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THVISTELMA

Ulosoton pakkorealisointia koskevat myyntitavat ovat muuttuneet
ulosottolainsdadannon  kokonaisuudistuksen myo6ta. Vapaa myynti  on tullut
huutokaupan rinnalle vaihtoehtoiseksi myyntimuodoksi vuonna 2007. Taman
tutkimuksen keskeisend tavoitteena on selvittad, milla edellytyksilla vapaa myynti on
mahdollista, milld tavalla kiinted& omaisuutta ja asunto-osakkeita realisoidaan vapaalla
myynnilld, mitkd ovat ostajan oikeussuojakeinot vapaan myynnin tilanteissa ja mita
erityispiirteité ja tulkinnallisia ongelmia vapaaseen myyntimenettelyyn liittyy.

Vapaa myynti on sdannelty ulosottokaaressa varsin vahéiselld pykalamaaralla.
Menettely on jatetty tarkoituksella k&ytdnnon varaan. Kiintedd omaisuutta tai asunto-
osakkeita koskevaan vapaaseen myyntiin voidaan k&ytdnngssé soveltaa viitt4 eri vapaan
myynnin pykélad (UK 5:76-80). Muilta osin vapaassa myynnissa kéytetadan soveltuvin
osin huutokauppaa koskevia sé&annoksia. Tyon tutkimusongelma koostuu siitd, mitka
ovat ne edellytykset ja menettelytavat, joilla ulosotto realisoi omaisuutta vapaalla
myynnilld ja miten huutokauppaa varten luotu lainsdadantd soveltuu vapaaseen
myyntiin. Koska kaytanndn menettelystd ei sindnsa ole s&adoksia, tutkimusongelma
voidaan tiivistdd koskemaan kysymystd, mikd on vapaan myynnin konkreettinen
realisointiprosessi? Taman osalta tutkimuksessa tuodaan esille perusteltuja
tulkintakannanottoja kaytannon nékodkulmaa hyddyntamélld. Tulkintoja voi olla useita
ja niistd voidaan olla eri mieltd. Tyon vertaileva osuus sijoittuu lukuun viisi, jossa
analysoidaan myyntimuotojen eroja sekd vapaan myynnin kaytannon etuja, ongelmia ja
erityispiirteitd. Tutkimuksen ldhdeaineisto koostuu ajantasaisesta lainsdadannosta,
lakien esitoista seka esine- ja ulosotto-oikeudellisesta oikeuskirjallisuudesta.

Vapaan myynnin tuominen huutokaupan rinnalle on merkinnyt keskeistda muutosta
aikaisempaan. Lakimuutoksen tarkoituksena on ollut menettelyllisesti joustava ja
tehokas mutta myds kohtuullinen ulosotto. Vapaa myynti tapahtuu ulosottomiehen
valvonnassa, jolloin asianosaisten oikeusturvasta huolehditaan samalla, kun lisatdan
ulosoton joustavuutta ja pyritddn saamaan omaisuudesta mahdollisimman hyva hinta.
Vapaa myynti on saanut suuren merkityksen uudehkona myyntimuotona ulosotossa ja
se on kaytdnnossd osoittautunut varsin suosituksi menettelytavaksi. Erityisesti
kiinteist0ja ja asunto-osakkeita on realisoitu viime vuosina vapaalla myynnilla
huomattavasti enemman kuin huutokaupalla.

AVAINSANAT: vapaa myynti, kiinted omaisuus, asunto-osake, realisointi, ulosotto
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1. JOHDANTO

Ulosotto on  pééasialliselta  luonteeltaan  lainkéytt6d eli  prosessuaalista
oikeusturvatoimintaa’. Se on laiminlyédyn velvoitteen taytantodnpanoa, jossa on
yleensd kysymys rahasaatavien perinndstd. Koulun mukaan ulosotto-oikeudellinen
ajattelu perustuu velkomisprosessin kaksivaiheisuuteen, jossa prosessin ensimmaisessa
vaiheessa velkojan vaatimusten oikeellisuus tutkitaan yleensé tuomioistuimessa, jonka
jalkeen tdma tutkittu ja vahvistettu velvoite siirtyy ulosottoviranomaisen pakolla
toteutettavaksi®. Ellila taas on aikoinaan kuvannut ulosottoa siten, ettd se merkitsee
oikeudellisesti s&anneltyd menettelyd ja toimintaa, minka avulla pyritddn pakolla
toteuttamaan eli realisoimaan taytdntéonpanovoimaiseksi tunnettuja vaateita tai
turvaamaan niiden toteutumista®. Mikali ulosmittauksen kohteena on muuta omaisuutta
kuin kateistd rahaa, on omaisuus erikseen realisoitava eli muutettava rahaksi, ellei
saatavaa saada kerrytettya velallisen maksujen mydta®. Ulosottoratkaisuista valitetaan
yleisten tuomioistuinten linjalla karajaoikeus — hovioikeus — korkein oikeus.”

Ulosottomenettely  koskettaa perustavalla tavalla kansalaisten oikeuksia ja
velvollisuuksia. Taman vuoksi menettelystd sdddetdan lain tasoisesti. Ulosoton
menettelysaannokset on sédannelty ulosottokaaressa. Ulosottokaaren rinnakkaissaadods on
verojen ja maksujen taytantdonpanosta annettu laki VeroTPL (15.6.2007/706), jota
tdydentdd valtioneuvoston asetus verojen ja maksujen taytantdonpanosta VeroTPA
(20.12.2007/1324). Ulosottomenettelystd ei ole EU-sdadoksia, joten rajat ylittdvassa
taytantdonpanossa sovelletaan kansallista lainséadantoa. Kansainvalista
taytdntoonpanoa koskevat Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukset ovat EU-
asetusten tapaan kaikin osin velvoittavia ja Suomessa suoraan sovellettavaa oikeutta.®

Ulosottokaaren 1 luvun 7 §:n mukaan ulosottomiehind toimivat kihlakunnanvoudit ja
heiddn alaisinaan  kihlakunnanulosottomiehet. Se, mitd laissa saadetdan
ulosottomiehistd, koskee seka kihlakunnanvoutia ettd kihlakunnanulosottomiestd sen

! Havansi 2007: 194-196

? Koulu 1986: 484

*Ellila 1962: 8

* Koulu & Lindfors 2009: 293

® Havansi 2007: 194—196

® Linna 2008a: 1921
Varsinainen ulosotto on tdytantddnpanopaikan kansallisten ulosottosdanndsten varassa.
Taytantéonpanon taytdntdonpanomaan maérittely ei ole aina yksinkertaista, mutta k&ytdnnon saantoné
voidaan pitaa sitd, ettd suomalaisen ulosottomiehen toimittamaan taytdntéénpanoon sovelletaan Suomen
ulosottokaaren saénnoksid riippumatta siitd, mihin toimi tosiasiassa paikallistuu. Koulu 2001: 82-83
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mukaan, kummalle tehtava ulosottokaaren mukaan kuuluu.” Ulosottoviraston johtavalla
kihlakunnanvoudilla tai kihlakunnanvoudilla tulee olla oikeustieteen kandidaatin tai
oikeustieteen maisterin tutkinto,® kun taas kihlakunnanulosottomieheksi voidaan valita
mm.  korkeakoulututkinnon, virkaan soveltuvan ammatillisen tutkinnon tai
ylioppilastutkinnon  suorittanut  henkilé®.  Kihlakunnanvoudin  yksinomaiseen
toimivaltaan kuuluu myyda itse ulosmitattu Kkiinted omaisuus seka huoneiston tai
rakennuksen hallintaan oikeuttava osakeyhtion osake. Né&in ollen kihlakunnanvouti myy
itse mahdollisesti vakuusoikeuden kohteena olevan omaisuuden.®

Ulosoton asianosaisia kuvaavana yleisnimityksend kaytetadn ulosottokaaressa ilmaisuja
hakija ja vastaaja. Kun kysymyksessa on rahaméérdinen ulosotto eli maksuvelvoitteen
taytantoonpanoon liittyva asia, puhutaan yleiskielen tapaan velkojasta ja velallisesta.
Velkojalla tarkoitetaan hakijaa, jolla on oikeus saada maksu velalliselta eli vastaajalta.
Velkoja voi olla esim. Kiinteiston pantinhaltija, joka on oikeutettu saamaan
panttiesineen kauppahinnasta suorituksen. Ulosottokaaren mukaan asianosainen on
yhteisnimitys hakijalle, vastaajalle, velkojalle ja velalliselle. Kaikki muut
ulosottoasiassa puhevaltaa kayttdvat ovat kasitteellisesti sivullisia. Sivullinen voi
kayttdd puhevaltaa tai hakea muutosta ulosottomiehen péaatokseen sikéli, kun se koskee
hanen oikeutta. Talta osin sivullinen on asianosaiseen verrattavissa. Sivullinen on esim.
ulosottorealisoinnissa omaisuutta ostanut luonnollinen tai juridinen henkild.*

Ulosmitattu omaisuus on realisoitu vanhan ulosottolain aikana s&&nnénmukaisesti
julkisella huutokaupalla®, vaikka tietyt omaisuusryhmat olikin mahdollista muuttaa
rahaksi myds sithen aikaan ns. “vapaamuotoisella myynnilld”. Pakkohuutokaupasta
poikkeavaa myyntitapaa koskevaa termié ulosottolaki ei sindnsé tuntenut, mutta se antoi
mahdollisuuden myydd mm. kulta- ja hopeaesineitd’®* muulla tavalla kuin
huutokaupalla.’* Ulosmitatun omaisuuden realisointia koskevia saannoksia on
uudistettu merkittavasti ulosottolainsddddnnén kokonaisuudistuksen 111 vaiheessa
vuonna 2005. Vuonna 2007 ulosottolain (UL) osittaisuudistuksessa huutokaupan

" HE 83/2006 vp: 34

SUK 1:14

% VNA ulosottotoimen hallinnosta 2 §

0 UK 1:9; HE 13/2005 vp: 33

' Koulu & Lindfors 2009: 54-55; HE 216/2001 vp: 36

2uLsa

B UL 5:2 "Ulosmitattuja kulta- ja hopeakaluja, joiden metalliarvo helposti voidaan saada selville,
alkoon alle sen arvon huutokaupalla myytékd, jos ne muutoin ilman suurehkoja kuluja saadaan silla
paikkakunnalla siitd hinnasta myydyksi.”

¥ Linna 1987: 78-81
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rinnalle sé&adettiin vaihtoehtoiseksi myyntimuodoksi vapaa myynti ja sitd koskevat
saannokset siirrettiin muuttumattomina 1.1.2008 voimaan tulleeseen ulosottokaareen.*®

Nyt voimassa olevan ulosottokaaren 5 luvun myyntid koskevissa yleisissé saannoksissa
s&adetdan seuraavaa:

“Ulosmitattu omaisuus myydddn tissd luvussa sdddetyssd jdrjestyksessd
ulosottomiehen toimittamalla julkisella huutokaupalla (huutokauppa)
taikka muulla tavalla, kuten toimeksiannolla tai vahittain (vapaa myynti).

Mité muussa laissa saadetdan pakkohuutokaupasta, koskee soveltuvin osin
myos vapaata myyntid.”’ 16

Ulosottomiehen toimittaman huutokaupan on tarkoitettu olevan edelleen paasaantdinen
myyntitapa. Uudet vapaata myyntid koskevat sadnnokset tarkoittavat, ettd ulosottomies
voi huutokaupan sijasta myyda ulosmitatun omaisuuden myés muulla myyntitavalla eli
vapaalla myynnilld. Vapaaseen myyntiin voi kuulua mm. yksityisen toimittama
huutokauppa, kiinteistonvalittajan avulla suoritettu myynti, velallisen itsenséd hoitama
myynti tai ulosottomiehen suorittama omaisuuden vapaa myynti. Kaikki myyntitavat
kuuluvat pakkorealisoinnin piiriin riippumatta siitd, toteutetaanko ne huutokaupalla vai
vapaalla myynnilla.’

Vapaan myynnin tuominen huutokaupan rinnalle on merkinnyt keskeistda muutosta
aikaisempaan lainsdadantéon, jonka mukaan omaisuutta realisoitiin vain huutokaupalla.
Vapaalla myynnilla on nykyéan varsin suuri merkitys ulosotossa ja se on kaytanndssa
osoittautunut suosituksi menettelytavaksi erityisesti Kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden
realisoinnissa.*®

1.1. Tutkimuskohteen kuvaus

Tutkimuksen aiheena on kiintedn omaisuuden ja asunto-osakkeen vapaa myynti ja sita
koskeva realisointimenettely ulosotossa. Vapaa myynti on kasitteena suhteellisen uusi ja

151 inna 2008a:193; Koulu & Lindfors 2009: 293
®yuks:1s
17 Linna 2008a: 193; Koulu & Lindfors 2009: 293

18 Koulu & Lindfors 2009: 293—294
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sita koskevat saannokset ovat ulosottokaaren myyntia koskevassa 5 luvussa’®. Termi
“vapaa” viittaa myynnin vapaaseen menettelyyn, ei sen edellytyksiin. Menettely
myynnissé on siis tilanteen mukaan harkinnanvarainen, silla ulosottokaaren 5:1.1:ssé
séadetddn vapaan myynnin osalta ainoastaan, ettd se voidaan toimittaa esimerkiksi
“toimeksiannolla tai véhittdin”. Tdmédn mukaan my0s muita myyntitapoja voidaan
kayttad. ?

Ennen vuotta 2007 ainoana realisoinnin muotona oli huutokauppa. Huutokaupalla
tarkoitetaan ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa, jota on aikaisemmin
kutsuttu my6s pakkohuutokaupaksi®!. Nyt ulosottomies saa myyda ulosmitatun irtaimen
tai Kiintedn omaisuuden joko huutokaupalla tai vaihtoehtoisesti vapaalla myynnilla.
Ulosottokaaren vapaata myyntia koskevat sédannokset soveltuvat UK 5:75:n osalta
puhtaasti irtaimeen omaisuuteen ja UK 5:76-77:n osalta seké irtaimeen ettd kiintedan
omaisuuteen.

Omaisuuden késite muodostetaan oikeuksien tasolla. T&mé&n mukaan omaisuus koostuu
varallisuusoikeuksista, jotka ovat joko Kkiintedd tai irtainta omaisuutta. Kiinteda
omaisuutta on omistusoikeus Kkiinteistéon ja tata omistusoikeutta lahelld olevat oikeudet
kiinteistéon tai muuhun maa- ja vesialueeseen.?? Kiinteaksi omaisuudeksi luokitellaan
nain ollen tilat, tontit, maardalat ja kiinteistbosuudet sekd panttauskelpoiset
tontinvuokraoikeudet ja muut kayttooikeudet®®. Asunto-osake on irtainta omaisuutta.
Asunto-osakeyhtion omistus jakautuu osakkeisiin, jotka tuottavat omistusosuuden
asunto-osakeyhtiossa. Osakkeenomistajalla on yleensa oikeus saada osakekirjat
osakkeistaan.?* Asunto-osakeyhticn osakekirjoja voi kayttaa lainan vakuutena siten, etta
ne annetaan pantiksi.

1.2. Tutkimustehtdva ja sen tavoite

Tutkimuksen tarkoituksena on tutkia, mitka ovat vapaan myynnin edellytykset, mitka
ovat ne konkreettisen menettelytavat, joilla Kiintedd omaisuutta ja asunto-osakkeita

9 Tarkemmin UK 5:75-80
20 Linna 2008a: 193

2! Tepora ym. 2009: 234

22 Tepora ym. 1998: 24

2% Oikeusministerié 2008a
? Tepora ym. 2009: 51
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realisoidaan vapaalla myynnilla, mitka ovat ostajan oikeussuojakeinot vapaan myynnin
tilanteissa ja mitd etuja ja ongelmakohtia vapaa myynti on tuonut verrattuna toisaalta
huutokauppaan ja toisaalta vapaalla myynnilla tapahtuvaan  kaytdnnon
realisointimenettelyyn.

Tutkimuksen ensimmaéisessa luvussa lukija johdatetaan aihepiiriin. Siind kéaydaan
Iyhyesti lapi ulosoton rooli suomalaisessa oikeuslaitoksessa seka selvitetddn
tutkimuskohteen ja tutkimustehtdvan sisdltéa ja tavoitetta sekd aiheen rajausta ja
metodia koskevat tutkimukseen kuuluvat seikat. Ensimmaisen luvun lopussa késitellaan
vield lyhyesti myynti& osana ulosottomenettelyd antaen taustaa sité seuraaviin lukuihin.

Toisessa luvussa keskitytddn vapaaseen myyntiin ja sen edellytyksiin. Luvun
padasiallinen tavoite on tutkia, mitk& ovat ne edellytykset, joilla ulosotto voi realisoida
omaisuutta vapaalla myyntimenettelylld. Luvussa keskitytdan paaasiassa kahteen eri
myyntitapaan®®, joita molempia voidaan kayttaa seka kiintean omaisuuden etta asunto-
osakkeen realisoinnissa.

Kolmannessa luvussa tarkastellaan vapaata myyntid koskevaa realisointi- eli
myyntimenettelyd ulosotossa. Siitd tutkitaan seka teorian ettd kaytannon tasolta sita
konkreettista menettelyd, mitd myyntia edeltavéan alkuselvittelyyn, ulosmittaukseen ja
tdman jélkeen tapahtuvaan kohteen myynti-, jako- ja tilitysprosessiin ulosottovirastossa
kuuluu ja mita oikeusvaikutuksia siihen liittyy. Koska vapaa myynti on saannelty
varsin vahaisella pykalamaaralla, siihen sovelletaan tietyiltd osin myods huutokauppaa
koskevia sdannoksid. Koska lainsdadantd on jattanyt myynnin menettelytavat
tarkemmin maaritteleméattd, muodostuu tutkimusongelma ensinndkin siitd, milla
konkreettisilla tavoilla ulosotto kaytdnndssa myy Kyseistd omaisuutta. Toisaalta
tarkastellaan sitd, miten huutokauppaa varten luotu lainsdaddantd soveltuu vapaaseen
myyntiin ja mitd kaytanndn tulkintaongelmia siitd voi aiheutua. Nailtd osin
tutkimuksessa esitetadn perusteltuja tulkintakannanottoja ja mahdollisia eri ndkdkohtia
tutkimusongelman ratkaisuun. Kuten tiivistelmasséd on jo todettu, tulkintoja voi olla
useita ja niista voidaan olla eri mielta.

Neljdnnessd luvussa pyritddn selvittdméan, mitkd ovat ostajan oikeussuojakeinot
tilanteessa, jossa ha&n ostaa vapaalla myynnilld realisoitavaa omaisuutta. Ostajan
asemasta ei ole ollut ennen vuotta 2006 juurikaan sé&nnoksid. Koska sek& vapaata

B UK 5:76-77
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myyntid ettd ostajan asemaa koskevat sadnnokset ovat molemmat suhteellisen uusia,
koostuu tdman luvun tutkimusongelma siitd, miten vapaan virallismyynnin ja vapaan
yksityismyynnin erot samoin kuin ostajan suojaa koskevat s&annokset vaikuttavat
ostajan oikeudelliseen asemaan ja mahdollisuuteen vaatia esim. vahingonkorvausta
oikeudellisen tai tosiasiallisen virheen tilanteessa.

Viides luku on pé&osin vertailevaa tutkintaa. Siind tarkastellaan mm. vapaan myynnin
etuja ja haittoja verrattuna huutokauppaan. Kuudes luku siséltdd loppupédételmat
tutkimuksessa kasitellyistd asioista. Siind pyritddn analysoimaan tutkimusta yleisella
tasolla.

1.3. Aiheen rajaus

Tutkimuksen otsikko on ”Vapaa myynti ulosotossa — Kiinted omaisuus ja asunto-
osakkeet”. Koska vapaa myynti on aiheena uudehko ja sitd koskeva menettely on ollut
voimassa vasta muutamia vuosia, ei aihetta ole kovinkaan perusteellisesti kasitelty
oikeustieteellisessa kirjallisuudessa®®. Tiedossa ei mydskaan ole tihan mennessd
ainuttakaan korkeimman oikeuden ennakkotapausta vapaaseen myyntiin liittyen. Talla
hetkell& tuorein tieto on korkeimman oikeuden 10.3.2011 myontdma valituslupa Ita-
Suomen hovioikeuden 9.12.2010 antamaan ratkaisuun U 10/994 nro 1187, jota
kasitellaan jaljempana luvussa 3.9.

Aiheen tarkastelu on rajattu yksinomaan vapaan myynnin Kkautta tapahtuvaan
realisointiin  eli  tarkemmin vapaan myynnin edellytyksiin, konkreettiseen
myyntimenettelyyn, ostajan oikeusasemaan ja vertailevaan tutkintaan. Muita
realisointimuotoja, kuten esim. huutokauppamenettelyd, pesdosuuden realisointia tai
yhteisomistusesineen realisointia ei tassa tutkimuksessa tuoda esille.

Tutkimuksessa keskitytddn padosin kiinteddn omaisuuteen. Irtain omaisuus ja sita
koskeva myyntimenettely on asunto-osakkeita lukuun ottamatta rajattu pois. Asunto-
osakkeet on otettu tutkimukseen mukaan siitd syystd, ettd ulosotossa tapahtuva
konkreettinen myyntimenettely on melko pitkalti samantyylinen riippumatta siitd, onko

% Sinansa ulosotto-oikeudellista aineistoa on runsaasti, mutta nimenomaan vapaan myynnin osalta
katsoisin Tuula Linnan kasitelleen oikeuskirjallisuudessa tata aihealuetta eniten.
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realisointikohde Kiinteistd vai asunto-osake. Eroavaisuuksia on toki paljonkin mm.
vaadeselvittelyd ja etusijajarjestysta koskevien seikkojen osalta. Eroavaisuudet
perustuvat pitkalti asunto-osakkeen irtaimen omaisuuden luonteeseen, jolloin siihen ei
sovelleta kiintedd omaisuutta koskevia normeja. Naihin seikkoihin keskitytddn
tarkemmin jéljempané tutkimuksen eri osa-alueissa.

Tutkimuksessa ei kasitelld muun irtaimen omaisuuden myyntimenettelya siitd syysta,
ettd vapaalla myynnilla realisoidaan lahtokohtaisesti eniten Kkiinteistéja ja asunto-
osakkeita. Tdma ei tarkoita sita, ettd vapaalla myynnilla ei realisoitaisi muuta irtainta,
kuten esim. autoja, aluksia, osakkeita, taide-esineita tai tavaravarastoja.
Laajuusongelman ja tutkimuksen tdsmentamisen vuoksi muu irtain omaisuus on jatetty
tdman tutkimuksen ulkopuolelle. Tutkimuksen ydin on vapaata myyntid koskevat
ulosottokaaren saannokset, mutta myos huutokauppaa koskevia sdénnoksia tulee
tutkimuksessa esille silta osin, kun niita sovelletaan vapaaseen myyntimenettelyyn.

Y1l& mainittuun viitaten tutkimuksessa pyritddn luomaan kokonaiskuva siitd, mita on
vapaa myynti, mité edellytyksia sen kayttdminen vaatii seka miten ja milla eri tavoilla
vapaalla myynnilla realisoidaan asunto-osakkeita ja kiinteistdja. Edelleen tutkimuksessa
pyritan kasittelemaén sitd, miten huutokauppalainsaddantd menettelyyn soveltuu ja
mitka ovat lainmukaiset ostajan oikeussuojakeinot vapaan myynnin tilanteessa.

1.4. Tutkimuksen metodi ja lahdeaineisto

Kuten edelld on todettu, tutkimusongelma koostuu ensinnakin siitd, mikd on vapaan
myynnin konkreettinen realisointiprosessi ja miten huutokauppaa varten luotu
lainsdadantd soveltuu vapaaseen myyntiin siltd osin, kuin vapaassa myynnissa
sovelletaan huutokauppaa koskevia ulosottokaaren saannoksia. Tutkimustapa on
padosin teoreettinen eli tutkimusongelmaa tarkastellaan lainsd&nnon, lain esitoiden ja
oikeuskirjallisuuden pohjalta. Lainsaadannén ja lain esitdiden?” osuus on tutkimuksessa
merkittdvassda asemassa lainopillista oikeuskirjallisuutta yhtddn vaheksymatta.
Tutkimusongelmaa tarkastellaan myds kéytdannon nakokulmasta silta osin, mika koskee
viranomaisessa tapahtuvaa vapaata myyntimenettelyd kaytannossa.

2" Vaikka lainvalmisteluaineistolla ei ole lakiin rinnastuvaa tuomioistuinta sitovaa vaikutusta, antaa se
tietoa lain alkuperaisista tavoitteista (Siltala 2001: 99). Esitdiden avulla pyritadan tuomaan esille
lainsaatajan tarkoitus siitd, miten lainséataja on ajatellut vapaan myynnin toteutettavan viranomaisessa.
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Tutkimuksen  peruslahdeaineisto  koostuu  ajantasaisesta  lainsaddannostda  ja
lainvalmisteluaineistosta sekd esine- ja ulosotto-oikeudellisesta oikeuskirjallisuudesta.
Tutkimuksessa hyddynnetédén ulosoton myynteja koskevia tilastoja viimeisilta vuosilta
tarkoituksena tutkia vapaalla myynnilld tapahtuvan realisointimenettelyn kehitysta
huutokauppaan nahden. Tutkimusongelmaan etsitddn ratkaisua voimassa olevan
oikeuden siséllosta, oikeuskirjallisuudesta seka kaytannon nédkokulmaa hyddyntamalla.
Tuomioistuinten ratkaisuja vapaan myynnin osalta ei vield ole ehtinyt syntyd kuin
muutaman yksittaisen kappaleen verran. Tastd syystd ratkaisukdytannon tulkinta j&a
tassa tydssa vahdisemmaéksi ja etenkin ennakkoratkaisujen puuttuessa niiden tulkinta jaa
kokonaan tydn ulkopuolelle?®.

1.5. Myynti osana ulosottomenettelya

Kiinteistét ja asunto-osakkeet voivat vaihtaa omistajaa ulosotto-oikeudellisen
pakkotéytantoonpanon seurauksena. Tallaista luovutusta, joka tapahtuu vastoin
myytavan kohteen omistajan tahtoa, kutsutaan pakkomyynniksi.?® Myynti on yksi tapa
muuttaa ulosmitattu omaisuus rahaksi. Se edellyttad ulosottoperustetta®® ja
normaalitilanteessa sen perusteella tehtavéad ulosmittausta. Ulosottoperusteen tulee olla
myyntiin oikeuttava; esimerkiksi lainvoimaa vailla oleva tuomio ei oikeuta myyntiin
kuin poikkeustilanteissa. Yksipuolinen ~ tuomio ulosottoperusteena  on
taytantdonpanokelpoinen vélittomasti. Kun ulosottomies on toimittanut ulosmittauksen,
tdytdntoonpano tulee etenemdin myyntivaiheeseen viran puolesta ilman eri
hakemusta®.. Myyntivaiheeseen eteneminen edellyttad, etta hakija on hakenut normaalia
ulosottoa eika rajoittanut hakemustaan suppeaan ulosottoon, jossa ei ulosmitata
omaisuutta, joka edellyttad rahaksi muuttamista.

%8 prejudikaattien merkitys oikeuslahteena on lisaantynyt Suomessa viime vuosikymmenten aikana (ks.
esim. Siltala 2001: 95), jonka vuoksi niiden hyddyntdminen olisi ollut keskeistd. Koska prejudikaatit
puuttuvat viel4 toistaiseksi vapaan myynnin osalta, ratkaisujen tulkinta ja& tassé tutkimuksessa
muutamaan oikeusasiamiehen ja alioikeuden ratkaisuun.

2 Tepora ym. 2010: 441

%0 Ulosottoperuste on tuomioistuimessa vastaajaa vastaan annettu tuomio tai yksipuolinen tuomio, jossa
vastaajalle eli velalliselle on annettu maksuvelvoite. Ulosottoperuste on tilanteesta riippuen
taytantdonpanokelpoinen 15 tai 20 vuotta. Méa&rdajan umpeenkuluminen tarkoittaa saatavan lopullista
vanhentumista. Oikeusministerid 2008b

31 Tasta on poikkeuksena kiinteiston hypoteekkituomio, jolla kiinteistd ulosmitataan valittdmasti tuomion
antamishetkelld. Linna & Leppénen 2007: 403

% Linna & Leppanen 2007: 403-404
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Vakuusoikeuden (esim. panttikirjan) haltijalla ei tarvitse olla ulosottoperustetta silloin,
kun joku toinen velkoja on hankkinut ulosottoperusteen, joka johtaa
vakuusoikeuskohteen  ulosmittaukseen.  Esimerkiksi ~ omaisuuteen  kohdistuva
panttioikeus ei ole esteend ulosmittaukselle, vaan se otetaan huomioon myynnissa
etuoikeutettuna saatavana.*

Ulosmittaus ei vélttdmatta aina johda ulosmitatun kohteen myyntiin. Ulosottomies saa
tietyissa tapauksissa toimittaa ns. turvaavan ulosmittauksen®*, jolloin ulosmittauksen
tarkoituksena ei ole johtaa ulosmittauskohteen myyntiin, vaan ulosmittauksella
turvataan taytantdénpanon mahdollinen jatkuminen.*®

Ulosottomyynti on osa taytdntéonpanotoimien ketjua, joka alkaa ulosottohakemuksesta
ja paattyy hakijalle tai hakijoille tehtavéan varojen tilitykseen. Ulosottomyynti on
ulosottokaareen perustuvaa menettelyé ja ulosottomiehelle kuuluvaa lainkayttod, jonka
tarkoituksena on antaa oikeussuoja hakijan saamisoikeuden toteuttamiselle
ulosottotoimin.*

% Linna & Leppanen 2007: 404

¥UK4:1.2

% HE 13/2005 vp: 34; Linna & Leppanen 2007:404-405
% Linna & Leppanen 2007: 406
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2. VAPAAN MYYNNIN EDELLYTYKSET

Ulosotto voi realisoida omaisuutta vapaalla myynnilla kolmen eri ulosottokaaren
pykalan nojalla (UK 5:75-77). Jotta jollakin vapaan myynnin sadnnokseen perustuvalla
myyntimuodolla realisoiminen on ylipadtddn mahdollista, taytyy tiettyjen edellytysten
tayttyd. Tassd luvussa tarkastellaan, mitkd ovat vapaan myynnin ulosottokaaressa
séadetyt myyntitavat ja mitk& ovat ne edellytykset joiden tulee tayttyd, ettd ulosotto voi
realisoida omaisuutta vapaalla myynnilld. Luvun keskeinen tavoite on tutkia
yksityiskohtaisesti vapaan myynnin valintaa koskevia kriteereja kiintedd omaisuutta ja
asunto-osakkeita realisoitaessa.

Vuonna 2007 voimaan tulleessa ulosottolainsdddannon kokonaisuudistuksen 11
vaiheessa ulosottolakiin otettiin  sdadnnokset vapaasta myynnistd. Saantelyssa
omaksuttiin se linja, ettd vapaata myyntia koskevia menettelysaannoksia otetaan lakiin
niin vahan kuin mahdollista tarkoituksena, ettd kulloinkin kaytetddn asianmukaista ja
tarkoituksenmukaista toimintatapaa. Katsottiin, ettd vapaa myynti on syytd saannella
menettelyltddn joustavaksi, vaikka vastaavasti itse myynti edellyttdd joko suostumusta
tai suhteellisen tiukkojen edellytysten tayttymista.®’

Silloin, kun vapaan myynnin edellytykset tayttyvét, tulee tavoitteena myyntimuodon
valinnassa olla hyva myyntitulos. Myyntitavan valintaa koskevassa harkinnassa tulee
ottaa huomioon saatavissa oleva kauppahinta, —myyntikustannukset (esim.
Kiinteistonvélittdjan palkkio) ja myynnin vaatima aika. Vapaa myynti perustuu
tarjousten  hankkimiseen  tai  ostettavaksi  tarjoamiseen  tietystd  hinnasta
asianmukaisuuden vaatimusta noudattaen.*

Myynnin kumoamista myyntitavan valinnan perusteella on rajoitettu siten, ettd myynti
saadaan kumota myyntitavan valinnan perusteella vain, jos saatetaan todennakoiseksi,
ettd arvokkaasta omaisuudesta olisi muulla myyntitavalla saatu huomattavasti
korkeampi kauppahinta. Myynti voidaan kumota myos silla perusteella, ettd vapaan
myynnin edellytykset eivat ole tayttyneet.>® Talla tarkoitetaan sité, etta ulosottomies on
toteuttanut myynnin vapaasti ilman ulosottokaaressa saadettyja myynnin edellytyksia.

% Linna & Leppanen 2007: 619; HE 13/2005 vp: 167
% HE 13/2005 vp: 167
% HE 13/2005 vp: 167
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Myynnin kumoaminen voi aktualisoitua esim. tilanteessa, jossa suostumuksia ei ole
hankittu vaikka kyseinen tilanne sité olisi edellyttanyt.

2.1. Vapaa myynti osaksi ulosottolainsdadantoa

Vuoden 2008 alusta voimaan tullut ulosottokaari on syntynyt pitkén
lainsaadantoprosessin tuloksena. Vuodelta 1895 perdisin olevaa ulosottolakia (37/1895)
on 1990- ja 2000 -luvuilla uudistettu neljassé laajassa osittaisuudistuksessa ja useissa
pienemmissa erillisuudistuksissa.

Ulosottolainsaadannén kokonaisuudistuksen 111 vaiheessa vuonna 2005 uudistettiin
omaisuuden ulosmittausta ja myyntid sekd varojen jakoa ja tilitystd koskevat
ulosottolain 4-6 lukujen saannokset. Talléin hallituksen esityksessa eduskunnalle
todettiin mm. seuraavaa:

“"Huutokauppaan ndhden vaihtoehtoiseksi myyntimuodoksi tulisi vapaa
myynti, joka voitaisiin toteuttaa tilannekohtaisesti joustavalla tavalla
esimerkiksi ulosottomiehen, kiinteistonvalittdjan tai asianosaisten toimin.
Paasaantoisesti vapaa myynti edellyttaisi asianosaisten suostumusta.
Erityistilanteissa vapaan myynnin voidaan odottaa tuottavan huutokauppa
korkeamman myyntihinnan. Toisaalta tavanomaisen omaisuuden
myynnisséa huutokauppa tuottaa kokemusten mukaan keskimaarin
suhteellisen hyvdn tuloksen. 40

Uusien séanndsten tarkoituksena on ollut, ettd myynti toteutetaan kussakin tapauksessa
mahdollisimman hyvalla myyntihinnalla. Ulosottomiehen toimittama huutokauppa on
edelleen jaanyt yhdeksi myyntitavaksi ja vapaat myynnit tapahtuvat myds aina
ulosottomiehen valvonnassa, jolloin saadaan turvattua kaikkien asianosaisten
oikeusturva.*!

Vapaata myyntia koskevista saannoksista tuli voimassaolevaa lainsaadantéa 1.1.2007,
jolloin ne otettiin osaksi ulosottolakia. Vapaan myynnin saannéksiin ei tehty muutoksia
ulosottokaaren s&&tdmisen yhteydessa.

O HE 13/2005 vp: 2
* Toyryla 2007: 30
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Ulosotto-oikeudellinen huutokauppa eli vanhastaan “pakkohuutokauppa™ ja vuoden
2006 jalkeen "julkinen huutokauppa™ on ollut hyvin yksityiskohtaisesti sédénnelty
ldhinna Kkiintedn omaisuuden osalta. Sen sijaan vapaa myynti on saannelty varsin
vahdisella pykalamaarélla (UK 5:75-80) osin siksi, ettd huutokauppaa koskevia
saannoksia kaytetaan tietyilta osin myds vapaassa myynnissa.*?

2.2. Myyntitavat ja myyntitavan valinta

Kuten edella on todettu, ulosotossa kaytettavat myyntitavat ovat huutokauppa ja vapaa
myynti. Huutokaupalla tarkoitetaan ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa.
Kaikki muut myyntitavat ovat vapaita myynteja. Vapaa myynti voi olla mm. yksityisen
tahon toimittama huutokauppa, Kiinteistonvélittdjan avulla suoritettu myynti, velallisen
itsensa hoitama myynti tai ulosottomiehen suorittama omaisuuden vapaa myynti.*

Huutokauppa on edelleen ensisijainen myyntimuoto siind mielessd, ettd sen kayttd on
sallittu ilman erityisedellytyksia. Vapaa myynti on mahdollinen vain ulosottokaaressa
séadetyilla edellytyksilla. Silloin, kun vapaan myynnin edellytykset tayttyvat,
myyntimuodot ovat tasavertaisia.**

Vapaat myynnit ryhmitellaan seuraavasti:

1) yksityisen toimittama irtaimen omaisuuden julkinen huutokauppa,
UK 5:75

2) ulosottomiehen toimittama vapaa myynti, UK 5:76

3) muu vapaa myynti, UK 5:77

Kohdissa 1) ja 2) mainituista myynneistd kdytetddn nimitystd “vapaa virallismyynti”.
Na&ma myynnit rinnastuvat pitkélti huutokauppaan, joissa ulosottomies on aktiivinen
osapuoli vastaten myynnistd. Kohdan 3) muu vapaa myynti rinnastuu yksityiseen
kauppaan, jossa aktiivisina osapuolina ovat asianosaiset. Tastd myyntimuodosta
kiytetiin nimitystd “vapaa yksityismyynti”.*> Kun téssd tutkimuksessa puhutaan

2 Koulu ym. 2009: 564
¥ HE 13/2005 vp: 109; Koulu & Lindfors 2009: 293—294

* Linna & Leppénen 2007: 620—621
** Turtonen 2010: 25
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jaljempéna vapaasta virallismyynnistd, tarkoitetaan silla l1ahinnd UK 5:76 mukaista
ulosottomiehen toimittamaa vapaata myyntia, joka voi kohdistua seka asunto-osakkeen
ettd kiintedn omaisuuden realisointiin. Vapaasta yksityismyynnistd puhuttaessa
tarkoitetaan UK 5:77 mukaista myyntia.

Vapaa myynti voi periaatteessa tapahtua milla tavalla tahansa ja sen kohteena voi olla
yht& hyvin irtainta kuin kiintedakin omaisuutta. Kaytettavd myyntitapa valitaan tilanteen
ja myytavan omaisuuden mukaan. Monesti myynti toteutetaan tarjousten perusteella,
jolloin voidaan myos estda erilaiset epéasialliset spekulatiiviset toimet. Naita ei aina
voida valttaa huutokaupassa, jossa kaikki ostajachdokkaat ovat yhta aikaa paikalla.*®

Myyntitavan valinta*’ on ulosottomiehen vastuulla. Tavoitteena on valita myyntitapa,
joka tuottaa parhaan mahdollisen myyntituloksen eli hyvén kauppahinnan ja nopean
menettelyn mahdollisimman pienilld  kustannuksilla. Mikali vastakkain ovat
joutuisuuden vaatimus ja hyva kauppahinta, on joutuisuudesta tingittava, mikali
myyntid lykkadamalla jokin kauppahintaa alentava seikka tulee todennakdisesti
poistumaan. Joutuisuuden vaatimusta harkittaessa ulosottomiehen on punnittava
myynnin lykkaamisen edut ja haitat kaikkien osapuolten kannalta.*®

Vapaa myynti edellyttda paasaantdisesti asianosaisten suostumusta. Jos ulosottomies
arvioi vapaan myynnin olevan paras myyntitapa, se on yleensa kaikkien etu eika
velallisella tai velkojilla ole yleensa syytd vastustaa myyntid. Ongelmia voi aiheuttaa
lahinna se, etta henkila jolta suostumus pitaisi saada, ei tavoiteta.*®

Lahtokohtaisesti vapaa myynti rinnastuu huutokauppaan muiden lakien kannalta. Mita
muissa laeissa sdadetddn pakkohuutokaupasta, koskee soveltuvin osin myds vapaata
myyntid myos edellytysten ja vaikutusten osalta. Koska omaisuuden myynti perustuu
ulosmittaukseen, on kysymyksessd aina pakkorealisointi riippumatta siitd, mikéa
myyntitapa valitaan.>

*¢ |_ehtonen ym. 2010 [on line]
" Saannelty UK 5:2:ssa

“® Koulu & Lindfors 2009: 294
*9 Lehtonen ym. 2010 [on line]
0 HE 13/2005 vp: 109
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2.3. Yksityisen toimittama irtaimen omaisuuden julkinen huutokauppa

Vapaan myynnin muodoista lahimpéana huutokauppaa on UK 5:75 mukainen irtaimen
omaisuuden julkinen huutokauppa, jossa Yyksityinen huutokaupantoimittaja on
toimitsijan asemassa. Yksityisen toimittama julkinen huutokauppa on ulosottokaaressa
séannelty seuraavasti:

“Ulosottomies saa antaa irtaimen omaisuuden luotettavan huutokaupan-
toimittajan myytavaksi julkisella huutokaupalla. Ulosottomiehen tulee il-
moittaa mahdollinen 23 §:ss& tarkoitettu vahimmaishinta ja 34 8:n mu-
kainen alin hyvaksyttava tarjous sekd antaa tarvittavat muut huutokaup-
paa koskevat ohjeet.

Myynnin toimittajasta on voimassa, mitd 3 luvun 110 8:ssd s&adetdan
toimitsijasta.”

Tassa myyntimuodossa ulosottomies antaa méaaraykset myyntiehdoista ja yksityinen
huutokaupantoimittaja hoitaa myynnin teknisesti. Myyntia koskevan toimeksiannon
antaminen huutokaupantoimittajalle ei vaadi asianosaisten suostumusta, vaan se kuuluu
ulosottomiehen harkintavallan piiriin. Yksityisen huutokaupantoimittajan edellytetaan
olevan luotettava ja kdytdnndssa tdma merkitseekin vaatimusta huutokaupantoimittajan
ammattimaisesta myyntitoiminnasta.>*

Kuten edelld mainitusta sdannoksesta ilmenee, nyt kysymyksessa oleva myyntimuoto
koskee ainoastaan irtainta omaisuutta. Lain esitdissa®> on lahdetty siita, etta talla
myyntimuodolla voidaan realisoida vain suhteellisen yksinkertaisia irtaimia esineité,
kuten taide-esineitd, koneita tai muuta vastaavaa irtaimistoa. Jo pykéalan sanamuodosta
ilmenee, etté kiinteistdja ei saa realisoida talla myyntimenettelylla. Kieltoa on perusteltu
silla, ettd Kiinteistdihin kohdistuu usein vaativia lainkédyttdd koskevia ratkaisuja.
Oikeuskirjallisuus on lahtenyt siitd, ettd myodskéan asunto-osakkeita ole syytd antaa
yksityisen huutokaupantoimittajan hoidettavaksi.>® Katsoisin, ettd perusteluna talle
lienee asunto-osakkeen luonne mahdollisen vakuusoikeuden kohteena. Myds asunto-
osakkeen realisointimenettelyn yhteydessd voidaan joutua tekemadn vaativiakin
lainkayttoratkaisuja, josta syystd asunto-osakkeita ei ole syyta realisoida tdméan pykélén

5! Linna & Leppanen 2007: 623; Koulu & Lindfors 2009: 332-333
>2 HE 13/2005 vp:168
>3 Linna & Leppanen 2007: 623-624; Koulu & Lindfors 2009: 333; HE 13/2005 vp: 168
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mukaisesti. N&in ollen etusijajarjestys, jako ja tilitys asunto-osakkeiden realisoinnissa
on syyta hoitaa ulosottomiehen toimesta UK 5:76 tai UK 5:77 mukaisesti.

2.4. Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti

Ulosottokaaren 5 luvun 76 8:ss& ulosottomiehen toimittama vapaa myynti maéritellaan
seuraavasti:

“Ulosottomies saa myydd irtaimen tai kiintedn omaisuuden vapaasti
velallisen sekd niiden velkojien ja muiden oikeuksien haltijoiden
suostumuksella, joiden oikeutta myynti koskee. Vapaata myyntia ei saa
jarjestaa, jos joku oikeuden haltijoista on jaanyt tuntemattomaksi.

Ulosottomies saa myyda omaisuuden vapaasti ilman 1 momentissa
tarkoitettua suostumusta, jos:

1) kauppahinta peittdd kaikki etuoikeussaatavat ja vastaa selvitysten
mukaan kaypaa hintaa; tai

2) korkein tarjous on huutokaupassa hylatty ja kauppahinta nousee
vapaassa myynnissa sité korkeammaksi eika alita selvasti kdaypaa hintaa
Jja peittdd alimman hyvdksyttdvin tarjouksen.”

Myynnin toteutumistapaa ei sadnnelld vaan se on ulosottomiehen harkinnassa.
Ulosottomies voi myydd omaisuuden esim. hankkimalla eri tahoilta tarjouksia tai
tarjoamalla omaisuutta tietylle ostajalle tai ostajille maaréhinnasta. Menettely tulee joka
tapauksessa olla puolueetonta ja asianmukaista. Myynti on mahdollista sekd kiintedn
omaisuuden ettd asunto-osakkeen realisoinnissa ja se edellyttdd paasaantoisesti
suostumusta velalliselta, velkojilta ja muilta oikeudenhaltijoilta, mutta on tietyin
edellytyksin mahdollinen myés ilman sita.>

Tassa myyntimuodossa ensimmaisend edellytyksend on asianosaisten suostumus.
Ulosottomies saa myyda asunto-osakkeen tai kiinteiston vapaasti velallisen, velkojien ja
muiden oikeudenhaltijoiden suostumuksella, joiden oikeutta myynti koskee. Suostumus
tulee saada niiltd oikeudenhaltijoilta, jonka asemaan myyntitapa vaikuttaa eli
ldhtokohtaisesti  niilt4, joiden asema olisi julkisella huutokaupalla turvattu.
Suostumuksella  tarkoitetaan nimenomaista tahdonilmausta eikd esimerkiksi

> Linna & Leppanen 2007: 626; Koulu & Lindfors 2009: 334
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passiivisuutta ulosottomiehen kirjallisen ~ yhteydenoton jalkeen®®. Kéaytannossa
suostumusten suhteen voidaan toimia siten, ettd asianosaisille l&hetetd&dn wvalmis
suostumuslomakepohja, jonka he tayttavat ja palauttavat ulosottoon. Toinen vaihtoehto
on, ettd suostumus hankitaan vapaamuotoisesti esim. sdéhkdpostitse. Katsoisin kuitenkin,
ettd suostumus on joka tapauksessa syyta saada kirjallisessa muodossa mahdollisten
tulevaisuudessa ilmenevien riitautusten varalta. Vapaata myyntia ei saa jarjestaa, mikali
joku oikeudenhaltijoista on jaanyt tuntemattomaksi, jolloin myynnin julkistamistoimet
ja julkinen huutokauppa ovat tassa tapauksessa oikeusturvasyista valttamattomia®®.

Myynti on kuitenkin sallittu tietyin edellytyksin ilman asianosaisten suostumusta.
Myynti on sallittu ilman asianosaisten suostumusta ensinnakin tilanteessa, jossa tarjottu
kauppahinta peittdd kaikki etuoikeussaatavat®’ ja vastaa kohteen kaypai hintaa.
Liséedellytyksend on vield, ettd kukaan oikeudenhaltijoista ei ole jaanyt
tuntemattomaksi. Néiden edellytysten vallitessa asianosaisten edut tayttyvat riittavassa
maarin eikd suostumusta vapaaseen myyntiin tarvita. Omaisuuden kayvan arvon
selvittamisessa on arvokkaan omaisuuden osalta aiheellista kayttad asiantuntijaa.>®
Kiinteiston tai asunto-osakkeen myynnissa kaytetdan yleensa Kiinteistonvélittajaa
selvittamaan kohteen kaypa arvo. Mikéli katsotaan tarpeelliseksi, kohteeseen teetetaan
my06s kuntokartoitus. Talld pyritddn ennaltaehkdisemaan mahdolliset piilevat virheet
kaupan kohteessa tai ainakin sen, ettd potentiaaliset ostajachdokkaat ovat tietoisia
mahdollisista kaupan kohteeseen sisaltyvista riskeista ja tekevat ostopaatoksensé naisté
tietoisena. Kuntokartoitus tehtaneen yleensa myyntikohteisiin, joissa pyyntihinta on
lahtdkohtaisesti korkea tai kysymys on esim. omakotitalosta tai liikehuoneistosta.

Vapaa myynti on sallittu ilman asianosaisten suostumusta myos tilanteessa, jossa
huutokauppaa on yritetty, mutta korkein tarjous huutokaupassa on hylétty
vahimmaishintaa tai alinta hyvaksyttavaa tarjousta koskevien saannosten perusteella.
Talléin kauppahinnan tulee nousta huutokaupassa tarjottua hintaa korkeammaksi. Hinta
ei saa alittaa kdypaa hintaa ja sen taytyy peittaa alin hyvaksyttava tarjous. Mikali vapaa
myyntikaan ei tuota hyvaksyttavissa olevaa kauppahintaa, tulee ulosmittaus peruuttaa.*®

% Linna & Leppanen 2007: 627628

*® Linna & Leppanen 2007: 627—628
>’ Etuoikeussaatavista ja etuoikeusjarjestyksesta tarkemmin luvussa 2.7.

% Linna & Leppanen 2007: 628—629
> Linna & Leppanen 2007: 629—630; Koulu & Lindfors 2009: 336
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Ulosmittauksen peruuttamista koskeva tilanne perustuu turhan ulosmittauksen kieltoa®
koskevaan sadnnokseen. Taman mukaan mikali ulosmittaus havaitaan turhaksi vasta
omaisuutta myytdessa, ulosottomiehen tulee peruuttaa ulosmittaus itseoikaisuna, jos se
on mahdollista. On selvaa, etta kiinteisto tai asunto-osake taytyy realisoida sen vuoksi,
ettd hakija saa saatavansa rahan muodossa. Mikali kohteelle ei 16ydy sellaista ostajaa,
joka maksaisi kohteesta kdyvan hinnan tilanteessa, jossa huutokauppaa on jo yritetty ja
jossa alin hyvéksyttava tarjous peittyisi, ei ulosottomiehelle jaa muuta mahdollisuutta
kuin peruuttaa ulosmittaus. Ulosmittauksen katsotaan olevan turha siinéd tapauksessa,
kun kohteelle ei 16ydy ostajaa. Kaytdnnossa tdma tarkoittaa sitd, hakijalle lahetetaan
estetodistus samalla kun ulosmittaus peruutetaan ja ulosmittausta koskevat
oikeusvaikutukset lakkaavat. Hakijan ulosottoperuste ei luonnollisesti raukea tahan
toimenpiteeseen, vaan hakija voi aina pyytaa myyntia uudella hakemuksella.

2.5. Muu vapaa myynti

Omaisuus voidaan realisoida myds muulla vapaalla myynnilla eli ns. vapaalla
yksityismyynnilld. Ulosottokaaren 5 luvun 77 8:ss4 muu vapaa myynti madritelldén
seuraavasti:

"Muu kuin 75 tai 76 §:ssd tarkoitettu irtaimen tai kiintedn omaisuuden
vapaa myynti voidaan antaa ulkopuolisen, pantin haltijan tai velallisen
tehtavaksi, jos velallinen sekd kaikki ne velkojat ja muut oikeuksien
haltijat, joiden oikeutta myynti koskee, siité sopivat, eikd kukaan oikeuden
haltijoista ole jaanyt tuntemattomaksi. Jos omaisuudella on paivan hinta,
omaisuus saadaan myyda siihen hintaan sellaisen omaisuuden myynnissa
kaytettavalla tavanomaisella ja luotettavalla tavalla.

’

Kertynyt kauppahinta tulee tilittdd ulosottomiehelle.’

Tama myyntimuoto on joko asianosaisten jarjestimid myynti tai “paivdn hintaan”®
suoritettu  omaisuuden myynti vakiintuneen myyntitavan mukaisesti®®. Kiintean
omaisuuden tai asunto-osakkeen myynnin tapauksessa tdma myyntimuoto tarkoittaa
asianosaisten jarjestamad myyntid. Se on ulosottomiehen luvalla tapahtuva myynti, joka

edellyttdd sopimusta velallisen ja niiden velkojien kesken, joiden oikeutta myynti

60
UK 4:16

81 *Piivin hinta -omaisuutta” ovat mm. porssiosakkeet ja jalometalliesineet. Kiinted omaisuus tai
asunto-osake ei kuulu tdhan ryhméan.

%2 Linna & Leppanen 2007: 632
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koskee. Tdman liséksi edellytetdédn, ettd kaikki oikeuksien haltijat ovat tunnettuja.
Omaisuutta ei voi myyda vapaalla yksityismyynnilld, mikali joku velkojista tai muista
oikeudenhaltijoista on jaanyt tuntemattomaksi. Ulosottomiehelle on jatetty tassa
myyntimuodossa tiettyd harkintavaltaa ja hanen velvollisuuksiinsa kuuluu valvoa, ettéd
menettely etenee siten kun on tarkoitettu ja sovittu. Ulosottomiehelld on oikeus kielt&a
myynti tapauksessa, jossa menettely ei tdytd asianmukaisuuden vaatimusta tai johtaa
todennakdisesti riitaisuuksiin.®

Vapaan yksityismyynnin mahdollisuus koskee seka irtainta etta kiinteaa omaisuutta®.
Siind ulosottomies suorittaa ne edeltavat toimet, jotka koskevat myynnin yleisid
edellytyksia ja ehtoja. Naitd ehtoja ovat mm. omistusoikeuden ja vaateiden
selvittaminen. Kun Kiinteistd tai asunto-osake myydaén vapaalla yksityismyynnill,
ulosottomies ei anna kauppakirjaa, vaan asiassa toimitaan tassakin suhteessa yksityisen
myynnin tapaan. Kiinteiston kauppa tehdéddn maakaaressa saadetyssa jarjestyksessa ja se
edellyttdd  kaupanvahvistajan  myo6tavaikutusta.®®  Asunto-osaketta — myytaessa
asianosaiset laativat omatoimisesti kauppakirjan yleensa  Kiinteistonvélittdjan
myotavaikutuksella.

Vapaa yksityismyynti on sallittu ainoastaan, jos velallinen, velkojat ja muut oikeuksien
haltijat, joiden oikeutta myynti koskee, siita sopivat®®. Myynti edellyttad siis
nimenomaista sopimusta siitd, milla tavalla omaisuus myydaan. Pelkk& asianosaisten
suostumus ei riitd. Paatosvalta myynnin toteuttamistavasta on asianosaisilla.
Ulosottomiehelld on  kuitenkin yleinen valvontavelvollisuus varmistaa, ettéd
myyntimenettely on asianmukainen eikéd todennadkdisesti tule johtamaan riitautuksiin.
Yleistd  valvontavelvollisuutta ja  asianmukaisuutta  koskevilla  perusteilla
ulosottomiehella on viime kadessa oikeus kieltaa myynti.®’

Vapaassa Yyksityismyynnissd myyntikohdetta koskeva ulosmittaus pysyy voimassa
samoin kuin siihen liittyvd UK 4:37 mukainen maaraamiskielto, jonka mukaan
velallinen ei saa ulosmittauspaatoksen jalkeen mm. havittdd, luovuttaa tai pantata
ulosmitattua omaisuutta. Asianosaiset saavat kuitenkin yhdessd sopia siitd, miten
omaisuus muutetaan rahaksi. Tama vaatii ulosottomiehen hyvaksynnan.®®

%3 Lehtonen ym. 2010 [on line]; HE 13/2005 vp: 170

% Linna & Leppanen 2010: 634

% Linna & Leppanen 2007: 632633

UK 5:77.1

®’ Linna & Leppanen 2007: 633; Koulu & Lindfors 2009: 337-338
% Linna & Leppanen 2007: 633-634
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Myynnin hoitaneen tahon tulee toimittaa myynnista saadut varat ulosottomiehelle®®.
Ulosottoviraston myyntimaksu sekd muut myynnistd aiheutuneet ovat normaaleja
taytantoonpanokuluja, jotka maksetaan kauppahinnasta péalta pois. Ulosottomies voi
erityisestd syystd jattdd myyntimaksun perimattd UMaksuL:n 5.5:n nojalla joko
kokonaan tai osittain, jos siithen on perusteltu syy tai jos maksun periminen olisi
kohtuutonta. Tilanne voi tulla kysymykseen esim. tapauksessa, jossa asianosaiset ovat
itse olleet erittdin aktiivisia myynnin toteuttamisessa. Ulosottomies huolehtii
taytantoonpanokulujen suorittamisesta samoin kuin varojen jaosta ja tilityksesta
velkojille. Mikali asianosaiset eivat muuta sovi, pysyvat omaisuuteen kohdistuvat
oikeudet voimassa myynnissd. Vapaassa yksityismyynnissa voidaan hakea muutosta
vain ulosottomiehen toimiin ja paatoksiin, ei myynnin hoitaneen yksityisen tahon
toimiin. Muutosta voi hakea esim. tapauksessa, jossa ulosottomiehen katsotaan sallineen
myynnin UK 5:77:n vastaisesti.” Muutoksenhakumahdollisuus voi tulla kysymykseen
esim. tilanteessa, jossa joku oikeudenhaltijoista on jaanyt tuntemattomaksi.

Vapaa yksityismyynti antaa laajan paatantavallan asianosaisille. Siind voidaan sivuuttaa
kaikki muut UK 5 luvun menettely- ym. séannokset paitsi UK 5:6-9:ssa saddetyt
myyntiehdot.”" Saatavat ja oikeudet voivat tulla ostajan vastattavaksi vain samoin
edellytyksin kuin huutokaupassa (UK 5:6). Ulosottomiehen tulee ennen myyntia
ilmoittaa ostajaehdokkaille mm. maksamattomista asunto-osakeyhtion yhtidvastikkeista
tai kustannuksista samoin kuin sellaisista selville saaduista saatavista ja maksuista,
joiden suorittamista jonkun palvelun (esim. séhkdn) saaminen myyntikohteeseen
edellyttdd (UK 5:7). Ostajaa vastaan ei voida esittda vaitettd paremmasta oikeudesta
laajemmin kuin huutokaupassa myydyn omaisuuden kohdalla (UK 5:8). Valtion
korvausvastuun osalta vapaa yksityismyynti rinnastuu huutokauppamyyntiin, jolloin
asianosainen, joka on menettanyt oikeutensa tai karsinyt vahinkoa, voi tietyin
edellytyksin saada vahingonkorvausta valtion varoista (UK 5:9).

UK 5:77.2
% Linna & Leppanen 2007: 636; Koulu & Lindfors 2009: 339; UMaksuL 5.5
! Linna & Leppénen 2007:634-635
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2.6. Vaateiden selvittdminen

Silloinkin kun realisointitavaksi valitaan vapaa myynti, on ennen myyntia selvitettava
kaikki omaisuuteen kohdistuvat saatavat ja oikeudet. Samoin selvitetdan ja ratkaistaan
muutkin vaatimukset ja tarvittaessa jarjestetddn esim. asianosaiskeskustelu samojen
periaatteiden mukaan kuin huutokaupassa.” Ulosottokaaren 5:78:n mukaan vapaassa
myynnissd noudatetaan vaateiden selvittdmistoimien osalta soveltuvin osin
huutokauppaa koskevia sdéannoksia.

Irtaimen  omaisuuden  vaadeselvittelystd  sdddetddn UK  5:29-30:issda  ja
asianosaiskeskustelusta UK 5:31:ssd. Ennen irtaimen omaisuuden myyntia
ulosottomiehen tulee viran puolesta selvittdd, kohdistuuko ulosmitattuun omaisuuteen
Kirjattu panttioikeus, Kiinnitys tai yrityskiinnitys.

Asunto-osakeyhtion osakkeet oikeuttavat hallitsemaan tiettya asuntoa tai tilaa ja ne ovat
kaytannon vakuuskayton kannalta suuressa merkityksessa’®. Ulosottomiehen tulee
ennen myyntia selvittdd, ovatko asunto-osakkeeseen liittyvat osakekirjat velallisen
hallussa vai esim. velan vakuuteen liittyvana kateispanttina jollakin taholla, esimerkiksi
pankilla.

Osakekirjan panttaus on kateispanttausta. Tassa julkivarmistuskeinona on yleensa
traditio™, mikali osakekirja on pantattaessa pantinantajan hallussa. Pantinsaaja saavuttaa
haluamansa oikeusaseman vain silld, ettd osakekirja siirtyy hanen hallintaansa. AsOYL
10 8&:n mukaan samaa huoneistoa hallitsemaan oikeuttavat osakkeet voidaan pantata
vain yhdessa.”

Suuressa osassa osakeyhtidita ei ole annettu lainkaan osakekirjoja, jolloin arvopaperin
panttaus ei tule kysymykseen. Myo6s osakekirjattomien osakkeiden panttausta on
kuitenkin pidetty mahdollisena siten, ettd julkivarmistuskeinona toimii VKL 31.1:n
mukainen denuntiaatio’® yhtion hallitukselle.”’

72 ehtonen ym. 2010 [on line]

® Tepora ym. 2009: 52

" Traditio tarkoittaa hallinnan siirtoa; lahtékohtana on tilanne, jossa osakekirja on pantinantajan
hallussa panttauksesta sovittaessa. Tepora ym. 2009: 40

"> Tepora ym. 2009: 52

’® Denuntiaatio tarkoittaa panttausilmoitusta, jonka oikeusvaikutus alkaa siita hetkesta, kun ilmoitus
saapuu vastaanottajalle. Tepora ym. 2009:41

" Tepora ym. 2009: 52



31

Kiinteiston vaadeselvittelystd s&&detddn UK 5:39:ssé ja asianosaiskeskustelusta,
asianosaisluettelosta sekd kirjallisesta valvontamenettelystd UK  5:40-45:ssé.
Kiinteiston myyntiin  kuuluu pakollisena vaiheena asianosaiskeskustelu™ ja
asianosaisluettelo.  Kiinteiston vakuusrakenne on yleensd irtainta omaisuutta
mutkikkaampi, koska siihen saattaa kohdistua useita kiinnityksia ja erityisia oikeuksia
kuten esim. kayttdoikeus tai metsanhakkuuoikeus’®.

Vaateiden selvittimisessd ilmaisua “soveltuvin osin” voitaneen kiinteiston vapaassa
myynnissd tulkita siten, ettd valvontamenettelyn jdlkeen saddettyja madréaikoja ei
tarvitse noudattaa vaan riittdd, ettd ulosottomiehelld on kaikki tarpeelliset valvonnat ja
vaatimukset ja kaikki asianosaiset ovat saaneet niihin tutustua. Mikéli vapaa myynti
edellyttdd asianosaisten suostumusta, sitd Kkysytdan asianosaiskeskustelussa. Jos
kysymyksessa on yksinkertainen Kiinteiston myynti, voidaan suostumus antaa myods
suullisesti, jolloin se tulee kirjata asiakirjaan.®

Vaateiden selvittdmisestd puhuttaessa on syytd huomioida, ettd velallisella on vapaassa
myynnissd samanlainen myoétavaikutusvelvollisuus (UK 5:10) kuin huutokaupassakin.
Hén on velvollinen ilmoittamaan ulosottomiehelle myytavaan omaisuuteen kohdistuvat
kayttdoikeudet, muut oikeudet seké esitetyt vaitteet paremmasta oikeudesta. Velallinen
on liséksi velvollinen antamaan ulosottomiehelle tiedot olennaisista omaisuutta
koskevista ominaisuuksista ja sen kayttdon vaikuttavista seikoista. Tallaisia tietoja voi
olla mm. panttisaatavat, yhtiovastikkeet, séhkén ja veden toimitus tai velallisen
kolmannelle luovuttama kayttooikeus.®

2.7. Etuoikeusjérjestys

Irtaimen omaisuuden kauppahinnan jakamisessa noudatettavasta etuoikeusjarjestyksesta
on sdadetty UK 5:33:ssa ja MJL:ssa. Kiinteiston huutokauppaa koskevasta
etuoikeusjarjestyksesta on sdadetty UK 5:47:ssa. Vapaassa myynnissa sovelletaan yll&
mainittuja  etuoikeutta  koskevia  sdddoksid.  Myyntimuoto ei  vaikuta
maksunsaantioikeuteen tai velkojien valiseen etuoikeuteen, vaikka asianosaiset

"8 \Voidaan toteuttaa suullisena tai kirjallisena tilanteen mukaan.
" Linna 2008a: 180

% Turtonen 2010: 30

81 Turtonen 2010: 30; UK 5:10; HE 13/2005 vp: 120
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voivatkin vapaalla myynnilla laajasti sopia etuoikeudesta ja myynnin ehdoista, kunhan
ostajan asemaa ei heikenneta®. Etuoikeusjarjestys maarittaa lahtokohtaisesti sen, missa
jarjestyksessa velkojat saavat suorituksensa kauppahinnasta. Etuoikeusjarjestyksessé
saatavat jaetaan etuoikeutettuihin ja etuoikeudettomiin saataviin.

Irtaimen omaisuuden eli tdssé tapauksessa asunto-osakkeen kauppahinnasta suoritetaan
ensin paaltd taytantvonpanokulut®® ja mahdollinen myyntimaksu®. Taman jalkeen
sovelletaan MJL:n 3-6 8:ssa sdddettyd etuoikeusjarjestystd, joka maaraytyy seuraavasti:

1) pantti- tai pidatysoikeussaatavat

2) lapsen elatusapusaatava samoin kuin kunnan takautumissaatava, joka
perustuu kunnan maksamaan elatukseen

3) mahdollinen yrityskiinnitys.

Taman jalkeen maksun tulevat saamaan kaikki etuoikeudettomat saatavat MJL 2 §:n
mukaisesti siten, ettd velkojilla on yhtéladinen oikeus saada maksu saataviensa
suuruuden mukaisessa suhteessa, jos jaettavat varat eivét riitd kaikkien saatavien
maksamiseen. Tietyt saatavat, kuten esim. eraat julkisoikeudelliset maksuseuraamukset
(mm. ylikuormamaksu tai Kilpailunrikkomismaksu) maksetaan vasta viimeisella
sijalla.®

Kiintedn omaisuuden kauppahinnasta suoritetaan niin  ikddn ensin paalta
taytantoonpanokulut, mahdollinen  myyntimaksu ja mikdli myytavana on
konkurssipesddn kuuluvaa panttiomaisuutta, konkurssipesan valittomat kustannukset,
jotka ovat aiheutuneet omaisuuden hoidosta. Taman jalkeen etuoikeusjarjestys
maaraytyy seuraavasti:

1) kirjattu lakisaateinen panttioikeus®

2) kiinnitykseen perustuva panttioikeus ja Kirjattu erityinen oikeus

3) kirjaamattomat eldke- ja vuokraoikeudet sekd muut kéayttdoikeudet
4) myyjan kauppahintasaatava ehdollisessa luovutuksessa.®’

% Linna 2008a: 194, UK 5:79

8 Taytantdonpanokulut ovat kohteen myynnisté aiheutuvia kuluja ja maksuja, esim. kiinteistonvalittajan
palkkio ja kohteen kuntokartoitus.

8 Myyntimaksu on ulosottomaksu, joka peritaan taulukkomaksun liséaksi mm. asunto-osakkeen tai
kiinteiston realisoinnista. Vuonna 2011 asunto-osakkeen myyntimaksu on 336 euroa ja kiinteiston
myyntimaksu 841 euroa.

% Linna 2008a: 177

8 MK 20:4 mukaisesti
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Kohdan 1) Kirjattu panttioikeus syntyy suoraan lainsdddannon nojalla ja ne otetaan
huomioon keskenaan samalla etuoikeudella. Tallaisia lakisaateisia panttioikeuksia on
esim.  metsanparannuslaina  tai  kiinteistotoimitukseen ~ (mm.  Kiinteistén
jarjestelytoimitukseen eli uusjakoon) liittyvat kustannukset. Kohdassa 2) saatavat,
joiden vakuutena on kiinnitykseen perustuva panttioikeus tai kirjattu erityinen oikeus,
maaraytyvét etuoikeusjarjestyksessad lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterin - merkintdjen
mukaisesti niiden keskindisella etuoikeudella. Kohdassa 3) kirjaamattomien oikeuksien
etuoikeusjarjestys maaraytyy oikeuden perustamisajankohdan mukaisesti eli
aikaisemmin perustetulla oikeudella on etusija myo6hemmin perustettuun nahden.
Kohdassa 4) ehdolliseen luovutukseen perustuva saatava maadraytyy UK 5:26.1:n
mukaisesti eli jos velallinen on sopimuksen mukaan saanut omaisuuden jollakin ehdolla
ja ehtona on kauppahinnan maksaminen, omaisuus voidaan myyda ehtoa sdilyttamétta
edellyttaen, ett myyja on vaatinut maksua.®®

Etuoikeudettomat saatavat otetaan huomioon saatavien suuruuden mukaisessa suhteessa
etuoikeutettujen saatavien jélkeen. Etuoikeudettomien saatavien oikeus suoritukseen
perustuu Kiinteiston ulosmittaukseen eli nailla tavallisilla saamisvelkojilla on oltava
ulosmittaus kiinteistoon, jotta heidan saatavansa otetaan mukaan asianosaisluetteloon.®
N&ma ulosottoperinndssa olevat etuoikeudettomat saatavat otetaan viran puolesta
huomioon®.

2.8. Omaisuuden ké&ypa arvo

Omaisuuden arvon selvittdmisestd ja esineen kunnostamisesta sdannellaan UK 5:15:ssé
seuraavasti:

i3]

os myytavind on kiinteisto tai arvokasta irtainta omaisuutta,
ulosottomiehen tulee ennen myyntid tarkastaa omaisuuden kunto. Lisaksi
tulee selvittda tallaisen omaisuuden kaypa arvo, jos se on mahdollista.
Tarvittaessa saadaan kayttdd asiantuntijaa. Se, joka pitda omaisuutta
hallussaan, on velvollinen sallimaan tarkastuksen ja arvioinnin.

¥ Koulu & Lindfors 2009: 316-318; Linna 2008a: 184185

8 Koulu & Lindfors 2009: 316-319; Tepora ym. 2009:237-238

8 Tepora 2009: 237

% Ulosottomenettely (lex specialis), jossa vain ulosottoperinnassé olevat saatavat huomioidaan. Vrt.
Konkurssimenettelyyn (lex generalis), jossa aktiivinen etsintd kaikkiin velkoihin.
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Ulosottomies saa asianosaisten suostumuksetta kunnostuttaa myytavaa
omaisuutta, jos siitd aiheutuu vain vihdn kuluja ja viivytystd » 9

Pykal&d& noudatetaan soveltuvin osin myds vapaalla myynnilla realisoitaessa, elleivéat
asianosaiset ole toisin sopineet®. Ulosottomiehen tulee jo ulosmittausvaiheessa selvittad
summittaisesti omaisuuden kdypa arvo mm. ulosmittauksen mitoittamista varten sek&
turhan ulosmittauksen kiellon®® johdosta. Aina, kun myytdvand on kiinteistd tai
arvokasta irtainta omaisuutta, ulosottomiehen on ennen myyntid tarkastettava
omaisuuden kunto ja selvitettdvd sen kdypd arvo mahdollisuuksiensa mukaan.
Arvokkaan omaisuuden madrittelemiseksi lakiin ei ole otettu tarkkaa rajaa, mutta lain
esitoissd ja oikeuskirjallisuudessa arvokkaaksi irtaimeksi omaisuudeksi on luokiteltu
omaisuus, jonka arvo on suuruusluokaltaan noin kymmen tuhatta euroa. Ulosottomies
voi kayttdd tarvittaessa asiantuntijaa apuna kohteen kdyvéan arvon selvittdmisessé.
Kiintedn omaisuuden ja asunto-osakkeen osalta asiantuntijalla tarkoitetaan yleensa
kayvan arvon selvittdmisessd  kiinteistonvalittdjad tai  esimerkiksi  kohteen
kuntotarkastuksen osalta rakennusteknistd asiantuntijaa. Tarkoituksena on, ettd arvio
kdyvasta arvosta ilmaisee myyntikohteen kayvan hinnan myyntipaikkakunnalla.**
Arvion mukainen kdypé hinta ei valttdmattd ole sama kuin ulosottomyynnissa saatu
kdypad tarjous. Jos vertailu osoittaa, ettd arvion mukainen kaypa hinta
myyntipaikkakunnalla ja myyntikohteesta saatu tarjous ovat selvéssd epédsuhteessa
keskenddn, tulee tarjous hylata. Hylk&&miskriteeri on sidottu ainoastaan k&ypaan arvoon
eikd hylk&&dmiseen vaikuta se, onko uudessa myynnissé odotettavissa korkeampi hinta
vai ei.

Vapaassa virallismyynnissa (UK 5:76) kayvan arvon selvittdminen on térke&a.
Ulosottomiehen tulee selvittdd myytavan omaisuuden ké&ypa hinta sellaisin keinoin,
jotka hdnella on kohtuudella kaytettavissaan®®. Kayvéan arvon selvittdmisen tarkeys
korostuu erityisesti silloin, kun ulosottomies myy omaisuuden vapaasti ilman
suostumusta®’. Mikali vapaata myyntid yritetddn ensimmaisend myyntiyrityksend
tilanteessa, jossa tarjottu kauppahinta peittdd kaikki etuoikeussaatavat eikd kukaan
oikeudenhaltijoista ole jadnyt tuntemattomaksi, taytyy myyntihinnan vastata myos
selvitysten mukaan k&ypad hintaa. Arvio Kkiinteiston tai asunto-osakkeen arvosta

%L UK 5:15

% Ks. UK 5:79

% Turhan ulosmittauksen kielto UK 4:16.

% HE 13/2005 vp:125, Linna & Leppénen 2007: 467; Turtonen 2010: 9
% Linna & Leppanen 2007: 487

% HE 13/2005 vp:169

% Linna 2007: 629
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hankitaan talloin yleensa Kiinteistonvalittajalta. Asianmukaisuuden vaatimuksen
perusteella lienee selvad, ettd ulosottomies ei rupea itse tarjoamaan omaisuutta tietysta
hinnasta. Mikali etuoikeussaatavat peittyvat ja tarjottu kauppahinta vastaa selvityksen
mukaista kaypaa hintaa, toteutuvat asianosaisten edut tallgin riittavassa maarin®.

Mikali UK 5:76 mukaista vapaata virallismyyntid yritetddn tilanteessa, jossa
huutokaupalla myyntid on jo yritetty, edellyttdd tdma myyntivalinta ensinnakin, etta
kauppahinta nousee huutokaupassa tarjottua hintaa korkeammaksi. Lisaksi edellytetaan,
etta tarjottu hinta ei selvésti alita kdypdd hintaa ja peittdd alimman hyvaksyttavén
tarjouksen. Omaisuutta ei saa vapaasti myyda selvésti alle kdyvén hinnan huutokaupan
jalkeenkdan. Mikali talldinkaan ei saada riittdvan korkeaa tarjousta, tulee ulosmittaus
peruuttaa.®® Kayvan arvon alittava tarjous siis hylataan.

Myaos vapaalla yksityismyynnilla (UK 5:77) realisoitaessa omaisuuden kédypé arvo tulee
selvittaa. Vahimmaishintasaannoksia tassa myyntimuodossa ei kuitenkaan sovelleta™®.
Normaalisti velallinen vie myyntikohteen itse haluamalleen kiinteistonvalittajalle, joka
arvioi kohteen kayvan arvon. Mikéli kohde myydaén siten, ettd ulosottomies hyvaksyy
kauppahinnan kiinteistonvalittdjan arvioon tukeutuen, Katsoisin, ettei asiassa
useimmiten liene ongelmia. Ulosottomiehelld on kuitenkin myds vapaassa
yksityismyynnissa velvollisuus valvoa, ettd asianmukaisuuden periaatetta noudatetaan.
Ellei sitd noudateta, ulosottomiehelld on viimekadessé oikeus kieltdd myynti. Katson,
ettd tassd tapauksessa asianmukaisuus voinee tarkoittaa esim. kihlakunnanvoudin
oikeutta kieltdd myynti tapauksessa, jossa on nahtdvissa, ettd omaisuutta ollaan
myymassa selvasti alihintaan. Selvéasti alihintainen kauppahinta heikentéisi velkojien
asemaa. Joissain tilanteissa tietyt spekulatiiviset toimet voisivat houkuttaa velallistahoa
ja alihintaan myyminen voisi tulla esille esimerkiksi silloin, kun kohde halutaan myyda
sukulaiselle. Talloin ulosottomiehen lienee jarkevinta pyytaa puolueeton arvio kohteen
kayvasta arvosta ja lykdtd myyntid siihen saakka, kunnes kohteen todellinen arvo on
selvinnyt.

Nékisin, ettd teoreettinen mahdollisuus voi olla myds selvéssa ylihintaan myymisessé.
Mielenkiintoinen ~ pohdinnan  aihe  on  se, ulottuuko  ulosottomiehen
asianmukaisuusvelvollisuus pelkéstaan velallis- ja velkojatahoon vai voiko se koskettaa
myds ostajatahoa? Tilanne on l&hinnd ajatustasoinen, silld oikeustoimikelpoisella

% Linna & Leppanen 2007: 628629
% HE 13/2005 vp:169; Linna & Leppanen 2007:629-630
199 inna & Leppanen 2007: 487
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ostajalla lienee mahdollisuus tarjota ylihintaa kauppakohteesta. Mutta mikali
kauppahinta ylittdd selvasti kohteen kdyvéan arvon, onko epéasianmukaista hyvaksya
myynti ylihintaan vai liittyykd ulosottomiehen asianmukaisuusvelvollisuuteen myynnin
kieltaminen tai kauppahinnan tarkistuttaminen alaspdin ostajan etu huomioiden?
Katsoisin, ettd joissain tilanteissa ylihintaan myyminen saattaa olla epdasianmukaista ja
ostajan edun vastaista. Tilanne voisi aktualisoitua esim. tapauksessa, jossa
kiinteistonvalittdja on arvioinut kohteen virheellisesti selvaésti ylihintaiseksi ja tilanne
huomataan myyntivaiheessa. Tall6in voitaneen ajatella, ettd ulosottomiehen
asianmukaisuuden velvollisuuteen kuuluu korjata myyntihinta kdyvéan arvon mukaiseksi
ostajan hyvaksi.

Mielenkiintoinen kysymys on, kuinka paljon ostajan kohteesta tekema tarjous saa alittaa
kaypaa hintaa koskevan arvion, jotta ulosottomies voi vield hyvéksya tarjouksen.
Oikeuskaytannon puuttuessa kysymykseen ei ole tasmallistd prosenttivastausta.
Turtosen (Ulosmitatun omaisuuden myynti, 2010) mukaan ulosottokdytannossa
huutokauppa-arvion osalta virhemarginaalina kaytetdaan yleisesti 20-30 %:a vaikka
poikkeaman voitaneen ajatella olevan yli 25 %, jotta tarjous voitaisiin jattaa
hyvaksymaéttd. Jokainen tapaus on kuitenkin harkittava tapauskohtaisesti ja nain ollen
mitaan selkead prosenttimallia ei voida antaa.’®* Edelld mainittua prosentuaalista
virhemarginaalia voitaneen ajatella kadytettdvdn myds vapaalla virallis- ja
yksityismyynnilld realisoitaessa. Toisaalta UK 5:77 mukainen vapaa yksityismyynti
perustuu pitkalti asianosaisten sopimukseen. Taman mukaan voitaneen ajatella, ettad
my0s kauppahinta on sovittavissa. Asianmukaisuuden periaatteen ja ulosottomiehen
yleisen valvontavelvollisuuden vuoksi tassakaan myyntitavassa ei voida ajatella, etta
ulosottomies hyvaksyy taysin mielivaltaisia kauppahintoja.

Seindjoen kardjaoikeuden 5.2.2009 antama lainvoimainen ratkaisu U 08/2189 koskee
mm. myydyn kiinteiston kdypéa arvoa. Valittaja-velallinen, jonka kiinteistd on myyty
UK 5:76 mukaisella ulosottomiehen toimittamalla vapaalla virallismyynnilla, on
ulosottovalituksessaan vaatinut kaupan purkamista ja tilan laittamista uudelleen
myyntiin. Valittaja on perustellut vaatimustaan mm. silla, ettd kiinteistd on myyty
selvasti liian alhaiseen hintaan. Myyntihinta on ollut alle kymmenen prosenttia tilan
todellisesta arvosta. Kérgjaoikeus on antanut ulosottomiehelle mahdollisuuden lausua
ulosottovalituksen johdosta. Ulosottomies on katsonut, ettd valitus tulee aiheettomana
hylata. Perusteluissaan han on mm. todennut, ettd hyvaksytty korkein tarjous on

11 Tyurtonen 2010: 9
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tayttdnyt UK 5:23 mukaisen kdyvén hinnan kriteerin paikkakunnalla eika alita sita
selvasti. Kiinteistostd on pyydetty asianmukainen Kiinteistéarvio. Kohteen osalta on
pyritty kaikin kaytdssa olevin keinoin saamaan paras mahdollinen lopputulos kaikkien
osapuolten osalta. Seindjoen kardjaoikeus on hylannyt valituksen. Ratkaisun
perusteluissa kardjaoikeus on kayvan arvon osalta mm. todennut, ettd valittaja ei ole
saattanut todennakdiseksi, ettd muulla myyntitavalla olisi saatu huomattavasti
korkeampi kauppahinta. Kiinteiston myynti voidaan UK 5:2.2:n mukaan kumota
myyntitavan valinnan perusteella vain, jos saatetaan todennékoiseksi, ettd muulla
myyntitavalla olisi saatu huomattavasti korkeampi tarjous. Ulosottomies on ennen
myyntid hankkinut arvion Kiinteiston kéyvasta arvosta eika asiassa ole ilmennyt
seikkoja, joka antaisi perustellusti aihetta epéilld kiinteistdarvion luotettavuutta.
Valittajan esittdmilla todisteilla ei kdyvan arvon osalta ollut merkitysté asiassa nayttona.

2.9. Myyntiehdot ja myynnin oikeusvaikutukset

Vapaata myyntia koskevista myyntiehdoista sdéddetdan UK 5:79:ssd ja vapaan myynnin
vaikutuksista UK 5:80:ssa. Vapaassa virallismyynnissa (UK 5:75 ja UK 5:76)
noudatetaan  myyntiehtojen  osalta  soveltuvin ~ osin  sitd, mitd yleisista
huutokauppaehdoista, arvon selvittamisestd, esineen kunnostamisesta, myyntiesitteestd,
omaisuuden esittelystd, ostajaehdokkaille annettavista tiedoista, maksuehdoista,
korvausvelvollisuudesta ja ehdollisesta saannosta saddetaan, elleivat asianosaiset ole
muuta sopineet. Asianosaisten tekemilla sopimuksilla ei saa kuitenkaan heikentda
ostajan oikeusasemaa’®. Panttioikeus ja muut oikeudet raukeavat samoin kuin
huutokaupassa, ellei ostaja ole sopinut velan siirtymisestd vastattavakseen tai omaisuus
myydaan oikeus sailyttaen'®,

Myos vapaan yksityismyynnin (UK 5:77) osalta ostajan asemaa koskevat saannokset
ovat oikeudellista virhettd koskevassa tilanteessa voimassa. Muulta osin myynnissé
noudatetaan asianosaisten keskendan sopimia myyntiehtoja seka saadoksia, joita muissa
lacissa  (esim. asuntokauppalaissa) saddetddn. Vapaassa  yksityismyynnissa
panttioikeudet ja muut oikeudet pysyvat voimassa, elleivit asianosaiset ja ostaja

erikseen keskenaan sovi panttioikeuksien raukeamisesta.'®

102 HE 13/2005 vp: 171
193 | inna 2008a: 196
1% HE 13/2005 vp: 172; Linna 2008a: 197
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3. VAPAAN MYYNNIN MENETTELY

Tassa luvussa kasitelladn ulosotossa tapahtuvan myyntimenettelyn tarkeimmat vaiheet
eli kdydaan lapi se lakisaateinen menettely, jolla ulosotto realisoi kiintedd omaisuutta ja
asunto-osakkeita vapaalla myynnilla. Myyntimenettelya koskevat toimenpiteet kdydaan
ldpi omaisuuden selvittdmistoimista ja ulosmittauksesta alkaen aina myyntiin seka
kauppahinnan jakoon ja tilitykseen saakka.

Kuten aikaisemmin todettu, yksityisen toimittamaa julkista huutokauppaa (UK 5:75) ei
ole ulosottokaaressa tarkoitettu kaytettavén Kkiintedn omaisuuden realisoinnissa, vaan
ulosottomies saa antaa irtaimen omaisuuden luotettavan huutokaupantoimittajan
myytavéksi  julkisella  huutokaupalla.  Huutokaupantoimitsija tilittaisi  tdssa
myyntimuodossa varat ulosottomiehen maaraamalla tavalla. Lain esitdissa'® on
katsottu, ettd tdma myyntimuoto koskisi l&hinna irtaimia esineitd, kuten taide-esineita,
koneita tai muuta vastaavaa irtaimistoa. Oikeuskirjallisuudessa’® on katsottu, etta
irtaimeen omaisuuteen kuuluvia asunto-osakkeita ei ole syytd antaa yksityisen
huutokaupantoimittajan hoidettavaksi. Katsoisin, ettd kantaa voitaneen perustella
asunto-osakkeen luonteella mahdollisen vakuusoikeuden kohteena. Talléin esim.
etuoikeusjarjestyksen maaraaminen vaatii lainkéyttératkaisuja, jossa tarvitaan juridista
osaamista. Edelleen varojen tilitys on asunto-osakkeiden osalta asianmukaisempaa
hoitaa ulosottoviraston kautta kuin huutokaupantoimitsijan valitykselld. Asianosaisten
oikeusturvan kannalta lienee nailla perusteilla parempi, ettd vastuu Kkyseisista
lainkéyttoratkaisuista ja varojen tilityksestd jaa ulosottomiehelle. Koska tutkimuksessa
keskitytadn kiintedd omaisuutta ja asunto-osaketta koskevaan realisointiin ja seka lain
esitOissa ettd oikeuskirjallisuudessa on néhtdvissa, ettd tatd vapaan myynnin muotoa ei
ole tarkoitettu kdytettdvan asunto-osakkeen realisointiin, rajataan  kyseista
myyntimuotoa koskeva menettely tutkimusekonomisista syista luvun ulkopuolelle.

Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti (UK 5:76) samoin kuin muu vapaa myynti
(UK 5:77) voivat koskea irtaimen omaisuuden liséksi tietyin edellytyksin myds kiinte&a
omaisuutta.’” Taman luvun padpaino on edelld mainittuja vapaan myynnin muotoja
koskevassa realisointimenettelyssa.

105 Ks. HE 13/2005 vp: 168
106 Ks. Linna & Leppanen 2007: 624

197 Tepora ym. 2009: 234—235
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Tassa luvussa esiintyy useita huutokauppaa koskevia saannoksid, koska vapaalla
myynnilla realisoitaessa myos huutokauppaséénnoksia kaytetdan soveltuvin osin. Luvun
eri osa-alueiden yhteydessé tullaan esittdmaan myos tulkintakannanottoja ja ndkdkohtia
siitd, miten huutokauppaa koskevia séadoksia voidaan tulkita vapaan myynnin osalta, ja
mité tulkinnallisia ongelmia tasta voi seurata kdytdnnon menettelyssé.

3.1. Omaisuuden selvittdmistoimet ennen ulosmittausta ja myyntiin ryhtymisté

Ulosottomiehelld on velvollisuus selvittdmistoimenpiteilla etsida velalliselle kuuluvaa
omaisuutta. Selvittdmistoimet jakautuvat perusselvitykseen ja jatkoselvitykseen.
Perusselvityksessa ulosottomies tarkastaa ulosottorekisteristd velallisen tiedot. Mikaéli
tarve vaatii, tarkastetaan lisdksi esimerkiksi olinpaikka- ja omaisuustiedot
vaestorekisteristd samoin kuin verottajan, tydviranomaisten, Kansaneldkelaitoksen ja
Eléketurvakeskuksen tietojarjestelmat. Jatkoselvityksend voidaan selvittda erikseen
osoite- ja puhelintietoja. Taman liséksi velalliseen voidaan ottaa yhteyttd ja tehda
hanelle ulosottoselvitys. Mikéli on ilmeistd, ettei velallista tai hanelle kuuluvaa

omaisuutta I6ydy, ulosottomies saa lopettaa omaisuuden selvittamistoimet.*®®

Velallinen on velvollinen antamaan ulosottomiehelle tietoja taloudellisesta asemastaan.
Jos velallinen on luonnollinen henkild, tulee h&nen antaa tiedot henkilkohtaisesti.
Yhteison tai séation osalta tietojenantovelvollisuus on niilld, joilla on tai on ollut
muodollinen asema yhteisossa tai saatiossa. Tietojenantovelvollinen on tdssa
tapauksessa esimerkiksi hallituksen jasen, toimitusjohtaja, vastuunalainen yhtioémies tai
prokuristi'®. Velallisen tietojenantovelvollisuus ei ole oma-aloitteinen vaan perustuu

niihin kysymyksiin, joita ulosottomies esittaa velalliselle.**°

Ulosottoselvitysta koskeva menettely on sédadelty UK 3:58-63:ssa. Ulosottoselvitys voi
olla joko taysimittainen selvitys'*!, joka edellyttaa velallisen saapumista
henkilokohtaisesti paikalle tai ns. “kevennetty selvitys”,™? joka voidaan tehdé esim.

puhelimitse.  Ulosottomies saa ulosottoselvityksessd kysya velalliselta vain

1% inna 2008a: 76

199 prokura on kaupparekisteriin merkityn elinkeinonharjoittajan prokuristille antama yleisvaltuutus, jossa
tdma saa toimia pddmiehensd puolesta ja kirjoittaa hdnen toiminimensa. Patentti- ja rekisterihallitus
2011

"9 inna 2008a: 78-80

1! Kiytetddn normaalisti madritelméi “tavallinen selvitys”

12 K dytetddn normaalisti madritelmaa “yksinkertainen selvitys”
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taytdntoonpanossa tarpeellisia tietoja. Velallisella on velvollisuus pysya totuudessa
antaessaan ulosottomiehelle tietoja taloudellisesta asemastaan ja toiminnastaan.'*®
Mikali  ulosmitattavaa omaisuutta 16ytyy, ulosottomies tekee omaisuuden
ulosmittauksen*,

3.2. Ulosmittausjarjestys

Ulosoton erityistdytantdénpanoa koskevan luonteen vuoksi ulosmittaus ei vélttdmatta
kohdistu velallisen kaikkeen ulosmittauskelpoiseen omaisuuteen. Taman Vvuoksi
ulosottokaaressa on saddokset siitd, mitd omaisuutta ulosottomies saa valita
taytantddnpanon kohteeksi missakin jarjestyksessa.'*

Ulosmittauskelpoinen omaisuus ulosmitataan ulosottokaaren saannosten*® mukaan
seuraavasti:

1) raha tai rahasaatava taikka palkka, elédke tai muu toistuvaistulo

2) muu irtain omaisuus

3) kiinted omaisuus

4) velallisen vakituinen asunto, toimeentulon kannalta valttamaton
omaisuus sekd liike- tai elinkeinotoiminnassa Véalttdméattomat

tuotantovalineet.**’

Ulosmittaus kohdistetaan ensisijaisesti velallisen rahavaroihin, veronpalautukseen,
palkkaan tai elakkeeseen. Ellei velallisella ole rahavaroja tai tuloja, voidaan ulosmitata
muuta irtainta omaisuutta ja tdmén jalkeen vasta Kiintedd omaisuutta. Viimeiseksi
ulosmittaus saadaan kohdistaa velallisen omaisuuteen, jota han kéyttda vakituisena
asuntonaan tai valttamattémaan toimeentuloonsa.*'®

Ulosmittausjérjestys ei ole ehdoton. Asianosaiset voivat aina keskendan sopia muusta
jarjestyksesta. Velallisella on myos tietyin edellytyksen osoittamisoikeus™

113 | inna 2008a; 78-81

14 Ulosmittausmenettelysta tarkemmin luvussa 3.3.

115 Koulu & Lindfors 2009: 245

18 UK 4:24

17 Linna 2008a; 119

118 Koulu & Lindfors 2009: 246

119 Osoittamisoikeus tarkoittaa velallisen oikeutta valita, mitd omaisuutta han haluaa ulosmitattavaksi.
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omaisuuteensa. Velallisen vakituista asuntoa ei saa ulosmitata ilman velallisen
suostumusta ennen muun omaisuuden ulosmittaamista ellei asunnon ulosmittaamiseen
ole painava syy. Painavaa syytd arvioidessa on huomioitava mm. velallisen
mahdollisuus jrjestaa asumisensa muutoin seka hakijan taloudellinen asema.*?

3.3. Kiintean omaisuuden ja asunto-osakkeen ulosmittaus

Ulosottoasia tulee vireille silloin, kun ulosottohakemus saapuu paikalliselle
ulosottoviranomaiselle tai ulosoton tietojarjestelmaan®®.  Vireilletulon jalkeen
ulosottomies antaa velalliselle maksukehotuksen, josta ilmenee maksun suorittamisen
erdpdiva. Jos velallinen ei maksa saatavaa méardajassa, ulosottomies saa toimittaa
ulosmittauksen.'??

Ulosottomies etsii ja ulosmittaa velallisen omaisuutta sen maarén, joka tarvitaan hakijan
saatavan suorittamiseksi. Omaisuuden tulee olla ulosmittauskelpoista. Taméa tarkoittaa
sitd, ettd ulosmittauksen kohteena on varallisuusarvoinen, yksildity esine tai oikeus,
joka kuuluu velalliselle tai muuten vastaa hakijan saatavasta. Edellytyksené on lisaksi,
ettd kyseisen kohteen ulosmittaaminen ei ole lailla kielletty."” Jos hakija on
hakemuksessaan pyytanyt suppeaa ulosottoa, ulosottomies voi ulosmitata vain sellaista
omaisuutta, jota ei tarvitse erikseen muuttaa rahaksi. Tassé tapauksessa ulosottomies ei
voi ulosmitata esimerkiksi asunto-osaketta tai kiinteistdd suppean ulosotonhakijan

saatavasta.*?*

Ulosmittauksen tarkoituksena on saada velkojalle tdysi suoritus rahana. Ulosmitattu
esine voi olla irtain esine tai Kiinteistd ja ulosmittaus koskee koko esinetta ainesosineen
ja tarpeistoineen. Kiinteiston ainesosat ovat kiinteiston epaitsendisia osia ja niita voi olla
mm. tilukset, maapohjaan kuuluvat kiinteiston pysyvaa kayttod varten liitetyt esineet
(mm. vesijohdot, lipputanko), kiinteiston tuotteet (mm. puut, vilja) ja rakennukset, jotka
kuuluvat maapohjan omistajalle. Kiinteiston tarpeistoa taas voi olla itsendiset esineet,
jotka kuuluvat Kiinteistoon ja palvelevat sen kaytt6a, mm. kiinteistolta irrotetut ja sen
tarpeisiin varatut tuotteet (mm. halot ja rakennustarvikkeet) tai tilan tarvetta varten

120 Linna 2008a: 119-120
LUK 3:8

122 | inna & Leppanen 2007: 3
123 Linna 2008a: 107-108

2% Linna & Leppanen 2007: 3
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muutoin varatut tai sitd palvelevat esineet (mm. tikkaat, televisioantenni tai kiinteistoa
koskeva kartta).'?

Ulosmittauspaatoksesta ja ulosmittauksen voimaantulosta saddetdan ulosottokaaren 4
luvussa’®.  Ulosottomies tekee ulosmittauksesta ulosmittauspaatoksen, jonka
oikeusvaikutukset tulevat heti voimaan velalliseen nédhden. Tdma tarkoittaa sitg, etta
velallinen ei saa ulosmittauspaatoksen jalkeen maarata omaisuudesta tai havittaa sita.
Kielletty maarda@mistoimi, esimerkiksi Kkiinteiston panttaaminen, myynti tai muu
luovuttaminen, on ulosmittauksen jalkeen tehoton velkojiin nahden.**’

Ulosottolainsaadannossa on  kiinnitetty laajasti  huomiota kiintedn omaisuuden
ulosmittausnormeihin®.  Maakaaren (MK) maaritelman mukaan kiinteistolla
tarkoitetaan Kiinteistorekisteri- ja kiinteistonmuodostamislain  mukaista Kiinteistoa.
Normaalisti vaihdannan piirissa olevat kiinteistdt ovat tiloja ja tontteja, mutta myos
muut Kiinteistdt (esimerkiksi lunastusyksikko tai erillinen vesijattd) ovat kiinnitys- ja
panttauskelpoisia. Kiinteistd, johon kohdistuu rekisterdity tontinvuokraoikeus, ei ole
kiinnityskelpoinen. Kaytanndssa vuokratontti tai -alue tarkoittaa muuta maanvuokralain
mukaista vuokratyyppid, joka ei estd maapohjan Kiinnittdmistd ja panttaamista.
Esimerkiksi kuntien vuokraamat asuinrakennusten tontit tai rakennuspaikat on
normaalisti vuokrattu muun asuinalueen vuokran muodossa.*?®

Ulosottokaaren kiinteistda koskevia sdannoksia sovelletaan kiinteistdihin (yleensa tilat
ja tontit), kiinteiston maaraalaan’® tai maardosaan ja soveltuvin osin myos
kiinnityskelpoiseen maanvuokraoikeuteen tai muuhun kayttdoikeuteen.’** Nama ovat
ulosmittauskelpoista kiintedd omaisuutta. Kiinteistdulosmittaus kasittdd kaiken, mité
kiinteistoon, maaraalaan tai kayttooikeuteen kuuluu™2.

Kiintean omaisuuden ulosmittaaminen tavallisen velkojan hakemuksesta edellyttaa, etta
velkoja hakee tuomioistuimelta suoritustuomion, joka toimii tarvittavana
ulosottoperusteena. Hakija toimittaa ulosottohakemuksen ja ulosottoperusteen

125) inna 2008a: 107—109, Puronen 2007: 40—41
126 Tarkemmin UK 4:26-27

27 Liinna 2008a: 109110

128 Havansi 2000: 84

12 Niemi 2010: 232—233

130 Kijinteistén maaraala on sen rajoiltaan méératty alue joka muodostetaan tilaksi lohkomalla ja tontiksi
tontinmittauksella. Teporaym. 1998: 21

31 Koulu & Lindfors 2009: 312

%2 Havansi 2000: 84
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ulosottovirastoon. Kiinted omaisuus ulosmitataan tamén jalkeen ulosottomiehen
laatimalla ulosmittauspaatoksella. Ulosmittauksesta tehdaan ilmoitus
kirjaamisviranomaiselle, joka tekee merkinnan ulosmittauksesta lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinteistdasioiden kirjaamista koskevat asiat hoidetaan nykyaan
maanmittaustoimistoissa.'*®

Kiinteiston ulosmittaus perustuu hypoteekkituomiota lukuun ottamatta aina
ulosottomiehen paatokseen. Hypoteekkituomiossa tuomioistuin maaraa, etta velallinen
maksaa velkojan saatavan velkojalla vakuutena olevasta kiinteistosta. Kiinteistd tulee
hypoteekkituomion  antamisella  lain  nojalla  valittdmasti  ulosmitatuksi.
Hypoteekkituomiota koskevassa tapauksessa tuomioistuin tekee ilmoituksen
ulosmittauksesta kirjaamisviranomaisille.3*

Asunto-osakkeen ulosmittaamiseen sovelletaan irtainta omaisuutta koskevia
ulosmittausnormeja. Asunto-osakeyhtion omistus jakautuu osakkeisiin, jotka tuottavat
omistusosuuden asunto-osakeyhtidssd. Osakkeenomistajalla on oikeus saada osakekirjat
osakkeistaan, ellei asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa toisin mainita.’** Asunto-
osakeyhtion osakekirjoja voidaan kéyttdad lainan vakuutena, mutta niitd ei voida
Kiinnittda kuten Kkiinteistdja vaan ne annetaan pantiksi.

Vakiintuneen ulosotto-oikeudellisen periaatteen mukaan irtaimen omaisuuden hallinta
136 - Asunto-osakkeen kohdalla hallinta ei valttamatta luo
olettamaa omistusoikeudesta, silla on hyvinkin yleistd, ettd asunto-osake on velallisen

luo vahvan omistusolettaman

hallinnassa vuokrasopimuksen nojalla. Ulosottomies saa ulosmitata velallisen
hallinnassa olevaa irtainta omaisuutta, jollei sivullinen voi osoittaa omaisuuden
kuuluvan hénelle tai muuten kay ilmi, etta omaisuus kuuluu sivulliselle™’. Ulosottomies
ei ole velvollinen erikseen selvittdmaéan velallisen hallinnassa olevan omaisuuden
omistussuhteita, mutta ilmikayvat seikat hanen on otettava viran puolesta huomioon™.
Ulosottoselvityksessé kéy yleensa ilmi asunto-osakkeen omistusta koskevat seikat.

133 Tepora ym. 2009: 234

3% inna 2008a: 110; Tepora ym. 2009: 234
135 Tepora ym. 2009: 51

138 |_indfors 2008: 191; UK 4:10

7T UK 4:10

138 HE 13/2005 vp: 45
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3.4. Alustava vaadeselvittely

Kiinteiston tai asunto-osakkeen myyntia edeltd saatavien vaadeselvittely, joka tehddén
aina siitd huolimatta, myydaanké kohde huutokaupalla vai vapaalla myynnilla.
Ulosottomiehen on ennen vapaaseen myyntiin ryhtymista selvitettdva UK 5:78:n
mukaisesti saatavat ja oikeudet. S&&nnokset irtainta omaisuutta koskevasta
vaadeselvittelystda ovat UK 5:29-30:ss& ja tarvittaessa voidaan jarjestaa
asianosaiskeskustelu UK 5:31:n mukaisesti. Kiinteiston vapaassa myynnissé vaateet
tulee selvittad noudattaen UK 5:39:n s&annoksié.

Vaadeselvittelyn tarkoituksena on selvittda velallisen omistusoikeus myyntikohteeseen,
mahdollinen omaisuuteen kohdistuva vakuusoikeus sekda muut oikeudet, jotka rasittavat
tai seuraavat myyntikohdetta ja jotka tulee ottaa huomioon myyntikohteen
realisoinnissa. Ennen vapaata myyntid ulosottomies selvittdd omaisuuteen kohdistuvat
saatavat ja oikeudet seké jarjestdd asianosaiskeskustelun noudattaen soveltuvin osin,
mita huutokaupalla myytéaessa saadetaan.**

Kiinteiston myyntia koskeva valmistelu alkaa vaadeselvittelylla (UK 5:39), jossa
ulosottomies selvittda kiinteistoon kohdistuvat kirjatut panttioikeudet, erityiset oikeudet
seka kirjaamattomat hallintaan perustuvat erityiset oikeudet*®°. Lahtokohtana ennen
kiintedn omaisuuden myyntimenettelyyn ryhtymista on se, ettd ulosottomies selvittada
vaateet, joiden padasiallisena tarkoituksena on asianosaisten vaatimusten ja ndiden
keskinaisen etusijajarjestyksen selvittdminen. Ennen kiintedn omaisuuden myyntia on
selvitettdva

1) lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista panttioikeudet ja erityiset oikeudet**
2) hallinnan perusteella huomioon otettavat kirjaamattomat erityiset

oikeudet

3) ehdolliseen luovutukseen perustuva myyjan kauppahintasaatava ja
4) myynnissa pysytettava ehto, jos omaisuus myydaan ehto sailyttaen.'*?

39| inna & Leppanen 2007: 621-622

140 Kirjaamaton hallintaan perustuva erityinen oikeus voi olla elake- tai vuokraoikeus sekd muu
kayttdoikeus, kuten metsdnhakkuu- tai soranotto-oikeus.

! Erityinen oikeus voi olla esim. tieoikeus tai Natura-ohjelma.

142 Tepora ym. 2009: 235
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Kéytdnnossé yleisimpid ovat kohtien 1-2 ehdot, silla kohdat 3-4 ovat harvinaisia.
Kaikkien edelld mainittujen vaateiden mahdollinen olemassaolo on kuitenkin joka
tapauksessa selvitettava. Edelld olevat ehdot on ulosottokaaressa kirjattu huutokauppaa
koskevien séanndsten alle. Kuitenkin se, mitd laissa saadetddan pakkohuutokaupasta,

koskee talta osin myds vapaata myyntia**.

Kirjattujen panttioikeuksien osalta ulosottomies hankkii rasitustodistuksen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterista. Rasitustodistuksesta ilmenevat panttioikeudet ja erityiset oikeudet
sekd niiden keskindinen etuoikeus. Kiinteistorekisterin otteesta ilmenevat ns.
Kiinteistorasitteet, joita ovat mm. oikeus kulkuyhteyden kayttdmiseen tai sahkdjohdon
sijoittamiseen.

Vaateiden selvittdminen on aina erittain tarkead, silla puuttuva tai véaara tieto jostakin
rasitteesta voi merkita tosiasiallista virhettd myydyssa kohteessa.'** Tallaisesta virheesté
voi seurata hinnanalennus tai joka kaupan purku. Na&in ollen voidaan pitda jo
asianosaisten oikeusturvankin kannalta tarkednd, ettd edell& mainitut seikat selvitetdan
myas silloin, kun Kiinteistda realisoidaan vapaalla myynnilla.

Kuten edelld on todettu, asunto-osakeyhtion osakekirjoja voi kéayttaa lainan vakuutena
siten, ettd ne annetaan pantiksi esimerkiksi pankille lainansaannin yhteydessa.
Ulosotossa pantinsaajan asema taytyy turvata myds asunto-osaketta realisoitaessa,
jolloin ulosottomiehen tulee selvittda irtaimen omaisuuden vaateet ennen omaisuuden
myyntiéa.

Ennen irtaimen omaisuuden myyntid ulosottomiehen tulee viran puolesta selvittda
seuraavat seikat:

1) rekistereihin kirjatut panttioikeudet, kiinnitykset ja yrityskiinnitykset
seka tallaisten saatavien madra, jos myytdavana on sellaista irtainta
omaisuutta, johon saattaa kohdistua kirjattu oikeus

2) saatavan madrd, jos omaisuuteen kohdistuu kirjaamaton panttioikeus
tai jos omaisuus on vakuutena jonkun hallussa

3) ehdolliseen luovutukseen perustuva myyjan kauppahintasaatava ja

MUK 51
144 | inna 2008a; 180
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4) myynnissé pysytettdva ehto, mikali omaisuus myydaan tallainen ehto
sailyttaen.'*®

Luettelon kohta 1) ei koske asunto-osaketta, vaan kohdassa tarkoitettua omaisuutta voi
olla esim. arvo-osuus, patentti tai kiinnityskelpoinen auto™*. Silla, ettd omaisuus on
vakuutena kohdassa 2) tarkoitetulla tavalla, tarkoitetaan kéateispanttia ja siihen
verrattavaa pidatysoikeutta’*’. Luettelon kohdat 2-4 soveltuvat my6s asunto-
osakkeeseen ja ndma seikat ulosottomiehen tulee viran puolesta selvittdd ennen asunto-

osakkeen myyntié.

3.5. Kirjallinen valvontamenettely

Ulosottomiehen tekemad alustavaa selvitystd seuraa valvontamenettely, joka voi
tapahtua joko suullisessa asianosaiskeskustelussa tai kirjallisessa valvontamenettelyssa.
Sadnnokset irtainta omaisuutta koskevasta vaateiden ilmoittamisesta ovat UK 5:30:ssé
ja tarvittaessa voidaan jérjestad asianosaiskeskustelu UK 5:31:n  mukaisesti**.
Sadnnokset kiinted8 omaisuutta koskevasta asianosaiskeskustelusta ovat UK 5:40—
43:ss4 ja kirjallisen valvontamenettelyn osalta UK 5:45:ss4*°. Kaytannossa suullinen
asianosaiskeskustelu™ ei liene kovinkaan yleinen asunto-osakkeen tai kiinteiston
vapaassa myynnissd, koska kiinteistoon tai asunto-osakkeeseen kohdistuvat vaateet ovat
yleensa suhteellisen selkeitd. Mikéli vaateet ovat jo lahtokohdiltaan riitaiset tai
myynnissd on muita epaselvyyksid, lienee jarkevintad jarjestdd huutokauppa vapaan
myynnin sijasta™®’. Koska vapaa myynti on oletuksena suhteellisen selked
lahtdkohdiltaan, ei suullista asianosaiskeskustelua ole normaalitilanteessa tarpeen
jarjestdd.  Taman  vuoksi  jaljempand  keskitytddn  padasiassa  Kirjalliseen
valvontamenettelyyn.

%5 Tepora ym. 2009: 242-243; UK 5:29.1

146 Tepora ym. 2009: 243

47 Tepora ym. 2009: 243244

48 HE 13/2005 vp: 170

19 HE 13/2005 vp: 170

150 Syullinen asianosaiskeskustelu on ulosottomiehen toimittama tilaisuus, jonne kutsutaan kaikki
asianosaiset ja siitd ilmoitetaan myds julkisesti kuuluttamalla. Tilaisuudessa velkojat voivat mm.
vaatia suoritusta kauppahinnasta ja esittaa vaitteita toisten vaateita vastaan. Linna 2008a: 181-182

131 Kaytannoéssa nain tehdaan myds esim. silloin, jos myydaan yhtend kokonaisuutena useita eri
kiinteist6j4, joihin liittyy erilaisia panttioikeuksia ja muita oikeuksia.
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Kiinteiston myynnissa suullinen asianosaiskeskustelu voidaan korvata Kirjallisella
valvontamenettelylla silloin, kun keskusteluun ei ilmene tarvetta’®. Tama edellyttaa
vaateiden  lahtokohtaista  riidattomuutta  ja  selkeytta®®.  Kirjallisessa
valvontamenettelyssd ulosottomies lahettdd kaikille tunnetuille asianosaisille
valvontakehotuksen, jossa asianosaisia pyydetddn maérdajassa kirjallisesti valvomaan
saatavansa ja muun oikeutensa.™®* Muu oikeus voi olla esim. kayttdoikeus mokkiin,
jonka joku muu kuin velallinen omistaa. Ulosottomies varaa asianosaisten valvonnoille

vahintaan neljan viikon maaraajan laskettuna valvontakehotuksen lahettamispaivasta™®.

Mikali kaikki asianosaiset ovat tunnettuja, valvontamenettelyd koskevat Kirjeet
asianosaisille riittdd. Mikali taas joku asianosaisista on jadnyt tuntemattomaksi,
julkaistaan paikkakunnalla yleisesti levidvassa sanomalehdessa valvontaa koskeva
kuulutus. Sanomalehden liséksi kuulutus julkaistaan virallisessa lehdessd ja
kuulutusrekisterissa. Se, ettd ulosottomies ei ole tavoittanut kaikkia asianosaisia ennen
valvontaa tehdyssa vaadeselvittelyssd, ei pakota ulosottomiesta jarjestaméaéan suullista
asianosaiskeskustelua.*®

Niiden asianosaisina  olevien etuoikeudettomien  velkojien’’, joilla on
tdytdntoonpanoperuste ja jotka ovat hakeneet saatavansa téytdntdonpanoa ns.
normaalissa ulosottomenettelyssd, ei tarvitse erikseen valvoa saatavaansa. Vaikka
kirjallista valvontaa koskeva Kkirje ldhetetddn my6s heille, otetaan nama
ulosmittausvelkojat ja heidén saatavansa viran puolesta huomioon asianosaisluetteloa
laadittaessa. Tamé edellyttaa sitd, ettd ulosottomies ulosmittaa ndiden velkojien saatavat
kyseiseen ~ myyntikohteeseen  ns.  lisdulosmittauksena  viimeistddn  ennen
asianosaisluettelon laatimista.

Myos asunto-osakkeen myyntia edeltdd kirjallinen valvontamenettely. Ulosottomies
pyytaa edella mainitulla tavalla asianosaisia ja mm. tiedossa olevaa kateispantin haltijaa
Kirjallisesti valvomaan saatavansa neljan viikon madrdajassa. Taltd osin asunto-

152 | inna 2007: 556; UK 5:45.1

153 Riidattomuudella tarkoitetaan esim. etuoikeussaatavien riidattomuutta.
Selkeydelld tarkoitetaan, ettd esim. pantinhaltija/pantinhaltijat ovat tunnettuja.

154 Koulu & Lindfors 2009: 315-316

% Linna & Leppanen 2007: 557-558

1% Linna 2007: 557; Koulu & Lindfors 2009: 315-316

57 Etuoikeudeton velkoja on ulosmittausvelkoja, jonka saatavalla ei ole vakuutena kiinnitettya
panttioikeutta tai osakekirjoja kateispanttina. Tallaisen velkojan jako-osuus kohteen myynnista
muodostuu muiden etuoikeudettomien velkojien kanssa heidan saataviensa suuruisessa suhteessa.
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osakkeen valvontamenettely ei eroa edelld kerrotusta kiintedn omaisuuden
valvontamenettelysta.

3.6. Asianosaisluettelo

Asianosaisluettelo on ratkaisuasiakirja, joka laaditaan aina kiinteiston myynnissé seka
sellaisen irtaimen omaisuuden myynnissa, jossa joudutaan ottamaan huomioon
panttioikeuksia tai muita vaateita'®. Nain ollen asianosaisluettelo tulee laatia aina myos
asunto-osakkeen myynnissd. Asianosaisluetteloa koskevat perussadnnokset ovat UK
5:44:ss8. Asianosaisluettelo laaditaan saapuneiden valvontakirjelmien ja ulosoton
tietojarjestelman pohjalta. Ulosottomies merkitsee asianosaisluetteloon saatavat ja muut
oikeudet UK 5:47:n mukaisessa etuoikeusjarjestyksessa™. Asianosaisluetteloon
merkitaan lisaksi alin hyvéksyttava tarjous myyntikohteesta, mahdollinen hakija, jolla
on kielto-oikeus™™ myytavaan kohteeseen sekd mahdollisten  yhteisomistajien
maaraosat.

Laista ja lain esitOisté ei suoraan ilmene, milloin asianosaisluettelo on vapaan myynnin
tapauksessa tehtava. Oikeuskirjallisuudessa*®™ on esitetty, ettd asianosaisluettelo
laaditaan valvontojen tiedoksiantoa ja riitautusta’® koskevan maarapaivan jalkeen.
Kéytantd voi olla tama vaikka toinenkin tulkinta lienee mahdollinen. Katsoisin, etta
koska  asianosaisluettelo  on  Kiinteiston  huutokaupassa  tehtdvd  joko
asianosaiskeskustelussa tai viipymatta tdman jalkeen, voitaneen vapaan myynnin osalta
tulkita pykéalaa siten, ettd asianosaisluettelo laaditaan heti kirjallisen valvontamenettelyn
maarapaivan jalkeen. Asianosaisluettelon laatimisen ajankohtaa tarkastellaan lahemmin
luvuissa 3.7 ja 5.2.

Asianosaisluettelosta ilmenevéat kauppahinnasta maksettavat saatavat ja myynnissa
huomioon otettavat erityiset oikeudet sekd saatavien ja oikeuksien keskindinen
etuoikeusjarjestys.  Ulosottomies allekirjoittaa asianosaisluettelon ja siitd on

158 | inna & Leppanen 2007: 658

159 Etuoikeusjérjestyksesta tarkemmin edell luvussa 2.7.

160 Hakijalla on UK 5:55 mukainen oikeus kielta kiinteiston myynti, jollei hanen etuoikeussaatavansa
peity. Hakijalla on kielto-oikeus myytavéan kohteeseen vain ensimmadiselld myyntikerralla. Ellei
ensimmainen myyntiyritys tuota tulosta, kielto-oikeus ei aktualisoidu en&a toisella myyntiyrityksella.

101 Ks. Linna & Leppéanen 2007: 563; Koulu & Lindfors 2009: 316

182 \7alvontojen tiedoksiannosta ja riitautuksesta tarkemmin luvussa 3.7.
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163

valitusoikeus ™. Valitusoikeuden katsotaan alkavan myyntipdivésta. Asianosaisluettelo

on tulevan jakoluettelon perusta®®.

Asianosaisluettelo on UK 5:44.2:n mukaan toimitettava asianosaiskeskustelun
asianosaisille hyvissa ajoin ennen huutokauppaa®®®. Vapaan myynnin ja sita normaalisti
edeltdvén Kirjallisen valvontamenettelyn osalta katsoisin taman tarkoittavan sitd, etta
asianosaisluettelo toimitetaan asianosaisille niin pian kuin mahdollista ennen vapaata
myyntid. Kaytanndssa asianosaisluettelo voitaneen laatia heti, kun Kirjallisessa
valvontakehotuksessa oleva méaérdaika on péaattynyt eli sen jalkeen, kun kaikki
asianosaiset ovat saaneet mahdollisuuden valvoa saatavansa.

Kun myyntikohde realisoidaan huutokaupalla, voidaan asianosaisluettelosta valittaa
kolmen viikon maardajassa huutokaupasta laskettuna'®®. Vapaan myynnin osalta
asianosaisluettelon valitusaika alkaa myyntipdivéstd. Talldin lienee olennaista, ettd
asianosaisille ilmoitetaan erikseen vapaata myyntia koskeva myyntipéaivé, jolloin heidén
valitusoikeutensa asianosaisluetteloon alkaa. Asianosaiset eivat voi tietdd milloin
heidén valitusaikansa alkaa ellei ulosottomies ilmoita heille myyntipéivaa erikseen.

Katsoisin, ettd etenkin UK 5:77 mukaisessa vapaassa yksityismyynnissa valitusaikaa
koskevana toisena vaihtoehtona voisi olla, ettd ulosottomies antaisi asianosaisille
normaalin valitusosoituksen heti, kun asianosaisluettelo laaditaan. Talléin tulee
huomioida, ettd asianosaisluettelo lahetetdan valittomasti asianosaisille tiedoksi. Tama
vaihtoehto on ristiriidassa sen periaatteen kanssa, ettd valittaminen on sidottu
myyntipaivaan. Nakisin kuitenkin, ettei kenenkaan asianosaisen oikeusturva vaarannu,
vaikka valitusoikeus asianosaisluettelosta annettaisiinkin saman tien. Tama voisi olla
asianosaisten kannalta jopa selkedmpi vaihtoehto. Kun he saavat asianosaisluettelon
tiedoksi, saavat he saman tien mahdollisuuden valittaa, mikali katsovat
asianosaisluettelon esim. aineellisen jakoperusteen osalta virheelliseksi. Katson, etta
edelld mainittu tilanne voisi tulla kysymykseen l&hinnd silloin, kun vapaa
yksityismyynti tulee varmuudella tulevaisuudessa toteutumaan.

Toisaalta voidaan myos katsoa, ettd koska asianosaisluettelon yhteydessa asianosaisille
lahetetddn valvontojen tiedoksiantoa ja riitautusta koskeva kirje ja sen perusteella
asianosaisille annetaan valvontoja ja mm. myyntiehtoja koskeva vahintdan kahden

163 HE 13/2005 vp: 149
164 inna & Leppanen 2007: 564
15 HE 13/2005 vp: 149
186 HE 13/2005 vp: 149



50

viikon riitautusaika, takaa tdma tarvittavalla tavalla asianosaisten oikeusturvan.
Asianosaiset saavat ndin mahdollisuuden riitauttaa valvonnat ja esittdd myyntia
koskevat huomautuksensa.

Kiinteiston asianosaiskeskustelussa tai valvonnassa voi kdydd myds niin, ettd
taytdntoonpanoperustetta vailla oleva sellainen velkoja, jolla on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin mukainen Kiinnitykseen perustuva etuoikeus suorituksen saamiseen,
ei  osallistukaan asianosaiskeskusteluun tai valvo saatavaansa kirjallisessa
valvontamenettelyssé. Tallainen passiivisuus ei valittémasti johda
suorituksensaantioikeuden menettdmiseen. Kiinnitykseen perustuva valvomatta jadnyt
panttisaatava merkitddn asianosaisluetteloon lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista
ilmenevadn maéraan saakka. Kun Kiinteistd on myyty ja rahat ulosottoviraston tililla,
ulosottomies ottaa sdilytettdvakseen valvomatta jaaneelle saatavalle kohdennetut varat.
Jos panttioikeuden haltija ei osoita ulosottomiehelle oikeuttaan Kyseisiin varoihin
kahden vuoden kuluessa myynnin lainvoimaiseksi tulosta, tilitetdan varat toissijaiselle
saajalle. Tasta siis seuraa, ettd vasta myohempi passiivisuus johtaa Kyseiseen
oikeudenmenetykseen.*®’

Asianosaisluettelon osalta tulee vield huomioida, ettd se on yleisdjulkinen asiakirja
JulkL:n 24.1 8:n 23 kohdassa tarkoitetussa laajuudessa ja ndin ollen se on JulkL:n 11
§:n mukaan asianosaisiin nahden kokonaan julkinen.’®® Vapaan myynnin osalta
asianosaisluettelo laaditaan riippumatta siitd, onko myytéva kohde kiinteisto vai asunto-
osake. Vélia ei myodskaan ole silla, myydaanko kohde vapaalla virallismyynnilla vai
vapaalla yksityismyynnilla.

3.7. Valvontojen tiedoksianto ja riitautus

Kirjallisen valvontamenettelyn (tai asianosaiskeskustelun) jalkeen ulosottomies varaa
asianosaisille mahdollisuuden riitauttaa saapuneet valvonnat. Samalla asianosaisia
kehotetaan esittdmé&an mahdolliset huomautukset ja vaatimuksen myyntiehdoista,
myyntikohteesta ja myyntijarjestyksestd sekda muista mahdollisista myyntiin liittyvista
seikoista.

187 Tepora ym. 2009: 236-237
1% |inna & Leppanen 2007: 572
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Linnan ja Leppédsen mukaan (Ulosmittaus ja myynti 2007) kiinteistén huutokaupan
ollessa  kysymyksessa ulosottomies laatii asianosaisluettelon joko suoraan
asianosaiskeskustelussa tai asianosaiskeskustelun jalkeen valvontojen ja riitautusten
sekd niihin antamiensa péatdsten pohjalta. Asianosaisluettelo on laadittava suhteellisen
nopeasti asianosaiskeskustelun jalkeen, koska se tulee toimittaa hyvissé ajoin ennen
huutokauppaa asianosaisille.’®® Koulun ja Lindforsin mukaan (Ulosotto-oikeus 2009)
ulosottomies laatii kiinteiston huutokaupassa asianosaisluettelon asianosaiskeskustelun
tai Kirjallisen valvontamenettelyn perusteella. Téssa tulkintana on myods se, ettd
saapuneet valvontakirjelméat ldhetetddn ensin asianosaisille tiedoksi mahdollista

riitautusta varten ennen asianosaisluettelon laatimista.”

Mikali asianosaiskeskustelu hoidetaan kirjallisella valvontamenettelylld, katsoisin edelld
mainitun tarkoittavan vapaan myynnin tapauksessa sitd, ettd ulosottomies antaa
asianosaisille mahdollisuuden riitauttaa saapuneet valvonnat ennen asianosaisluettelon
laatimista. Vasta mahdollisten riitautusten jalkeen laadittaisiin asianosaisluettelo. Koska
kirjallinen  valvontamenettely korvaa riidattomissa ja selvissa tapauksissa
asianosaiskeskustelun ja asianosaisluettelo tulee laatia nopeasti asianosaiskeskustelun
jalkeen, lienee asianosaisluettelon laatiminen  perusteltua heti  Kirjallisen
valvontamenettelyn maérapéivan jalkeen.

Mikali asianosaisluettelo laaditaan heti Kirjallisen valvontamenettelyn jélkeen,
ldhetetddn se kaikille asianosaisille. Samassa yhteydessa heille lahetetddn Kirje, jossa
annetaan tilaisuus riitauttaa saapuneet valvonnat. Ulosottovirastoon saapuneet
valvontakirjelmét lahetetddn tiedoksi mahdollista riitautusta varten. Mahdolliset
riitautukset tulee esittdd madrdajassa, joka on vahintdan kaksi viikkoa Kirjeen
4'"!. Samassa yhteydessa asianosaisille varataan tilaisuus lausua myos
myyntiin liittyvista seikoista, mikéli katsovat tarpeelliseksi.

lahettamisest

Mikali valvontakirjelmid ei ole saapunut méaardaikaan mennessd, nékisin ettd pelkén
asianosaisluettelon lahettdminen asianosaisille riittdnee. Asianosaisluetteloon voidaan
talléin Kirjata tuleva ensisijainen myyntitapa, jolloin asianosaiset voivat halutessaan
reagoida myyntimuotoon ja sita koskeviin seikkoihin. Samoin lienee syyta toimia, jos
saapuneet valvontakirjelmét eivat eroa ulosoton lahettdmén valvontakehotuksen
tiedoista. Monesti kdytdnndssa tapahtuu niin, ettd normaalit ulosmittausvelkojat, joiden

19| inna & Leppanen 2007: 563
170 Koulu & Lindfors 2009: 316
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saatavat otetaan viran puolesta huomioon asianosaisluetteloa laadittaessa, valvovat
saatavansa kirjallisesti ”varmuuden vuoksi”, mikd on sindnsd turhaa ja aiheuttaa vain
yliméaardista tyota ulosmittausvelkojille. Né&kisin, ettd elleivat valvontakirjelmat eroa
valvontakehotuksen tiedoista, tarvetta uudelle lausuntokierrokselle ei ole. Samat tiedot
on esitetty asianosaisille jo ulosoton valvontakehotuksen yhteydessd. Uuden
lausuntokierroksen jarjestaminen lisdisi vain entisestadn epaselvyytta velkojien taholla.
Toinen ulosmittausvelkojille epaselvyytta aiheuttava seikka on se, ettéd heilla taytyy olla
asia vireilla normaaliperinndssd, jotta saatava pystytddn ulosmittaamaan
myyntikohteesta. Pelkk& valvontakirjeen lahettdminen ei siten riitd. Kaytdnndssa tamé
on aiheuttanut useasti epéselvyytta, silld hakijat haluavat valvoa muitakin saataviaan
kuin valvontahetkell& ulosotossa vireilld olevia saatavia

Mikali joku asianosaisista riitauttaa tassa vaiheessa valvonnan, katsoisin, ettd asiassa
voidaan asiassa toimia kahdella eri tavalla. Ensinndkin voidaan toimia
attraktioperiaatteen*’ 3 ratkaisupakkoa.
Tassa tapauksessa ulosottomies pyrkii ratkaisemaan esitetyn véitteen tai vaatimuksen
itse. Toinen vaihtoehto on kaytettavissa lahinna aineellisen vditteen johdosta (esitetdén
esim. parempi oikeus panttikohteeseen), jolloin kihlakunnanvouti voi antaa
taytantdonpanoriitaosoituksen asian riitauttaneelle asianosaiselle, joka voi vieda asian
taytdntoonpanoriitana tuomioistuimen ratkaistavaksi. Talldin kohteen myynti voi
tapahtua normaalisti, mutta kauppahinnan jako ja tilitys lykkéantyvét, kunnes asia on
tuomioistuimessa lainvoimaisesti ratkaistu.

mukaisesti, joka tarkoittaa ulosottomiehen'’

3.8. Myynti

Ulosmitattua kiintedd omaisuutta ja asunto-osakkeita voidaan luvussa 2 esitetyn
selvityksen mukaan myyda tiettyjen edellytysten vallitessa joko vapaalla virallis- tai
yksityismyynnilld. Kuten aikaisemmin on todettu, vapaa myynti voidaan toteuttaa
usealla eri tavalla. Varsinaisia vapaan myynnin menettelysddnnoksid ei ole otettu
ulosottolainsaddantoon tarkoituksena, ettd ulosottoviranomainen kéyttad kussakin
tapauksessa oman harkintansa mukaan asianmukaisinta ja tarkoituksenmukaisinta
toimintatapaa myyntikohteen realisoimiseksi'’*. Tassa luvussa tarkastellaan yleisimpia

172 Attraktioperiaate on erds ulosoton keskeisimpié periaatteita ja se merkitsee muutoin tuomioistuimelle
kuuluvan toimivallan uskomista ulosottomiehelle. Attraktioperiaate ndkyy usein ulosottomiehen
ratkaisuna tilanteessa, jossa ratkaistaan kysymys siitd, kuuluuko ulosmitattu kohde velalliselle vai
sivulliselle. Linna 2008b: 685

173 T4ss4 tapauksessa ulosottomiehelld tarkoitetaan kihlakunnanvoutia.

% HE 13/2005 vp: 167
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vapaata myyntia koskevia myyntitapoja, joilla ulosottomies voi vapaan virallismyynnin
tilanteessa realisoida omaisuutta. Vapaa yksityismyynti perustuu asianosaisten oman
aktiivisuuteen. Talta osin tarkastellaan asianosaisten vaihtoehtoisia myyntitapoja, johon
ulosottomies on antanut suostumuksensa.

Ulosottomiehen toimittaman vapaan myynnin (UK 5:76) osalta erilaisia myyntitapoja
on useita. Katsoisin, ettd ehkd& yleisin menettelytapa on ulosottomiehen ja
kiinteistonvélittdjan valiseen toimeksiantosopimukseen perustuva omaisuuden vapaa
myynti. Tassé tilanteessa ulosottomies allekirjoittaa méaardaikaisen (esim. kolmen
kuukauden pituisen) toimeksiantosopimuksen Kiinteistonvélittdjan kanssa. Ennen
toimeksiantosopimuksen  allekirjoittamista  kiinteistonvélittdgja  arvioi  yleensa
myyntikohteen ké&yvan hinnan, jolloin toimeksiantosopimukseen Kkirjataan myds
kohteen hinta-arvio. Kiinteistonvalittaja myy edellda mainitun toimeksiantosopimuksen
perusteella omaisuutta samalla tavoin kuin han myy omaisuutta yksityisten kanssa
tekemiensd toimeksiantosopimusten mukaisesti. Kiinteistonvélittdjan toimiin kuuluu
myyntiesitteiden laatiminen ja myyntikohteesta ilmoittelu yleensé lehtien ja internetin
valityksella samoin kuin esittelyjen toteuttaminen. Kun Kkiinteistonvalittaja saa
tarjouksia myyntikohteesta, hanen tulee olla yhteydessa ulosottomieheen, jonka
paatdsvaltaan kuuluu tarjouksen hyvaksyminen tai hylkadminen. Mikéli ulosottomies
hylkdaa tarjouksen, jatkuu kohteen myynti aikaisemman mukaisesti. Vapaan
virallismyynnin tilanteessa Kiinteistonvélittdjan toimet loppuvat siihen, ettd han 16ytaa
sellaisen ostajan myyntikohteelle, joka tarjoaa hyvéksyttdvan hinnan myyntikohteesta.
Taman jalkeiset toimenpiteet hoitaa ulosottomies siten, ettd han on yleensd ensin
yhteydessé ostajaehdokkaaseen ilmoittaen, ettd tarjous on hyvéksytty ja pyytaa tata
maksamaan kauppahinnan tai késirahan ulosottovirastoon. Kun suoritus nékyy ulosoton
virkavarain tililld, ulosottomies hyvédksyy myynnin tekemalla siitd erillisen
myyntipaatoksen. Myyntipaatos lahetetdan kaikille asianosaisille tiedoksi ja siihen on
normaali valitusoikeus, joka on kolme viikkoa myyntipaatoksen laatimispdivasta
tapauksessa, jossa asianosaisille on etukateen ilmoitettu myyntipdiva tai han on ollut
toimituksessa  lasna'’™®.  Myyntipaatokselld ostaja saa normaalisti  rajoitetun
hallintaoikeuden myyntikohteeseen tilanteessa, jossa koko kauppasumma on maksettu.
Kun myyntipaétos on tullut lainvoimaiseksi, ulosottomies laatii kauppakirjan jonka han
postittaa ostajalle mahdollisten osake- tai panttikirjojen kanssa. Kauppakirjalla ostaja
saa tayden hallinta- ja omistusoikeuden myyntikohteeseen.

UK 11:6
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My6s muita mahdollisia vapaan virallismyynnin myyntitapoja on olemassa.
Ulosottomies voi myyda omaisuutta mydés mm. siten, ettd h&n hankkii tarjouksia
ilmoittamalla esim. lehdissé tai internetissa myytavasta kohteesta. Asianmukaisuuden
vaatimus edellyttdd, ettd ulosottomies hankkii tarjouksia eikd itse tarjoa myytdvaa
omaisuutta tietysta hinnasta’’®. Katsoisin asianmukaisuuden vaatimuksen edellyttavan
myos, ettd kohde on arvioitu tai sen kdypd arvo on muulla tavoin selvitetty ennen
myyntiin laittamista. Ulosottomiehen lehti-ilmoittelulla tai internetin vélityksella
tapahtuvissa myyntitilanteissa myyntiaika on yleensd asetettu siten, ettd kohteesta
kiinnostuneet tarjousten antajat tietdvat, milloin tarjous tulee viimeistaan esittaa.
Ulosottomies ottaa tarjouksia vastaan, ja mikali kdyvan hinnan mukainen tarjous
esitetddn myyntiajan sisalld, ulosottomies hyvéaksyy myynnin ottaen yhteytta ostajaan ja
ilmoittaen kauppahinnan suorittamisesta. Lopputoimet (myyntipaatds ja kauppakirja)
hoidetaan samoin kuin ylla mainitussa Kiinteistonvélittdjan valityksella toteutettavassa
vapaassa Virallismyynnissa. Hallinta- ja omistusoikeus siirtyvét ostajalle niin iké&éan
samoin kuin edell& mainitussa tilanteessa.

Ulosottomiehen itse hoitamissa ~ myynneissa ~ huomionarvoisena  erona
Kiinteistonvalittdjan toimeksiantosopimukseen perustuvaan myyntiin on se, ettid naissa
tilanteissa ulosottomies laatii itse myyntikohdetta koskevat myyntiesitteet ja vastaa
my06s niiden oikeellisuudesta. Ulosottomiehen vastuulla on liséksi myyntikohteen
esittely ja mm. myyntikohteen ominaisuuksia koskeviin ostajaehdokkaiden kyselyihin
vastaaminen. Myynnin  toteuttaminen  Kkyseisella  myyntitavalla voi vieda
huomattavastikin ulosottomiehen aikaa. Katsoisin, ettd tdmén vuoksi on tarkedd miettié
kussakin tapauksessa erikseen, mika on jarkevin tapa hoitaa myynti. Nakisin, etta
ulosottomiehen oma myynti-ilmoittelu lehtien tai internetin kautta voi tulla parhaiten
kysymykseen silloin, jos myytava kohde on sellainen, johon kohteesta kiinnostuneet
ostajaehdokkaat voivat omatoimisesti tutustua. Tallaisen myyntikohde voisi olla esim.
metsé- tai peltomaa.

Ulosottomiehen toimittaman vapaan virallismyynnin tilanteessa ulosottomiehen tulee
antaa myo6s asianosaiselle itselleen mahdollisuus hankkia tarjouksia, mikali
asianosainen sitad pyytaa'’’. Asianosaisella tarkoitetaan lahinna velallista itsedan tai
vakuusoikeuden omaavaa velkojaa. Katsoisin, ettd myds yhteisomistaja voisi hankkia
tarjouksia, vaikka ulosmittaus ja realisointitoimenpiteet kohdistuisivatkin vain

176 HE 13/2005 vp: 169
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kiinteiston madraosaan tai esim. Y-osuuteen asunto-osakkeestal’®. Nakisin, etti

yleisintd lienee se, ettd velallinen itse haluaa hankkia tarjouksia tapauksessa, jossa
yhteisomistajia ei ole. Mikali han hankkii tarjouksia asianmukaisella tavalla ja
ulosottomiehen hyvaksynnalla, ei siihen liene estettd. Ulosottomiehen tulee kuitenkin

arvioida saatujen tarjousten hyvaksyttavyytta puolueettomasti'’.

Vapaan yksityismyynnin (UK 5:77) tilanteessa asianosaiset (yleensa velallinen) ovat
aktiivisia myymaan kohteen ulosottomiehen suostumuksella. Katsoisin, ettd tassakin
suhteessa ehka yleisin menettelytapa lienee se, ettd velallinen vie kohteen
Kiinteistonvalittajalle allekirjoittaen toimeksiantosopimuksen. Edelleen
asianmukaisuuden vaatimus lienee edellyttdvan, ettd kiinteistonvalittaja on arvioinut
kohteen kdyvén arvon ja myos ulosottomies on tietoinen myyntikohteen kayvasta hinta-
arviosta. Joka tapauksessa ulosmitatun omaisuuden vapaa yksityismyynti vaatii aina
asianosaisten vélisen keskindisen sopimisen lisdksi ulosottomiehen suostumuksen.
Kiinteistonvalittdjan toteuttama vapaa yksityismyynti eroaa edelld mainitusta vapaasta
virallismyynnista siind, ettd yksityismyynnissa kiinteistonvalittaja laatii kauppakirjan
eikd ulosottomies. Myynti tapahtuu siten, ettd kun kiinteistonvalittdja on Ioytanyt
sellaisen ostajaechdokkaan, jonka tarjous vastaa kdypaa arvoa, ulosottomies antaa luvan
yksityismyyntiin kyseiselld hinnalla. Kauppakirja allekirjoitetaan myyjan (velallisen) ja
ostajan valilla. Kauppakirjassa tulee nédkya maininta siitd, ettd myynti toteutetaan
ulosottokaaren 5 luvun 77 §:n mukaisella vapaalla yksityismyynnilla ja ett4 kauppahinta
tulee tilittdd ulosottoviraston virkavarain tilille. Myynti tulee kauppakirjan
allekirjoittamisella ja kauppahinnan maksamisella lainvoimaiseksi, jolloin ostaja saa
heti edelld mainittujen toimenpiteiden jalkeen tayden hallinta- ja omistusoikeuden
myyntikohteeseen.

3.9. Varojen jako ja tilitys

Kohteen myynnista kertyneiden varojen jaosta ja tilityksesta saadetaan ulosottokaaren 6
luvussa. Varojen jako on varojen kohdentamista saataville siten, ettd jokainen jakoon
oikeutettu saa jako-osansa oman saatavansa mukaisessa suhteessa. Varojen tilitys on

edella mainitun jako-osan maksamista velkojalle.*®

178 Toisaalta yhteisomistajalle varataan aina tilaisuus lunastaa velallisen osuus myyntikohteesta kaypaa
hintaa vastaan. Monesti halukkuutta tdhan ilmeneekin.
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Myyntikohteen varsinaisen myynnin jalkeen ulosottomies laatii varojen jakopaattksen.
Tatd ratkaisuasiakirjaa kutsutaan jakoluetteloksi ja se laaditaan aina, kun asiassa on
tehty asianosaisluettelo. Jakoluettelon laatiminen ja allekirjoittaminen kuuluvat
kihlakunnanvoudin yksinomaiseen toimivaltaan mm. silloin, kun myyntikohteena on
kiinteistd tai asunto- tai kiinteistoyhtion osake.'® Jakoluettelon laatimiselle ei ole

estettd, vaikka asianosaisluettelo olisikin viela lainvoimaa vailla®®?.

Kuten edelld on todettu, asianosaisluettelo toimii jakoluettelon pohjana. Jakoluettelosta
ilmenee velallisen nimi ja henkilétunnus, yksiloity myyntikohde, kauppahinta,
myyntipdivd, myyntitapa, taytantdonpanokulujen maard sekd kaikki etuoikeutetut ja
etuoikeudettomat velkojat seka heille kauppahinnasta tilitettdvat jako-osuudet.
Jakoluettelo on ratkaisuasiakirja, josta saa valittamalla hakea muutosta toimivaltaiselta
kardjéoikeudelta tietyn valitusajan puitteissa. Valituksen mééraaika alkaa jakoluettelon
laatimispéivasta siind tapauksessa, jos asianosaiselle on tasta etukateen ilmoitettu tai
han on ollut toimituksessa ldsna. Muussa tapauksessa valituksen madaréaika lasketaan
siita paivasta, jolloin asianosainen on saanut tiedon jakoluettelosta®®. Kaytannossa
jakoluettelo ja sen liitteend oleva valitusosoitus postitetaan jakoluettelon
laatimispéivana kaikille asianosaisille tiedoksi ja asianosaisen katsotaan saaneen tiedon
jakoluettelosta seitsemantend péivana sen postittamisesta.

Jakoluettelo on pitkalti teknisluonteinen asiakirja, silla varat kohdennetaan
asianosaisluettelon mukaisesti. Tama tarkoittaa, ettd aineellinen jakoperuste on ratkaistu
jo asianosaisluettelon laatimisen yhteydessa.’®* Mikali asianosainen haluaa valittaa
etuoikeusjarjestyksesta tai jonkun velkojan oikeudesta saada suoritus kauppahinnasta,
tulee hanen valittaa asianosaisluettelosta’®®. Jakoluettelossa olevien jako-osuuksien
lopullinen tilitys katkaisee valitusmahdollisuuden tilitettyjen erien osalta*® lukuun
ottamatta itse tilityksessa olevaa virhettd. Jako voidaan kumota myds siind itsessaan
olevan virheen perusteella sekd siind tapauksessa, jos ulosottoperuste tai joku jakoa
edeltéva ulosottomiehen toimi tai paatds kumotaan. Talldin jako puretaan ja varat, jotka

ovat tilittamatta, jaetaan uudelleen tai palautetaan velalliselle tai sivulliselle.*®’

181 Koulu & Lindfors 2009: 352-353

182 | inna & Leppanen 2007: 658
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184 inna & Leppanen 2007: 658

185 |inna & Leppanen 2007: 660

186 YK 11:1.2:n mukaan lopullisen tilityksen jalkeen voidaan valittaa vain tilityksessa olevasta virheesta.
87 Linna & Leppanen 2007: 660
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Varojen tilitys on tekninen maksutoimitus, jonka menettelysta ei ole lain tasoisia
saannoksia vaan siita saadetaan valtioneuvoston asetuksella (UmenA)*®. Kiinteiston ja
asunto-osakkeen realisoinnissa on kysymys sellaisen kauppakirjaomaisuuden
myynnistd, josta on laadittu asianosaisluettelo. Talloin kauppahintaa ei saa tilittaa ilman
189 etta jako ovat tulleet lainvoimaisiksi'*®. Vapaassa
virallismyynnissd myynti tulee lainvoimaiseksi normaalin valitusajan puitteissa, kun
taas vapaassa yksityismyynnissa myynti tulee lainvoimaiseksi heti. Mikali myynnista
valitetaan, tilitys saadaan kuitenkin toimittaa silta osin, kun valituksella ei ole vaikutusta

jakoon.

vakuutta ennen kuin seka myynti

Varojen tilitys voi olla vlitilitys, lopputilitys, ehdollinen tilitys tai lopullinen tilitys.
Vilitilitys lakkauttaa saatavan vireilldolon tilitetyn maéran osalta. Lopputilitys
tarkoittaa, ettd koko ulosottoasian vireilldolo paattyy. Ehdollinen tilitys tulee
kysymykseen siind tapauksessa, kun varat on nostettu vakuutta vastaan. Talldin
vireilldolo paattyy vasta, kun oikeus varoihin on lopullisesti ratkaistu. Lopullisessa
tilityksessa velkojalta ei ole vaadittu vakuutta. Tallgin tilitys ei ole ehdollinen vaan
lopullinen.***

Myynnin jakoluettelossa vahvistetut saatavat saadaan tilittdd asianosaisille sen jalkeen,
kun jakoluettelo saa lainvoiman, ellei rahatilityksen saaja aseta vakuutta saatavansa
turvaamiseksi. Vakuus voi olla joko omavelkainen tai yhteisvastuullinen takaus tai
pantti'®. Poikkeuksena vakuuden antamisvelvollisuudesta ovat UK 3:44:ssa mainitut
julkisyhteisot, julkisoikeudelliset laitokset, omaisuudenhoitoyhtiét, luotto- ja
vakuutuslaitokset sekd Eldketurvakeskus, joiden vakavaraisuus on julkisen valvonnan
alainen. Néiden velkojana tai hakijana olevien tahojen osalta vakuuden asettamista ei
vaadita.’®® Kaytannossa jakoluettelossa vahvistetut saatavat tilitetaan heti jakoluettelon
laatimisen jalkeen niille velkojille, joilta vakuutta ei vaadita. Naitda voi olla esim.
Kansaneldkelaitos tai julkisen valvonnan alainen pankkilaitos. UK 3:44:ssa tarkoitettu
poikkeus velvollisuudesta asettaa vakuutta koskee ainoastaan vapautusta vakuuden
asettamisesta. Hakija on muutoin samojen palautus- ja koronmaksuvelvoitteiden alainen
kuin muutkin velkojat. Tilanteessa, jossa nostettuja varoja ei suostuta maksamaa

188 | inna & Leppanen 2007: 665

189 K aytanndssa myynti tapahtuu joko ennen jakoluettelon laatimista tai samaan aikaan jakoluettelon
laatimisen kanssa, joten myyntia koskeva lainvoimaisuusajan odottaminen ei aiheuta ongelmaa.
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takaisin, ulosottomiehen paatos riittaa takaisinperintaan®*. Niiden jako-osuuden saavien
velkojien osalta, jotka eivat ole antaneet vakuutta tai jotka eivat ole UK 3:44:n mukaisia
hakijoita tai velkojia, tilitys tapahtuu vasta sen jalkeen, kun jakoluettelo on tullut
lainvoimaiseksi.

Lopullinen tilitys katkaisee mahdollisuuden hakea muutosta ulosottoratkaisuun. Tama
on ollut vakiintunut kéytantd suomalaisessa ulosotto-oikeudessa ja nykyaan siitd on
myos saannokset ulosottokaaressa’®. Lain esitdissa lopullista tilitysta koskevaa
muutoksenhakumahdollisuuden katkaisevaa vaikutusta on perusteltu
kohtuuttomuusnakokohdilla ja velkojien oikeusturvalla. Tilitettyjen varojen
takaisinperiminen velkojilta on katsottu kohtuuttomaksi ja velkojien téytyisi pystya
luottamaan siihen, etta he saavat pitaa valtion viranomaisen heille tilittamat varat.

Oikeuskirjallisuudessa™’ on katsottu, etta tilityksen mukanaan tuoma valitusoikeuden
katkaiseva vaikutus on ongelmallista erityisesti sivullisen oikeussuojan kannalta.
Tilannetta on tarkasteltu perusoikeuksien'®® nakoékulmasta korkeimman oikeuden ja
eduskunnan oikeusasiamiehen ratkaisuissa seka perustuslakivaliokunnan lausunnossa.
Korkein oikeus on ratkaisussaan 2004:62 ollut silla linjalla, ettd tilannetta, jossa
taytdntoonpano kohdistuu sivullisen omaisuuteen ilman, ettd tdmé saa oikeussuojaa
menettelyssd, ei voida pitdd asianmukaisena PL 21 § huomioon ottaen. Menettelyn
tarkoituksena on nimenomaisesti turvata taytantdénpanon oikeellisuus. Tilitysté ei siis
lahtdkohtaisesti voida pitdd sivullisen kannalta asianmukaisena, vaikka ratkaisun
lopputulos tapauksessa on ollut se, ettd alioikeuden tutkimattajattdmispaatosta ei
tapauksessa ole lahdetty purkamaan. Eduskunnan oikeusmiehen kanteluasioissa
annetuissa ratkaisuissa 1680/4/02 (27.4.2004) ja 1719/4/03 (22.2.2005) tilitys on néhty
hyvinkin ongelmallisena  saman perusoikeuden valossa tarkasteltuna.
Perustuslakivaliokunta taas on katsonut, ettd lopullisen tilityksen aiheuttama
valitusoikeuden menettdminen ei ole oikeusturvasdédnnosten kannalta ongelma, silla
asianosaisilla on aina kantelumahdollisuus samoin kuin mahdollisuus nostaa
vahingonkorvauskanne.®

19 HE 216/2001 vp:137

1% Ks. UK 10:2, UK 10:9 ja UK 11:1

19 | indfors 2008: 156157

Y97 Ks. Lindfors 2008: 156158

1% 1ahinna PL 21 §:n mukaisen oikeusturvan ja oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin
199 indfors 2008: 156-158
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Lopullista tilitystéd ja sen jalkeistd muutoksenhakua koskien korkein oikeus on antanut
10.3.2011 valitusluvan (S2011/129) It4&-Suomen hovioikeuden 9.12.2010 antamaan
paatdkseen U 10/994. Kysymyksessd on velallisen oikeus hakea muutosta kiinteistéjen
vapaaseen myyntiin sen jalkeen, kun kiinteistdjen myynnistd saadut varat oli tilitetty
velkojille. Vapaalla myynnilla myytyjen kiinteistdjen lopputilitys on suoritettu
16.6.2010. Koska lopullinen tilitys katkaisee perustavalla tavalla valitusoikeuden,
voidaan lopullisen tilityksen jalkeen valittaa UK 11:1:n mukaan ainoastaan tilityksessa
olevasta virheestd. Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu asiasta on tulossa
l&hitulevaisuudessa.

3.10. Kauppakirja

Kauppakirjan antamisesta sd&detdan UK 5:84:ssa. Mainitun pyké&lan mukaan
ulosottomiehen tulee antaa ostajalle kauppakirja silloin, kun kiinteisto taikka asunto- tai
kiinteistoosakeyhtion osakkeita on myyty huutokaupalla tai vapaasti. Kauppakirja
annetaan vélittdmasti sen jalkeen, kun kauppahinta on maksettu ja myynti on tullut
lainvoimaiseksi. Ostaja saa siis kauppakirjan vasta sen jalkeen, kun myynti on tullut
lainvoimaiseksi. Mainittu s&annés koskee sekd huutokaupalla ettd vapaalla
virallismyynnilla (UK 5:76) realisoitaessa®®. Vapaan yksityismyynnin (UK 5:77) osalta
kauppakirjaa koskevaa tilannetta selvitetdén jaljempéana.

Ulosottomies eli  tdssd tapauksessa kihlakunnanvouti  laatii  kauppakirjan
virkavastuullaan edelld mainituissa huutokaupan ja vapaan virallismyynnin tilanteissa.
Kauppakirjaan merkitadn kauppahinta, vastattavaksi otetut saatavat ja pysytetyt erityiset
oikeudet sek& muut tarpeelliset tiedot. Ulosottomies harkitsee tapauskohtaisesti, onko
kauppakirjaan tarpeen merkitd muita tietoja. Kauppakirjan yhteydesséd ostajalle
luovutetaan myds  osakekirjat.?®*  Ostaja saa rajoitetun  hallintaoikeuden
myyntikohteeseen kauppahinnan maksamisella, mutta omistusoikeus myyntikohteeseen

siirtyy ostajalle vasta myynnin tultua lainvoimaiseksi?®.

Vapaassa virallismyynnissé (UK 5:76) ulosottomies laatii kauppakirjan sen jélkeen, kun
myynti on tullut lainvoimaiseksi. Kéytannossa tama tarkoittaa sitd, ettd kauppakirja
voidaan antaa heti, kun myyntid koskeva muutoksenhakuaika on kulunut umpeen eika

200 HE 13/2005 vp: 174
L HE 13/2005 vp: 174
202 Rajoitetusta hallintaoikeudesta ja omistusoikeuden siirtymisesta tarkemmin luvussa 4.1.
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muutosta ole haettu. Mahdollinen muutoksenhaku myynnin jakoa tai tilitysta
koskevassa asiassa ei UK 5:84:n mukaan esta kauppakirjan antamista. Riittaa, etté itse
myynti on tullut lainvoimaiseksi. Ulosottomiehen laatimassa kauppakirjassa ei ole
ostajan allekirjoituksia ja koska myyntid koskeva muutoksenhakuaika on kulunut
umpeen ennen kauppakirjan laatimista, ei sitd mydskaan voida riitauttaa.

Vapaassa yksityismyynnissa (UK 5:77) toimitaan kauppakirjan suhteen samoin kuin
yksityisessa kaupassa®®. Koska vapaa yksityismyynti tulee itse myynnin osalta heti
lainvoimaiseksi eika siita ole valitusoikeutta, voidaan kauppakirja tehda saman tien®**.
Ulosottomies ei téssa tapauksessa laadi kauppakirjaa, vaan asianosaiset ja ostaja
hoitavat kauppakirjan laatimisen sopimallaan tavalla. Estetta ei ole sille, ettd velallinen
tai ostaja laatii kauppakirjan. Yleisin tilanne lienee kuitenkin se, ettd asianosaiset ja
ostaja laativat kauppakirjan  kiinteistonvalittdjan  myotavaikutuksella.  Ennen
kauppakirjan allekirjoittamista kiinteistonvalittdjan tai muun kauppakirjan laatijan on
toimitettava kauppakirjaluonnos ulosottomiehen hyvaksyttavéksi. Mikéli ulosottomies
katsoo, ettd kauppakirjaa on joiltain osin korjattava tai tdydennettavé, tulee néin toimia
ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Ulosottomiehelle on varattava kohtuullinen aika
kauppakirjan tutustumista ja mahdollisia korjauksia tai tdydennyksia varten. Kiinteistoa
koskeva vapaa yksityismyynti rinnastuu myds kaupanvahvistuksen osalta yksityiseen
kauppaan, jolloin saanto tulee hoitaa MK 2:1.1:ssd tarkoitetulla tavalla

kaupanvahvistajan myotavaikutuksella®®®.

203 HE 13/2005 vp: 174

204 \/aikka UK 5:77:ssa myynti tulee heti lainvoimaiseksi, kauppahinnan jakoa koskevasta
ratkaisuasiakirjasta on normaali valitusosoitus. Myynti ja jako ovat siis kaksi erillista asiaa, jotka on
pidettava erilldén vaikka ne samassa prosessissa aktualisoituvatkin.

25 HE 13/2005 vp:174
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4. OSTAJAN OIKEUSASEMA VAPAASSA MYYNNISSA

Tassa luvussa keskitytddn ostajan oikeusasemaan vapaassa myynnissd. Jokaisessa
ulosottomyynnissa on aina ostaja riippumatta siitd, tapahtuuko myynti huutokaupalla
vai vapaalla myynnilld. Ostajan oikeusasemaa maédrittelevat myyntiehdot on otettu
ulosottolainsaéddantoon vain vuotta aikaisemmin kuin vapaata myyntid koskevista
sédannoksistd on tullut voimassaolevaa lainsaadantda. Ostajan oikeusasemaa koskevat
UK 5:3-14 luvun sédénnokset madrittdvat mm. omistusoikeutta, hallintaa ja kayttoa,
vditeperusteita, valtion Kkorvausvastuuta, myyntikohteessa olevaa virhettd seka
hinnanalennusta ja kaupan kumoamista koskevia saannoksid. Nama saannokset
koskevat lahtokohtaisesti ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa, vaikka

208 | yvun

niitd kaytetadn soveltuvin osin myos vapaalla myynnilla realisoitaessa
tutkimusongelma koostuu siitd, miten ja miltd osin naita saannoksia sovelletaan
vapaaseen virallismyyntiin (UK 5:76) ja vapaaseen yksityismyyntiin (UK 5:77) silloin,
kun ndilla vapaan myynnin muodoilla realisoidaan ns. kauppakirjaomaisuutta eli

Kiinteistdja ja asunto-osakkeita.

Vanhasta ulosottolaista puuttuivat vielda vuonna 2005 ldhes kokonaan ostajan
oikeusasemaa madrittavat myyntiehdot. Epamadréisyys aiheutti kaytdnnodssa paljon
epétietoisuutta ostajan oikeuksista ja velvollisuuksista ja toisinaan namé seikat olivat
jopa saattaneet laskea kauppahintaa. Ulosottolakiin otettiin vuonna 2006 sédanndkset
ostajan oikeusasemasta.”®’

Ulosottokaaren 5:3—14:ssa sddnnellddn “yleiset huutokauppaehdot”. N&dmid ovat
huutokaupassa noudatettavia yleisia myyntiehtoja. Edelld mainitut ehdot koskevat
lahtdkohtaisesti ulosottomiehen toimittamaa julkista huutokauppaa, mutta saannoksia
kaytetdan myos soveltuvin osin yksityisen toimittamaan huutokauppaan (UK 5:75) ja
ulosottomiehen jarjestaimaan vapaaseen myyntiin (UK 5:76), elleivat asianosaiset ole
muuta sopineet. Yleiset huutokauppaehdot ovat siis osittain sopimuksenvaraisia.
Noudatettava periaate on joka tapauksessa se, ettd ostajan oikeusturvaa ei vapaassa
myynnissa ole lupa muuttaa huutokauppaan verrattuna huonompaan suuntaan.?®® Tama
tarkoittaa, ettd yleisistd huutokauppaehdoista ei saa poiketa ostajan vahingoksi.
Asianosaiset eivat voi esimerkiksi sopia ostajan suojan syrjayttamisestd mahdollisesti

206 HE 13/2005 vp: 111
2" HE 13/2005 vp: 111; Linna & Leppénen 2007:423
208 HE 13/2005 vp: 111
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tulevaisuudessa esiintyvan oikeudellisen tai faktisen virheen tilanteessa®®®. Sen sijaan
vapaassa yksityismyynnissa (UK 5:77) yleisid huutokauppaehtoja sovelletaan vain silta
osin kun ne koskevat UK 5:6-9 mukaista oikeudellista virhettd. Muilta osin vapaassa
yksityismyynnissa noudatetaan asianosaisten keskenaan sopimia myyntiehtoja.?*°

4.1. Omistusoikeus ja hallinta, myyntiehdot sekd myynnin oikeusvaikutukset

Ostajan  kannalta omaisuuden hallinnan ja omistusoikeuden saaminen on
merkityksellistd. Tavallisen omaisuuden myynnissa omistusoikeus ja hallinta siirtyvat
ostajalle kauppahinnan suorittamisella.?!* Mahdollisen kasirahan suorittaminen ei tee
ostajasta omistajaa eika oikeuta saamaan omaisuutta haltuun.?*? Kiintean omaisuuden ja
asunto- tai  Kiinteistbosakeyhtion  osakkeiden  osalta  kysymys on ns.
kauppakirjaomaisuuden myymisestd. Talléin ostaja saa koko kauppahinnan
suorittamisella  rajoitetun  hallintaoikeuden®® myyntikohteeseen. Omistusoikeus
kohteeseen siirtyy ostajalle vasta, kun myynti on tullut lainvoimaiseksi.
Omistusoikeuden siirtyminen edellyttdad tdten kauppahinnan maksamista, myynnin
lainvoimaisuutta ja ostajalle saannosta annettua kauppakirjaa.?**

Ulosottokaaren 5:76 mukaisen vapaan virallismyynnin tilanteessa, jossa ulosottomies on
myynnissd aktiivinen osapuoli, myynti tulee lainvoimaiseksi normaalin valitusajan
puitteissa. Tamé tarkoittaa ostajan omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisen kannalta
Sitd, ettd ostaja saa lahtokohtaisesti rajoitetun hallintaoikeuden kohteeseen silloin, kun
kauppahinta suoritetaan kokonaisuudessaan. Omistusoikeus ei viela talldin siirry, koska
myynti ei ole lainvoimainen vaan asianosaisilla on oikeus riitauttaa myynti. Kun myynti
on tullut lainvoimaiseksi, ulosottomies antaa ostajalle kauppakirjan vélittomasti sen
jalkeen, kun myynti on tullut lainvoimaiseksi. Kauppakirjan antaminen edellyttada
luonnollisesti sitd, ettd koko kauppahinta on suoritettu. Tdssda samassa yhteydessa
ulosottomies luovuttaa ostajalle myds mahdolliset pantti- ja osakekirjat.

29| inna & Leppanen 2007: 423

219 inna & Leppanen 2007: 635; Linna 2008a: 159

UK 5:3-4

#2 | inna 2008a: 159

213 Rajoitettu hallintaoikeus tarkoittaa, etta ostaja ei saa kaytta4 omaisuutta sen arvoa alentavalla tavalla
ennen kuin myynti tulee lainvoimaiseksi ja omistusoikeus kohteeseen siirtyy ostajalle (UK 5:4.1).
Esim. ainesosien kotitarvekdytto on sallittua, kun taas laajamittaista metsdnhakkuuta ei sallita.
(Koulu & Lindfors 2009: 341)

214 UK 5:3 (omistusoikeus); UK 5:84.1 (kauppakirja); Linna & Leppanen 2007: 426427
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Muutosta vapaaseen virallismyyntiin voidaan hakea ensinnakin siitd, ettd vapaalle
myynnille saadetyt edellytykset eivét ole tayttyneet. Esimerkkind tasta tilanne, jossa
joku oikeudenhaltijoista on jaanyt tuntemattomaksi. Valitusmahdollisuuden antaa myos
vaite siitd, ettd suostumusta myyntiin ei ole pyydetty, vaikka niin olisi lain mukaan téssa

kyseisessa myynnissa kuulunut tehda.?*

Sen sijaan vapaan virallismyynnin kumoamista myyntitavan valinnan perusteella on
rajoitettu tilanteessa, jossa vapaan myynnin edellytykset ovat tayttyneet. Talldin myynti
voidaan UK 5:2.2:n mukaan kumota myyntitavan valinnan perusteella vain siina
tapauksessa, jos myyty omaisuus on kiinteist6 tai arvokas irtain omaisuus ja saatetaan
todennakdiseksi, ettd muulla myyntitavalla olisi saatu huomattavasti korkeampi
kauppahinta.>*®

Lain esitdista ei suoraan ilmene, mitd arvokkaalla irtaimella omaisuudella tarkoitetaan.
Lahtokohtana on kuitenkin pidetty suositusta noin kymmenen tuhannen euron
rahamaarasta®’. Katsoisin, ettd timan mukaan myos asunto-osakkeen myynti, jossa
kauppahinta on ollut kymmenen tuhatta euroa tai yli, voitaisiin saada kumotuksi
myyntitavan valinnan perusteella. Eri asia on konkreettinen ndyttévaikeus siitd, milla
muulla myyntitavalla olisi todennékoisesti saatu huomattavasti korkeampi kauppahinta.
Voitaneen ajatella, ettd valittaja pyytdisi usealta eri taholta puolueettomia asiantuntija-
arvioita kohteen todellisesta arvosta ja talla pyrkisi nayttdamaan huomattavan alihinnalla
myymisen. Nékisin tdiman voivan todistaa sen, ettd kohteesta olisi kyllakin pitdnyt saada
huomattavasti korkeampi myyntihinta, mutta se ei vield todista sitd, ettd esimerkiksi
juuri huutokaupalla tai vapaalla yksityismyynnilla olisi todennakdisesti saatu téllainen
korkeampi myyntihinta.

Toinen tulkinnanvarainen ja todennédkoisesti nayttévaikeuksia aiheuttava seikka liittyy
kysymykseen huomattavasti korkeammasta kauppahinnasta. Minkalainen rahamaara
taytyy olla kysymyksessd, ettd sen katsotaan olevan lain mukainen huomattavasti
korkeampi kauppahinta? Téatd ei lain esitdistd myoskdan ilmene. Nakisin, ettd
lahtdkohtana voitaisiin pitéa jotain prosenttilukua, joka on hankittu arvioiden kautta ja
jolla pystytddn néyttdamaan, ettd myyntikohteesta olisi pitdnyt saada huomattavasti
korkeampi hinta. Onko prosenttiluku (esim. 25 prosenttia) alkuperdisen kauppahinnan

215 HE 13/2005 vp:169
?1% | inna & Leppanen 2007: 631
2" HE 13/2005 vp:110
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ylittdvand huomattava vai ei, jaa tulevan oikeuskaytannon varaan. Joka tapauksessa
katsoisin, ettd esim. kymmenen prosentin ylitys ei vield voi olla huomattavasti
korkeampi kauppahinta. Siihen, mik& katsotaan huomattavasti korkeammaksi
kauppahinnaksi, voi mahdollisesti vaikuttaa myos kohteen alkuperdinen kauppahinta.
On eri asia, onko kohde myyty kymmenelld tuhannella eurolla vai viidelldsadalla
tuhannella eurolla.

Kéytdnndssd myyntitavan valintaan perustuvaa myynnin kumoamista koskeva
muutoksenhaku lienee vaikeaa. Nakisin intressin valittamiseen olevan péadasiassa
velallisella, joka on katsonut kohteen myydyn selvasti alihintaan ja on sitd mieltd, etta
tdma on johtunut nimenomaan ulosottomiehen myyntitavan valinnasta. Kaytanngssa voi
olla vaikea ndyttaa toteen, ettd esimerkiksi huutokaupalla olisi saatu huomattavasti
korkeampi kauppahinta kuin vapaalla virallismyynnilld. Lain esitdista ilmenee, etta
myyntitapaa koskevan muutoksenhaun tarkoituksena on ollut, etta toimitettuja myynteja
ei laajasti kumottaisi siita syystd, ettd ulosottomies on joutunut valitsemaan
myyntitavan®'®, Myyntitavan kumoamista koskevat rajoitukset perustuvat siihen, etta
julkisessa huutokaupassa toteutuu vapaa Kilpailu ja toisaalta vapaa myynti edellyttaisi
asianosaisten suostumukset, kdyvdn hinnan saamisen tai sen, ettd myynti tuottaa
paremman tuloksen kuin edeltanyt huutokauppa®®. Asianosaisten oikeusturva ei nain
ollen huononnu huutokauppaan nahden.

Valitusaika edelld mainittuihin vapaan virallismyynnin valitusoikeustilanteisiin on
kolme viikkoa siita paivasta, kun asianosainen on saanut tiedon myynnista®®.
Myyntitoimituksessa lasna ollut tai se, jolle myyntipaivésta on etukéteen ilmoitettu, saa
valittaa myynnistd kolmen viikon madraajassa. Mikéli valitusoikeuden omaava
asianosainen ei ole ollut lasnd myyntitoimituksessa eikd hanelle ole siitd erikseen
ilmoitettu, alkaa hanen valitusoikeutensa siitd, kun hén saa tiedon vapaasta
virallismyynnistd. N&in ollen myyntipdiva tulee ilmoittaa tallaiselle asianosaiselle
erikseen. Toinen vaihtoehto lienee tulkinta siitd, ettd asianosaisen katsotaan tyytyneen
valittuun myyntitapaan, mikéli han on ollut passiivinen tilanteessa, jossa ulosottomies
on ennen myyntid varannut mahdollisuuden lausuman antamiseen mahdollisista
myyntiin ja myyntitapaan liittyvistd seikoista. Asianosaisen oikeusaseman voidaan

katsoa olevan myds talla menettelylla riittdvissé madrin turvattu. Kuitenkin

218 HE 13/2005 vp: 110
29 HE 13/2005 vp:110
20 UK 11:6



65

normaalitilanteessa velallinen ja kielto-oikeuden omaava panttivelkoja ovat kéytdnndssa
tietoisia myyntipaivasta.

Vapaassa Vvirallismyynnissa ostaja saa siis rajoitetun hallintacikeuden kohteeseen
kauppakirjan allekirjoittamisella. Omistusoikeuden siirtyminen edellyttdd seka
kauppahinnan suorittamista kokonaisuudessaan ettd myynnin lainvoimaisuutta.
Vapaassa virallismyynnissé lahtokohtana on kateismaksu, vaikka estetta ei ole sillekaan,
ettd ulosottomies antaa ostajalle maksuaikaa UK 5:24 mukaisesti®*’. Vapaassa
virallismyynnisséd panttioikeus tai muu oikeus myyntikohteeseen l&htdkohtaisesti
raukeaa. Tastd poikkeuksena se, ettd saatava on otettu vastattavaksi tai omaisuus on
myyty kyseinen oikeus sailyttaen.?*?

Vapaan virallismyynnin osalta taytyy vield huomioida, etta siind ei sovelleta yleisen
siviilioikeuden saantoa koskevia saannoksia. Myyntikohteen omistajanvaihdos perustuu
ostajan tarjoukseen, jonka ulosottomies on lain nojalla ja viran puolesta hyvaksynyt.
Omistajanvaihdos ei siis perustu asianosaisten keskinaiseen sopimukseen.?? Velallinen
eli myyntikohteen omistaja ei tee myyntia koskevia toimenpiteitd, kuten esim.
toimeksiantosopimusta  Kkiinteistonvalittajan kanssa tai kauppakirjan laatimista ja
allekirjoittamista. N&ma kaikki toimenpiteet kuuluvat ulosottomiehelle, joka viran
puolesta hoitaa myyntia koskevat toimenpiteet kohteen tarjoamisesta tai
myyntitoimeksiannon  allekirjoittamisesta aina tarjouksen hyvéksymiseen ja
kauppakirjan laatimiseen ja allekirjoittamiseen saakka.

UK 5:77 mukaista vapaata yksityismyyntia koskevat yleisista huutokauppaehdoista vain
UK 5:6-9:5s4%** saannellyt myyntiehdot.  Ulosottomiehen tulee  selvittaa
myyntikohteeseen kohdistuvat saamisoikeudet ja muut oikeudet samoin kuin
huutokaupassa ja vapaassa virallismyynnissa. Ostaja ei vastaa Vvapaassa
yksityismyynnissakaan muista oikeuksista kuin niistd, joiden on ilmoitettu siirtyvén
ostajan vastattavaksi tai pysyvan voimassa. Lahtokohtana on se, ettd omaisuuteen
kohdistuvat oikeudet (esim. panttirasitus tai muu oikeus) pysyvét voimassa, elleivéat
asianosaiset ja ostaja ole muuta sopineet®”®. Vapaa yksityismyynti ei taten eraannyta
esim. panttisaatavia, ellei ennenaikaisesta maksusta ole erikseen sovittu. Kéytannossa

221 | inna & Leppanen 2007: 631

?2 UK 5:80.1

22 |inna & Leppanen 2007: 424

224 Naita ovat ostajan vastattavat saatavat ja oikeudet (UK 5:6), eraista saatavista ilmoittaminen (UK 5:7),
véite paremmasta oikeudesta (UK 5:8) ja valtion korvausvastuu (UK 5:9).

?%5 UK 5:80
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oikeuksien voimassa sailyminen koskee kiinteiston osalta siihen kohdistuvia
kiinnityksia ja asunto-osakkeen osalta kéteispanttina olevia osakkeita. Myos UK 5:9:ssd
séadetty valtion korvausvastuu koskee vapaata yksityismyyntid. Muilta kuin UK 5:6—
9:ssd sdadetyilta osin vapaassa yksityismyynnissé noudatetaan asianosaisten keskenaan

sopimia myyntiehtoja ja sita, mitd muussa laissa saadetan vastaavasta kaupasta?°.%’

Asianosaiset saavat vapaan yksityismyynnin tilanteessa keskenadn sopia myyntiehdoista
samoin kuin yksityisessd sopimustilanteessa. Tilanteessa myyjana toimii velallinen, ei
ulosottomies virkansa puolesta. Omistusoikeus siirtyy ostajalle sen mukaan, mité
asianosaiset ovat keskenaan sopineet.??® Asianosaiset voivat esim. sopia, etta hallinta ja
omistusoikeus myyntikohteeseen siirtyvét ostajalle heti kauppakirjan allekirjoittamisen
ja kauppahinnan maksamisen jéalkeen tai jonakin muuna kauppakirjassa erikseen
sovittuna ajankohtana. Voidaan myds sopia, etta esim. hallinta myyntikohteeseen siirtyy
ostajalle heti alkukauppahinnan maksamisella, mutta omistusoikeus vasta sitten, kun
kauppahinta on kokonaisuudessaan suoritettu. Vapaa yksityismyynti eroaa vapaasta
virallismyynnistéd siind mielessd, ettd myynti tulee lainvoimaiseksi heti kauppakirjan
allekirjoittamishetkelld.

Jos vapaa yksityismyynti tapahtuu toimeksiannolla, esim. Kiinteistonvalittajaa kéayttaen,
maaraytyy toimeksiannon saajan vastuu normaaliin tapaan alan normiston mukaisesti.
Jos taas myyntitehtdvaa hoitaa pantinhaltija, koskee tatd tavanomainen pantinhaltijan

yleinen huolenpitovelvollisuus.?*®

4.2. Oikeudellinen virhe ja valtion korvausvastuu

Oikeudellisessa virheessa on kysymys myyntikohdetta rasittavasta toisen oikeudesta,
josta ostaja ei ole ollut tietoinen kauppaa tehtéessd. Oikeudellisen virheen johdosta
ostajan maaraysmahdollisuudet myyntikohteeseen joko puuttuvat kokonaan tai ne ovat
rajoitetummat kuin ostajalla on ollut oikeus edellyttaa.>*

226 UK 5:79.2

227 | inna & Leppanen 2007: 635
228 |inna & Leppanen 2007: 636
229 Linna & Leppanen 2007: 637
2% Tepora 1998: 257
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Vuoden 2006 ulosottolain uudistuksessa lakiin otettiin oikeudellista virhettd koskevat
sdannokset. Aikaisemmin nama virhesdédnnokset puuttuivat ulosottolainsaadanndsta
kokonaan. Talloin siviilioikeudellisten sa&nndsten®' soveltamiseen suhtauduttiin
varauksella, koska ulosottomyynnit eroavat normaalista yksityisestd vapaaehtoisesta
saannosta sillg, ettd ulosotossa saanto ei ole vapaaehtoinen. Tésté johtuen ellei jossakin
sdannoksessd anneta merkitysta tietylle edellytykselle, kuten esim. vilpittdmalle
mielelle, ei tallaista edellytystd ole syyta johtaa mydskaan yleisestd esineoikeudesta.
Oikeudellista virhettd koskevia saannoksid voidaan pitéa prosessisaantelyyn sisaltyvina
erityisind  esineoikeudellisina normeina. Ulosottokaaren oikeudellisen virheen
sédannoksia on perusteltu ulosottomyyntien yleisen luotettavuuden vaatimuksella siten,
ettd pakkorealisoinnin kohteena olevan omaisuuden ostajan taytyy voida luottaa siihen,
ettd han saa pitdd ostamansa omaisuuden ja ettd omaisuuteen kohdistuvat vain ostajan
tiedossa olleet rajoitetut esineoikeudet.?*

Oikeudellista virhetta koskevat sdannokset ovat UK 5:6-9:ssd ja niita sovelletaan seké
julkisen huutokaupan ettd vapaan virallis- ja yksityismyynnin tilanteissa. Saannoksia
sovelletaan seka kiintean etta irtaimen omaisuuden myyntiin*®. Oikeudellinen virhe on
ensinndkin kysymyksessa silloin, kun myyntikohde tai sen osa kuuluu sivulliselle.
Oikeudellinen virhe on kysymyksessa myaos silloin, jos myytyyn omaisuuteen kohdistuu
lakisaateinen panttioikeus tai muu rajoitettu esineoikeus, jota ei ole myynnissa otettu
huomioon.?* Ulosottokaaren virhesaannokset ovat yleisina huutokauppaehtoina

pakottavia eika niista voida poiketa ostajan vahingoksi®*®.

Ostajan suojalla tarkoitetaan oikeudellisen virheen tilanteessa ulosottokaaren mukaista
suojaa, jonka ostaja saa omistusoikeuden siirryttyd hanelle. Ulosottomyyntia koskevassa
oikeudellisen virheen tilanteessa vastakkain ovat ostajan ja oikean omistajan oikeudet.
Ostajan asemasta oikean omistajan oikeuteen nahden eli vaitteestd paremmasta
oikeudesta saadetdaan UK 5:8:ssa. Kysymys on siis ostajan suojan ja sivullisen suojan
vélisesta saantelysta. >

Ostajan suoja saattaa joutua vastakkain myds muun kuin sivullisen omistusoikeuden
kanssa. Esimerkiksi panttioikeuden tai muun erityisen oikeuden haltijan ei katsota

231 Esim. kauppalain

22 | inna & Leppanen 2007: 439-441
23 Koulu & Lindfors 2009: 345

24 |inna & Leppanen 2007: 439

2P UK 5:27.1

2% Linna & Leppanen 2007: 440
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olevan sivullinen ulosottolainsdéddanndllisesséd terminologiassa. Ulosottokaaressa on
my0s sadanndkset téllaisten oikeuksien huomioon ottamisessa. Mikali oikeus on jostain
syystd jaanyt myynnissd huomioon ottamatta, voidaanko ostajaa vastaan esittda
vaatimuksia oikeuden haltijan taholta? Saannokset ostajan suojasta pantti- ja
kayttboikeuteen tai muuhun rajoitettuun esineoikeuteen ovat UK 5:6:ssa, jossa

saannellaan ostajan vastattavista saatavista ja oikeuksista.?*’

Mikali irtain omaisuus on joutunut pois oikealta omistajaltaan rikoslain
voimaanpanemisesta annetun asetuksen (RVA) 11 §:ssa mainitulla rikoksella®®®,
palautetaan omaisuus takaisin omistajalle. Edes vilpittdmasséd mielessa oleva ostaja ei
saa talléin pitdd omaisuutta, vaan valtio korvaa ostajalle aiheutuneen vahingon UK 5:9
mukaisesti.”® Koska asunto-osake luetaan irtaimeen omaisuuteen, lienee siihen
mahdollista soveltaa kyseista sdédnnostd. Kaytanndssa RVA 11 §:n mukaiset tilanteet

lienevat asunto-osakkeen myynnissa harvinaisia.

Mikéli muussa kuin RVA 118:ssd4 mainitussa tapauksessa sivulliselle kuuluvaa
omaisuutta on myyty vapaalla yksityismyynnilld ja ostaja on ollut vilpittdtméssa
mielessa®*’, saa ostaja pitaa omaisuuden silloin, kun omistusoikeus on siirtynyt hanelle.
Tama tarkoittaa, ettd oikea omistaja ei voi esittaa vaitettd paremmasta oikeudesta ostajaa
kohtaan sen jalkeen, kun omistusoikeus on siirtynyt ostajalle. Valtiolla on tdssa

tilanteessa korvausvastuu oikeaan omistajaan nahden.?**

Oikealla omistajalla saattaa olla oikeus korvaukseen myds silloin, kun hdn saa
tilittdmattomat varat itselleen, mikali hén pystyy ndyttdmaan omaisuuden myydyn
alihintaan. Oikeus korvaukseen saattaa olla myos siind tapauksessa, ettd oikea omistaja
pystyy ndyttdamaan myynnista aiheutuneen hénelle muuta vahinkoa. Oikean omistajan
velvollisuuteen kuuluu reagoida asiaan viipymatta.>*?

27 Linna & Leppanen 2007: 440

28 RVA 118: "Jos siitd, mik ndytetddn entiseltd haltijalta viedyksi ndpistdmisen, varkauden, ryéstén
tahi kiristdmisen kautta, syntyy riita, ja jos se, jonka haltuun esine on joutunut, todistaa sen ottaneensa
vastaan vilpittdméassa mielessé; antakoon kuitenkin pois riidanalaisen esineen ilman lunastusta ja ha-
kekoon vahingonkorvausta saantomieheltaén taikka siltd, jonka rikoksen kautta esine on hanelle
joutunut.”

9 Linna & Leppanen 2007: 636

20 Ts. ostaja ei tiennyt omaisuuden kuuluvan sivulliselle. Huom. tassa ei vaadita perusteltua vilpitonta
mielt4, eli ostaja ei tiennyt eikd h&nen pitdnytkaan tietdd omaisuuden kuuluvan sivulliselle.

! Linna & Leppanen 2007: 636

?2 HE 13/2005 vp:118
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Ulosottomiehen tulee ennen myyntia ilmoittaa ostajaechdokkaalle mahdolliset asunto-
osakeyhtidlaissa tarkoitetut maksamattomat yhtiovastikkeet ja kustannukset®*®. Asunto-
osakkeen myynnissd ostaja vastaa AsOYL 3:7:n*** mukaan maksamattomista
yhtiovastikkeista omistusoikeuden siirtymistd koskevalta kuukaudelta seka sita
edeltavélta viideltd kuukaudelta. Uusi AsOYL on tullut voimaan 1.7.2010 ja siind on
laajennettu uuden omistajan vastuuta aikaisempaan AsOYL:iin verrattuna. Aikaisempi
laki velvoitti ostajan vastaamaan maksamattomista yhtiovastikkeista kolmelta
kuukaudelta ennen omistusoikeuden siirtymistd, ja ellei maksamattomia vastikkeita
ilmoitettu ostajalle ennen myyntia, korvasi valtio vahingon?®°. Uuden omistajan vastuun
enimmaismaarédd on uusissa saannoksissa lisatty kolmen kuukauden yhtivastiketta
vastaavasta madrastd kuuden kuukauden vastiketta vastaavaan maarédan. Nykyisen
AsOYL:n mukaan uusi omistaja vastaa isdnnditsijantodistuksessa mainituista ja sen
jalkeen erdédntyvista vastikkeista myyntiin saakka yhteensa enintddn Kkuudelta
kuukaudelta, mikéli vastikkeet ovat erdantyneet ennen isdnnditsijantodistuksen
paivaysta. Uusi omistaja ei siis ole vastuussa sellaisesta ennen isanngitsijantodistuksen
paivaysta eradntyneestd velvoitteesta, jota ei ole mainittu todistuksessa. Vastuun
enimmaismaaran lisdamistd on lain esitdissa perusteltu yhtion vastikesaatavien
turvaamisen helpottamisella. Lain esitdissa myods korostetaan, ettd muutos ei
kaytannossa lisad uuden omistajan maksuvelvollisuutta, koska ostaja voi ottaa kyseiset
laiminlydnnit huomioon kauppahinnassa.?*® Valtion korvausvastuu aktualisoituu
ulosottomyynnin osalta silloin, jos maksamattomista vastikkeista ei ole ilmoitettu
ostajalle ennen myyntia.

Mitd muihin asunto-osakkeen myyntiad koskeviin saataviin (esim. sdhko- ja vesilaskut)
tulee, on ulosottomiehelld velvollisuus ilmoittaa tulevalle ostajalle myds naiden selville
saamiensa maksujen maard, joiden suorittamista esim. sahkdn saaminen
myyntikohteeseen  edellyttaa®*’.  Ulosottomiehen  selvittelyvelvollisuus  rajautuu
tyyppitilanteisiin eika erityistilanteita ole velvollisuus ryhtya selvittamaan®*®. Vaikka

UK 5:7.1

244 AsSOYL 3:7.1-3: "Osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa tdmdn
laiminlydmasta yhtidvastikkeesta ja 2 §:n 2 momentissa tarkoitetusta maksusta.
Uuden omistajan vastuun enimmaismaara on yhta suuri kuin yhtiévastikkeen yhteenlaskettu maara
siltd kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi, ja sita valittdmasti edeltévalta viideltd kuukaudelta.
Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellaisesta entisen omistajan laiminlyémaésta yhtiévastikkeesta tai
maksusta, jota ei ole mainittu isdnnditsijantodistuksessa ja joka on erédantynyt maksettavaksi ennen
todistuksen pdivdystd.”

25 HE 13/2005 vp: 118; Linna & Leppénen: 448

246 HE 24/2009 vp: 76-77

2T UK 5:7.2

28 HE 13/2005 vp: 115
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ulosottomies olisi jattanyt ilmoittamatta kyseisten palvelujen saamiseen liittyvia
saatavia ostajaehdokkaille, ei valtiolla ole tdssé tapauksessa UK 5.9:1 mukaista ankaraa
vastuuta. Saatavien suorittaminen jaa yleensa ostajan vastuulle. Poikkeuksena tasta on
tilanne, jossa ulosottomies on menetellyt huolimattomasti tavanomaisten maksujen
selvittamisessa. Talloin valtio vastaa vahingosta normaalien
vahingonkorvaussaanndsten mukaisesti.?*?

Kiinteiston osalta ostaja saa suojaa, vaikka kiinteistd olisi joutunut pois oikealta
omistajalta MK 13:5:ssd tarkoitetulla tavalla eli vaarenndksen, pakottamisen tai
virheellisen lainhuutomerkinndn vuoksi. Ei voida pitdd kohtuullisena, ettd
ulosottomiehen virkatoimena toimittama myynti peraytyisi mahdollisesti pitkankin ajan

kuluttua edes edella mainitulla maakaaren erityisperusteella.?*

Ostajalla on edelld ilmenevilla tavoin hyva suoja ulosottomyyntid koskevassa
oikeudellisen virheen tilanteessa. Omistusoikeuden siirtymisen jélkeen edes oikean
omistajan vaatimus ei menesty ostajaa vastaan kahta poikkeusta lukuun ottamatta.
Poikkeuksista toinen on ostajan vilpillinen mieli. Mikali ostaja tiesi omaisuuden
kuuluvan muulle kuin velalliselle, joutuu ostaja palauttamaan omaisuuden oikealle
omistajalle. Ostajalla ei ole ulosottomyynnissd normaaliin vaihdantaan kuuluvaa
omatoimista selonottovelvollisuutta, vaan han voi luottaa ulosottomiehen selvitykseen
omaisuuden omistussuhteista®®’. Toinen poikkeusperuste on RVA 11 §:n mukaiset
rikokset. Mikali omaisuus on joutunut pois oikealta omistajalta néapistyksen, varkauden,
ryoston tai Kiristyksen vuoksi, joutuu ostaja télldinkin palauttamaan omaisuuden
oikealle omistajalle. Ostajaa vastaan ei myoskaan pystyta esittdmaan saamisvaateita eli
esim. vaatimusta siitd, ettd kiinteistd vastaakin vield jostain panttisaatavasta. Ostaja ei
vastaa muista kuin niisti saatavista, joiden vastattavaksi ottamisesta han on velkojan
kanssa sopinut seka saatavista, joiden on ilmoitettu siirtyvan ostajalle myynnissa.?*?

Koska ostajan asema on oikeudellisen virheen osalta hyvinkin suojattu ulosottomyynnin
tilanteessa, saattaa myynnin seurauksena joku muu taho karsia vahinkoa. Taméan vuoksi
UK 5:9:ss& on s&innds valtion korvausvastuusta oikeudellisen virheen tilanteessa.
Korvausta valtiolta voi saada oikea omistaja, velkoja tai muu oikeuden haltija tai ostaja.
Oikea omistaja voi ensinndkin saada korvausta siit4, jos ha&n on menettanyt
omaisuutensa ostajalle tai jos kohde on myyty alihinnalla tai myynnista on aiheutunut

29 HE 13/2005 vp:115; Linna & Leppénen 2007: 449
20 HE 13/2005 vp: 116

! Koulu & Lindfors 2009: 346

%2 Linna 2008a: 161
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muuta vahinkoa. Oikean omistajan tulee esittda vaitteensa viipymatta saatuaan tiedon
loukkaavasta ulosmittauksesta. Muussa tapauksessa hédn menettdd oikeutensa
korvaukseen. Toiseksi jos velkojan tai muun oikeuden haltijan oikeus on jaanyt
ottamatta huomioon myynnissa, voi tdmé taho saada korvausta menetykselleen valtion
varoista. Valtion korvausvastuuta ei kuitenkaan synny, jos velkoja tai muu taho on
laiminlyényt valvoa saatavansa asianmukaisessa valvontamenettelyssd. Kolmanneksi
ostaja voi saada korvausta jos han on joutunut palauttamaan ostamansa omaisuuden,
joka on RVA 11 8:n mukaisella rikoksella omistajalta viety. Samaten ostaja voi saada
valtion varoista korvausta tilanteessa, jossa han on joutunut suorittamaan maksamatta
olevia yhtidvastikkeita tilanteessa, jossa hénelle ei ole etukédteen ilmoitettu

maksamattomista vastikkeista.?>®

Valtiolla on korvausvastuun osalta ankara vastuu muiden kuin séhkd- ym. laskujen
ilmoittamisen osalta. T&m4 tarkoittaa sitd, ettd korvaus maksetaan vahinkoa karsineelle
osapuolelle valtion varoista, vaikka ulosottomies ei olisi menetellyt tilanteessa
tuottamuksellisesti eli huolimattomasti. Valtiolla on regressi- eli takautumisoikeus
vahingon aiheuttajaa kohtaan eli oikeus saada korvauksen maaréd takaisin vahingon
aiheuttajalta.®*

4.3. Tosiasiallinen virhe ja ostajan oikeussuojakeinot

Vuoden 2006 ulosottolain uudistuksessa lakiin otettiin myos tosiasiallista virhetta
koskevat saannokset, jotka on sddnnelty UK 5:11:ssd. Tosiasialliset virheet voidaan
jaotella laatuvirheeseen ja vallintavirheeseen®®. Laatuvirhe on kysymyksessa silloin, jos
myyntikohde ei ominaisuuksiltaan vastaa niita tietoja, joita myyntikohteesta on annettu
tai sitd, mitd ostaja on voinut kohtuudella edellyttdd. Vallintavirhe tarkoittaa ostajalle
omistajana normaalisti kuuluvan kaytto- tai maaraysvallan rajoittamista.?®® Molemmissa
tapauksissa, seka laatu- ettd vallintavirheessda, kysymys on myydyssd omaisuudessa
olevasta tosiasiallisesta virheesta.

Tosiasiasiallisessa virheessé ei ole kysymys velallisen ja ostajan tai valtion ja ostajan
valisestd velvoiteoikeudellisesta suhteesta, vaan kysymys on ostajan oikeusturvan

23 inna 2008a: 162163

%4 |inna & Leppanen 2007: 449; Linna 2008a: 163
2 HE 13/2005 vp: 120

% Linna & Leppanen 2007: 457
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saantelysta viranomaisen jarjestimassa myynnissa®>’. Ostaja voi vedota tosiasialliseen
virheeseen silloin, kun myyntiobjektina on Kiinteisto tai arvokas irtain omaisuus. Myds
tdman virhetyypin osalta arvokkaana irtaimena omaisuutena pidetddn kymmenen
tuhannen euron rajaa. Muun alle kymmenen tuhannen euron arvoisen irtaimen

omaisuuden osalta virhevastuu ei aktualisoidu.?®

Padsaantoisesti ulosmitattu myyntiobjekti myydaan siind kunnossa kun se on. Ostaja saa
vedota tosiasialliseen virheeseen huutokaupan ja UK 5:76 mukaisen vapaan
virallismyynnin tapauksessa vain silloin, kun myyntikohde on kiinteist6 tai vahintdén
kymmenen tuhannen euron hintainen asunto-osake. UK 5:77 mukaisen vapaan
yksityismyynnin osalta ostaja ei voi vedota tosiasialliseen virheeseen lainkaan, silla
koska tam& myyntitapa rinnastuu pitkalti yksityiseen kauppaan, sovelletaan
omaisuudessa olevaan virheeseen tavanomaisia siviilioikeudellisia saannoksia®*®. Tassa
yhteydessé tdytyy huomata, ettd vapaa yksityismyynti tulee saman tien lainvoimaiseksi
eikd myyntid koskevaa valitusaikaa ei ole. Nain ollen mahdollisuus myyntia koskevaan
ulosottovalitukseen tai taytdntoonpanoriitakanteeseen katkeaa saman tien.

Ulosmitattu omaisuus myydaan lahtokohtaisesti sellaisena kuin se on. Myydyssa
Kiinteistossa tai arvokkaassa irtaimessa omaisuudessa katsotaan kuitenkin olevan UK
5:11.1 mukaan virhe, jos:

1) “omaisuus olennaisesti poikkeaa niistd tiedoista, jotka ulosottomies on
myynti-ilmoituksessa tai muutoin ennen myynti& antanut olennaisista
omaisuuden ominaisuuksista tai kayttoon vaikuttavista seikoista, ja
virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) ulosottomies on laiminlydnyt antaa tiedon olennaisista omaisuuden
ominaisuuksista tai kayttéon vaikuttavista seikoista, ja sen voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan; taikka

3) omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on
olosuhteet huomioon ottaen ollut perusteltua aihetta edellyttdd. 260

Ensimmaisessa virhetilanteessa omaisuudessa katsotaan olevan laatu- tai vallintavirhe
silloin, kun myyntikohteen olennaisista seikoista on annettu olennaisesti virheellista

%7 inna & Leppanen 2007: 440
28 Koulu & Lindfors 2009: 348
29 Koulu & Lindfors 2009: 349
20 YK 5:11.1 kohdat 1-3
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tietoa®®!. Lisaedellytyksena on, etta virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen
myyntikohteen kauppaan. Myyntikohteessa ei katsota olevan virhetta tapauksessa, jossa
ulosottomiehen tieto poikkeaa vain vahéisessa maarin myyntikohteesta. Virhetta ei ole
my&skaan siind tapauksessa, jos virheelliset tiedot koskevat epaolennaisia seikkoja.??
Virheellinen tieto on voitu antaa ennen myyntid esim. myynti-ilmoituksessa tai
myyntikohteen esittelytilaisuudessa®®®. Laatuvirheestd voi olla kysymys esim.
tapauksessa, jossa asunto-osakkeen pinta-ala on olennaisesti pienempi kuin mitd on
ilmoitettu. Vallintavirheesté voi olla kysymys esim. silloin, jos kaavoituksesta annetaan
oleellisesti virheellinen tieto.?®*

Toinen virheperuste koskee puutteellista informaatiota eli ulosottomiehen tietojen
laiminlyontia myyntikohteen olennaisista ominaisuuksista tai sen kdyttéon vaikuttavista
olennaisista seikoista. Ostajalle on siis jaanyt antamatta joku olennainen tieto.
Virheperuste voi syntyd myos siten, ettd ostajalle ei ole annettu riittavasti tietoa
myyntikohteen ominaisuuksista tai sen kayttéon liittyvista olennaisista seikoista. Téhan
perustuva virhe aktualisoituu l&hinnd silloin, kun myynti-ilmoituksesta puuttuu joku
olennainen tieto. Tatd virheperustetta koskeva laatuvirhe voi syntyd esim. siitd, ettd
ostajaehdokkaille ei ole kerrottu huoneistossa todetusta vesivahingosta. Vallintavirhe
taas voi johtua esim. siitd, jos ulosottomies on jattanyt kertomatta naapurikiinteistoon
rakennettavaa liikennevaylaa koskevasta viranomaispaatoksesta.?®®

Kolmas virheperuste koskee salaista virhettd. Omaisuudessa katsotaan olevan virhe
silloin, kun omaisuus on huomattavasti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on ollut
perusteltua aihetta edellyttdd. Omaisuudessa voi siis olla myds jokin piileva virhe, joka
aiheuttaa huomattavan laatupoikkeaman oletusarvosta, vaikka ulosottomiehen antamat
tiedot eivat ole sindnsa olleet virheellisia eikd laiminlyontia olisi tapahtunut.
Esimerkiksi kuntotarkastuksessa tai kéyvan arvon selvittdmisessd ei ole havaittu
myyntikohteessa olevaa home- tai kosteusvauriota. Jotta téllaista vikaa voidaan pitéa
laatuvirheend, tulee omaisuuden kuntoa koskevan oletusarvon ja todellisen tilan vélisen
eron olla huomattava.”®®

21 |_inna 2008a:164

%2 | inna & Leppanen 2007: 459

263 Koulu & Lindfors 2009: 349

264 |_inna 2008a: 164

2% Linna & Leppanen 2007: 461, Linna 2008a: 164

2% | inna & Leppanen 2007: 462; Linna 2008a: 164165
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Myyntikohteessa olevan tosiasiallisen virheen olemassaolo ei edellytd sitd, ettd
ulosottomies olisi toiminut tuottamuksellisesti®®’. Myyntikohteessa voi siis olla
tosiasiallinen virhe, vaikka ulosottomies olisi toiminut kaikin puolin huolellisesti.
Ostajalla on UK 5:4.3 mukaisesti oikeus tarkastaa omaisuuden kunto ennen sen haltuun
ottamista. Omaisuuden kunnon tarkastaminen on erittdin tarkeda ostajan oikeusturvan
kannalta, silla ostajalla on mahdollisuus valittaa omaisuudessa olevasta tosiasiallisesta
virheesta vain kolmen viikon muutoksenhakuajan kuluessa.?®®

Ostaja voi vedota tosiasialliseen virheeseen vain ulosottokaaressa tarkoitettujen
oikeussuojakeinojen eli ulosottovalituksen tai taytantéonpanoriitakanteen kautta®®.
Kuten edelld on todettu, ndma oikeussuojakeinot tulevat vapaan myynnin osalta
kysymykseen vain silloin, kun kohde on myyty vapaalla virallismyynnilld (UK 5:76) ja
myynnin kohteena on ollut kiinteisté tai kymmenen tuhannen euron kauppasumman

ylittava asunto-osake.

Jos myyntikohteessa on joku kolmesta yll& mainitusta virhetilanteesta, ostajalla on UK
5:12:n mukaan oikeus vaatia joko hinnanalennusta tai myynnin kumoamista. Talléin
oikeussuojakeinona on ensinndkin ulosottovalitus, joka on vapaan virallismyynnin
tilanteessa tehtdava kolmen viikon madaréajassa myynnista. Tilanteessa ei voida kayttaa
normaalia siviilikannetta.’’® Myds huutokaupan osalta patee sama kolmen viikon
madrdaika.

Ulosottovalituksen tutkivan tuomioistuimen®* tulee paatosharkinnassaan myynnin
kumoamisen ja hinnanalennuksen Vélilld ottaa huomioon alinta hyvaksyttavaa
tarjousta®’? koskevat saannokset, jotka ovat voimassa myos alennettuun hintaan nahden.
Kiinteiston osalta edelld mainittu tarkoittaa sitd, ettd myos hinnanalennuksen tule peittaa
kaikki ne vaateet, jotka ovat hakijavelkojaa paremmalla etusijalla. Hintaa ei siis voida
laskea siten, ettd hakijan saatavaa paremmalla etuoikeudella olevat saatavat eivét tulisi
kokonaan suoritetuksi. Kaytdnndssa taméa voi aiheuttaa varsin véahan liikkumatilaa
hinnanalennusta harkittaessa. Mahdollista lienee my6s se, ettd hakijalla olisi
mahdollisuus kayttaa normaaliin tapaan UK 5:55:ssa saadettya kielto-oikeuttaan.?”

%7 | inna & Leppanen 2007: 459

2% Koulu & Lindfors 2009: 341

9 | inna & Leppanen 2007: 457; UK 5:12

20 HE 13/2005 vp: 122

2 Ulosottomiehella ei ole toimivaltaa peruuttaa myyntié itseoikaisuna vaan asia on saatettava
toimivaltaisen alioikeuden késiteltavaksi. HE 13/2005 vp:122

2" |rtain UK 5:34, kiinted UK 5:54

2 Linna & Leppanen 2007: 464; Koulu & Lindfors 2009: 351352
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Tuomioistuin voi kumota myynnin virheen perusteella siind tapauksessa, jos myynnin
voimaanjattaminen on ostajan kannalta kohtuutonta. Lain esitdisséd todetaan, etta
myynnin  kumoamista on tarkoitus kdyttdd vain “kaikkein  raikeimmissa
virhetilanteissa”. Tilanteet ovat kaytannossa sellaisia, joissa hinnan alennuksella ei
paasta ostajan kannalta kohtuulliseen ratkaisuun. Myyntié ei voida kumota tosiasiallisen
virheen perusteella, jos ulosottovalitusta koskeva madrdaika on kulunut umpeen ja
myynti on tullut lainvoimaiseksi tai jos myynnista kertyneet varat on tilitetty?™
hakijoille ilman vakuutta. Laatu- ja wvallintavirhe “korjaantuvat” siis myynnin
lainvoimaisuudella. Tama tekee ostajan reagointiajasta kohtuullisen suppean, silla
tosiasialliseen virheeseen vetoaminen ei ole mahdollista endé siina tilanteessa, jossa
virhe tulee esiin valitusajan paattymisen jalkeen. Toisaalta vahingonkorvauskanne on
mahdollinen tilanteessa, jossa pystytdan ndyttamaan ulosottomiehen toimineen
huolimattomasti.?”® Normaalin siviilioikeudellisen vahingonkorvauskanteen
mahdollisuus aktualisoituu taten myds vapaan yksityismyynnin (UK 5:77) osalta siina
tilanteessa, jossa ulosottomiehen tuottamukselle 10ytyy perusteita. Tuottamuksesta

riippumatonta valtion vastuuta tosiasiallisen virheen tapauksessa ei kuitenkaan ole?’®.

Ulosottovalituksen liséksi toinen kéytettdva oikeussuojakeino on UK 5:12.1 mukaan
taytantoonpanoriitakanne, mikali sitd koskevat edellytykset®”” tayttyvat. Virhetta
koskeva kysymys voidaan siis saattaa myo6s taytdntéonpanoriitana tuomioistuimen
ratkaistavaksi, koska virhetilanteen selvittely saattaa vaatia laajaakin todistelua.
Tuomioistuin voi kuitenkin paattd, ettd myos ulosottovalitusta koskevaa kasittelya
voidaan jatkaa OK 8:4:n perusteella riita-asian kasittelystd séadetyssé jarjestyksessa.
Lain esitdiden mukaan tama vahentanee tarvetta taytantdonpanoriitoihin.?’®

Vapaan virallismyynnin (UK 5:76) tilanteessa ulosottomies®”® voi allekirjoittaa
toimeksiantosopimuksen Kiinteistonvélittdjan kanssa. Katsoisin, etté siviilioikeudellinen
vahingonkorvauskanne lienee mahdollinen myds téssa tilanteessa silloin, kun
ulosottomiehen toimeksiannolla toimineen Kiinteistonvélittdjan tuottamukselle 16ytyy

2% UK 5:12.2:n mukaan ulosottomiehen on keskeytettava tilitys, jos ostaja vaatii hinnanalennusta tai kau-
pan kumoamista eikd vaatimus ole selvésti perusteeton. Tilitys taytyy keskeyttdd kolmeksi viikoksi
tarkoituksena, etté ostajalle varataan tilaisuus hakea ulosottovalituksen tai taytantdonpanoriitakanteen
yhteydessé keskeytysmaardysta tuomioistuimelta. HE 13/2005 vp:122

25 HE 13/2005 vp: 122; Linna & Leppanen 2007: 457-458

278 HE 13/2005 vp: 122

277 Taytantdonpanoriitana kasiteltavat asiat on saannelty UK 10:6:ssa.

28 HE 13/2005 vp: 122; Linna & Leppéanen 207: 463

2™ t4ss4 tapauksessa kihlakunnanvouti
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nayttoperusteita. Miten tosiasiallisen virheen sattuessa korvausvastuu maaraytyy
tapauksessa, jossa kiinteistonvalittdja on esimerkiksi myynti-ilmoituksessa ilmoittanut
myyntikohteesta olennaisesti virheellisen tiedon (esim. kaavoituksesta tai pinta-alasta)
ja virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Voiko myos
kiinteistonvalittdja olla korvausvelvollinen ostajaa tai valtiota kohtaan? Ensimmaiseksi
voidaan pohtia, misté olennaisesti virheellinen tieto on perdisin, kuka sen on antanut ja
missa maarin valittdjan velvollisuuteen kuuluu tarkastaa tiedon oikeellisuus.
Kiinteistonvélittdja ei ole tyo- tai virkasuhteessa ulosottomiehen kanssa tekeméssaéan
sopimussuhteessa. Tastd voitaneen paatelld, ettd vahingonkorvauskynnys on alempi.
Mikali Kiinteistonvalittdja on ulosottomiehen kanssa tekemdéssaan sopimussuhteessa
menetellyt tuottamuksellisesti, mikd on se tuottamuksen aste, jotta velvollisuus
vahingonkorvaukseen syntyy? Vaikka Kiinteistonvélittdja on sopimussuhteessa
ulosottomiehen kanssa, ei hanella voida ajatella olevan parempaa oikeutta luottaa
myyntikohdetta koskevien tietojen oikeellisuuteen kuin muissakaan toimeksiantoa
koskevissa sopimussuhteissaan.

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan sopimukseen perustuva vastuu on
jatetty vahingonkorvauslain soveltamisalan ulkopuolelle?®’. Vahinko maaraytyy siis
muun kuin vahingonkorvauslain mukaan. Julkisoikeudelliset oikeushenkil6t hoitavat
julkisia tehtavia my6s silloin, kun he toimivat yksityisoikeudellisin menettelytavoin®®*.
Tassa tapauksessa ulosottomiehen katsotaan hoitavan julkista tehtavaa myos silloin, kun
han allekirjoittaa toimeksiantosopimuksen kiinteistonvalittajan kanssa. Valtion viraston
toimiessa omissa nimissaan asia voidaan kuvata siten, ettd virasto tai sen edustaja toimii
valtion nimissa asemavaltuutettuna®®

kuitenkin lahestyy oikeushenkilon asemaa®®.

tai muuna edustajana, jolloin viraston asema

Kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen vélitystda koskevassa laissa on maaritelty
Kiinteistonvélitysta hoitavan vélitysliikkeen velvollisuudet mm. valitystehtavan
suorittamisessa,  selonottovelvollisuudessa  sekd  vastuussa  toimeksiantajalle.
Valitysliikkeen on suoritettava vélitystehtdva ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa
valitystapaa noudattaen. Taman lisaksi sekéd toimeksiantajan ettd vastapuolen edut on
otettava huomioon.?®* Kiinteistonvalittajalla on selonottovelvollisuus tapauksessa, jossa

280 Hemmo 2002: 3; VahL 1:1

%81 Saarnilehto 2005: 28

282 Asemavaltuutus tarkoittaa henkilon asemaan liittyvéa kelpoisuutta toimia padmiehens valtuutettuna.
Saarnilehto 2005: 85

283 Saarnilehto 2005: 29

24VEIL 7 §
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valitysliikkeelld on aihetta epdilld, ettd sen saamat tiedot ovat virheellisia tai
puutteellisia. Tietojen oikeellisuudesta on varmistuttava ja mahdollinen virhe tai
285 valitysliikkeelld on lisaksi vastuu toimeksiantajalle
tapauksessa, jossa Vélitysliikkeen suorituksessa on virhe. Suorituksessa katsotaan

puutteellinen tieto on oikaistava.

olevan virhe, ellei se vastaa mitd laissa saadetdan tai sopimuksessa katsota sovitun.
Toimeksiantajalla on oikeus saada vélitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka virhe on
hanelle aiheuttanut.?®®

Sopimusoikeudellisen positiivisen sopimusedun maéaritelman mukaan
sopimusrikkomukseen  syyllistyneelld  osapuolella on  velvollisuus  korvata
vastapuolelleen sopimuksen vastaisesta toiminnasta aiheutunut vahinko, jolloin
vastapuoli pyritddn saattamaan taloudellisesti siihen asemaan, jossa han olisi ollut
tilanteessa, jossa sopimus olisi tullut asianmukaisesti taytetyksi®®’. Kiinteistonvalittaja
toimii asiassa ulosottomiehen toimeksiannosta ja ndin ollen hénen voitaneen katsoa
toimivan vélikappaleena julkisen vallan kayttamiselle. Edella mainitun perusteella
katsoisin, ettd tuottamuksellinen virhe vélittdjan suorituksessa saattaa velvoittaa valtion
vahingonkorvausvastuuseen.  Tilanteessa, jossa  olennainen  virhe  johtuu
Kiinteistonvalittdjan toiminnasta, ostajan oikeus vahingonkorvaukseen on olemassa
ensisijaisesti valtiota kohtaan. Nakisin, ettd wvaltio voi kuitenkin vierittaa
vahingonkorvausvelvollisuuden kiinteistonvalittajalle, mikali tdman suorituksessa on
naytetty tuottamuksesta johtuva olennainen virhe. Valtiolla lienee taten regressioikeus
valittajad kohtaan. Edelld mainittu pohdinta jaa luonnollisesti viimekédessa
tuomioistuimen harkintaan.

Tosiasiallisen virheen tilanteessa valtion vastuu toimii t&ssd luvussa kerrotun
mukaisesti. Kdytannosséd ostajan reagointimahdollisuus ulosottomyynnissa on hyvinkin
suppea siviilioikeudellisiin vastuuaikoihin verrattuna. Normaali siviilioikeudellinen
vastuuaika kéytetyn asunto-osakkeen virheestd valittamiseen on kaksi vuotta
kaupanteosta silloin, kun kyse on kahden yksityishenkilon valisesta kaupasta®®.
Kiinteistokauppojen osalta reklamointia koskeva madraaika on viisi vuotta siitd, kun
28 Yleisin seuraus virheesta on kauppahinnan alennus,

silld kaupan purkaminen lienee harvinaista. Ulosottokaaren mukaisissa virhetilanteissa

kiinteiston hallinta on luovutettu

ulosottomyynnin lainvoimaiseksi tuleminen katkaisee tehokkaasti ulosottovalituksen tai

25 \/3lL 11 §

286 \/31L 13 §

287 gaarnilehto 2005:186
288 AKL 6:14

89 MK 2:25
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taytdntdonpanoriitakanteen nostamisen. Myynnin tultua lainvoimaiseksi ostajalla ei ole
mahdollisuutta reklamoida edelld mainittujen kahden ja viiden vuoden maaraaikojen
puitteessa sen enempdé valtiota kuin myyntikohteen aikaisempaa omistajaakaan
kohtaan. Ostajan ainoaksi keinoksi j&& vahingonkorvauskanne valtiota vastaan ja
talléinkin taytyy 16ytya nayttda ulosottomiehen nimenomaisesta huolimattomuudesta.

Tosiasiallisen virheen tilanteessa ostajalla on kaytanndssa vain pieni mahdollisuus saada
selville esim. mittava homevaurio tai muu piileva virhe myyntia koskevan valitusajan
sisalla. Kuinka moni ostaja on ylipdataan tietoinen, ettd ulosottomyynnissé valitusaika
tosiasiallisen virheen osalta katkeaa silloin, kun myyntid koskeva valitusaika on kulunut
umpeen? Mikali tietoisuus mydhemman reklamointiajan mahdottomuudesta on yleista,
voidaan tdmén tiedon olettaa karsivan ostajakuntaa. Kiinteisto- ja asunto-osakekaupat
ovat yleensa isoja taloudellisia ratkaisuja ostajille. Katsoisin, ettd mydéhempaa virhetta
koskeva reklamoinnin mahdottomuus aiheuttaa epdvarmuutta useilla ostajilla. Ostajan
tulee mybds ottaa huomioon myyjatahon eli velallisen lahtokohtainen
maksukyvyttomyys, jolloin on turha ajatella velallisen pystyvan myo6hemminkaan
vastaamaan kohteessa ilmenevaén virheeseen.

Lain esitdissa®® ostajan Iyhytta reagointiaikaa on perusteltu velkojien edulla. Taman
mukaan ei ole perusteltua velvoittaa velkojia palauttamaan myyntikohteessa olevan
virheen vuoksi pitkdn ajan kuluttua rahat, jotka ulosottomies on heille tilittanyt.
Velkojia ei voida lain esitdiden mukaan rinnastaa myyjaan ja tdiman vastuuseen. Tama
tarkoittanee sitd, ettd ostajalla ei ole mahdollisuutta saada kauppa puretuksi muutoin
kuin reagoimalla valitusajan puitteissa.

2% HE 13/2005 vp:122
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5. MYYNTIMUOTOJEN VERTAILU

Tama luku koostuu vertailevasta tutkimuksesta. Luvussa pyritddn tuomaan esille eri
myyntimuotojen valisid eroja, etuja, haittoja ja ongelmakohtia tai tulkintatilanteita.
Lisédksi  tarkastellaan  vapaan  myynnin  kehitystd  ulosotto-oikeudellisessa
pakkotéytantoonpanossa.

5.1. Eroja ja yhtéléisyyksid myyntimuotojen vélill4

Vanhan ulosottolain aikana aina vuoteen 2007 saakka ainoa mahdollinen omaisuuden
myyntimuoto on ollut julkinen huutokauppa. Niin kiinteistdt kuin asunto-osakkeetkin
on vanhan lain aikana myyty sddnnonmukaisesti huutokaupalla. Myyntimuotoja
koskevan lakiuudistuksen taustalla on ollut se tarkoitus, ettd myyntikohde voitaisiin
realisoida Kkussakin tapauksessa tarkoituksenmukaisimmalla tavalla sek& siten, etté
omaisuudesta saataisiin mahdollisimman hyvé hinta.

Vanhan lain aikaan myynti on ollut tietyssa mielessd yksinkertaisempaa, silla
ulosottomies ei joutunut valitsemaan myyntimuotoa vaan kaikki kiinted omaisuus
myytiin huutokaupalla. Huutokaupan on edelleen tarkoitettu séilyvan pé&saantoisena
myyntimuotona®®*, mutta my6s vapaalla myynnilla voidaan tietyin edellytyksin hoitaa
realisointeja. Nykyisen ulosottokaaren mukaan ulosottomiehen tulee kussakin
tapauksessa erikseen harkita, myyké h&n omaisuuden huutokaupalla vai vapaalla
myynnilla®?. Tama harkinta voi tietyissd tapauksissa olla ongelmallista, silla
ulosottomiehen tulee valita myyntimuoto sen mukaan, mika& tuottaa parhaan
mahdollisen myyntituloksen. Toki taytyy huomioida, ettd kaikissa tapauksissa vapaa
myynti ei tule edes kysymykseen, joten talldin ainoa mahdollinen myyntimuoto on
huutokauppa eika ratkaisua myyntimuodon valinnassa tarvitse tehda.

Huutokauppa ja vapaa myynti ovat molemmat pakkorealisointia. Niissd puututaan
lainsdddannon  avulla  velallisen  omistusoikeuteen, joka on yksi ihmisen
perusoikeuksista’®. Vapaa myynti on tullut huutokauppaan nahden vaihtoehtoiseksi

21 HE 13/2005 vp: 23
2%2 |inna 2008a: 158
2 pL2:15
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myyntimuodoksi ja huutokauppaa koskevia saannoksia on yhdenmukaistettu ja

yksinkertaistettu eri omaisuuslajien osalta®**,

Huutokauppa on myyntimuotona aina sallittu, kun taas vapaata myyntia koskevat tietyt
erikseen saadellyt edellytykset. Silloin, kun vapaan myynnin edellytykset ovat
olemassa, on myyntimuodon valinta ulosottomiehelld. Hanen tehtdvanaan on péattaa,
mikd myyntimuoto tuottaa parhaimman tuloksen. Ulosottomiehen on harkintaa
tehdesséén otettava huomioon myyntikustannukset, odotettavissa oleva kauppahinta ja
myynnin vaatima aika.”*®

Vapaan myynnin voidaan katsoa olevan menettelyllisesti kevyempi ja joustavampi seka
enemman myos velallista huomioiva, silla velallinen pystyy tietyissa tilanteissa itsekin
vaikuttamaan myynnin kulkuun ja etenemiseen. Velallinen saa mm. vapaan
yksityismyynnin tilanteessa vieda kohteen ulosottomiehen luvalla kiinteistonvalittajalle
myyntiin.  Huutokauppa voi velallisen ndkdkulmasta olla hyvinkin vaikea
realisointimuoto mm. sen mukanaan tuoman negatiivisen julkisuuden vuoksi.

Huutokaupan voidaan katsoa olevan vapaaseen myyntiin verrattuna menettelyllisesti
raskaampi sekd enemman resursseja vieva. Resursseilla tarkoitetaan seka huutokaupasta
koituvia kustannuksia ettd ulosottoviraston henkilokunnan typanosta huutokaupan
jarjestdmisessad. Julkiset kuulutuskustannukset (mm. huutokauppaa koskevat lehti-
ilmoitukset) voivat usein myos tehdd huutokaupasta vapaata myyntid kalliimman
myyntimuodon.

Vapaalla myynnilld realisointi tapahtuu aina ulosottomiehen valvonnassa. Myynnista
kertyneet varat tilitetddn ulosottomiehelle, joka huolehtii varojen jaosta ja tilityksesta
velkojille. Néin ollen kaikkien asianosaisten oikeusturva tulee yhta hyvin huomioiduksi
rilppumatta siitd, realisoidaanko myyntikohde huutokaupalla vai vapaalla myynnilla.
Asianosaisten oikeusturvalla tarkoitetaan tdssa paitsi velallisen ja velkojan mutta myos
ostajan oikeusturvaa.?®® Kaikissa myyntitavoissa on huolehdittava siita, etta eri tahojen
oikeusturvaa ei loukata.

Realisointimenettelyn uudistuksen myo6tad sé@adettiin myods kielto, jonka mukaan
arvokasta omaisuutta ei saa myyda alihintaan. Omaisuuden arvo on selvitettdva

24 Toyryla 2007: 30
2% | inna 2008a: 158, UK 5:2.1
2% Toyryla 2007: 30
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tarvittaessa asiantuntijaa kayttamaéllg, jolloin véltetddn ostajan mahdollinen hydtyminen
velkojan ja velallisen kustannuksella. Mikali arvokkaasta omaisuudesta ei saada
kohtuullista hintaa, jaa omaisuus kaytannossa myymatta.”®’ Nain toimitaan seka
huutokaupalla ettd vapaalla myynnillad realisoitaessa. Alihinnalla myymisen kielto
kohdistuu myos kiinteistihin ja asunto-osakkeisiin, jotka ovat yleensa kohtuullisen
arvokkaita realisointiobjekteja.

5.2. Vapaan myynnin ongelmakohdat ja edut

Vapaa myynti on itsessdan sdadelty varsin véahaisella pykéalamaaralla ja siihen
sovelletaan tietyiltd osin myds huutokauppaa koskevia sdadoksid. Lainséatajan tarkoitus
on ollut sdadelld vapaa myynti joustavaksi. Tama voi kaytdnndsséd aiheuttaa
tulkinnallisia vaikeuksia. Yhtena ongelmana voidaan néhda se, miten huutokauppaa
koskevia séddoksia sovelletaan kulloisenkin vapaan myynnin tilanteessa. Kaikki
huutokauppaa koskevat sdadokset eivat valttaméattd ole sellaisenaan sovellettavissa
vapaaseen myyntiin. Toisena mahdollisena ongelmakohtana voidaan nahda vapaan
myynnin “viljd” séddntely johtuen lainsdétdjin tarkoituksesta sdfnnelld myynti
joustavaksi. Tdmaé voi aiheuttaa toisinaan tulkinnallisia eroavaisuuksia.

Tulkintatilanteita voi tulla jonkun tietyn huutokauppaa koskevan pykalan
soveltamisessa vapaassa myynnissd. Esimerkiksi asianosaisluettelon laatimisen suhteen
voidaan pohtia, onko asianosaisluettelo tarkoitettu tehtavaksi véalittomaésti Kkirjallisen
valvontamenettelyn jalkeen vai vasta valvontojen riitautusta koskevan menettelyn
jalkeen? Vai onko jopa mahdollista, ettd sen laatimisen kanssa voidaan odottaa esim.
silhen saakka kunnes saadaan varmuus, ettd myyntikohde tullaan todella myymaan
tietylla vapaan myynnin muodolla. Voihan olla, ettd kohdetta ei alkuperdisen
tarkoituksen mukaan saadakaan myytyd esim. vapaalla yksityismyynnilla vaan se
taytyykin hoitaa virallismyynnilla tai huutokaupalla.

Vapaan myynnin  sddnnokset  voivat  itsessaankin  aiheuttaa  kaytanndn
tulkintavaikeuksia. Esimerkiksi UK 5:77 mukainen vapaa yksityismyynti edellyttda
muun kuin ”paivan hinta -omaisuuden” osalta kaikkien asianosaisten®® sopimusta siita,

27 Toyryla 2007: 30

2% Asianosaisilla tarkoitetaan tassa tapauksessa velallista ja pantinhaltijaa. Eri mielta voidaan olla siita,
tarkoitetaanko pantinhaltijalla nimenomaan kielto-oikeuden omaavaa pantinhaltijaa vai kaikkia
pantinhaltijoita. UK 5:2.2:n mukaan jos joku muu (esim. normaali etuoikeudeton ulosmittausvelkoja)
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milld tavalla omaisuuden myynti hoidetaan. ”Pdivdan hinta -omaisuudeksi” luokitellaan
mm. porssiosakkeet ja jalometallit, eikd asunto-osake tai kiinteisté kuulu kyseisen
omaisuuden piiriin. Pykaldn sanamuoto lahtee velallisen, velkojien ja muiden
oikeuksien haltijoiden keskindisestd “sopimisesta”. Lain esitdistd ei suoraan ilmene,
minkalaisesta sopimisesta on kysymys. Oikeuskirjallisuuden®® mukaan pelkka
asianosaisten suostumus ei riitd vaan vapaa yksityismyynti edellyttdd nimenomaista
sopimusta. Ensimmaéisena heréa kysymys, minka vuoksi suostumuksen ei katsota olevan
riittdva? Se on joka tapauksessa Kkirjallinen, vaikkakin yksipuolinen, tahdonilmaisu
suostumusasiakirjassa ilmenevastd seikasta. Sopimuksen suhteen voidaan miettid,
minkalainen sopimustilanne tamé kaytannéssa on? Onko ajateltu, ettd asianosaiset
sopivat myyntiin liittyvistd seikoista keskendan ja ilmoittavat sopimastaan
menettelytavasta tamén jalkeen ulosottomiehelle? Vai onko mahdollista, ettd
ulosottomies kutsuu asianosaiset paikan paalle sopimaan myyntiin liittyvista seikoista.
Riittadko suullinen sopimus vai onko lahtokohta se, ettd se tulisi esittdd kirjallisessa
muodossa? Koska tdssa myyntimuodossa asianosaisten oletetaan toimivan aktiivisina
osapuolina, lahtisin siitd, ettd asianosaiset myos hoitavat myynnisté ja sitd koskevasta
menettelysta sopimisen keskenaén ilman ulosottomiehen suurempaa myoétavaikutusta.

Katsoisin tilanteen voivan olla esimerkiksi se, ettd asianosaiset eli tassa tapauksessa
velallinen ja pantinhaltija sopivat vapaamuotoisesti siitd, ettd kohteen kaypa arvo
arvioidaan esim. kiinteistonvalittajaad kayttamalla, jonka jélkeen sovittu taho (esim.
valittaja, pantinhaltija, velallinen tai muu) voi ruveta myymaan kohdetta. Joku
osapuolista ilmoittaa sovitusta menettelystd ulosottomiehelle, joka hyvéaksyy menettelyn
tilanteessa, jossa se tayttad asianmukaisuuden vaatimuksen eikd todennakoisesti tule
johtamaan riitaisuuksiin. Mikali kohteen kdypé arvo arvioidaan sen suuruiseksi, ettd
etuoikeutetut saatavat tulevat peittymaan, ei etuoikeutetuilla velkojilla liene suurtakaan
intressia  puuttua myynnin  muihin vaiheisiin tai ldhted sopimaan myynnin
yksityiskohdista tilanteessa, jossa he tietdvat, ettd saavat joka tapauksessa etuoikeutetut
saatavansa perityksi tdysimaardisena myynnin kautta.

Ulosottomiehen tehtdvand on lain esitdiden mukaan huolehtia siitd, ettd vapaa
yksityismyynti toimitetaan asianosaisten sopimalla tavalla. Katsoisin, ettd edella
mainittu sek& ulosottomiehen yleinen asianmukaisuuden velvoite huomioon ottaen
tarjottu kauppahinta seka kauppakirjan oikeellisuus ja asianmukaisuus tulee tarkastuttaa

katsoo, ettd kaytetty myyntitapa on valittu v&arin, on hinen ndytettava toteen, ettd joku muu
myyntitapa olisi tuottanut huomattavasti korkeamman kauppahinnan.
%9 Ks. Linna & Leppéanen 2007: 633
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ja hyvaksyttdd ulosottomiehelld ennen myyntia ja kauppakirjan allekirjoittamista.
Kauppahinnan jaon ja tilityksen hoitaa joka tapauksessa ulosottomies.

Toinen mielenkiintoinen nakdkohta ovat suppeaa ulosottoa hakeneet velkojat, jotka ovat
hakeneet ulosottoa nimenomaan tietoisena siitd, ettd tallaisella hakemuksella
ulosottomies ei lahde erikseen realisoimaan velallisen omaisuutta. Suppean ulosoton
kohde rajoittuu sellaiseen omaisuuteen, jota ei tarvitse muuttaa rahaksi eli josta
kertyman saaminen ei edellytd myyntitoimia®®. Tassa tilanteessa oikeuskirjallisuus
ldhtee siitd, ettd myds néille velkojille taytyy varata mahdollisuus vaihtaa hakemuksensa
koskemaan normaalia perintdd. Katsoisin, ettd kéytdnnossd on jarkevampaa, etta
suppeaa ulosottoa hakeneiden velkojien kuuleminen valvontamenettelyssa on
ulosottomiehen harkinnassa. Mikéli ulosottomies katsoo, etta jako-osuutta ei tule tai se
olisi erittéin pieni, suppeaa ulosottoa hakeneet velkojat jatetaan heti myyntimenettelyn
ulkopuolelle. Téssa voisi olla nakokohtana myds velkojan oma etu. Heidén ei kannata
vaihtaa hakemuksensa suppeasta normaaliin ja maksaa suurempaa ulosottomaksua,
koska he jaavat joka tapauksessa ilman jako-osuutta myyntikohteen myynnista®*.

Kéytanndssé ndin meneteltaneen yleisesti.

Oman haasteensa vapaalle myynnille antaa kiinteistonvalittajan kayttaminen
myynneissa. Vapaassa virallismyynnissa ulosottomies allekirjoittaa
toimeksiantosopimuksen  kiinteistonvalittajan  kanssa, joka ryhtyy etsiméén
myyntikohteelle ostajaa. Vapaassa yksityismyynnissa velallinen voi myds itse vieda
kohteen Kiinteistonvalittajalle myyntiin ulosottomiehen suostumuksella.
Kiinteistonvélittdjan on oltava tiiviissa yhteydessa ulosottomieheen myyntid koskevissa
olennaisissa asioissa riippumatta siitd, onko kysymyksessa vapaa virallismyynti vai
vapaa Yyksityismyynti. Kiinteistonvalittdjad on tiedotettava myyntiin liittyvasta
virallisluonteisuudesta  niin, ettd valittdjastaho ymmartdd ulosoton  roolin
pakkorealisoinnin  toteuttajana.  Ulosottomiehelld on  vapaassa  myynnissa
valvontavelvollisuus ~ siitd, ettd myynti toteutetaan asianmukaisella tavalla.
Valvontavelvollisuuteen ja asianmukaisuuteen liittyy myos se, ettd ulosottomies
hyvaksyy kohteen myyntihinnan ja kauppakirjan muodon samoin kuin valittajan
palkkion  suuruuden ja  muut  mahdolliset  myyntiin  liittyvat  kulut
taytantoonpanokuluiksi. Tasta syysté kiinteistonvalittdjan on oltava tiiviissa yhteydessa

%% inna 2003: 503

%01 YK 3:106.2 mukaan mikali suppeaa ulosottoa hakeneelle velkojalle kertyy voudin harkinnan mukaan
taysimaardinen maksu tai asetuksessa sdédettyd 1000 euroa suurempi méaaré, hakijalta tiedustellaan
peruuttaako han suppeaa ulosottoa koskevan rajoituksen.
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ulosottomieheen myynnin eri vaiheissa. Mikéli ulosottomies katsoo, etta kohde
esimerkiksi myydaan selvésti alihintaan, on hanella oikeus Kieltdd myynti.

Vapaan myynnin etuina voidaan ndhdd ensinndkin menettelyn joustavuus. Tama
palvelee kaikkia osapuolia, niin velallis- ja velkojatahoa kuin ulosottoakin. Ulosotossa
kihlakunnanvouti ja kihlakunnanulosottomies pystyvédt keskittymaan juridisiin
ongelmiin sen sijaan, ettd he laativat myyntiesitettd ja hoitavat myyntia
“kiinteistonvilittdjain  ominaisuudessa” esim. laatimalla myynti-ilmoituksia ja
selvittamalla yksityiskohtaisesti myyntikohteen kuntoa.

Vapaa myynti on menettelyllisesti kevyempi ja usein myds nopeampi kuin
huutokauppa. Kayvan myyntihinnan saamiseen on yleensa hyvat mahdollisuudet ja
usein myos taytantdonpanoon liittyvat kustannukset jaavat huutokauppaa pienemmiksi.
Velallisen kannalta tilanne on vapaalla myynnilld realisoitaessa parempi, silla hén
pystyy olemaan “anonyymi” ulospdin. Samalla kuitenkin myds velkojan intressi
huolehditaan esim. minimihintaa koskevien sdanndsten suhteen.

5.3. Vapaan myynnin kehitys

Vapaa myynti on saanut suuren merkityksen yhtend ulosoton pakkotaytantéonpanon
muotona. Vapaalla virallismyynnilla (UK 5:76) ja vapaalla yksityismyynnilla (UK 5:77)
on tilastojen mukaan realisoitu Kkiinteist6ja ja asunto-osakkeita merkittavésti siita
l&htien, kun ndmé& myyntimuodot tulivat osaksi voimassa olevaa lainsd&ddantda. Myos
huutokaupalla realisoidaan edelleen merkittdva osa asunto-osakkeista ja kiinteistoista.
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Taulukko 1. Asunto-osakkeiden huutokaupan ja vapaan myynnin kehitys vuosina
2007-2010.%*
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Y1la olevasta taulukosta kay ilmi asunto-osakkeiden vapaan yksityis- ja virallismyynnin
sekd huutokaupan kehitys vuodesta 2007 lahtien. Luvut koskevat koko maan
ulosottovirastojen tilastoja. Asunto-osakkeiden huutokaupan kehitys on pysynyt
kohtuullisen tasaisena etenkin vuosina 2008-2010, jolloin asunto-osakkeita on realisoitu
65-80 huutokaupan vuositasolla.

Vapaan virallismyynnin suosio asunto-osakkeiden realisoinnissa on noussut vuosi
vuodelta. Kun vuonna 2007 vapaalla virallismyynnilld myytiin 9 asunto-osaketta, oli
luku vuonna 2010 noussut 72 asunto-osakkeeseen. Prosentuaalinen nousu lain
voimaantulovuodesta 2007 vuoteen 2010 on huimat 700 prosenttia. Taytyy huomata,
ettd huutokauppa on kuitenkin ollut asunto-osakkeiden myynnissd suositumpi
myyntimuoto kuin vapaa virallismyynti, vaikka vuonna 2010 huutokaupan ja vapaan
virallismyynnin ero ei enda ollut kuin yhdeksan prosenttia.

Ylivoimaisesti suurin osa asunto-osakkeista realisoidaan talla hetkelld vapaalla
yksityismyynnilld. Jo vuonna 2007 asunto-osakkeita myytiin vapaalla yksityismyynnilla

%92 Oikeushallintotilastoja vuodelta 2007, ulosottotoimi: 52-53; Oikeushallintotilastoja vuodelta 2008,
ulosottotoimi: 40; Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2009: 44; Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2010: 44
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hieman enemman kuin huutokaupalla. Vuoden 2007 jalkeen asunto-osakkeiden vapaat
yksityismyynnit ovat kasvaneet noin 50 asunto-osakkeen vuosivauhtia siten, etta
vuonna 2010 vapaalla yksityismyynnilla realisoitiin 207 asunto-osaketta. Ero vuodesta
2007 vuoteen 2010 on 240 prosenttia. Vapaan yksityismyynnin suosio on siis ollut suuri
ja voitaneen ajatella, ettd kehitys on jatkossakin edellisvuosien suuntainen.

Taulukko 2. Kiinteistdjen huutokaupan ja vapaan myynnin kehitys vuosina 2007—
2010.%
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Y14 olevasta taulukosta kay ilmi kiinteistdjen vapaan virallis- ja yksityismyynnin seka
huutokaupan vélinen kehitys vuosina 2007-2010. Luvut koskevat niin ik&an koko maan
ulosottovirastojen tilastoja kyseisiltd vuosilta. Kiinteistéja on myyty huutokaupalla
suhteellisen tasaisesti etenkin vuosina 2008-2010, joskin pientd nousua on ollut joka
Vuosi.

Vapaalla virallismyynnill4 on jo vuonna 2007 myyty 74 Kiinteistda ja tdman jalkeen
kyseinen myyntimuoto on kasvattanut vuosi vuodelta suosiotaan siten, ettd vuonna 2010

%93 Oikeushallintotilastoja vuodelta 2007, ulosottotoimi: 52-53; Oikeushallintotilastoja vuodelta 2008,
ulosottotoimi: 40; Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2009: 44; Ulosottotoimen tilastoja vuodelta 2010: 44
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vapaalla virallismyynnilla on myyty 257 kiinteistdd. Nousu vuodesta 2007 vuoteen
2010 on ollut 247 prosenttia.

Vapaan yksityismyynnin osalta kehitys on ollut heti vuodesta 2007 suurta; tuolloin
Kiinteistojd myytiin vapaalla yksityismyynnilla 202 kappaletta, kun taas vuonna 2010
luku oli 455. Vapaan yksityismyynnin kehitys on noussut vuosi vuodelta ja on
ylivoimaisesti eniten kaytetty myyntimuoto. Kehitys neljan viimeisimman vuoden
aikana on ollut 125 prosenttia.

Yhteenvetona ndiden tilastojen perusteella voidaan todeta, ettd niin asunto-osakkeiden
kuin kiinteistdjenkin vapaa myynti on saanut suuren suosion heti vuodesta 2007 alkaen.
Huutokaupalla realisoidaan edelleen molempia kohteita, mutta etenkin vapaan
yksityismyynnin kéytté on noussut sekéd asunto-osakkeiden ettd kiinteistdjenkin osalta
todella huomattavasti. Vapaalla myynnilla realisoitujen kohteiden lukumaéra ei vuonna
2007 ollut vield nykypaivén tasolla, mikd on luonnollista, silla vapaat myynnit tulivat
1.1.2007 osaksi Suomessa sovellettavaa lainsaadant6d. Saannokset olivat tuolloin uusia
eikd kéaytanto ollut vieléd kehittynyt.
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6. LOPPUPAATELMAT

Vapaa myynti on  saanut  suuren  jalansijan  ulosotto-oikeudellisessa
pakkotéytantoonpanossa viime vuosien aikaan. Ulosottokdytdnnon nakdkulmasta
katsottuna voidaan todeta, ettd se on otettu “kentdlla” tervetulleena muutoksena vastaan.
Myos tilastojen valossa nayttaa talta, silla Kiinteistdjd ja asunto-osakkeita realisoidaan
vapaalla yksityismyynnilla ehdottomasti eniten. Myds vapaan virallismyynnin osuus on
huomattava etenkin kiinteistdjen myynnissé.

Vaikka kasitteellisesti puhutaankin vapaasta myynnista, totean Ellilaa®* siteeratakseni
seuraavaa:

“Juuri ulosottopakkoa kéyttimdlld pyritidn aikaansaamaan sellainen
ulkoinen muutos, jota ulosottoperuste edellyttdd. -- Voidaankin vaittaa,

ettd pakoton pakkotdytdnto on kdsitteenvastaista”. 305

Myoskadn vapaan myynnin ei voida katsoa olevan pakotonta pakkotéytantoa, silla se
perustuu ulosottokaaressa saddeltyihin edellytyksiin. Téltd kannalta ajateltuna vapaan
myynnin voidaan katsoa olevan “terminologinen harha” ja nékisin, ettd vapaa myynti
laissa saadeltyine edellytyksineen tayttaa hyvin Ellilan méaaritelman pakkotaytannosta.

Ulosottomyynti on aina pakkorealisointia ja néin ollen virallisluontoista toimintaa
rilppumatta siitd, myydadnkdé kohde huutokaupalla vai vapaalla myynnilld. Tahan
kannattaa Kkiinnittdd huomiota, vaikka vapaa myynti onkin menettelyltaan
vapaamuotoista. Edellytyksiltdédn se ei nain ole. Virallisperiaate vapaassa
virallismyynnissé kaikilta osin voimassa samoin kuin vapaassa yksityismyynnissa silta
osin kun se koskee ulosottomiehen valvontavelvollisuutta. Kauppahinnan jaossa
kyseinen periaate toteutuu samalla tavoin riippumatta siitd, onko kohde realisoitu
huutokaupalla vai vapaalla myynnilla.

Katson vapaan myynnin ehdottomiksi eduiksi menettelyn joustavuuden, tehokkuuden ja
julkisen kilpailun kautta tarjoutuvan mahdollisuuden saada k&ypd myyntihinta. Lis&ksi
myyntid koskevat kustannukset, ei vain konkreettiset tdytantdonpanokulut vaan myos

304 prosessioikeuden professori Tauno Ellila (1907-1975) oli yksi aikansa merkittavimmista
prosessioikeuden tutkijoista erikoisaloinaan taytantdonpano- ja ulosotto-oikeus.
%% Ellila 1962: 9-10
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viranomaisten aika ja tyomé&ard, ovat yleensd pienemmat kuin huutokaupalla
realisoitaessa. Vapaalla myynnilla realisoinnin voidaan katsoa olevan myds velallisen
intressissd, jolloin hadn voi vélttdd raskaamman huutokauppamenettelyn ja
pakkorealisoinnin kohteena olevan omaisuuden myynti pystytddn toteuttamaan
enemman normaalia vaihdantaa muistuttavalla tavalla. Vapaan myynti onkin tuonut
velallislaheisemman  menettelytavan ulosottomyyntiin.  Sen suhteellisen tiukat
edellytykset eivat ndytd muodostuneen ongelmaksi ulosottokaytdnndn kannalta
tarkasteltuna. Monessa tilanteessa edellytykset tayttyvat ja asianosaisten suostumusten
saamisessa ei ole yleensa ongelmaa.

Vapaa myynti on itsessdaan séadelty vahaisella pykéaldamaaralla tarkoituksena, etta
huutokauppasaannoksia kéaytetddn soveltuvin osin  myds vapaalla myynnilla
realisoitaessa. Vaikka huutokauppasaannokset sindnsa soveltuvatkin vapaaseen
myyntiin, aiheuttavat ne toisinaan tulkintaongelmia, joihin voidaan l6ytdd monia
vaihtoehtoisia ratkaisuja. Tulkintaongelmat aiheutuvat paéosin siité, ettd vapaa myynti
on menettelyltddn joustavaa, kun taas huutokaupassa on omat tarkasti saadellyt
menettelytapansa. Lakia joudutaan soveltamaan tapauskohtaisesti. Kussakin tilanteessa
on harkittava, mika tulkinta soveltuu parhaiten kyseiseen tilanteeseen, mika aiheuttaa
vahiten haittaa ja mikd ratkaisumalli toteuttaa parhaiten kaikkien osapuolten
oikeusturvan. Toisaalta samantyylistd tapauskohtaista harkintaa joudutaan tekemé&én

myds vapaan myynnin “’sisdlld” eri myyntimuotojen vilill4.

Ostajan aseman voidaan katsoa olevan turvattu etenkin oikeudellisen virheen osalta,
johon voidaan vedota molemmissa vapaan myynnin tilanteissa. Tosiasialliseen
virheeseen voidaan vedota vain vapaan virallismyynnin tilanteessa ja silloinkin vain
kohtuullisen lyhyessd maéardajassa. Ostajan oikeussuojan voidaankin katsoa olevan
talléin merkittavasti heikompi verrattuna normaaliin vaihdantaan. Tdma johtuu ostajalla
olevasta lyhyestd valitusajan mittaisesta reagointiajasta, minka jalkeen ostajalla ei ole
oikeussuojakeinoa. Toisaalta taas velkojien etua voidaan perustella silld, ettd olisi
kohtuutonta velvoittaa heitd palauttamaan pitkédnkin ajan kuluttua rahat, jotka
ulosottomies on heille tilittanyt.

Lain esitdissd ja oikeuskirjallisuudessa huutokaupan katsotaan olevan edelleen
ensisijainen myyntimuoto ulosmitattavaa myyntikohdetta realisoitaessa. Viime vuosien
kehityksen valossa nékisin, ettd huutokaupan rooli ensisijaisena myyntimuotona on
vahentyméssa ja tilalle on astumassa ainakin ulosottokéytannon nakokulmasta
katsottuna vapaa myynti ensisijaisena realisointimuotona.
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SAADOSLUETTELO

AKL. Asuntokauppalaki 23.9.1994/843

AsOYL. Asunto-osakeyhtidlaki 22.12.2009/1599

HE 216/2001 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi ulosottolain muuttamisesta ja
erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

HE 13/2005 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi ulosottolain muuttamisesta ja
erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

HE 83/2006 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle ulosottokaareksi ja laiksi verojen ja
maksujen taytdntdonpanosta seka eraiksi niihin liittyviksi laeiksi

HE 24/2009 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtidlain saadan-
noksi

JulkL. Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 21.5.1999/621

LaVM 34/2002. Lakivaliokunnan mietintd 34/2002 vp - HE 216/2001 vp Hallituksen
esitys laiksi ulosottolain muuttamisesta ja eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

MJL. Laki velkojien maksunsaantijarjestyksesta 31.12.1992/1578

MK. Maakaari 12.4.1995/540

OK. Oikeudenkaymiskaari 1.1.2734/4

PL. Suomen perustuslaki 11.6.1999/731

RVA. Asetus rikoslain voimaanpanemisesta 19.12.1889/39B

UL. Ulosottolaki 3.12.1895/37 (kumottu)

UK. Ulosottokaari 15.6.2007/705
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UMaksuL. Laki ulosottomaksuista 13.1.1995/34
UmenA. Valtioneuvoston asetus ulosottomenettelystd 20.12.2007/1322
VahL. Vahingonkorvauslaki 31.5.1974/412

VeroTPA. Valtioneuvoston asetus verojen ja maksujen taytdntéonpanosta
20.12.2007 /1324

VeroTPL. Laki verojen ja maksujen taytdntoonpanosta 15.6.2007/706

VKL. Velkakirjalaki 31.7.1947/622

VNA. Valtioneuvoston asetus ulosottotoimen hallinnosta 20.2.2007/1321
VaIL. Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta 15.12.2000/1074

YhtOmL. Laki erdistd yhteisomistussuhteista 25.4.1958/778



96

OIKEUSTAPAUSLUETTELO

Karajaoikeus
Seindjoki 5.2.2009 taltio U 08/2189

(lainvoimainen) s. 36
Hovioikeus

Itd-Suomi 9.12.2010 taltio U 10/994

(et lainvoimainen, valituslupa myonnetty 10.3.2011, S 2011/129) s.16, 59

Korkein oikeus
21.6.2004 taltio 1455 KK0:2004:62 s. 58

Oikeusasiamiehen ratkaisut
27.4.2004 1680/4/02 s. 58
22.2.2005 1719/4/03 s. 58



