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1 JOHDANTO

Toimeksiantaja tissd tyossd on Kainuun ulosottovirasto. Opinndytteen aithe on ajankohtai-
nen, silld ulosottolainsiddinnon kokonaisuudistus valmistui vasta hiljattain. Realisointiin tu-
livat uutena myyntimuotona vapaa myynti ja mahdollisuus ulosmitata méirdosaisia yhteis-
omistusesineitd. Kyseiset realisoinnin uudistukset ovat olleet kiytéssa vasta vuodesta 2007,

eli melko pienen ajan ulosottolaitoksen toimintahistoriasta.

Tassa opinnaytetyOssi tarkastellaan ulosmitattavaa yhteisomistusomaisuutta joka pitda tilityk-
sen mahdollistamiseksi realisoida. Taman vuoksi opinnaytetyossa ei kdyda lipi toistuvaistu-
lon, elinkeinotulon tai saatavien ulosmittausta. My6skadn kertyneiden varojen tilitystd ei kasi-

telld. Aihe on rajattu tiukasti realisointimenettelya koskevien asioiden ympirille.

Tyon tarkoitus on tuoda esille realisointiprosessin paivaiheet, yhteisomistusrealisointiin liit-
tyvit uudistukset ja toimintamenetelmit, sekd uudistusten tuoma hy6ty ja muutokset rea-
lisointiprosessin eri osapuolille. Tatd varten opinndytetyossia perehdytian ulosottokaareen,
hallituksen esityksiin, alan kirjallisuuteen ja uuden lain aikaisiin realisointitapauksiin Kainuun
ulosottovirastossa. Lisiksi tyotd varten on haastateltu Kainuun ulosottoviraston realisointi-
puolen tyontekijoitd. Tutkimalla edelld mainittuja asioita pyrkimyksena on saada kokonaisku-

va timin hetken ulosottomenettelysti yhteisomistusta koskien.

Opinndytteen alussa avataan hieman ulosottolainsiddinnon ja ulosotto-organisaation uudis-
tustyotd. Sen jilkeen ty6 etenee teoriaosuudessaan seuraillen ulosottokaarta, kulkien ulosot-
toprosessin alusta vireilletulon, ulosmittauksen ja realisoinnin kautta aina tilitykseen asti. Lo-
puksi empiriaosuudessa kaydain lapi muutamia yhteisomistusrealisointitapauksia, jotka valot-
tavat teorian toimivuutta kdytinndssd. Tapauksissa esiintyvien henkildiden nimid ei paljaste-

ta, eikd ulosmitattujen irtaimien esineiden muotoa kerrota.

Lopputulosten tavoitteena on kertoa lakiuudistusten vaikutus niin velalliseen, velkojiin kuin
my0s ulosottolaitokseen itseensd yhteisomistuksessa olevaa omaisuutta realisoidessa. Tyon

tuloksena syntyi my6s laajennettu maksuvelvoitteen tiytintoonpanokaavio (Liite 2).



2 ULOSOTON KOKONAISUUDISTUS

Vanhaa ulosottolakia on muutettu pitkin lainsaddintovaiheen aikana. My6s ulosoton organi-
saatiorakennetta on samalla muutettu. Tama ulosottolainsiddinnon kokonaisuudistus sai
alkunsa 1990-luvun alkupuolella ja se jakaantui neljddn erilliseen osittaisuudistukseen. (T6yry-

14 2004, 25.)

Vuonna 1996 astui voimaan uudistusprosessin ensimmdinen vaihe, jossa ulosotto-
organisaation rakennetta tiivistettiin. Entisten 231 ulosottopiirin pohjalta muodostettiin 70
uutta ulosottopiiria Ahvenanmaa mukaan lukien. Niistd kolmessatoista piirissd oli oma ulos-
ottovirasto, 49 piirissd oli kihlakunnanviraston ulosotto-osasto. Lisdksi jii kdytt66n 7 nimis-
miespiirid. Myos muutoksenhakujirjestelmai uudistettiin ja muutosasiat siirrettiin kirédjdoi-
keuteen, pois ulosotonhaltijalta. Ulosottomiehet saivat kdyttoonsa itseoikaisumenettelyn, jol-
la pystyttiin korjaamaan virheellisid paatoksid. Tama vihensi ulosottovalitusten madrai hel-
pottamalla muutoksenhakuasioiden kasittelyd. Kaytt6on tuli myos taytaintdonpanoriitakanne.
Erillisuudistuksina, ennen kokonaisuudistuksen toista vaihetta, otettiin kidytt66n mm. laa-
jemmat tietojensaantioikeudet ja velallisen parannetut erotusoikeudet. (Toyryld 2004, 25;

Téyryld 2007, 23 - 26.)

Kokonaisuudistuksen toisessa vaiheessa vuonna 2004 itse ulosottomenettely koki tiydellisen
uudistamisen. Hakijan vaihtoehtoja parannettiin ulosoton suppealla hakumahdollisuudella ja
passiivirekisteréintimahdollisuudella. Hakemuksen pystyi jattimédan vastedes mihin ulosotto-
toimipaikkaan halusi, silldi ulosottomiehet tulivat velallisen osalta toimivaltaisiksi koko maas-
sa. Ulosottohakemuksia alettiin ottaa vastaan myos sihkéisesti uuteen ulosottojirjestelmain,
jonka avulla alettiin painottaa paperitonta ulosottoa. Velallisen asemaa parannettiin; asian-
mukaisuudella, puolueettomuudella ja padtdsten perusteluilla velallisen oikeusturva koheni ja
hinelle annettavan tiedon maird kasvoi. Ulosottoperusteiden miirdaikaisuus otettiin kayt-
to6n ja ulosottoperusteiden vanhenemisaika puolitettiin viiteen vuoteen. Hidtomenettely
uudistettiin tiysin ja suuri osa padtoksistd tuli tehdd kirjallisena. (Toyryld 2004, 25; T6yryla
2007, 27 - 28.)

Vuoden 2007 kolmannessa vaiheessa uudistukset koskivat ulosmittaussiinnoksid ja rea-
lisointimenettelyd. Toistuvaistulon ulosmittauksessa otettiin entisti paremmin huomioon

huonossa taloudellisessa tilanteessa olevat velalliset. Suojaosuutta nostettiin ja vapaakuukau-



sien médrdd sekd lisdttiin ettd automatisoitiin. Vastaavasti isotuloisten toistuvaistuloulosmit-
tausta tiukennettiin suurentamalla ulosmittausmairad palkan suuruuden mukaan. Maksu-
suunnitelma ja maksusopimus otettiin kadyttoon. Yhteisomistusesineen ulosmittaus ja myynti
tulivat mahdolliseksi. Realisointimenettely uudistui my6s kokonaan ja huutokaupan rinnalle
tuli vapaa myynti. Kdypi arvo ja realisointikustannusten peittiminen tuli ottaa huomioon
myydessd. Myynnistd kertyneiden varojen jako muuttui ja velkoja ei voi poiketa ulosottomie-

hen paittimisti jaosta. (Téyryli 2006, 25; Téyryli 2007, 29 - 31.)

Neljas ja viimeinen vaihe kokonaisuudistuksesta otettiin kdytto6n vuonna 2008. Samalla pit-
ki uudistamisprosessi saatiin pditokseen. Vuodelta 1895 periisin ollut vanha ulosottolaki
korvattiin ulosottokaarella. Neljds vaihe uudisti ulosotto-organisaation rakennetta entises-
tadn. Piirien mairaa vihennettiin ja jiljelle jaaneet piirit muutettiin ulosottovirastoiksi. Kak-
siportaiseksi muutetussa organisaatiorakenteessa 22 virastoa johti uusi hallintovirasto, Valta-
kunnanvoudinvirasto. Ulosottomiehet ja avustavat ulosottomiechet ovat nykyisin kihlakun-
nanulosottomiehid. Velkavastuun enimmaiiskesto mairiteltiin ulosottokaareen. Vanhentu-
misajaksi sdddettiin 15 tai 20 vuotta ja paille 10 vuoden lisdaika jos ulosottotoimea oli oleelli-

sesti hankaloitettu. Alaikiisten velallisten oikeusturvaa parannettiin. (Toyryla 2007, 32 - 33.)

Viime vuosi oli ennityksellinen ulosottolaitokselle. Virastoihin saapui noin kymmenen pro-
senttia enemmain asioita kuin vuonna 2010, nostaen asiamiirin kolmeen miljoonaan. Peri-
mistulos parantui samalla ajalla yli sadalla miljoonalla eurolla, joka nosti vuoden 2011 tulok-
sen kaikkien aikojen ennitykseen, miljardiin euroon. Summaan on laskettu mukaan myos
valtiolle menevit perimismaksut, joilla ulosottolaitos rahoittaa toimintansa 70-prosenttisesti.
Huipputulokseen vaikuttivat my&s erityisesti lisddntyneet kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden

myynnit. (Valtakunnanvoudinvirasto 2012.)



3 VIREILLETULO JA ULOSMITTAUS

Ulosottoasia tulee vireille, kun ulosottohakemus saapuu paikalliselle ulosottoviranomaiselle.
Hakemus voidaan toimittaa my0s velallisen asuinpaikkakunnan ulkopuoliselle ulosottoviran-
omaiselle, josta se toimitetaan edelleen velallisen asuinpaikkakunnan ulosottoon. Hakemus
voi olla UK 3:1:n mukaan joko kirjallinen tai siahkoinen, jalkimmaisessa tapauksessa kyseessa
voi olla sdhkoposti tai tekninen kayttoyhteys jolla hakemus saadaan suoraan ulosoton ULJAS
-tietojdrjestelmadn. Teknistd kayttOyhteyttd voivat kidyttdd vain Valtakunnanvoudinvirastolta
suostumuksen saaneet hakijat, joita yleensd ovat suuret perintitoimistot tai valtion virastot.
Kirjallisessa hakemuksessa tulee olla hakijan tai laatijan allekirjoitus. (UK 3:1; Linna 2008,
61.)

Ulosottohakemuksen toimitustavoista johtuen hakemus voi ulkonaoltian olla melko vapaa-

muotoinen, kunhan siind on ulosottokaaressa mairityt, ilmoitettavat tiedot:

e velkojan eli hakijan nimi, osoite, puhelinnumero, tilinumero ja henkilétunnus tai y-

tunnus juridisilla hakijoilla;

e mahdollista asiamiestid kiytettdessd asiamichen nimi ja osoite, seki tilinumero ja hen-
kilotunnus/y-tunnus mikili asiamiehelld on varojen nosto- tai omaisuuden hal-

tuunotto-oikeus;

e velallisen eli vastaajan nimi ja muut mahdolliset tiedossa olevat yksildimistiedot, ku-

ten henkil6tunnus/y-tunnus, osoite tai puhelinnumero;

e hakijan saatavan miird, mahdollisine lyhennyksineen ja lyhennyspéivimiirineen ko-

ron laskemista varten;

jalkikateen toimitettavan tai liittAmatta jatettavan ulosottoperusteen tunnistetiedot.

Mikali saatavasta vastaa useampi velallinen, on hakemuksessa ilmoitettava jos saman ulosot-
toperusteen mukaisesta saatavasta on jo vireilld toinen ulosottoasia toista velallista koskien.
Talloin on ilmoitettava asiaa hoitava kihlakunnanulosottomiehen tiedot tai asiaa kasitteleva

ulosottopiiri. (UK 3:2; Linna 2008, 62.)



3.1 Ulosmittausta edeltivit perintikeinot

Rahamairiisen maksuvelvoitteen sisaltava ulosottoperuste pannaan taytintoon ulosmittaa-
malla velallisen omaisuutta, josta saadaan suoritus hakijan saamiselle (UK 4:1). Uudistetussa
ulosottolainsdddinnéssi pyritidn edistimidin sekd velallisen omaa aktiivisuutta ulosottopro-
sessissa, kuin myos asianosaisten vilistd sovinnollisuutta seuraavilla, niin sanotuilla pehmeilld
perintitavoilla; maksukehotuksella, maksuajalla, maksusuunnitelmalla ja maksusopimuksella.

(Linna 2008, 100 - 101.)

Maksukehotus ja ulosottomiechen myontima maksuaika ovat niin sanotusti vapaaehtoisia
maksutapoja, joilla pyritian suorituksen saamiseen velalliselta ilman ulosmittausta tai muita
taytintoonpanotoimia. Taytintoonpanotoimiksi luetaan jo maksusuunnitelma ja maksuso-
pimus, silld ne eivit ole endd vapaaehtoista maksamista. Niiden pehmeiden perintikeinojen
vakuudeksi voidaan tehdd turvaava ulosmittaus, jolloin myynti ja tilitys toteutetaan vain siind
tapauksessa, jos edelld mainitut pehmeit perintitavat eivit tuota tulosta. (Linna 2008, 100 -

101)

3.1.1 Maksukehotus

Asian tullessa vireille ulosotossa, velalliselle lihetetain maksukehotus. Maksukehotukseen on
merkitty viimeinen maksupiivi, jolloin kehotuksessa mainittu summa tulee olla maksettuna
ulosottoviranomaisen ilmoittamalle tilille. Maksukehotus lihetetddn asian vireilletuloilmoi-
tuksen mukana josta kiy ilmi mm. maksukehotukseen liittyvin ulosottoasian tiedot ja asiaa

hoitavan kihlakunnanulosottomiehen yhteystiedot. (UK 4:5.)

Maksamalla viimeistddn maksukehotuksessa ilmoitettuna erapdivind, velallinen valttyy ulos-
oton yleis6julkiseen rekisteriin tehtivaltd merkinnaltd. Kuka vain voi pyytad ulosottoviran-
omaiselta todistuksen ulosottorekisteristd, pystydkseen niin tarkistamaan onko kohteena ole-
valla henkil6lld asioita ulosotossa. Yleisimmin titd mahdollisuutta kayttivit vuokranantajat ja
tyonantajat. Jos velallinen laiminlyé maksuvelvollisuutensa tai enempia maksuaikaa ei hinelle
myonnetd, siirrytddn maksusopimukseen, maksusuunnitelmaan tai suoritetaan ulosmittaus.

(UK 4:5; Leppanen & Linna 2007, 22 - 23.)



3.1.2 Maksuaika

Mikali velallinen ei heti pysty maksamaan maksukehotuksessa vaadittua summaa, voi vastaa-
va kihlakunnanulosottomies myontda hinelle maksimissaan kolme kuukautta maksuaikaa.
Edellytyksend maksuajan antamiselle pidetddn erityistd syytd kuten sairastumista tai lyhytai-
kaista tyottomyytta. Lisaksi on pidettivi todennidkoisend, ettd velallinen on oikeasti aikeissa

maksaa ja ettd velallisen taloudellisessa tilanteessa on nahtdvissi parannusta tulevaisuudessa.

(UK 4:6; Linna 2008, 102 — 103.)

Elatusavulle voidaan antaa maksuaikaa vain hakijan suostumuksella. Maksuaikaa voidaan an-
taa siis kolme kuukautta maksukehotuksen erdpiivistd ja hakijan suostumuksella aina kuu-
teen kuukauteen asti. Tétd pidempadn maksuaikaan suostumalla hakijan voidaan katsoa ha-
keneen ulosottoa niin kevytmielisesti, ettd hakemus raukeaa. Koska velallisella on ollut huo-
mattavan paljon aikaa maksaa saatava ennen vireilletuloa ja sen jilkeen kehotuksella, ei mak-
suaikapddtokseen voi hakea muutosta. Vaikka velallinen maksaa koko saatavan maksuajan
puitteissa, tulee asiasta silti merkintd ulosoton yleis6julkiseen rekisteriin. Tuloksettoman

maksuajan jilkeen siirrytian ulosmittaukseen. (UK 4:6; Linna 2008, 102 — 103.)

3.1.3 Maksusuunnitelma

Ulosottomies voi vahvistaa velalliselle maksusuunnitelman toistuvaistulon ulosmittauksen
sijaan. Talld velallinen voi vilttad esimerkiksi palkan tai elakkeen ulosmittauksen ja siitd an-
nettavan maksukiellon ja niin omatoimisesti lyhentda saatavaa. Edellytyksena maksusuunni-
telmalle on se, ettd velallinen tekee uskottavaksi suunnitelman noudattamisen. Suunnitelman
mukainen maksettava maira on velallisen ja ulosottomiehen vililld sovittu summa, joka poh-
jautuu kuitenkin velallisen tulopohjaan ja se ei saa merkittiavisti poiketa toistuvaistulon lain
mukaisesta midrdstd. Maksusuunnitelma on mahdollinen vaikka perittdvind on useita saata-
via, ulosottomies kohdentaa suoritetun summan etuoikeusjirjestyksessid. (UK 4:59; HE

13/2005.)

Velalliselta on vaadittava kerran vuodessa selvitys tulopohjan tuloista ja etuisuuksista. Ulos-
ottomies vol paittida maksusuunnitelman raukeamisesta ja ulosmitata toistuvaistulon mikali

velallinen laiminlyé maksusuunnitelman mukaiset erdsuoritukset. Velallista tulisi kuulla en-



nen maksusuunnitelman paittimistd ja hyvaksyttivistd tai vahaisistd syistd suunnitelmaa el

saa paittad. (UK 4:59; HE 13/2005.)

3.1.4 Maksusopimus

Siind tapauksessa, ettd velallisella on ulosotossa perittivani suhteellisen pieni méari saatavia,
mutta niiden pddoma on suuri, voivat velallinen ja velkojat tehdéd keskendan maksusopimuk-
sen, jossa voidaan sopia ulosmitattavasta madristd, perittivin padoman, korkojen ja kulujen
madristd, perintddn kiytettivistd ajasta sekd kertyneiden varojen kohdentamisesta. Maksu-
sopimus on usein seké velallisen ja velkojien etujen mukaista, siind voidaan sopia vaikkapa
isommista kertaeristd, pienempad padomaa tai korkoprosenttia vastaan. Vaikka sopimus teh-
dain velkojien ja velallisen vililla, tulee ulosottomiehen arvioida onko sopimuksen mukainen
ulosmittaus kohtuullinen mairiltiin ja kestoltaan lakimairaiseen ulosmittaukseen verrattuna.
Arviointia tulee suorittaa seki velallisen, ettd velkojan kannalta. (UK 4:6; HE 13/2005; Linna

2008, 104 — 105.)

Maksusopimuksen koskiessa useampaa hakijaa, tulee heididn kaikkien suostua sithen. Sopi-
muksen tekoa varten ulosottomies yleensa ohjaa velallisen talous- ja velkaneuvonnan piiriin.
Maksusopimus voi raueta kolmella tavalla; sovittuja erid ei ole maksettu, ulosottoon on tullut
paljon uusia saatavia tai etuoikeutettuja saatavia, jotka tekevat sopimuksen aiheettomaksi, tai
on olemassa muu perusteltu syy paittdad sopimus, kuten muutos velallisen maksukyvyssa.
Kun saatava on maksettu sopimuksen mukaan, eivit velkojat voi endd esittdd uusia vaati-

muksia velalliselle. (UK 4:6; HE 13/2005; Linna 2008, 104 — 105.)

3.2 Ulosmittaus

Velkoja voi ulosottohakemuksessaan pyytdad normaalin ulosottomenettelyn sijaan myo6s sup-
peaa ulosottoa. Tdssd tapauksessa ulosottomies rajoittaa varallisuuden etsimisen vain omai-
suuteen jota ei tarvitse muuttaa rahaksi. Edelld mainittuun kategoriaan luetaan toistuvaistulo,
palkan sijaan maksettava toimeentuloetuus, kiteinen raha, pankkitili tai veronpalautus. Sup-
pean ulosoton etuja ovat nopeus ja edullisuus. Ulosottomies etsii suppean ulosoton puitteis-

sa velallisen tulonldhteitd ja varallisuutta teknisten kdyttGyhteyksien kautta esimerkiksi vero-



viranomaisilta, Kansaneldkelaitokselta ja Elidketurvakeskukselta. Suppean ulosoton menette-
lyssa lahetetiin myos vireilletuloilmoitus ja maksukehotus. Loydettiessa yli 1 000 euron ja-
ko-osan tuottavaa ulosmittauskelpoista omaisuutta, tiedustellaan hakijalta, jos hin haluaa
vaihtaa suppean ulosoton normaaliin ulosottoon saatavan suorittamiseksi. Mikali velalliselta
ei l6ydeti tarpeeksi ulosmitattavaa suppean ulosoton alaista omaisuutta, annetaan suppean

ulosoton estetodistus. (UK 3:105 - 107; Linna 2008, 106 — 107.)

Normaalin ulosmittausmenettelyn kohteena on lihtékohtaisesti kaikenlainen velalliselle kuu-
luva omaisuus. Ulosmitattava kohde voi olla esine tai oikeus. Ulosmittaus sisaltdia myos esi-
neeseen kuuluvan tarpeiston, jilkeenpdin erddntyvin tuoton kuten vuokratulon ja ulosmita-
tun omaisuuden sijaan tulevan omaisuuden kuten vakuutuskorvauksen. Ulosmitattavalla
kohteella tulee olla varallisuusarvoa, se on pystyttivi yksiléimadn ja kyseisen kohteen ulos-
mittaus ei ole laissa kielletty. Esineiksi luetaan kaikki irtain materia seki kiinteistot ja oikeuk-
sia ovat esimerkiksi toistuvaistulo tai pankkitililli olevat varat. Episelvyyksien valttimiseksi
ulosmittauskohde on yksiléitiva tarkasti ulosmittauspditoksessd. (UK 4:8; Linna 2008, 108 -
109.)

Tavallisesta ulosmittauksesta poikkeaa turvaava ulosmittaus, jollaisen ulosottomies voi tehda
muun toiminnan vakuudeksi. Turvatun ulosmittauksen kohteena olevaa omaisuutta ei myyda
ja varoja tilitetd, vaan se turvaa myOhempai tiytintéonpanoa. Turvaavan ulosmittauksen
kohteena oleva auto voi esimerkiksi kannustaa velallista saatavien suorittamiseksi. Mikali
toimi, jota turvaava ulosmittaus turvaa, epdonnistuu, voidaan ulosmitattu kohde myydi ja
varat tilittdd. Turvaavan ulosmittauksen kohteena voi olla vain myyntid edellyttivi esine.
Palkkaa tai rahavaroja ei pystytd ulosmittaamaan turvaamistarkoituksessa, silla silloin varat
ovat jo kertyneet ulosottomiehelle, eitkda UK 4:1.2 tarkoitettuja jatkotoimia ole tarpeellista

suorittaa. (UK 4:1; Leppinen & Linna 2007, 15 - 17.)

Ulosmitattu omaisuus on méardamiskiellossa ja velallinen ei saa ulosmittauspaitoksen jilkeen
madritd, luovuttaa, havittdd, myydd, vuokrata tai pantata ulosmitattua omaisuuttaan ilman
vastaavan ulosottomiehen lupaa. Kiellon alaisena tehty toimi on tehoton velkojiin nidhden.
Ulosottomichen luvalla edelld mainittuja toimia voi tehda ja ulosmitattu omaisuus voidaan
jossain tapauksissa jopa vaihtaa toiseen omaisuuteen, jos se ei vaaranna hakijoiden saatavia.
Jos ulosmittauksen kohteena on yhteison osuus tai osakkeet, velallinen ei saa tehdid normaa-
lista poikkeavia liiketoimia jotka olisivat omiaan laskemaan ulosmitatun omaisuuden arvoa.

(UK 4:37 - 39)



3.2.1 Ulosmittauskiellot ja erottamisetu

Kaikenlainen omaisuus on lihtékohdiltaan ulosmittauskelpoista, mutta titd sidnnostd tar-
kentavat moninaiset ulosmittauskiellot. Kielloilla pyritidn yleensd turvaamaan velallisen ja
hinen ldheistensd toimeentuloa, jotta vastaajalle ei atheutuisi tdytintéonpanon tarkoitusta
suurempaa haittaa. Asianmukaista on tarkoituksenmukainen ja kohtuullinen toiminta (UK

1:19).

Turban ulosmittanksen kielto kieltdd niin vihaarvoisen omaisuuden ulosmittauksen, ettd tiytin-
toonpanokulujen ja ulosottomaksujen jalkeen siitd jdisi vain vihdinen maari tilitettaviksi vel-
kojille. Tamad vihimmaismairi on asetettu 40 euroon valtioneuvoston asetuksessa 680/2003.
Etenkin kiinteiston ulosmittauksen tarkoituksenmukaisuutta on aina arvioitava omana ta-
pauksenaan. Yleensd tima tapahtuu ennen ulosmittausta asiaa hoitavan ulosottomiechen toi-
mesta, jolloin myytiviksi aiottu omaisuus arvotetaan ja sitd verrataan esimerkiksi vastaaviin
myynnissd oleviin esineisiin. Vasta myytdessa turhaksi havaittu ulosmittaus on peruutettava

ulosottomichen tekemini itseoikaisuna. (UK 4:16; Leppinen & Linna 2007, 45 - 48.)

Kertymin vabimmadismdaran mukaan ulosmittaus suoritetaan myos vahiisen kertyman tapauk-
sessa jos saatavan perimattd jattdiminen olisi kohtuutonta. Toistuvaistulon tapauksessa vi-
himmaismairda arvioidaan seuraavan kuuden kuukauden miariltd. Pirstomiskielto estida talou-
dellisten kokonaisuuksien jakamista ja kieltid omaisuuden ainesosien, tarpeiston tai tuoton
erillisen ulosmittauksen. Niin viltytddn tilanteilta joissa ulosmittaamisen jilkeen velalliselle
jadnyt loppuomaisuus tulisi hyodyttémiksi tai oleellisen paljon alkuperiisti arvoa halvem-
maksi. Pirstomiskiellosta huolimatta irtaimesta omaisuudesta voidaan ulosmitata osia, jos

velallinen ja velkojat sithen suostuvat. (UK 4:17 — 18)
Ulosottokaaressa luetellaan lisiksi seitseman muuta, laatuun perustuvaa ulosmittauskieltoa:

1. Eldke- tai sosiaalilainsddadannon perusteella myonnettyd avustusta tai kustannusta ei

saa ulosmitata, eikd sitd myoskadan lasketa palkan ulosmittauksen tulopohjaan.

2. Henkil6vahingosta kuten kivusta, sirysta tai pysyvastd haitasta suoritettua korvausta
ei saa ulosmitata. Tdhin luetaan my6s sairaanhoidon, hautauksen ja muiden henkil6-

vahinkojen kulukorvaukset, pois lukien ansion menetys kuten sairauspéiviaraha.
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3. Valtiolta saatu vapauden menetyskorvaus tai oikeudenkiynnin viivastymisestd saatu

korvaus on ulosmittauskiellossa.

4. Ulosottovelallisen asemaan joutuneen lapsen kunnan maksamaa elatusapua ei saa

ulosmitata.

5. Lain mukaan luovutuskiellollista omaisuutta ei saa ulosmitata, tima koskee esimet-

kiksi taksiluvan luovutuskieltoa.

6. Velallisen julkisyhteisoltd tai yleishyodylliseltd yhteisoltd saamia erottamisedun (UK
4:21) alaisia varoja ei saa ulosmitata. Velallisen on oltava tilintekovelvollinen varojen
antajalle vaikkapa opiskelun tai tutkimuksen muodossa. Téstd pois luetaan elinkus-

tannusten kattamiseen tarkoitetut varat.

7. My0s varat jotka on keritty yleisoltd edelliskohdan tarkoituksiin, ovat ulosmittaus-

kiellossa. (UK 4:19)

Omaisuuden muiden ulosmittauskieltojen lisidksi ulosottokaaressa eritellidn velallisen erot-
tamisetu. Erottamisedun alaisella omaisuudella tarkoitetaan omaisuutta, jonka velallisena ole-
va luonnollinen henkil6 voi pitda itselladn. Tallaista omaisuutta ovat mm. velallisen ja hinen
perheensi kdytossd oleva tavanomainen ja kohtuullinen koti-irtaimisto, henkil6kohtaiset esi-
neet, tyo- ja opiskeluvilineet, elinkeinonharjoittajan eldimet, tyovalineisiin rinnastettavat esi-
neet, tulottoman rahavaroista puolitoistakertainen suojaosuus ja edelld mainittujen kaytt66n

oikeuttava lupa, etuus tai oikeus. (UK 4:23). (Linna 2008, 113 - 114.)

Varsinaiset tyovilineet erotetaan aina arvosta riippumatta, kun taas tyovilineiksi rinnastetta-
villa esineilld kohtuullinen maird on 3 000 euroa tai 5 000 euroa erityisestd syystd (UMenA
11 §). Edelld mainitut raharajat on sdddetty vastaamaan vaatimatonta, mutta kdyttokelpoista
varsinaista tyovilinettd. Jalkimmainen, 5 000 euron arvo koskee lihinna ammattikayttod, sii-
nd missd 3 000 euron raja koskee vaikkapa tyomatkoihin kiytettdvad henkil6autoa. Asetusta
kalliimpi varsinainen ty6viline voidaan ulosmitata, myydé ja palauttaa asetuksen osoittama
summa velalliselle, edullisemman esineen hankkimista varten (UK 4:22). Kalliimpi tyéviline
voidaan my6s vaihtaa halvempaan, jolloin erotuksesta saadaan suoritteita velkojille ja velalli-
selle edelleen mahdollisuus tyéntekoon. Lisiksi asetusta kalliimpi tyéviline voidaan ulosmita-

ta turvaavasti (UK 4:23). (Linna 2008, 113 - 114.)
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3.2.2 Ulosmittausjirjestys

Ulosottokaaressa sdddetddn seuraava ulosmittausjarjestys:
1. raha tai rahasaatava taikka palkka, elike tai muu toistuvaistulo,
2. muu irtain omaisuus,
3. kiinted omaisuus,

4. omaisuus, jota velallinen tarvitsee vakituiseksi asunnokseen tai vilttimatonti toi-
meentuloaan varten, seka velallisen litke- tai elinkeinotoiminnan jatkamiseksi viltta-
mittomit tuotantovilineet, kuten koneet, laitteet, rahoitusomaisuus tai oikeudet (UK

4:24).
Tistd jirjestyksesta voidaan kuitenkin poiketa seuraavien syiden takia:
1. asianosaiset sopivat keskendin poikkeavasta ulosmittausjirjestyksesta,

2. muutetulla ulosmittausjérjestykselld voidaan vilttda riitaisan omaisuuden ulosmittaus

tai sivulliselle haittaa tuottava ulosmittaus,

3. kyseinen omaisuus on jo kertaalleen ulosmitattu tai poikkeamalla voidaan estdi toi-

sen hakijan heikentynyt maksunsaanti,

4. tletty omaisuus tuottaisi ulosmitattuna tuntuvaa haittaa hakijalle, kohtuuttomia kus-
tannuksia, vaarantumista, viivastymistd, huonon kertymin tai omaisuus olisi muuten

hankala muuttaa rahaksi,

5. kohtien 2 - 4 sitd estdmittd, velallinen itse ehdottaa tietyn omaisuutensa ulosmitatta-

vaksi (UK 4:25).

Tarkein sdanto ulosmittausjirjestyksessd on se, ettei velallisen vakituista asuntoa saa ulosmi-
tata ennen muuta omaisuutta, paitsi jos velallinen antaa luvan kyseiseen ulosmittaukseen.
Vakituista asuntoa ulosmitattaessa, ulosmittausjirjestystd voidaan rikkoa vain painavan syyn
takia. Huomioon on otettava mm. velallisen jatkoasumismahdollisuutensa samalla paikka-

kunnalla, kuin my6s hinen taloudellinen asemansa. Vakituinen asunto voidaan luokitella
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kiinteiston lisiksi my0s irtaimeksi omaisuudeksi, esimerkkinid asunto-osakeyhtion osakkeet.

(Linna 2008, 119 - 120.)

3.2.3 Sivullisen asema ulosmittauksessa

Ulosottomenettelyssd sivullisella tarkoitetaan kaikkia omistusoikeuteensa vetoavia tahoja ja
my0s velallisen 1dhiomaiset ovat sivullisia. Sivulliselle kuuluvaa omaisuutta ei saa ulosmitata,
paitsi jos se ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saatavasta tai kuuluu velalliselta ulos-
mitattuun esineeseen sen ainesosana tai tarpeistona (UK 4:9). Ulosottoperusteessa ilmenevi
hakijan saatavasta vastaava sivullisen omaisuus voi olla velan vakuus tai kiinteistostd annettu
hypoteekkituomio, jolloin kiinteistd ulosmitataan omistussuhteista piittaamatta. Ulosmitat-
tuun esineeseen osana kuuluva omaisuus on voinut sekoittua velallisen omaisuuden kanssa,
niin ettei omistusoikeutta niihin voida vahvistaa. Episelvissa tapauksissa ulosottomies voi

antaa tiytintoonpanoriitaosoituksen ulosottokaaren 10:6-7:n mukaisesti. (Linna 2008, 124.)

Uloskaaren 4:10 - 13 ovat ns. oletussaannoksid, joissa kerrotaan milloin tarkemman sivul-
lisomistusndytén puuttuessa velallinen voidaan olettaa omaisuuden omistajaksi. Pykdlin 10
mukaan kaikki velallisen hallussa oleva irtain omaisuus voidaan ulosmitata, jos kukaan ei
osoita omistusoikeuttaan kyseiseen omaisuuteen tai omistusoikeus ei muulla tavoin kéy ilmi.
Tami koskee myo6s kaikkea julkisiin rekistereihin velallisen nimiin merkittyd omaisuutta.
Voidaan siis olettaa, ettd velallisen hallinnassa oleva irtain kuuluu velallisen omistukseen. Jos
kuitenkin tavasta riippumatta kay ilmi, ettd velallisella oleva omaisuus kuuluukin sivulliselle,
kdy omaisuus ulosmittauskelvottomaksi. (UK 4:10) Sivullisen hallinnassa oleva velallisen

omaisuus voidaan silti ulosmitata (UK 4:12).

Velallisen ja sivullisen yhteisessd hallinnassa oleva omaisuus voidaan ulosmitata puoleksi ve-
lallisen osalta silld olettamalla, ettd omistus jakautuu puoliksi velallisen ja sivullisen kesken.
Tama estyy jos sivullinen osoittaa omistavansa koko omaisuuden tai puolikasta suuremman
omistusosuuden. (UK 4:11) MyS6hemmin tarkasteltavan UK 4:73:n nojalla ulosottomies voi
ulosmitata koko yhteisomistusesineen vaikka velallisen omistusosuus olisikin pienempi kuin
puolet. Ulosottomies voi my0Os ulosmitata kiinteistén johon velallisella on lainhuuto. Ulos-
mittaukseen sisaltyvit tilloin myos kiinteistolld olevat ainesosat ja tarpeistot, kuten raken-
nukset. Sivullinen voi toki osoittaa omistavansa tietyn kiinteistolld sijaitsevan esineen tai ra-

kennuksen. Mikili lainhuudon edelleen omaava velallinen on luovuttanut kiinteiston sivulli-
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selle maakaaren muotomairiykset tdyttavilld kauppakirjalla, ei kiinteist6d voida ulosmitata.

(UK 4:13)

Ulosottotoimien valttimiseksi luodut keinotekoiset jarjestelyt eivit estd omaisuuden ulosmit-
tausta. Tallaisia toimia ovat jirjestelyt joiden oikeudellinen muoto ei vastaa asian todellista
tarkoitusta. Keinotekoisia jirjestelyjd tarkasteltaessa tulee mm. ottaa huomioon erityisesti
velallisen kdytossd oleva omistajan miirdysvaltaan verrattavissa oleva valta ja toimet, sekd
velallisen jirjestelystd saamat edut. (UK 4:14) Esimerkkina keinotekoisesta jarjestelystd seu-
raava tilanne; velallinen tekee toita yritys B:lle, joka maksaa velallisen palkan ulosottovelat-
tomalle yritykselle A, jonka velallinen omistaa. Yritys A ei valttimittd harjoita minkdanlaista
litketoimintaa eikd maksa velallisen palkkaa edelleen velalliselle, silld tima kayttdd yhtionsa
tilid suoraan henkil6kohtaisiin asioihinsa. Talld jirjestelylld voitaisiin yrittad johtaa ulosotto-

miestd harhaan ja vilttdd palkan ulosmittaus.
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4 YHTEISOMISTUS

Yhteisomistuksella tarkoitetaan tilannetta joka syntyy kahden tai useamman thmisen hankki-
essa yhteisesti omaisuutta. Hankkiminen voi tapahtua ostamalla, lahjaksi saamisella, testa-
mentin kautta vastaanottamalla tai kuolinpesin jaolla. Hankintatavoista johtuen yhteisomista-
jia ovat yleensi puolisot tai kanssaperilliset. Vanhan ulosottolain mukaan maérdosin omistet-
tu yhteisomistusesine voitiin ulosmitata vain, jos hakijalla oli panttioikeus koko esineeseen.

(Leppinen & Linna 2007, 312.)

Kaytinnossa yleisten yhteisomistussuhteiden takia lakia haluttiin muuttaa, silld suuri osa kiin-
teistoistd ja asunto-osakkeista on yhteisomistuksessa. Vuonna 2006 ulosottolakiin tulivat uu-
distukset koskien middriosin omistetun yhteisomistusesineen ulosmittausta. Yhteisomis-
tusesineen ulosmittauksesta sdddetddn nyt ulosottokaaren 4:73 - 75:ssd. Naitd uusia saannok-
sid voidaan soveltaa myds ennen vuotta 2006 syntyneisiin yhteisomistussuhteisiin, joten van-
hatkin yhteisomistuskohteet voidaan ulosmitata uuden lain nojalla. Koko yhteisomistusesine
voidaan ulosmitata ulosottomichen toimesta, vaikkei hakijalla ole panttioikeutta. Tdmi ulos-
mittaus ei kuitenkaan loukkaa velallisen lisdksi yhteisomistajina olevien oikeuksia, silld heiddn

osuuttaan myynnista ei kdyteta velallisen velkoihin. (Leppinen & Linna 2007, 312 - 313.)

Yhteisomistussuhteet voidaan jakaa laadullisesti jaottomaan ja madrdosaiseen yhteisomistuk-
seen. Jaoton yhteisomistus syntyy vain erityisissa tilanteissa lain edellytysten mukaan, silld
jaoton yhteisomistus on mahdoton perustaa sopimuksin. Jaotonta yhteisomistusta esiintyy
avoimissa yhtioissa ja jakamattomissa kuolinpesissa. Naissa tapauksissa omistussuhteen laatu
yhtion varallisuuteen ja kuolinpesin jakamattomaan omaisuuteen on luonteeltaan jaotonta.
Yhteisomistuslaki ei sovellu jaottomaan yhteisomistukseen, jota siis sdddellddn erityissaadok-
sin. Kuolinpesiid ja sen ulosmittausta koskevat omat sdannoksensia ovat UK 4:76 - 82:ssa.
Kuolinpesissi tapahtuvan perinninjaon jilkeen omistussuhde muuttuu tyypiltadn madriosai-

seksi. (Mikkola 2008, 81, 84.)

Jatkossa tissd opinndytetyOssid puhutaan mairiosaisesta yhteisomistuksesta, jollaista siis suu-
rin osa yhteisomistussuhteista on. Maariosaisessa yhteisomistuksessa yhteisomistajille kuuluu
murtoluvulla ilmaistu osa yhteisomistuksen kohteena olevasta omaisuudesta. Yhteisomistuk-

sen kohteena voi olla kiinteistd, irtain omaisuus tai arvopaperioikeus. Yhteisomistuslain 2.1
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pykilin mukaan omistusosuudet ovat samansuuruiset, jollei muuta ilmene. UK 4:11 mukaan

osoitusoikeus suuremmasta omistusosuudesta kuuluu sivulliselle.

Vaikka yhteisomistusesineen ulosmittaus on nyt mahdollista, pyritddn lihtokohtaisesti ulos-
mittaamaan ensin velallisen osuus yhteisesti omistetusta omaisuudesta. Yhteisomistusosuu-
den ulosmittaukseen paidytidan kuitenkin vasta silloin jos velallisella ei ole muuta ulosmit-
tausjirjestyksen mukaan etusijalla olevaa ulosmitattavaa omaisuutta. Koska yhteisomistusesi-
neen ulosmittaus yleensa aina tuottaa haittaa muille sivullisyhteisomistajille, on yhteisomis-

tusesineen ulosmittaus viimeisimpid perintikeinoja. (Leppinen & Linna 2007, 315.)

4.1 Velallisen omistusosuus

Maiirdosaisesta yhteisomistusomaisuudesta voidaan ulosmitata pelkkd velallisen omis-
tusosuus (UK 4:71). Ulosmittauksesta tulee ilmoittaa aina toisille yhteisomistajille. Ulosmit-
taus kohdistuu kyseessd olevan omaisuuden omistusosuuteen, ei konkreettisiin esineisiin tai
niiden osiin, joita ulosmittaus sisaltda. Velalliselta ulosmitattu osuus ilmaistaan ulosmittaus-
péadtoksessd murtolukuna, jolloin omaisuus tulee UK 4:26 mukaan yksiloidyksi. Ulosmittauk-
sessa ja myynnissd noudatetaan irtaimesta tai kiintedsti omaisuudesta annettuja menettely-
saannoksid, sen mukaan kumpaa omaisuutta on maiirdosin ulosmitattu. Yksin velalliselle
kuuluvan kiinteiston maarialan ulosmittausta ei tule sotkea kiinteistén mairdosan ulosmitta-

ukseen. (Leppinen & Linna 2007, 316.)

Kun velallisen omistusosuus ulosmitataan, aiheutuvat siitd normaalit, luovutus-, panttaus- ja
madrdyskiellot (UK 4:37). Tastd johtuva velallisen maaraysvallan rajallisuus vaikuttaa koko
esineen luovutus-, panttaus- ja muihin toimiin. Kaikkien yhteisomistajien lupa tarvitaan sel-
laiseen oikeustoimeen tai toimenpiteeseen joka koskee koko yhteisomistusesinettd (YhtOmL
4.1). Yhteisomistaja voi kuitenkin maaritd omasta osuudestaan ja esimerkiksi luovuttaa osuu-
tensa ulkopuoliselle, jolloin uudesta omistajasta tulee yhteisomistaja velallisen kanssa. Muut
yhteisomistajat voivat edelleen kiyttdd yhteisomistuslaissa mainittuja oikeuksiaan velallisen
osuuden ulosmittauksesta huolimatta ja vaikkapa hakea yhteisomistuksen purkua tuomiois-
tuimelta. Téssd tapauksessa ulosmitatun yhteisomistusomaisuuden myyntid on lykittdva sii-
hen asti kunnes tuomioistuin on antanut ratkaisunsa. Jos ulosmitatun omaisuuden tilalle tu-
lee tuomioistuin padtoksen mukaisesti kauppahinta, tima jaetaan normaalisti ulosottokaaren

mukaisesti. (Leppanen & Linna 2007, 317 - 318.)
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Velallisen yhteisomistusosuuden ulosmittaus ei vaikuta yhteisomistusesineen normaaliin
kayttoon, velallisen tai muiden yhteisomistajien osalta. Ulosmittaus ei muodosta asian-
osaisasemaa yhteisomistajille, joten he voivat esimerkiksi tehda tarjouksia ulosmitatun osuu-
den myynnissi. Koska velallisen osuuden ulosmittaus ei koske muiden yhteisomistajien oi-
keuksia, heilld ei katsota olevan muutoksenhakuoikeutta asiaan. Myydessd aiheutuva yhteis-
omistussuhde vieraan tahon kanssa katsotaan vastaavanlaiseksi haitaksi, joka aiheutuisi nor-

maalista yhteisomistusosuuden luovutuksesta. (Leppinen & Linna 2007, 319.)

Ulosottokaaren 4:72:n mukaan velallisen mairdosan ulosmittaaminen johtaa ensisijaisesti
osuuden erottamiseen. Erottaminen on kiytinndssi harvinaista koska se voidaan tehdi vain
paljousesineille kuten rahalle, jalometalleille, samanlaisille osakekirjoille tai maanviljelysta
saadulle sadolle. Kiinteiston yhteisomistajien suostumuksella my6s velallisen osuudesta on
harvinaisissa tapauksissa mahdollista erottaa mairaala, mutta tihdn vaikuttaa yhteisomistajien
ja kiinnitysten haltijoiden suostumus tarkasteltaessa kiinnitysten kuolettamista, kuin my6s se,
onko mdiriala ylipddnsd erotusmahdollinen. Ulosottomies voi aloittaa jakomenettelyn tai
hakea tilan halkomista siind tapauksessa kun erottaminen ei ole mahdollista. Jakamisen seu-
rauksena syntynyt omaisuus voidaan myydd ulosottomenettelyn mukaisesti. Jakamiskulut

katsotaan taytintoonpanokuluiksi. (Leppianen & Linna 2007, 320 - 321.)

Niissd tapauksissa joissa erottaminen ja jakaminen ovat mahdotonta, aitheuttaisivat tulokseen
nihden liian kohtuuttomat kulut tai laskisivat huomattavasti omaisuuden arvoa, voidaan ve-
lallisen ulosmitattu osuus myyda. Myyminen on yleensi ainut vaihtoehto kun ulosmitattuna
on osuus irtaimesta esineestd kuten autosta tai asunto-osakkeista. Yhteisomistajien suostu-
muksella voidaan jirjestdd vapaa myynti, jossa yhteisomistajat voivat esittdd tarjouksia ulos-
mitatusta osuudesta. Edeltien erotustoimenpiteitd, halkomista, jakoa tai myyntid, velallista ja
kaikkia yhteisomistajia on kuultava UK 4:75.1:n mukaisesti. Yhteisomistusesineen myynnista
padttiminen kuuluu kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan (UK 1:9). (Leppinen &

Linna 2007, 321 - 322.)

4.2 Yhteisomistusesineen ulosmittaus

Vuoden 2006 lakiuudistuksen mukaisesti ulosottomies voi nyt siis ulosmitata koko yhteis-
omistusesineen. Yksi merkittdvd syy yhteisomistusesineen ulosmittauksen lakiuudistukselle

oli se tosiasia, ettei pelkka velallisen osuuden ulosmittaus lopulta sddstiisi muita yhteisomis-
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tajia osuuden ostajan oikeudelta vaatia yhteisomistajuuden purkua. Pelkin velallisen osuuden
myynti hyodyttiisi loppujen lopuksi vain ostajaa, atheuttaen niin ollen pienemman kertymin
hakijoille ja velalliselle. Vaikka sivullisen omaisuuden ulosmittaus kielletiin ulosottokaaressa
(UK 4:9), mainitaan siind my06s erikseen yhteisomistusesineen ulosmittauksesta. Tdta kieltoa
ei rikota, silla yhteisomistusesineen myynnistd saatavasta summasta vain velallisen osuus kay-
tetidn hinen ulosottoveloilleen ja tiytintéonpanokuluille. Muut yhteisomistajat saavat siis
omat osuutensa kokonaisina. Omaisuutta ei myoskadn myyda alihintaan, silli huomioon ote-
taan myos kayvin hinnan vaatimus (UK 5:82). Nama uudet yhteisomistusta koskevat laki-
muutokset pitdvat huolen siité, ettei yhteisomistus ole omistusmuotona velkojia vastaan sen

enempai suojaa antava kuin yksinomistus. (Leppinen & Linna 2007, 323 - 324.)

Ulosottokaaren 4:73 mairda seuraavaa yhteisomistusesineen ulosmittauksesta. Ulosmittaus

voidaan suorittaa koko mairiosin omistetulle esineelle tai kiinteistélle, jos:

e koko esineen tai kiinteiston myynti tuottaa huomattavasti suuremman osuuden kuin

pelkkad velallisen osuuden myynti;

e hakijan saatava ei kertyisi pelkista velallisen osuudesta;

e myynnistd atheutuva haitta ei ole selvissi epasuhteessa ulosmittauksen merkitykseen.

Edelld mainitusta voidaan poiketa ja ulosmitata yhteisomistusesine mikali kaikki yhteisomis-
tajat, velallinen mukaan lukien, sithen suostuvat. Tata kautta yhteisomistajilla on myohemmin
mahdollisuus tehdad tarjouksia velallisen osuudesta lunastusmenettelyssd. Ndistd ulosmittaus-
saannoista el voida poiketa, jos hakijalla on panttioikeus yhteisomistusesineeseen. (UK 4:73;

HE 13/2005.)

Ensimmiinen ehto koskien myyntihintaa tdyttyy yleensa aina, silli koko yhteisomistusesineen
myynti tuottaa kokemuspohjaisesti paremman tuloksen yleisolle myydessi. Toisen ehdon
mukaisesti yhteisomistusesineen ulosmittaaminen on kielletty siind tapauksessa, jos hakijan
saatava kertyy pelkistd velallisen osuuden myynnistd. Koko yhteisomistusesineen ulosmit-
taaminen ja myynti eivit olisi tissa tapauksessa tarkoituksenmukaista muille yhteisomistajille
atheutuvaan haittaan nihden kuten kolmannessa ehdossa mairitiin. Kolmannen ehdon alle
kuuluvat my6s tilanteet joissa velkojan saatavan maird on suhteellisen pieni tai velallisen yh-
teisomistusosuus on pienehko. Lisaksi ulosmitattava omaisuus voi olla merkittivd toimeen-

tulon ldhde tai niin sanottu sukukalleus, jolla on henkil6kohtaista arvoa muille yhteisomista-
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jille. Kaikille yhteisomistajille on varattava tilaisuus tulla kuulluksi ennen ulosmittauspdatosta.
On huomioitava ettd yhteisesti omistetun kiinteiston ulosmittaus on kielletty, mikili sopimus

hallinnan jakamisesta on kirjattu (UK 4:73.2). (Leppinen & Linna 2007, 328 - 329.)

Yhteisomistusesineen ulosmittauksesta seuraavat normaalit ulosottokaaren mukaiset oikeus-
vaikutukset, jotka kohdistuvat koko yhteisomistusesineeseen. Niin ollen velallisen lisdksi
my0s yhteisomistajia koskevat midriys-, panttaus- ja luovutuskiellot. Velallista koskevat tie-
donantovelvollisuus ja ulosottojirjestelmdidn merkitseminen eivit kuitenkaan koske muita
yhteisomistajia. Yhteisomistaja voi kuitenkin halutessaan aloittaa yhteisomistajuuden purka-
mismenettelyn, josta sdddetadn yhteisomistuslaissa (YhtOmL 9.1). Téssi tapauksessa ulosot-
tomiechen tulee lykitd myyntid joutuisuusperiaatteen rajoissa. Myynti peruuntuu, mikéli tuo-
mioistuin katsoo jakamisen mahdolliseksi. Ulosmittauksen aikana mahdollisesti kertyvd yh-
teisomistusesineen tuotto tulee tilittdd kustannuksin vihennettynd omistusosuuksien suhtees-
sa yhteisomistajille. Yhteisomistusesineen ulosmittauksesta tulee tehdi kirjallinen paitos,
jonka tulee olla perusteltu, mahdollisten yhteisomistajien viitteiden vuoksi. Pddtékseen voi
hakea muutosta siind tapauksessa, jos yhteisomistajat kokevat ettei yhteisomistusulosmitta-

uksesta sdddettyja ehtoja ole noudatettu. (Leppanen & Linna 2007, 330 - 332.)

4.3 Yhteisomistajien sisdinen lunastusmenettely ja myynti

Ennen yhteisomistusesineen myyntid ulkopuolisille ostajille, jirjestetiin sisdinen tarjouskier-
ros yhteisomistajien kesken, jolloin he voivat esittdd kaypain hintaan tarjouksia velallisen
osuudesta. Niin heille tarjoutuu mahdollisuus osuuden lunastukseen vilttydkseen vierailta
yhteisomistajuussuhteilta. Yhteisomistajille tulee varata tilaisuus tarjousten tekemiseen. Kor-
kein tarjous ei saa selvisti alittaa sitd mairid, joka arvioiden mukaan saataisiin ulkopuolisille

myytiessa ja tarjouksen tulee my0s peittdd alin hyviksyttivi tarjous. (UK 5:81)

Yhteisomistusesineen ulosmittaus etenee lopulta myyntiin, jos kukaan yhteisomistajista ei
halua kayttda lunastusoikeuttaan tai heidin tekeminsi tarjous ei tiytd edelld mainittuja ehto-
ja. Myyntitapa voi olla ulosottokaaren mukaan ulosottomiehen pitima julkinen huutokauppa
tai vapaa myynti. Vapaaseen myyntiin tarvitaan péddasiassa yhteisomistajien suostumus, ellei
omaisuutta ole yritetty ensin myyda tuloksettomalla huutokaupalla. Téll6in vapaa myynti on
mahdollinen ilman suostumuksia. Myynti voidaan suorittaa ennen yhteisomistusesineen

ulosmittauspaitoksen lainvoimaa. Valitustapauksissa keskeytyksestd paittid tuomioistuin.
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Hintaa koskevat samat miirdykset kuin edelld lunastusmenettelyssi. Kiinteiston tapauksessa
etuoikeussaatavien ja kaikkien yhteisomistajien panttisaatavien tulee peittya kauppahinnasta.
Myynnistd aiheutuneet taytintdonpano- ja realisointikulut, seka taulukkomaksu otetaan velal-
lisen kauppahintaosuudesta ja niilli on etuoikeutettu asema kiinnityssaataviin. (Leppanen &

Linna 2007, 334 - 336.)
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5 REALISOINTI

Omaisuuden ulosmittaustila on periisin kiinteiston hypoteekkituomiosta tai ulosottomiehen
tekemastd ulosmittauspdatoksestd. Nami toimenpiteet edellyttivit jatkotoimenaan myyntid

ja kyseisen omaisuuden myyntitavan valitsee ulosottomies. (Linna 2008, 157.)

Vanhan ulosottolain aikana myyntitapana oli vain ulosottomiehen pitima julkinen huuto-
kauppa, mutta nyt toisena vaihtoechtona on vapaa myynti, joka lisittiin lakiuudistuksessa
vuonna 2006. Vapaa myyntitapa kattaa kaikki muut myyntitavat, jotka jadvit ulosottomiechen
pitaimin julkisen huutokaupan ulkopuolelle. Vapaan myynnin edellytysten tiyttyessi, ulosot-
tomichen tulee myyntitapaa valitessa pyrkid hyviin tulokseen, alhaisiin kustannuksiin ja no-
peaan toimitukseen. Télld pyritdan hyvain nettotulokseen ja se mahdollistaa valitsemaan pie-
nemmin kertymin tuottavan myyntitavan, vaikka toinen tapa tuottaisi hieman enemmin
myOShempinid ajankohtana. Myyntitavasta voidaan valittaa jilkikdteen, mutta myynnin ku-
moamiseen valitus riittdd yleensa vain, jos toisella myyntimuodolla olisi saatu huomattavasti

suurempi kertyma. (Linna 2008, 157 - 158.)

5.1 Yleiset huutokauppaehdot

Lainmuutoksen my6ta ulosottokaareen lisittiin saiannokset ostajan oikeusasemasta. UK 5:3 -
14 sditelevit huutokaupan yleisia myyntiehtoja ja ne koskevat lihtokohtaisesti ulosottomie-
hen pitimai julkista huutokauppaa, mutta niitd voidaan soveltaa myos vapaaseen myyntiin.
Kyseiset lainkohdat eivit ole pakottavaa oikeutta ja asianosaiset voivat sopia muunlaisesta
menettelystd ellei se ole ostajan vahingoksi. Yleiset huutokauppachdot puuttuivat entisestd
ulosottolaista melkein kokonaan, miki johti usein himmennykseen ostajan oikeuksista ja
velvollisuuksista. Tietyissd tapauksissa tima vaikutti heikentavilld tavalla mm. myyntihintaan.

(HE 13/2005; Linna 2008, 159.)

Myydyn omaisuuden omistus- ja méiardamisoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppahinta on ko-
konaisuudessaan maksettu ulosottoviranomaisen tilille tai viimeistddn silloin, kun kauppakir-
jan vaativa myynti on tullut lainvoimaiseksi ja myynnistd tehty kauppakirja on luovutettu os-
tajalle. Kauppakirjaomaisuudeksi luetaan kiinteistd, huoneisto, rakennuksen hallintaan oike-

uttavat osakkeet, alukset ja ilma-alukset. Heti myynnin paittymisen jilkeen maksettava kah-
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denkymmenen prosentin kisiraha ei vield oikeuta omistukseen tai haltuunottoon, oikeudet
siirtyvat kun my6s loppumiird kauppahinnasta on suoritettu. Myyty omaisuus siilyy ulosmit-

taustilassa sithen asti kunnes ostaja on edelld mainituilla tavoilla saanut omistusoikeuden.

(UK 5:3 - 4; HE 13/2005; Linna 2008, 160.)

Ostaja saa tarvittaessa virka-apua ulosottomiehelti, jos hin tarvitsee apua omaisuuden hal-
tuun saamiseksi. Ulosottomies voi hddtdd ostetuissa tiloissa asuvan henkilon, silloin kun ky-
seessd on kiinteistd tai asunto-osake. Haddettivd henkilé on voinut saada asumisaikaa, jos
siitd on sovittu ennen myyntid ja se on kerrottu ostajachdokkaille myyntitiedoissa. Haadetta-
vi voi saada asumisaikaa myGs muusta painavasta syystd. Mikili realisoidussa omaisuudessa
on vuokralainen, vuokrasuhde raukeaa myynnissa, ellei ostaja anna vuokrasuhteen jatkua.
Ostaja vastaa vain niistd saatavista ja oikeuksista, joiden siirtymisestd on sovittu tai ilmoitettu
myyntitiedoissa. Tillaisia saatavia voivat olla mm. maksamattomat yhtiGvastikkeet tai muut

myytivain omaisuuteen kuuluvat kustannukset. (UK 5:5 - 7; Linna 2008, 160.)

Omistusoikeuden siirryttyd ostajalle, on hinelld oikeussuoja myynnin jilkeen tapahtuvissa
yllattivissd vaateissa, joissa vedotaan parempaan oikeuteen myytyyn omaisuuteen liittyen.
Mikali my6hemmin esitetddn viitteitd omaisuuteen liittyvistd uusista panttioikeuksista tai saa-
tavista, ne eivit menesty ostajaa vastaan. Omaisuus tulee palauttaa alkuperiiselle omistajal-
leen vain, jos ostaja on todistettavasti tiennyt sivullisen henkilon omistusoikeudesta tai, jos
omaisuus on alun perin viety rikoksella alkuperiiselti omistajaltaan. Velkojan, oikean omista-
jan, ostajan tai muun oikeuden haltijan kirsiessd vahinkoa myytyyn omaisuuteen liittyvin
rikoksen perusteella, on hin oikeutettu valtion maksamaan vahingonkorvaukseen. Tillaisten
tilanteiden vilttimiseksi velallinen on velvollinen kysyttdessd antamaan tietoja ulosottomie-
helle omaisuuteen liittyvistd oikeuksista, saatavista ja muista kdyttoon vaikuttavista ominai-

suuksista. (UK 5:8 - 10; Linna 2008, 161.)

Ulosmitattu omaisuus myydadn lihtokohtaisesti siind tilassa kuin se on. Mahdollisesta vir-
heestd voidaan valittaa vain, jos myyty omaisuus on ollut kiinteist6 tai muuten suhteellisen
arvokas. Arvokkaana pidetidin yli 10 000 euron arvoisia esineitd. Virheelliseksi katsotaan
omaisuus joka poikkeaa merkittivasti myyntitiedoista, omaisuus jonka tietojenantoa ulosot-
tomies on laiminlyényt tai omaisuus, joka on olosuhteet huomioon ottaen huonommassa
kunnossa kuin ostaja on olettanut. Virheellisen omaisuuden myynti voidaan kumota valituk-

sen perusteella, jos kumoamatta jattiminen olisi ostajan kannalta kohtuutonta. (UK 5:9 - 11.)



22

Ulosmittauksen kattaessa koko esineen, sisiltdd myynti myos ainesosat ja tarpeiston. Ir-
taimesta esineestd erikseen ulosmitatut osat voidaan myyda erikseen (UK 4:18). Myyntivai-
heessa voidaan myyda osia kohteesta, esimerkiksi kiinteistosta voidaan erottaa silloin maara-
ala (UK 5:65). Padmyyntikohde on mahdollista myydé ilman vihiarvoista tarpeistoa. Kaikki
ulosmittauksen ja myynnin valilli erdantyva vuokra tai muu omaisuudesta kertyvd tuotto
kuuluu velkojille. Mikili timi tuotto on konkreettista, kuten maatilan sato, se voidaan myyda
myynnin yhteydessi. Myyntipdivin jilkeen erddntyvi tuotto kuuluu ostajalle. (UK 5:13 - 14;
HE 13/2005; Linna 2008, 166.)

5.2 Huutokaupan menettelysddnnokset

Ulosottolaissa irtaimen ja kiintein omaisuuden huutokauppaus mairiteltiin erikseen ja ne
poikkesivat toisistaan monin osin. Ulosottokaaren 4:15 - 27:ssd on nyt yhtenaistetyt sidnnok-
set huutokaupalle, jotka koskevat kaikkea huutokaupalla myytivdd omaisuutta. Vaikka myy-
tivd omaisuus on arvotettu jo ulosmittausvaiheessa (UK 4:29), on arvio kiyvisti arvosta sel-
vitettdva tarvittaessa asiantuntijan avulla viimeistadn ennen huutokauppaamista mikali mah-
dollista. Arvioitaessa paljastuu my6s myytivin omaisuuden tarkempi kunto, joka mahdollis-
taa kuluiltaan pienten kunnostusten tekemisen. Kédyvin arvon luotettava selvittiminen ei aina
ole mahdollista esineen erityislaatuisuuden vuoksi esimerkiksi taide-esineiden kohdalla ja til-
laisissa tapauksissa selvityksen voi jittda tekemittd. Paatés mahdollisen asiantuntijan kaytta-
misestd kayvin arvon selvityksessd kuuluu kihlakunnanvuodin yksinomaiseen toimivaltaan

(UK 1:9). (UK 5:15; LaVM 5/2006; Linna 2008, 167.)

Huutokauppaa valmisteltaessa myytavistd omaisuudesta on tehtiva vaadeselvitys. Ulosotto-
mies selvittdd kiinteistéd huutokaupattaessa kiinteistd6n kohdistuvat kirjatut panttioikeudet,
hallinnan perusteella huomioitavat oikeudet, ehdolliseen luovutukseen perustuvan myyjan
kauppahintasaatavan ja muut mahdolliset ehdot. Irtaimen omaisuuden kohdalla vaadeselvite-
tadn yleensa kirjalliset panttioikeudet, yrityskiinnitykset, saatavien mairit ja muut ehdot, ku-
ten esimerkiksi auton rasitustodistus tai arvo-osuustilikirjaukset. Taman jilkeen ulosottomies
jarjestad asianosaiskeskustelun velkojien ja oikeuden haltijoiden valilld, johon kutsutaan myo6s
velallinen ja mahdolliset yhteisomistajat. Keskustelu tulee jirjestdd viimeistddn kaksi viikkoa
ennen huutokauppaa ja kutsut keskusteluun on lihetettivi nelja viikkoa ennen keskustelun

pitoajankohtaa. Asianosaiskeskustelusta tulee ilmoittaa my0s julkisesti paikallisessa sanoma-
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lehdessi ja Oikeusrekisterikeskuksen kuulutusrekisterissd. (UK 5:39 - 42; Linna 2008, 175 -
181.)

Asianosaiskeskustelu on mahdollista korvata kirjallisella valvontamenettelylld, kun keskuste-
luun ei ilmene tarvetta. Niin voidaan menetelld silloin, kun ulosmitattavaan kiinteistéon

kohdistuvat oikeudet vaikuttavat selkeilté ja riidattomilta. (UK 5:45).

Huutokaupasta tulee julkaista myynti-ilmoitus ostajachdokkaille vihintiin yhdessi paikalli-
sessa aikakauslehdessd. Tarpeen vaatiessa ilmoituksia voidaan julkaista my6s laajempilevikki-
sessd julkaisussa tai Internetissd. Valtakunnallinen ilmoittaminen katsotaan tarpeelliseksi ar-
vokkaan ja laajoja ostajapiirejd kiinnostavan omaisuuden tapauksessa. Huutokaupasta ilmoi-
tetaan myoOs oikeusministerion nettisivuilla. Huutokaupasta on erikseen ilmoitettava velalli-
selle ja mahdollisille yhteisomistajille. Huutokaupan peruuntuessa, peruuntumisilmoitus on

julkaistava samoilla alustoilla kuin itse myynti-ilmoitus. (UK 5:16.)

Myynti-ilmoituksessa on ilmoitettava ulosmittauksesta ja kuvailtava myytiava kohde riittivin
tarkasti. Ilmoitus on julkaistava viimeistddn viitkko ennen myyntihetked tai muuna aikana jos
sithen ilmenee tarvetta. Ilmoitus on julkaistava kuitenkin aina mahdollisen asianosaiskeskus-
telun jilkeen. Myytivastd omaisuudesta on tehtdvi myyntiesite, josta tulevat ilmi myytivin
kohteen olennaiset tiedot ja myyntichdot. Myyntiesitteen liitteina tulee esittid mm. mahdolli-

nen isannditsijantodistus tai kuntoarvio. (UK 5:17 - 18, 20; Linna 2008, 168 - 170.)

Kaikille avoin huutokauppatilaisuus jirjestetain ulosottomiehen sopivaksi katsomassa pai-
kassa. Voudin yksinomaiseen toimivaltaan kuuluu pitdd huutokauppa jossa myytivini on
yhteisomistusesine, kiinteistd, alus, kiinnityskelpoinen auto, osakeyhtion osakkeet tai muu
omaisuus joka on kiteispantattu tai sithen kohdistuu vakuusoikeus (UK 1:9). Huutokaupan
alussa ostajachdokkaille kerrotaan myyntikohteen oleelliset tiedot, alin hyviksyttivi tatjous,
tarjousten esitystapa, maksuehdot, maksuaika, ostajalle siirtyvit velvoitteet ja oikeudet, seka
muut tarpeelliset tiedot. Jos alin hyviksyttivi tatjous ja etukiteen selvitetty vihimmaishinta
ylittyvat korkeimmassa tarjouksessa, hyviksytddn se voittajatarjoukseksi. Muussa tapauksessa
jarjestetddn uusi huutokauppa tai vapaa myynti, ellei hakija sita kielld. Mikili uutta myyntiyri-

tystd ei jarjestetd, tulee ulosmittaus peruuttaa. (UK 5:21 - 23; Linna 2008, 171 - 172.)

Huutokaupan suurimman hyviksytyn tarjouksen tehneen henkilén eli ostajan, on valittémas-
ti maksettava koko kauppahinta tai kisirahana 20 prosenttia kauppahinnasta. Lopulle kaup-

pahinnalle ulosottomies voi antaa maksimissaan kuuden viitkon maksuajan. Maksukykyiseksi
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arvioidulta ostajalta kisiraha voidaan jittad vaatimatta. Késirahaksi kidy kiteinen tai sithen
rinnastettava maksutapa. Lopulle kauppahinnalle tulee suorittaa korkoa ostopiivisti lahtien.
Jollei kauppahintaa suoriteta mairdaikana, pidetddn uusi huutokauppa ja maksamatta jattd-
neen ostajan on korvattava mahdollinen erotus, mikali uusi huutokauppa tuottaa pienemmin

tuoton. (UK 5:24 - 25.)

5.3 Vapaa myynti

Vapaa myynti kisittdd kaikki muut myyntitavat. Jos myynti ei ole ulosottomichen toimittama
julkinen huutokauppatilaisuus, se on vapaa myynti. Ulosmitattu omaisuus voidaan myyda
vapaalla myynnilld mikédli kaikki asianosaiset sithen suostuvat. Vapaat myyntitavat jactaan

kolmeen luokkaan.

Ulosottomies voi jarjestad yksityisen toimittaman julkisen huntokaupan, jolloin ulosottomies antaa
ulosmitatun omaisuuden myytivaksi ulkopuoliselle huutokaupanpitijille (UK 5:75). Kallista
omaisuutta myydessa huutokaupan jirjestijille on ilmoitettava vihimmidishinta ja alin hyvik-

syttava tarjous.

Jos kukaan oikeudenhaltijoista ei ole jadnyt tuntemattomaksi, voivat asianosaiset jarjestda
keskendan vapaan yksityismyynnin (muu vapaa myynti). Talléin omaisuuden myynnistd vastaa
joko velallinen, velkoja tai heidin keskendin sopima kolmas osapuoli, kuten kiinteistonvilit-

taja. Myynnistd saatava kauppasumma tilitetidn ulosottomiehelle. (UK 5:77.)

Yleisin ja kdytetyin tapa on ulosottomiehen jarjestimid vapaa virallismyynti. Tama vapaan
myynnin muoto voidaan jirjestdd asianosaisten sithen suostuessa tai ilman asianosaisten
suostumusta, jos; arvioitu kauppahinta vastaa kdypaa hintaa ja peittdd kaikki etuoikeussaata-
vat tai aikaisemmin jarjestetty julkinen huutokauppa ei ole tuottanut tulosta ja vapaassa
myynnissid kauppahinta nousee selvisti korkeammaksi kdyvin arvon ja hyvaksyttivin tarjo-

uksen toteutuessa. (UK 5:76.)

My6s vapaan myynnin osalta ulosottomiechen on jirjestettivd asianosaiskeskustelu, selvitet-
tavd saatavat ja oikeudet, seki laatia asianosaisluettelo (UK 5:78). Vapaan myynnin myyntieh-

toina kiytetdan soveltuvin osin huutokaupasta saddettyja saiannoksia (UK 5:79).
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5.4 Myynnin lopputoimet

Myynnin lopputoimina ulosottomiehen tulee laatia ja antaa kauppakirja, kuolettaa mahdolli-
set kiinnitykset ja ilmoittaa ulosmittausmerkinnin poistamisesta kirjausviranomaisille. Kaup-
pakirja annetaan kun koko kauppahinta on tilitetty ulosottomiechen osoittamalle tilille ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi. Kauppakirjaan merkitdan kauppahinta, vastattavaksi siirty-
vit saatavat, erityiset oikeudet sekd muut oleelliset tiedot. Kauppakirja annetaan kun on suo-
ritettu kiinteiston, aluksen tai asunto-osakkeiden myynti. Mahdolliset osakekirjat luovutetaan
kauppakirjan yhteydessi. Myyntikohteena olleen auton tai aluksen rauenneiden panttioikeuk-
sien kiinnitykset on kuoletettava. Valvomattoman, riitaisen tai ehdollisen panttisaatavan ta-

pauksessa kiinteiston kiinnitys on kuoletettava. (UK 5:84 - 88; Linna 2008, 197 - 198.)
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6 YHTEISOMISTUSESINEIDEN REALISOINTITAPAUKSIA

Tassa kappaleessa ovat tarkastelussa Kainuun ulosottovirastossa vuosina 2010 - 2011 tehdyt,
kiinnostavimmat ja monimuotoisimmat yhteisomistusesineen realisointitapaukset. Kaikki
tapaukset eroavat toisistaan aina alkutilanteen, kuin lopputulevankin kannalta. Realisointita-
pauksia tarkastelemalla on tarkoitus tuoda ilmi yhteisomistusrealisoinnin monisiikeisyys ja
ulosottokaaren uusien yhteisomistusta koskevien kohtien toimivuus. Mikdin seuraavista ta-
pauksista ei olisi ollut mahdollinen ilman uusia yhteisomistusesineen ulosmittaukseen liittyvia

lakimuutoksia.

6.1 Lunastusmenettely

Ensimmiisessi tapauksessa ulosottovelallinen A omisti osuuden kiinteistostd, jossa sivul-
lisyhteisomistajina olivat myos henkilot B ja C. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan
kaikkien henkildiden omistusosuus kiinteistostd oli 1/3. Vuonna 2007, silloisen Kajaanin
kihlakunnanviraston ulosotto-osaston paatokselld, ulosmitattiin velallisen A omistusosuus
kiinteistostad. Ulosmittaus uusittiin vuonna 2010 Kainuun ulosottoviraston ulosmittauspaa-

tokselld, koska velalliselle oli kertynyt lisda asioita ulosottoon.

Kainuun ulosottovirasto jérjesti velalliselle A ja yhteisomistajille B ja C mahdollisuuden tulla
kuulluksi yhteisomistusesineen ulosmittaukseen liittyen, jolloin heille ldhettiin lausumapyyn-
t0. Lausumapyynnossa heille annettiin méairiaikaan mennessa mahdollisuus toimittaa kirjalli-
nen lausuma yhteisomistusesineen ulosmittaukseen liittyen. Samalla A, B ja C kutsuttiin
ulosottovirastossa pidettyyn toimitukseen, jossa yhteisomistuksen kohteena ollut kiinteistd

ulosmitattaisiin.

Mairaaikaan mennessi yhteisomistajat B ja C vastustivat molemmat yhteisomistusesineen
ulosmittausta, mutta ilmaisivat halukkuutensa velallisen osuuden lunastamiseen. Kiinteistod
ulosmitattiin kokonaisuudessaan yhteisomistusesineend Kainuun ulosottovirastossa jarjeste-

tyssa ulosmittaustoimituksessa seuraavin perusteluin (UK 4:73);

1. kiinteistbn myynti kokonaisuudessaan tuottaa todennikoisesti huomattavasti suu-

remman kertymin velalliselle A, kuin pelkkd A:n osuuden myynti,
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2. velkojien saatavat eivit kerry kokonaisuudessaan pelkin velallisen A osuuden myyn-

nista,

3. ulosmittauksen merkitys ei ole selvissd epidsuhteessa siitd aiheutuvaan haittaan nih-

den. Kenenkiin yhteisomistajan vakituinen asunto ei sijaitse kiinteist6lla.

Taman yhteisomistusesineen ulosmittauksen jalkeen yhteisomistajille B ja C varattiin tilaisuus
esittdd tarjouksia velallisen A omistusosuudesta ja ndin lunastaa kyseinen osuus ulosottokaa-
ren 5:81 mukaisesti. Yhteisomistaja B teki velallisen maédrdosasta hyviksyttivin tarjouksen,
joka peitti alimman hyviksyttivin tarjouksen seka tdytintbonpanokulut, eikd selvisti alitta-
nut sitd arvioitua kertymii joka olisi tullut velalliselle ulkopuolisille jirjestetyssa myynnissa.
Niin B sai ostettua lunastusmenettelyi kdyttden A:n osuuden kiinteistostd sekd B ja C valt-

tyivit ulkopuolisen tulemisesta kiinteiston omistajaksi.

6.2 Huutokauppa

Toisessa tapauksessa yhteisomistusesineend oli kiinteistd, jonka kuudesta yhteisomistajasta
kaksi olivat ulosottovelallisina. Kiinteisté oli jaettu sivullisyhteisomistaja C:n puolison kuol-

tua oikeudenomistajien vilisessd sopimusjaossa. Yhteisomistusosuudet olivat seuraavanlaiset:
o Velallisyhteisomistaja A 1/8
e Velallisyhteisomistaja B 1/16
e Sivullisyhteisomistaja (leski) C V2
e Sivullisyhteisomistaja D 1/8

e Sivullisyhteisomistaja E 1/8

Sivullisyhteisomistaja F 1/16

Velallisten A ja B omistusosuudet kiinteiststd oli ulosmitattu vuonna 2010 Kainuun ulosot-
toviraston toimesta. Kiinteiston rasitustodistuksesta kavi ilmi, ettd sivullisyhteisomistaja C
piti jakamattomana hallussaan kiinteistolld sijainneen asunnon, mutta myohemmin hankitun

selvityksen mukaan C oli muuttanut pois kiinteiston asunnosta ja hankkinut itselleen uuden
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asunnon laheisestd asutuskeskuksesta. Kiinteist6lld sijaitseva asunto oli C:n kiytdssd vain va-
paa-ajan asuntona. Ulosottoviraston selvityksen mukaan kiinteistolld asuu vakituisesti vain

velallinen A.

Ulosottovirasto lihetti velallisille ja muille osayhteisomistajille lausumapyynnon, jossa heididn
tuli antaa kirjallinen lausuma yhteisomistusesineen ulosmittaukseen liittyen madripaivain
mennessd. Samalla heidit kutsuttiin ulosmittaustoimitukseen Kainuun ulosottovirastoon.
Mairipaivain mennessi vain velallinen A otti yhteyttd kihlakunnanvoutiin, ilmoittaen ettei

lausumia todennikoisesti tulla antamaan.

Kainuun ulosottovirasto ulosmittasi kiinteiston yhteisomistusesineend seuraavin perusteluin

(UK 4:73):

1. Kiinteiston myynti kokonaisuudessaan tuottaa todennikoéisesti huomattavasti korke-

amman kertymin kuin velallisten miariosien (1/8 ja 1/16) myynti.
2. Velkojien saatavat eivit todennakoisesti kerry velallisten osuuksien myynnista.

3. Ulosmittauksen merkitys ei ole selvissi epasuhteessa siita muille yhteisomistajille ai-
heutuvaan haittaan ndhden. Yhteisomistaja C:lld on uusi asunto, joka on varusteta-
soltaan, tiloiltaan ja kunnoltaan parempi, kuin ulosmitattavan kiinteiston rakennuk-

set.

Kiinteisté myytiin kihlakunnanvoudin pitimalld huutokaupalla ulosottokaaren viidennen lu-
vun mukaisesti. Taytintoonpanokulut jaettiin velallisten A ja B kesken puoliksi ja ne katettiin
heiddn huutokauppahinnan osuuksistaan. Taytint6onpanokuluina katettiin myyntimaksu,
ilmoituskulut paikallisessa sanomalehdessd, ilmoituskulut internetissd ja metsinhoitoyhdis-

tyksen arviolasku.

6.3 Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti

Kolmannessa tapauksessa kohteena olleen yhteisomistusesineen omistussuhdetta oli tarkas-
tettu kérdjaoikeudessa asti, jossa esineen omistussuhteeksi vahvistettiin seuraava. Velallinen

A omisti puolet yhteisomistusesineesti ja toisen puolen omisti sivullisyhteisomistaja B.
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Vuonna 2011 Kainuun ulosottovirasto ulosmittasi velallisen osuuden esineesti, ja myohem-
malla paatokselld samana vuonna koko yhteisomistusesineen. Ulosottovirasto lihetti A:lle ja
B:lle lausumapyynnon, jossa heille varattiin tilaisuus antaa kirjallinen lausumansa yhteisomis-
tusesineen ulosmittaukseen. Lausuma tuli antaa médripiiviin mennessd. Yhteisomistaja B
antoi lausumansa jossa hin ei vastustanut yhteisomistusesineen ulosmittausta. Velallinen A ei
toimittanut lausumaa. A ja B kutsuttiin lausumapyynnén ohella my6s yhteisomistusesineen

ulosmittaustoimitukseen, johon kumpikaan kutsutuista ei saapunut.

Kainuun ulosottovirasto ulosmittasi A:n ja B:n yhteisomistusesineen seuraavin perusteluin

(UK 4:73):

1. Esineen myynti kokonaan tuottaa todennikoéisesti huomattavasti suuremman kerty-

min velalliselle kuin velallisen omistaman mairaosan ('2) myynti.
2. Velkojien saatavat eivit todennikdisesti kerry velallisen A osuuden (%2) myynnista.
3. Sivullisyhteisomistaja B on antanut suostumuksensa ulosmittaukseen.

4. Ennen vyhteisomistusesineen ulkopuolisille tarjoamista yhteisomistajalle varataan

mahdollisuus tehdi tarjouksia velallisen madraosasta.

Yhteisomistusesine myytiin ulosottomiehen jirjestimilld vapaalla myynnilli Internet-
huutokaupassa. Esineestd saatiin kdyvian arvon ylittdva tarjous. Pian huutokaupan jilkeen
kolmas osapuoli C esitti omistavansa kolmanneksen kaupatusta yhteisomistusesineestd. Kai-
nuun ulosottoviraston viitepaitokselld C:n omistusviite yhteisomistusesineen kolmasosasta
jatettiin huomioimatta. Osapuoli C olisi voinut esittdd vaatimuksiaan ulosmittausvaiheessa,
silli he olivat tietoisia meneillidin olevasta ulosmittausprosessista. Tdlld hetkelld vapaalla
myynnilld hankitut varat ovat ulosottoviraston hallussa korollisella tililli odottamassa kor-

keimman oikeuden ratkaisua.
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7 JOHTOPAATOKSET

Vapaa myyntitapa on tuonut joustavuutta ulosottorealisointiin. Kaikkia realisoitavaksi aiottu-
ja esineitd ei endd tarvitse myyda ulosottomiehen pitimissa julkisessa huutokaupassa. Ulos-
ottomies voi antaa ulosmitatun omaisuuden myynnin nyt ulkopuoliselle taholle hoidettavak-
si, esimerkiksi Internetissd toimivalle huutokauppayritykselle. Huutokaupan jirjestimisestd
peritiin maksu joka lisdd hieman tiytinto6npanokuluja, mutta toisaalta vapauttaa ulosotto-
michen ja realisointisihteerin muihin tehtdviin huutokaupan kestoajaksi. Kyseinen maksu

tulee my6s paljon halvemmaksi kuin mahdollisen kiinteistonvilittdjan perima palkkio.

Huutokaupalle ei enédd tarvitse hankkia pitopaikkaa. Internethuutokaupalla saadaan myés ai-
empaa laajempi peitto ostajachdokkaiden suhteen, silli heidin ei enai tarvitse tulla paikan
péalle huutamaan. Toki puhelimella tehdyt tarjoukset ovat olleet mahdollisia vanhoissakin
huutokaupoissa, mutta Internet-huutokauppaamisen mukanaan tuoma helppous ja reaaliai-
kaisuus ovat selkedsti lisinneet ostoprosessin mielekkyytti. Lisiksi vapaalla myynnilld ulosot-
tomies voi myydd ulosmitatun esineen suoraan, ilman huutokauppaa, hyvin ostotarjouksen

Saatuaan.

Vapaan myyntitavan tuomat edut nikyvit myos tarjousten méarissa. Siind missa ennen huu-
tokauppatilaisuuteen tulleet ihmiset eivat valttamittd tehneet ollenkaan tarjouksia, tai tarjo-
ukset eivit peittineet alinta hyvaksyttivda tarjousta, padttyvat nykyiset nettihuutokaupat la-
hes aina tyydyttivaan tulokseen. Tamai palvelee suoraan velallista ja velkojia, vihentien rea-
lisointiaikaa, tuottaen paremman kertymin velallisen asioille ja sitad kautta velkojille. My6s
ennen vaivalloiseksi katsotut, pienempiarvoiset esineet on nyt kdtevimpi realisoida suurem-

man ostajatavoitettavuuden ansiosta.

Ulosottolainsiddinnoén kokonaisuudistus on tuonut ennestddn ulosottomiesten ulottumat-
tomissa olleet kokonaispanttaamattomat yhteisomistusesineet ulosmittausmahdollisiksi. Maa-
rdosin omistetun esineen omistusosuudella ei ole vilid, kun koko esine voidaan nyt ulosmita-
ta. Tédstd on erittdin suuri hy6ty silld merkittdva osa kiinteistoistd, asunto-osakkeista ja muus-
ta omaisuudesta, kuten autoista, on nykypdivini yhteisomistuksessa. Suora seuraamus tastd
on ulosottomiehen entistd laajempi mahdollisuus ja valinnanvara ulosmitatessa realisoitavaa

omaisuutta.
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Vaikka sivullisyhteisomistajat eivit ole ennen joutuneet ulosmittaustilanteisiin niin usein kuin
nyt, ovat he saaneet lakiuudistuksessa merkittivin edun sisdisen lunastusmenettelyn muo-
dossa. Talld menettelylld he voivat tehda kaypain hintaan sopivan tarjouksen, jolla he saavat
ostettua velallisen ”ulos” ennen mahdollista ulkopuolisille suunnattua myyntitilaisuutta, jossa
he mahdollisesti joutuisivat tarjoamaan huomattavasti suuremman summan voittaakseen tar-
jouskilvan. Lisdksi tilld he voivat vilttya ulkopuoliselta yhteisomistajalta, mikili omaisuus on

tarkoitus pitdd esimerkiksi suvun hallinnassa.

Velallisen kohdalla lakiuudistusten tuoma hy6ty on selvi. Yhteisomistuksessa oleva esine,
josta velallisen osuutta ei ennen olisi pystytty ulosmittamaan kohtuuttoman korkeiden hal-
komis- tai jakokustannusten takia, voidaan nyt ulosmitata kokonaisuudessaan. Niin velalli-
nen saa muutettua omaisuuttaan varoiksi ulosottomenettelyn kautta, mika ei ennen olisi ollut

valttaimatta mahdollista.

Ulosottokaari ottaa velallisen huomioon myos silld, ettd se suosii koko yhteisomistusesineen
ulosmittausta, mikili pelkin velallisen osuuden myynti tuottaisi huonomman kertymin. Niin
ollen voidaan olettaa, ettd velallinen saa kaikin puolin maksimaalisen tuoton osuutensa
myynnistd, kun myytivana on koko yhteisomistusesine. Pelkin velallisen osuuden myynti ei
varmasti kiinnostaisi kovinkaan montaa ostajaa, silld he eivat luultavasti halua omistussuhtee-
seen tuntemattomien kanssa, joka luultavasti vain johtaisi jakamismenettelyyn. Kaikki ndima

asiat palvelevat velallisen lisidksi suoraan my6s velkojia, tuottaen heille enemmin saatavia.

Uudistukset palvelevat viime kddessi tietenkin my6s ulosottolaitosta itseddn. Asioiden kasit-
telymairit nousevat, perityt saatavat kasvavat ja ulosottomenettely kokonaisuudessaan muut-
tuu monipuolisemmaksi ja sujuvammaksi. Luulenpa, ettd tastd kertoo parhaiten ulosottolai-

toksen viime vuoden miljardin euron ennitysperintitulos.
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LIITE 1

YLEISET HUUTOKAUPPAEHDOT

Ostaja saa huutokaupalla myytyyn omaisuuteen omistusoikeuden ja cikeuden maarata omaisuudesta, kun
kauppahinta on maksettu tai, jos myynnistd on tehtava ulosottiokaaren mukaan kauppakina, kun ostaja on saanut
kauppakirjan. Ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan, jos kinteistd taikka huoneiston tai rakennuksen hallintaan
oikeuttavia osakeyhtidn osakkeita on myyty huutokaupalla tai vapaasti sen jalkeen kun kauppahinta on maksettu ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi.

Ostajalla on oikeus saada omaisuus haltuunsa, kun kauppahinta on maksettu. Jos myynnistd on ulosotiokaaren
mukaan tehtiva kauppakirja, ennen kauppakifan saamista ostaja i saa kayttaa omaisuutta sen arvoa alentavalla
tavalla. Tavanomainen, kayttidtarkoitusta vastaava kdyttd on sallitua. Ulosottomies sailyit3d omaisuutta, kunnes
ostaja saa ottaa sen haltuunsa. Ostaja vastaa omaisuuden sdilytyskuluista, ja ne on maksettava ennen
omaisuuden haltuun saamista. Jollei ostaja kohtuullisessa ajassa nouda omaisuutta ja maksa sailytyskuluja,
ulosottomies saa myyda omaisuuden ostajan lukuun. Ostajalla on oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen
haltuun ottamista.

Ulosotiomies antaa pyynndsta ostajalle tarpesllista virka-apua omaisuuden haliuun saamiseksi. Jos velallinen
kayttad myytyja tiloja sen jadlkesn, kun ostaja on maksanut kauppahinnan, ulosottomies toimittas ostajan
pyynnidstd haddon. Virka-apua voidaan antaa ostajalle muutoksenhaun tai taytSntddnpanoriidan estamattd, jellei
sitd eriksesn kiglletd tuomioistuimen 3nﬂ,amassa keskeytysmasriyksessi.

Ostaja tai myyty omaisuus eivat vastaa muista kuin niist3 saatavista ja cikeuksista, joiden siitymisesta
wvastattavakseen ostaja on sopinut taikka jotka ulosottomies on ilmoeittanut pysyvan voimassa tai siirtyvan ostajan
vastattavaksi myynnissa. Huoneen- tai maanvuckrasopimus, jota ei ole pysytetty myynnissa, tulee irtisanoa tai
purkaa erikseen saadetylla tavalla, jos ostaja haluaa vapautua sopimuksesta. Ostajalla on cikeus saada
ulosottomieheltd virka-apua, jos tillainen itisanominen tai purkaminen on toimitettu todistettavasti.

Ulosotiomies ilmoittaa ennen myyntid ostajachdokkaille mahdolliset asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetut
maksamatiomat yhtiovastikkest ja kustannukset seka sellaisten selville saatujen saatavien tai maksujen maaran,
joiden suorittamista sdhkdn tai muun vastaavan palvelun saaminen myyntikohteesesn edellyttaa.

Ostajaa vastaan ei voida esittaa vaitettd paremmasta oikeudesia myytyyn omaisuutesn sen jalkeen, kun
omistusoikeus on siirtynyt ostajalle, paitsi jos ostaja tiesi sivullisen omistuscikeudesta. Ostaja joutuu luovuttamaan
aikealle omistajalle omaisuuden, joka naytetadn viedyksi entiseltd haltijalta napistyksen, varkauden, rydstan tai
kiristyksen kautta. Ostajan saantosuoja koskes pisesinesn lisdksi ainesosia ja tarpeistoa.

Ulosmitatiu omaisuus myydaan sellaisena kuin s on. Myydyssa kiinteistéssa tai arvokkaassa intaimessa
omaisuudessa katsotaan kuitenkin clevan virhe, jos

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

- ulosottomies on laimintydnyt antaa tiedon clennaisista omaisuuden ominaisuuksista tai kayttoon vaikuttavista
seikoista, ja antamatia j3dneen tiedon voidaan olettaa vaikuttansen kauppaan; tai

- omaisuus on huomattavasti huohommassa kunnassa kuin ostajalla on olosuhteet huomioon ottaen allut
perusteltua aihetta edellyttda.

Ostaja saa myyntikohteessa olevan virheen perusteslla vaatia hinnanalennusta tai myynnin kumoamista
walittamalla myynnistd ulosottokaaren 11 luvussa s3idetyssa jdfestyksessa. Myynt voidaan kumota virheen
perusteella, jos myynnin jadminen voimaan olisi ostajan kannalta kohtuutonta. Virhettd keskeva kysymys voidaan
caatiaa taytanidonpanoriitana tusmicistuimen ratkaistavaksi niin kuin ulosottokaaren 10 luvussa saidetadn.
Myydysta omaisuudesta kertywad vuokra ja muu tuotto, joka erdantyy myyntipdivan jalkeen, kuuluu ostajalle. Ostaja
woi kantaa tuoton vakuutta vastaan, kunnes saa ottaa omaisuwden haltuunsa, tai pyytda uloscttomiesta kantamaan
tuoton lukuunsa.

Korkeinta tarjousta kiinteiston tai arvekkaan intaimen omaisuuden huutokaupassa ei hyvaksyta, jos ulosotiomies
arvioi, ettd tarjous alittaa selvasti omaisuuden kayvan hinman paikkakunnalla.

Jollei alinta hyviksyttavad tafjousta saada tai jos hakija, jolla on kiglto-oikeus, kieltaad myynnin taikka jos
ulosottomies ei hyvaksy korkeinta tarjousta vahimmaishintasddnndksen perusteella, jarjestetdan uusi huutokauppa
tai vapaa myynti. Hakija voi kieltasd woden huutokaupan tai vapaan myynnin j@rfjestamisen. Jollei omaisuus tule
myydyksi toisellakaan kermralla tai uutta huutokauppaa tai vapaata myyntid ei pidetd, ulosmittaukset peruutataan.
Ulosottomies saa antaa tarvittasssa ostajalle maksuaikaa enintdan kuusi vilkkoa. Ostajan on heti suoritettava
ulgsottomishen m3arddma osuus kauppahinnasta. Ulosottomishen ei tarvitse vaatia kdsirahaa selvist maksu-
kykyizeksi arvioimaltaan ostajalta. Kasirahaksi kelpaa kateinen raha, siihen rinnastuva maksuvaline ja vakuus.
Mikali ostajalle mydnnetain maksuaikaa eikd keko kauppahintaa suoriteta huutokauppapdivana, ostajan on
sugritettava kauppahinmalle korkea maksuajalta korkolain 2 §: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 uwsi huutokauppa. Jos ostaja maksuajan kuluessa
ndyitdsd saaneensa velkojalta lisdmaksuaikaa tai ottaneensa saatavia vastattavakseen, kauppahinta katsotaan
ulosotossa siltd osin suoritetuksi. Ostajan on korvattava erotus, jos korkein tarjous jdd uudessa huutokaupassa
alemmaksi kuin edellisessa huutokaupassa tehty korkein tarjous siihen lisdttyna maksuajan korko ja
viivastyskorko. Jos tarjous nousee titd korkeammaksi, ostajalla ei ole oikeutta ylijdamain. Ostajan on korvattava
kulut myds jalkimmaisestd huutckaupasta, jollei niitd saada ylijddmasta.

Ostaja voi sopia velkojan kanssa, etta kiinnitykseen perustuvan panttisaatavan piddoma siirtyy myyntipaivasta
astajan vastattavaksi kauppahinnan vahennyksend. Saatava siinyy ostajan henkildkohtaisesti vastattavaksi, jos
asianosaiset eivat muwuta sovi. Velallinen ei enaa vastaa siimyneesta saatavasta.

Kiinteistdn luovutuksessa varainsiirtovers on 4 % ja arvopapernin 1.6 % kauppahinnasia.
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