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Tiivistelmä:  Tutkielman  pääteemana  on  sivullisyhteisomistajan  asema  määräosin 
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(11)I. JOHDANTO 


1. Tutkimusteema ja aiheen rajaus 


Pro  gradu  -tutkielmani  on  osa  Lapin  yliopiston  oikeustieteiden  tiedekunnan 
 prosessioikeuden  projektiopetusta,  jossa  aihealueina  ovat  siviiliprosessioikeudenkäynti 
 ja täytäntöönpano. Tutkielman otsikko on yhteisomistus ja täytäntöönpano ulosotossa - 
 erityisesti  sivullisyhteisomistajan  kannalta.  Tutkielmassa  tarkastellaan 
 sivullisyhteisomistajan  asemaa  yhteisomistusesineen  ulosmittaus-  ja 
 myyntimenettelyssä,  kun  vähintään  yksi  yhteisomistajista  on  velallisena  ulosotossa. 


Tutkielman  pääteema  on  sivullisyhteisomistajan  asema  yhteisomistusesinettä 
 koskevassa  täytäntöönpanossa.  Tarkastelen  pääteemaa  pääosin  ulosotto-oikeudellisesta 
 näkökulmasta,  mutta  osin  myös  esine-,  velvoite-  ja  prosessioikeudellisesta 
 näkökulmasta. 


Ulosottolainsäädännön  kokonaisuudistuksessa  uudistettiin  omaisuuden  ulosmittausta  ja 
 myyntiä  koskevat  säännökset.  Uudistuksessa  säädettiin,  että  yhteisesti  omistettu  esine 
 saadaan  aikaisemmasta  oikeustilasta  poiketen  ulosmitata  ja  myydä  ulosottotoimin. 


Myös  yhteisesti  omistettu  asunto,  jota  käytetään  vakituisessa  asumistarkoituksessa, 
 saadaan  myydä  tietyin  edellytyksin.  Lainsäädännössä  painopiste  on  siirtynyt  yhä 
 enemmän velkojien maksunsaannin ja etujen suojaamisen puolelle, minkä vuoksi myös 
 sivullisyhteisomistajan  asemaa  pyritään  suojaamaan  yhteisomistusesinettä  koskevilla 
 ulosmittaus-  ja  myyntijärjestelyillä.  Koska  uudistus  on  tullut  voimaan  vuoden  2007 
 alussa, on mielekästä tarkastella yhteisomistusesineen ulosmittaus- ja myyntimenettelyn 
 vaikutusta  nyt,  kun  oikeuskäytäntöä  on  syntynyt  jonkin  verran  ja  käytännön 
 menettelytavat ulosottoviranomaisissa ovat vakiintuneet.  


Tutkielmassa  arvioidaan  yhteisomistusesineeseen  kohdistuvaa  ulosmittaus-  ja 
 myyntimenettelyä erityisesti sivullisyhteisomistajan näkökulmasta. Näiden pääteemojen 
 ymmärtämiseksi  esitellään  muita  sivullisyhteisomistajan  asemaan  vaikuttavia  seikkoja 
 ulosottomenettelyssä kuten sivullisyhteisomistajalla käytössä olevia oikeussuojakeinoja. 


Tutkielmassa  hahmotetaan  sivullisyhteisomistajan  toimintamahdollisuuksia 
yhteisomistusesineen  lunastus-  ja  myyntimenettelyssä  sekä  määräosuudestaan  saamaa 



(12)kauppahintaa  sekä  ulosottokaaren  mukaisessa  myyntimenettelyssä  että 
 yhteisomistuslain  mukaisessa  purkumenettelyssä.    Tutkielmassa  tarkastellaan  sitä, 
 suojaavatko  eri  myyntimuodot  sivullisyhteisomistajan  asemaa  riittävän  tehokkaasti  ja 
 mitä vaihtoehtoisia keinoja sivullisyhteisomistajan aseman parantamiseksi on olemassa. 


Tutkielmassa  tarkastellaan  sitä,  tulisiko  vakituisen  asunnon  myynnissä 
 sivullisyhteisomistajan aseman riittävän turvaamisen vuoksi antaa tarkempia säännöksiä 
 alimmasta  myyntihinnasta.  Tutkielmassa  tehdään  katsaus  Ruotsin  ja  Norjan 
 lainsäädäntöön,  mutta  tarkoituksena  ei  ole  tehdä  oikeusvertailevaa  tutkimusta. 


Ulkomaista lainsäädäntöä on tutkittu vain siltä osin, että voidaan havainnoida, millaisia 
 ratkaisuja  yhteisomistusesineen  ulosmittaus-  ja  myyntimenettelyistä  on  tehty 
 ulkomaisessa lainsäädännössä, ja arvioida sitä, voisiko niillä olla sivullisyhteisomistajan 
 asemaa parantavaa vaikutusta kotimaisessa lainsäädännössä. 


Tutkielmassa  käsitellään  määräosaiseen  yhteisomistukseen  kohdistuvaa 
 täytäntöönpanoa,  minkä  vuoksi  ulkopuolelle  rajautuvat  jaottoman  yhteisomistuksen 
 muodot.  Tutkielmassa  ei  selvitetä  kokonaisvaltaisesti  yhteisomistuslain  mukaista 
 menettelyä,  vaan  sitä  käsitellään  vain  siltä  osin  kuin  ulosottokaaren  mukaan 
 yhteisomistuslain mukaista purkumenettelyä sovelletaan yhteisesti omistetun vakituisen 
 asunnon  myyntiin.    Tutkielman  ulkopuolelle  rajautuu  velvoiteoikeudellinen  pääluvun 
 mukaisen  omistusoikeuden  tarkastelu,  minkä  vuoksi  omistusoikeudellisia 
 näyttökysymyksiä  ei  tutkita.  Myöskään  symmetrisen  ja  epäsymmetrisen 
 yhteisomistuksen  ongelmiin  ei  ole  tutkielman  rajallisuuden  vuoksi  mahdollista 
 perehtyä.1 Sen sijaan tutkielmassa käsitellään yhteisomistusesineen esinekohtaista jakoa 
 velkojille  ja  sivullisyhteisomistajalle.  Tutkielmassa  käsitellään  ensisijaisesti 
 omistussuhteita,  jotka  kohdistuvat  irtaimeen  tai  kiinteään  omaisuuteen,  minkä  vuoksi 
 yhteisten saatavien käsittely rajautuu tutkielman ulkopuolelle.2  


       


1  Epäsymmetrisen  yhteisomistuksen  tarkastelu,  johtaa  sen  selvittämiseen,  ulosmitataanko  esine 
 luonteeltaan irtaimena vai kiinteänä omaisuutena. Ulosmitattavan omaisuuden laji vaikuttaa UK 4:24:ssä 
 mainittuun  ulosmittausjärjestykseen.  Ks.  KKO  1934-II-354  tapaus,  jossa  tilan  määräosan  erottamatta 
 jättäminen  tilaksi  johti  siihen,  että  tilan  maalle  rakennetut  rakennukset  voitiin  ulosmitata  irtaimena 
 omaisuutena. 


2 Ks.  KKO  2008:63:  Oikeudenkäyntikulusaatava  on  rahavelkaa  ja  voidaan  tässä  suhteessa  rinnastaa 
rahamääräiseen  velkakirjasaatavaan.  A:n  oikeudenkäyntikulusaatavan  perinnässä  ei  tule  siten  soveltaa 
yhteisomistuslakia. 



(13)Tutkielmassa sivullisyhteisomistajalla tarkoitetaan yhteisomistajista sitä osapuolta, joka 
 ei  ole  ulosottovelallinen.  Sivullisyhteisomistajasta  käytetään  myös  nimitystä 
 yhteisomistaja  tai  osaomistaja  asiayhteydestä  riippuen. Ulosottomiehellä  tarkoitetaan 
 kihlakunnanvoutia  silloin,  kun  käsitellään  kihlakunnanvoudin  yksinomaiseen 
 toimivaltaan  kuuluvia  tehtäviä.  Kihlakunnanvoudilla  on  UK  1:9:n  1,  5  ja  6  kohtien 
 mukaisesti  yksinomainen  toimivalta  päättää  koko  yhteisomistusesineen 
 ulosmittauksesta  ja  myynnistä,  ulosmitatun  kiinteän  omaisuuden,  aluksen  ja 
 kiinnityskelpoisen  auton  sekä  huoneiston  tai  rakennuksen  hallintaan  oikeuttava 
 osakeyhtiön  osakkeen  myynnistä  sekä  yhteisomistusesineen  ja  muun  omaisuuden 
 myynnistä, jos siihen kohdistuu kiinnityksiä, panttioikeuksia tai muita vakuusoikeuksia. 


2. Tutkielman rakenne 


Tutkielma  on  jaettu  kolmeen  osaan,  joista  ensimmäisessä  käsitellään 
 sivullisyhteisomistajan  asemaa  yleisesti  ulosottomenettelyssä.    Sivullisyhteisomistajan 
 sekä  määräosainen  yhteisomistuksen  käsitteet  määritellään,  jotta  selviää,  keihin 
 yhteisomistusesineen  täytäntöönpanotoimet  ulottuvat.  Samassa  osassa  käsitellään  sitä, 
 milloin  sivullisyhteisomistajaa  on  kuultava  tai  miten  hänen  omaisuudensuojansa  tai 
 ulosmittauksesta  hänelle  aiheutuva  haitta  otetaan  huomioon  ulosmittausmenettelyssä. 


Lisäksi  tarkastellaan  sitä,  kuinka  yhteisomistusesineen  ulosmittaus  vaikuttaa 
 sivullisyhteisomistajan  osuuttaan  koskevaan  määräämisoikeuteen.  Ensimmäisen  osan 
 perusteella  saadaan  kokonaiskuva  sivullisyhteisomistajista  osana  menettelyä  sekä 
 menettelyn yleisistä vaikutuksista heidän asemaansa.  


Toisessa  osassa  tarkastellaan  tutkielman  kannalta  keskeisiä  asioita  kuten  velallisen 
 osuuden  erottamista  yhteisomistusesineestä,  koko  yhteisomistusesineen  ulosmittauksen 
 edellytyksiä  ja  sitä,  miten  sivullisyhteisomistajalle  aiheutuva  haitta  otetaan  huomioon 
 ulosmittauksessa.  Kolmannessa  osassa  tutkitaan  yhteisomistusesineen  lunastus-, 
 myynti-  ja  pakkopurkumenettelyjä  ja  niiden  vaikutusta  kauppahinnan  määräytymiseen. 


Samalla  tarkastellaan  sitä,  miten  sivullisyhteisomistajan  asemaa  voitaisiin  epäkohtien 
osalta parantaa. Tämän jälkeen tehdään katsaus Ruotsin ja Norjan yhteisomistusesineen 



(14)ulosmittausta  koskevaan  lainsäädäntöön  sekä  tarkastellaan  sivullisyhteisomistajan 
ulosmittauksessa ja myynnissä käytettävissä olevia oikeussuojakeinoja. 



(15)II. SIVULLISYHTEISOMISTAJA ULOSOTTOMENETTELYSSÄ 


1. Johdannoksi 


Sivullisyhteisomistajan  aseman  tarkastelu  on  tärkeää  sen  vuoksi,  että  hän  voi 
 yhteisomistusesineeseen  kohdistuvassa  täytäntöönpanossa  menettää  omistusoikeutensa 
 omaisuusobjektiin.  Yhteisomistusesineeseen  kohdistuva  täytäntöönpano  tarkoittaa 
 sivullisyhteisomistajan  perustuslailla  turvattuun  omaisuudensuojaan  puuttumista. 


Sivullisyhteisomistajan  omaisuudensuojaa  turvataan  sillä,  että  hän  saa 
 yhteisomistusesineen  myynnin  jälkeen  osuuttaan  vastaavan  määrän  kauppahinnasta, 
 vaikka  menettää  samalla  mahdollisuuden  hyötyä  esineestä  tulevaisuudessa. 


Sivullisyhteisomistajan  aseman  turvaaminen  ulosottomenettelyssä  ei  ole  kuitenkaan 
 yksinkertaista  kun  vastakkain  ovat  kaksi  eri  suuntiin  kallistuvaa  intressiä; 


sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan ja velkojien maksunsaannin turvaaminen. 


Täytäntöönpanon  ulottaminen  nykyisin  myös  yhteisomistusesineeseen  on  tehnyt 
 monesta  yhteisomistajasta  ulosottomenettelyn  osallisia,  vaikka  he  itse  eivät  ole 
 velallisena ulosotossa. Vaikka yhteisomistajat eivät itse ole ulosottomenettelyn kohteita, 
 he  tulevat  väistämättä  yhteisomistussuhteen  luonteen  vuoksi  osaksi  menettelyä. 


Yhteisomistukseen  kohdistuvan  täytäntöönpanon  tarkastelu  on  tärkeää,  koska 
 esimerkiksi  asunto-osakkeista  ja  kiinteistöistä  suuri  osa  on  yhteisomistuksessa. 


Tyypillinen  esimerkki  yhteisomistuksesta  on  se,  että  velallinen  ja  hänen  puolisonsa 
 omistavat yhdessä asunto-osakkeen ja velallisen osuus asunto-osakkeesta ulosmitataan. 


Tällöin  sivullisyhteisomistajan  asemaan  vaikuttaa  se,  millä  edellytyksillä 
omaisuusobjekti  voidaan  ulosmitata  ja  miten  hänen  asemansa  turvataan 
myyntimenettelyssä.  Koska  koko  yhteisomistusesinettä  koskevat  säännökset  ovat 
tuoneet  täytäntöönpanon  kohteeksi  paljon  myös  muiden  kuin  pelkästään  velallisen 
omaisuutta,  on  syytä  kartoittaa  sivullisyhteisomistajan  asema  kokonaisvaltaisesti 
ulosottomenettelyssä.  



(16)2. Määräosainen yhteisomistus 


Ulosottokaaressa  säännellään  siitä,  miten  määräosainen  yhteisomistus  vaikuttaa 
 omaisuuden ulosmittaukseen (UK 4:71 - 75) ja myyntiin (UK 5:81 - 83). Ulosmittausta 
 ja  myyntiä  koskevat  täytäntöönpanotoimet  voivat  kohdistua  yhteisomistuslaissa  ja 
 avioliittolaissa  tarkoitetulla  tavalla  yhteisesti  omistettuun  omaisuuteen.3
 Yhteisomistuslain  mukaan  yhteisomistussuhteen  osapuolina  voivat  olla  luonnolliset 
 henkilöt kuten avopuolisot että toisilleen vieraat henkilöt.4 Koska yhteisomistusesineen 
 ulosmittausta  ja  myyntiä  koskevat  säännökset  soveltuvat  avioliittolain  mukaiseen 
 yhteisomistukseen,  voidaan  aviopuolisoiden  väliseen  yhteisomistussuhteeseen  soveltaa 
 ulosottokaaren  säännöksiä.  Ilman  hallituksen  esityksen  perusteluissa  mainittua 
 täytäntöönpanon  soveltumista  aviopuolisoiden  yhteisomistukseen,  ei  ulosottokaaren 
 yhteisomistusta  koskevia  säännöksiä  voitaisi  soveltaa  täysimääräisesti.  Soveltamisalan 
 laajentaminen  aviopuolisoita  koskevaksi  tarkoittaa  sitä,  että  koko  yhteisomistusesine 
 voidaan  ulosmitata,  vaikka  kysymys  olisi  AL  24,  38  ja  39  §:n  mukaisesta 
 vallinnanrajoituksen piiriin kuuluvasta omaisuudesta.5  


Oikeuskirjallisuudessa  on  puollettu  myös  yhteisomistuslain  toissijaista  soveltumista 
 aviopuolisoihin  sen  vuoksi,  että  avioliittolaissa  ei  ole  säännöksiä  siitä,  miten 
 omistussuhteet  aviopuolisoiden  välisessä  yhteisomistussuhteessa  jakautuvat.6  Velkojan 
 asema  edellyttää,  että  ulosottokaaren  säännöksiä  yhteisomistussuhteeseen  tulee  voida 
 soveltaa.  On  perusteltua,  että  velkojan  asema  ei  ole  riippuvainen  siitä,  ovatko 
 yhteisomistussuhteen  osapuolet  avioliitossa  vai  eivät.7 Luotonantajan  sekä 
 yhteisomistajien  kannalta  olisi  epätarkoituksenmukaista,  jos  avioliitto  estäisi  koko 
 yhteisomistusesineen  ulosmittauksen  ilman  soveltamisalassa  mainittua  aviopuolisoiden 
 yhteisomistusta.  Koko  esineen  myynnistä  saadaan  yleensä  suhteellisesti  parempi 
 kauppahinnan kuin pelkän velallispuolison osuudesta, joten on aviopuolisoidenkin edun 
        


3 Ks. HE 13/2005 vp s.101.  


4  Parisuhteen  muoto  ei  ole  yhteisomistuksen  määräytymisen  kannalta  keskeistä  silloin,  kun  sääntelyä  ei 
 löydy avioliittoa tai muuta lainsäädäntöä koskevista erityisistä säännöksistä Mikkola 2005 s. 507. 


5 Aarnio - Helin 1992 s. 99 - 100. 


6 YhtOmL 1.3 §: Tämän lain säännösten estämättä on myös noudatettava mitä muussa lainsäädännössä on 
 yhteisestä omaisuudesta erikseen säädetty. Tämä rajoitus tarkoittaa sitä, että säännöksillä on toissijainen 
 luonne, joten niitä ei voida soveltaa silloin, kun on olemassa joitakin kysymyksessä olevaan tapaukseen 
 soveltuvia erityissäännöksiä kuten ulosottokaaren UK 4:71 - 75 ja UK 5:81 - 83 HE 143/1957 s. 2. 


7 Ks. Palm 2003 s. 13 - 16. 



(17)mukaista  soveltaa  ulosottokaaren  säännöksiä  yhteisomistussuhteeseen. 


Poikkeuksellisesti  kuitenkin  sellaisten  aviopuolisoiden  yhteisomistukseen,  joiden 
 avioliitto  on  solmittu  ennen  tammikuun  1.  päivää  1930,  sovelletaan  yhteisomistusta 
 koskevia  ulosottokaaren  säännöksiä  vain  pesäeron  jälkeen  yhteisesti  omistettuun 
 omaisuuteen.8


Yhteisomistussuhde  voidaan  määritellä  yhteisomistuslain  mukaisesti.  Määräosainen 
 yhteisomistus tarkoittaa kahden tai useamman henkilön yhteisomistusta, joka kohdistuu 
 kiinteistöön, irtaimeen tai muuhun tavaraan, jonka he ovat yhdessä hankkineet tai johon 
 he ovat esimerkiksi perinnönjaon tai testamentin nojalla saaneet osuuden (YhtOmL 1.1 


§)9  Koska  sekä  yhteisomistuslain  että  avioliittolain  mukainen  yhteisomistus  on 
 määräosaista  eli  jaollista,  jäävät  UK  4:71.2:n  mukaiset  jaotonta  yhteisomistusta 
 koskevat  tilanteet  yhteisomistusesineen  ulosmittausta  ja  myyntiä  koskevien  säännösten 
 soveltamisalan ulkopuolelle.10


Yhteisomistusesineen ulosmittaus ja myynti eivät koske jaotonta  yhteisomistusta kuten 
 jakamattoman  kuolinpesän  ja  yhtiön,  esimerkiksi  avoimen  yhtiön  tai  osakeyhtiön, 
 osakkaiden välisiä oikeudellisia suhteita, yhteisiä kaivoksia, laivanisännistöyhtiöitä eikä 
 sijoitusrahastoja.11  Osakkaat  eivät  omista  kuolinpesän  esineistä  tai  yhtiön 
 varallisuudesta  tiettyä  osaa,  vaan  osuuden  koko  kuolinpesän  tai  yhtiön  varallisuuteen. 


Määräosaiselle  yhteisomistukselle  on  luonteenomaista,  että  yhteisomistusesine  voidaan 
 omistaa yhteisomistajien kesken erisuuruisin määräosin, jolloin yhteisomistusesineitä ei 
 voida  tarkastella  omaisuusmassana  vaan  jokaista  esinettä  yksittäin.  Määräosuuksien 
 suuruudestakin  on  säädetty  yhteneväisesti  yhteisomistuslaissa  ja  ulosottokaaressa.12  
 Mainittakoon  vielä,  että  ulosottokaaren  yhteisomistusesineen  ulosmittausta  ja  myyntiä 
 koskevia  sääntöjä  ei  sovelleta  myöskään  kiinteistöille  yhteisesti  kuuluviin  alueisiin, 
 koska  niiden  omistus  perustuu  jakamattomalle  yhteisomistukselle.  Esimerkiksi 
        


8 Ks. Kyläkallio s. 35 ja 37. 


9 Ks. HE 143/1957 s. 1. 


10  Ks.  määräosainen  yhteisomistus  HE  143/1957  s.  1.  Aviopuolisoiden  yhteisomistus  tarkoittaa  murto-
 osaista omistusta - ei jakamatonta yhteisomistusta Mikkola 2005 s. 506. 


11 Ks. jaottomasta yhteisomistuksesta HE 143/1957 vp s. 1 - 2. 


12  YhtOmL  2  §:n  mukaan  kunkin  yhteisomistajan  on  katsottava  omistavan  määräosuuden  yhteisestä 
esineestä. Osuudet ovat, jollei muuta ilmene, samansuuruiset. UK 4:11 §:ssä säädetään, että velallisen ja 
sivullisen  yhteisessä  hallinnassa  olevan  irtaimen  omaisuuden  katsotaan  kuuluvan  heille  yhtä  suurin 
osuuksin,  jollei  sivullinen  osoita  tai  muutoin  käy  ilmi,  että  omaisuus  kuuluu  yksin  tai  mainittua 
suuremmalla osuudella hänelle. 



(18)yhteisaluelain  2.1:n  mukaan  yhteisellä  alueella  tarkoitetaan  kahdelle  tai  useammalle 
 kiinteistölle yhteisesti kuuluvaa aluetta. Kiinteistöille kuuluvat yhteiset alueet eivät voi 
 olla  sellaisenaan  ulosmittauksen  ja  myynnin  kohteena,  vaan  kiinteistön  ulosmittaus 
 johtaa  siihen,  että  tälle  kiinteistölle  kuuluva  oikeus  yhteiseen  alueeseen  säilyy 
 kiinteistöllä vaikka se jaettaisiin tai myytäisiin ulosottomenettelyssä.13


Ulosmittauksen  ja  myynnin  kohteeksi  sopiva  yhteisomistusesine  voi  olla  mikä  tahansa 
 irtain  tai  kiinteä  esine,  saatava  tai  oikeus.  Objektilla  tulee  olla  taloudellista  arvoa  ja  se 
 on  voitava  yksilöidä.14  UK  4:74:n  mukaan  yhteisomistuslain  mukainen  arvopaperiin 
 perustuva yhteinen oikeus voi olla ulosmittauksen kohteena. Arvopaperilla tarkoitetaan 
 osakeyhtiön  osakkuutta,  osuusoikeutta,  obligaatiota  tai  muuta  arvopaperiin  perustuvaa 
 oikeutta  kuten  asunto-osakeyhtiön  osakkuutta.15  Muunlaisia  yhdessä  omistettuja 
 oikeuksia  kuten  juoksevia  ja  tavallisia  velkakirjasaatavia,  metsänhakkuuoikeuksia  tai 
 immateriaalioikeuksia16 ei  voida  ulosmitata  yhteisomistusobjekteina,  vaan 
 ulosmittauksen  kohteena  voi  olla  pelkästään  velallisen  osuus.17  Myöskään  yhdessä 
 omistettua  konossementtia  eli  tavarapaperia,  jonka  sisältönä  on  oikeus  saada  määrätty 
 omaisuus,  ei  voitane  ulosmitata  yhteisomistusobjektina  sen  ollessa  verrattavissa 
 juoksevaan velkakirjaan.18 Kaikki muut asiakirjaan perustumattomat varallisuusarvoiset 
 oikeudet,  jolleivät  ne  ole  esineitä,  tavaraa  tai  edellä  mainittuja  arvopapereita,  jäävät 
 yhteisomistuslain  soveltamisalan  ja  siten  myös  ulosottokaaren  soveltamisalan 
 ulkopuolelle.19


Ulosmittaus  kattaa  myös  yhteisomistusesineen  ainesosat  ja  tarpeiston,  ulosmittauksen 
 jälkeen erääntyvän tuoton sekä ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevan omaisuuden (UK 
 4:8.1).  Ainesosa-  ja  tarpeistosuhde  suhde  syntyy  yleensä  pääesineenä  olevaan 
 kiinteistöön.  Edellytyksenä  ainesosa-  ja  tarpeistosuhteen  syntymiselle  on,  että  pää-  ja 
 sivuesine  ovat  fyysisessä  yhteydessä  toisiinsa,  sivuesine  palvelee  pääesineen 
        


13 Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 236 - 237. 


14 Koulu - Lindfors 2009 s. 199 - 200. 


15 Ks. yhteisomistuksen kohde Kyläkallio 1965 s. 23 - 31. 


16 Yhteisesti omistetusta  tavaramerkistä  velallisyhteisomistajan osuus voidaan ulosmitata  vain jos siihen 
 on  tavaramerkkilain  35.1  §:n  vaatimalla  tavalla  perustettu  panttioikeutta.  Vrt.  konkurssimenettelyssä 
 tavaramerkkilain 35.2 §:n mukaan tavaramerkkioikeus kuuluu aina konkurssipesään. 


17  Ks.  yhteisomistuslain  soveltamisalasta  HE  143/1957  vp  s.  2.  Myös  Koulu  -  Lindfors  2009  s.  221  ja 
 Linna - Leppänen 2007 s. 326 - 327. 


18 Ks. Zitting 1957 s. 173 - 174. 


19 Ks. Kyläkallio 1965 s. 31. 



(19)taloudellista tarkoitusta ja pääesineen omistajalla  on omistuksenyhteisyyteen perustuva 
 valta  määrätä  sivuesineestä.  Kiinteistöön  kuuluu  mm.  maapohjaan  kiinteästi  yhdistetyt 
 esineet kuten hiekka ja  multa, kiinteistön pysyvää käyttöä varten liitetyt johdot, kaivot 
 ja  kellarit  sekä  kiinteistön  tuotteet  siihen  asti  kunnes  ne  on  erotettu  pääesineestä  kuten 
 puu  ja  vilja.  Jos  puu  tai  vilja  on  irrotettu  kiinteistöstä,  niistä  tulee  itsenäisiä  esineitä, 
 jotka  voidaan  ulosmitata  kiinteistön  omistajan  tuottona.20  Myös  kolmannen  maalla 
 oleva yhteisesti omistettu rakennus maanvuokra-oikeuksineen voidaan ulosmitata.21 Sen 
 sijaan  yhteisomistusobjektin  tuotosta  voidaan  ulosmitata  vain  velallisen  osuus,  koska 
 tuotto  on  yleensä  jaollinen  esine  kuten  vilja  tai  puu,  josta  velallisen  osuus  on 
 konkreettisesti erotettavissa.22 Sen sijaan ulosmitatun omaisuuden sijaan tullut omaisuus 
 voi  olla  yhteisesti  omistettua,  mutta  yleensä  ulosmitatun  omaisuuden  sijaan  tullut 
 omaisuus  kuitenkin  kuuluu  kokonaan  velalliselle.  Näin  on  erityisesti  silloin,  kun 
 velallinen  ulosottomiehen  luvalla  vaihtaa  osuuksia  useisiin  yhteisesti  omistettuihin 
 esineisiin  saaden  muilta  yhteisomistajilta  vastavuoroisesti  osuuksia  itselleen  niin,  että 
 lopulta velallinen omistaa kokonaan yksin yhden tai useamman esineen. 


Tärkeimpänä  yksittäisenä  esimerkkinä  omaisuusobjekteista  täytäntöönpanon  kohteena 
 voidaan mainita asunto-osakkeet. Koska ulosmittauksen kohteena voi olla asunto-osake, 
 on  ulosmittauksen  laajentuminen  yhteisomistusomaisuuteen  tuonut  merkittäviä 
 varallisuuseriä  ulosmittauksen  kohteeksi,  kun  asunto-osakkeista  merkittävä  osa  kuuluu 
 avio-  ja  avopuolisoiden  omistukseen.  Käytännössä  yhteisesti  omistetuista  kiinteistä 
 esineistä  ulosmittauksen  kohteena  on  usein  metsä-,  vapaa-ajan  käytössä  olevia 
 mökkikiinteistöjä  ja  vakituisessa  asuinkäytössä  olevia  omakotitalokiinteistöjä.  Sen 
 sijaan  yhteisiä  elinkeino-  ja  maataloustoimintaan  käytettyjä  kiinteistöjä  ulosmitataan 
 harvemmin. Yhteisesti omistettua kiinteistöä ei saa kuitenkaan ulosmitata, jos sopimus 
 hallinnan  jakamisesta  on  kirjattu  lainhuuto-  ja  kiinnitysrekisteriin  (UK  4:73.2:n  2. 


virke).  Hallinnanjakosopimus  ei  kuitenkaan  estä  käyttämästä  velallisen  osuutta  hänen 
 velkojensa  maksuun.23  Esimerkiksi  paritalokiinteistöjen  osalta  velallisen  osa 
 kiinteistöstä  voidaan  ulosmitata,  mutta  koko  paritalokiinteistöä  ei  voida  ulosmitata  tai 
        


20 Ks. ainesosista, tarpeistosta ja tuotosta Zitting - Rautiala 1982 s. 39 - 52. 


21  KKO  1969-II-43:  Vuokra-alueella  olevat  rakennukset  ja  aluetta  koskeva  vuokraoikeus,  joka 
 vuokrasopimuksen  mukaan  saatiin  maanomistajaa  kuulematta  luovuttaa  kolmannelle  henkilölle, 
 määrättiin  yhteisomistuslakia  soveltaen  myytäviksi  huutokaupalla  yhteisomistussuhteen  purkamista 
 varten. Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 231. 


22 Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 18 - 19. 


23 Ks. yhteisomistajien keskenään sopimat luovutusrajoitukset Kyläkallio 1965 s. 95. 



(20)myydä.  Koska  paritalokiinteistöjä  on  nykyään  paljon,  säännös  turvaa  monien  asemaa 
 toisen yhteisomistajan ulosmittausvelkojiin nähden. 


3. Sivullisyhteisomistaja 


Yhteisomistussuhteessa  on  aina  vähintään  kaksi  tai  useampi  osaomistaja.  Kun  yksi 
 osaomistaja  eli  velallisyhteisomistaja  joutuu  ulosottomenettelyn  kohteeksi,  tulee 
 velallisyhteisomistajasta  ulosottoasian  asianosainen  ja  muista  yhteisomistajista  ainakin 
 käsitteellisesti  ulosottoasian  sivullisia  (UK  1:3.1:n  6  kohta).  Lähtökohtaisesti 
 sivullisyhteisomistajia  pidetään  ulosottoasian  sivullisina,  koska  sivullisen  käsitteen 
 määrittelyssä  ei  vakiintuneesti  ole  annettu  merkitystä  sivullisen  suhteelle  velalliseen 
 nähden.  Suomen  oikeudessa  sivulliseksi  katsotaan  myös  velallisen  aviopuoliso  sekä 
 muut velalliselle läheiset henkilöt ja tahot.24  


Poikkeuksena  varsinaisesta  sivullisen  asemasta  voidaan  mainita  täytäntöönpanotoimet, 
 jotka  kohdistuvat  yhteisomistusesineeseen.  Kun  koko  yhteisomistusesine  ulosmitataan, 
 tulee  muistakin  kuin  pelkästään  velallisyhteisomistajasta  ulosottoasian  osallisia.  Jos 
 koko  yhteisomistusesine  ulosmitataan,  vaikuttavat  määräämiskielto  ja  ulosmittausta 
 seuraava  koko  esineen  myynti  myös  muiden  yhteisomistajien  asemaan. 


Määräämiskielto  estää  yhteisomistajaa  määräämästä  osuudestaan  ulosmittauksen 
 aikana,  ja  myynnissä  he  voivat  menettää  omistusoikeutensa  yhteisomistusesineeseen 
 saaden  samalla  osuuttaan  vastaavaan  määrään  kauppahinnasta.  Hallintoasiassa 
 asianosaisena  pidetään  HL  3:11:n  mukaan  henkilöä,  jonka  etua,  oikeutta  tai 
 velvollisuutta  asia  koskee  ja  mielestäni  tämä  ulottuu  myös  ulosottoasiaan,  vaikka 
 ulosottomenettelyn  asianosainen  on  se,  kenen  oikeutta  päätös  tai  täytäntöönpano  toimi 
 koskee  (UK  11:1.1).  Määräämiskielto  ja  oikeus  saada  osuuttaan  vastaava  määrä 
 kauppahinnasta ovat  yhteisomistajien oikeuteen vaikuttavia seikkoja, mikä tekee heistä 
 ulosottoasian  asianosaisia.  Ulosottokaaren  säännöksissä  yhteisomistajalle  on  annettu 
 velalliseen rinnastuva asema yhteisomistusesineen ollessa ulosmittauksen kohteena. UK 
 4:75:n  mukaan  ulosottomiehen  tulee  kuulla  velallista  ja  muita  yhteisomistajia  ennen 
 yhteisomistusesineen ulosmittausta ja velallisyhteisomistajan osuuden erottamista. Kun 
        


24 Lindfors 2008 s. 55 - 57. 



(21)määräosin  omistettu  omaisuus  ulosmitataan,  toista  yhteisomistajaa  koskee  soveltuvin 
 osin,  mitä  velallisesta  ulosottokaaren  ulosmittausta  ja  myyntiä  koskevissa  luvuissa 
 säädetään.  


Edellä  mainituilla  perusteilla  yhteisomistajaa  pidetään  sivullisena  silloin,  kun  hän  ei 
 ole  täytäntöönpanotoimien  kohteena  tai  ulosottoasian  hakijana.  Yhteisomistaja  saa 
 velallisyhteisomistajaan rinnastuvan aseman eli asianosaisen aseman täytäntöönpanon 
 kohdistuessa  yhteisomistusesineeseen.  Yhteisomistajalla  ei  ole  asianosaisen  asemaa 
 ainoastaan  sillä  perusteella,  että  velallisyhteisomistajalla  ja  hänellä  on  yhteisesti 
 omistettua  omaisuutta,  jos  kyseiseen  omaisuuteen  ei  yksittäistapauksessa  kohdisteta 
 täytäntöönpanotoimia.  Tutkielman  pääpainona  on  tarkastella  yhteisomistajan  asemaa 
 ulosottomenettelyssä  sen  asianosaisena,  vaikka  yhteisomistajan  aseman  tarkasteluun 
 liittyy muun muassa sivullisen omaisuudensuojan tarkastelua.  


Muista  yhteisomistajista  kuin  velallisyhteisomistajasta  Linna  ja  Leppänen  käyttävät 
 kuvaavasti  käsitettä  sivullisyhteisomistaja25.  Sivullisyhteisomistaja  kuvaa  mielestäni 
 hyvin  muiden  osaomistajien  asemaa  velallisyhteisomistajaan  kohdistuvassa 
 ulosottomenettelyssä.  Sivullisyhteisomistaja  on  sivullinen  ulosoton  tarkoitukseen 
 nähden  eli  velallisyhteisomistajan  ulosmittausvelkojien  maksunsaannin  turvaamiseen 
 nähden.  Sivullisyhteisomistajaan  ei  myöskään  kohdisteta  ulosotto-oikeudellisia  keinoja 
 samassa  merkityksessä,  kuin  velalliseen  eli  sivullisyhteisomistajan  omaisuuttaan  ei 
 voida  käyttää  velkojen  suorittamiseen.  Sivullisyhteisomistaja-sana  kuvaa  hyvin 
 osaomistajan  asemaa  ulosotossa,  koska  hän  on  asiaan  osallinen  vain  yhteisomistus 
 luonteen vuoksi eikä omien maksamattomien velkojensa vuoksi.  


4. Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja 


Sivullisyhteisomistajan  omaisuudensuojasta  on  säädetty  PL  15.1:ssa,  jonka  mukaan 
 jokaisen  omaisuus  on  turvattu.  Ulosottokaaressa  on  vahvistettu  sivullisen  suojan 
 periaate,  jonka  mukaan sivulliselle  kuuluvaa  omaisuutta  ei  saa  ulosmitata  (UK  4:9). 


Lähtökohtaisesti  yhteisomitusesine  voidaan  ulosmitata  vain  velallisyhteisomistajan 
        


25 Ks. Linna – Leppänen 2007 s. 313. 



(22)osuuden  osalta.  Säännöksien  tavoitteena  on  sivullisten  varallisuusoikeuksien  ja  -
 suhteiden  pysyvyyden  ja  ennakoitavuuden  turvaaminen  myös  silloin,  kun 
 yhteisomistajista  joku  joutuu  ulosottomenettelyyn.  Ulosottomenettelyssä  ei  voida 
 kuitenkaan  täysimääräisesti  turvata  yhteisomistussuhteen  pysyvyyttä  velkojien 
 maksunsaannin  turvaamisen  vuoksi,  vaan  yhteisomistusesine  voidaan  UK  4:73:ssä 
 mainituin  edellytyksin  ulosmitata.  Edes  AL  38  ja  39  §:n  mukaiset  vallinnanrajoitukset 
 eivät  estä  aviopuolisoiden  yhteisomistusesineen  ulosmittaamista  velkojen 
 suorittamiseksi.26  Koska  sivullisyhteisomistajan  omaisuudensuojaan  kajoaminen  on 
 poikkeus  jokaiselle  kuuluvasta  perustuslaillisesta  omaisuuden  turvaamisesta,  on 
 yhteisomistusesineen  ulosmittaamista  rajoitettu  ulosmittausjärjestystä,  velallisen 
 osuuden  sekä  koko  yhteisomistusesineen  ulosmittaamista  koskevilla  ulosottokaaren  4 
 luvun säännöksillä.  


Ulosmittausjärjestystä koskevien UK 4:24 ja 25 §:n edellyttämällä tavalla ensisijaisesti 
 on  pyrittävä  ulosmittaamaan  kaikki  muu  velallisen  omaisuus  ennen 
 yhteisomistusesineen  ulosmittaamista.  Yhteisomistusesine  voidaan  kuitenkin  joutua 
 ulosmittaamaan, jos velallisella ei ole muuta omaisuutta tai, kun muunlainen omaisuus 
 ei  riitä  ulosottovelkojen  suorittamiseksi.  Koko  yhteisomistusesineen  ulosmittaaminen 
 on toissijainen keino, jos velallisen osuuden erottaminen ei ole mahdollista tai velallisen 
 osuuden myynti ei ole tarkoituksenmukainen keino turvata velkojien maksunsaantia. 


Erityisesti koko yhteisomistusesineen ulosmittaamisessa vaativinta on se, että joudutaan 
 punnitsemaan  kahta  samaa  perusoikeutta  keskenään,  nimittäin  velkojien 
 omaisuudensuojaa  eli  maksunsaannin  turvaamista  ja  sivullisyhteisomistajan 
 omaisuudensuojaa.27  Koko  yhteisomistusesineen  ulosmittaus  on  mahdollista,  jos 
 ulosmittauksen  merkitys  ei  esimerkiksi  UK  4:73.1:n  3  kohdan  mukaan  ole  selvässä 
 epäsuhteessa siitä sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaan haittaan nähden. Punninta tämän 
 edellytyksen  kohdalla  tehdään  suhteellisuusperiaatetta  noudattaen.  Yhteisomistusesine 
 jätetään  myymättä,  jos  myynti  johtaisi  velkojan,  velallisen  tai  sivullisyhteisomistajan 
 kannalta  kohtuuttomaan  tilanteeseen.  Suhteellisuusperiaatteen  mukaisesti  on  verrattava 
 realisoinnista saatavaa hyötyä ja sen aiheuttamia haittoja keskenään ja mietittävä, onko 
        


26  Vrt.  koko  yhteisomistusesineen  myyntiin  ulosottokontekstin  ulkopuolella  on  mahdollista  vain 
 omaisuudesta, joka ei kuulu vallinnanrajoituksien piiriin Gottberg 2001 s. 13 - 14. 


27 Ks. Länsineva 2011 s. 557. 



(23)realisoinnista  saatava  hyöty  suurempi  kuin  haitta.28 Sivullisyhteisomistajan 
 omaisuudensuoja  edellyttää,  että  yhteisomistusesinettä  ei  voida  ilman 
 ulosmittausjärjestyksen  tukea  ja  erityisten  ulosmittausedellytyksien  täyttymistä  myydä 
 velallisyhteisomistajan velkojien omaisuudensuojan turvaamiseksi.  


Omaisuudensuojan tavoitteena on lisäksi varallisuusoikeuksiin ja -suhteisiin perustuvien 
 odotuksien  suojaaminen.29  Koska  yhteisomistajien  on  voitava  ennakoida  mitä  heille 
 yhteisomistusesineen  ulosottomenettelystä  seuraa,  on  yhteisomistusesineen  myynnistä 
 säädetty  tarkemmin  UK  5:81  -  83:ssä.  Velallisen  ulosmitattu  osuus  joko  erotetaan 
 yhteisomistusesineestä  tai  koko  yhteisomistusesineen  ollessa  ulosmitattuna 
 sivullisyhteisomistaja  voi  lunastaa  velallisen  osuuden.  Kummassakin  tilanteessa 
 sivullisyhteisomistaja  säilyttää  oman  määräosansa  esineeseen.  Jos 
 lunastusmahdollisuutta ei käytetä, koko  yhteisomistusesine myydään. Jos ulkopuolinen 
 taho  ostaa  yhteisomistusesineen,  sivullisyhteisomistajan  omaisuudensuoja  tulee 
 turvatuksi niin, että hän saa osuuttaan vastaavan  määrän koko esineen kauppahinnasta. 


Kun  esine  myydään  ulkopuoliselle  taholle,  ei  sivullisyhteisomistaja  voi  hyötyä 
 omaisuudesta  enää  tulevaisuudessa.  Tällöin  sivullisyhteisomistajan  perustellut 
 odotukset  yhteisesti  omistetun  esineen  käytölle  ja  hyödyntämiselle  eivät  toteudu. 


Omaisuudensuoja ei turvaa sitä, että sivullisyhteisomistaja saisi yhteisomistusesineestä 
 tulevaisuudessa  saatavissa  olevan  käyttöhyödyn  menettämisestä  korvausta. 


Omaisuudensuoja  ei  myöskään  suojaa  ulosottomenettelyssä  varallisuussuhteiden 
 säilymistä  ennallaan.  Jos  sivullisyhteisomistaja  ei  kykene  lunastamaan  velallisen 
 osuutta, se ei estä koko esineen myyntiä ulkopuoliselle taholle. 


Sivullisyhteisomistajien  asemassa  on  eroavaisuuksia  varsinaisiin  sivullisiin  nähden.30
 Sivullisen omaisuutta voidaan UK 4:9.1:n edellyttämällä tavalla ulosmitata vain, jos se 
 ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saatavasta tai kuuluu velalliselta ulosmitattuun 
 esineeseen sen ainesosana tai tarpeistona. Sen sijaan sivullisyhteisomistajan omaisuutta 
 voidaan  ulosmitata  UK  4:73:ssä  mainituilla  edellytyksillä,  vaikkei  omaisuus 
 vastaisikaan  hakijan  saatavasta.31 Sivullisyhteisomistajan  omaisuudensuojasta 
        


28 HE 13/2005 vp s. 101 - 102. 


29 Ks. Länsineva 2011 s. 557. 


30 Ks. erilaisista sivullisten ryhmistä Lindfors 2008 s. 167 - 178. 


31 HE 13/2005 vp s. 101. 



(24)poikkeaminen ulosottomenettelyssä on sallittu paljon laajemmin verrattuna varsinaisen 
 sivullisen omaisuudensuojasta poikkeamiseen. 


5. Sivullisyhteisomistajan kuuleminen 


EIS 6 artiklan mukaan jokaisella on oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkäyntiin, mikä 
 ulottuu  myös  ulosottomenettelyyn.32  PL  21.2:n  mukainen  oikeus  tulla  kuulluksi 
 turvataan ulosottokaaressa. Ennen velallisen osuuden erottamista yhteisomistusesineestä 
 tai koko  yhteisomistusesineen ulosmittaamista ulosottomiehen tulee kuulla velallista ja 
 sivullisyhteisomistajia  (UK  4:75.1).  Sivullisyhteisomistajalle  tulee  ennakolta  varata 
 tilaisuus  tulla  sopivalla  tavalla  kuulluksi  (UK  3:32.1).  Kuuleminen  tapahtuu 
 käytännössä  joko  kirjeellä,  sähköpostilla,  telekopiolla,  puhelimalla  tai  tapaamisella.  


Koska  sivullisyhteisomistajan  kuulemisella  saattaa  olla  vaikutusta  siihen,  voidaanko 
 koko  yhteisomistusesine  ulosmitata  sivullisyhteisomistajalle  aiheutuvan  haitan  vuoksi, 
 kuuleminen  tulee  toimittaa  ennen  ulosmittauspäätöstä.  Toisaalta  myös  velallisen 
 ulosmitatun  osuuden  konkreettinen  erottaminen  yhteisomistusesineestä  voi  vaatia 
 sivullisyhteisomistajan  mielipiteen  selvittämistä ennakkoon  silloin,  kun  yhteisomistajat 
 vaihtavat keskenään osuuksia esineisiin.33  


Se, ettei asianomaisen  yhteystietoja ole saatu selville tai kuuleminen ei onnistu muusta 
 vastaavasta  syystä  kuten  siitä,  ettei  sivullisyhteisomistaja  ole  pyynnöstä  huolimatta 
 ilmoittanut  mielipidettään,  ei  estä  täytäntöönpanon  jatkamista  (UK  3:32).  Joskus 
 sivullisyhteisomistaja  kuitenkin  ilmoittaa  mielipiteensä  vasta  annetun  määräajan 
 jälkeen.  Ulosottomies  voi  tarvittaessa  käyttää  itseoikaisua  kuulemiseen  varatun 
 määräajan  jälkeen,  jos  siihen  on  sivullisyhteisomistajalle  täytäntöönpanotoimesta 
 aiheutuvan  haitan  vuoksi  aihetta.  Ulosottomies  voi  perua  koko  yhteisomistusesineen 
 ulosmittauksen  ennen  sen  myytäväksi  ilmoittamista,  jos  sivullisyhteisomistajalle 
 ulosmittauksesta aiheutuva suhteeton haitta ilmenee vasta myöhemmin.34


       


32  Ks.  Havansi  2009:  III  Ulosotto-oikeus.  Ulosottomenettelyn  yleisiä  periaatteita.  Oikeudenmukaisen 
 oikeudenkäynnin  vaatimustaso.  EIS:n  ja  perusoikeuksien  vaatimustaso.  Saatavissa 
 http://onlinepalvelu.sanomapro.fi.login.ezproxy.ulapland.fi/?prevpos=in111.18176&page=selain&ts=jo&


pos=in111.18254&offset=0.0. Viitattu 13.02.2013. 


33 Ks. HE 216/2001 vp s.122 - 123. 


34 Ks. HE 216/2001 vp s. 122. 



(25)Ennen  koko  yhteisomistusesineen  myyntiä,  on  sivullisyhteisomistajaa  UK  4:75.2:n 
 mukaan  kuultava  kuten  velallista.  Myytäessä  yhteisesti  omistettuja  työvälineitä  ja 
 elinkeinon  harjoittamisessa  tarvittavia  eläimiä,  jotka  ovat  välttämättömiä  velallisen  ja 
 hänen  perheenjäsenten  toimeentulon  turvaamiseksi,  on  myös  sivullisyhteisomistajaa 
 kuultava  (UK  4:22.2).  Myytäessä  arvokasta  irtainta  omaisuutta,  ulosottomiehen  on 
 varattava  myös  sivullisyhteisomistajalle  tilaisuus  tulla  kuulluksi  myyntijärjestyksen 
 suhteen  (UK  5:38.2).35  UK  3:32.2:n  mukaan  ulosottomiehen  tulee  muissakin  kuin 
 erikseen säädetyissä tapauksissa kuulla asianosaista tai sivullista, jos asialla arvioidaan 
 olevan  tälle  huomattava  merkitys  eikä  kuulemiselle  ole  estettä.  Kuulemisen  merkitys 
 korostuu  silloin,  kun  ulosottomies  asettaa  oikeuksia  ja  velvollisuuksia  kuten 
 ulosmittauksella  estää  sivullisyhteisomistajaa  määräämästä  osuudestaan  tai,  kun 
 ulosottomies harkitsee velallisen osuuden myyntiä tai valitsee ulosmittauksen kohteeksi 
 yhteisomistusesineen  velallisen  muun  omaisuuden  sijaan.  Sivullisyhteisomistajaa  ei 
 voida kuitenkaan kuulla asiassa jokaisen uuden selvityksen perusteella, koska yleistä ja 
 ehdotonta kuulemisvelvoitetta ei ulosottomiehelle ole asetettu.36   


Sivullisyhteisomistajaa  on  kuultava  uudelleen,  jos  asiassa  saadaan  olennaista  uutta 
 selvitystä tai, jos sivullisyhteisomistajan aikaisemmasta kuulemisesta ei käy ilmi hänen 
 mielipiteensä  käsillä  olevasta  täytäntöönpanotoimesta.37  Lisäksi  sivullisyhteisomistajaa 
 on  kuultava,  jos  hänen  asema  heikkenee  ulosottomiehen  tekemän  itseoikaisun  vuoksi, 
 jollei  se  ole  erityisestä  syystä  tarpeetonta  (UK  10:1.2).  Jos  ulosottomies  esimerkiksi 
 harkitsee,  ettei  yhteisesti  omistetun  kiinteistön  määräalan  myynti  ole  sittenkään 
 tarkoituksenmukaista  ja  päättää  myydä  koko  kiinteistön,  on  yhteisomistajia  kuultava 
 asiassa. Yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa täytäntöönpanotoiminnassa kuuleminen 
 korostuu  erityisesti,  jos  toimet  vaikuttavat  sivullisyhteisomistajan  asemaan  hänen 
 oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan heikentäen. 


       


35 Koulu - Lindfors 2009 s. 310. 


36 Ks. HE 216/2001 vp s. 122. 


37 Ks. Linna - Leppänen 2005 s. 387. 



(26)6. Sivullisyhteisomistajan määräämisoikeus 


6.1. Määräämisoikeuden menettämisestä 


Velallisyhteisomistaja  menettää  määräämisoikeutensa,  kun  hänen  osuutensa  on 
 ulosmitattu  yhteisomistusesineestä.  Määräämiskielto  tulee  voimaan  velallista  kohtaan 
 sillä  hetkellä,  kun  ulosottomies  tekee  ulosmittauspäätöksen  (UK  4:27).  UK  4:37:n 
 mukainen  määräämiskielto  tarkoittaa  sitä,  että  velallisyhteisomistaja  ei  saa 
 ulosmittauspäätöksen  jälkeen  hävittää  taikka  ilman  ulosottomiehen  lupaa  luovuttaa  tai 
 pantata  ulosmitattua  omaisuutta  tai  muutoin  määrätä  siitä.  Kun  velallisen  osuus 
 yhteisomistusesineestä  on  ulosmitattu,  voivat  sivullisyhteisomistajat  edelleen  määrätä 
 vapaasti omista osuuksistaan. Jos sen sijaan koko yhteisomistusesine ulosmitataan, niin 
 UK  4:75.2:n  mukaan  myös  sivullisyhteisomistajat  menettävät  määräämisoikeutensa, 
 koska  koko  yhteisomistusesineeseen  kohdistuvassa  ulosmittauksessa 
 sivullisyhteisomistaja on oikeusvaikutusten suhteen velalliseen rinnastuvassa asemassa. 


Sivullisyhteisomistaja  on  määräämisvallan  suhteen  paremmassa  asemassa  velallisen 
 osuuden  erottamistilanteessa,  jossa  sivullisyhteisomistaja  säilyttää  määräämisvaltansa 
 omaan  osuuteensa  toisin  kuin  koko  esineen  ulosmittauksessa  määräämisvallan 
 käyttäminen  vaatii  ulosottomiehen  lupaa.38  Ulosottomies  voi  antaa  velalliselle  tai 
 sivullisyhteisomistajalle  UK  4:39:n  mukaan  luvan  vaihtaa  ulosmitattu  omaisuus 
 muuhun  omaisuuteen  tai  tehdä  muu  vastaava  määräämistoimi,  jos  toimi  on 
 tarkoituksenmukainen eikä ilmeisesti vaaranna velkojien maksunsaantia.  


6.2. Määräämiskiellon laajuutta koskevat ongelmista 


Ulosottoasian  asianosaiset  ovat  usein  selvillä  määräämiskiellon  laajuudesta  toisin  kuin 
 ulkopuoliset  tahot,  joille  määräämiskiellon  laajuus  ei  aina  näyttäydy  yksiselitteisesti. 


Epäselvyydet  määräämiskiellon  laajuudesta  voivat  vaikeuttaa  sivullisyhteisomistajien 
 määräämisvallan  käyttämistä,  jos  sivulliset  eivät  vaivatta  kykene  selvittämään 
 määräämiskiellon  olemassa  oloa  tai  sen  laajuudesta  esitetään  ristiriitaista  tietoa.  Kun 
 ulosottomies  UK  4:72.2:n  mukaisesti  kohdistaa  täytäntöönpanon  velallisen  abstraktiin 
        


38 HE 13/2005 vp s. 102 - 103. 



(27)osuuteen  yhteisomistusesineestä,  täytyy  osuus  erottaa  symbolisesti,  jotta  omaisuuden 
 säilyminen turvataan myyntiin saakka. Myymis- ja hukkaamisvaaran estämiseksi osuus 
 irtaimeen omaisuuteen merkitään ulosmitatuksi joko ottamalla velallisen osuus haltuun, 
 konkreettisesti  merkitsemällä  osuus  ulosmitatuksi  tai  ilmoittamalla  ulosmittauksesta 
 asianomaiselle rekisteriviranomaiselle.39  


Käytännössä  hankaluuksia  voi  herättää  kysymys  siitä,  kuinka  kiinteistä  omaisuudesta 
 ulosmitattu  velallisen  osuus  merkitään  julkiseen  rekisteriin.  Kun  velallisen  osuus 
 erotetaan  symbolisesti  merkitsemällä  tieto  ulosmittauksesta  kiinteistökirjaan  eli 
 lainhuuto-  ja  kiinnitysrekisteriin,  on  erityisesti  sivullisyhteisomistajan  oikeusaseman 
 kannalta  tärkeää  merkitä  ulosmitattu  osuus  oikein.40  Ristiriitainen  merkintätapa  voi 
 pahimmassa  tapauksessa  hankaloittaa  sivullisyhteisomistajaa  käyttämästä 
 määräämisvaltaan  omasta  osuudestaan,  kun  rekisteristä  luovutetaan 
 sivullisyhteisomistajan  toimintakelpoisuutta  koskevia  tietoja  muun  muassa  luotonanto 
 varten tai muun oikeustoimen kuten kiinteistön luovutusta varten.41  


Merkitsemisessä  voidaan  noudattaa  kahdenlaista  tapaa.  Ulosmittausmerkintä  voidaan 
 tehdä  koko  kiinteistöä  koskevaksi,  jos  samalla  lisätään  muistutustietona  selventävä 
 merkintä  siitä,  että  ulosmittaus  kohdistuu  vain  velallisen  osuuteen.  Vaihtoehtoisesti 
 ulosmittausmerkintä voidaan tehdä vain velallisen osuuteen eli esimerkiksi puoleen (½) 
 koko  kiinteistöstä.  Kummallakin  merkitsemistavalla  annetaan  kaikki  tarvittavat  tiedot 
 ulosmittauksen  laajuudesta.  Kirjaamisessa  on  kuitenkin  noudatettavan 
 täsmällisyysperiaatetta,  jonka  mukaan  merkintä  ulosmittauksesta  on  oltava  selkeä  ja 
 täsmällinen.42  Koko  kiinteistöä  koskeva  ulosmittausmerkintä  antaa  sellaisen 
 ensivaikutelman, että sivullisyhteisomistajan osuus on myös ulosmitattuna eikä hän voi 
 määrätä  osuudestaan.  Toisaalta  selventävä  lisätieto  vain  velallisen  osuuden 
 ulosmittauksesta osoittavat, että sivullisyhteisomistajan osuutta ei ole ulosmitattu ja hän 
 saa  käyttää  määräämisvaltaansa.  Ulosottomiehen  on  UK  1:19:ssä  mainitun 
 suhteellisuusperiaatteen  mukaisesti  ilmoitettava  ulosmittausmerkintä  tehtäväksi  niin, 
 ettei se aiheuta sivullisyhteisomistajalle suurempaa haittaa kuin mitä velallisen osuuden 
        


39 Ks. Linna 1987 s. 127 - 131 ja Koulu - Lindfors 2009 s. 285 - 287. 


40 Ks. Kartio 2001 s. 134. 


41 Ks. HE 30/2009 vp s. 20. 


42 Ks. Mali 2004 s. 287 - 288. 



(28)myynnin  turvaaminen  vaatii.  Myynti  on  turvattu,  vaikka  koko  kiinteistöä  ei  merkitä 
 ulosmitatuksi,  koska  sivullisyhteisomistajalla  on  tosiasiallinen  oikeus  määrätä 
 osuudestaan  merkinnän  laajuudesta  huolimatta  eikä  velallinen  voi  kummankaan 
 merkitsemistavan  perusteella  myydä  osuuttaan.  On  suhteellisuusperiaatteen  vastaista 
 sallia  koko  kiinteistöön  kohdistuva  ulosmittausmerkintä  velallisen  osuuden 
 ulosmittausta  koskevalla  lisätiedolla,  koska  se  ei  turvaa  velallisen  osuuden  myyntiä 
 yhtään enempää kuin pelkän velallisen osuuden ulosmittausmerkintä.  


Koko  kiinteistöä  koskevaa  ulosmittausmerkintätapaa  voidaan  toisaalta  perustella 
 teknisluonteisena  merkitsemistoimena  helpottamaan  myöhemmin  tapahtuvaa  koko 
 kiinteistön  realisointia.  Jos  koko  kiinteistö  merkitään  ulosmitatuksi  alun  perin,  niin  ei 
 merkintää tarvitsisi myöhemmin muuttaa. Tällainen merkitsemistapa ei kuitenkaan liene 
 tehokas,  koska  myöhemmin  tapahtuva  koko  kiinteistön  myynti  tarkoittaisi  sitä,  että 
 kiinteistötietojärjestelmän  tietoja  ulosmittauksesta  tulisi  muuttaa  uudelleen  siltä  osin, 
 kun  lisätietojen  mukaan  ulosmittaus  oli  aluksi  tarkoitettu  koskemaan  vain  velallisen 
 osuutta.  Jollei  tietoja  muutettaisi,  voisi  sivullisyhteisomistaja  määrätä  osuudestaan 
 edelleen.  Lisäksi  ulosmittaus  merkinnän  ulottaminen  myös  sivullisyhteisomistajan 
 osuuteen  voi  näyttäytyä  luoton  antajan  näkökulmasta  ongelmalliselta. 


Sivullisyhteisomistajan  osuuteen  kohdistuva  ulosmittausmerkintä  antaa  väistämättä 
 vaikutelman  hänen  maksukyvyttömyydestään.  Jos  maallikko  hyödyntää  lainhuuto-  ja 
 kiinnitysrekisterin  tietoja  kiinteistöä  koskevan  oikeustoimen  tekemiseen,  hän  ei 
 välttämättä ymmärrä merkittyä ulosmittauksen laajuutta oikein. Täsmällisyysperiaatteen 
 mukaan ei riitä, että kirjaamista koskeva ratkaisu on selkeä ja täsmällinen, vaan lisäksi 
 merkinnän  on  oltava  sellainen,  ettei  sekaannusta  merkinnän  sisällöstä  tai  ongelmia 
 täytäntöönpanossa  pääse  syntymään.43 Koska  velallisen  osuutta  koskeva 
 ulosmittausmerkintä  aiheuttaa  vähemmän  tulkintaongelmia  sivullisyhteisomistajan 
 määräämisoikeuden  laajuudesta,  on  täsmällisyys-  ja  suhteellisuusperiaatteen  mukaista 
 valita merkintätavaksi vähemmän sekaannusta ja ongelmia aiheuttava merkintätapa. 


Jos  velallisen  osuuden  ulosmittausmerkintä  tehdään  vain  velallisen  osuuteen,  ei  synny 
 ristiriitaisuuksia  sivullisyhteisomistajan  määräämisvallan  arvioimisen  suhteen. 


Suhteellisuus- ja täsmällisyysperiaatteen mukaista on käyttää merkintätapaa, jossa vain 
        


43 Ks. Mali 2004 s. 288. 



(29)velallisen osuus esimerkiksi puolet (½) yhteisestä kiinteistöstä merkitään ulosmitatuksi, 
 koska  kiinteistökirjan  tosiasiallinen  luotettavuus  edellyttää,  että  kirjatut  tiedot  on 
 pidettävä  mahdollisimman  yksiselitteisinä  ja  asiallisesti  oikeina  siinä  laajuudessa  kuin 
 se on mahdollista. Koska velallisen osuuden ulosmittausmerkintä on mahdollista tehdä 
 vain  hänen  osuuttaan  koskevaksi,  on  tosiasiallisen  luotettavuuden  mukaista  merkitä 
 näkyviin  ulosmittaus  sen  todellisessa  laajuudessa.  Tällöin  ulosmittausmerkintä  ei 
 aiheuta määräämisoikeutta rajoittavia ongelmia sivullisyhteisomistajalle.44


7. Ulosmittausjärjestys 


Velallisen  omaisuudesta  ulosmitataan  UK  4:24:n  mukaan  ensin  raha,  rahasaatava  tai 
 toistuvaistulo,  toisena  muu  irtain  omaisuus,  kolmantena  kiinteä  omaisuus  ja  neljäntenä 
 vasta  omaisuus,  jota  velallinen  tarvitsee  vakituista  asumista  tai  välttämätöntä 
 toimeentuloa  varten,  sekä  tuotantovälineet,  jotka  ovat  välttämättömiä  liike-  tai 
 elinkeinotoiminnan  jatkamiseksi.  Vaikka  ulosmittausjärjestyksellä  suojataan 
 ensisijaisesti  velallisen  asumista  ja  elinkeinotoimintaa,  ne  suojaavat  välillisesti  myös 
 sivullisyhteisomistajaa.  Velallinen  ja  sivullisyhteisomistaja  ovat  usein  avio-  tai 
 avopuolisoita,  jotka  asuvat  yhteisesti  omistetussa  asunnossa.  He  voivat  myös  omistaa 
 yhteisesti  elinkeinotoiminnassa  käyttämänsä  omaisuuden.  Ulosmittausjärjestyksen 
 noudattaminen koituu siten myös sivullisyhteisomistajan eduksi. 


Yhteisomistussuhde  voi  muullakin  tavalla  vaikuttaa  ulosmittausjärjestykseen.  UK 
 4:24:n mukaista ulosmittausjärjestystä ei pidä noudattaa, jos siitä poikkeamalla voidaan 
 välttää  sivullista  haittaava  ulosmittaus.45  Sivullista  haittaavalla  ulosmittaamisella 
 tarkoitetaan  myös  sivullisyhteisomistajalle  aiheutuvaa  haittaa  yhteisomistusesineen 
 ulosmittaamisesta. Yhteisomistusesine voidaan ulosmitata vasta sen jälkeen, kun muuta 
 ulosmittaamiskelpoista  omaisuutta  ei  ole.  Ulosottomiehen  tulee  vähimmän  haitan 
 periaatetta  noudattaen  harkita,  minkä  omaisuuden  ulosmittaamisella  turvataan  samalla 
 sekä  velkojien  maksunsaanti  että  aiheutetaan  sivullisyhteisomistajalle  mahdollisimman 


       


44 Ks. Kartio 2001 s. 140. 


45 Ks. Koulu - Lindfors 2009 s. 247 ja Linna - Leppänen 2007 s. 79. 



(30)vähän  haittaa.46  Jos  sivullisyhteisomistaja  käyttää  yhteisesti  omistettua  ajoneuvoa 
 elinkeinotoiminnassaan,  on  vähimmän  haitan  periaatteen  mukaista  ulosmitata  ensin 
 muuta  velalliselle  kuuluvaa  irtainta  omaisuutta  kuten  asuinhuoneisto,  joka  ei  ole 
 velallisen  vakituisessa  asuinkäytössä.  Vähimmän  haitan  periaatteen  mukaista  on  myös 
 ulosmitata  ensin  velalliselle  kuuluva  vapaa-ajan  käytössä  oleva  kiinteistö  kuin 
 yhteisomistajien vakituisessa asuinkäytössä oleva asuinhuoneisto.  


Sen  sijaan  suhteellisuusperiaatteen  mukaista  ei  ole  ulosmitata  ensin  velalliselle 
 kuuluvaa  asuinkiinteistöä  ennen  yhteisesti  omistettua  vapaa-ajan  käytössä  olevaa 
 kiinteistöä,  koska  ulosottomiehen  on  harkintavaltaa  käyttäessään  vältettävä 
 aiheuttamasta  velalliselle  suurempaa  haittaa  kuin  mitä  hänelle  UK  4:24:ssä  mainitusta 
 ulosmittausjärjestyksestä  aiheutuisi.  Sen  sijaan  ilman  velallisen  suostumusta  hänen 
 vakituinen  asuntonsa  saadaan  ulosmitata  ennen  muuta  omaisuutta  vain  painavasta 
 syystä  kuten  silloin,  jos  muun  omaisuuden  ulosmittaamisesta  aiheutuu 
 sivullisyhteisomistajalle  merkittävää  haittaa.47  Merkittävänä  haittana  voitaneen  pitää 
 sitä,  että  ulosmittausjärjestyksen  noudattamisen  seurauksena  sivullisyhteisomistaja 
 menettäisi  vakituiseen  asumiseen  ja  elinkeinotoimintaan  käyttämänsä  tilat.  On 
 esimerkiksi  hyvin  yleistä,  että  kodin  ylimääräisiä  huoneita  käytetään  liiketiloina 
 tavaroiden ja palveluiden tarjoamiseen. 


Velallinen  ja  hakijavelkoja  voivat  UK  4:25.1:n  1  kohdan  mukaan  sopia  poikkeavansa 
 ulosmittausjärjestyksestä  haluamallaan  tavalla  tai  velallinen  voi  UK  4:25.1:n  5  kohdan 
 mukaan  osoittaa  omaisuutta  ulosmitattavaksi  ulosmittausjärjestyksestä  poikkeavalla 
 tavalla.  Osapuolten  sopimuksen  tai  velallisen  osoitusoikeuden  mukaan  kiinteistö 
 voidaan  ulosmitata  ennen  asunto-osaketta.  Ulosottomiehen  ei  tarvitse  kuitenkaan 
 noudattaa  asianosaisten  sopimusta  tai  ulosmitata  velallisen  osoittamaa  omaisuutta,  jos 
 ulosmittaus  tapahtuisi  sivullisyhteisomistajan  haitaksi.  Esimerkiksi  jos 
 sivullisyhteisomistaja  asuu  vakituisesti  kiinteistöllä,  ei  sitä  voida  ulosmitata  ennen 
 asunto-osaketta.  Jos  hakijalla  on  vakuusoikeus  velallisen  omaisuuteen,  vakuusesine 
 tulee  UK  4:25.3:n  mukaan  ulosmitata,  jos  muun  omaisuuden  ulosmittaaminen 


       


46 Ks. vähimmän haitan periaatteesta Linna - Leppänen 2005 s. 22 - 23. 


47 Ks. Linna - Leppänen 2007 s. 82. 



(31)olennaisesti  vaikeuttaisi  toisen  velkojan  maksunsaantia. Yleensä  vakituiseen  asuntoon 
 kohdistuva panttioikeus aiheuttaa myös yhteisen vakituisen asunnon ulosmittaamisen. 48  


Käytännössä  velallisella  ei  ole  kuitenkaan  niin  paljon  omaisuutta,  että  kaikki 
 ulosottovelat  tulisivat  katetuiksi  ilman  yhteisomistusesineeseen  kohdistuvaa 
 ulosmittausta.49  Vaikka  ulosmittausjärjestyksestä  voidaan  ilman  asianosaisten 
 suostumusta  poiketa  sivullisyhteisomistajalle  aiheutuvan  haitan  vuoksi,  niin 
 käytännössä  ulosmittausjärjestys  ei  suojaa  yhteisomistusesineen  ulosmittaukselta.  Jos 
 yhteisomistusesine  joudutaan  muunlaisen  ulosmittaamiskelpoisen  omaisuuden 
 puuttumisen  vuoksi  ulosmittaamaan,  niin  sivullisyhteisomistajaa  suojataan 
 ulosmittausmenettelyssäkin.  Yhteisomistusesineestä  pyritään  aina  ensisijaisesti 
 ulosmittaamaan  velallisen  osuus,  koska  koko  yhteisomistusesineen  ulosmittaamista  on 
 vaikeutettu UK 4:73:n mukaisilla ulosmittausedellytyksillä. 


       


48 Ks. Linna - Leppänen 2007 s. 78 - 82. 


49 Ks. Linna - Leppänen 2007 s. 75. 



(32)III. YHTEISOMISTUSESINE ULOSMITTAUKSEN KOHTEENA 


1. Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen yhteisomistusesineestä 


Jos  ulosmittausjärjestystä  noudattaen  sopivampaa  ulosmittauksen  kohdetta  ei  ole, 
 voidaan  velalliselle  kuuluva  osuus  määräosin  omistetusta  kiinteistöstä  tai  irtaimesta 
 omaisuudesta  ulosmitata.50  Kun  osuus  on  ulosmitattu,  voidaan  tarvittaessa  ryhtyä 
 konkreettiseen  osuuden  erottamiseen  yhteisomistusesineestä,  jos  se  on  mahdollista  ja 
 tarpeellista.51  Yhteisomistusesineestä  voidaan  UK  4:72:n  mukaan  erottaa  velallisen 
 ulosmitattu  osuus  joko  niin,  että  velallisen  osuus  konkreettisesti  erotetaan  esineestä 
 ulosotto-,  kiinteistönmuodostamis-  tai  muussa  jakomenettelyssä  tai  niin,  että  velallisen 
 abstrakti määräosa esineestä myydään. 


1.1. Osuuden erottaminen yhteisomistusesineestä 


Kun  velallisen  osuus  konkreettisesti  erotetaan,  toteutetaan  se  esineiden  tai  sen  osien 
 jakamisella.  Kun  irtain  tai  kiinteä  esine  jaetaan  velalliselle  ja  sivullisyhteisomistajille, 
 täytyy tietää, millaisia yhteisomistusesineitä voidaan jakaa, ja toisaalta kuinka esineiden 
 tai  niiden  osien  jako  esinekohtaisesti  toteutetaan.  Sivullisyhteisomistajan  kannalta  on 
 huomionarvoista  tarkastella  yhteisomistusesineen  konkreettista  jakamista,  koska  siinä 
 tehtävän  reaalisen  jaon  tuloksena  yksi  yhteisomistaja  erotetaan  yhteisomistussuhteesta, 
 mikä  vaikuttaa  myös  siihen,  mitä  muille  yhteisomistajille  velallisen  osuuden 
 erottamisen jälkeen jää esineestä. Seuraavassa havainnoidaan sitä, miten esinekohtainen 
 jako tehdään yhdelle yhteisomistusesineelle. 


       


50 Linna - Leppänen 2007 s. 324. 


51 HE 13/2005 vp s. 100. 
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