisuuteen kohdistuvat panttikirjat jaavat voimaan ja
luovutetaan ostajalle:

15.4.2003/850, 8.100 euroa,
18.5.2003/38, 5.600 euroa,
17.4.2008/588, 25.000 euroa,
20.5.2008/1200, 1.000 euroa.

Lainhuuto ja Ostajan on haettava saannolleen lainhuutoa kuuden kuukauden
varainsiirtovero kuluessa tdméan kauppakirjan paivayksesta lukien. Kiinteistén
omistusoikeuden luovutuksesta ostajan on suoritettava varainsiirtovero

KAUPPAKIRJA 1



Lainkohdat

oma-aloitieisesti lainhuutoa haettaessa ja viimeistaan kuuden
kuukauden kuluessa kauppakirjan tekemisesta, ellei vapautust:
suorittamisesta ole saadetty. Lainhuudatuskustannuksista ja
varainsiirtoverosta vastaa ostaja.

Ulosottokaari 5 luku 84 §

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

KAUPPAKIRJA



LITE 9

ANKKALINNAN PERUUTUSILMOITUS
AW KIHLAKUNNAN ULOSOTTOVIRASTO 81/6000/2008M

PL 000, Ankkalinnantie 2

13131 ANKKALINNA 15.12.2008

Puhelin (99) 9999 998, Telekopio (89) 9999 990
Sahkoposti ankkalinna.uo@om. fi

Mallilan karidjaoikeus

00000 MALLILA

ILMOITUS KIRJAAMISVIRANOMAISELLE

limoitus Pyydan poistamaan alla mainittua myyntikohdetta koskevat
ulosmittausmerkinnat.

Myyntikohde Kiinteistd

Kiinteistétunnus 233-404-10-25

Tila ESIMERKKITILA

RN:o 10:25

Kunta MALLILA

Kyla APUMALLILA
Kayttoétarkoitus Maa- ja metsatalouskiinteistd, Asuinrakennuspaikka
Rakennustiedot Asuinrakennus

Vapaan myynnin pdiva 12.11.2008
Myynnin lainvoimaisuus Myynti on tullut lainvoimaiseksi 10.12.2008
Kauppakirjan paiva 15.12.2008
Ostaja Oiva Ostaja

Edellinen omistaja Veikko Velallinen,
Arja Yhteisomistaja

Kauppahinta 55000,00 euroa.

Kauppahinnan jako Kauppahinnan jako kay ilmi liitteena olevasta jakoluettelosta.
Rauenneet Lansi-Suomen laaninhallitus, Hanhivaaran Saastépankki,
panttioikeudet F Oyj, Mallilan Osuuspankki, Hanhivaaran Osuuspankki

Kirjatut erityiset Jaa voimaan: 18.6.2008/1580 kiinnitetty huoneenvuokraoikeus, haltija
oikeudet Viljo Vuokralainen

Kuoletettavat 1.8.1993/1803 lakisdateinen panttioikeus

kiinnitykset

Voimaan jaavat 16.4.2003/850, 8.100 e,

PERUUTUSILMOITUS 1



kiinnitykset

Lainkohdat
Muut tiedot

Liitteet

Lahettamispaiva

18.5.2003/38, 5.600 e,

17.4.2008/588, 25.000 e,
20.5.2008/1200, 1.000 e.
Ulosottokaari 5 luku 87 §

Kiinnitysten vakuutena olevat panttikirjat on luovutettu ostajalle.

Vilho Voutinen
Kihlakunnanvouti
Ankkavaaran palvelutoimisto

Jakoluettelo

Annettu postin kuljetettavaksi 15.12.2008

PERUUTUSILMOITUS 2



LIITE 10

Hyvit kihlakunnanvoudit!

Tédmin tutkimuksen kohderyhmidné ovat Pirkanmaan ja Satakunnan alueen kihlakun-
nanvoudit. Olen tekemissé oikeustradenomiopintoihin liittyvdd ulosotto-oikeuden alan
opinndytetyotd Satakunnan ammattikorkeakoulun opiskelijana. Opiskelen tyon ohessa
eli toimin Satakunnan ulosottoviraston palveluksessa toimistosihteerin virassa.

Tyo6ni aiheena on on sivullisen asema ulosmittauksessa ja erityisesti mddrdosin omiste-
tun kiinteiston ulosmittaus UK 4:73 §:n perusteella seké téillaisen kiinteiston lunastus-
menettely ja myynti. Tyon kiinnostavuuden kannalta on hyvé saada mukaan tietoa sii-
td, missd midrin nditd asioita todellisuudessa késitellddn ulosotossa. Tassa tarkoituk-
sessa pyydén teitd ystavillisesti vastaamaan seuraaviin kysymyksiin. Vastauksia kayte-
tddn ainoastaan tdssd mainittuun tarkoitukseen ja vastaukset késitellddn luottamukselli-
sina.

Tiedustelut: Leena Kopio, Satakunnan ulosottovirasto, Huittisten toimipaikka. Puhelin
01036 25574 tai sdhkdposti leena.kopio@oikeus.fi

1. Oletteko tehnyt miiriosin omistettujen Kiinteistojen ulosmittauksia UK 4:73
§:n nojalla uuden sainnoksen voimaan tulon 1.1.2007 jilkeen ? Jos olette, monta-
ko?

l.a)
En Kylla

1.b) Olen tehnyt, kpl
1-56-10Y1i 10
2. Muutoksenhaku

2.a) onko 1. kohdan ulosmittauksiin tehty itseoikaisupédétoksia?

Ei Kylla

2.b) ovatko 1. kohdan ulosmittaukset johtaneet ulosottovalituksiin?
Ei Kylla

2.c) Valitus hylitty, kertaa

1-23-4Y1i5

2.d) Valitus hyvéksytty, kertaa

1-23-4YLi5

2. e) Milla perusteilla valitukset ovat menestyneet? Entd hylatty?

3. Ovatko ulosmittaukset johtaneet miiriosin omistettujen kiinteistojen realisoin-
tiin?

a) Lunastusmenettelylld, kertaa



Fi1-23-45-10YL 10

3. b) Huutokaupalla, kertaa

Eil1-23-45-10Y1i 10

3. ¢) Ulosottomiehen toimittamana vapaana myyntini, kertaa
Ei1-23-45-10YIi 10

3. d) Muuna vapaana myyntini, kertaa
Eil1-23-45-10YI1i 10

3.e) Tarvittaessa lisdselitystd (onko UK 4:73 §:n ulosmittauksia padttynyt esimerkiksi
hakijan peruutuksina tai velallisen vapaaehtoisten maksusuoritusten vuoksi tms.)

4. Onko sdinnos UK 4:73 § mielestinne osoittautunut tarpeelliseksi tyovilineeksi?
Lyhyt perustelu.

5. Minka tyyppisia sivullisen asemaa ulosotossa sivuavia toimenpiteiti muuten
olette tehnyt v. 2007 alusta lukien (esimerkiksi viliaikaistoimia, sivullisen kuule-
misia, muita)?

6. Onko esitetty omistusoikeusviitteiti koskien

6.a) Rakennuksien omistusta?

Ei Kylla

6.b) Kiinteistdjen omistusta vastoin lainhuutomerkintdja?
Ei Kylla

6.c) Milld perusteilla edelld mainittuja viitteitd on esitetty?

6.d) Minkaélaiseen lopputulokseen kohdan 6 viitteet ovat johtaneet (ulosmittaus, ulos-
ottovalitus, tdytdntdOnpanoriitaosoitus, muu)?

Lammin Kkiitos vastauksista!



