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ALKULAUSE.

Kun viime vuosisadan loppupuoliskolla alettiin eri maissa soveltaa
uusia periaatteita kiinteiston pakkohuutokauppoihin, aiheutui siitd mm.
muutoksia huutokauppamenettelyyn nihden sikili, ettd vaateiden val-
vominen ja. myyntiehtojen vahvistaminen erottautui erilliseksi, itse-
niisluontoiseksi jaksoksi, joka on my6hemmin seuraavien myynti- ja
kauppahinnanjakomenettelyjen valmisteluna ‘sekd osaltaan pohjana.
Tutkimukseni onkin rajoitettu koskemaan tidti pakkohuutokauppa-
menettelyn ensimmadistd ja monessa suhteessa sangen tirkedta jaksoa.
Ohjeena olen pitdnyt sitd, ettd yleisiin prosessuaalisiin, siviilioikeudelli-
siin ynnd muihin oikeusaloihin kuuluviin, mutta kiinteiston pakko-
huutokaupan yhteydessd ilmaantuviin kysymyksiin olen kiinnittinyt
huomiota vain niin laajalti kuin on ollut tarpeen, jotta riittiva pohja
olisi olemassa huutokauppaa koskevien ulosottoprosessuaalisten johto-

Muutamia ulosotto-oikeuden peruskysymyksis, nimittiin kysymyk-
sid tdytintoonpanovallan kannattajasta ja sisillyksestd sekd kysymystd
tiytintoonpanon oikeusperustasta, on mielestdni ollut syyti lyhyesti
kosketella johdannossa. Niilld kysymyksilli on ndet merkitystd toi-
saalta kisiteltdessd eri teorioja kiinteiston pakkohuutokaupan oikeu-
dellisesta luonteesta sekd selvitettiessd asianosaiskisitettd huutokau-
passa ja toisaalta tarkastettaessa aineellisoikeudellista perustaa, johon
nojautuen pakkohuutokaupan toimittamista tarkoittava anomus esite-
tadn ja jonka perusteella tidytdntoonpanoon ryhdytdan. Myos erindisid
muita kysymyksid on ollut vilttimitontid aluksi kosketella, ennen kuin
on ollut mahdollista tarkastaa itse aihetta eli valmistavia toimenpiteitd
ennen myytavaksi tarjoamista.

Professori Bertil Sjostrom on arvokkailla neuvoillaan tydtini mo-
nessa suhteessa edistinyt ja hyvintahtoisesti tarkastanut kisikirjoituk-
seni, mistd hinelle esitin kunnioittavimmat kiitokseni. Ohjeita teok-
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sen viimeistelyssid olen saanut myos px;ofessoi‘eilta Ilmari Caseliukselta
ja Tapio Tarjanteelta, joita titen pyyddn kiittdd samoin kuin Suoma-
laista Lakimiesten Yhdistysti, joka on tutkimuksen julkaisemista avus-
tanut.

Vi - Alkulause

Helsingissi, elokuussa 1938.
Tekijd.
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SISALLYSLUETTELO
ATRUIAUSE oo e
Sisdllysluettelo
Kirjallisuutta
Lyhennyksid
JOHDANTO.,
a. Taytintéonpanovallan kannattaja ja sisgllys ......cccoooeee 1

Kenelle tiytintoonpano-oikeus kuuluu, s, 1. Tiytdntodnpanon siirty-
minen velkojalta valtion elimille on historiallisen kehityksen tulos, s, 1.
Perusteita, joiden nojalla tidyténtSonpano-oikeuden yhi katsotaan kuu-
luvan velkojalle; s, 4. Vastasyitd, s, 7. Tulos, s, 8. Taytint66npano-
vallan sisgllys, s. 9. Oikeussuojavaade siviilioikeudellisen t&ytintoon-
panon kannalta katsottuna, s. 11. Biilowin mielipide, s. 14. Vastasyiti,
s, 15. Taytantoonpanovaateen luonteesta ja sen suhteesta tdytantéon-
pantavana olevaan materiaaliseen vaateeseen nihden, s. 18. Tidyténtéon-
pano-oikeudellisen. oikeussuhteen mi#ritelms, s, 20.

b. Taytantoénpanon oikeusperusta ................. e 21

Taytintéonpanon oikeusperustan méiidritelmé, s, 21. Mitd oikeusperus-
toja on Suomen oikeudessa ja miten ne ryhmitelldéin, s, 21. Onko tidy-

" téntoonpano kaikilta osiltaan riippuvainen ulosotonalaisen vaateen ole-
massaolosta, s, 23. Vaateen tutkiminen on tiytintoénpanomenettelyssd
tarpeetonta, koska tidytintéonpanockelpoinen oikeusperusta osoittaa ulos-
ottoviranomaisille sen olemassaolon, s, 24. Steinin pédinvastainen mieli-
pide, s. 24. Vaateen mychempien muutosten vaikutus tdytantéénpanoon,
s. 25. Oikeusperusta ilmaisee, kuka on uloshakuun oikeutettu ja kuka
on velvollinen sithen alistumaan, s. 26.

I. KONKURSSI- JA ULOSOTTOMENETTELYN
SUHDE TOISIINSA .oioiiiiiieierciee et eecseeae e 27

Onko kiinteiston pakkohuutokaupalla osittaisen konkurssin luonne, s, 27.
Onko konkurssioikeudesta havaittavissa sellaista, mikd on omiaan valai- -
semaan siviilitdytintdonpanoa ja erikoisesti sen erdstd muotoa, kiinteis-
ton julkista pakkohuutokauppaa, s. 27. Konkurssimenettelyn tédytin-
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to6npanon luonteesta, s, 27. 1. a) Yhtildisyyksidi konkurssimenette-
Iyn ja siviilitdytéintéénpancn vililli: Molemmat voivat koskea vain ulos-
mittauskelpoista omaisuutta, s. 28. Konkurssimenettelyn tiytintoon-
panoa koskevassa osassa ja siviilitidytintéonpanossa on kolme eri jaksoa:
omaisuuden eroittaminen; sen myyminen; myynnisti kertyneiden varo-
jen jako, s. 28. Molemmissa siilyttid velallinen omistusoikeuden omai-
suuteen, kunnes se omaisuuteen kohdistettujen cikeustoimien johdosta
joutuu hineltd pois, s. 29. Muutoin erifintymitén saatava lankeaa kon-
kurssin ja ulosoton johdosta maksettavaksi, s, 29. Kumpikaan menet-
tely ei edellytd selvityksen esittdmistd siitd, ettd on olemassa useita
velkojia, 5. 29. b) Eroavaisuuksia, jotka liittyvit kummankin menette-
lyn: «) Perustaan: Konkurssin perustana on maksukyvyttdmyys, minki
ei tarvitse olla tdytintdonpanon suorittamisen perusteena, s. 29. f) Ob-
jektiin: Taytintoonpano konkurssissa on periaatteellisesti yleistéytan-
t66npanoa, siviilitdytantéonpanon muodot taas ovat objektinsa suhteen
spesialisoituja, s. 29. Muita eroavaisuuksia, s, 30. y) Aikaansaamiseen:
Siviilitdytintoonpanoon ei voida ryhtyi velallisen hakemuksesta, mutta
saattaa velallinen anoa konkurssimenettelyn aloittamista, s. 31. §) Suo-
ritustapaan: Konkurssi kisittdd paitsi tdytintoonpanon vield lisiksi
siviiliprosessin varsinaisessa merkityksessd eli oikeudenkiynnin, s, 31.
Vakinainen ulosottoviranomainen suorittaa siviilitdytantoonpanon, kon-
- kurssihallinto taas tdytéintéonpanon konkurssissa, s. 32. Tulos tihin-
astisesta vertailusta, s, 32. 2. a). Yhtgliisyyksid konkurssin ja kiin-
teiston pakkohuutokaupan vililld, s. 32, b) Eroavaisuuksia verrattaessa
nditd molempia menettelyjd toisiinsa, s. 34. Vertailun tulos, s, 40.

O KIINTEAN OMAISUUDEN KASITTEESTA ..

Kiintein omaisuuden késitteestd yleensd, s, 42. Maalaiskiinteists, s. 44.
Kaupunkikiinteistd, s. 45, Millainen omaisuus tulee myytiviksi julkisella
pakkohuutokaupalla UL:n kiinteds omaisuutta koskevien sidnnésten
mukaisesti, s, 48. Tulos, s. 50. Miki pakkohuutokaupassa seuraa kiin-
teistod, s. 51. Kysymysti selvittavid niikdkohtia, s, 52, Ainesosaa, tar-
peistoa ja kiinte#itd sisustusta koskevien kisitteiden oikeudellinen mer-
kitys, s. 54. Tulos, s, 56.

II. KIINTEISTON JULKISEN PAKKOHUUTO-
KAUPAN KASITE ..ottt

Huutokaupan tunnusmerkkejd, s, 57. Aksepti- ja offerttiteoriat, s. 58.
Eri huutok‘auppa;laadut, s. 60. Kiinteiston pakkohuutokaupan oikeudel-
lisen luonteen selvittimiseksi on esitetty kaksi p#ateoriaa: kauppa-
sopimusteoria ja julkisoikeudellinen teoria, s. 63. Kysymys kauppa-
" sopimusteorian valossa tarkastettuna, s, 64. Velkojat yhdeksi kokonai-
suudeksi kisitettyind myyjini, s. 66. Velallinen myyjdni, s. 66. Huuto-
kauppaa anonut velkoja myyjand, s. 73. Kysymys julkisoikeudellisen
teorian valossa tarkastettuna, s. 75. Tulos, s. 76. Ostajan saanto on deri-
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vatiivinen luonteeltaan, s. 77. Derivatiivisuuden seurauksia, s, 77. Kiin-
teiston julkisen pakkohuutokaupan mééritelms, s, 79.

IV. KIINTEISTON PAKKOHUUTOKAUPAN
YLEISET AIKAANSAAMISEDELLYTYKSET

Huutokaupan aikaansaaminen on mahdollista neljdé eri tietd, s. 80.
Vekseli- ja shekkiasioissa annetut tucmiot, s. 8l. Lainvoimaisuuden
- merkityksestd, s. 83. Ulosmittauksen merkityksesti, s. 85.

V. HUUTOKAUPANTOIMITTAJA JA ASIAN-
OSAISET

Kuka toimittaa huutokaupan, s. 88. Toimitsijamies, s, 88. Huutokau-
pantoimittajan suhtautuminen myyntitilaisuudessa esitettyihin erilaisiin
vaateisiin, s. 89. Asianosaiskésite, s. 90. Varsinaiset asianosaiset: huuto-
kaupanhakija ja velallinen, s. 93, Niiden asema huutokauppamenette-
lyssd toinen kuin oikeudenkiynnissd, s. 93. Velallisen kisite, s. 94. Onko
Suomen oikeuden mukaan liittymisoikeiitta (Beitritt), s. 95. Asianosai-
set laajassa merkityksessd, s. 99. Asianosaisseuraanto, s, 99. Seuraanto
johtuen: asiancsaiskelpoisuuden menetyksestd, s. 101; asialegitimaation
menetyksestd, s. 104; aineellisen erikoisseuraannon tapahtumisesta,
s. 105, Miti tarkoitetaan UL 4: 26:ssa lainhuudatuksen hakemisella, s, '106.

VI. ENSI TOIMENPITEET KIINTEISTON PAK-
KOHUUTOKAUPPAA VARTEN

Kiinteiston' taloudellisen laadun sekd oikeudellisten suh-
teiden selvittdm_inen.

Ulosmittausasiakirjojen lihettdminen, s. 109. Selitelmén ja arvioinnin
tekeminen, s, 109. Omistusoikeus- ym. kiinteistén oikeudellisia suhteita
selvittdvien asiakirjojen hankkiminen velalliselta, s, '110. Seuraus seli-
_ telmin ja arvioinnin tekemitti jattdmisestd seki siiti, .ettei tiillaista
toimituskirjaa lueta julki huutokauppatilaisuudessa, s. 110. Rasitus-
todistuksen ja omistusoikeus- ym. selvityksien hankkiminen oikeu-
delta sekd maarekisteriotteen tai sitd vastaavan selvityksen tilaaminen
viranomaiselta, s. 111. Etumaksu, s. 111. Toimenpiteet elinkoron joh-
dosta ja tilityksen hankkiminen toimitsijalta, s. 111.

Huutokaupan. kuuluttaminen.

Tiedoittamistavat: kuulutus ja kutsukirje, s, 112, Kuulutukser sisalto
ja julkaisutapa, s. 112. Kutsukirje ja seuraus sen lihettimittd jattd-
misestd, s, 115. Seuraukset kuulutuksen virheellisyydestd, s, 118. Kuu-
luttaminen kiinnitetyn kiinteistén tultua jaetuksi moneen kiinteistéon,
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s. 120, Mitd vaikuttaa maarekisteriin merkintd, ettd tila on' vapautunut
vastaamasta kantatilaa rasittavasta saamisesta ja mé#rdtyn raha- tai
tavaratulon kantamisoikeudesta?, s. 120.

VI. PAKKOHUUTOKAUPAN PITAMISEN AIKA
JA PAIKKA ASIANOSAISTEN KESKUSTELU

Mitd huutokauparitoimittajan on aikaa médritesséén otettava huomioon,
s. 123. Huutokaupan paikan méirddminen, kun myyd&dén: yksi kiin-
teistd, jolloin voi olla kysymyksessi maalaiskiinteists, s. 124; kaupunlki-
kiinteistd, s. 127; useita kiinteistdjd, jotka voivat sijaita saman ulosoton-
haltijan alueella, s 127; eri ulosotonhaltijoiden alueilla, s, 128. Seuraus
siitd, ettei huutokauppaa ole pidetty asianmukaisessa paikassa, s, 128.
Asianosaisten keskustelun tarkoitus ja menettely siind, s. 129. Milloin
keskustelu viimeistddn on pidettdva ja missd, s. 130.

VIL PAKKOHUUTOKAUPAN PERUUTTAMINEN

Peruuttamissyits, s. 131. Mihin asti toimituksen keskeyttdminen on mah-
dollista, s. 133. '

IX. VELKOJAINLUETTELO ...oooiiiiiiiiienieciieee

Yleiset sidnnokset velkojainluettelos-
ta ja sen merkityksesta.

Vilien selvittelyn ja myyntiedellytysten johtavia periaatteita: purka-
misperiaate, s. 135; peittdmisperiaate, s, 137; vastattavaksiottamisperi-
aate, s. 138. Niiden periaatteiden toteuttaminen ulkomaiden lains#i-
dinndissd: alimman tarjouksen midrddminen, s. 138; peittdmisperi-
aatteen soveltaminen, s, 140; vastattavaksiottamisperiaatteen soveltami-
nen, s, 141, Miten nditi periaatteita on Suomen oikeudessa toteutettu,
s, 143.

Tarkemmat midrdiykset velkojainluet-
telosta.

Vaateiden merkitseminen viran puclesta ja ilmoituksesta, s. 147. Seu-
raus laiminlydnnisti tehdd ilmoitus ajoissa, s. 148, Huutokaupantoimit-
tajan suhtautuminen esitettyihin vaateisiin, s. 148, Onko valtakirja
toisen puolesta vaateifa ilmoitettaessa vilttdméton, s. 149. Takaisin-
saanti, s, 150,  Mit4 vaateita on velkojainluetteloon merkittivéd ja milld
keskindiselld oikeudella, s. 150.

Ulosmittaus- ja muut tiytintosnpanokulut,

Miti parempioikeuksisia kuluja on ,s. 151. Miten ne merkitéén, s. 152,
Ovatko lainhakukulut UL 2:2 ja 17 mom. 2 tarkoittamissa tapauksissa
“tillaisia maksuja, s. 153.
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a)

b)

Palkkasaatava.

. Ketd sdinnokset koskevat, s. 154, Palvelusaika, s. 154, Millaiset saa-

misvaateet tulevat kysymykseen, s. 155, Toteenndytts, s, 156.
Prioriteettijarjestyksen ulkopuolelle jdivd kiinteistorasite.
Uudemman lainséddédnnén aiheuttamat muutokset KiinnitysA 22 §:n
4 mom, sisdltoon, s, 156, Yleisimmit tapaukset, s, 157.
Maksamattoman kauppahinnan panttioikeus, kiinnitetyt panttioikeudet
sekd muut kiinnitetyt tai vuokrarekisteriin merkityt esineoikeudet.
Alustavia huomautuksia, s. 159, ‘
Maksamaton kauppahinta,
Kasite, 5. 160. Vaateen ilmoittamisesta,'s, 160. Etusijan tuottavan mi-
rdajan raja, s. 161. Eldkkeen asemasta, jos kaupassa on sovittu vield
toisenkin eldkkeen maksamisesta, s. 162, Voidaanko kiinnittimzttémén
kauppahintasaatavan merkitsemisessi noudattaa yhteiskiinnityksests
vcimassa olevia sadnnoksid, s. 163.
Kiinnitetty panttioikeus sekd muut kiinnite-
tyt tai vuokrarekisteriin merkityt esinecikeu-
det.
Prioriteettijarjestys, s. 163. Rahasaatava; ulkomaan rahana tai koti-
maan rahana ja viimeksimainitussa tapauksessa paperi- tai kultamark-
koina, s. 165, Rahasaatavan pidoman merkitseminen velkojainluetteloon
eri tapauksissa, s. 166. Ldhempi esitys kultamarkoissa tai ulkomaan
rahassa maksettavaksi méirityn saatavan merkitsemisests, s. 166. Tava-
rasaatavan merkitseminen, s, 189. Interusurium, s, 170 Korko, s, 170.
Pidllys- ja panttivelkakirja, s. 171. Onko pidoma- vai korkosaatavaa

ldhinnd kauppahinnalla hyvitettéiva, s, 172, P#ioma-arvon laskeminen,

s, 173. Elikkeen kapitalisointi, s, 174. Etius, jota ei ole maiiritty
rahana tai tavarana suoritettavaksi, s, 174, Kiinnityksen merkitys, kun
laitoksen omistaja on saanut omistusoikeuden maahan, s; 175. Miten

" kiinnitykset on merkittivi velkojainluetteloon, kun kiinteistdji on osi-

tettu tai yhdistetty: maalaiskiinteists, s. 178; kaupunkikiinteists, s. 180.
Ehdonalainen tai riitainen saamisvaatimus, s. 181, Riitaisuus parem-
muusjarjestyksestd ja kiinnitysasiainpdytdkirjaan merkitsemattd jate-
tyn postponoimisasiakirjan merkitys, s. 183. Etusijan siirto; kun vililld
olevaa tai yhtildiselld oikeudella varustettua kiinnitystd ei ole postpo-
noitu, -s. 186. Omistajankiinnitys, Miten on velkojainluetteloa laadit-
taessa meneteltdvd siind tapauksessa: a) ettel kiinnitettyd velkakirjaa
vield ole laskettu liikkeelle, s. 187; b) ettd velkakirja on liikkeellelaske-
misen jidlkeen joutunut kiinteiston omistajalle, jolla se myyntitilaisuu-
dessa vield on, s, 190,

Nautintaoikeus vuokra-alueeseen ja huoneenvuokra.

Millainen nautintaoikeus otetaan huomioon, s, 193. Irtisanominen, s. °

194, Vuokra-alueen lunastamisoikeus, s. 194,
Etusijaa vailla olevat saatavat.
Millaiset saatavat tulevat kysymykseen, s. 196.
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N o

XII  Sisallysluettelo
1. Erikoissiinnoksid.
Realiservituutin vaikutus, s. 197, KoyhdinhoitoL:n 5 §:n sdannokset,
s. 198, ’ :
X. ALIN HYVAKSYTTAVA TARJOUS .......cooeeennnns 201

Alimman tarjouksen periaatteellinen merkitys, s. 201, Poikkeukset vas-
‘tattavaksiottamisperiaatteesta, s.- 202. Sa#stynyt tulo, s. 204. Yksi huu-
tokaupanhakija ja useita,-s. 205. Liittymisoikeus, s. 206. Yksi kiinteisto
myydiin ja useita, s. 207. Yhteiskiinnityksen vaikutus, s, 207, Talou-
dellisen kokonaisuuden (UL, 4:29,1) merkitys alimman tarjouksen las-
kemisessa, s, 208. Regressikiinnityksen (KiinnitysA 20 § 2 mom.) vai-
kutus, s. 209, Kiinteistén myynti ulosottotoimin konkurssipeséin lukuun,
s. 212, Ns, paillys- ja panttivelkakirjojen merkityksestd, s. 213. Seu-
raus alimman tarjouksen madrddmattd jattdmisestd, s. 214, Alimmian
tarjouksen laskeminen uudessa huutokaupassa, joka toimitetaan mak-
suvelvollisuuden laiminlyomisen johdosta, s. 214. ’

XI. MYYNTIMAARAYSTEN MUUTTAMINEN
SOPIMUKSEN PERUSTEELLA ... 215

Saidoksen tarkoitus, s, 215, Ajankohta, jolloin sopimus viimeistdén on
‘tehtdvd, s. 215, Keiden suostumus muutokseen periaatteellisesti tarvi-
taan, s. 215, " Sopimuksen kohde: a) keskindinen etusija, s, 217; b)
myyntiehtojen muuttaminen, s. 218. Alimman tarjouksen: alentaminen,
s. 218; korottaminen, s, 219. Rahalla maksettavaksi tai ostajan vastat-
tavana pysytettiviksi midrdiminen, s. 220" Sadon sisdllyttdiminen
myyntitarjoukseen, s. 220, Myyntijirjestyksen muuttaminen, s, 221.
Milloin muutos ei ole sallittu, s. 222, '

ZUSAMMENFASSUNG .coooiiiiiiiiiiiii it 223
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— » — Die Normen und ihre Ubertretung. 2 Aufl,, I Bd. Leipzig 1890. (Normen)

Bjorksten, S. R.: Konventionen den 26 september 1927 angiende verkstillighet av
utlindska skiljedomar. Def 1931, s. 405,

Bjorling, C. G.: Anmeldelse af Almén; Om auktion. TfR 1902, s. 261,

— » — L#robok i civilrdtt for nybérjare. 2 uppl. Lund 1911.. (Civilratt)
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handlingarna 4 det 13:de nordiska juristmétet i Helsingfors 1925). Helsing-
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Chydenius, W.: Finsk kontraktsrdtt I, Helsingfors 1916 ja II, 2 uppl,, "Helsingfors
1925, (Kontraktsritt)

Cosack, K.: Lehrbuch des deutschen biirgerlichen Rechts. Bd. I, 6 Aufl. Jena 1913,
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Falkmann, R.: Die Zwangsvollstreckung mit Ausschluss der Zwangsvollstreckung

+ in das unbewegliche Vermdgen. Berlin 1914.
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Gaupp, Ludwig—Stein, Friedrich—Jonas, Martin: Kommentar zur Zivilprozessord-
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XVI Kiriallisuus
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JOHDANTO.

a. Tdytintoonpanovallan kannattaja ja siséallys.

\

Kauan on kiistelty siit4, oriko tdytintoénpanon perusta etsittavi yksi--

tyisoikeudesta vaiko julkisesta oikeudesta. Kun seuraavassa ryhdymme
tarkastamaan, kuka voimassa olevan oikeutemme mukaan on katsottava
tdytantoonpanovallan kannattajaksi, otamme lihtokohdaksi Bindingin
tunnetun mielipiteen: »Im geltenden Recht hat das Recht zum Zwange
nur noch der Staat; der Gldubiger hat nur ein Recht auf den Zwang.»1)
Se merkitsee sits,. ettd vain valtiolle kuuluu tdytintoonpanovalta eli
valta pakkoa kiyttimalla puuttua yksityisten oikeuksiin, jotta siten
saataisiin aikaan asiaintila, jota oikeus eri tapauksissa vaatii. Tiytin-
toonpanoa haluavan on kdsnnyttdvid valtion, tai oikeammin sanoen niit-
ten elimien puoleen, joille valtio on luovuttanut tiytintsénpanovallan
ne ryhtyvit asianmukaisiin toimenpiteisiin. Velkojan omankidenavun
kdyttaminen on periaatteellisesti kielletty, eik# siiti voida edes sopi-
muksen nojalla tehdd poikkeusta. Niinpi ei esim. ulosmittauksella,
jonka velkoja on suerittanut, ole mink&#nlaista tdytintéonpano-oikeu-
dellista vaikutusta. .

Témi asiaintila on historiallisen kehityksen tulos. Niinpd roomalai-
sen oikeuden mukaan tuomion tdytintdénpano kauan kuului velkojalle
panttioikeudet pignus conventionale ja hypotheca taas oikeuttivat vel-
kojan itse myyttim#d4n pantatun omaisuuden, kun velka oli erddntynyt
maksettavaksi, mutta sitd ei suoritettu.2) Katsottiin niet, ettd myynti-
oikeus oli osana siiti esineoikeudesta, joka velkojalla oli pantattuun
esineeseen néhden. Samoin kuin ei servituuttiin oikeutettu ryhtynyt

1) Binding, Normen, s. 483,
. ?) Ks. roomalaisen oikeuden suhteen tarkemmin Puchta, Institutionen II,
246—251 §; Sohm, Institutionen, 72 §.
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2 Johdanto. Taytintoonpanovallan kannattaja ja siséllys

naapurikiinteistsd koskeviin toimenpiteisiin viimemainitun omistajan
tahdon perusteella, vaan nojautuen omaan esineoikeuteensa, samoin oli
asianlaita pantin myymiseen néihden Velkoja myi pantin ja siirsi
oli oikeutettu ]okalselta pantatun omaisuuden haltijalta vaat1maan pan-
tin luovuttamista itselleen. Tillaisesta tdytdntoonpanosta syntyi osta-
jaan nihden todellinen oikeussuhde, jota oli arvosteltava siviilioikeuden
siinnosten mukaisesti. Huomattava on vield, etti kiinteiston ja irtai-
miston suhteen ei menettelyssi ollut mitiiin eroa.3)

Vanhin saksalainen oikeus, ns. frankkilainen kansanoikeus, ei tun-
tenut irtaimistoon eikd kiinteistoon ndhden viranomaisten toimesta suo-
‘ritettavaa tdytintoonpanoa.t) Asiat jirjestettiin siten, ettd tuomion
julistamisen jdlkeen asianosaiset tekivit oikeuden edessd tuomion tayt-
tamistd koskevan sopimuksen, jolloin hiviopuoli velvoittautui antamaan
voittopuolelle suorituksen. Kieltiytymisestd tehdd sopimus tai sopi-
muksen tdyttdmattd jattdmisestd seurasi lainsuojattomuus, mistd aiheu-
tui, etti velallisen henkil6 ja hidnen omaisuutensa 'menéttivét oikeus-
suojan. Sen ohessa kehittyi velkojalle velallisen Iupauksesta'téiyttéiﬁ
tuomion sisillys oikeus oikeudellista menettelyd noudattamatta ottaa

velallisen omaisuutta itselleen pantiksi. ~Tallaisen omankidenavun,

kiyttd oli kuitenkin oikeudellisesti sadnnosteltyd. Siitd kehittyi sit-
temmin oikeuden puolesta suoritettu ulosotto siten, ettd sithen alussa
vaadittiin oikeuden suostimus, miki velkojan oli mythemmin osoitet-
tava siten, etti ulosottotilaisuuteen .oli oikeudenpalvelijan saavuttava
velkojan mukana. Lopulta téllainen oikeudenpalvelija muuttuikin itse
siksi elimeksi, joka velkojan sijasta suoritti pantiksiottamisen. Huomat-
tava on kuitenkin, etti niin oikeuden ulkopuolella kuin oikeuden toi-
mestakin tapahtuva pantiksiottaminen koski vain irtaimistoa. Kiinteistd
sen sijaan joutui lainsuojattomuuden johdosta yhteiskunnalle takaisin.
Vasta mythemmin kehittyi kiinteistoihin ndhden erikoinen pakko-
taytantoonpanomenettely, jonka germaanilainen nimitys on Fronung ja

3) THytantoonpanosta roomalaisen oikeuden mukaan ks. lisiksi mm. Wrede,
Utsokningsviisendet, s. 12 ss.; Serlachius, Atervinning, s. 1 ss.; Broomé, Konkurs-
ritt, s. 27 ss. : : '

) Ks. seuraavan su.hteen tarkemmin Planitz, Vermbgensvollstreckung, s. 7 ss.,
s. 14 ss., s. 21 ss,, s, 31 ss, s. 39 ss, s. 46 ss,, s. 110 ss,, 5.144 ss;; Brunmer, .Rechts-
geschlchte II, s. 441—457; v. Bethmann-Hollweg, Civilprozess IV s. 473 ss, s. 515,
518; V, s. 173 ja 176; Wrede, U’r.sokmngsvasendet s. 16 ss.
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Téytintoonpanon siirtyminen- valtion elimille 3

latinalainen missio in bannum regis.3) Tami tiytantoonpano oli sellai-
nen, ettd siind velallisen kiinted omaisuus kuninkaallisen vallan edus-
tajan, kreivin toimesta otettiin takavarikkoon velkojaa varten. Velkoja
ei kuitenkaan vield tdten p#ddssyt kiinteiston omistajaksi, velallisella oli
niet oikeus vuoden ja pdivian kuluessa lunastaa omaisuus. Ellei velal-
linen niin tehnyt, han kadotti omistusoikeutensa, mutta se ei silloinkaan
joutunut vilittomaisti velkojalle, vaan osaksi velkojalle; osaksi valtion-
rahastolle. Osa germaanilaisia lakeja oli kuitenkin silld kannalla, etts
omistusoikeus oli joutuva suoraan valtionrahastolle, jonka puolestaan
tuli suorittaa velkojan saatava. Kaupunkioikeuden aikakaudella tapah-
tui tdytéintoonpano kiinteiston suhteen siten, ettd' tuomari julisti kiin-
teiston takavarikon alaiseksi, jolloin velallinen saattoi menettdd kiytts-
oikeutensa. Ellei velallinen midrityn ajan kuluessa lunastanut kiin-
teistod, siirtyi sen omistusoikeus tuomarin antaman miiridyksen perus-

teella vilittomasti velalliselta velkojalle. Velkoja sai sitten joko myydi

tai pitdd kiinteiston.®)
Ruotsin vanhimmassa oikeudessa taas oli tiytintsonpanolla suurin
piirtein‘sama luonne kuin germaanilaisessa oikeudessa yleensii Siinb'.-

»utmiaetay ja joka tapahtui siten, ettd velalliselta otettiin lainsaatamalli
tavalla julkisen viranomaisen, ts. kéiréijien tai kiiréjien tbirneenpanijain
kaytettaviksi. Velallisen omaisuudesta erotettiin niin paljon,.ettd se
vastasi velan madrdd. Kun timid omaisuus oli luovutettu velkojan hal-
tuun, oli tiytantoonpanomenettely suoritettu. Verraten kauan siilytti
ulosmittaus Ruotsin oikeudessa datio in solutum-muodon, silli ulos-
mitatun omaisuuden myyntii ei pltkaan aikaan s1sallytetty tdytantoon-
panomenettelyyn.8) :

Kuten edelld esitetystd selv1aa, on taytantoonpanon suorittamisen
siirtyminen - velkojalta valtion elimille historiallisen kehityksen tulos.

%) Vrt. Sohm, Gerichtsverfassung I, s. 117 ss.; v. Bethmann-Hollweg, Civil-
prozess V, s, 178 ss.; Brunner, Rechtsgeschlchte’ II, s. 457 ss.; Broomé, Konkursritt,
s. 37 ss. '

%) Ks. tarkemmin Planck, Gerichtsverfahren II,-s. 253 ss;‘ja.s. 256.

7) Vrt. ». Amira, Grundriss, s. 281.

8) Vrt. Wrede, Utsokningsvisendet, s. 31 ss.; C1v1lprocesratt III, s. 4 ss,; Wrede
—Sjostrom, s. 10; Broomé, Konkursritt, s. 41 ss.; Almén, Auktion I, s. 49 ss, s, .68
ss. ja s. 82 ss, T L . :
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4 Johdanto, Tiytintéonpanovallan kannattaja ja sisillys

Rinnan timin muutoksen ohella muuttui myos kisitys siitd, kenelle
pakon kiyttimisoikeus kuuluu. Velkojaa pidettiin tdyt&ntoonpano-
oikeuden kannattajana niin kauan kuin valtio jitti velkojan tehtaviksi
tdytantoonpanon suorittamisen. Samainen kisitys jdi voimaan vield
silloinkin, kun valtio m##risi tdytédntéonpanon riippuvaksi viranomais-
ten suostumuksesta, silld se merkitsi vain sit4, ettd velkojan omankéden-
avun kiyttiminen alistettiin tapahtumaan valtion silmélldpidon alai-
sena.?) Epivarmuus siitd, kenelle pakon kdyttdmisoikeus oikeastaaan
kuului, syntyi vasta silloin kuin valtio riisti velkojalta oikeuden suorit-
taa tdytintoonpanon ja jitti sen valtion elinten tehtdviksi. Siitd huo-
limatta jdi niet vield voimaan entinen kisitys, ettd velkoja oli pakon
kiyttamisoikeuden subjektina, vaikka sellainen kanta, jonka mukaan
-viranomaisella oli velkojasta riippumaton tidytdntoonpanovalta, mikéa
‘perustui valtion valta-asemaan, yhé enemmén voittikin alaa. Vield
mykyaédnkin puolletaan sellaista kisitystd, ettd tdytantoonpano-oikeus
kuuluu velkojalle. Tosin ei velkoja yleensd voi, poikkeuksellisesti sal-
littuja omank%idenavun tapauksia Iukuunottamatta,lo) itse kéiyttl'iéi

.elimis, jotka kuitenkin johtavat tdytintéonpano-oikeudellisen ' toimi-
-valtansa velkojalta eivitkd valtiolta.

Koetettaessa selvittdd, mihin tillainen toimivalta perustuu, on perus-
‘taksi otettu yksityisoikeudellinen suhde, jossa velkoja on velalliseen,
seki katsottu, ettd lailliseen vaateeseen 11) perustuva tdytdntoonpano-
oikeus on sellainen vaateeseeen sisdltyvd ominaisuus, jonka vaikutus
riippuu tiytidntoénpanon oikeusperustasta. Siita johtuu, ettd tdytintoon-

) Vrt. Sjéstrém, Tredskodom, s. 1; Granfelt, JET 1912, s. 10 ss.; Honkasalo,
Vahvistuskanneoikeus, s. 14 ja 15; Sundstrém, s. 1; Frey, Skiljemannainstitutet,
s. 3; Palme, s. 11.

1) Ks, esim. RVA 12 §; MetsistysL 6/4 1934, 49, 50 ja 51 §; MetsaL 3/9 1886,
47 §; RK 17:17, sellaisena kuin se kuuluu L:ssa 23/7 1902. Ks. mybs keskustelu-
“kysymystd JET 1904, s. 241. Mielestimme eivit ylld luetellut tapaukset ole aincat,
vaan soveltuvat Suomenkin oikeuteen BGB 229 §:n sddnndkset, joiden mukaan
omankidenavunoikeus on sallittu, milloin valtion viranomaisten apua ei ole oikeaan
aikaan saatavissa ja vaara-on tarjona, ettd vaateen toteuttaminen joko kiy mah-
dottomaksi tai ‘oleellisesti vaikeutuu, ellei toimenpiteisiin ryhdytid. Nain myos

Ekstrom, Privatrittens allménna léror, s. 278. Vrt. Honkasalo, Vahvistuskanne- -

oikeus, s. 15, aliv. 4); Groh, BuschsZ 51, 1926, s. 145 ja 146; Hellwig, Ziv. proz. I,
s. 219.

1) Seuraavassa'tarkoxtamme vaade-sanalla oikeutta vaatia toiselta, etti hinen
on jotain tehtdvi, sallittava tai jatettdva tekemittd. Vrt. Honkasalo, Vahvistus-
kanneoikeus, s. 8—10; Palme, s. 56; Rekola, s. 7 ss.



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Velkoja pakon kiyttdmisoikeuden subjektina 5

;;anovi'ranoméisen velalliseen kohdistama oikeuspakko saa -oikeutuk-
sensa valittoméksi perusteeksi velkojan vaateen. Sen johdosta, ettd
taytantoonpanoelimet kayttdvat pakkoa lain sddtamailld tavalla, joutuvat
ne itse asiassa velkojan tyovilineiksi, velkojan taas ollessa tdytantoon-
pano-oikeuden varsinaisena kannattajana, koska tillainen oikeus on osa.
hinen vaateestaan. - Pakkohuutokaupassa suorittivat ulosottoviranomai-
set realisation velkojan vilitykselld, joka viimemainittu on vaateeseensa
siséltyvdn taytdntoonpano-oikeuden. perusteella varsinainen myyjd.12)

Tamén mielipiteen tueksi esitetddn mm., etti yksityisoikeuden kan-
nalta katsoen ovat tiysipitoisia vain sellaiset vaateet, jotka voidaan
toteuttaa kanteen ja tiiytéintb‘iinpanon avulla.13) Tosin onkin verraten
yleisesti katsottu oikeusnormille ominaiseksi tunnusmerkiksi sitd, ettd
sen vaatima olotila pakkoa kiyttimilld voidaan toteuttaa, seki oltu sitd
mieltd, ettd tdmi ominaisuus erottaa oikeusnormin muista normeista ja:
erikoisesti siveéyslain sddnnéistd.14) Tarkastaessamme valtion sisdista
oikeusjirjestystd havaitsemme kuitenkin, ettdi on olemassa erikoisia
vaateita, joiden toteuttamiseksi ei voida pakkoa kiyttaid. ‘Sellaisia ovat
esim. erindiset perheoikeudelliset vaateet sekd erdiden toiden suoritta-
mista tarkoittavat vaateet.15) Yksityisoikeuden alalla on kyllikin vaa-
teisiin ndhden useimmiten olemassa sekid kanne- ettd tdytdntoonpano-
mahdollisuus. Huomattava on kuitenkin toisaalta, ettei aineellisen
oikeuden nojalla vaateelle synny tiytintéonpanokelpoisuuden ominai-
suutta. Aineellisen oikeuden siinnésten perusteella ei niet ratkaista
kysymystd, onko vaade tdytdntoonpanokelpoinen, ts. esim. kysymysti
siitd, voiko velkoja pakottaa velallisen suoritukseen vai eiks. Saamis-
oikeus tuottaa velkojalle vain oikeuden saada velalliselta suorituksen
vapaaehtoisuuden tietd, mutta ei oikeutta itse kayttdad velallista vastaan
pakkoa velvoituksen toteuttanfiseksi Toisaalta taas W'rede huomaut-

lytykset, sen suorltustavan ja rajat, joiden puitteissa tdytantéonpano sal-

1) Ks. Schultze, A. S., s. 64: »Das Subject der Civilexecution ist stets der Pri-
vatberechtigte, nicht die Staatsgewal’t» Ks. myds mt., s. 85; Seuffert, BuschsZ 8,
1885, s. 187 ja GriinhutsZ 12, 1885, s. 627; v. Tuhr, s. 177—178 Wendt, s. 150; Siber,
Therings 14, 1906, s. 172; Diimchen, s. 398, — Vrt. edelleen Siber, Rechtszwang, s
78; Lehmann, H., Unterlassung, s. 70; Weismann, s. 42, aliv. 5); Reichel, s. 157}
Loening, s. 48.

13)  Stein, Grundfragen, s. 6. Vrt. myos BGB 762 ja 1287 §; Gemmel, Om ritte-
gangskostnadserséttning, s. 3, aliv, 1).

14) Vrt. Binder, Prczess, s. 104 ja Philosophie, s. 811.

15) Ks. Hellwig, Lehrbuch I, s. 218, aliv. 30).
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litaan. - Viimeksi mainitussa suhteessa on niet osaksi otettava huomioon,
ettd on olemassa vaateita, joita ei voida ulkonaisella pakolla toteuttaa,
_kun taas lainsdannoksilld on osaksi kielletty kiyttimista velan maksuun
eriniiisii velalliselle kuuluvia omaisuusesineiti seki velallisen omai-

6 Johdanto. ‘Tiyténtoénpanovallan kannattaja ja sisillys

seen sininsi sisilly tdytintoonpanokelpoisuutta, seuraa siiti, ettei vel-
kojaa voida ainakaan edelli esitetyilld perusteilla katsoa tdytintoonpano-
vallan kannattajaksi.

Eriin toisen katsantokannan mukaan koetetaan velkoja saada tdytdn-
toonpanovallan kannattajaksi pitimilla lihtokohtana sitd, ettd tdytan-
taan itsenHiseksi ja abstraktiseksi.l?) Paittely tapahtuu siten, ettd
teorian kannattajat katsovat tiytintéonpano-eikeuden velkojalle kuu-
luvaksi legalisoiduksi omankidenavunoikeudeksi 18) siind mielessi, etti
valtion orgaanit ovat hinen kiytettivissiin yksityisoikeudellista oikeu-
denkiyttosd varten, ja se onkin ainoa omankiidenavun kayttotapa. Tamén
mielipiteen huomattavimpia édustajia on Pagenstecher.19) Hin vertaa
taytantoonpano-oikeutta valtion- alamaisille lain perusteella myé6nnet-
tyyn omaisuusobjektien otto-oikeuteen. Molemmat ovat velkojalla sub-
sen oikeuden olemukseksi skraft objektiven Rechtes durch das Vorlie-
gen eines konkreten Tatbestandes erzeugte, individualisierte, rechtliche
Macht iiber einen abgegrenztén Teil der offentlichen Gewalt.»29) .

Subjektiivisten julkisten oikeuksien vililli erottaa Pagenstecher
kaksi piilaatua, toisaalta »das publizistische Forderungsrecht,» jolla hin
tarkoittaa oikeutta snach welchem der Staat, d.h. die vollzichende Ge-.
walt dem Untertanen gegeniiber zu einer gewissen Leistung verbunden
_ist,» toisaalta »das publizistische Besitzrecht,» josta hin lausuu: »Ein
solches subjektives Recht eines Untertanen ist vorhanden, wenn ein
Stiick der offentlichen Gewalt selbst in die Hand des Untertanen gege-
ben ist, damit dieser dariiber Herr sei, und sie fiir sich in eigenem

%) Niin Wrede, Utsokningsforfarandets juridiska natur, s, 170—171.° Vrt.
Walker, Osterreichisches Exekutionsrecht, s. §1—84 ja s. 393—400. '

17y Vrt, Swffert—Walsmdnn, muist. 1 ennen 704 §; Rdsenberg, s. 610; Oert-
mann, AfcPr 107, 1911, s. 199; Pagenstecher, GruchotsB 50, 1906, s. 280 ja Rechts-
kraft, s. 374. — Ks.. my6s RGZ 1913, Bd. 82, s. 86; 1930, Bd. 128, s. 85.

18y Vrt. Seuffert-Walsmann, muist. 1 ennen 704 §.

19 Ks. Rechtskraft, s. 360 ja 371 sekd GruchotsB 50, 1906, s. 274,

20y Pagenstecher, Rechtskraft, s. 360. Vrt. Mayer, s. 104 ja 110.

!
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Vastasyiti _ T 7

Namen und eigenem Intresse ausiibe.»2!) Viimeksi mainittuun julki-
seen oikeuteen: kuuluvaksi lukee Pagenstecher taytiantoonpano-oikeu-
den. Sen johdosta, ettd velkojalla on tdyténtdonpanokelpoinen oikeus-
perusta, on hinelld valta pakkotoimin puuttua velallisen oikeuksiin.
Tata velkojan oikeutta ja valtaa szum Zwanges hin voi kuitenkin kayt-
tdi vain wvaltion orgaanien vilitykselld. Tamai rajoitus ei kuitenkaan
anna leimaansa tdytidntoonpano-oikeudelle, vaan on se ainoastaan tois-
arvoinen seuraus siitd, ettd nykyaikaisesta valtiosta on .omankiden-
avunoikeus poistettu. Tastd seikasta ndet riippuu, ettd myos .niissd
tapauksissa, joissa kansalaiselle on annettu toista vastaan kiytettaviksi
julkisoikeudellinen valta, han kuitenkin voi kidyttdd tata valtaa vain
valtion orgaanien vilitykselld.22) Téllaisesta katsantokannasta seuraa,
ettd tdytantoonpanoviranomaiset ovat vain saatavaansa perivdn velko-
jan styovilineitd,» joten velkoja on téytéintii'dnpanovallan subjektina.23)

Edellédmainittua teoriaa vastaan voidaan mielestimme tehdd se oikeu-
tettu huomautus, ettei nykya1kalsen valtio-oikeudellisen kisityskannan
kanssa ole sopusoinnussa sellainen menettely, ettd valtion pakkovalta
siirretisin laajassa mittakaavassa yksityishenkilolle. Sitipaitsi on huo-
mattava, ettei valtio milloinkaan ole tosiasiallisesti luovuttanut velkojan
omaan kdyttoon tdytintoonpanovaltaa, silld velkoja tarvitsee aina tay-
tintoonpanossa erikoisen valtion elimen mydétdvaikutusta.24) Positii-
vinenkin oikeus antaa tukea sille mielipiteelle, ettei velkoja, vaan ainoas-
taan valtio, voi olla tiytintoonpanovallan kannattajana. Vain silloin

)y Pggenstecher, mt., s. 366 ja 363. Vrt. Mayer, s. 114, s
- ™) Pagenstecher, mt., s. 371. Vastaavanlainen on Jellinekin rmehplde, System, s.
251, silld hanenkin mlelestaan on velkoja tullut tdytidntédnpanomenettelyn subjek-

tiksi sen johdosta, etti valtio on velkojalle siirtinyt oikeutensa. »Ihrer Substanz

nach heute dem Staate zustehend, wird die Zwangsvollstreckung zu einem Anspruch

des Einzelnen, aber nicht zu einem privatrechtlichen. Sie bewahrt vielmehr ihren
Charakter als Ausfluss des Imperiums. Der Einzelne ist damit gleichsam Beamter
geworden, der als procurator in rem suam handelt» Samoin von Welck, GruchotsB
36, 1892, s. 506. ’

23) Timin johtopadtsksen onkin Pagenstecher tehnyt lausuessaan mt., s. 372, aliv,
877): »Die Kraft, durch Zuschlagsbeschluss Eigentum zu ibertragen, entnimmt der
Richter aus dem Rechte des Antragsstellers — — — — Kraft seines Vollstreckungs-
rechts hat der Gliubiger das Recht und die Macht, das Grundstiick seines Schuld-
ners zu veriussern. Dieses Recht kann er aber nicht selbst ausiiben, es wird
ausgeiibt durch den Richter, der »Kraft seiner Amtsgewalt das Verfal'llrenl leitet
und den Zuschlag erteilts, der aber die Kraft, durch Zuschlag Eigentum zu uber
tragen, aus dem (Vollstreckungs-) Rechte des Gliubigers entnimmt.»

) Niin my6s Hellwig-Oertmann, System II, s. 142,
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kuin katsotaan valtio pakkovallan kannattajaksi, voidaan niet tiytin-
toonpanotoimien estdmistd ja hiiritsemistd pitdd valtiovallan vastusta-
misena.25) Koska tillaiset rikolliset teot kohdistuvat valtioon eivitki
velkojaan, ei syytteeseenpano riipukaan velkojan pyynnostd, vaan ovat
teot virallisen syytteen alaisia. Voipa velkoja itsekin olla rikoksessa
tekijaind mukana. Mydsk&din ei teon rangaistavaisuutta poista tdytin-
toonpanoanomuksen 2¢) myshemmin tapahtuva peruuttaminen. Tallai-
sen rikosoikeudellisen turvan olemassaoloa taas olisi vaikea selittii, jos
velkojan henkil katsottaisiin tidytdntoonpanovallan kannattajaksi. Jo

8 Johdanto. Téytdntéonpanovallan kannattaja ja sisillys

on valtiovaltaa eikd velkojalle kuuluvaa yksityistd valtaa, vastarinta
kun voidaan asevoiminkin murtaa.27) Mielestimme onkin tdytintoon-
panoa estdvin velallisen tahdon murtamiseksi olemassa ainoastaan jul-
kinen valta, jota vain valtio voi k#yttdd, etenkin kun vain valtioon,
mutta ei velkojaan nidhden, on olemassa alistumisvelvollisuus. Kun
‘yksityisoikeus on voimaton velallista vastaan, joka ei vapaaehtoisesti
tdytd suoritettavaansa, tulee julkinen valta avuksi ja myontii velkojan
yksityisoikeudelliselle vaateelle valtion takaaman tiytintsonpanokelpoi-
suuden. Tidytdntoonpanokelpoisuus on titen puhtaasti julkisoikeudel-
linen ominaisuus, joka liitetdsin velkojan yksityisoikeuteen. THytintoon-
pano-oikeutus (Rechtsbefugnis) on taas oikeus, minki prosessioikeus
takaa velkojalle ja minkd se liittds alkuperiiseen aineelliseen vaatee-
seen, jotta vaateen edellyttdmi olotila voitaisiin toteuttaa myos vastoin
velallisen tahtoa.28) .

J

Edelld esitetystd on mielestimme tuloksena, etti tiytintoonpanovalta
on osa valtiovallasta ja ettd wvaltiolla nykyddn on ehdoton tiytdntéon-
panoyksinoikeus. Valtio on siis katsottava ainoaksi tidytintoonpano-
vallan kannattajaksi.2%) - )

%) Ks. RL 16:1, 2, 17 ja 18 verr. UL 4:19 seka 7: 2 ja 3.

26) UL 3:21.

?7)  Vrt. RL 16: 6 ja UL 3:30. Ks. myés UL 3: 6,..

%) Ks. Wrede, Uts6kningsforfarandets juridiska natur, s. 166—169; Agge, s. 6,
47 ja 191, aliv. 2); Bernhardt, s. 15. Sattuvasti huomauttaa Stein, etti tiytintoon-
pano on prosessuaalinen menettely, joka tapahtuu sen oikeuden siénnésten mukaan,
miki on voimassa silloin kuin tHytintéénpano suoritetaan ja sielld, missd se tapah-
tuu, kun sitdvastoin yksityisoikeudellista vaadetta arvostellaan sen oikeuden mu-
kaan, jonka alaisuuteen se kuuluu, Tin# taas on yleensi laki, joka on veimassa
vaateen syntymiaikana ja -paikassa (Grundfragen s, 6).

%) Ks. Wrede, Civilprocessritt III, s. 3—4 ja Utsokningsforfarandets juridiska
natur, s. 166 ja 169; Binding, Normen, 1 Bd,, s. 486; Heim, s. 186; Geib, s. 73; Weis-
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Valtiolla ehdoton téytintéoénpanoyksinoikeus 9
. \

Mita sitten tulee kysymykseen siitd, miki on tiytintéonpanovallan
siséllys, on tarkkailun lihtSkohtana sopiva selvittid nykyaikaisen val-
tion pddtehtdvd. Tilloin johdumme samalla kysymykseen, joka koskee
ns. oikeussuojavaadetta.

Huomattava on, ettei valtio ole oma tarkoitusperinsi (Selbstzweck),
vaan se on olemassa kansaa vartéen, joka on sen perusaines.30) Niin
ollen ei valtiovaltaa kéytetd valtion, vaan kansan hyviksi. Silloin kuin
valtiovaltaa kdytetdsan tdytintoonpanon muodossa, sen sisiltond on vaa-
teiden pakolla toteuttaminen, joten se tillgin palvelee velkojan etuja.
Velkojan tulee saada se, mihin hinen yksityisoikeutensa kohdistuu. Jos
tamd tulos saavutetaan valtion pakkovallan avulla, se merkitsee siviili-
oikeudellisesti vaateen toteuttamisen johdosta tapahtuvaa oikeussuhteen.
lakkaamista.31) Timin johdosta onkin katsottu, ettd tdytintoonpanon
18ht6- ja loppukohta on 16ydettivissi yksityisoikeuden alalta. 32) Vidrin
on mielestimme kuitenkin tarkastaa tiytintoonpanovallan sisillysti
yksistdan yk51ty1501keuden valossa. Valtio toimii tosin konkreettlses§a
taytantoonpanotapauksessa yksityisen velkojan edun mukaisesti, mutta
ei se tapahdu yksistdin velkojan auttamiseksi saavuttamaan sitd, mihin
hinen vaateensa kohdistuu, vaan on tillsin valtion paitarkoituksena
oikeusjdrjestyksensd ja yleisen oikeusturvallisuuden suojaaminen.33)
Tamé onkin erds nykyaikaisen valtion pastehtdvii. Yhteiskunnallisen
mann, Zivilprozessrecht, 2 Bd,, s. T; Schmidt, s. 876; Rosenberg, s. 610; Kleinfeller,
s. 628; Hellwig, Ziv. proz., 2 Bd,, s. 108 ja Klagrecht, s. 18; Hellwig-Oertmann, Sys-
tem, Teil 2, s. 141; Langheineken, s. 166; Stein, Grundfragen, s. 7; Gaupp-Jonas,
muist. II ennen 704 §; Ihering, Der Zweck im Recht, Bd. I, s, 233. — Mielipiteet,
jotka Hirsch, Rechtsausiibung, esittis, ovat keskenisin ristiriitaiset, hin kun s. 122
katsoo, ettd valtion tdytintoonpanocelimet kiyttiavit valtion pakkovaltaa, kun hin taas
s. 124 sanoo, ettd tdytintoonpanoelin on »ein dffentlich-rechtliches Ausiibungs-
werkzeug des Gldubigers.»

3) Ks. Erich, Sucmen valtio-oikeus, I osa, 1924, s. 149: »soikeudellisessa mie-

less# kansa kokonaisuudessaan on toimikelpoisuutta vallla oleva valtion perusaines,

fddnestdjakunta sitdvastoin lain m#drddmi valtioelin timin sanan laajimmassa
merkityksessd.»

#) Kaiytdnnolliseltd kannalta ei ole erikoista merkitystd kiistakysymykselld
siitd, onko tdytdntoénpano todella velan suoritusta (eine Erfiillung der Schuld),
vaiko vain velan sijaissuoritusta (Ersatzbéfriedigung). Edellisen mielipiteen kan-
nattajista. mainittakoon Siber, Iherings 50, 1906, s. 88, 89 ja Rechtszwang, s. 160;
Planck, Kommentar, 362 §, muist. 1 a. Jilkimmaistd kantaa puolustavat mm. von
Tuhr, s. 97 seké Diimchen, Therings 54, 1909, s. 377.

)  Reichmayr, s. 23. Vrt. Stein, Grundfragen, s. 6—7.

*) Ks. Wrede, Utstkningsforfarandets juridiska natur, s. 165; Sjgstrém,
Tredskodom, s. 1; Granfelt, JFT 1933, s. 398. Vrt. Schiiler, Urteilsanspruch, s. 54.
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pakkovallan ainoana haltijana ei n&et valtio voi sallia, ettd sen alaiset
itse ratkaisevat riitakysymyksensi ja omin valloin toteuttavat vaateensa,
silli omank#denapu on periaatteellisesti kielletty. Jotteivat yhteiskun-
nan jisenet sen johdosta joutuisi huonompaan asemaan kuin missd he
muutoin olisivat, on valtion puolelta vastapainoksi jérjestetty oikeus-
suojamenettely. Huomattavan merkityksen saaneen ns. oikeussuoja-
-vaadeteorian mukaan on timi ymmairrettdva siten, ettd toisaalta on
valtion velvollisuutena turvata jokaisen valtiovallan alaisen henkilon
aineellinen oikeusasema, Toisaalta taas on tillaisella henkilolld valtioon
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.oikeusjirjestyksen mukaisen oikeussuojan saamiseksi. Oikeussuojan

sisdlto riippuu taas siitd, esitetiinkd tuomiovaade, tdytintsonpanovaade

vaiko provisoorisiin varmuustoimenpiteisiin' kohdistuva vaade.35)
Oikeusuojavaadekonstruktio on siviiliprosessitieteessd herdttanyt pal-

3) Tieteisopissa on subjektiivinen julkinen cikeus mairitelty siten suoJatuksi
.oikeusjirjestyksen tunnustamaksi objektiiviseksi intressiksi julkisen oikeuden alalla,
.etti ‘intressentille on mydnnetty mahdollisuus omissa nimissé&n vaatia tdméin intres~
sin toteuttamista. Nain Kekkonen, s. 17. Tillaisen cikeuden suhteen ks, lisdksi
Sjostrom, Tredskodom, s. 202 ss.; Granfelt, Den materiella processledningen, s. 6 ja
s. 19 ss.; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 2 ss. ja s. 13; Sundstrém, s. 5 ja s. 11
ss.; Frey, Skiljemannainstitutet, s. 1 ja 10; Palme, s. 57 ss.; Merikoski, Yhdisty-
misvapaus, s. 43; Rekola, s. 11 ss; Biihler, Subjektiven offentlichen Rechte, s. 224
ja saman kirjoitusta »Zur Theorie,» s. 26—36; Bley, s. 27 ss; Groh, s. 158 ss;
Jellinek, System der subjektiven offentlichen Rechte, s. 86, — Eri mielipiteistd, jotka
Xkoskevat kysymysti siitd, onko kisitteellistd eroa subjektiivisen julkisen oikeuden
ja objektiivisen oikeuden heijastusvaikutuksen valilld vai eikd, ks. Kekkonen, s. 11
.sekd s. 17 ja 18; Merikoski, Yhdistymisvapaus, s. 43 ja 44;. Sundstrém, s. 25;
Bley, s. 28. Vrt. Schiiler, Urteilsanspruch, s. 20. — Ks, my0s aikaisempaa esityst4,
8. 6 ss.

) Vrt. esim. Wach, Handbuch, s. 19; Feststellungsanspruch, s. 27 ja 31; Laband,
Staatsrecht III, s. 372 ss.; Schiiler, Urteilsanspruch, s. 12 ss.; Sjdstrém, Tredskodom,
s. 164 ja s. 121, aliv. 4); Formell processledning, s. 1; Granfelt, JFT 1912, s, 72; 1917,
5. 253; 1933, s. 259 ja 399; 1936, s. 244 Granfelt—Castrén, s. 31, aliv. 4); Sundstrom,
s. 1 ja s. 15 ss.; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 15, s. 18 ss., s. 31 ss, s. 129;
Tarjanne, Asiancsaisseuraanto, s. 1; Tirkkonen, s. 9; Palme, s. 10 ss.; Erich, Suomen
valtio-cikets I, s. 224; Rekola, s. 12 ss. sekd niissd teoksissa ja kirjoituksissa vii-
tattua runsasta kirjallisuutta. — Oppi oikeussuojavaateesta on sopusoinnussa ger-
‘maanilaisessa oikeudessa vallitsevan katsantokannan kanssa, jonka mukaan valtion
ja sen jisenten wvililld on voimassa molemminpuolinen suhde; jonka perusteella
kummallakin on sekd oikeuksia ettd velvollisuuksia toisiansa kohtaan. Roomalaisen
oikeuden mukainen sitivastoin timd# oppi ei ole, silld tamén oikeuden kisitys-
kannan mukaan yksilo epiitsendisend vertauksellisesti sancen sulautuu yhteis-
kuntaan, joten yksils ei voi olla valtioon kohdistuvien vaateiden subjektina.
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Jen erimielisyyttd. Tutkimuksemme luonteen johdosta puutumme tihin
kysymykseen vain sikili kuin se on vilttiméatonta taytantoonpanon kan-
nalta katsottuna. :

© Oikeusjérjestyksen tarjoamat oikeudet ovat tarkeitetut ihmisid var-
“ten, jotka sen alaisina eldvdt. Niiden oikeuksien merkitys on juuri
siind, ettd ne ovat olemassa inhimillisten tarkoitusperien saavuttami-
seksi. Keinot taas, jotka oikeusjirjestys tarjoaa myodntimiensd subjek-
tiivisten36) -oikeuksien toteuttamiseksi, voidaan johtaa kahteen perus-
muotoon: omankidenapuun ja valtionapuun. Niiden kiyton edelly-
tykset sidnnostelee objektiivinen oikeus. Omankidenavun 37) foteut-
‘tamistapaan nihden ei kuitenkaan edellytets, ettd omankédenapu tapah-
tuisi masdratyssd ulkonaisessa jirjestyksessd, vaan riittds, kun se toteu-
tetaan luvallisuuden rajoissa omankéidenavun kéyttb"dn oikeutetun tah-
Jjestystd, ]oka tmsaalta tarkoittaa oikeuden toteuttarmsek51_ valttamatts-
min menettelyn aikaansaamista ja jonka avulla toisaalta pyritdain
kokonaan korvaamaan omankidenapu aikaansaamalla yhi tidydellisempi
-oikeussuojan antaminen valtion taholta.3%) .

On katsottu, etti siviiliprosessin avulla valtio téiytt%:{'ei velvollisuuitensa
suojata valtiovallan alaisten henkiliden aineellisen oikeusaseman siten,
-ettd kim oikeusjérjestyksen alaisina eldvien henkilb’iden oikeudellista
‘maan niitd sopusointuun keskeniin, niin ensinni valtio elintensi, tuomio-
istuinten, vilitykselld auktoritatiivisesti vahvistaa, miki konkreettisessa
yksityistapauksessa on katsottava aineellisen oikeuden mukaiseksi,
ja sitten, tarpeen vaatiessa, valtio lisiksi vield kayttdd ulosottoviran-
omaisten vilitykselld pakkoa n#in vahvistetun toteuttamiseksi.40)

3y Vrt. Sjostrom, Tredskodom, s. 200; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeué, s, 44
Jja 45; Kekkonen, s. 2 ja 11; Merikoski, s. 43; Ekstrém, Privatriittens allminna lircr,
s. 160 ja s. 169 ss.; Rekola, s. 1 ss. . ’

%) Alkuaan omankidenapu kisitti kaksi eri puolta, nimittdin toisaalta yksilén
ratkaisun siitd, miki oli oikein, ja toisaalta sen mukaisen oikeustilan aikaansaami-
sen yksilén omasta toimesta tapahtuvalla tia'ytéintﬁénpanolla. Niin Honkasalo, Vah-
vistuskanneoikeus, s. 15. .

%) Vrt. aikaisempaa esityst#, s. 4 sekd Groh, 5. 146,

3t Groh loc. cit.

10) Ks. esim. Wrede, va11processratt I s. 21 ja 23; Wrede—Sgostrom s, 43;
Sjostrém, Tredskodcm, s. 1 ss.; Processledning, s. 1; Granfelt, Den materiella process-
ledningen, s. 1 ss.; Granfelt, JFT 1924, s, 41 ja 1933 s. 399; Kallenberg, Civilprocess-
riatt I, s. 6 ja 7.
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Titen siviiliprosessi laajemmassa merkityksessi kasittad siviiliprosessin
varsinaisessa merkityksessid eli oikeudenkiynnin ja “tiaytintoonpanon.
Siviiliprosessilla varsinaisessa merkityksessd on osaksi itsensinen asema,.
silloin niet kuin asianosaisen oikeussuojantarve on laadultaan sellainen,
ettd se on tyydytetty jo sen johdosta, etti konkreettinen oikeusvarmuus .
on tuomion perusteella saavutettu.tl) Tiytdintoonpanon valmistelun
luonne silli taas on silloin kuin oikeussuojantarve ei vield tuomion
saamisen johdosta ole tyydytetty, vaan lisiksi on tarpeen oikeaksi vah-
vistetun toteuttaminen eli tiytintéénpano.42) Huomattava on kuiten-
kin, ettei jokaista oikeussuhdetta voida téytia‘ntb'b'npanolla toteuttaa,
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miin tai sietimadn tahi jittimizin jotain tekematta.43)

T'éyt?:inti:itinpanon luonteen suhteen voidaan mielesf'aimme yhtya

silli sHiinnelty menettely, jonka tarkoitusperini on “julkisen viran-
omaisen virkatointen avulla toteuttaa voimassa olevan oikeuden vaa-
tima ulkonainen oikeustilanne, mitd vield ei ole olemassa.%4) Taytan-
toonpano kuuluu siviiliprosessiin, jos se tarkoittaa oikeussuojan anta-
mista yksityisoikeudellisten vaateiden toteuttamiseksi, ja rikosprosessiin,
jos se tarkoittaa rangaistustuomion tdytintéonpanoa.45) On olemassa
kolmaskin laatu yleistd tdytédntodnpanoa, hallintotdytédntoénpano eli hal-
lintopakko.46) Se muistuttaa siviilioikeudellista tdytantdonpanoa pa&-
asiallisesti siind, etti molemmat toteutetaan oleellisesti samanlaisilla.
keinoilla, vaikka hallintotiytintoonpanossa vilittomilld pakolla onkin
suurempi voimakkuus. Vastakohtaisuutta ilmenee kuitenkin erikoisesti

1)  Vrt. Wach, Handbuch I, s. 11 ja BuschsZ 32, 1904, s. 21; Hassler, Exekutions—
ratt I, s. 1.

12) Tuomiolajien periaatteellisesta sisallostd ks. Honkasalo, Vahvxstuskanne—
oikeus, s. 92 ja 102.

) Ks. Wrede, Civilprocessrétt III, s.. 55 ss.; Utsokmngsvasendets juridiska.
natur, s. 169 ss.; Hassler, Exekutionsritt I, s. 1; Kalle'nbe'rg, Clwlprocessrattl s. 907,
Rosenberg, s. 260 Schiiler, Urteilsanspruch, s. 60.

2y Ks. Wrede, Civilprocessritt I, s. 23; III, s. 1; Utstkningsforfarandets juridiska
_natur, s. 165. Vrt. Honkasalo, Vahwstuskanneoxkeus s. 19; Hassler, Exekutions-
ritt I, s. 3 ja 8; Hellmann, s. 384; Rosenberg, s. 607, Goldschmzdt Zivilprozess-
recht, s, 310.

1) Ks. Wrede, Clwlprocessratt I, s 23 ja III, s. 1. Vrt. Hassler, Exekutionsrétt
I, s. 2 ja 3; Bley, s. 15 ja 16.

) Ks. Stdhlberg, s. 352. Hallinto-oikeuteen kuuluu asia, jos oikeussuhde on
julkisoikeudellinen, niin ettd oikeus on olemassa yleistd tarkoitusta varten. Nain
Wrede—Sjéstrom, s. 46. Vrt, Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 48 ss.
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siind, ettd siviilisaatavia perittiessi on velkojalla oikeus kiyttda vaa-
teensa toteuttamiseksi tdytdntoonpanoca hyvikseen, mutta hallintotiy-
téntoonpano sisdltdd velvoitetulle kiiskyn ehdoitta noudattaa sitd, mihin
taytédntoonpanoviranomainen hinet ex offidio velvoittaa.4”) — Seuraa-
vassa tulemme kuitenkin kisittelemain oikeussuojavaadekysymysti
" sikili kuin silld on merkltysta siviilioikeudellisen tdytintoonpanon kan-
nalta katsottuna.

Kun valtio huolehtii siitd, ettd on olemassa keinot, joiden avulla -

tarkoin jarjestetyssd menettelyssd aineellinen oikeus pyritdin toteutta-
maan,*®) niin on syytd lyhyesti kosketella kysymysts, miki on aineel-
lisen oikeuden ja sen toteuttavien prosessi-instituuttien vilinen yhteys.
Se ei ole vain se, ettd valtio, joka ei itse voi toimia, luo oikeudenkiyttoa
varten tarpeelliset elimet, vaan ilmenee se ennen kaikkea valtion velvol-
lisuutena kiyttad objektiivista oikeutta kulloinkin voimassa olevan pro-
sessioikeuden sddnndsten mukaisesti.4%) Titi velvollisuutta vastaa toi-
saalta oikeussuojaa pyytiville kuuluva subjektiivinen julkinen oikeus
valtion puolelta jirjestettivin oikeussuojamenettelyn kayttarmseen 50)
Se seikka, ettd lains#itidja pyrkii luomaan prosessi-instituutteja, jotka
parhaiten takaavat aineellisen oikeuden toteuttamisen, osoittaakin, ettd
valtiolla on oikeudellinen velvollisuus oikeussuojan antamiseen®1) ja
ettei siis 01keussu03aa annettaessa ole kysymys mistiin armonosoituk-
sesta valtion puolelta.32) Valtion velvollisuuteen myéntaa oikeussuojaa
kuuluu sek# oikeussuojaa jakavien elinten yllipitiminen etti oikeusjir-
jestyksen mukaisen oikeussuojan antaminen.53) Sen kisityksen oikeaksi
myontdminen, ettd yksityisilld henkilgills on oikeus vaatia valtiolta, ettd
sen orgaanien on suoritettava oikeutta turvaavaa toimintaa, riittaikin
jo sinénsd osoittamaan aineellisen yksityisoikeuden ja julkiseen oikeu-
teen luettavan prosessioikeuden vililld vallitsevan luonnollisen yhtey-
den.5%) Voitaneenkin sanoa, ettd prosessioikeus tiyttds parhaiten tar-

47) Nidin Willgren, s. 440 ja 441, Vrt. Sta‘_'.hlberg, s. 353.

) Ks. Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 18, aliv. 14) mainittua kirjalli-
suutta; Bley, s. 24,

) Vrt. OK 1:11 ja 24:3.

%) Groh, s. 1417,

%) Vrt. Granfelt, Den materiella processledningen, s, 12; Wach, Handbuch I,
s. 3 ss;; Hellwig, Klagrecht, s. 1; Bley, s. 24.

52) Groh, s. 183; Bley, s. 27. _

%) Ks. Wrede—Sjistrom, s. 43; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 18.

51)  Groh, s. 147.
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koitusperdnsi silloin kuin se parhaimmalla tavalla turvaa aineellisen
oikeuden toteuttamisen.

. On mielenkiintoista todeta, ettd vaikka edelld esitetty kanta prosessi-
oikeuden ja yksityisoikeuden vilisestd suhteesta ei vastaakaan Biilowin
mielipidetts, niin hinkin, joka muuten kuuluu oikeussuojavaadeteorian
huomattavimpiin vastustajiin, kuitenkin my&ntda tallaisen vaadeoikeu-
den olemassaolon, kun tiytantoonpano on kysymyksessd. Niinpéd Biilow
tosin katsoo, ettei yksityisoikeus varsinaisesti kaipaa siviiliprosessin
apua tullakseen suojatuksi, vaan on jalkimmdinen pasasiallisesti ole-
massa edellisen tiydellisentimiseksi, koskei yksityisoikeusjdrjestys vield
ole tiydellinen objektiivisen oikeuden sisiltamien abstraktisten oikeus-
sizintdjen olemassaolon perusteella.55) Tdytantoonpanon suhteen han.
sen sijaan mydntdd oikeussuojavaateen olemassaolon,?6) perustellen.
mielipidettisn silld, ettd kun tdytintsonpanokelpoiseen oikeusperustaan
nojautuen pyydetdin taytintoénpanoa, niin on tallsin tarpeellinen indi-
viduaalinen tarkkuus (Bestimmtheit) olemassa. Huomattava on kui-
tenkin, ettd Biilowin mielestd oikeus valtion taholta suoritettavaan tédy-
tintoonpanoon syntyy vasta silloin kuin oikeutta téyténtéonpanon saa-
miseksi kiytetddn, ts. kun asianomainen henkils siidetyssd jarjestyk-
sessé es’itt'aiii eksekution suorittamista tarkoittavan pyynnon.57)

Tissd ei ole syytd tarkastaa Biilowin esittimid mielipiteitd muussa
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56) Biilow, BuschsZ 31, 1903, s. 266: »Der Grund des Erginzungsbediirfnisses:
liegt darin, das die Rechtsregeln, die abstrakten, hypothetischen Rechtsvorschriften,
nicht an die einzelnen Rechtsfiille, nicht unmittelbar an das wirkliche Rechtsleben.
heranreichen, zu dessen besténdiger, sicherer Beherrschung — nicht zur Schaffung <
blosser Abstraktionen, nicht bloss zur Aufstellung einer Rechtsregelsammlung! — |
die Rechtsordnung berufen ist» Hin jatkaa mt, s. 267: »>Wenn der Staat den
Beteiligten auf ihr Verlangen bei der Ermittelung dessen, was in concreto Rechtens.
ist, seine Hiilfe gewdhrt, so wird er nicht zum Zwecke des Rechtsschutzes titig,
sondern dazu, um die durch die Privatrechtsregeln noch nicht vollstindig fertig-
gestellte Privatrechtsordnung zur Vollendung zu bringen, indem er die fiir die
einzelne Rechtsangelegenheit zutreffende konkrete Rechtsbestimmung durch seine
Behirden herausstellen und festsetzen lisst» Ks. myos mt., s. 270, Vrt. Schiiler,
Urteilsanspruch, s. 21. K

58) Biilow, BuschsZ 31, 19083, s. 201, aliv. 13): »Dagegen, dass die Befugnis, auf
Grund einer richterlichen Entscheidung oder eines sonstigen Exekutionstitels von
dem Vollstreckungsgerichte die Anwendung der gesetzlich vorgeschriebenen
Zwangsmassregeln zu verlangen und zu erlangen, als ein Recht oder Rechtsanspruch
aufzufassen sei, ist nichts einzuwenden.» Rikosprosessin suhteen vrt. Biilow, ib.,

s. 200 ja 201; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 37; Wach, BuschsZ 32, 1904, 5. 24.

") Biilow, loc cit.. »Nur ist auch hierbei zu bemerken, dass das Zwangsvoll-

streckungsrecht — — nicht schon durch den Antrag ausgeiibt wird.»
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suhteessa,®8) paitsi sikédli kuin ne koskevat tiytintoonpanoa. Tdhin

nihden voidaankin jo heti aluksi huomauttaa, etti Biilowin mielipide-
sisdltdd ristiriitaisuutta, kun hin toisaalta sanoo, etti tiytintdonpanon.
oikeusperustan nojalla on olemassa oikeus saada tiytintS6npano, mutta.
toisaalta taas huomauttaa, ettei tillaista oikeutta olekaan ennenkuin siti.

kiytetddn, vaan saadaan tdytdntSonpanon suorittamiseen oikeus siten,

ettd tidllaista oikeutta kiytetdan. Tiytynee niet katsoa, ettd oikeus.
tdytidntoonpanon suorituksen saamiseen on olemassa ennenkuin sii-
hen nojaudutaan ja vaaditaan sen toteuttamista, jolloin siis oikeutta.

ei saavuteta vasta sen perusteella, ettd se saatetaan tiysivoimaiseksi.

Muuten on asianlaita siten, ettd tdysivoimaiseksi saattamisen perusteella.
oikeus tdytdntéonpanon suorittamiseen saadaan, mutta siind tapauksessa.
ei-tdllaista oikeutta ole voinut jo edeltikisin olla olemassa. Mahdotto--
malta tuntuu kuitenkin, ettd joku henkils voisi saada oikeuksia, joita.
hinelld vieli ei ole, sen perusteella, ettd hin kayttdad niitd. Samoin vai--
kuttaa kdsittamittomailtd, ettd jonkun, jolla jo on oikeuksia, ensin tulisi.
niitd kdyttds, jotta hin sitten voisi ne saavuttaa.5?) Kysymys oikeus-
suojavaateen olemassaolosta tidytintéonpanossa saa mielestimme oikean.
ratkaisun, kun otetaan huomioon, ettd asianosaiselle on pidasia saada.

oikeutensa turvatuksi ja toteutetuksi. Sen taas saa aikaan lainsiin-

" noksin jirjestetty tdytdntoonpanovalta, jonka kiytosti valtion taholta.
tapahtuvan oikeussuojan mydntiminen selvisti ilmenee.60) Katsom--
mekin, ettd tdytinttonpanossa on tiytdntdonpanon hakijalla valtioon.
kohdistuva subjektiivinen.julkinen oikeus tdytintoonpanon suorittami--
seen, mitd vastaavan velvoituksen valtio puolestaan tiyttdd asianomais--

8)  Vrt. Wach, BuschsZ 32, 1904, s. 3: »3. Der Prozess soll nicht Recht schaf--

fen, ausbauen, vollenden, sondern Recht schiitzen. Er soll feststellen, swelche Partei

Recht hat,» er soll iiber vorhandenes Recht vergewissern, wie Biillow ganz richtig:

erkennt. Er soll subjektive Ungewissheit in Gewissheit wandeln, in Gewissheit

iiber vorhandenes Recht des Kligers, und das nicht als erkenntnistheoretische,.
sondern praktische Operation, als Mittel der Rechtsbew#hrung. Ihr dient Urteils-
und Zwangsgewalt, und beides nicht um der Rechtsvergewisserung als solcher,.

sondern um der Rechtsverwirklichung willen, 4. Demnach ist der Prozess Rechts-

schutzordnung und in diesem Sinne Privatrechtspflege; er ist in keinem Stiicke.

Privatrechtsordnung, hat zu keinem' Teile die Aufgabe, konkrete Privatrechts-

verhiltnisse zu schaffen oder auszugestalten, Ein derartiger Erfolg ist die sekundire-

Wirkung der Rechtsschutzhandlung, des Urteils, der Vollstreckung, nicht ihr

Zweck.» Ks. myos ib, s. 21 ss. Ks, Bley, s. 9 ss.; Palme, s. 35 ja samalla sivulla.

aliv. 57) lueteltua klr]alhsuutta
*) Ks. Wach, BuschsZ 32, 1904, s. 22; Schiiler, Urteilsanspruch, s, 27.
80) Vrt. Wach, mt., s, 21.
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ten valtionelinten vilityksells.61) Mitd erikoisesti velalliseen tulee, on
mielestimme vasrin katsoa, kuten Wach tekee,%2) ettd velkojan tdytan-
to6npanovaade olisi suunnattu paitsi valtiota my0s velallista vastaan
sikili, ettd viimemainittu on velvollinen alistumaan tdyténtonpanon
‘ suorittamiseen. Tami alistumisvelvollisuus ei niet johdu mistdéin vel-
kojalle kuuluvasta oikeudesta, vaan on siihen vain syynd velallisen
suhde valtiovaltaan, jonka alaisuuteen kuuluvana hin on velvollinen
kidrsimasn seuraukset teoistaan ja laiminlyonneistdén.®3) Jos velalli-
nen asettuu vastarintaan, on sen murtaminen valtiovallan eikd velkojan
asia. Tiytintoonpanossa ilmenevin oikeussuojavaateen aktiivisubjek-

16 Johdanto, Tiytintéonpanovallan kannattaja ja sisdllys

tiksi eli oikeutetuksi vaatimaan, ettd valtion on annettava oikeussuojaa,
on tiytintéonpanon hakijan lisdksi siis my6s velallinen katsottava.
‘Oikeussuojavaade on niet olemassa myds velallista varten, joka voidak-
seen puolustautua velkojan epdoikeutettuja vaatimuksia vastaan on yhta
oikeutettu turvautumaan valtion apuun kuin velkojakin saamisoikeu- |
tensa t\oteuttamiseksi.“) |
Sysiyksini oikeussuojaa jakavaan toimintaan ryhtymiseksi ovat val-
tion oikeudenkiyttoorgaaneille joko toisaalta asianosaisten omat toimen-
piteet ja talloin siis vain vélillisesti lainssdnnokset tai toisaalta valitts-
‘masti lainkisky. Viimeksimainittu on kysymyksessi silloin kuin oikeu-
-denkéyttéiorgaanin on viran puolesta ryhdyttidvi toimimaan. Téstd joh-
tuukin, ettd yksityistapauksissa voi olla kysymyksenalaista, synnyttégaks
.asianosaisen prosessitoimi itsendisen oikeussuojavaateen, vai antaako se
vain sysiyksen jatkuvaan oikeussuojan jakamiseen saman vaateen puit-
teiden sisilli. Sattuvasti huomauttaa kuitenkin Groh: s»Das Kriterium
fiir die Unterscheidung zwischen selbstindigem Typ des Justizanspruchs
und unselbstindiger Erfiillungsphase ein und desselben Typs besteht
aber darin, dass es sich immer dann um solche einzelnen durch be-
stimmte Prozesshandlungen ausgeloste unselbsténdige Erfiillungsphasen
des gleichen Anspruchs handelt, wenn diese sich alle auf ein und die-
~ selbe Prozesshandlung zuriickfithren lassen.»$%) Niinpi esim. oikeuden-

61y Ks. Jellinek, Aligemeine Staatslehre, s. 560; Groh, s. 169 ss,; "Schiiler, Ur-
teilsanspruch, s. 21 ss.; Palme, s. 14, aliv, 9). Vrt. Goldschmidt, Zivilprozessrecht,
s. 287 ja 310.

%2) Wach, Handbuch I, s. 19 ja Feststellungsanspruch, s, 31.

) Vrt. Wrede, Utsokningsforfarandets juridiska natur, s. 169—170; Stein,
Grundfragen, s. 14; Bley, s. 66; Schiiler, Urteilsanspruch, s. 23; Gemmel, Rétte-
gangskostnadsersittning, s. 25, aliv. 26); Trygger, Om skriftliga bevis, s. 21, aliv..2).

)  Vrt. Granfelt, JFT 1933, s. 259; Palme, s. 76 ss.; Palmgren, s. 23—24.

%) Groh, s. 150. .
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kdynnin alalla on kanteen nostamisen 66) perusteella kantajalle synty-
nyt oikeussuojavaade oikeudenkiyntijirjestyksen ‘'mukaisen oikeuden-
kiyntimenettelyn avaamiseksi itsendinen tyyppi vaateesta saada valtio
toimimaan oikeussuojan aikaansaamiseksi. Kanteen nostamisen jilkeen
tapahtuva todistajien kuulustelu, niaytteiden ja todisteiden vastaanotta-
minen, tuomio jne. ovat sen sijaan vain yhtenidisen kanteen perusteella
syntyneen vaadetyypin epditseniisig, erillisid tdyttymismuotoja.67) Mit4
taas erikoisesti tdytéintéonpanoon tulee, on huomattava, ettd kiinnyt-
tdessd tdytdntoonpanon saamiseksi ulosottoviranomaisten puoleen syn-
tyy itsendinen oikeussuojavaade, jota ei voida katsoa oikeudenkiyn-
misen erddksi vaiheeksi. Vaateen passiivisubjektina on tosin tidytin-
téonpanossa, kuten jo aikaisemmin on huomautettu, valtio, vaikka sil-
loin ovatkin olemassa toiset orgaanit kuin oikeudenkiynnissi. Sisil-
16ltdsn eroaa kuitenkin tidytédntoonpanon suorittamista tarkoittava vaade
taysin oikeudenkiyntimenettelyyn ryhtymistd koskevasta vaateesta,
tdytdntoonpanon tehtdvini n#et ei ole oikeusriidan ratkaisu, vaan vaa-
teen tyydyttiminen.68) Tiytdntoonpanon edellytyksetkin ovat siksi
erilaiset, ettd tiytintoonpanon suorittamista pyydettidessd on itsendinen
oikeussuojavaade katsottava esitetyksi.69)

8) Vrt. Granfelt, Den materiella processledningen, s. 8, 19 ja 23.

%7y Groh, loc. cit.

%) Hassler, Exekutionsritt I, s. 1: »Det adr bade i riittegdng och i exekution
fraga om att meddela rittsskydd, men i rittegdngen sker det genom skapande av
rattsvisshet betrdffande ett visst bestimt rittsférhallande, vid exekution genom
ingripande med tvang frin myndighets sida for att genomfira en dverensstimmelse
mellan det faktiska tillstindet och det faststiillda rittsliget.»

) Broomé, Konkursritt, s. 22; Wrede, Konkursritt, s. 1; Groh, s. 153. —
Oikeudenkéynnilli ja tiytdntoonpanolla on monessa suhteessa yhteisii piirteits,
joista voidaan mm. '-mainita, etteivit viranomaiset kummassakaan viran puolesta
itsealoitteisesti ryhdy toimimaan, vaan ainoastaan tehdyn hakemuksen  johdosta.
Viranomaiset ovat asianosaisten ylipuolella ja velvolliset tasapuolisesti ottamaan
kaikkien edut huomioon. Heiddn on jétettivi enemmit toimenpiteet sikseen, jos
vaateesta ajoissa luovutaan. Tdmi# on dispositicperiaatteen ilmaus. (Ks. Sjostrom,
Tredskodom, s. 5; Wrede, Utsokningsforfarandets juridiska natur, s, 171; Wrede—
Sjostrom, s. 49.) Viranomaisten on myds viran puolesta todettava, ovatko toimi-
edellytykset hethin nihden olemassa, sekd tunnettava laki ja kiytettivd sen sdin-
noksid. Erilaisuutta taas ilmenee tiytintdonpanomenettelyssi tuomioistuimessa
tapahtuvaan oikeudenkéyntiin verrattuna mm. siin§, ettd se on edellisessi suurelta
osalta yksipuolista (poikkeuksena mainittakoon lainhakumenettely) eikd niin
kontradiktoorista kuin oikeudenkiynnissi. Kun tdytintoonpanoviranomaiset tutki-
vat viran puolesta sekd tdytdntddnpanon muodolliset edellytykset éttd myds sen

s 2
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Edells olevan paremminkin yleisluontoisen esityksen tiaydennykseksi
on vield syytd lausua muutama sana tdytdntoonpanovaateen luonteesta
ja sen suhteesta tiytintoonpantavana olevaan materiaaliseen vaateeseen

nihden.

Samoin kuin oikeudenk&dynnille on oleellista, ettd siind on aina kaksi
asianosaista eli kantaja ja vastaaja, se on: ns. kahden asianosaisen peri-
aate, »Zweiparteienprinzip,»??) samoin on laita tdytdnt6dnpanossakin.

Periaatteellisesti edellyttdd tidytintdonpanovaade tdytintoonpanoa ano-
" vaa velkojaa ja velallista, joiden tulee olla eri henkilsits, jotta taytin-
toonpanoon voitaisiin ryhtyi tai jo aloitettu toimitus saattaa loppuun.?1)
Eri asia on, ettd velallisella on tilloin yleensd paremminkin syrjdinen ja
vihiamerkityksellinen asema.”2) Kuten jokainen oikeussuojavaade edel-
lyttds tdytiantoonpanovaade lisdksi vield kolmattakin: valtiota. Valtioon
kohdistuva tdytintéonpanovaade nojautuu ns. tiytintéonpanon oikeus-
perustaan, misti jiljempind tarkemmin,?3) ja merkitsee sen esittiminen
sitd, ettd valtion, valtiollisen pakkovallan haltijana, tulee ryhtyd tdytan-
toonpanotoimenpiteisiin orgaaniensa vilitykselld. Téllaisen pyynnén
‘voi vain valtio, mutta ei velallinen tiyttdd. Viimeksi mainittu saattaa
ainoastaan, esim. vapaaehtoisesti maksamalla, aiheuttaa sen, ettd tdytan-
toonpanovaade kidy tarpeettomaksi. Se osoittaakin jo, ettd toisistaan on
erotettava toisaalta tiytintconpanovaade (Vollstreckungsanspruch) ja
toisaalta tiytintoonpanokelpoinen materiaalinen vaade (vollstreckbare
Anspruch), jilkimmiinen ndet kohdistuu yksityisoikeudellisena vain
velalliseen ja on yksistdin hdnen tdytettivissddn, edellinen sitdvastoin
on aina luonteeltaan julkisoikeudellinen kohdistuen valtioon.74) Saa-

18 ' Johdanto. Tiytdntéonpanovallan kannattaja ja sisllys

perusteen, ei kisittelymenettely ole ulosotossa siind méérin toteutettuna kuin
tuomioistuinmenettelyssi. Taytintoonpanomenettely on lisdksi varsin summittaista
ja olennaisesti kirjallista eroten se tédssikin suhteessa oikeudenkdyntimenettelysta.
Ks. Wrede—Sjostrom, s. 163.

)  Wrede, Civilprocessritt I, s. 177 ss.; Granfelt, Materiella processledningen,
s. 13; Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 1153 ss.; Schmidt, s. 296.

) Ks. Pollak, I, s. 40; Rosenberg, s. 111 ja 640; Stein, Grundfragen, s. 10.

72y  Schmidt, s. 876,

)  Rosenberg, s. 615: »Der VT, (= Vollstreckungstitel) bildet den Tatbestand
des Vollstreckungsanspruchs, begriindet, und begrenzt das Recht des Glaubigers auf
die- ZwV. (=Zwangsvollstreckung) und Recht wie Pflicht des Staates zur ZwV.»

™) Niin Rosenberg, s. 610, jatkaen s. 611: »Daher konnen weder die beiden
Anspriiche identisch oder zwei Seiten ein und desselben Anspruchs, noch der Voll-
streckungsanspruch eine Eigenschaft oder ein unselbstindiger Ausfluss des voll-
.streckbaren Anspruchs oder gar der vollstreckbare Anspruch selbst im Stadium
der Erzwingbarkeit sein.» Ks, Pollek, 1, s. 41; Schmidt, s. 874 ss.
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misoikeus ei tuota velkojalle oikeutta itse kiiyttdd velallista "vastaan
pakkoa velvoituksen toteuttamiseksi. Aineellisen suorituksen saamiseen
kohdistuva vaade ei mydskddn aiheuta velalliselle velkojaan nihden
velvollisuutta kirsid valtion viranomaisten ulosottotoimenpiteits, ts.
asianosaisilla ei ole ulosotossa toisiinsa nihden mitisn suoranaisia julkis-
oikeudellisia velvollisuuksia. Velkojan ja velallisen kesken ei siis ole
minkiinlaista tidytdntoonpano-oikeudellista oikeussuhdetta?5) olemassa.
Koska velallinen sen sijaan on valtiovallan alaisuuteen kuuluvana vel-
vollinen alistumaan tdytiantéonpanoon, niin vallitsee tallainen oikeus-
suhde kyllikin velallisen ja valtion vililld. Toisaalta taas on tiytdn-
toonpano-oikeudellinen oikeussuhde, kuten edelld esitetystd jo on sel-
vinnyt, olemassa myds velkojan ja valtion vililld.76) Epitietoiselta.
saattaa kuitenkin tuntua, onko valtio vaiko ulosottoviranomainen til-
laisen oikeussuhteen velvoitettuna subjektina. Samoilla perusteilla,
joilla oikeudenkdynnissd prosessioikeussuhteen??) velvoitetuksi sub-
jektiksi yleisesti katsotaan tuomioistuin valtidn toimielimens, on ulos-
otto-oikeudessa sellaisena pidettdvi ulosottoviranomaista valtion orgaa-
nina. Vaikka n#et valtio tosin on katsottava subjektiivisen julkisen
oikeuden velvoitetuksi subjektiksi, on kuitenkin otettava huomioon,
ettd valtion tahto voi ilmets vain sen toimielimen — — tahtona ja ettd
yksityiset ylipdinsd voivat tulla valtion kanssa kosketuksiin ainoastaan
tdman toimielimien kautta.»78)

Mitd sitten tdytdntoonpano-oikeudellisen oikeussuhteen sisiltéon
vield erikoisesti tulee, on syyti korostaa, etti tiytintSonpanovaade koh-
distuu vain siihen, ettid ulosottoviranomaisen on ryhdyttivi asian vaati-
miin ulosottotoimenpiteisiin, mutta ei siihen, ettd tHytint66npanosta
tulisi johtua velkojalle suotuisa tulos. Valtio niet vastaa vain siitd, ettid
lain s#@nnosten mukainen eksekutio tapahtuu, mutta ei eksekution.

) Oikeussuhdetta ei mielestimme voida rajoittaa tarkoittamaan vain suhdetta,
jossa toinen on oikeutettu ja toinen velvoitettu johonkin, Oikeusjirjestyksen teh-
tdvdnd on yhteison jésenien luonnollisten elinsuhteiden jirjestiminen ja suojele-
minen, tullen elinsuhde oikeussuhteeksi sen nojalla, etti oikeusjéirjestys sen tun-
nustaa seki miirdd suhteen edellytykset ja vaikutukset. Oikeussuhde voitaneen-.
kin mdiiritelld objektiivisen\oikeuden sidinnostelemiksi elinsuhteeksi. Ks. Tar-
.janne, Asianosaisseuraanto, s. 3; Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 1 ja 2.

") Ks. Rosenberg, s. 611; Stein, Grundfragen, s. 10.
7) Ks, tastd kisitteestd Tarjanne, mt., s. 2 ja 4.

") Tarjanne, mt, s, 6. Ks. myds samalla sivulla aliv. 24) ja 25) lueteltua
kirjallisuutta.
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tuloksesta.”?) Tiytintoonpanovaateen sisillon tiallainen rajoitus aiheut-
taa, ettd tuomion saamista koskevan vaateen ja tdytdntoonpanovaateen
konsumtioon nihden on erilaisuutta olemassa. Kun tuomiovaade on
tyydytetty, on se rauennut, eiki sitd voida uudelleen saattaa voimaan,
mik3 johtuu siitd, ettd niin voitto- kuin tappiopuolikin jo ovat saavutta-
neet sen, mitd he ovat tuomioistuimelta voineet vaatia. Taytantson-
panovaade sen sijaan saattaa tosin olla tyydytetty, vaikkei se olekaan
johtanut velkojan saatavan suoritukseen, mutta silloin se ei ole saavut-
tanut tarkoitustaan. Siitd johtuukin, ettd velkojalla on oikeus saman
tiytintoonpanovaateen perusteella esittdd toistuvia vaatimuksia uusien
ulosottotoimenpiteiden suorittamisesta siksi kunnes hdnen saatavansa
on tdysin peittynyt. Taytdntéonpanovaateen tyydyttarnisen ei siis vield
tarvitse merkitd sen raukeamista, vaikka tuomiovaateen tyydyttdmisesta
onkin sellainen seuraus.80) ‘

20 Johdanto. Tiyténtéonpanovallan kannattaja ja sisédllys

Edella esitetyn perusteella voitaneen taytintéonpano-oikeudellinen
oikeussuhde mairitelld tiaytantoonpanon alussa syntyviksi julkisoikeu-
delliseksi, kolmijaseniseksi, mutta kaksiosaiseksi yhtendiseksi oikeus-
suhteeksi toiselta puolen ulosottoviranomaisen ja toiselta asianosaisten
valilla.81) Sen sisiltoni on toisaalta ulosottoviranomaisen velvollisuus
suorittaa lainmukaiset ulosottotoimenpiteet ja asianosaisten oikeus
tahin sekd toisaalta asianosaisten sidonnaisuus ulosottoon ja riippuvai- |
suus ulosottoviranomaisen siind' suorittamista toimista. i

. Kuten edelld huomautettiin, antaa tdytdntodonpanossa oikeussuoja-
menettely jokaiselle velkojalle itsendisen, muista velkojista riippumatto-
man oikeussuojan. Jokainen velkoja voi sen-johdosta esittdd oman
01keussu03an myontamlsta tarkoittavan pyyntonsd, ]oka on riippuvai-
nen itsendisistd o1keussu03aedellytyks1sta Pyynnon tarkoituksena on
toteuttaa 01keus, jonka turvaksi oikeussuojaa anotaan.82) Ulosotto-
viranomaisten yleisend velvollisuutena taas on omaksua kanta esitettyi-
hin oikeussuoja-anomuksiin néhden, jolloin heidén on tutkittava, ovatko

%) Rosenberg, s.. 290; Schmidt, s. 876; Pollak, I, s, 41. — Oikeudenkdynnissi
on asianlaita vastaavasti, silli asianosaisilla ei siind ole cikeutta vaatia mé&ératyn-
sisaltoistd, heidin aineellisen yksityisoikeutensa mukaista tuomiota, vaan on heilld
vain oikeus vaatia tubmioistuimetn toimenpiteitd jutun lainmukaisessa jadrjestyk-
sessid paatokseen saattazmseksa Ks. Tarjanne, mt., s, 8, aliv. 37); Rekola, s. 12 ja 16.

80y  Ks. PollaJc I, s 42

81) Vrt. prosessioikeussuhteeseen nihden: Sjost'rom, Tredskodom, s. 119, aliv.
3); Wrede, Civilprocessritt I, s, 290; Granfelt, Materiella processledningen, s. 5 ja
42: Honkasalo, Vahvistuskanneoikeus, s. 58; Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 1126 ss.

82)  Granfelt, Konkursforvaltaren, s. 167 ja 190,
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vaateen laatuun ja evidenssiin83) nahden olemassa sellaiset edellytykset,
ettd vaateelle voidaan tiytintéonpanoon ryhtymilld myontda oikeus-
suoja.84) Seuraavassa siirrymmekin aluksi tarkastamaan aineellis-
oikeudellista - perustaa, johon nojautuen tdytdntéonpanoa koskeva ano-
mus esitetddn, ts. taytantoonpanon oikeusperustaa. Ilman siti ei tdy-
tantodnpanovaadetta ole olemassa.8%) ’

b. Tdytintéonpanon oikeusperusta.

Saavuttaakseen tarkoitusperidnsi tdytintoonpanon tulee olla nopea,
miks taas edellyttds, ettd sen perusta on selvd ja suuritta vaikeuksitta
todettavissa. Menettelyn tulee siis olla luonteeltaan summaarista. Suo-
men oikeuden kannalta se on tarpeen jo senkin tihden, ettd tiytintson-
pano on meilld ensimmiisessid asteessa hallinnollisten viranomaisten

kaikkia asianhaaroja kuin tuomioistuimilla. Jotta kuitenkin olisi ole-

massa takeet siitd, ettei perusteettomia vaateita panna tiytdntoon, on
taytantoonpanon suoritus maéadridtty riippuvaksi erikoisista helposti
havaittavissa olevista edellytyksistd. Tamd on ns. tdytintdonpanon
oikeusperustan (Vollstreckungstitel) merkitys. Taytintoonpanon oikeus-

se voitaisiin panna tdytiantoon, tulee olla.86)

Tiytintoonpanon oikeusperustan luonteesta johtuu, etti sen tiaytyy
olla laissa nimenomaan madritty. Suomen oikeudessa on tillaisia
oikeusperustoja nelja: tuomio, oikeuden vahvistama sovinto ja vili-
laatuiset kirjalliset saamistodisteet sek# eriniiset, lainsidinnosten perus-
teella ilman muuta tdytintSonpantavissa olevat vaateet.87) Asiakir-
jassa, joka muodostaa tdytdntoonpanon oikeusperustan, ei yleensi kui-

8) Vrt. Palme, s. 25, aliv: 38). ‘

81) Vrt. Granfelt, Materiella processledningen, s. 24; Palme, s. 12 ss.; Sjdstrom,
Tredskodom, s. 232; Hassler, Exekutionsritt I, s. 68; Bley, s. 82,

%) Pollak, I, s. 43.
8) Ks. Wrede, Civilprocessrdtt III, s. 54 ja Utsokningsférfarandets juridiska
natur, s. 172. Vrt, Tirkkonen, s. 32; Pollak, III, s. 788.

87) Itdvallan oikeuden téiytéiht'dénpanokelpoiset oikeusperustat ;elvittéiéi' EO 1
‘ja 2 § sekd Saksan oikeuden ZPO 704 ja 794 §.
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tiytintéonpantavissa, vaan se tutkitaan ulosottomenettelyn yhteydessi
siitheri kuuluvana.88) °

22 ' Johdanto. Tiytintéonpanon oikeusperusta

Luonteeltaan voidaan tdytdntoonpanokelpoisia oikeusperustoja erot-
taa kahta lajia: kotimaisia ja ulkomaisia. Tosin valtion suvereniteetti
lei salli, ettd vieras valtio sen alueella puuttuu tﬁyt'eint'dﬁnpanomenette-r

daan Suomessa panna tidytdntoon.89)
Ylelsena perlaatteena on voimassa, ettei vaatimusta taytantoonpanon

den mukaan voimassa, vaikka se onkin sielld toteutettu eridinlaisella kahtiajaolla,
Toinen oikeus antaa ulosottoon suostumuksensa (Bewilligungsgericht) ja toinen
suorittaa sen (Exekutionsgericht). Sama oikeus voi kylld joskus suorittaa molem-
matkin tehtdvit. Ks. EO 3, 4, 18 ja 19 §. Toisin on Saksassa, jossa oikeusperustan
liséksi on saatava »Vollstreckungsklausel,» jolla vahvistetaan, ettd oikeusperusta on |
kypsa taytintéonpanoa varten. Ks. ZPO 724 ja 795 § seka Goldschmtdt Zivilprozess- ‘
recht, s. 297, Tallainen klausuli anhetaan erikoisen virkamiehen toimesta ulko- J
puolella varsinaisen ulosottomenettelyn, se on ns. »ausserexekutioneller Akt» —
Vrt. Wrede, Utsokningsvisendet, s. 120 ss.; Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 105 ss.;
Kallenberg, Civilprocessritt IV, s, 902 ss.; Gemmel, Sporsmal ur den formella kon-
kursritten, s. 38 ss.; Agge, s. 6 ss.; Trygger, Om skriftliga bevis, s. 23, aliv. 4).
8) 'Ks. esim. L Suomen ja ulkomaan viranomaisten yhteistoiminnasta oikeu-
" denk#dynnissi sekd ulkomaan tuomioistuimen pé##toksen tdytdntoonpanosta erdissd
tapauksissa, 10/6 1921, 16 §; A 5/12 1924 Suomen ja Viron vélilld tehdyn, Haagissa
17/7 1805 solmitun, yhteisten miirdysten vahvistamista eréissd kansainvéliseen yksi-
tyisoikeuteen kuuluvissa asioissa tarkoittavan kansainvilisen yleissopimuksen
molemminpuolista soveltamista koskevan selityskirjan voimaansaattamisesta; A 18/12
1926 yhteisten méadridysten vahvistamista erdissi kansainviliseen yksityisoikeuteen
kuuluvissa asioissa koskevan Haagissa 17/7 1905 tehdyn yleissopimuksen seka sithen
liittyvin, Haagissa 4/7 1924 allekirjoitetun . pdytéikirjan voimaansaattamisesta; L
18/12 1931 Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken elatusavun peri-
misesti pakkotoimin Oslossa 10/2 1931 tehdyn sopimuksen hyvédksymisestd sekd
sanotun sopimuksen taytantoonpanosta ja A 31/12 1931 tdmén sopimuksen voimaan-
saattamisesta; L 13/5 1932 juuri mainittujen viiden valtion kesken tuomioiden tun-
nustamisesta ja tdytintoonpanosta Kopenhaminassa ,16/3 1932 tehdyn sopimuksen
hyviksymisestd ja A 7/4 1933 tédmén sopimuksen voimaansaattamisesta; A 14/2
1920 sovittelua seki riitojen oikeudellista ja vilitysoikeudellista ratkaisua koskevia
siinndksid sisiltivian yleissopimuskirjan voimaansaattamisestd; L 12/6 1931 Gene-
vessé 26/9 1927 tehdyn, ulkomaisten vilitystuomioiden tdytdntéonpanoa koskevan
yleissopimuksen erdider si@innésten hyviksymisesti sekd kyseisen yleissopimuksen
-tiytintdénpanosta ja A 23/9 1931 sanotun sopimuksen voimaanpanosta, Ks. lisdksi
Wrede—Sjostrom, s. 48; Granfelt, JET 1931, s. 405 ss.; Bjorksten, Def 1931, s. 405 ss.
Vrt. Agge, s. 109 ss. N

|
88) Vrt. kuitenkin UL 3:3,,. — Vastaavanlainen periaate on Itivallan cikeu- l
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. Eri lajeja. Ulosotonalaisen vaateen merkitys 23

suorittamisesta voida tehdd, ellei ole olemassa tiytdntéonpanokelpoista
oikeusperustaa. '

Tiytantoonpano on vain silloin aineellisen oikeuden mukainen kuin
silld aikaansaadaan t#td oikeutta vastaava olotila. Kun tdytdntoon-
panolla on toteutettava velkojan aineellinen vaade, saavutetaan paa-
maira ainoastaan, jos taytdntoonpantava vaade todellisuudessa on ole-
massa. Aineellisen oikeuden ja tiytintbonpanon tidten ollessa toisistaan
riippuvaiset, herdd kysymys siitd, onko tdytdntoonpano kaikilta osil-
taan riippuvainen ulosotonalaisen vaateen olemassaolosta. — Tdma ky-
symys on varsin riitainen, silld toiset katsovat tdytdntoonpanon riippu-
van aineellisesta vaateesta,?0) jotavastoin toisten mielestd tiytintoon-
pano on siitd riippumaton.®!) Niinpd Hellwig on sitd mieltd,?2) ettei
tiytantoonpano-oikeuden syntyminen ole riippuvainen siitd, ettd velko-
jalla on vaade velallista vastaan, sekid ettei tdytdntoonpano-oikeuden
edelleen siiilymist'd estd se, ettd vaade, jonka toteuttamiseksi téiytéin—
ra301tetummak51. Taytantoonpano—oxkeus riippuu ndet ainoastaan tay-
tantoonpanon oikeusperustasta. ja kestdd, vaateesta huolimatta, niin
kauan kuin oikeusperustakin sdilyy.

Viimeksi selostettu mielipide on mielestimme jo senkin vuoksi vir-
heellinen, ettd siind kokonaan jitetadn huomioonottamatta tdytintoon-
panon ja aineellisen vaateen vilinen luonnollinen yhteys ja kiinnitetasn
huomiota vain siihen, ettd tdytidntoonpanon suorittamista tarkoittavan
vaatimuksen eé@ttﬁminen perustuu siithen, ettd hakijalla on subjektiivi-
nen julkinen oikeus valtiota vastaan. Timin mielipiteen noudattami-
nen veisi myos kohtuuttomuuteen. Todellisuudessa on mielestimme

%) Ks. Langheineken, s. 164; Goldschmidt, Vollstreckungsbetrieb, s. 26 ja Zivil-
prozessrecht, s. 335; Bley, s. 17. My6s Wach on luettava tdmén mielipiteen kannat-
tajiin. Hin sanoo tosin, ettd pakkovallan kiyttdmistd koskeva vaade ndyttdd olevan
erindisissd suhteissa erilldsn aineellisesta cikeudesta, jota palvelemaan se on tarkoi-
tettu (Vortréigen, s. 300), mutta jatkaa (ib., s. 301) lausuen, etti tiytintGonpano-
oikeuden sekundiirisestsd luonteesta johtuu, ettd aineellisen oikeuden havitessd myds
oikeus vaatia tdytdntéonpanon suorittamista hdvidd. Myoskin Wrede katsoo tdy-
tintoonpanon riippuvan aineellisesta vaateesta, silld hén sanoo - (Civilprocessritt III,
s. 54), ettii tiytint6onpanon oikeusperustalla mésrdytyvit oikeussuojavaateen sisil-
lys ja rajat seki velkojaan ettd ulosottoviranomaiseen nihden, Jos cikeusperusta
hividsd, katoaa my0s oikeus esittdd tdytantdonpanovaade. Ks. my6s mt., s. 72—73.

81) Vrt. Stein, Grundfragen, s. 18; Gaupp—Jonas, muist. II, 2 ennen 704 §;
Oertmann, AfcPr 107, 1911, s. 203; Rosenberg, 176 §, III, s. 611; Heim, Feststellungs-
wirkung, s. 187; Pollak, III, s,-789.

92) Hellwig, Anspruch, s, 149 ja 492 seki Klagrecht, s. 19
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24 Johdanto. Tidytantéonpanon oikeusperusta

taytantoonpanon ja tiytdntoonpanokelpoisen vaateen vililla sekid luon-
nollinen ettd myos viliton oikeudellinen yhteys. Jos vaade hiiviii, ei
taytantoonpano-oikeuttakaan endi ole olemassa.

Onko ulosottoviranomaisen tidytintoonpanomenettelyn alkaessa tut-
kittava vaateen olemassaolo? Mielestimme on se katsantokanta Suo-
men oikeuden kanssa sopusoinnussa, jonka mukaan ulosottoviranomai-
sen on jatettivi se tutkimatta,93) silld tutkiminen veisi paljon.aikaa ja
olisi myos vaikeasti pétevilld tavalla suoritettavissa. Lisdksi on vield
huomattava, ettd kun on kyseessd tuomion tdytdntoonpano, ei vaateen
tutkiminen voi tulla kysymykseen, keska se jo on oikeudenkéi'ynnisséi
todettu sekid harkinnan tulos tuomiolla mitd vakuuttavimmalla tavalla
vahvistettu. Mitd taas sovintoon ja vilitystuomioon tulee, perustuu
tdytantoonpano asiallisten omaan midridmisvaltaan, jota paitsi oikeus-
istuin lisdksi vahvistaa sovinnon. Vaateen enempi tutkiminen on siis
talloinkin tarpeeton. Jos uloshaunalaisina ovat mairatynlaisiin kirjal-
lisiin saamistodisteisiin perustuvat vaateet, niin ei tosin sitd ennen ole
tapahtunut mitddn oikeuden suorittamaa vaateen tutkimista eikd myos-
kddn ole kidytetty asiallisten omaa méadrddmisvaltaa. Sen sijaan on
velalliseHa, jota vastaan uloshaku tillaisella perusteella on vireills,
tilaisuus hakea takaisinsaantia ja siten saattaa vaade myohemmin oikeu-
den tutkittavaksi. Mikili taas on kysymyksesid erindiset vaateet, jotka
lainsdannosten nojalla ovat ilman muuta tdytdntoonpanokelpoisia,?4)
on silld, johon tdytéantéonpano kohdistetaan, tilaisuus ulosmittauksesta
valittamalla saada aikaan vaateen jélkeenpéiin tapahtuva tutkiminen ja

mielestimme, kuten edelld jo malmtsunme, ettd tdytantoonpanomenet-

i

telyssd itse vadateen tutkiminen on tarpeetonta, silldi sen olemassaolon *

lain edellytamailld tavalla osoittaa ulosottoviranomaisille tiytintoon-
panon oikeusperusta.?¢) — Juuri sen tahtovat eraiat kieltdd.?7) Niinpa
katsoo Stein,8) ettei tdytiantoonpanon oikeusperustalle ole olennaista
se, ettd se osoittaisi vaateen olemassaolon, vaan se, ettd titen vaade teh-
daan taytantoonpanokelpoiseksi. Loogilliselta kannalta katsoen saate-

%) "Vrt. Wrede, Utsokningsforfarandets juridiska natur, s. 172. Kysymyksen
ratkaisu riippuu p#idasiallisesti positiivisesta oikeudesta.

-9 A sisdltdvd erditd madrdyksid ulostekojen, yleisten maksujen jne. ulosmit-
tauksesta, annettu 27/2 1897.

%) Ylldmainitun Ain 9 §.

) Vrt. Rosenberg, s. 611.

$7) Vrt, Stein, Grundfragen, s. 11 ja Gaupp—Jonas, muist. II, 2 ennen 704 §.

#) Stein, mt., s. 12,
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Vaateen tutkiminen ja muutokset ’ 25

taan tatd vastaan kuitenkin huomauttaa, etti vaade voidaan vain silloin
vahvistaa tidytdntdonpanokelpoiseksi kuin se todellisuudessa on ole--
massa. Ellei oikeusperustan avulla lausuttaisi mittin vaateen olemassa-
olosta, ei silldi myGskddn voitaisi julistaa vaadetta tdytintéonpanokel-
poiseksi. Ellei vaateen olemassaolo olisi tdytéintoonpanon oikeusperus-
tan sisdltond, puuttuisi siltd sisilts kokonaan.

Taytintoonpanon oikeusperusta ei aina ole sisallykseltiin muuttu- -

maton. Vaikka lainvoimainen tuomio lopullisesti vahvistaakin aineel--

lisen vaateen olemassaolon, on my#&s olemassa sellaisia oikeusperustoja,.

joilta téllainen vahvistusvoima puuttuu.??) Sellaisia ovat esim. tuo-

miot, jotka saadaan panna tiyt#ntdon jo ennen kuin ne ovat saaneet.
lainvoiman,100) sek#d lainhakuasioissa annetut paitckset.101) Vaikka.

laki onkin nopean tdytédntdonpanon aikaansaamiseksi.myb'ntéinyt naille

oikeusperustoille ulosottovoiman, on se voinut velallista suurestikaan

vahingoittamatta tapahtua sen johdosta, etts tillaisissa tapauksissa vaa-
teen pysyviksi jaiminen on ollut, ellei tosin aivan varmaa, niin kuiten-
kin varsin todennikéistd. Tamin johdosta onkin viirin sen nojalla,
etteivit tdytantdonpanoelimet tdytintéonpanon alussa tutki vaateen ole-
massaoloa, paidtelld, ettd tdytantdonpano on riippumaton aineellisesta.

vaateesta. Téllainen tutkiminen on jo sen johdosta tarpeeton, etti tiy-

tantoonpanon oikeusperusta selvisti osoittaa tdytintSonpantavan vaa-

" teen olemassaolon ja siten tekee myohemmin tarkastamisen tarpeetto--
maksi.

Huomattava on, ettd tidytdntéonpanon oikeusperusta voi osoittaa vain,,
millainen vaade sen vahvistamishetkelld oli olemassa, mutta ei siti vas-
toin, minké#laisten muutosten alaisena se myshemmin kenties on ollut.

Tdyténtoonpanon riippuvaisuus aineellisesta vaateesta ilmenee selvisti.

siitd, ettd ulosottoviranomaisten on sekid ulosottomenettelyn alkaessa

ettd myos sen kestdessd itsendisesti tutkittava ja huomioonotettava til--

. laiset jélkeenpdin tapahtuneet muutokset.102) Niinpi tiytint6onpanon
suorittaminen raukeaa, jos velkojan saaminen on joko maksun tai van--

) Vrt. Stein, Grundfragen, s. 13.

19%) Ks. UL 3: 7—11.

101y UL 2:21.

102)  Vrt. Wach, Vortrige, s. 300"; Goldschmidt, Vcllstreckungsbetrieb, s, 26;
Gaupp—Jonas, muist. II, 2 ennen 704 § ja ZPO, 775 §. — Toisin Stein, Grundfragen,.
s. 16, katsoen, ettei viranomaisilla ole tillaista tutkimisvelvollisuutta ulosottomenet-

telyn alussa eikd sen kestdessiikiddn, koska yksistdsin tdytintoonpanon oikeusperus--
tan selvittdminenkin jo riittds. ’
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hentumisen193) johdosta rauennut. Se kidy mielestimme episuorasti
ilmi jo UL 3:22:n siiinnoksistd, joiden mukaan velkakirja tai muu
kirjallinen saamistodiste on tdytdntodnpanoa anottaessa alkuperéiséné
ulosottoviranomaisélle annettava. Jos nidet velka tuomion antamisen
jilkeen on kokonaan maksettu, on velkakirjakin yleensd luovutettu
takaisin velalliselle tai hivitetty, joten viranomainen tosiasiallisesti tut-

26 Johdanto. Téiytéhtb'iinpanon oikeusperusta

- kii velkasuhteessa mydhemmin ehk# tapahtuneet muutokset vaaties-

saan haltuunsa alkuperdisen saamistodisteen. Mikili taas osasuorituk-
sia on tapahtunut, kuitataan ne useimmiten saamistodisteeseen makse-
“tuiksi ja on ulosottoviranomainen velvollinen ottamaan nekin tdytén-
toonpanossa huomioon, vaikka tuomiosta ilmenisikin, ettd velallisen on
‘maksettava suurempi summa.104) Jos velkoja ulosottoviranomaiselle
myontdd jo saaneensa tdyden suorituksen, on tiytintoonpano keskey-
tettdvd samoin kuin jos hin ilmoittaa antavansa velalliselle maksun-
lykkdystd. Muunlainen menettely tuottaa viranomaiselle vahingon-
korvausvelvollisuuden. Tamikin seikka osoittaa, ettd tdytdntoonpano
.on riippuvainen aineellisesta vaateesta.

Taytantoonpanon oikeusperusta ilmaisee myo6s, kuka on uloshakuun
oikeutettu ja kuka on velvollinen siihen alistumaan. — Velkojan ja
velallisen henkil6sts sekd siitd, mitd heiddn suhteensa tapahtuvat muu-
tokset vaikuttavat tiytintoonpanoon, seuraa myshemmin toisessa yhtey-
dessd tarkempi esitys.

Olemme tidten kisitelleet kysymyksia tdytédntoonpanovallan kannat-
tajasta ja sisillyksesti sekd tdytintoonpanon oikeusperustasta, koska,
‘niiden selvittiminen on ollut tarpeen ennen kuin jiljemp#ani ryhdymme
tarkastamaan huutokaupan teoreettista kisitettd, huutokaupan aikaan-
saamisedellytyksida ja kysymystd huutokaupassa esiintyvistd asian-
osaisista. '

103)  Vaikkei itse tuomio Suomen oikeuden mukaan vanhenekaan, niin menet-
tad se kelpoisuutensa tdytdntoonpanon cikeusperustana, jos maksettavaksi midritty
saaminen vanhenee. Ks. Wrede, Civilprocessriitt III, s. 72; JFT 1922, s. 223,

108) Ks Wrede, Utsokningsvisendet, s. 377.
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I. KONKURSSI- ja ULOSOTTOMENETTELYN SUHDE TOISIINSA.

Eris ulosottomenettelyn tirkeimpiid muotoja on kiinteiston julkisella
pakkohuutokaupalla myyminen, mitd osaltaan selvittim&dn seuraava tut-
kimus on tarkoitettu. Kun on sanottu, ettd kiinteiston pakkohuutokau-
palla on osittaisen konkurssin luonne,!) on syytd aluksi selvittasd tavalli-
sen siviilitdytantoonpano- ja konkiurssimenettelyn suhdetta toisiinsa seka
tarkastaa, olisiko kenties konkurssioikeudesta havaittavissa jotakin sel-
laista, mik#d olisi omansa valaisemaan siviilitiytintéonpanoa ja erikoi-
sesti sen #dsken mainittua muotoa, kuntelston julkista pakkohuuto-
kauppaa.

Kiinnittimalld huomiota erikoisesti konkurssin oikeuspoliittiseen tar-
koitusperdan ‘voidaan konkurssin k#site maaritelld siten, etti konkurssi
-on laillisesti jarjestetty menettely, jossa henkilon koko omaisuus samalla
kertaa luovutetaan hinen kaikkien velkojiensa tyydyttimiseksi samaan
.aikaan ja suhteellisesti kunkin saamisen suuruuden mukaan. Timi
-onkin yleisesti kiytetty médritelms,?) jonka mukaisesti katsotaan, ettd
'Zkonkurssimenettely]l'ai on tidytintoonpanon luonne silloin kuin se koh-
-distuu konkurssivelkojien vaateiden toteuttamiseen.3)

Konkurssimenettelyn ja tavallisen siviilitdytdnt6onpanon vililld onkin

1) Vrt. esim. Wrede, Civilprocessritt III, s. 165; Caselius, Irroittamisoikeudet,
. 270; Olivecrona, Konkursritt, s. 1; Schmidt, s. 919 ja 975.

?) Ks. Granfelt, Konkurssioikeus, s. 11 ja Konkursforvaltaren, s. 1; Wrede,
Konkursratt, s. 41; Serlachius, Atervinning, s. 104 ja 105 sekd JFT 1881, s, 242;
_Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 1; Hagerup, Konkurs, s. 1. — Palmgren, Konkurs-
forutsdttningarna, s. 14 ja 16, huomauttaa, ettd -pyrittiessd kuvaamaan konkurssin
todellisia tunnusmerkkeji voidaan sanoa, etti »en konkurs utgér ett lagligen reg-
lerat forfarande, som avser att vid intriiffat obestind bereda de borgenérer, vilka
dga ritt till betalning ur en viss férmégenhetsmassa, . tillfdlle tiMl &tnjutande av

gemensamt rédttsskydd genom att formogenhetsmassan sisom helhet i ett samman-.

hang underkastas fordelning mellan deltagande borgeniirer i mén av beskaffenheten
~och beloppet av envars fordran.»

3) Vrt. Wrede, Konkursriitt, s. 1 ss.; Granfelt, Konkursforvaltaren s. 36; Kon-
kurssioikeus, s. 11 ja s. 63 ss.; Broomé, Konkursratt s. 26 ja 53; Wach, Handbuch
I, s. 543; Hellmann, s. 384, '

\
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epdilemitts havaittavissa yhtildisyytts erindisissi suhteissa. Niinpa
saattaa konkurssimenettelyn samoin kuin tdytdntéénpanon alaiseksi
joutua vain sellainen omaisuus, joka voidaan ulosmitata. Se johtuu
siitd, ettd konkurssimenettelyn alaiseksi joutuminen on tavallaan#) vain
erdiinlaista ulosmittausta.’) Samoin kuin ulosmittaus laajassa merki-
tyksessa kisittdd sellaisen tdytdntéonpanon, jolla maksuvaade toteute-
taan,®) siis seki ne toimenpiteet, joiden nojalla velallisen omaisuus maa-
ratylld tavalla erotetaan hinen vapaasta hallinnastaan velan maksuun.
kiytettiviksi 7) ettd myds ne toimenpiteet, jotka ovat tarpeen omaisuu-~
den rahaksi muuttamiseksi ja velan silli suorittamiseksi, samoin on
myos laita konkurssissa velkojan vaateeseen nihden.?) Velkojan mak-
suvaateen johdosta niet ei velallinen talloin end&d saa vapaasti maarita
varoistaan, vaan ovat ne kiytettavit, sikidli kuin niitd riittds, velkojen
maksuun.?) Velkojan maksuvaade taas toteutetaan aluksi erottamalla
omaisuus eri hallintaan ja sitten muuttamalla se rahaksi, mitka toimen-
piteet juuri vastaavat ulosmittausta laajassa merkityksessd. Niinpd voi-
daankin sanoa, etti sekd konkurssimenettelyn tdytdntéonpanoa koske-
vassa osassa ettd yleisessi siviilitdytdntoonpanossa on molemmissa kolme:
eri jaksoa: omaisuuden erottaminen, sen myyminen ja myynnistd ker-
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%) Vrt. Broomé, Konkursritt, s. 53, 71 ja 73. Ks. KonkurssiS 45 ja 85 §. 1

5) Vrt. Hassler, Exekutionsritt I, s. 5;: »Man kan sédga, att konkursen &r ett
slags utvidgad, generell utmitning, samtliga betalningsansprdk exekveras i gilde-
nirens hela formigenhet.» ‘

%)  Vrt. Wrede, Utstkningsvdsendet, s, 260; Civilprocessritt III, s. 127.

7y Ulosmittaus rajoitetussa merkltyksewsa, minkd johdosta omistaja menettdd
oikeuden disponoida omaisuudesta ulosmittauksen tarkoituksen vastaisella tavalla.
UL 4:30:n siéinndsten nojalla joutuu kiinteisté ulcsmittauksen johdosta myymis-
ja hukkaamiskiellon alaiseksi. Saman kiellon alaiseksi joutuu ulosmittauksen pe-
rusteella my6s irtain omaisuus. Vrt. UL 4: 18 ja 19 sekd Honkasalo, Lm 1931, s. 251.

8) Vadrinkisitysten vilttdmiseksi huomautettakoon, ettemme ylld esitetylld
tarkoita sitd, ettd konkurssi perustaisi velkojille pesén - omaisuuteen hineellis--
oikeudellisen varmuusoikeuden (panttioikeuden tai sithen verrattavan esineoikeu-:
dellista luonnetta olevan varmuusoikeuden), vaan on konkurssiin luovuttamisen:
tarkoituksena tehdi velkojain saatavien suoritus mahdolliseksi niin laajassa mid--
rissd kuin suinkin on mahdollista, Titen on konkurssimenettely tavallaan var- |
muustoimenpide, johon velkojien edun vuoksi ryhdyt#éin. Ks. Sjostrom, JFT 1929,
s. 445; Granfelt, Konkursforvaltaren, s. 34 ja 35; Jaeger, Kommentar zur Konkurs~
ordnung I, s. 63 ja 64.

®)  Vrt. Granfelt, Konkurssioikeus, s. 63; Konkursforvaltaren, s. 2, 31 ja 172;
Sjbstrom, JET 1929, s, 444; Fcrmell processledning, s. 94, aliv. 6); Grotenfelt, Kon-
kursstadgan, s. 92; Kallenbe-rg, Civilprocessritt I, 5. 509 ja 613; Lewski, SvJT 1519,
s. 13.
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tyneiden varojen jako. Edelld esitetysti on jo selville kiiynyt sekin
konkurssin ja siviilitdytintdonpanon vilinen yhtildisyys, ettd molem-
missa velallinen sdilyttdd omistusoikeuden omaisuuteen siksi, kunnes
se sithen kohdistettujen oikeustoimien johdosta joutuu hinelts pois.10)
Sitd paitsi havaitaan yhtaldisyyttd siini, ettd saatava, joka muutoin ei
vield olisi erddntynyt, lankeaa maksettavaksi sekd konkurssin ettd
ulosoton johdosta,11) ja siind, ettei konkurssissa velkojan esiintyess#
hakijana yhtd vihin kuin tavallisessa tiytintéonpanossakaan menet-
telyn alkaminen ja sen loppuun saattaminen edellyti selvityksen esit-
tamistd siitéd, ettd on olemassa useita velkojia.12)

Konkurssin ja siviilitiytintoonpanon vililli on kuitenkin huomat-
tavissa varsin oleellisia eroavaisuuksia. Tdrkeimmisti niistd mainitta-
koon ne erilaisuudet, jotka liittyvit kummankin menettelyn perustaan,
objektiin, aikaansaamiseen ja siuoritustapaan. :

Mitd ensinndkin menettelyjen perustaan tulee, todettakoon vain
Iyhyesti, ettd konkurssin perustana on Suomen oikeuden mukaan pidet-
tdvd maksukyvyttomyyttd eli insolvenssia, mutta ei ylivelkaisuutta eli
insufficienssia.13) Tiaytinto6npanon suorittaminen sen sijaan ei valtta-
miéttd ole sidottu tillaisen perustan olemassa oloon.

Menettelyjen objektiin nidhden taas on huomattava, etti tiytints6n-
pano konkurssissa on yleistiytintoonpanoa, koska se periaatteellisesti
kasittdad velallisen koko omaisuuden, kun sen sijaan siviilitdytintson-
pano kisittdd tdytintoonpanomuotoja, jotka tdytantoonpanon objektin

1) Vrt. Wrede, Konkursritt, s. 44 ja 60; Sjostrom, JET 1929, s. 444 ss.; Gran-
felt, Konkurssioikeus, s. 63; Konkursforvaltaren, s, 12 ss. ja erikoisesti s. 29; Kal-
lenberg, Civilprocessritt I, s, 509 ja 613; Lundstedt, Tva forelisningar, s. 38;
Broomé, Konkursritt, s. 73; Mentzel, s. 3.

) Ks. esim. KonkurssiS 34 § verrattuna 19 ja 29 §:din; KiinnitysA 26 §; UL
5: 26, 27 (alkuperdisessi muodossaan), 29, 30, 45, 46 ja 47; UL 4: 12. Vrt. Granfelt,
Konkursférvaltaren, s. 32.

?) Tavalliseen téytintéonpancon nihden on asia ilman muuta selvd. Kon-
kurssiin nidhden se taas selvidi KonkurssiS 6 §:n 2 mom:sta L:issa 17/2 1923 ja
21 §:std verrattuna 15 §:n 2 mom:iin, sellaisena kuin viimeksi mainittu on A:ssa
3/12 1895. Ks. tarkemmin Granfelt, Konkurssiotkeus, s. 22 ja 23. Vrt. Brooms
Konkursritt, s. 59; Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 5.

" %) Ks. Wrede, Konkursriitt, s. 2; Sjostrom, JFT 1921, s. 61; Granfelt, Kon-
kurssioikeus, s. 17 ja 18; Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 12; Palmgren, s. 125 ss.
Vrt. Olivecrona, Konkursritt, s. 13; Munch-Petersen, Retspleje IV, s. 21; Hagerup,
Konkurs, s. 32 ss.; Lawski, Konkurslagarna, s. 12; Hellmann, s. 123; Seuffert, Kon-
kursprozessrecht, s. 2 ja s. 138 ss.; v. Wilmowski, 5. 27 ss.

’
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suhteen ovat spesialisoituja.t4) Téstd perﬁseroavaisuudesta johtuu sit-
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ten erilaisuutta useissakin suhteissa. Niinpa tdytintoonpano konkurs-
sissa tapahtuu kaikkien niiden velkojien hyviksi, joiden saatavat maa-
rittyni hetkeni ovat olleet olemassa,’5) kun sitd vastoin tavallinen tdy-
tantoonpano suoritetaan periaatteellisesti vain uloshakijan’ hyvéksi.lﬁj
Konkurssissa eiviat velkojat voi siind médrin puuttua t'aiyt'aintlﬁijnpanon
suoritukseen kuin tavallisessa siviiliulosotossa, mikad ilmenee esim. siit,
ettei konkurssissa voida omaisuuden luovutuksen hakemusta toimituk-

peruuttaa (KonkurssiS 21 §), kun taas siviilitiytintoonpanossa toimi-
tuksen peruuttaminen on velkojan, dominus litiksen, taholta mahdollista
vield viime hetkeen asti eli kunnes tehty korkein tarjous on myynnin
alaisesta objektista virallisesti vahvistettu.17) Periaatteellisesti on kon-
kurssista se negatiivinen vaikutus, ettd konkurssi poistaa mahdollisuu-
den erikoistiytintéénpanon suorittamiseen velallisen omaisuuteen ngh-
den, joten konkurssin syntyessd vireilld oleva erikoistdytdntéonpano
yleensi keskeytyy, eikd uuteen voida ryhtya. Poikkeuksia on kuiten-
kin eridissi suhteissa tehty kiinteistoihin nihden sekid saatavien suh-
teen, joiden vakuutena on pantti- ja etuoikeus alukseen tai aluksessa

1y Vrt, Wrede, Konkursritt, s. 2 ja 94; Sjostrém, JFT 1927, s. 60; Granfelt,
Konkurssioikeus, s. 11, 63 ja s. 80 ss.; Konkursférvaltaren, s. 36; Grotenfelt,
Konkursstadgan, s. 1; Olivecrona, Konkursritt, s. 1; Hassler, Exekutionsritt I, s.
5 ja 6; Munch-Petersen, Festskrift tillignad M. v. Wiirtemberg, s. 433; Lawski,
SvJT 1919, s. 13; Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 613; ». Wilmowski, s. 38; Wach,
Handbuch I, s. 44 ja 543; Seuffert, Konkursprozessrecht, s. 3; Hellmann, s. 384;
Jaeger, Konkursrecht, s. 1 ja s. 3, aliv. 1) sekda Kommentar zur Konkursordnung II,
s. 2 ja 11. Vaikka konkurssin tarkoituksena onkin, etti velallisen velkoihin n&h-
den saadaan aikaan yleisselvitys, ei sité ole voitu joka suhteessa toteuttaa, . Niinpd
on hucmattava, ettd velkojalla yleensé on tallella saamisoikeutensa siihen ndhden,
miki konkurssissa ei ole peittynyt, sekd ettd valvonnan laiminlyonyt velkoja ei
yleenss kirsi muuta vahinkoa kuin sen, ettei hinen saatavaansa oteta jaossa huo-
mioon (KonkurssiS 85 §). Sainnoksilld, jotka kos\kevat oikeuden vahvistamaa
akordia, on kuitenkin verrattain ankarasti pyritty toteuttamaan periaatetta, jonka
mukaan konkurssi-kisittad velkojen yleisselvitykser. Ks. KonkurssiS 93 ¢ §, Lissa
.12/2 1932, mink& s#finndsten voimassaoloaikaa on L:lla 3/12 1937 pidennetty vuoden
1942 loppuun saakka. Vrt. Ekdahl, s. 36. : ,

18) KonkurssiS 25 §. Vrt. Granfelt, Konkurssioikeus, s. 42; Palmgren, s, 108
ss.; Jaeger, Konkursrecht, s. 1 ja 39; Ekdahl, s, 5 ja T—9. .

18) Hassler, Exekutionsritt I, s. 5 ja 6; Olivecrona, Konkursritt, s. 1.

17y Thty kysymystd kisitelliin myShemmin yksityiskohtaisesti kiinteiston
pakkohuutokaupan kannalta. :

~
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Eroavaisuuksia 3L

olevaan tavaraan taikka ilma-alukseen.18) Vertailtavina olevien kah-
den menettelyn lisiieroavaisuuksista mainittakoon vield, etti konkurssi.
aikaansaa velallisen aineellisoikeudelliseen asemaan eriniisii sellaisia
muutoksia, toisaalta rajoituksia, toisaalta oikeuksia, jommoisia siviili-
tiytdntonpanosta ei johdu.19)

Menettelyjen aikaansaamisen suhteen on ‘eroa pédasiallisesti siini,
ettd pdinvastoin ‘kuin siviilitidytantoénpanossa29) konkurssimenettely
voi johtua velallisenkin hakemuksesta,21) eiki se edellytsd tiytintoon-
panokelpoisen oikeusperustan olemassa oloa, miti- ilman taas siviili-
taytdantoonpano ei tule kysymykseen.

Mitad lopuksi suoritustavassa ilmeneviin eroavaisuuksiin tulee, on
huomattava, ettd konkurssi kisittdd paitsi taytintoénpanoa vield lisiksi
siviiliprosessin varsinaisessa merkityksessi eli oikeudenkiynnin, sills.
tuomioistuin tutkii ja vahvistaa maksettaviksi yksityisten velkojien
" ilmoittamat saatavat.22) Tistd johtuukin, ettdi kun ulosottomenette-

lyssd suurin piirtein otetaan huomioon vain tuomiolla vahvistetut tai

muutoin selvit saatavat, niin konkurssissa sitivastoin on mahdollista.

esittdd muunlaisiakin maksuvaatimuksia.23) Lisiksi on huomattava,

18) KonkurssiS 10 § 2 ja 3 mom. seké 11 § verr. 24§ 4 mom. Vrt. Broomé, Kon-
kursritt, s. 63 ja 86; Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 34; Wrede, Konkursritt, s, 2!
ja s. 94 ss.; Jaeger, Konkursrecht, s. 40 ja Kommentar zur' Konkursordnung I, s. 156
SS.; Munch Petersen, Festskrift ullag'nad Marks von Wiirtemberg, s. 441 ja Rets--
pleje III, s. 181,

1%) Konkurssi esim. rajoittaa velalhsen henkilokohtaista vapautta, mutta tuot--
taa hénelle elatusavun saamisoikeuden, Ks, tarkemmin Wrede, Konkursritt, s. 6..
Vrt. lainvalmistelukunnan ehdotusta ulosottolankm, s. 221,

) Ks. viliaikaisesta poikkeuksesta, joka tissi suhteessa oli voimassa Vakaut-.
tamisLin 11a §:n, L:ssa 2/6 1933 ja 20 §:n, Lissa 29/12 1934, siinndsten perusteella..

) Ks. Hellmann, s. 384, Siit4, mihin tillainen laissa velalliselle myénnetty-
oikeus perustuu, ks. Broomé, Konkursriitt, s. 16-—19.

) - Vrt. Wrede, Konkursritt, s. 4—6; JFT 1918, s. 315 ja 318; Sjéstrém, JET"

1827, s. 60; Granfelt, Konkurssioikeus, s. 11; Palmgren, s. 17 ja 32; Agge, s. 98;
Broomé, Konkursritt, s. 86 ss.; Wach, Handbuch I, s. 46'; Seuffert, Konkursprozess--
vecht, s. 2; Jaeger, Konkursrecht, s. 1 ja 2 sekd Kommentar zur Konkursordnung II,,
. 2; Mentzel, s. 345, — Tiss# vertailussa emme kiinnitd huomiota lainhakumenet-
telyyn, joka kyllikin on csa tdytintdonpanomenettelystd, mutta jossa esiintyviit:
oikeuskysymykset, kuitenkin eriniisin rajoituksin, ovat samat kuin tavallisissa siviili--

velkajutuissa. Ks. Wrede, Civilprocessritt III s, 75, Hassler, Exekutionsritt I,

s. 25, taas katsoo, ettdi lainhakumenettely on erltymen laji siviiliprosessia. Vrt..
Planting, JFT 1937, s. 788.

#) Vrt. Granfelt, Konkurssxm.keus s. 57 ss.; Ekdahl s. 5 ss, U'locottomenette—
lyssé on-lopullisen tiytintdonpanon saamiseksi va.lttamaton tucmion lainvoimaisuus.
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etti konkurssissa tiytdntdonpanon suurimmalta osalta suorittaa eri-
koinen konkurssihallinto eikd vakinainen ulosottoviranomainen kuten
siviilitdytintoonpanossa.24) '

Edelld esitetty riittdd mielestimme jo osoittamaan, ettd konkurssi-
.oikeus rakentuu siksi toisenlaisille periaatteille kuin siviilitaytdntoon-
pano, ettei jalkimmiiseen monessakaan suhteessa saada lisivalaistusta
konkurssioikeudesta.

Seuraavassa ryhdymme tarkastamaan,.miten on asianlaita erikoisesti
kiinteistn pakkohuutokauppaan nihden.

Tosin on konkurssilla ja kiinteistén pakkehuutokaupalla yhteisidkin
kosketuskohtia. Yleisend huomautuksena mainittakoon aluksi, ettd
niin konkurssissa kilpailevilla velkojilla kuin kiinteiston pakkohuuto-
kaupassa huutokaupan anojalla on suurin piirtein katsottuna sama
.oikeusasema kuin kantajalla saamisjutussa, joten molemmissa vertailta-
vina olevissa eri menettelyissi voidaan velkojien asianosais- ja oikeu-
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denkiyntikelpoisuuteen seki asianosais- ja oikeudenkdyntilegitimatioon
mnihden soveltaa yleisid siviiliprosessﬁaalisia saantsja.2%) Mybs velalli-
_ seen nihden on sekd konkurssissa ettéd kiinteiston pakkohuutokaupassa
mahdollista, suurin piirtein katsottuna, soveltaa siviiliprosessin asian-
osaiskelpoisuutta koskevia sdiannoksiid, koska molemmat menettelyt ovat
erids laatu prosessia.26) Kun sitten yhtéldisyyksid tarkastetaan siind
jirjestyksessd, jossa ne ilmenevit nididen menettelyjen eri jaksojen toi-

hakijan niytettivd. Velallisella ei tissdé suhteessa ole niytosvelvollisuutta. Ks.
-Granfelt, JFT 1912, s. 213 ss.

1)  Kysymys konkurssipesén hoitajan 01keudelhsesta asemasta on varsin riitai-
men, minké suhteen ks. Granfelt, Konkursfdrvaltaren, esim. s. 151, 163 ja 205; Wrede,
Civilprocessritt I, s. 180; Konkursriitt, s. 89; Serlachius, JET 1881, s. 249 ja 1906, s.
463; Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 124; 'Ekstrém, Privatrittens allminna liror, s.
-400; Kallenberg, Civilprocessritt 1, s. 509 ja s. 529, ]atkoa aliv. 54); Broomé, Kon-
kursritt, s. 74; Hellwig-Oertmann, System I, s. 157 ss. ja s. 571 ss.; Hellmann, s.
-635; Jaeger, Konkursrecht, s. 60 ja 61 sekd Kommentar zur Konkursordnung I, s.
74 ss. Perustellulta tuntuu mielipide, jonka mukaan konkurssipesén ja konkurssi-
‘hallinnon vilinen asema prosessissa on siten ymmérrettdvd, ettd konkurssipesd
katsotaan varsinaiseksi asianosaiseksi, jonka lakiméirdisend edustajana konkurssi-
hallinto toimii. Ks. tarkemmin Tarjenne, Asianosaisseuraanto, s. 26 ss. ja s. 130 ss.;
‘Tirkkonen, s. 419; Palmgren, s. 93. — Suomen oikeudelle ominaista on, ettd tucmio-
istuin konkurssitapauksessa on yhteistoiminnassa velkojien kanssa, kun taas téy—'
tintéonpanomenettely meilld ensi asteessa on uskottu hallinnollisten viranomaisten
‘hoidettavaksi.

%) Ks. Wrede, Clvﬂprocessratt III, s. 37; Granfelt, Konkurssioikeus, s. 30 ss.;
Grotenfelt, Konkursstadgan, s. €9.

2)  Vrt, Jaeger, Konkursrecht, s. 8; Granfelt, Kc-nkurssmlkeus, s, 18 ss.
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siaan seuratessa, havaitaan ensinnikin, etti konkurssin ns. valvonta-
paivadn, joka vastaa kiinteiston pakkohuutokaupassa velkojain keskus-
mesta julkisella kuulutuksella kutsuttava asianosaiset ilmoittamaan saa-
" tavansa, mink# lisdksi erindisille velkojille ym. annetaan valvontapii-
vastd tieto kirjatuilla kirjeilld (KonkurssiS 20 §, L:ssa 5/2 1926). Myos
kiinteiston huutokaupasta levitetddn tietoa sekid kuulutuksella ettd kir-
jatuilla kirjeills.27) Valvontakirjelmit voidaan molemmissa menette-
lyissd edeltdkidsin ldhettdd asianomaisille viranomaisille.28) Saamis-
vaateen valvomisen lopullisena tarkoitusperini niin konkurssissa kuin
kiinteiston pakkohuutokaupassakin on saada aikaan ratkaisu oikeu-
desta paidstd osalliseksi varojen jakoon.29) Molemmissa viranomaiset
tutki’vat, ovatko laillisen valvonnan edellytykset olemassa ja onko vaa-
dittu etuoikeus perusteltu. Ilman valvontaa taas otetaan molemmissa
menettelyissi huomioon kiinnityksenhaltijain maksu- ja paremmuus-
vaateet, kun realisoidaan sellaista omaisuutta, jota kiinnitykset rasitta-
vat.30) - Niin konkurssissa kuin kiinteiston pakkohuutokaupassakin on
vaateidensa vilisid keskiniisid suhteita3l) ja tulee molemmissa kysy-
mykseen vastustetun vaateen siirtiminen tutkittavaksi eri oikeuden-
kﬁyntiin.“) Myéds voidaan molemmissa menettelyissd etuoikeusvaati-
mus siirtdd erilliseen-oikeudenk&yntiin toteutettavaksi.38) Mitid erikoi-

*7) UL 5:18—21, Mydhemmin tulemme pakkohuutokauppaa koskevan seikka-
periisen kisittelyn yhteydessi tarkemmin koskettelemaan kysymysti tiedon antami-
sesta konkurssissa ja kiinteiston huutokaupassa. )

)" KonkurssiS 24 § 2 mom.; UL 5:26. Vrt. Forsman, s. 227,

) Vrt. Broomé, Konkursritt, s, 97; Ekdahl, s. 23 ja 31.

) Ks. KonkurssiS 71 § 2 mom., Lissa 30/3 1922 (vastaava méi&rdys on siind
L:ssa 12/2 1932, jolla 71 § on viliaikaisesti muutettu; muutokset on L:lla 3/12 1937
pysytetty voimassa v. 1942 loppuun saakka); 10 § 3 mom., Lissa 31/1 1935 ja 24 §
4 mom., A:ssa 3/12 1895; EtuoikeusA 20 §; KiinnitysA 22 §; UL 5: 26, — Irtaimen
suhteen vrt. Irtaimistokiinnitysl, 17/2 1923, 12 §. Ks. Ekdahl, s. 101 ss.

#) Ks. KonkurssiS 93 § (alkuperdisessd muodossaan) ja UL 5:33. Vrt. Groten-
felt, Konkursstadgan, s. 183 ss.; Granfelt, Konkurssioikeus, s. 56.

) - KonkurssiS 96 §; UL 6:12, Tallaisissa jutuissa on yleisten prosessuaalisten
sddntojen mukaisesti valvojan yleensd todistettava valvontansa oikeellisuus ja
muistutuksen tekijin niytettivd muistutuksensa toteen. Viimeksimainittu lienee
todistusvelvollinen silloinkin kuin walvoja on jaanyt oikeuteen saapumatta. Xs.

. Ekdahl, s. 74 ja 75. Vrt. KKO, Selostuksia 1932, s. 200, N:o 114.

%) Ks. konkurssin suhteen KKO, Tuomiot 1922, s, 79, N:o 102; Selostukset
1925, s. 19, Nio 7 ja s. 54, N:o 27; Tiedonantoja 1932, s, 222, N:o 187; Tiedonantoja
1935, s. 837, N:o 576. Pakkohuutokauppaan ndhden vrt, Turun HO:n piitostd 8/2

3
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sesti tulee vaadetta vastaan tehtyyn muistutukseen, on huomattava, etti
niin konkurssissa kuin mydos kiinteistén pakkohuutokaupassa asianosais-
ten vililld vallitsevasta valttdmittomastd prosessinyhteydestd johtuen
asianosaisten hyviksi.34) Jos taas konkurssissa on kysymyksessd muu-
toksenhaku oikeuden tuomioon tai konkurssitavaraston hallinnon toi-
menpiteisiin tahi toimitsijamiesten tiliin ndhden, niin koituu hy6ty vain
niiden eduksi, jotka ovat muutosta hakeneet (KonkurssiS 100 ja 108 §).
Vastaavasti on asian laita kiinteiston pakkohuutokaupassa tapauksissa,
joissa UL 9: 3:n s3innosten perusteella haetaan muutosta velkojainluet-
teloon tai kauppahinnan jakoon (UL 9: 10). Niin konkurssissa kuin kiin-
teistén pakkohuutokaupassakin on se kisittelymetoodin ilmaus. Toisin on
molemmissa menettelyissd asianlaita, kun velallisen muutoksenhaun'joh-
dosta jonkun velkojan saamisvaade on kokonaan tai osaksi hylitty, silla
kun tillaista vaadetta ei voida ottaa huomioon jaettaessa velallisen
omaisuuden realisatiossa kertyneiti varoja, kertyy muiden velkojien
hyviksi vastaavasti enemmin rahoja.3%) Yhtildisyyksistd mainitta-
koon lopuksi, ettei velallisella ole katsottava olevan oikeutta konkurs-
sissa yhtd vidhin kuin kiinteiston pakkohuutokaupassakaan hakea mii-
rityn paremmuussijan. muuttamista. Se johtuu siitd, etteividt etusija-
kysymykset oikeudellisesti koske velallista, vaan on niilld merkitystd
yksinomaan velkojien keskingisiin oikeussuhteisiin ndhden.36)

Eroavaisuudet, jotka esiintyvit verrattaessa toisiinsa konkurssime-
nettelyd ja menettelyd kiinteiston pakkohuutokaupassa, ovat kuitenkin
varsin perustavaa laatua.:

Mitd ensinnikin ndiden menettelyjen aikaansaantiin tulee, on huo-

mattava, etti kiinteiston médradminen pakkohuutokaupalla myyts-
viksi yleensi edellyttdd tuomioistuimen tai ulosotonhaltijan ratkaisun

1933, N:o 1026 valituksen Johdosta, jonka Suomen Hypoteekkiyhdistys oli tehnyt
Turun ja Porin l34nin maaherran 14/5 1932 antamasta paatoksests kiinteiston pakko-
huutokaupan kumoamista koskevassa asiassa; Forsman, s. 222; Trygger, Kommen-
tar, 1 uppl,, s. 407 ja 408. Ks. lisiiksi pakkohuutokaupan suhteen tarkempaa’ esi-
tystd s. 183 ss. ’

M)  Vrt. KonkurssiS 97 §; UL 6: 12; Granfelt, Konkurssioikeus, s. 52; Groten~
felt, Konkursstadgan, s. 193; Hellmann, s. 385; Elcdahl, s, 54 ja 55.

35)  Ks. Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 198, 199 ja 209; Wrede, Civilprocessritt
III, s. 254; Utsokningsvisendet, s. 510; Broomé, Konkursritt, s. 103,

36)  Vrt. Broomé, Konkursritt, s. 103—104 ja KKO, Tiedonantoja 1937, s. 78,
N:o 43. .
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lainvoimaisuufta,“) kun sitdvastoin lainvoimaisuus ei ole vilttimiton
konkurssiedellytys.38)

Siihen nahden, mitd vertailtavina olevissa menettelyissd voidaan
ilmoittaa ja valvoa, on myds suurta eroavaisuutta. Niinpd voidaan kon-
kurssissa valvoa paitsi tavallista raha- tai tavarasaamista yleensa sel-
lainen yksityis- tai julkisoikeudellinen vaade, jossa ilmenevilld saamis-
oikeudella on rahassa laskettava varallisuusarvo. Jako-osuuden laske-
miseksi, mitd varten valvonta konkurssissa juuri tapahtuu, on niet
vilttdimétontd voida muuntaa vaade rahasaatavaksi, ellei se jo aikaisem-

min sellainen olisi.3?) Kiinteistén pakkohuutokaupassa taas saadaan-

ilmoittaa paitsi saatavia myos esineoikeuksia, joten valvonnan ei tar-
vitse sisdltdd yksinomaan varallisuusarvon vaatimista. Mitd taas saa-
misvaateen laatuun tulee, on konkurssivalvontaa varten yleensi riitta-
viii, ettd saaminen on syntynyt ennen konkurssin alkua, vaikkei valvoja
olisikaan tullut saamisen omistajaksi ennen konkurssia (KonkurssiS
5 § ja 25 § 1 mom.),%0) eikd vaateen tarvitse olla ns. tuomiosaatava.41)
Vain tuomiosaatavat ja'sellaiset saatavat, jotka ovat kiinnitetyt tai joilla
muusta syystd on esineoikeus kiinteistoon, voidaan sitd vastoin ottaa
huomioon kiinteiston pakkohuutokaupassa. Valvontatavassa on eroa-

vaisuutta siini, ettd konkurssissa tapahtuu valvonta kirjallisesti (Kon-

kurssiS 24 § 1 mom.), kiinteiston pakkohuutokaupassa taas yleensa
suullisesti.

Konkurssimenettelyn erikoisuutena, miki on tuntematonta menette-
tylle kiinteiston pakkohuutokaupassa, mainittakoon myos, ettd toisaalta
on velkoja velvollinen saatavansa valalla vahvistamaan42) ja toisaalta

®) UL 3:7 ja 17. Kiinteistdn pakkohuutokaupan yleisistd aikaansaamisedel-
lytyksistd tulee jdljempénd tarkemmin puhe.

)  KonkurssiS 5 ja 6 §. Ks. kisitteistd »selvd ja maksettavaksi kiiynyt» seki
»selvi ja riidatons saaminen: Granfelt,' Konkurssioikeus, s. 23 ss.; Palmgren, s.
113 ss.

3%) Vrt, Wrede, Konkursritt, s. 103; Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 63; Gran—
felt, Konkurssioikeus, s. 43-—44; Palmgren, s. 107—108; JFT 1928, s. 121 ss. Ks.
Broomé, Konkursritt, s. 97.

%) Granfelt, Konkurssioikeus, s. 43; Wrede, Konkursra.tt, s. 101 ss.; Palmgren,
s. 109: »Hos oss behdves silunda icke nagon sirskild utliggning av lagtexten for:

klarldggande av att endast fordrans rittsgrund skall hava forelegat vid tidpunkten: -

for konkursens bérjan. Med onskvérd tydlighet framgar, att fordran vid sagda tid-
punkt icke behéver hava varit ovﬂlkorhg eller till beloppet bestdimd.» Vrt. Ekdahl,
S. 5 ss.

1) Vrt. Broomd, Konkursratt, s. 97.

%) KonkurssiS 25 ja 29 §.
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taas on velallisen vannottava pesiluettelo oikeaksi.43) Se onkin tar-
peen, kun tiytintéonpano konkurssissa on yleistdytintoonpanoa ja kun
otetaan huomioon se, mitd edelld dsken sanottiin saamisvaateen valvon-
nasta konkurssissa.

Prioriteettiperiaatetta siind merkityksessd, jossa sitd kiytetddn irtai-
men omaisuuden ulosmittauksessa,%4) nimittdin, ettd velkoja, jonka
saatavasta ulosmittaus on aikaisemmin toimitettu, saa tiyden suorituk-
sen ennenkuin mychemmille ulosmittauksen saajalle mitdan suorite-
taan, kun taas yht’aikaa toimitettu ulosmittaus tuottaa yhtildisen etu-
oikeuden, ei ole toteutettu kiinteiston pakkohuutokauppaan eiki' kon-
kurssiinkaan nihden, vaan rakentuu molemmissa tapahtuva maksuvaa-
teiden selvittely asianosaisten kanssa menettelyyn, jonka mukaan velko-
jat saavat jako-osuuden kukin suhteellisesti saatavansa suuruuden mu-
kaan, sitten kuin ensin etuoikeutetut*5) vaateet on piiltipdin tyydy-

43y  KonkurssiS 15 § 1 mom. Wrede, Konkursritt, s. 97, huomauttaa, ettd til-
lainen vala on luonteeltaan manifestatiovala, joka kuitenkin sisillykseltdén on laa-
jempi kuin perunkirjoitusta koskeva vala. Vrt. Grotenfelt, Konkursstadgan, s. 51,
joka lisdksi kiinnittdd huomiota sanotun valan assertooriseen luonteeseen; Jaeger,
Kommentar zur Konkursordnung 1II, s. 135 ss.; Ekdahl, s. 121 ss. ja s. 130 ss.

21y Ks, EtuoikeusA 8 § 2 mom. ja 20 § 2 mom. ‘

) Etuoikeus ei ole itseniiinen oikeus, vaan sellainen johonkin c1keute~en liit-
tyva ominaisuus, jonka perusteella oikeus konfliktitapauksessa toisten oikeuksien
kanssa saa etusijan. Prioriteetti- eli etuoikeusjdrjestykseksi taas kutsutaan jirjes-
tystd, jonka mukaan kilpailevilla vaateilla tulee olla parempi etusija toisiinsa
nihden., Ks. Wrede, Konkursriitt, s. 122 ja 125 sekd Sakritt, s. 126 ss. ja s. 389;
Serlachius, Sakritt, s. 114 ss.; Gedda, s. 23; Rabenius, SvJT 1937, s. 774; Broomé,
Konkursritt, s.'89, aliv. 1). Benckert, Férmansrittsordningen, s. 1, jacttelee etu-
oikeudet obligatoorisiin ja esineoikeudellisiin etuoikeuksiin seuraavasti: »Obligato-
riska férménsritter dro de, vilka sisom birdttigheter ansluta sig till en fordran och
liksom denna endast kunna géras gillande i gildenirens egendom antingen i dess
helhet eller ock viss del dirav.» sekd »Sakrittsliga formansritter &ro saddana, vilka
som birattigheter ansluta sig till sakrittsliga betalningsritter, pant- och retentions-
ritter, eventuellt #ven avkomstritter., Viimeksi mainitut tulevat kysymykseen
kiinteiston pakkchuutokaupassa ja edelliset pédasiassa konkurssissa. Voidaan puhua
mybs yleisistd ja erityisistd etuoikeuksista, ]ollom erona on se, ettd edellinen tuottaa
etuoikeuden kaikkeen velallisen omaisuuteen, mutta jélkimméinen vain velallisen
miasratynlaiseen omaisuuteen nihden. Ks. Granfelt, Konkurssioikeus, s. 71 ja 72;
Wrede, Konkursritt, s. 125; Benckert, Férmansrittsordningen, s. 2; Gedda,’s. 8 ja
23. Tieteisopissa on lisiksi erotettu toisistaan velkojan henkildon perustuvat etu-
oikeudet (privilegia personae) ja vaateen laatuun perustuvat etuoikeudet (privilegia
causae). On katscttu, ettd vain alkuperdinen velkoja tai hénen perillisensé voivat
esittis etuoikeusvaatimuksia nojautumalla ensiksi mainitun laatuisiin etuoikeuksiin,
kun taas privilegium causae seuraa vaadetta myds silloin kuin se joutuu toiselle
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kaan tapauksessa. Kuitenkin on kysymystd vaateiden vilisestd parem-
masta keskindisestd jarjestyksestd kisiteltdvi toisien periaatteidén mu-
kaan kiinteiston pakkohuutokaupassa kuin konkurssissa. Asian selven-
tdmiseksi on syytd lyhyesti viitata siihen kehitykseen, joka on tapah-
tunut Suomen oikeudessa KnnmtysA n ja ‘EtuoikeusA:n julkaisemisen
jalkeen.

Alkuperiisessi muodossaan sisilsi EtuoikeusA sddnnoksid, joiden
mukaan konkurssin sattuessa lukuisat maksuvaateet saivat kiinteistos
koskevaan panttioikeuteen nihden.osaksi paremman etuoikeussijan ja
- osaksi taas ne voivat kilpailla (konkuroida) sen kanssa, niin, vaikka
panttioikeus olisi ollut kiinnitettykin.46) Itse asiassa ei ennen UL:n voi-
maantuloa kiinnitysten etuoikeusjiirjestykselld yleensid ollutkaan mer-
kitystd ulosmittauksessa, vaan vain konkurssissa. Tists syystd ja kumr
kiinnitys raukesi kiinteiston realisoinnin tapahduttua,4?) voi helposti
kdyds siten, ettd kiinnitetyn saatavan omaava velkoja saattoi konkurs-
sin johdosta kirsid huomattavaakin vahinkoa. Vasta UL:n voimaan
tulosta johtuivat muutokset siinid suhteessa, ettd toisaalta saattoi vel-
koja, jonka saamisen panttina kiinteistd oli, konkurssista riippumatta
hakea saatavansa maksettavaksi ja myyttdd kiinteiston.*8) *Toisaalta
taas hin saattoi jattdid kiinteiston myytiviksi kor—lkurssipes'é.n toimesta,

jolloin myynti ei saanut loukata hinen oikeuksiansa, vaan oli ne tur- .

vattava.#?) Kun kiinnityksenhaltija tdten sai konkurssista riippumat-
toman aseman voiden siitd huolimatta perii saatavansa, oli etuoikeus-
jdrjestys ulosottotapausten varalta jirjestettivi, silli kiinteistésn vah-

kuin alkuperiiselle velkojalle, siis kun vaade esim. siirretiiin. Vrt. Afzelius, s. 60
ja 61; Wrede, Obligationsritten, s. 147. Mielestimme voidaan tillaista késityskan-
taa vastaan syystd huomauttaa, etti etuoikeus on eriis saatavan aineellisoikeudellisia
ominajsuuksia ja sen johdosta seuraa sitd, kun saatava siirtyy uudelle velkojalle.
Téten siis jokainen etuoikeus itse asiassa pefustuu kulloinkin kysymyksessid olevan
saatavan lucnteeseen, joten aincat Suomen oikeuden tuntemat etuoikeudet ovat
privilegia causae. Ks. Serlachius, Obligatsionioikeus, s. 174, aliv. 2); Ekstrom,
Loftesmans regress II, s. 44 ss; Almén, SvJT 1918, s. 26 ss.; Gedda, s. 23—25;
Jaeger, Konkursrecht, s. 45 ja Kommentar zur Konkursordnung I, s, 676.

) Vrt. 4,5,7, 8, 9 ja 10 § sanotussa A:ssa.

%) Ks. KiinnitysA 31 § ja KonkurssiS 71 § alkuperiisessi muodossaan.

%) KonkurssiS 10 § 3 mom. ja 24 § 4 mom., molemmat A ssa 3/12 1895. (Nykyi-
sessi muodossaan L:ssa 31/1 1935 sisiltdd 10 § saman penaatteen) EtuoikeusA 1 §
2 mom, A:ssa 3/12 1895.

49) KonkurssiS 71 § 2 mom. A:ssa 3/12 1895. Nykyisessi muodossaan L:ssa
20/3 1922 sisiltsd lainkohta saman siéinniksen. -
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vistettu panttioikeus ei endi voinut kilpailla etuoikeuden kanssa. Niinpa
EtuoikeusA:sta poistettiin panttioikeutta kiinteistéon koskevat sdaannok-
set50) sekd siirrettiin tallaisten pantinhaltijain keskindista jarjestysta
toistensa edelld koskevat sddnnokset KiinnitysA:een.5!) Huomattava
-on kuitenkin, ettei kiinteistoihin nihden voimassa oleva prioriteettijar-
jestys koske yksinomaan esineoikeuksia, vaan on KiinnitysA:n 22 §:n
4 mom:ssa sdannds, ettd tdllainen jirjestys koskee myos erindisid vel-
voiteoikeudellisia vaateita, joihin esineoikeutta ei liity.52) Tallaisia ovat
ldhemmin mairitellyt palkkasaatavat ja tapaturmavakuutusmaksut, kun
taas muut sanotussa lainkohdassa luetellut verot ja maksut ovat luon-
teeltaan realirasitteita. Niistd sekd toimituskulujen merkitsemisestd
velkojainluetteloon seuraa jéljempénd tarkempi esitys. Jo téssd huo-
mautettakoon kuitenkin, ettd vaikka prioriteettikysymykset kiinteiston
pakkohuutokaupassa ratkaistaankin KiinnitysA:n sddnnosten perus-
teella, niin on toimituskuluja velkojainluetteloon merkittdessd nouda-
tettava EtuoikeusA:n 20 §:n 2 mom:n miiriyksii.

Edelld oleva osoittaa, ettd erids varsin tirked ero konkurssin ja kiin-
teiston pakkohuutokaupan vililld on siind, ettd médrdttiessd vaateiden
vilistd keskindisti paremmuutta on kiinteiston huutokaupassa peri-
aatteellisesti noudatettava vain KiinnitysA:n sidnnoksid, kun taas kon-
kurssissa®3) on kiytettiva EtuoikeusA:n madriyksia.54) '

Vield on syytd kosketella paria tirkedtid eroavaisuutta konkurssissa
ja kiinteiston pakkohuutokaupassa kysymykseen tuleviin menettelyihin
nihden. .

Kiinteistdn pakkohuutokaupassa on sangen suuri merkitys ns. alim-

50y EtucikeusA 1 § 2 mom, A:ssa 3/12 1895 ja 20 § 2 mom. A:ssa 3/12 1895,
mihin viimemainittuun nihden L 17/2 1923 ei tdssid suhteessa ole aiheuttanut muu-
tosta. . °

51y  KiinnitysA 22 § A:ssa 3/12 1885.

57y Ks. Wrede, Sakritt, s. 389 ja Konkursritt, s. 138; Moring, JFT 1924, s. 296
ja 297. — Vuoden 1938 loppuun on sanottu pykild voimassa sellaisena kuin se kuu-
luu L:ssa 12/11 1935, mutta sen jilkeen sellaisena kuin 31/5 1937 annstun L:n
saannokset osoittavat. i

) Samoin irtaimen ulosmittauksessa, EtuoikeusA 20 § 2 mom.

) Huomattava on, ettd jos velallinen on pantannut kiinteist66nsé. kiinnitetyn
‘haltijavel‘kakirjan, niin panttaus ei tuota muuta oikeutta kuin sen, minkid se kiin-
nityksen nojalla voi saavuttaa. Tistd johtuli, ettd jos konkurssissa vaaditaan til-
laisen velkakirjan' perusteella etuoikeutta velkakirjan arvosta, niin ei konkurssin
yhteydessd voida antaa lausuntoa etuoikeusvaatimuksesta, Ks. KKO, Tiedonantoja
1936, s. 16, N:o 11. :
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malla hyviksyttivilla tarjouksella,53) mikid taas on tuntematon kisite
konkurssissa, kun pesdin kuuluva kiinteist6 myydddn muulla tavoin
kuin ulosottotoimin.56) Tastd aiheutuu myds eroavaisuutta kiinnityk-
senhaltijan oikeudelliseen asemaan ndhden. Niinpd konkurssihuuto-
kauppa ei voi jarkyttda kiinnityksenhaltijan oikeusasemaa, kun se sen
sijaan alimman tarjouksen johdosta on mahdollista kiinteiston pakko-
huutokaupassa. Siind esim. kiinnityksenhaltijat, joiden saatavien va-
kuudeksi voimassa olevat kiinnitykset jadvét alimman tarjouksen ulko-
puolelle, voivat kokonaan menettds panttioikeutensa, jolloin tillaisten
saatavien vakuudeksi vahvistetut kiinnitykset tulevat kuoletettaviksi,
niin niet silloin kuin kauppahinta ei nouse niin korkeaksi, ettd sellai-
setkin saatavat peittyvit.57) Toisessakin suhteessa voi kiinteiston huu-
tokauppa horjuttaa tillaisten alimpaan tarjoukseen sisdltymittomien
kiinnityksenhaltijain asemaa. Asianlaita on n#et siten, ettd vaikka sel-
laisten kiinnityksenhaltijain, joista viimeksi on ollut kysymys, saatavat
kokonaan tai osaksi peittyisivitkin kauppahinnasta, niin on kiinnityk-
senhaltija velvollinen ottamaan rahassa suorituksen, jos ostaja ei halua
ottaa kiinnitystd vastattavakseen.?8) Voipa kidydi niinkin, etti kiinni-
tyksenhaltija, jonka saatava on sisdllytetty alimpaan tarjoukseen, joten
kiinnityksen sdilyminen huutokaupasta riippumatta yleensd on turvattu,
saattaa tulla pakotetuksi vastaanottamaan kateissuorituksen, jolloin siis
kiinnitys raukeaa, ja on kuoletettava. Niin silloin kuin valtio tahtoo
kiyttdd lunastusoikeuttaan ja maksaa kauppahinnan rahassa.??)

Mita sitten lopuksi tulee omistusoikeuden siirtymiseen, on siihen-
kin ndhden ercavaisuutta olemassa. Viela tdssd yhteydessid ei ole syytd
tahin puoleen syvemmin puuttua, koska se pakkohuutokaupan suhteen
tulee yksityiskohtaisesti myshemmin selvitettaviksi. Huomautettakoon
nyt vain siits, ettd kiinteistén pakkohuutokaupassa on katsottava omis-
tusoikeuden siirtyvin jo silloin kuin huutokaupantoimittaja hyvaksyy
tarjouksen, jolloin lisiksi kuitenkin edellytetdén, ettd huutaja heti suo-
rittaa sen osan kauppahinnasta, joka UL 5: 40:n nojalla on makset-

%) Ks. UL 5:25 ja 28. Tistd seuraa jiljempdnd yksityiskohtainen esitys.

5) KonkurssiS 71 § 2 mom, Lissa 30/3 1922, mistd mythemmin tarkemmin.

57) Ks. UL 5:28, 41 ja 51 verr. KiinnitysA 30 § 4 mom.

%8) UL 5:48. :

) Ks. UL 5: 27 ja L pakkchuutckaupalla myytidvien kiinteistéjen lunastami-
sesta valtiolle 30/12 1936, joka oli voimassa vucden 1937 loppuun, 4 § Sittemmin
vakinaistutettiin valtion lunastusoikeus L:lla 14/1 1938, joka tuli voimaan 17/1 1938.
Ks. erikoisesti sen 1 ja 4 §.
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tava.60) Omistusoikeuden siirtyminen ilmenee jo siitikin, etti dsken
mainitun hetken jilkeen korkeimman tarjouksen tekijin oikeus kiin-
teistdon on riippumaton sekd velallisen ettd ulosottoviranomaisen toi-
menpiteistd samoin kuin muista ehk# ilmaantuvista tapahtumista kuten
esim. velallisen jdlkeenpdin syntyvistd konkurssista. Myshemmin annet-
tava kauppakirja merkitsee vain sen vahvistamista, ettid ostaja on tiyt-
tanyt velvollisuutensa ja myynti on tapahtunut. Jos taas toimitsija-
miehet myyvit konkurssipesddn kuuluvan kiinteistén, on asian laita
toisin, silld tdlloin on katsottava, etti omistusoikeus on siirtynyt vasta
silloin kuin kauppakirja on annettu. Tami johtuu siits, ettdi myyjini
on kbnkurssipeséi, jonka edustajana konkurssihallinto toimii. Jos toi-
mitsijamiehet kieltdytyisiviit antamasta kauppakirjaa sille, joka on teh-
nyt velkojien hyviksymin korkeimman tarjouksen ja joka sen perus-
teella on oikeutettu vaatimaan kiinteistén itselleen luovuttamista, tulee
han lopullisesti omistajaksi oikeuden antaman paitsksen perusteella,
jolla lainvoiman saatuaan on ‘sama vaikutus kuin jos toimitsijamiehet
olisivat tdyttdneet velvollisuutensa ja siis antaneet kauppakirjan.61) |
Téllainen menettely tuskin soveltuu kiinteistén pakkohuutokaupan joh-
dosta annettavaan kauppakirjaan nihden, silld siind suorittaa realisation
varsinainen ulosottoviranomainen ja kauppakirjankin merkitys, kuten
ylld on selitetty, on varsin toinen. Selvissi tapauksissa on tilléin ojen-
. nuskeinona julkisen pakkohuutokaupan suorittanutta retteldivdid ulos-
ottoviranomaista vastaan ulosotonhaltijalle myo6nnetty rankaisuvalta.
Epaselvit kysymykset taas on jitettivd oikeuden tutkittaviksi (UL
1: 12).

Edelld esitetyn valossa tarkastettaessa mielipidettsd, jonka mukaan
kiinteiston pakkohuutokaupalla on osittaisen konkurssin luonne, tullaan
mielestaimme siihen tulokseen, ettei tillainen vertailu ainakaan merkit-
tivissid suhteissa ole perusteltua. Useat konkurssille ominaiset perus-
tavaa laatua olevat piirteet puuttuvat niet kiinteiston pakkohuuto-
kaupasta, johon ndhden taas on voimassa sellaisia periaatteita, jotka
ovat vallan vieraita konkurssimenettelylle. Kun erikoisesti otetaan
" huomioon, etti kiinteiston pakkohuutokaupassa useimmiten tulee kysy-

40 Konkurssi- ja ulosottomenettelyn suhde toisiinsa

%) Ks. Wrede, Civilprocessritt III, s. 196 ja 199; Utsckningsviisendet, s. 399;
Sakritten, s. 181; Serlachius, Sakritten, s. 131; Almén, Auktion II, s. 269, 276—277;
Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 234, aliv, 1) Olivecrona, Forfarandet, s. 127; Kallen-
berg, TiR 1905, s, 159. ;

%) Xs. KonkurssiS 71 § 2 mom.; A vapaaehtomlsta huutokaupo:sta 22/3 1898,
6 §; UL 3: 4,» .Vrt. Chydenius, Kontraktsratt I, s 23.
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- Vertailun tulos 41

mykseen, nﬁllaiset vaateet voidaan siind valvoa, millaisia prioriteetti-
periaatteita noudattamalla ne on merkittava velkojainluetteloon, miten

alin hyviksyttivid tarjous on méiidrittivi, miten myytiaviksi tarjoami-
nen on suoritettava, ja juuri tillaisiin kysymyksiin on peruseroavai-
suuksia olemassa konkurssiin verrattuna, on mielestimme perusteltua.
katsoa, ettei vertailtavina olevien molempien eri menettelyjen vililla
juuri ole mahdollisuutta analoogiseen tulkintaan seki ettei konkurssi-

menettelystd yleensd saada ohjetta kiinteiston pakkohuutokauppaa kos-

" keviin kysymyksiin. Molemmat ovat pikemminkin omia erikoislaatuisia.

omat seikkaperdiset lainsddnnokset ovat voimassa.62)

*'9)  Vrt. Hassler, Exekutionsritt I, s. 5: »Att konkursritten avskilts till en sir-

skild avdelning inom exekutionsritten vid sidan av utskningsritten beror pi kon--

kursens séregna natur och stora praktiska betydelse, vilka givit upphov at en fri-
stdende reglering av institutet.» Ks. myds Palmgren, s. 17, s. 95 ja erikoisesti aliv.
3), s. 113 ss.; Jaeger, Kcnkursrecht, s. 2 ja Kommentar zur Konkursordnung II, s.
11; Munch-Petersen, III, s, 180 ja 181.

~
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II. KIINTEAN OMAISUUDEN KASITTEESTA.

Kasiteltavini olevan aiheen kannalta on syyti selvittid osaksi, mil-
lainen omaisuus myydidin julkisella pakkohuutokaupalla UL:n kiintedn
omaisuuden realisointia koskevien sidnnosten mukaisesti, osaksi, mikad
tillaisessa myynnissi seuraa rahaksi muutettavaa objektia. Koska jo
pakkohuutokaupan luonteenomaisesta piirteestd, objektin tarjoamisesta
kaupaksi epdmaariiselle henkiloryhmille, se on saapuvilla oleville osto-
haluisille,) selviii, ettd myytdvin objektin nidin ollen tulee olla sellai-
nen, joka voi olla yksityisen omistusoikeuden alaista, on tarkoituksen-
mukaista paiasiallisesti tarkastaa tdllaista omaisuutta. Asian luonteesta
johtuu, ettd myshemmin tapahtuvaa péidttelyd varten on aluksi lyhyesti
. selvitettiva, mitd kiinteslli omaisuudella eli kiinteistslld yleensa tarkoi-
tetaan.

Noudatettaessa esineiden 2) jaottelussa jakoperusteena niiden fyysﬂ-
lisi#i ominaisuuksia, liikkumattomuutta ja liikkkuvaisuutta, saadaan luo-
kittelu kiinted#n ja irtaimeen omaisuuteen.3) Koetettaessa selvittdd,
miti kiinte#lld omaisuudella ymmirretdsn, on heti aluksi huomautettava,
_ettei 1734 vuoden laissa ole siitd yleistd sd&nt0d, vaan on vain erikois-
tapauksia varten olemassa erindisid sddnnoksis, joiden perusteella lain-
tulkinnan avulla on pyritty selvittim#in kysymystd. Yleensd pyritddn
kiinteiston kasitettd negatiivisesti selittimid#n siten, ettd ensin luetel-
laan, miks on kiinteiti omaisuutta, ja sen jilkeen sanotaan, ettd kaikki
muu paitsi kiinted orhaisuus on irtainta.*)

- Laajimmassa ja luonnollisimmassa merkityksessé tarkoitetaan kiin-

1) Huutokaupan yleisesti kisitteestid ja lajeista seuraa mydhemmin tarkempi
esitys.

?) KEsineen kisitteestd ks. esim, Wrede, Sakritt, s. 1; Serlachius, Sakritt, s. 2;
Schrevelius, Civilrdtt I, s. 113.

3) Ks. Ekstrom, Privatrittens allménna ldror, s. 1011; Serlachius, Sakritten,
s. 39; Montgomery, s. 468; Undén, Sekritt I, s. 14; Ask, s. 2; Trygger, Kommentar,
2 uppl, s. 203; Torp, s. 18.

%) Ks. Montgomery, s. 488; Wrede, Sakratt s. 19; Caselius, Irroittamisoikeu-
det, s. 345. Vrt. Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 170; Al'm.en Kop och byte I, s. 13.
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Yleistd 43

teistolld sellaista osaa maanpinnasta, mikd on muista maanpinnan osista
selvisti havaittavalla tavalla rajoitettu. Rajoittaminen, mink# johdosta
‘maanpinnan osa muodostuu itseniiseksi kokonaisuudeksi, on aina kons-
titutiivinen toimenpide, jollaisena aikoinaan oli viljelystarkoituksessa
‘tapahtuva aution alueen haltuunotto ja rajapyykeilld merkitseminen.
Nykyisin rajoittamisen aiheuttaa tarkoin sid#nnéstelty virallinen toimi-
tus.’) Huomattava on kuitenkin, ettei jokainen mainitulla tavalla ra-
Jjoitettu alue sellaisenaan vilttamatta muodosta ogaa kokonaisuutta, silld
Jjako on usein tapahtunut ja tapahtuu yhi edelleenkin monesti siten, ettd
useat alueet kuuluvat yhteen muodostaen kokonaisuuden. Esineit,
;jotka tdten maanpinnan jaon perusteella muodostuvat itsenisisiksi koko-
mnaisuuksiksi, sanotaan kiinteist6iksi.6) Vasta rajojen asettaminen muo-
dostaa siis kiinteiston oikeudellisessa merkityksessi.

Sisiillykseltdsin, so. maanpinnan osan ulkonaisen olemuksen perus-
teella, voidaan kiinteistdt jakaa maakiinteist6ihin ja vesikiinteistgihin.?)
‘Tutkimuksemme kannalta tirkeimpani jaotteluperusteena on kuitenkin
kiinteiston sijaitsemispaikka, minki perusteella voidaan puhua maalais-
Jja kaupunkikiinteistoistd.8) Seuraavassa siirrymmekin aluksi tarkasta-
maan niitd kisitteiti.

%) Ks. Haataja, Maaoikeus I, s. 1 ss., s. 241 ss. ja s. 312 ss.; Nordling, s. 41—43;
‘Wrede, Sakritten, s. 38; Serlachius, Sakritten, s. 4. Vrt. RGZ, Bd. 68 (1908) s. 25.

%) Serlachius, mt, s. 4; Undén, TIR 1921, s. 7.

7)  Vesikiinteistojd ovat -esim. koskitilat ja vesitilat, Sivumennen Huomau-
‘tettakoon, ettd vesikiinteistéihin kuuluu mm. myds aluevesirajan sisipuolella oleva
meri, mutta ei tdmén rajan ulkopuolella oleva osa merta. Viimemainittu ei niet ole
omistusoikeuden eikd my6skddn minkddn erikoisen alueeseen perustuvan valtio-
vallan alainen, vaan kuuluu kansainvilisen oikeuden sdfinnosten alaisuuteen. Alue-
vesirajan sisdpuolella oleva merialue taas eroaa rajan ulkopuolella olevasta siini,
ettd se vallitsevan mielipiteen mukaan on sen valtion ylivallan alainen, jonka ran-
nikon edustalla se on. (Vrt. Scholtz, Raumliche Erweiterungen der Gebietshoheit
durch Rechtskonstrukticn, Zeitschrift fiir Volkerrecht, Bd. 5, s. 159 sekd Torp, s. 23
ss.) Maakiinteistot taas voidaan ryhmitelli monella tavalla. Eris muoto, joka
soveltuu myds vesikiinteistéihin, on jako yksityisiin ja julkisiin kiinteistdihin, jotka
jalkimmaiset lisiksi jakaantuvat yleiseen kayttodn tarkoitettuihin kiinteistdihin (res
publicae usui destinatae) ja julkisiin kiinteistéihin (res publicae) rajoitetussa mer-
kityksessd, (Ks, tarkemmin Wrede, Sakritten, s. 22—24.) Myds on mahdollista
ryhmitelld maakiinteist6t rakennettuihin ja rakentamattomiin kiinteistoihin. T&llE
ryhmitykselld on merkitystd esim. naapuruussuhteiden kannalta seki poliisijérjes-
‘tyksen ja kaupungin jirjestyssdinnon mairidyksid sovellettaessa,

%) Nykyisessd maaomaisuuslainsiidinndssimme esiintyy vielda kauttaaltaan
maan luontonsa perusteella jakaantuminen kolmeen luokkaan: perint6-, rilssi- ja
kruununluontoiseen . maahan. Perint6- ja rilssimaahan luetaan kaikki yksityis-~
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Mitid ensinnikin ns. maalaiskiinteist6ihin 2) tulee, on huomattava,
ettd maakirjassa esiintyy tilojen ryhmé&jako niiden fyysillisten ominai-
suuksien perusteella siten, ettd kaikki ne maakirjayksiktit jotka muo-

44 Kiintein omaisuuden kisitteestd

luvat johonkin ryhmistd: talot, verolle pannut torpat, ulkopalstat ja
siirtotalot, omaperidismyllyt, kaupungeille lahjoitetut tilat, kruunun nii-
tyt ja saaret.l1l) Niiden suhteen huomautettakoon vain lyhyesti, ettd
sen ryhmain tiloja, joita kutsutaan taloiksi, muodostavat ne kokonaiset
maakirjayksikot, jotka ovat manttaaliin pantuja maanviljelystiloja. Ko-
konaisten maakirjanumeroiden lisiksi muodostavat niistd osittamalla
‘erotetut osat tiloja.12) Tiloista osittamalla erotetut koskitilat ovat sa-
massa asemassa Kuin muutkin osittamalla muodostetut tilat.13) Verolle-

maa, kruununmashan taas sellainen joko kruunun tahi muun julkisen yhdyskun-
nan, kuten kirkon tai kaupungin omistama maa, jota yksityinen ei voi omistus-
oikeudella hallita. Perinté- ja ridlssimaan oleellisin ero on aikaisemmin ollut se,
ettd ridlssimaa on ollut verosta vapaa, kun taas perintdmaa on ollut veronalaista
maata. Sen jilkeen kuin maaverot oli lakkautettu L:lla 29/11 1924 ja Ahvenan-
maalla L:lla 30/12 1829, ei verovapauteen ndhden endd ole eroa rilssi- ja perinto-
tilojen vililld. Nykyisestd erosta ndiden maanlaatujen vililld ks. jakolakikomitean
mietint6d, s. 24 sekd Haataje, Maaoikeus I, s, 314, Lis#ksi c¢n huomattava, ettd ‘
meilld asutustiloja perustamalla tavallaan muodostettiin uusi maanluonto, asutus-
tilaluonto, joka kuitenkin on lakkautettu vuoden 1938 alusta lukien. Ks. AsutusL:
6/11 1936 9 luku sekd 97 § ja L erdiden asutustiloja koskevien sdénnosten kumoa- |
misesta ja siitd johtuvista toimenpiteistd 6/11 1836. Kiinteiston pakkohuutokaupan.
kannalta ei perinté- ja ridlssimaan luonnclla ole merkitystd, silld sellaista luontoa.
oleva kiinteistd myydiin ulosottotoimin sd@nnélliselld tavalla. Kruununmaan luen—
nosta johtuu, ettei siti voida pakkohuutokaupalla myydd, kun taas asutustilan-
luonto etuosto-cikeuden olemassa olon ym, vuoksi on atheuttanut erindisid tavalli-
suudesta poikkeavia seurauksia, mistd mydhemmin seuraa tarkempi esitys.

') Siitd, miten asutus on meilld tapahtunut ja mihin maanomistusoikeudelliZ '
nen jirjestelmimme perustuu, ks. Haataja, Maaoikeus I, s. 312 ja 313 sekd Undén,
Sakratt II, s, 9 ss. .

10y  TiHssH ei ole syytd kisitelld kysymystid tilan ulottuvaisuudesta paitsi vaaka-
suoraan suuntaan myos kohtisuoraan maanpintaa vastaan suuntautuen osaksi maa-
pallon sisustaan ja osaksi ilma-alaan, vaan viittaamme sen suhteen esim. Mont-
gomery, 's. 470 Wrede, Sakriitten, s. 18; Serlachius, Sakratten, s. 18; Ekstrdm,
Privatrittens allmédnna ldror, s. 1005 ja 1006 Voipio, Ilman ja wvirtaavan veden
oxkeusasema s. 306 ss. ja erikoisesti s. 329 ja 330 sekd saman tekijédn artikkelia Lim
1924, s. 1 ss., erikoisesti s. 9; Ask, s. 3; Bjorling, Civilritt, s. 35; Hammarskjold, s.
59 ja 60; Bergman, s. 42 ja 43; Saksan BGB 905 § ja Sveitsin siviililakﬂ(irja 667 Art,

11y  Ks. maakirjasta 18/1 1897 annetun johtosddnnon 5 §.

1) Ks. JA 3 § 3 mom.
13y Haataja, Maaoikeus I, s. 317; Wrede, Sakratten s, 41.
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pannut torpat taas ovat maanviljelystiloja, jotka aikanaan eiv'ait taytta-

mista varten. Ulkopalstat (utjord) ja siirtotalot (utbyskatt) ovat pie-
nié tiloja, joille ei ole pantu manttaalia ja joita tavallisesti viljelldsn tai
on viljelty jonkin toiseen kyldin kuuluvan tilan yhteydessi. - Omaperiis-
myllyt ovat myllytiloja, jotka on aikanaan verolle pantu erityisini
tiloina. Kaupungeille lah]o1tetulsta tiloista tulee jiljempdni tarkemmin
puhe. Maakirjaan merkityt kruunun niityt ja saaret ovat erillisid val-
tion sielld tdilld omistamia niittyj4 ja saaria. Ne eivit kuitenkaan ole
' varsinaisia tiloja, koskei niilld ole omaa maakirjanumeroa ja koskei niiti
ole verollepanoissa tiloiksi muodostettu.14) MetsiL: nt%) 1 §:n mukaan
olivat »kaikki kyldkuntain piirien ulkopuolella olevat metsit j ja erdmaat,
kuin my6skin kylikuntain piirien sisipuolella yksityisten tiloista pyy-
keilld eroitetut metsimaat ja saaret sekd jakotoimituksessa syntyneet
tahi vastedes syntyvit liikamaat, joihin yksityinen mies tai yhdyskunta

ei voi parempaa oikeutta n&-iyttéé,» kruunun omat. N'aim'ai, samoin kuin.

ulkopuolelle. Samom on yleisten teiden, kirkko- ja hautausmaiden seks
myds muiden yleistd tarvetta varten erotettujen alueiden laita.16) Jo
t'aissé yhteydessﬁ on syyta huomauttaa, ettei kaikkia edelld mainittuja
Jéljempand seuraa tarkempi esitys siitd, milld perusteilla eraat kuntels-
tot-on katsottava sellaisiksi, ettd ne jadvit pakkomyyntlmenettelyn ulko-
puolelle.

Yleishuomautuksena kaupunkikiinteistsjen suhteen taas voidaan mai-
nita, ettd paitsi kaupunkien lahjoitusmaiden nimelld kulkevia tiluksia

kuuluu nykyiin kaupunkeihin alueita, jotka ne ovat itselleen hankki-

neet tavallisella yksityisoikeudellisella maansaannolla seki jotka on
kaupunkiin yhdistetty ja jotka siten ovat menettineet tilaluotonsa.

Lisdksi voidaan kaupunkeihin liittdd alueita, jotka pysyvit edelleen .

tiloina ja joiden omistusoikeussuhteisiin kaupunkiin liittdiminen ei vai-
kuta. — Miti erikoisesti kaupunkien lahjoitusmaiden luontoon tulee, on
Suomen oikeuden kannalta esitetty erilaisia mielipiteiti. Viime aikoina
on niet ollut yleisend kisityksens, ettd kaupunkien lahjoitusmaat ovat

) Ks, tiloista tarkemmin Haataja, Maaoikeus I, s. 315—317.
15)  Annettu 3/9 1886.

) Ks. Serlachius, Sakritten, s. 15; Mon'ng, Skl.fbesratt s. 108; Haataja, mt.,
s. 317.
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kruununluontoista maata, koskei yksityinen voi niitd omistaa.17) Aikai-
semmin on taas Liljenstrand 18) esittinyt sellaisen katsantokannan,.
etta lahjoitusmaa-alueet kuuluvat yksityismaahan ja ovat verovapaina

46 ) Kiintedn omaisuuden kisitteesti

maanluontona. Tamian kysymyksen tarkempi pohtiminen ei kuitenkaan
varsinaisesti kuulu tutkimuksemme piiriin, joskin silli on merkitysta.
kiinteiston pakkohuutokaupan kannalta katsottuna. Huomautamme sen.
johdosta vain, etti Pehkonen on mielestimme vakuuttavasti osoittanut,
ettei kruunulla sifinnéllisissd tapauksissa Suomen oikeuden mukaan ole-
kaupunkien lahjoitusmaihin omistusoikeutta ja ettei sitd lahjoitusten.
tapahduttua ole katsottava kruunulle alkuaankaan jdineeksi. Vastaa-
vasti on laita kaupunkikuntaan nihden.19)

Téirkeéitéi on jonkin verran k'aisitell'ai n_iitéi kaupunkial'ueen kiinteis--
paaluokkaan, nimittdin tontteihin ja kaupungm maarekisteriin merkit--
tyihin tiloihin. Nyky#in on niet jokaisessa kaupungissa siitd osasta.
kaupunkialuetta, jolle tonttijako on vahvistettu, pidettdva tonttikirjaa.
Tonttijaon ulkopuolella kaupunkialueella sijaitsevista kiinteistoistd taas.
on pidettdvi maarekisterid.20)

1734 vuoden laissa kiytetdsin kaupunkikiinteististd nimityksid smaa,
huone ja talonasema» tai »huone ja talo.»21) Talonasema eli tontti on.
rajoitettu osa sitd kaupungin maata, joka on vahvistetun kaupungin-
asemakaavan mukaan jaettu rakennustarkoituksiin kdytettdviksi. Kau-
pungilla on myds asemakaavan ulkopuolella maata, joka muulla tavalla.
tehddsan kaupungille hyédylliseksi. Talo on rakennettu tontti. Jos
tontti on luovutettu yksityiselle omistusoikeuksin, tulevat tontille val- |

17) Nidin Hermanson, s. 4.

18)  Liljenstrand, Finlands jordnaturer, 2 painos, s. 365. Ks. lisiksi muista mieli—
piteistd Lm 1916, s. 37 ss.

1) Ks, Lm 1916, s. 22 ss., s. 37 ja 66. Pehkosen tutkimuksesta kdy néet mie- |
lestdimme ilmi: »ettei lahjoitusmaiden luovuttamattomuudesta ole mitdén yleistd
oikeuss#intod olemassa, jonka mukaan tonttijacituksen ulko-, paremmin kuin sisd--
puolellakaan oleva lahjoitusmaa ei olisi voinut tai ei voisi laillisesti joutua yksityi-
sen omistusoikeuden alaiseksi ja olla laillisten saantojen esineend.» Siitd taas seu-
raa, ettd riitaisuuksien sattuessa »haltian on piinvastoin edellytettivd olevan oikea
omistaja, kunnes kaupunkikunta niyttdd paremman oikeutensa, ensim#iseksi sen,.
etti maa on juuri kaupunkikunnalle kunnalliseksi omaisuudeksi lahjoitettu.» Mt.,
s. 106.

20) Ks. L jakolaitoksesta, tontinmittauksesta ja kiinteistéjen rekisterdimisestd
kaupungissa, 17/7 1931, 1, 24—29 ja 31 §; Haata.ga. Maaoikeus I, s. 331 ja 338 ss.

2y Ks. MK:n 3, 4 ja 16 luv.
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mistetut rakennukset kiinteiston ainesosiksi. T#llgin on kysymyksessd

ns. vapaa (fri) tontti.22) Jos taas kaupunki, kruunu, kirkollinen s#itis.
tai muu julkisoikeudellinen yhdyskunta,?3) siilyttimill§ itselleen omis-

tusoikeuden, ovat luovuttaneet omistamaansa kaupunkimaata, tavalli-

sesti vuotuismaksua vastaan,2¢) mutta joskus sitd ilmankin, yksityisen

pysyvisti hallittavaksi, niin kutsutaan - tillaista maata ehdolliseksi
maaksi, pohjaksi tai tontiksi (ofri grund, ofri tomt). 1734 vuoden laki
puhuu ehdollisesta tontista varsinaisesti ainoastaan MK: 4: 6:ssa ja

7:6:ssa. »Sitévastoin eiviit sanat »3 stadens marks NK 10 luv. 3 §:ssi.

. tarkoita ehdollista pohjaa, vaan, vastakohtana sanoille »i staden», asema-
kaavan ulkopuolella olevaa maata. KK 17: 6 taas koskee toisen maa-

pohjalla sekid kaupungissa etti maalla olevia rakennuksia yleenss, siitid

riippumatta, miks oikeus maapohjaan rakennuksen omistajalla on.»25)

Erikoisesti on syytd huomauttaa, etteivit ehdollisen tontin haltijan.

sille rakennuttamat rakennukset kuulu tonttiin, vaikka niilld onkin siita

huolimatta kiintedin omaisuuden luonne. Se esine niet, joka on kiin-
tedtd omaisuutta, on 1734 vuoden lain sanojen mukaan se, mit4 tontille
on rakennettu.2¢) Kuitenkin on huomattava, etti kun ehdollisen ton-
tin hallintaoikeus, perinnéllisensd ja muutenkin laillisin saannoin siir--

rettdvénd, on vakaa, niin ei ole mitdin syytd lukea ainoastaan raken-

nuksia kiintedksi omaisuudeksi. Rakennukset ja maapohjan hallinta-
oikeus samalle oikeussubjektille kuuluvina ovat seki taloudellisesti etti

oikeudellisesti niin kiinte#issid yhteydessi toisiinsa, ettd toinen on pidet-

tdva toisen pertinenssind. Ehdollisen tontin rakennuksen omistajalla ei.

ole kahta erillistd omaisuutta, joista toinen, omistusoikeus rakennuksiin,
olisi kiintedtsd, mutta toinen, hallintaoikeus maahan, irtainta omaisuutta,

vaan on ehdollisen tontin hallintaocikeus luettava knntehkm omaisuu-

deksi.27)

Kiinteddn omaisuuteen kuuluvaksi luetaan myss maalla tai kaupun--
gissa toisen maapohjalla sijaitseva teollisuuslaitos sithen kuuluvine ra-

2) Ks. MK 7:6; Serlachius, Sakritten, s, 16, aliv. 3).

%) Ks, Pehkonen, Lm 1916, s. 197.

) Vrt. Undén, Sakritt 11, s. 250; Wrede, Sakratt s. 21,

) Néin Pehkonen, mt., s. 90 ja 196.

%) Ks. MK 4:86. )

") Néin Pehkonen, Lm 1916, s. 202—204. Aikaisemmin oli ehdollisen tontin hal-

lintaoikeus erindisissd tapauksissa lunastustarjousvelvollisuuden alainen (MK 4:6.

verr, 7:6), mutta on L lunastustarjousvelvollisuuden lakkauttamisesta 28/2 1930
poistanut tillaisen velvolhsuuden s#ilyttdmalld kuitenkin lunastusoikeuden. Ks. sa--
notun Lin 2 §. Vrt. Undén, Sakritt II, s, 251.
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kennuksineen, mikili niiden omistajalla on pysyviinen hallintacikeus
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maapohjaan.28)

Kiinte#dsin omaisuuteen luetaan lisiksi joukko oikeuksia, joiden esi-
meeni on kiinteists, mutta téllaisista oikeuksista on jo suurin osa lakan-
nut olemasta voimassa.2?) '

Selvitettydmme edelld paremminkin yleiseltd kannalta kiinte&in omai-
suuden kisitetts, siirrymme nyt kisittelem#dn kysymystd siitd, millai-
nen omaisuus tulee myytaviksi julkisella pakkohuutokaupalla UL:n
kiintedd omaisuutta koskevien myyntimasiridysten mukaisesti. Jo tdssi
yhteydessd on kuitenkin syytd huomauttaa, ettd vaikka UL:n sédnnok-
set monessa suhteessa pohjautuvat Saksan ulosotto-oikeuden vastaavan-
laisiin sd#nnoksiin, on Saksan oikeuden kiinteistkisite 39) kuitenkin
kokonaan toinen kuin Suomen oikeuden, joten edellisestd ei saada mei-
dan oikeuteemme tdssd kohden valaistusta.

Seuraavassa tarkastamme aluksi kysymystd siitd, miten on ymmir-
rettivd KiinnitysA:n 2 §:n siinnds, jonka mukaan kiinnitys on luval-
linen ssemmoiseen toisen maalla olevaan laitokseen, johon kuuluu yksi
‘tahi useampia huoneita ja rakennuksia ja joka on maanomistajan suos-
‘tumuksella perustettu seki jonka voipi ynnid hallinto-oikeuden kanssa
itse maahan, hintd kuulustamatta, kolmannelle miehelle luovuttaa.»31)
‘Ensi nikemiltd voisi katsoa tuollaisen laitoksen kiinteistoksi, silld kos-
keehan kysymyksessd oleva asetus kiinnitystd kiintedéin omaisuuteen,
-minki lisiksi, sittenkuin 1 §:ssi ensin on lueteltu m]]lalsten vaatimus-
ten vakuudek51 kiinnitys saadaan myontdd, 2 §:ssd luetellaan ne oikeus-

28) | Ks. Montgome'ry, s. 471; Wrede, Sakritten, s. 19; Serlachius, Sakritten, s. 15.
Vrt. Ask, s. 4.
)  Ks. Wrede, Sakritten, s. 19; Montgomery, s. 471; Ekstrém, Privatrittens all- |
-ménna liror, s. 1013 ja 1014. |
3y Saksankaan laeissa ei tosin ole sifinndksid siitd, mikd on katsottava kiin-
teistdn oikeudelliseksi kisitteeksi, mutta on se katsottu mahdolliseksi madritella
.-seuraavast1
»Als Grundstiick im Sinne des Privatrechts und des éffentlichen Rechts, soweit
.dieses auf jenem fusst, ist diejenige Bodenfliche anzusehen, iiber die ein Grund-
buchblatt gefithrt wird, oder die, chne im Grundbuchblatt dem Stammgrundstiick
als Bestandteil zugeschrieben oder infolge Vereinigung mit ihm als ein Grundstiick
‘mit jenem eingetragen zu sein, unter einer besonderen Nummer im Bestandsver-
-zeichnis aufgefithrt ist» N&in Scholz, Handbuch des gesamten offentlichen Grund-
:stiicksrechts, Bd. 1, Koln 1932. Vrt. mydés RGZ, Bd. 73 (1910) s. 125 ja Bd. 84 (1914)
s. 270. .
81) Samanlaisesta omaisuudesta on kysymys 13/6 1929 annetun Av101uttoLn
38 §n 3 mom:ssa ja 40 §:ssd.
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objektit, joihin kiinnitys on luvallinen. Huomattava on kuitenkin, ettei
KiinnitysA:lla ole voitu miaritd, mikd on kiintedtd ja mikid irtainta,
vaan ainoastaan millaiseen omaisuuteen kiinnitys on sallittu. Rinnas-
taminen taas, joka on tehty tim#nluontoisen irtaimen ja kiinteéin omai-
sudden valilla KiinnitysA:mn 2 §:ssé ja UL 4: 32:ssa, ei merkitse,32) ettd
timi omaisuus muuttuisi kiintei§toksi, tai edes sitd, ettd se yleensid olisi
kiinteist6d koskevien siinnosten alaista. Rinnastaminen merkitsee niet
ainoastaan sitd, ettd tdllainen irtam omaisuus voidaan kiinnittaa samoilla
perusteilla ja samalla tavalla kuin kiinteisto sekd ettd sellaiseen omai-
. suuteen kiinnitettyyn panttioikeuteen ndhden on noudatettava, mitd
kiinte4sin omaisuuteen vahvistetusta kiinnityksesti on sdddetty. Tamin
johdosta onkin katsottava, ettd UL 2: 2:ssa olevat miirdykset ovat sovel-
lettavissa myGs saatavaan, joka on kiinnitetty téssd puheenaolevanlai-
seen laitokseen, joten tdmmoinen irtain tulee myytiviksi ulosoton-
haltijan UL 2 luv. 17 §:n 2 mom:ssa mainitulla tavalla antaman m#a-
riayksen perusteella siind jdrjestyksessd kuin kiintelisti omaisuudesta
siddetsin. Muutenkin on tillainen irtain omaisuus ulosmittauksen
(UL 4:32) ja julkisella pakkohuutokaupalla myymisen suhteen kiin-

UL 4: 26:n mi#riyksid luonnollisista syistd voida soveltaa, vaan sdin-.

noksid UL 4: 10:ss4.33)

Toteamme tdten, ettd UL:n kiintedn omaisuuden julkisella pakko-
huutokaupalla myyntid koskevat sidannokset on ulotettu koskemaan

kiinted omaisuus niin laajassa mitassa kuin se on selvinnyt aikaisem-

masta esityksesti, joutua myytiviksi UL:n kiinte#td omaisuutta koske-

vien pakkohuutokauppamé&iraysten mukaisesti.”
Niinkuin jo aikaisemmin olemme maininneet, sisaltyvat kiintedn omai-
suuden kisitteeseen paitsi itse esinettd myos erindiset esineeseen kohdis-

3%y Ks. Serlachius, Sakritten, s. 415 ja JFT, 1888, s, 24.
33)  Ks. Wrede, Civilprocessratt III, s. 77; Uts6kningsvisendet, s, 312; Grtinba,ll,
Avioliittolainsaadints, s, 180. Huttunen, s, 94, kdyttdd nimitystd skiinteistén tapainen
“omaisuus.» Caselius katsoo, kun on kysymys oikeudesta rakennuksiin teisen maalla,
etti kiyttooikeus on piiasia ja kiyttdjin oikeus rakennuksiin sithen sisdltyvad
vikeutus, misti johtuu, ettei esim. vuokramiehen oikeus rakennuksiin ole omistus-
oikeus, vaan se sitoo .tertiusta ainoastaan sikili kuin hinti sitoo vuokraoikeus,
(Irroittamisoikéudet, s. 306 ja JFT 1929, s. 65.) Hinenkin mielestdsin ovat nyt ky-
symyksessid olevat laitokset irtainta omaisuutta, vaikkapa lainsddtdjd on asettanut
ne kiinnittimiseen ja ulosmittaukseen n#hden samojen s#énndsten alaisiksi kuin
kiinteistot. Ks. Irroittamisoikeudet, s. 373 sekd Lm 1928, s. 326.
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tuvat oikeudet.34) Ti&min mukaisesti pidetizinkin nyky#in kiintedin
omaisuuden ja kiinteiston vilisend erona siti, ettd kiinteiston nimityk-
seen ei sisillytetd oikeuksia, kun taas kiinteddn omaisuliteen luetaan
myds oikeudet.35) Tillaista erotusta nimitysten suhteen ei kuitenkaan
ole tehty voimassa olevassa ulosottolaissamme, silli siini esiintyvit, kun
on kysymyksessi julkinen pakkohuutokauppa, molemmat nimitykset
" »kiinted omaisuus»3%) ja »kiinteist6.»37) Kun niiti nimityksii kayte-
tadn sekaisin ilman erotusta, niin voidaan mielestimme katsoa,; ettd -
niilld tarkoitetaan samaa kisitettd. Se ei kuitenkaan voi olla niin laaja
kuin miksi kiintedin omaisuuden kisite aikaisemman esityksen valossa
on 6soittautunut, vaan on sitd huomattavasti rajoitettava. FEr#isti rajoi-
tusta vaativasta, huutokaupalle oleellisesta seikasta on niet jo aikaisem-
min huomautettu, siitd, ettd objekti tarjotaan epimiiriiselle henkils-
ryhmalle ostettavaksi. Muista myyntiobjektin laadun rajoittamiseen vai-
kuttavista ndkokohdista mainittakoon se, ettid julkisen pakkohuutokau-

50 : . Kiintein omaisuuden kisitteesti

ei ole tahtonut tai voinut hyvilld suorittaa, seki se, ettd UL:n mukaan
huutokaupantoimittajan velvollisuutena on ennen myyntii hankkia mm.
omistusoikeusselvitys ja selvitys myytiavian kiintedn omaisuuden koosta
ynnid sen rasituksista.38) Niistd seikoista johtuukin mielestimme
myyntiobjektin laatuun nihden kaksi rajoitusta. Toisaalta nimittdin
voivat ulosottolain pakkohuutokauppasdinnokset koskea vain sellaista
kiintedtd omaisuutta, joka saattaa’ olla yksityisen omistusoikeuden esi-
neeni, ja toisaalta taas voi olla kysymyksessid vain sellainen kiintei omai-
suus, joka on kooltaan selvisti madritelty. Oikeudet, joilla on kiintedn
omaisuuden luonne, eivit siis voi tulla kysymykseen.39)

Edelld esitetyn perusteella tullaankin mielestimme siihen tulokseen,

voidaan toimittaa julkinen pakkohuutokauppa, kun on kysymyksessi:

#) Ks. s. 48. Erottamaton méiirdala on kuitenkin ulosmittauksessa kisiteltiva
irtaimena omaisuutena. Ks. KKO 1923, Sel, s. 8, N:o 6 ja Caselius, Irroittamis-
oikeudet, s. 159, :

38)  Vastaavasti sisillytetddn irtaimeen omaisuuteen sekid esineet ettd oikeudet,
kun sen sijaan irtaimisto-nimitys tarkoittaa vain esineitd. Vrt, Undén, Sakritt I,
s. 15—16 ja Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 345, aliv. 1),

3) Ks. esim. UL 5:13, 14, 35, 51 ja 6:12

%) Ks. esim. UL 5:12, 1518, 21, 23, 24, 27, 28, 37—41 ja 6: 9,
¥) UL 5:17.

%) Ks. s. 48, aliv. 29). : ~
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maaseudun ja kaupungin maarekisteriin merkitty tila tai sen murto-
osuus;

‘tontti tai sen murto-osuus, jolloin kysymyksessi voi olla seki kau-
punki &ttd kauppala, joka on eri kuntana;

maalla tai kaupungissa toisen maapohjalla sijaitseva teollisuuslaitos
sithen kuuluvine rakennuksineen, mik#li niiden omistajalla on pysyvii-
nen hallintaoikeus maapohjaan;

toisen maalla oleva laitos, joka on maanomistajan suostumuksella
perustettu ja jonka voi maan hallintaoikeuden kanssa kolmannelle

maanomistajaa kuulematta luovuttaa.40)
) Siitéi omaisuudesta joka edells mainitun perusteella voi tu]la myyt'é-
seuraavassa selvyyssyistd klmtelsto-numtysta

Koska kiytidnnolliseltd kannalta on tarke#td tietds, mikd pakko-
huutokaupassa seuraa kiinteistoa, henee palkallaan tdssd yhteydessa
sitdkin jonkin verran kosketella. Kysymys kuuluu varsinaisesti siviili-
oikeuden alaan ja on sangen laaja. Aiheemme Johdosta riittdnee kuiten-
kin suppeahko esitys.

Seuraavassa emme pyri selvittamain, mlka erottaa kiinteiston irtai-
mistosta, vaan mikd UL:n mukaan kiinteiston pakkohuutokaupassa
erottaa itsendisen irtaimen esineen kiinteiston ainesosasta ja tarpeistosta
sekd ns. kiintedstd sisustuksesta.41) *

Jo nimitys kiinteiston ainesosa osoittaa, mits silli tarkoitetaan. Aines-
osiksi on niet talléin katsottava kaikki se, mik# olematta erilliseni esi-
neend muodostaa kiinteistn, jolloin kysymykseen voivat tulla joko sel-
laiset ainesosat,. mitk#d jo luonnostaan ovat sen erottamattomia osia, tai
ainesosat, mitkd liittymisen johdosta vasta yhdistyvit kiinteistdn sub-
stanssiin. Kun taas irtain esine, olematta kiinteiston ainesosana, kui-
tenkin on sivuesineeni alistettu palvelemaan kiinteiston tarkoitusperis,
on kysymyksessd sen tarpeistoesine.42) Ikidinkuin ndiden molempien

#0)  Vrt. Holmbdck, Begrinsade sakritter, s, 1, aliv. 1),

41) . Vrt. Undén, Sakritt I, s. 19 ja II, s. 41. Titen joutuu késittelyn ulkopuo-
lelle mm. tarpeisto, jolla on kiinteiston luonne, ja tarpeisto, jolla ei ole fyysillisti
luonnetta. Vrt. Serlachius, Sakritt, s. 21, 22, 26 ja 30; Wrede, Sakritt, s. 50—52;
Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 347, aliv. 2); Ekstrom, Privatrittens allménna laror,
s. 1004; Montgomery, s. 511. — Fyysillinen luonne on kuitenkin Montgomeryn, s. 518,

* Ekstrémin, mt., s. 1010 ja Wreden, mt.,, s. 27 ja 28, mukaan véalttdmiton tarpeisto-
kisitteelle.

#2) Kaisitteistd ks. tarkemmin: Montgomery, s. 508 ss.; Serlachius, Sakritt, s. 15
ss. ja s. 25 ss.; Wrede, Sakritt, s. 25 ss.; Ekstrom anatrattens allménna lidror, s.
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kasitteiden vilissd on kiinted sisustus, josta puhutaan RakK 27:3 ja 10
sekd 26: 2. Sen merkitys on pHsasiassa siini, ettd siitd saadaan oh]etta
epaselvien tapausten kisittelyd varten.43)

52 Kiintein omaisuuden kiasitteestd

- Koskei mellla‘, t01sm kum useissa ulkomaisissa oikeuksissa,'“) ole

vasta yhmplen oikeuksien ratkaisuista. — Nikokohdista, ]otka asiaa sel-
~ vittavit, mainittakoon lyhyesti seuraavaa.

Aluksi huomautettakoon parista seikasta, joita toisinaan pyritdin
vairin pitimiin ohjeena kysymysti ratkaistaessa. Erikoisesti maallikot
katsovat usein, ettd itsendinen irtain esine eroaa kiinteiston ainesosasta
ja tarpeistosta siing, ettd kun viimemainitut ovat fyysillisessd yhteydessa
kiinteiston kanssa, niin itsenidinen esine  sitd vastoin on kiinteistostd
irrallaan tai siiti ainakin helposti erotettavissa. Tam# nikokohta, irral-
lisuus tai irroitettavuus, ei kuitenkaan ole ratkaiseva, vaan tavallisesti
varsin vidhdmerkityksellinen seikka. Huomattava on niet, etti aines-
osalle fyysillinen yhteys kylldkin yleensd on tunnusmerkillistd, mutta ei
suinkaan poikkeuksetonta, kun taas tarpeistokésitteelle irrallisuus on
luonteenomaista, mutta ei vialttimitontd.46) Ratkaiseeko sitten irtai-
mistokiinnitys kiinnitysalueella olevien koneiden, rakennusten ym. sel-
laisen oikeudellisen luonteen? = Epiilemitts ei, silli vaikka 17/2 1923

1001 ss. ja s. 1006 ss.; Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 346 ja 347 seké s. 355 ss.; Ask,
s. 4; Schrevelius, Civilratt I, s, 128 ss. ja II, s. 45 ss.; Scheel, Tingsret, s. 47 ss;
Gjelsvik, Tingsret, s. 46 ss.; Torp, s. 27 ss; Vinding Kruse, Ejendomsretten I, s. 180—
182 ja 1V, s. 1617; Undén, Sakritt I, s. 40 ss. ja TER 1921, s. 3 ss. — Koska. acces-
siolla (tillysxt) itse asiassa tarkoitetaan esinettd, joka on tullut toisen esineen aines-
osaksi, ei tillaisella kisitteelld ole tdmin tutkimuksen kannalta merkitysti. Xs.
Ekstrom, mt,, s. 1010 ja 1011. Téssd ei myOskdiin ole syytd erikoisesti kosketella
riitakysymystd, onko vuoden 1734 laissa tehty kisitteellisti eroa ainesosan ja tar-
peiston vililld (ndin Serlachius, Sakritt, s. 16, aliv. 1) ja s. 28—29), vai eikd (Case-
lius, Irroittamisoikeudet, s. 357),‘silléi kidytinnollinen lopputulos on kuitenkin sama
siitd riippumatta, katsotaanko epitietoisessa tapauksessa esine kuuluvaksi toiseen
vaiko toiseen ryhmai#n. Vrt, Caselius, mt., s. 355 ss.

43)  Caselius, mt., s. 353—354.

) Ks. esim. BGB, 93—98 § ja 1120 §; Itdvallan siviililakikirja 294 §; Sveitsin
siviililakikirja 642, 644, 645 ja 805,; art.; C.c. 516—526 art.; Ruotsin 24/5 1895 annettu
laki sangiende vad till fast egendom &r att hdnfora.» Vrt. Undén, Sakritt II| s. 41 ss.

). Vrt. esim, Caselius, Irroittamisoikeudet, s, 355 ss.; Serlachius, Sakritt, s. 16,
28 ja 29; Wrede, Sakratt, s. 48 ss. ja s. 52—53.

)  Wrede, Sakritt, s. 27 ja 50; Serlachius, Sakritt, s, 20 ja 28; Caselius, Irroit-
tamisoikeudet, s. 368—370; Ekstrom, Privatrittens allménna ldror, s. 1002, s, 1003
aliv. 1) seki s. 1007; Montgomery, s. 514.
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annetun IrtaimistokiinnitysL:n 2 §:ssi tosin luetellaan millaisiin irtai-
miston lajeihin kiinnitys saadaan vahvistaa, niin lain 3 §:ssd lausutaan,
ettd: »Jos rakennus tai muu 2 §:n 1 tai 4 kohdassa mainittu esine on
luettava sellaiseen omaisuuteen kuuluvaksi, jonka saa kiinnitystd kiin-
teddn omaisuuteen koskevien sdinnosten mukaan kiinnittdd, niin irtai-
mistokiinnitys ei kisitd sitd rakennusta tai esinettd.» Sanotussa lain-
kohdassa on sitd paitsi lisisddnnos siitd, ettei irtaimistokiinnitys ‘kasitd
2 §:n 5 kohdassa mainittua omaisuutta, t$. maataloustuotteita ja -tarvik-
keita, mikili se on luettava kiinteistoén kuuluvaksi. Titen siis ei kiin-
nitysp#itss lausu mitdsn kiinnitysalueella olevien esineiden oikeudelli-
sesta luonteesta, vaan on sen merkitys vain se, ettd kiinnityksen-
haltija saa suorituksen EtuoikeusA:n osoittamassa jarjestyksessd, jos
madrdtynlaista irtaimistoa on huutokauppatilaisuudessa sanotulla
alueella.27) .

Seuraavista nikokohdista sen sijaan on jonkin verran valaistusta
saatavissa, kun tulee harkita, mikd pakkohuutokaupassa on katsottava
. Mitd ensinndkin ns. luonnolliseen yhteyteen tulee, on huomattava,
ettei silld yksinddn ole ratkaisevaa merkitysts, ellei sen tueksi lisiksi
voida esittid lainsdinnodstd tai maantapaa tahi asianomaisen henkilén
sellaista toimenpidettd, jonka perusteella sivuesine saatetaan katsoa tul-
leen kytketyksi pddesineeseen. Tillaisen luonnollisen yhteyden aikaan-
saaminen taas on yleensd mahdollista vain henkilélle, joka omistaa seki
pid- ettd sivuesineen tai jolla on sivuesineen alistamiseen joko sen
ten jo -aikaisemmin on huomautettu, ei tillainen luonnollinen yhteys
suinkaan valttdmittd edellytsd, ettd sivuesineen olisi oltava paidesinee-

- seen ndhden mekaanisessa yhteydesss,.vaan riittii jo niin sanoaksemme
aatteellinen yhteys, mik# merkitsee siti, ettd sivuesine on padesineeseen
nahden sellaisessa ulkonaisessa asemassa (rumforhdllande), ettd siitd
ilmenee sen tehtivi, se on pidesineen tarkoitusperien palveleminen.¢9)
Yhteyteen niahden on varsin tirkeitsd, onko se tilapiistd vaiko pysyvii
Juonteeltaan. Edellisessé tapauksessa sivuesine ei yleensd seuraa kiin-
teiston mukana, mutta kylla jalkimmdiisessd. Satunnaisella yhteyden
keskeytymiselld ei kuitenkaan ole merkitysti, vaan joutuu sellainenkin

) Caselius, mt., s. 371—373. Ks. KKO, Tiedonantcja 1934, s. 308, N:o 198.

8)  Montgomery, s. 516; Wrede, Sakritt, s. 27.

) Ks. Ekstrém, mt., s. 1007; Serlachius, mt., s. 28. Vrt. Undén, Sakritt II, s. 43
ja TR 1921, s. 8. :
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omaisuus kiinteiston mukana ostajalle, kunhan se vain myyntitilaisuu-
dessa on kuulunut kiinteistétn ainesosana tai tarpeistona.’??) Ainesosa
taas tulee itseniiseksi esineeksi eik# siis seuraa myyntid, jos se ennen
huutokauppaa on kiinteistostd fyysillisesti irroitettu. Tarpeistoesinee-
,seen nidhden taas on vastaavasti asianlaita, kun pdi- ja sivuesineen

_vilinen alistussuhde on ennen myyntid lopetettu. Pelkk# tahdonilmaus
i tilloin kuitenkaan riitd, koska tarpeistosuhde on ulkonainen suhde,
vaan on valttimitdntd, ettd tarpeistoesine ajoissa on pysyviisesti siir--
retty pois kiinteiston yhteydestd.51)

54 Kiintedin omaisuuden kisitteesti

Tarkedmpis nakokohtia kuin edellimainitut ovat kuitenkin toisaalta
»Verkehrsanschauungs eli liike-eldmassd vallitseva yleinen kisitys ja
toisaalta taloudellinen tarkoituksenmukaisuus. Mitd edelliseen tulee,
saadaan siitd usein 6hjetta nyt kysymyksessdolevia asioita tutkittaessa,
kun lainsdannoksiin ei voida viitata.52) Vieldkin merkityksellisempina
~on mielestémme pidett'aivéi taloudellista tarkoituksenmukaisuutta 53)

tuhoamista,54) niin on katsottava, ettd irtain esine yleensd on menetta-
nyt itsendisen luonteensa, kun sitd on mahdotonta kiinteistostd erottaa
kiinteistod tai - sitd oleellisessa misrin turmelematta. Taloudellisen
vhteenkuuluvaisuuden5%) ja yhteiskidyton laatu on siis ratkaisevaa luon-
teeltaan.36) X

Vield lopuksi on syytd lausua muutama sana siitd, millainen oikeu-
dellinen merkitys ainesosaa ja taipeistoa seka kiintedtd sisustusta kos-
kevilla kisitteilld on. Tilloin on ensinnidkin huomattava, ettd jos sivu-
esine on sellainen, etteivit sen eminaisuuksiin sisilly ne tunnusmerkit,
jotka ovat tarpeen edellimainituille kolmelle kisitteelle, niin ei yksityi-

50)  Ks. Montgomery, s. 509 ja 514; Wrede, mt., s. 27; Serlachius, mt.,, s. 17, 21
ja 28; Caselius, mt., s. 370; Ekstrom, mt., s. 1007; Undén, TfR 1921, s. 8 ja 12.

51y Vrt. Caselius, mt., s. 348; Undén, TfR 1921, s. 4.

52)  Wrede, mt., s. 53; Serlachius, mt., s. 27; Elkstrom, mt., s. 1602, 1004, 1007 ja
1010; Caselius, mt., s. 352, 361 ja 362; Undén, Sakritt II, s, 44, aliv. 1); Torp, s. 28.

53)  Vrt. esim. Serlachius, mt., s. 27, 28 ja 29; Caselius, mt s. 350 ja 373.

) Ks. esim. UL 4:15 ja 29; PK 12: 7.

) Tatd on harkittava obJektuVlsestl Ks. Ekstrim, mt., s. 1007; Caselius, mt,,
s, 364.

)  Vrt. Undén, Sakrdtt I, s. 158 ja TR 1921, s. 12; Sjdgren, TfR 1916, s, 356;
Lamm, s. 227—228; Lassen—Ussing, s. 310; Vinding Kruse, TfR 1837, s. 56 snka Ejen-
domsretten I, s. 180; Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 303, 315, 317, 373 seké erikoisesti
s. 374, aliv. 1), jossa on lueteltu runsaasti oikeustapauksia. Lisdksi mainittakoon |
KKO, Tiedonantoja 1933, s. 200, N:o 171 ja 1934, s. 300, N:o 198; Selcstuksia 1934,
s. 74, N:o 43; Lm 1935, 01k tap., s. 33; Def 1936, oik. tap., s. 39 ja 42; Hakulmen Def
1935, s. 209 Vrt. myos KKO, Selostuksia 1937, s. 64, N:o 31.



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Mik# seuraa kiinteistdd 55

sen tahdon pefusteella voida saada s:iiti-i syntym#én ainesosa- jne. kasittei-
den alaisuuteen kuuluvaa esinetti. Lainsaannékset, ulkonaiset olosuh-
teet, objektiivinen arvostelu ynnd muut edelld selvittimdmme ndko-
kohdat masrasvit itse asiassa, onko esinettd pidettiva kiinteiston aines-
osana, tarpeistoesineend vaiko kiinteddn sisustukseen kuuluvana, ts.
nami kisitteet ovat pakottavaa eikid dispositiivista oikeutta.37) Se on
sitidkin ilmeisemp#s, kun otetaan huomioon, ettd tillaisia k#sitteitd kos-
~ kevat riitaisuudet useasti koskevat velkojain oikeuksia ja pakkomyyn-
nin tapahduttua taas ostajan oikeuksia, joten p#d- ja sivuesineen omis-
tajat eivdt vol patevisti madritd tillaisista kysymyksistd, koska ne kos-
kevat kolmannen etuja.?8) Toisena oikeudellisena ominaisuutena mai-
nittakoon, ettd oikeus, joka koskee p#desinettd, koskee myss sivuesi-
netts, joten viimemainittu ei voi olla erikoisten oikeuksien esineeni.3?)
Tilloin ei ole eroa silli seikalla, onko sivuesine liitetty kiinteistotn
ainesosaksi, kiintedksi sisustukseksi vaiko tarpeistoksi. Edellytyksena
oikeuden ulottumisesta sivuesineeseen-on kuitenkin, ettei sen suhteen
ole laissa nimenomaan toisin sdddetty6?) tai ettei ole olemassa yleis-
pateviid oikeusnormia, joka toisin m#ardisi.01) — Tihén asti onkin tie-

teisopissa suurin piirtein yksimielisyys olemassa,t2) mutta kun tulee -

kiasiteltivaksi kiinteistoon tarpeistoksi yhdistettyihin esineisiin ndhden
tehty sellainen omistuksenpiditysehto, ettd omistusoikeus siirtyy vasta
koko kauppahinnan tultua ‘maksetuksi, on asianlaita toisin. Puuttu-
matta tihin kysymykseen syvillisemmin huomautamme vain, ettd toi-
set ovat katsoneet, etté jos tillainen omistuksenpiditysehto on tehty, se
merkitsee sitd, ettd ostaja on saanut ehdollisen omistusoikeuden, miké
tulee lopulliseksi vasta, kun kauppahinta on suoritettu. Siitd johtuu,
ettd tillaisella ehdolla on esineoikeudellinen vaikutus, ts. sithen voidaan
pitevisti vedota niin konkurssissa kuin pakkohuutokaupassakln kiin-

teistonomistajan velkojia vastaan, vieldpid sellaista kiinteiston uuttakin -

omistajaa vastaan, joka on saanut kiinteistén omakseen ilman velvolli-
suutta pysyttid omistuksenpiditys voimassa. Omistuksenpidatysehdon

57y Vrt. Serlachius, Sakritt, s. 30; Wrede, Sakriitt, s. 27; Montgomery, s. 516;
Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 352 ja 364; Undén, Sakritt II, s. 41.

%8)  Vrt, Sjogrenin lausuntoa NJA 1913, s. 629 sekd TR 1916, s. 355 ja 356. -

) Vrt. L yksityisen rautatien lzillistuksesta ja kiinnittimisestd 15/4 1889, 17 §
2 mom.; Undén, TfR 1921, s. 4 ja s. 15, aliv. 20).

60y Ks. esim. MVL 1902 52 ja 53 §; MVA 1909, 29 §; NaapuruussuhdeL 13/2 1920,
14 §. Vrt. Serlachius, Sakritt, s. 18 ss.; Wrede, Sak.ratt, s. 49,

61) Ks. Serlachius, mt., s. 23 ja 30; Wrede, mt,, s. 26 ja 51; Ekstrém, mt., s. 1002
ja 1008; Caselius, mt., s. 357, s. 362 ss., s. 367 ja 368; Scheel, s. 47; Torp, s. 27, aliv.
48); Vinding Kruse, IV s. 1617 Augda.l Panterett, s 11; Sjégren, NJA 1913, s. 629.

82y  Vrt. Almén, SvJT 1918, s. 8.
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pétevyyden edellytykseni on kuitenkin, etti yhdistiminen kiinteistoon
on tapahtunut niin, etti esine voidaan siitd siten irroittaa, ettei- kiin-
teisto oleellisella tavalla vahingoitu.63) Titid mielipidetti vastaan voi-
daan kuitenkin huomauttaa, etti koska nyt kysymyksessi olevia kiisit-
teitd koskevat oikeussddnnokset ovat luonteeltaan pakottavaa oikeutta,
niin omistuksenpiditysehdolla ei voi olla esineoikeudellista vaikutusta.
Sen vaikutus on obligatoorinen, ts. silli on merkitystid vain myyjin ja
kaupan tehneen kiinteistonomistajan tai viimemainitun sitoumukset
hyviksyneen kolmannen henkilon vilisiin suhteisiin ndhden. Ainesosaa,
tarpeistoa ja kiintedd sisustusta koskevien yleisten periaatteiden mu-
kaan on arvosteltava, onko omistuksenpiditykselld myyty esine kiin-
teistoon nihden joutunut sellaiseen vhteyteen, ettd se kuuluu niiden
kasitteiden piiriin. Jos niin on laita ja kiinteists on myyty pakkohuuto-
" kaupalla, on kiinteiston uuden omistajan omistusoikeus ulottunut til-
laiseen sivuesineeseenkin, mistd on seurauksena omistusoikeuden pidi-

56 Kiintedn omaisuuden kisitteests

Edelld esitetty riittinee jo osoittamaan, ettdi kysymys siitd, miki
. pakkohuutokaupassa ilman muuta seuraa kiinteistss, on, etenkin posi-
tiivisten lainséénnésten suurelta osalta puuttuessa, monesti tulkinnan
varassa. Asian tekee vield vaikeammaksi se, ettd talouselimissi kul-
loinkin vallitsevat ndkokohdat sekd enentyvd hyvinvointi ja sivistys
osaltaan tulevat aiheuttamaan muutoksia kisityskannassa siitd, minki

tulee myynnissd seurata kiinteistéd ja mik#d taas itsendisend esineeni

luonnolliseen ja kohtuullisuuden mukaiseen tulokseen pddsemistd tay-
tynee pitdd oikeana pyrkimyksend, kun tillaisia kysymyksid harkitaan.

%) Ks. Almén, SvJT 1918, s. 9, 10, 19—21; Kop och byte, s. 18 ja 424,

{ ™) Ks, Cosack, 1, s. 112; Wrede, Sakritt, s. 256; Ekstrom, mt, s. 1002 ja 1008;
Noponen, Oikeudesta ryhtyd rakennustcimiin naapurin maalla, s. 177 ss.; Caselius,
mt., s..365, 367 ja 368; Undén, Sakritt I, s. 19, s. 157 ss. ja TfR 1921 s, 16; Lagerstrém, A
SviJT 1932, s. 417 ss. ja s. 426, — Niin KKO kuin my6s HD ovat hyviksyneet timéin
kannan, Ks. esim. KKO, Tiedonantoja 1930, s, 524, N:o 485; 1931, s, 404, N:o 347;
Selostuksia 1932, s. 89, N:o 51; s. 118, N:o 64 ja s. 129, N:o 70; Tiedonantoja 1933, s.
200, N:o 171; Lm 1930, s. 352; 1932, s. 172 ynni s, 174; Def 1932, oik. tap., s. 100, N:o
46; NJA 1918, s. 441 ja 1923, s, 602. Vrt. myds Harbek, Norsk Retstidende 1932, s.
49 ss, joka on kielteisesti vastannut kysymykseen, voidaanko omistuksenpiditys
rakennuksiin, jotka rakennusmestari on maanomistajan lukuun rakentanut, saattaa
voimaan kiinteistGkiinnityksenhaltijaa vastaan.

%) Serlachius, Sakritt, s. 20; Wrede, Sakritt, s. 52; Undén, Sakriitt II, s. 44,
aliv. 1).
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III. KIINTEISTON JULKISEN PAKKOHUUTO-
KAUPAN KASITE.

Ennenkuin' ryhdymme tarkastamaan julkisen pakkohuutokaupan:
luonnetta, on syyts aluksi mainita muutama sana huutokaupasta yleensi.
Tavallisimmissa tapauksissa huutokauppa, milloin silld tarkoite-
taan myyntid, merkitsee kiintedn tai irtaimen omaisuuden tarjoamista.

hinnan tarjoojan kanssa.l) _ ‘ i _
Huutokauppa voi tapahtua myds siten, etti jokin velvoitus, esim..

hankintasopimuksen tai tydurakkasopimuksen suoritus, otetaan tiytet- .

taviksi vihimmistd vastikkeesta.?)
Yaikka kilpailun aikaansaaminen ostohaluisten kesken onkin huuto-

saavutettava, jotta toimitus voitaisiin pitad huutokauppana. Vaikka

vain yksikin tarjous tehtiisiin, on toimitus katsottava huutokaupaksi.

Subjektiiviselta kannalta katsottuna tulee huutokaupan luonteenomai--
sena tunnusmerkkind olla olemassa ostohaluisten vilinen kilpailu, ts.
téllaisen kilpailun aikaansaamisen tulee olla huutokaupantoimittajan.
pyrkimyksend. Oikeastaan voidaan objektiiviselta kannalta vaatia vain,
ettd kilpailumahdollisuus on ollut olemassa, vaikkei sitd olisi kiiytetty-
kddn. Talld edellytykselld voidaan puhua huutokaupasta, vaikkei mi--
tddn tarjousta olisi tehtyk#dn. Huutokaupan yleiseen kisitteeseen ei
siis kuulu, ettd siind tai silli saataisiin aikaan sopimus, vaan on pikem-

1) Almén, Auktion I, 5.024, midrittelee huutokaupan seuraavasti: »Auktion #r
ett forfarande, hvarigenom en person, som vill ingd ett visst onerdst aftal séker fi.
fixeradt beloppet af en redan forut till beskaffenheten bestimd ekvivalent f6r den
réttighet, han vill afldta eller forvdrfva, och detta genom att bereda nirvarande
spekulanter tillfille till téflan genom ett successivt hdjande eller sinkande af denna.
ekvivalent, vare sig denna atgird utgir frin spekulanterna sjelfva eller i auktions-~
tillstéllarens intresse foretages af auktionsforrittaren.» Ks. myds Wrede, Oikeus-
.toimilaki, s. 43; Civilprccessratt I, s. 168 ss.

?) Ks. ladhemmin Almén, Auktion I, s, 1—25.
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minkin katsottava, ettd huutokauppa yleensd on toimitus, jolla sopimus
masritylls tavalla pyritdin pasttdmiin.?) Sopimuksen aikaansaami-
seen taas tarvitaan kaksi toistensa kanssa yhtipitdvids tai toisiansa vas-
taavaa tahdonilmaisua, joista toista nimitetdén tarjoukseksi (offertti)
ja toista hyviaksymiseksi (aksepti).?) Huutokauppamenettelyn oikeu-
dellisen luonteen konstruoimiseksi taas on piiasiallisesti- esitetty kaksi
teoriaa.

Toisen_katsantokannan mukaan on myytdvaksi tarjoaminen katsot-
tava vain sellaiseksi kaikille ldsnioleville ostohaluisille osoitetuksi tar-
joukseéksi, joka tulee hyviaksytyksi siten, etti ostohaluinen itse tekee
tarjouksen. Titen aikaansaatu sopimus on kuitenkin tehty ehdolla, ettei
sitd suurempaa, tai jos kyseessd on velvoituksen tarjoaminen taytetta-
viksi mahdollisimman alhaiseen hintaan, sitd pienemp#i tarjousta tehdi.
‘Ostohaluisten tekemit tarjoukset merkitsevit tdten sen tarjouksen
hyviksymistd, miki sisdltyy myytdviksi tarjoamiseen. Téillaista kat-
santokantaa nimitetdéinkin sen vuoksi akseptiteoriaksi.

Toisen katsantokannan mukaan sitdvastoin ei myytaviaksi tarjoa-
minen -merkitse muuta kuin lisnioleville annettua kehoitusta tehdi
"myytidvistd objektista tarjouksia. Vasta huudot ovat todellisia tar-
jouksia ja on sopimuksen syntymiseksi vilttdmatontd, ettd “huuto-

%) Niin Almén, Auktion I, s. 5—6 ja Munch-Petersen, III, s. 162. — Wrede,
Utstkningsvisendet, s. 328 ja Civilprocessritt III, s. 168 sekd Nellemann, Execution,
8. 311, eivit tee tidllaista erotusta, 'vaan katsovat huutokaupan sopimuksen pidtti-
‘mistavaksi. ’

%) Vrt. af Hillstrom, s. 198 ss.; Wrede, Oikeustoimilaki, s. 16; Almén, Lagen
om avtal, s. 6; Kdersner, Obligationsrittskommitténs forslag, s. 7 ja 8; Flensburg,
s. 1. Tarjouksen merkityksesti on esitetty kaksi eri mielipidettd. Toisen eli sopi-
‘musteorign mukaan ei tarjous vield sido tekijdénsé, vaan sitoo hdnet vasta tarjouk-
sen hyvidksyminen, Toisen eli sitowmusteorian mukaan taas jo tarjous tuottaa
sikdli madrdtyn vaikutuksen, etti se, sittenkuin se on tullut vastaanottajan tietoon,
sitoo tarjouksen tekijin niin, ettei h#nelli ole oikeutta kohtuullisessa ajassa sitd
peruuttaa. Ryhtymitti tarkemmin selvittimi&in niitd kahta teoriaa toteamme vain
lyhyesti, etti Suomessa aikaisemmin oikeaksi katsotun, sopimusteorian myohemmin
niin tieteisopissa kuin kiytidnnossikin sitoumusteoria syrjéytti, Samoin on ollut
asianlaita Ruotsin, Tanskan ja Norjan oikeudessa. Ks. Serlachius, JFT 1882, s. 191
Jja 1902, s, 175—176; Wrede, Obligationsritten, s. 80 ss. ja s. 121 sekd Oikeustoimilaki,
s. 16 ss.; af Hillstrom, s. 58 ja s. 198 ss.; Tawaststjerna, JET 1931, s. 400 ss.; Ekstrém,
Privatrittens allménna ldror, s. 538; Chydenius, Kontraktsratt I, s. 3; Granfelt, JFT

1905, s. 154; Schrevelius, Lirobok i civilrétt II, s. 388 ja 389; Almén, Aukticn II, -

s. 106, aliv. 2) ja Lagen om avtal, s. 8 ss.; Lassen, Haandbog i obligationsretten, s. -
32 ss.; Torp, s. 242 ss.; Stang, Formueret, s. 180 ss. Ks. mybs QlikeustoimiL:n I .
lukua.
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kaupéntdimittaja tai joku hdnen puolestaan toimiva henkilé hyviksyy

‘huudon. Kun huuto titen merkitsee tarjousta (offertti), on titi jal-

kimmaistd katsantokantaa nimitetty offerttiteoriaksi.

+ Néiden kahden teorian kiytinnéllinen eroavaisuus ilmenee siitd, etta
-ostohaluinen edellisen mukaan jo tarjouksellaan saa todellisen, jos kohta
-ehdosta riippuvaisen oikeuden myytivani olevaan objektiin, kun se taas
offerttiteorian mukaisesti saavutetaan vasta siten, ettd hinen huutonsa
‘hyvaksytdin.5) 6)

5 Almén, Auktion II, s. 101 ja 102,

%) Akseptiteorian kannalla ovat esim. Puchta, 242 §; Windscheid-Kipp, 308 §,
k. 2; v. Keller, 222 §, k. 7, joiden mukaan Huudon hyviksymiselld on vain deklara-
toorinen merkitys. Silld vain vahvistetaan jo p#itetty sopimus pysyviksi. Saman
‘teorian puolustajia on myo6s Kindervater, joka katsoo, ettei roomalainen oikeus tosin
-ollut t&lli kannalla (Therings 7, 1865, s. 5-ja 9), mutta kyllikin silloinen Saksan
-oikeus. Lopullinen sopimus syntyy jo tarjouksen tekemisen johdosta, miki perus-
tuu siihen, ettd Saksan oikeuden sdinnokset sopimuksen piittdmisesti »persona

incertan» kanssa tdysin poikkeavat roomalaisesta oikeudesta. Viimeksimainitun

oikeuden mukaan ei niet oikeustointa voitu pddttdd epdmésrdisen henkilén kanssa,
kun se sitdvastoin oli mahdollista Saksan oikeuden mukaan, joten oli ilmeisti, ettd
-epiméiriiselle henkildlle osoitettu ostotarjous, sittenkuin se oli hyviksytty, samalla
Johti sopimuksen syntymiseen. (Ks, my6s Ekstrém, Privairittens allminna liror.
s. 547.) Sopimus padtettiin kuitenkin ehdolla, ettei midrityn ajan kuluessa esitetty
korkeampaa huutoa (Iherings, ib., s. 9 ja 10). Ostotarjouksen tekiji ja huudon esit-
tdjd ovat molemmat sidotut, kun huuto on tapahtunut. Korkeampi huuto vapaut-
‘taa kuitenkin aikaisemman huutajan, mutta sitoo uuden ostotarjouksen esittéjan.
Huutokaupassa siis korkeampi huuto tekee mit#ttoméaksi aikaisemman sopimuksen,
‘mutta aiheuttaa samalla kertaa uuden sopimuksen syntymisen (Ib,, s. 13). "Eroavai-
suutta oli Kindervaterin mielestdi myos Saksan ja roomalaisen oikeuden mukaan
siind, mikéd oli katsottava huudon hyviksymisen oikeudelliseksi luonteeksi. Roo-
‘malaisen oikeuden mukaan ni#et merkitsi huudon hyviiksyminen ostchaluisen
‘puolesta esitetyn tarjouksen hyviksymistd, mutta Saksan.oikeuden mukaan siti-
vastoin sopimukseen liittyvdn ehdcn tdyttymistd. Toistaiseksi ehdollinen oikeus-
‘toimi muuttui ehdottomaksi, ja niin hilveni aikaisempi episelvyys siitd, kuka oli
-ostaja ja miki oli kauppahinta (Ib., s. 14 ja 15).

Offerttiteorian kannattajista mainittakoon Sintenis, s. 258; v. Holzschuher, s.
751. Saman teorian kannalla oleva Ihering lausuu puolestaan, ettd huutokaupan
kuuluttaminen, vaikka se suoritettaisiinkin ehdolla, ettd myynti tapahtuu korkeim-
man tarjouksen tekijille, ei ole myyjille minkésnlaisen velvollisuuden perustana,
silld hén voi lykdtd ja peruuttaakin myynnin vield senkin jilkeen kuin tarjouksia
jo on esitetty. Huutokauppa ei merkitse epimiiriiselle henkilslle osoitettua osto-
tarjousta, vaan ilmaisee vain sen, ettid joku on taipuvainen esineen myymain ja
pyytdd ostohaluisia esittdimién tarjouksensa. Huuto taas ei ole vain esitys sopi-
muksen pdittimiseksi, vaan se on roomalaisen oikeuden mukainen yksipuclinen
kauppasopimus, pactum de emendo, joka sitoo ostajan, mutta ei myyjii. Myyjalla
on oikeus valita joku tehdyistd tarjouksista. Valinta tapahtuu hyviksymilld
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Tarkastettaessa nididen teoriojen soveltuvaisuutta Suomen oikeuteen
on huomattava, ettd tieteisopissa jo ennen Oikeustoimil.i:n voimaan-
tuloa on offerttiteoria katsottu oikeaksi, mikili konkreettisessa tapauk-
sessa olosuhteissa ei toisin johdu.”) OikeustoimiLi:n voimaantultuakin
on mielestimme sama mielipide edelleen oikea, joten kaupaksi tarjoa-
minen merkitsee vain useihin henkilsihin kohdistuvaa kehoitusta tar-
jousten tekoon. Tdmai ilmenee siitd, ettd sanotun lain 9 §:n sdannoksistd
selvidd, kuten Wredekin huomauttaa, vettd laki yleensd pitdd huuto-
kaupassa tehtyjd tarjouksia eli huutoja kauppaan kohdistuvina tar-
jouksina, joka kauppa myyjin taholta tulee piditetyksi tarjouksen hy-
viksymiselld. Vain siind tapauksessa, ettd huutokauppaa koskevasta.

60 Kiinteistén julkisen pakkohuutokaupan kisite

joka tapauksessa myyd&dn, tdmi ilmoitus jo sellaisenaan voi saada tar-
jouksen luonteen.»8)

Siirrymme nyt lyhyesti kisittelem&din, millaisia eri huutokauppa-
laatuja on olemassa.

Aiheemme kannalta on tirkeiétd erottaa toisistaan toisaalta yksityi—
set ja julkiset huutokaupat sekid toisaalta vapaaehtoiset ja pakolliset eli
pakkohuutokaupat.?) Erimielisyytts ei ole tieteisopissa yksityisen huu-

huuto, jolloin samalla kaksipuolinen sopimus pdatetddn (Iherings 7, 1865, s. 177 ja
178). — Kindervater ja Ihering viitteleviit edelleen toisiaan vastaan samassa jul-
kaisussa (Therings 7, 1865, s. 356 ss.). — Reuling yhtyy Iheringiin. Ks, Therings.
10, 1871, s. 355. Ks. myds Alménin laajaa selostusta tecksessa Auktion II, s. 102—
160, missd hiin huutokaupan suhteen yleensi asettuu offerttiteorian kannalle (s. 159). L
sekd s. 175. |

") Niin esim. Ekstrém, Privatrittens allménna ldror, s. 557 ja Chydenius,
Kontraktsritt I, s. 10 : S

8) Niin Wrede, Oikeustoimilaki, s. 43. Vrt. mySs mt.,, s. 45 ja Civilprocessritt
101, s. 168 ja 169. : :

t) Erotteluperusteena on myés mahdollista kdyttdd huutokaupan toimittamis-
tapaa, jonka mukaisesti voidaan puhua myynnistd snostohuudoein», »laskuhuudoin»-
seki ndmi kaksi tapaa yhdistémilld tapahtuva myynti »nosto- ja laskuhuudoin.»
Ensiksimainittu myyntimuoto on kysymyksessé silloin kuin myynti tapahtuu jokai--
sen uuden tarjouksen ylittdessd lahinni edellisen, kunnes korkeampaa tarjousta ei.
enidd tehidd, kun taas myynnissd laskuhuudoin menetelldén péinvastoin, joten siis:
jokaisen uuden tarjouksen on alitettava edellinen, kunnes tullaan alimpaan tar-
joukseen. Edellinen menettelytapa on voimassa kiinteéin ja irtaimen omaisuuden:
sekid pakko- ettd vapaaehtcisissa julkisissa huutckaupoissa, joista mythemmin
seuraa tarkempi esitys (UL 5:8 ja 35; A vapaachtoisista huutckaupoista 22/3 1898,
4 §). Jilkimmiinen tulee, kuten j¢ aikaisemmin mainittiin, kysymykseen, kun
velvoitus tarjotaan tiytettiviksi mahdollisimman alhaiseen hintaan. Vrt, Oikeus-
toimil. 9 § 2 mom. Myynti nosto- ja laskuhuudoin taas pysyi Suomessa laillis—
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tokaupan k'aisitteestéi ‘ Sellaiseksi néiet yleisesti katsotaan huutokauppa,
loille.10) Mitd sen sijaan julkiseen huutokauppaan tulee, on asianlaita
toisin. Yksimielisyys on tosin olemassa siit#, ettd julkisen huutokaupan
késitteeseen kuuluu, ettei niiden henkilsiden piiris, jotka voivat huuto-
kaupassa tehdi tarjouksia, ole milldn tavalla rajoitettu, joten siis ylei-
solld on tilaisuus vapaasti osallistua huutojen esittdmiseen. 11) Huuto-
ettd joillakin henkil6illi ermalsten olosuhteiden johdosta, esim. huuto-
kaupantoimittajalla,’2) ei ole oikeutta tehdi tarjouksia. Erimieli-
syyttd on sen sijaan siitd, edellyttiiko julkinen huutokauppa, etti siitd

edeltdkisin julkisella lain tai yleisen tavan osoittamalla tavalla levite-

tddn tietoa. Almén puolestaan tulee, ldhinni erindisten Ruotsin kon-
kurssioikeutta koskevien sdinnésten perusteella, joihin tissd ei ‘ole
syytd puuttua, koskei vastaavanlaisia siinnéksid ole Suomen konkurssi-
oikeudessa, siihen tulokseen, ettei julkisen huutokaupan tunnusmerk-
keihin Ruotsin oikeuden mukaan kuulu muuta kuin, ettd yleisslli tulee
olla siihen vapaa paisy.13) Hassler taas katsoo lisa'tunnusmerkiksi sen,
Mits Suomen oikeuteen tulee, katsomme puolestamme yleisista talletus-
‘makasiineista 30/9 1892 annetun A:n 25 §:n 1 ja.3 momentin seki

tettuna toimitusmuotona maalla olevaan kiinteistéén nihden, kunnes asiasta 23/7l

1868 annettiin asetus seki kaupunkikiinteistéihin nidhden ULn voimaan tulemiseen
1/1 1897 saakka. Se suofitettiin siten, ettii sittenkuin nostchuuto oli toimitettu,
seurasi laskuhuutomenettely, jolloin huutokaupantoimittaja aluksi »pani pohjaksi»
nostohuudossa saavutettua korkeinta tarjousta ylittiviin summan ja alensi sitd sen
jilkeen aina vihin kerrallaan, kunnes joku ostohaluinen ilmoitti hyviaksyvinsd
miérdn. Kauppahinnaksi tuli niissi kahdessa eri menettelyssi saavutettujen hin-
tojen yhteen laskettu summa. Ks. niisti kisitteistd Almén, Auktion I, s, 26 ss.;
Wrede, Utsékningsvisendet, s. 341 ja 342 seki Oikeustoimilaki, s. 45—47.

%) Ks. Wrede, Utsskningsvisendet, s. 329; Almén, Auktion I s. 33; Munch-
Petersen, III, s. 163; Hagerup, Civilproces I, s. 174,

) Ks. Wrede, loc. cit.; Almén, mt., s. 34; Munch- Petersen, loc. cit.; Hagerup,
loc. cit.; Nellemann, Executlon s. 312; Hassler, Exekutionsritt I, s. 232 — Aikai-
semmin pidettiin saantona, ettd vain viranomaiset voivat toimittaa julkisen huuto-
kaupan. Nykyisin ei tdmi katsantokanta end pidd paikkaansa, kun A vapaaehtoisista
huutokaupoista 22/3 1838, 1 §, myontds yksityisille oikeuden tillaisten huutokauppo-
-jen toimittamiseen. Vrt. Almén, Auktion I, s. 36 ss.

?) UL 5:53 ja A vapaachtoisista huutokaupmsta 22/3 1898; 5 §.

%) Almén, Auktion 1, s, 34—35. Ks. myds Trygger, Kommentar 1 uppl. s. 282,

%) Hassler, mt, s. 232, Myos Hagerup, mt., s. 174 vaatii- edella kiypda ‘ful-
kista ilmoittamista.
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.

vapaaehtoisista huutokaupoista 22/3 1898 annetun A:n 2 §:n sdénndk-
sistd ilmenevin sen yleisen periaatteen, ettd julkisen huutokaupan
kisite siinnonmukaisesti edellyttdi edeltikisin tapahtuvaa julkista.
tiedoksi saattamista. Tami onkin mielestimme ehdoton edellytys, mil-
loin laissa on nimenomaiset sdinnokset siitd, miten kuuluttaminen on.
tapahtuva. Ellei taas myyntiin ndhden ole erikoisia sddnndksid, jotka
maiirittelevit edeltikisin tapahtuvan ilmoittamistavan,13) eikd huuto-
kaupasta ole julkisesti yleisolle ilmoitettu, niin lienee myynti kuitenkin
katsottava julkiseksi huutokaupaksi, jos huutokaupan pitdminen on
yvksityista tietd tullut tunnetuksi ja yleisolld on sithen ollut tdysin vapaa.
padsy.16)

Julkisen ja yksityisen huutokaupan v'élisellﬁ erolla on sikali k'aiy-~
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myynnin tapahtuvaksi julkisella huutokaupallal?) ja toisaalta on myyn-
nilld julkisella huutokaupalla erikoisia vaikutuksia, mistd kiinteiston.
pakkohuutokaupan suhteen myshemmin tulee puhe.

Pakkohuutokaupan eri laatuja on Suomen oikeuden mukaan kolme,
nimittiin ulosottohuutokauppa, konkurssihuutokauppa ja panttihuuto-
kauppa. Kaksi edellistd ovat varsinaisesti osana aikaisemmasta proses-
suaalisesta menettelystsd, ja on niiden vilisistd periaatteellisista eroavai-
suuksista jo aikaisemmin ollut puhe.l8) Ennenkuin tarkemmin ryh-
.dymme tutkimaan pakkohuutokaupan késitettd, mainitsemme lyhyesti,
miki sen erottaa vapaaehtoisesta huutokaupasta. Erona voitaneen pitda
sitd, ettd kun viimeksi mainituksi katsotaan huutokauppa, joka pide-
tisn myytivin objektin omistajan suostumuksella, niin pakkohuuto-
kauppa on sellainen huutokauppa, joka toimitetaan kiinnittamitta huo-
miota siihen, suostuuko omistaja huutokauppaan vai ei.1?) Lisdedelly-
tyksend on kuitenkin vield, ettd oikeus huutokaupan toimittamiseen
omistajan suostumuksetta perustuu huutokaupantoimittajan tai jonkun
muun etuun, joka on omistajan etuun nihden ristiriidassa tai sen suh-
teen ainakin itsendinen. Niinpd ei pakkohuutokauppa ole kysymyk-

16)  Vrt. dsken mainitun Amn 1 §.
18). Ks, Wrecle Utsokningsvéasendet, s, 329,

7y Ulosottolalssa on kysymys vain julkisesta huutokaupasta. Ks, lisiksi esim.
KonkurssiS 58 § sekd 71 §:n 2 ja 3 mom.; KK 10:2; A vapaaeht01s1sta huutokau-
poista 22/3 1898, 2 §; A ammattlmaxsen panttllamauslukkeen harjoittamisoikeu-
desta 19/4 1898, 6 §. Vrt. Undén, Sakritt I, s. 339.

18y Ks, s. 29 ss.
18)  Wrede, Utskningsvésendet, s. 330; Almén, Auktion I, s, 39—42.
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sessd, kun uskottu mies poissa olevan pddmiehensd edun vuoksi myy
nopeasti pilaantuvaa tai arvoltaan alenevaa. tavaraa.29) .

-Seuraavassa ryhdymme yksityiskohtaisesti tarkastamaan kysymysti.
siitd, mikd on kiinteiston julkisen pakkohuutokaupan oikeudellinen
luonne. Sen suhteen on esitetty kaksi teoriaa, joista toisen mukaan kiin~
teistén pakkohuutokauppa on luonteeltaan yksityisoikeudellinen kaup-
pasopimus, toisen mukaan taas silli on julkisoikeudellinen luonne.

Kauppasopimusteoria merkitsee sitd, ettd kauppaa koskevia oikeus-
siainnoksid sovelletaan kiinteiston pakkohuutokauppaan nihden. Ti-
mén teorian kannattajat pyrkivit selvittimasn pakkomyynnin vaiku-
tukset. tarkastamalla lathemmin. kysymystd siitd, kuka on katsottava
myyjiksi. Talléin on toisten mielests myyjénd huutokaupan hakijana
oleva velkoja yksin, toisten mielests kaikki huutokaupassa vaateita esit-
taneet velkojat yhdesss, kolmannen mielipiteen mukaan kaikki huuto-
kauppatoimitukseen osallistuvat, siis my6s velallinen, yhdessd sekid nel-
jdnnen katsantokannan mukaan vain velallinen vksin. Paljon erimieli-
syytta esiintyy lisdksi myytdviksi tarjoamisen ja huudon oikeudellisesta
luonteesta, mistd on olemassa jo aikaisemmin mainitut kaksi teoriaa,
aksepti- ja offerttiteoriat.21)

Julkisoikeudellisen teorian kannattajat taas katsovat kau’bpasopinius-
teorian védrdksi huomauttamalla mm., etti huutokaupantoimittaja
huutokauppaa toimittaessaan ja hyviksyessdan huudon toimii julkisen
vallan perusteella,22) eiki siis velkojan tai velallisen yksityisoikeudelli-
sena edustajana. Valtiovaltaan nojautuvan viranomaisen virkatoimella
kiinteistd riistetdsin velalliselta ja luovutetaan huutajan omistukseen.

) Almén, mt., s. 42, joka samalla Ruotsin oikeuden kannalta osoittaa vidriksi
Nellemannin, Execution, s. 313, esittimin kannan, ettd pakkohuutokaupalle olisi.
ominaista olla sLed i en Retsforfélgning til Fyldestgjorelse af et Pengekrav., Ks.
Almén, mt., s. 42, aliv, 1). Myéskisin Suomen voimassaolevan oikeuden mukainen
ei Nellemannin mielipide kokonaan ole, miki selvidi esim, A:mn, joka koskee rajoi-
tuksia erdinlaatuisten yhtididén ja vhdistysten oikeuteen kiinteistén hankintaan
maalla ja on annettu 15/1 1915, 7 §:std, silld tdssh tapauksessa ei pakkohuutokau-
palla pyriti perimdin rahasaatavia. Kuitenkin myodnnettikdon, ettd yleisimmin

juuri pakkohuutokaupalla peritisin rahasaatavia, Vrt, myds Hagerup, Civilproces_

III, s. 110.
) Ks. 5. 58 ss.

) skraft obrigkeitlicher Machtvollkommenheit.» Ks. Dernburg, Privatrecht,.

345 §, s. 810; Pfandrecht, Bd I, s. 417 ja II, s, 257, 263, 267 sub. 8)., Hin asettui van-
hemman Preussin oikeuden kannalta ensimmiisens vastustamaan kauppasopimus-
teoriaa, Dernburgin katsantokantaan yhtyivit myShemmin mm. Krech-Fischer, 5 §,.
s. 121; Stobbe, 113 §, s. 435437,
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D)

'OmistusoikeusVkiinteistijtin siirtyy siis toiselle julkisoikeudellisella pe-
rusteella. ‘ '

64 Kiinteistén julkisen pakkohuutokaupan kisite

Edelld esitettyjen mielipiteiden eroavaisuudesta johtuen voidaan
katsoa, eitd huudon hyviksymiselld on joko deklaratoorinen tai oikeutta
;siirtdvd tahi oikeutta perustava vaikutus. Ensiksimainittu vaikutus on
olemassa, jos myynnin lopettamisella katsotaan sopimuksen jo synty-
neen, joka sitten huudon hyviksymiselld vain vahvistetaan solmi-
tuksi.28) Oikeutta siirtdvé vaikutus taas on silloin olemassa, kun sopi-
mus syntyy vasta sen johdosta, ettd huuto hyviksytddn.2#) . Oikeutta
perustava vaikutus on lopultakin huudon hyviksymiselld silloin kuin
omaksutaan kisitys myynnin julkisoikeudellisesta luonteesta. — Siitd,
millaisen mielipiteen hyviksyy kiinteiston pakkohuutokaupan luon-
‘teesta, riippuu my®ds, miten on subtauduttava kysymykseen huudon
‘hyviksymisen oikeudellisesta luonteesta. Tamin johdosta on syyta seu-
raavassa ensin tarkastaa koko pakkohuutokauppatoimituksen yleistad
luonnetta ja vasta sitten tarkemmin huudon hyviksymisen oikeudellista
luonnetta. Kannanotto tulee vaikuttamaan siihen, miten erindisiin
‘pakkohuutokaupassa ilmaantuviin erikoiskysymyksiin on suhtaudut-
‘tava. :

Kauppasopimusteorian kannalta asiaa arvostellessa on aluksi huo- .
‘mattava, kuten jo aikaisemmin olemme maininneet,2%) ettd Suomen
.oikeuden mukaan on offerttiteoria periaatteellisesti pidettdva oikeana.
“Tamin johdosta. voitaneen, asiaan téssd yhteydessd enempdid puuttu-
matta; katsoa, ettei meidédn oikeutemme mukaan ole pakkohuutokau-
‘passa viranomaisen toimesta tapahtuvaa kiinteiston myytaviksi tarjoa-
mista pidettiva erikoisena myyntitarjouksena ja korkeinta huutoa ti-
‘mén tarjouksen hyvéksymisend (akseptiteoria).26) Miten on sitten

23) Tshin johtaa akseptiteorian hyviksyminen. Ks. Kindervaterin mielipidettd,
.s. 59, aliv. 6). '

) 2) Tillaiseen tulokseen johtaa offerttiteoria. Ks. Iheringin mielipidettd, s. 59,
aliv. 6). ' v

) Ks. s. -60. . .

20)  Saksassa on 24/3 1897 annetussa ZVG:ssd tietoisesti luovuttu kdyttdmaista
kauppaoikeudellista terminologiaa, Niinpd sielld kiytetddn esim. sanoja »Versteiger-
“ungserlosy (= Kaufpreis), »Erstehers- (=Ksufer), Saitdamalld pakkohuutokau-
pasta yksityiskohtaiset midrdykset ei ole tahdottu puuttua sen-oikeudellisen luon-
teen selvittelyyn, vaan on se jitetty - tieteisopin tehtdviksi, Vrt. Mot, s, 118—119.
Nussbaum, s, 81, lausuukin téstd: Der Terminologie des Kaufrechts geht das ZVG
{iberall deutlich aus dem Wege; in der Sache selbst sind seine Vorschriften so ein-
gehend, ‘das es auf die Rechtsnatur der Zw Verst, praktisch nirgends ankommt;
ydie Tosung der Konstruktionsfrage konnte,» wie die Motive mit dem iiblichen, des
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offerttiteorian soveltuvaisuuden laita? Timinhin teorian mukaan
myytdvdksi tarjoaminen merkitsee kiinteiston pakkohuufokaﬁpassa
kehoitusta tehdd kiinteistostd tarjouksia, kun taas korkein huuto on
ostotarjous. Kauppasopimus syntyy lopullisesti siten, etti tidllainen
tarjous hyvaksytdan.27) Tatd kisitystd vastaan, ettd huudolla olisi
kauppasopimuksen solmimista tarkoittavan tarjouksen luonne, sotii
mielestimme kuitenkin se seikka, ettd kiinteiston pakkohuutokaupassa
tulee myynnin tapahtua korkeimman tarjouksen tekijalle, mikali

unfreiwilligen Humors nicht ganz entbehrenden Ausdruck sagen, sohne Schaden fiir
die Rechtssicherheit der Wissenschaft iiberlassen bleiben.» Sanotun lain tultua voi-
maan ovat kauppasopimusteorian kannattajat yhi lukuisammin asettuneet offertti-
teorian kannalle, kun kiinteiston pakkohuutokaupasta on kysymys. Ks. esim. Wolff,
80§, muist. 1, k. 3 ja 72 § muist. 1; Rothenberg, s. 267 ja Schultz, s. 17. Vrt. kui-
tenkin Blach, s. 335, joka ldhemmin perustein katsoo sopimuksen tehdyksi myynnin
lopettamisella. Offerttiteorian kannattajien mielipide perustuu BGB 156 §:n sdin-
noksiin, joiden mukaan vapaaehtoisessa myynnissi sopimus syntyy vasta hyvaksy—

milld huuto, joten siis huudolla on sopimuksen pidttdmistd tarkoittavan tarjouksen

Tuonne,

?7) Ruotsin oikeuden kannalta hyviksyy Almén offerttiteorian kiinteisttn
pakkohuutokauppaan niéhden, perustellen titd mielipidettdsn mm. Ruotsin UL 108
§:n (ennen vuoden 1912 lainsd&ddnt5d) sanamuodolla. Hin lausuu, Auktion II, s.
211: Hvad svensk rdtt vidkommer, finnes ett alldeles sirskilt skil att just vid
exekutiva fastighetsauktioner anse utbjudandet hafva den karaktir, som efter vr
asigt i allménhet tillkommer detsamma, d.v.s. som endast en uppfordran att afgifva
anbud. UL. § 108 borjar nimligen med orden: »Gbres & forsta auktionen anbud,
som efter 107 § md antagas,» och lingre ned heter det: »Kan ej forsdljning ske, forty
att bud ej gores eller antages> Lagrummet talar siledes ¢m antagande af ett bud
.och detta bud benimnes uttryckligen anbud. Ordalagen i detta stadgande — hvilket
innehaller det enda, till allmin civillag hinforliga i svensk rétt férekommande
direkta uttalandet i friga om den juridiska karaktiiren af ett auktionsbud och der-

‘med ocksi af s]elfva utb]udandet limna icke rum f6r nagot tvifvel, att budet i-

lagstiftarens tanke endast &r ett anbud, Sjelfva utbjudandet kan da icke vara
annat &n en uppfordran att framkomima med anbud, eller, med andra ord, auktio-
‘nen bor beddémas i enlighet med ofertteorien. — Vastaavanlainen terminologia on
‘havaittavissa Ruotsin voimassaolevan UL:n 126, 127 ja 129 §:ssd. Almén, mt., s. 211,
aliv. 2) huomauttaa lisiksi, etti Suomenkin oikeudessa on samanlainen terminologia
kiytinnossd viitaten mm. UL 5 luv. 28, 40 ja 41 §:n s@dnnoksiin sekd aikaisemman
oikeuden suhteen nithin mé#irdyksiin, joita on 23/7 1868 annetussa asetuksessa
kiintedn omaisuuden myymisestd (11—13, 15 §). Vrt. myos Almén, mt., s. 175 ja
176. — Olivecrona puolestaan ei katso olevan syytd selvittdsd, mikd on huutokauppa-
‘tarjouksen’juridinen luonne, koska se riippuu kokonaan niist# sifinngisté, joita sithen
nihden sovelletaan, Tamin johdosta on hinen mielestiin vain saatava selville,
mitkd ndmi sdidnnot cvat sekd millaisia s#dnt6jd huutokauppatarjoukseen tulee
soveltaa lain sisdllyksen ja tarkoltuspenen mukaan. Ks. Olivecrona, Forfarandet,
s. 120.
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myynti tapahtuisi muulle kuin korkeimman tarjouksen tekijille, saa
. viimemainittu valittamalla oikaisun aikaan. Niin on poikettu siitd peri-
aatteesta, etti sopimuksen solmimista tarkoittavan tarjouksen hyviksy-
minen tai hylkdiminen on toisen sopimuspuolen vallassa,28) mika viit-
taa siihen, ettei tillaisissa tapauksissa ollenkaan ole kysymys sopi-
muksesta.

Siirrymme sitten kisittelem#dn kysymystd siitd, kuka kauppasopi-
musteorian mukaan on katsottava myyjiaksi, mink# suhteen on mahdol-
lista esittdd eri mielipiteitd.29) '

Mitd ensinnidkin tulee siihen mielipiteeseen, jonka mukaan kaikki
velkojat yhdeksi kokonaisuudeksi kisitettyind myisivit kiinteiston, on
se mielestimme vaird. Velkojat eivit niet muodosta sellaista henkils-
yvhtymii, joka pystyisi esittdm#in vain yhden myymistd tarkoittavan
tahdonilmaisun. Velkojilla ei ole pakkohuutokaupassa kaytettdvanian
oikeutensa, jonka perusteella hdn voi esim. kokonaan luopuakin myynti-
vaatimuksesta.31) Samoilla perusteilla voidaan mielestimme katsoa
kanssa olisivat kiinteiston myyjind. Lisiksi saattaa viitata siihen, ettd
huutokauppa voidaan toimittaa, vaikkei ndistd kukaan olisi toimituk-

dosta vield mielipiteet, joista toisen mukaan myyjani on velallinen ja toi-
sen mukaan huutokaupan hakijana oleva velkoja.

Teoria, jonka mukaisesti velallinen katsotaan myyjiksi, asettaa
myynnissi ilmenevidn obligatoorisen puolen etualalle ja selittdd, ettd
pakkohuutokaupassa esitetyn huudon hyviksymiselld syntyy kauppa-
sopimus velallisen ja huutajan vilille. Hankaluutta ei aiheuta sen sei-
kan selvittiminen, ettd velallinen tiyttdd obligatoorisesti solmimansa
sopimuksen aineellisen eli kiinteistén omistusoikeuden luovutusta kos-
kevan puolen, silli hinhin on myydyn objektin omistaja. Vaikeudet

28y  Vrt. OikeustoimiL, 3 ja 8 §.
%) Kas, s, 63.
30) Kuten velkojainkokouksissa konkurssissa ##niluvun mukaan.
sty Vrt, Hirsch, AfBiirgR 25, 1904, s; 226; Konig, s. 19-—20; Wolff, 90 § muist.
1; Mot, s, 221.
2y Ks, UL 5:41, , -
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ilmenevdt vasta pyrittiessd konstruoimaan vastoin velallisen tahtoa
tapahtuva oikeustoimen obligatoorinen puoli.38)

Teorian puolesta voidaan esittdd paiasiallisesti seuraavat perusteet.

Ensinnikin saatetaan viitata siihen, ettd laissa toistuvasti kiaytetdan
kiinteiston pakkohuutokaupasta mm. termeji: myydi ja myyminen
(UL 5:15—17, 20, 24, 26, 27); myyntiehdot (UL 5: 19, 24); kauppé—
summa (UL 5: 25—27); ostaja (UL'S: 235, 40, 45—50)3%), ja tehda siita
sitten se johtopaatos, ettd laissa nimenomaan on kisitetty pakkohuuto-
kaupan luonne kauppasopimusteorian mukaisesti.35) Tadman teorian
kannattajat esittdvat edelleen mielipiteens'é tueksi, ettd pakkohuuto-
huutoonsa sidottu. Sopimuksen p#ittimistd tarkoittavasta tarjouksesta
aiheutuneella sitoutuneisuudella ja pakkohuutokaupassa esitetysti
huudosta johtuvalla sitoutuneisuudella taas on heidin mielestsin aineel-
liselta kannalta katsoen sama oikeudellinen pohja, misti seuraa, ettd
pakkohuutokaupassa esitetylls huudolla on ostotarjouksen luonne.37)
Velallisen joutuminen kiinteistén pakkohuutokaupassa myyjiksi on koe-
tettu paidtelld myos siitd, ettd koska velallinen huutokauppatoimituksen
perusteella tulee saamaan omistusoikeuden kauppahintaan, niin hinen
taytyy myos olla myyjand. Tillainen omistusoikeus katsotaan velalli-

sella olevan silld rajoituksella kylldkin, ettei hian saa loukata parempi-

oikeuksisten asianosaisten oikeutta.38)
Nyt kysymyksessd olevan teorian kannattajien pahimpana vaikeu-
tena on selittdd, miten sopimus voi syntyd korkeimman tarjouksen teki-

%) Témén teorian kannattajista mainittakoon Wolff, 80 §, muist. 1, 82 §, muist.
1 ja 72 §, muist. 1; Rothenberg, s. 267; Blach, s. 332; Schultz, s. 16 ja 38; Giinther
s. 104; Schiller, s. 23 ja Schwalb, s. 57.

3) Vaikka Saksan ZVG. tietoisesti vilttii kauppaoikeudellisen terminologian
kiyttdmistd, sisdltdd sen sijaan BGB julkisesta pakkchuutokaupasta puheenocllen
sellaisia termejd kuin »Verkauf, ja »Verdusserungy», esim. 456, 512 ja 1149 §.

35)  Vrt. Wolff, 90 §, muist, 1.

) Timid seikka on eri maiden lainsdidinnoissd eri tavein jirjestetty. Vrt.
ZVG 72 §; EO 180 § 5 mom.;. C.pr.c. art. 705; NL 144 §.

37) Ks. Rothenberg, s, 275 Wolff, 72 §, muist. 1; Giinther, 72 §; Schaller, s.
15; Blach, s. 335; Schultz, s. 43. Vrt. BGB 145 § ja ZVG 72 §.

38) Mot sisdlsi Saksan oikeuden suhteen tisti nimenomaisen periaatteen 140 §,
k. I, mik3d kuitenkin sittemmin jitettiin lakiin ottamatta, koska sen katsottiin sel-
ville kéiyvdn lain muista s#@nndéksistd. Vrt. RG, JW 08, 556, s. 263: »Der Eigen-
tiimer — — — __ erlangt, wenn die Zahlung an das Gericht bewirkt wird, das
Eigentum an den Geldstiicken, natiirlich unbeschadet der den iibrigen Beteiligten
zustehenden Rechte.» )

> .


https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

jan kanssa velallisen tahtomatta, vielipd vastoin hinen tahtoaan. Se
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puolesta katsotaan ulosottoviranomainen tai valtio tahi velkoja. Ensiksi
mainitun katsantokannan puolustajat esittivit mielipiteensi tueksi, ettsd
huutokaupan toimittajana oleva ulosottoviranomainen toimii lain mai-
riyksestd velallisen valtuutettuna edustajana. Kun kiinteisté on ennen
pakkohuutokauppaa julistettu ulosmitatuksi, on velalliselta. riistetty
kiinteiston myymisvalta.89) Koska kuitenkin pakkohuutokauppamenet-
tely velkojan saatavan tyydyttamiseksi tihtdd kiinteiston realisointiin,
taytyy velallisella, joka itse on oikeudellisesti estettynd myotivaikutta-
masta realisoinnissa, olla edustaja, joka myynnin suorittaa. Virka-ase-
mansa antaman edustusvallan perusteella esittdd taas huutokaupan-
toimittaja huudon hyviiksyessddn velallisen puolesta héantd vilittomasti
sitovan tahdonilmaisun.40) Jotta taas valtio saataisiin myyjiksi velal-
lisen puolesta, katsotaan, ettd valtio tekee kauppasopimuksen valtio-
elimind toimivien viranomaisten vilitykselld ja tulee siten itse myyjin
asemaan. Tieteisopissa on laajaa kannatusta saavuttanut myos mieli-
pide, jonka mukaan velallisen ja korkeimman tarjouksen tekijin vilille
konstruoidaan sopimuksen olemassaolo siten, ettd katsotaan velallisen
lainan ottaessaan vaitiollen valtuuttaneen velkojan saamisensa perimista
varten pakkohuutokaupalla myymisn velallisen omaisuutta.41)

%) UL 4:30,2 ja 7: 3,

) Ks. Rothenberg, s. 267. Vrt. myés RGZ, 1887, Bd. 16, s, 396.

4) Perusteellisesti on pakkohuutokaupan oikeudellista luonnetta késitelty
teoksessa Baudry—Lacantinerie—Saignat, s. 355: »La loi considére l'expropriation
forcée comme une vente. — —— — Quel est le vendeur dans une vente pareille?
. Dans les différents systemes qui ont été proposés, on a parlé de recours de Tache-
teur, le saisi contre le créancier 3 qui le prix a été"payé — — — le vendeur; car
la propriété n’a jamais reposé sur sa téte et il ne l'a pas présantée comme telle.
Le tribunal n’est pas, non plus le vendeur, pas plus qu'un notaire n’est le vendeur
dans les ventes, qui se font devant lui. Le vendeur ne peut donc étre que le saisi,
et c’est lui qui par suite doit la garantie. On- objecte que la vente suppose le con- |
sentement du propriétaire et que le saisi ne peut pas étre considéré comme vendeur (
puisque la vente a lieu contre son gré. Il est vrai, qu'il vend malgré lui, que le |
tribunal I'y force sur la demande du créancier poursuivant; mais il ne vend pas |
moins: son consentement est supplée par la décision de la justice, Cela serait suffi- |
sant pourque son rble de vendeur fut certain. Il y a plus. En obligeant envers |
le créancier sajssissant, il a d’avance consenti a toutes les suites de son obligation;
en concédant 3 ses créanciers un droit de gage général sur ses biens, il a auto-
risé implicitement la réalisation de ce gage si elle était nécessaire pour le payer, et
ainsi le créancier saississant fait vendre en vertu d’'un mandat tacite du débiteur
saisi» — Samanlainen selostus on useimmissa ranskalaisten oikeusoppineiden esi-
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Puoltavia perusteita ja niiden arvostelua - 69

Seuraavassa siirrymme tarkastamaan edelld esitettyjen perusteiden
kestivyytti. ‘ '

Tosin on UL:ssa kéytetty kiinteistén pakkohuutokaupasta kauppaa
koskevia sanontoja, mutta mielipide, ettd lainsddtdajid tietoisesti olisi
kayttanyt niitd sanoja niiden tarkassa juridisessa merkityksessi osoitta-
maan velvoiteoikeudellista kauppasopimusta,42) ei kisityksemme mu-
kaan kuitenkan ole oikea. Mielestimme on niet tillaiset sanat kisi-
tettivd julkisessa pakkohuutokaupassa vain vertauksellisesti osoitta-
maan sitd, etti objekti siirtyy toiselle rahasuoritusta vastaan, jolloin
yleensi puhutaan myynnisti. Mainitunldisen terminologian kiyttd on
sitdkin ymmaérrettivampad, koska ei ole olemassa erikoisia teknillisid
nimityksid, joita voitaisiin kdyttidi selvittdmdidn julkisen pakkohuuto-
kaupan perusteella syntyviid erikoisia oikeussuhteita.42)

Tarkastakaamme sitten mielipidettd, joka pohjautuu siihen, ettd
keen asti huutoonsa sidottu. Onko sitten asian laita ndin?

Vapaaehtoisiin huutokauppoihin nihden on tosin nimenomaisella
lains#annokselld ratkaistu kysymys siitd, kuinka kauan huutokaupassa
tehty tarjous sitoo tarjouksen tekijid. Hin on niet Oikeustoimil.:n 9
§:n 1 mom:n nojalla sidottu, kunnes huutokauppa on paittynyt myyts-
vina olevan objektin kohdalta tai on tehty korkeampi tarjous, jota ei
heti ole hylitty. Tistd seuraa, ettei korkeampi tarjous valttimittd
vapauta lihinni edellistid tarjouksentekijis hinen tarjouksestaan. Huuto-
kaupantoimittajalla on niet erindisissid tapauksissa seki oikeus ettd vel-
vollisuus harkita, voiko hin hyviksyid uuden tarjouksen, vai onko se
hylittavd. Wredet4) huomauttaakin oikein, ettid vasta sitten kuin myyja
on niyttdnyt ottavansa varteen uuden tarjouksen, esim. toistamalla+?)
sen ja siten panemalla sen jatkuvien tarjousten pohjaksi, ldhinni edelli-
sen tarjouksen tehnyt vapautuu sitoutuneisuudestaan. Jos korkeampi
~ uusi korkeampi .tarjous, jota ei hyldati. Tilloin vaaditaan kuitenkin,
etti hylkddminen on tehtidva heti. Vaikka katsommekin, ettd Oikeus-
toimil.:n huutokauppaa koskevia sddnnoksid analoogisesti voidaan sovel-

tyksissd. Vrt. Planiol et Ripert, s. 105 ja 289, Myds Saksan tieteisopissa on esi-
tetty samanlainen kisitys. .Ks. Schwalb, s. 57: »Verk#ufer ist der Schuldner, aber
-der Gldubiger verkauft in dessen Namen — — —» Ks. myds mt., s, 58.
42)  Vrt. aikaisempaa esitysti Alménin mielipiteestd s. 65, aliv. 27).
)  Vrt. Huber, s. 84—86.
#) Wrede, Oikeustoimilaki, s. 44,
) Vrt. Almén, Auktion II, s. 258; Nellemann, Auction, s. 69.
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taa myos kiinteiston pakkohuutokauppaan silloin kuin tarpeelliset asiaa
selvittdvit lainsdinnokset muuten puuttuvat, niin ei viimeksi selitettyja
OikeustoimiL.:n siinnoksii tarjouksen aiheuttamasta‘sitoutuneisuudesta
mielestimme kuitenkaan voida soveltaa kiinteiston pakkohuutokaup-
paan. UL 5: 40:n sdénndkset néet késityksemme mukaan osoittavat, ettd
laki on jattdnyt huutajan omasta tahdonvallasta riippuvaksi, tahtooko
hi#n antaa tarjoukselleen itseiin sitovan voiman vai eikd. UL 5: 40:n
mukaan korkeimman hyviksytyn tarjouksen tekijin velvollisuus tosin
on maksaa heti 1/6 osa kauppahinnasta tai asettaa siitd pantti tahi
takaus, mutta ellei hén sitid tee, on kiinteistd heti pantava uudestaan
huutoon. Tallsin taas ei huutajalla ole mitdin vastuuta, vaikka kiin-
teistd uudessa myynnissi menisikin huokeammasta hinnasta,“) joten
hian voi vapautua sitoumuksestaan laiminly6malld maksun suoritta-
misen tai vakuuden asettamisen. Tissi on vield syytd kisitelld kysy-
mystd siitd, eik6é poikkeustapauksissa korkeimman tarjouksen tekija
kuitenkin voisi joutua vastaamaan huudostaan, vaikkei hin asettaisi-
kaan laissa vaadittua vakuutta. Onhan UL 3: 20:n sddnnosten mukaan
vastapuolella oikeus hyviksyd huutajan tarjoama vakuus, ja vastapuo-
lella taas pakkohuutokaupassa tarkoitetaan kaikkia niitd, joille tulee
 osuus kauppahinnasta, koska vakuus juuri asetetaan kaikkien nédiden
"' etujen turvaamiseksi. Koska heiddn vallassaan on hyviksya raha-arvoa
vaillakin oleva vakuus,47) niin tiytynee heilld my6s olla oikeus koko-
naan luopua vaatimasta vakuuden asettamista, minkéd johdosta ndyt-
tdisi mahdolliselta kiinteiston. pakkohuutokaupassa hyviksyid tarjous,
vaikka sen tekijd kieltdytyisikin asettamasta vakuutta. Jos sitten aika-
naan kauppahinnan maksuvelvollisuus laiminly6tiisiin ja. uusi huuto=
kauppa tulisi toimitettavaksi sekd hinta télloin tulisi alhaisemmaksi
kuin ensimméisessi myynnissd, niin olisi tdllainen ensi kerralla kor-
keimman tarjouksen tehnyt vastuussa kauppahintojen eron korvaami-
sesta UL 5: 45,5:n sddnnosten mukaisesti.#8) Huomattava on kuiten-
kin, ettd UL 5: 40,,:ssa on mielestdimme laki jittanyt huutajan omasta.
tahdonvallasta riippuvaksi, tahtooko hin antaa tarjoukselleen itsedidn
sitovan voiman vai eiké. UL 3: 20:n sdéinnosten perusteella voi vasta-
puoli ainoastaan luopua vaatimasta vakuuden asettamista, jos huutaja
sitd anoo. Se taas on sisdlloltddn vallan toista kuin se, ettd vastapuoli

®)  Vrt. Almén, Auktion II, s. 229; Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 349;
Alexanderson, Lircbok, s. 111 ja Olivecrona, Forfarandet, s. 122.

17y Vrt, Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 139.

18)  Vrt, Almén, Auktion II, s. 229—234; Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 347.
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oma-aloitteisesti luopumalla vakuudesta voisi saattaa huutajan huudos-
taan vastaamaan.??) Koska siis huudon esittdjin vastuu riippuu hi-
nesti itsestiin, niin ei huuto voi olla vain toinen sopimuksen aikaan-
saamiseen tarvittavista toisiaan vastaavista tahdonilmaisuista, vaan on
se vain yksipuolinen tahdonilmaisu. Katsommekin edelld esitetyn
osoittaneen, ettei kauppasopimusteorian oikeellisuutta ole dsken kisi-
tellylli perusteella niytetty.

Siit4, ettd velallinen pakkohuutokauppatoimituksen perusteella tulee
saamaan omistusoikeuden kauppahintaan, niitd kuitenkaan loukkaa-
matta, joilla on vaateilleen parempi oikeus, ei mielestaimme vield
voida paitells, ettd velallinen joutuisi kiinteiston pakkohuutokaupassa
myyjdksi. Tallainen ilmio on ndet selitettdvissid siten, ettd kauppahinta
tulee myydyn objektin sijalle; ns..»dingliche Surrogation,» jolloin ne
oikeudet, jotka ennen kohdistuivat kiinteist6on, nyt kohdistuvat kauppa-
hintaan. Tillainen surrogatio taas on Suomenkin oikeuden mukaan
epiilemittd katsottava olevan olemassa, jos kohta rajoitetussa muo-
dossa.%0) -Se ei ndet ole niin tdydellinen, ettd kaikki oikeudet, jotka
koskevat kiinteist6d, myos tulisivat koskemaan saavutettavaa kauppa-
hintaa. Jos esim. kiinteist6 myyd#in pysyttimitti kiinnitettyd vuokra-,
erottamis- tai metsinhakkuuoikeutta voimassa, ei tidllaisen oikeuden
haltija saa mitdan korvausta kauppahinnasta.

Jos katsottaisiin, ettd ulosottoviranomainen on kiinteist'dn pakko-

vastaisi huutokaupantoimittajan toumtuksessa mahdollisesti tekemistd
virheistd ja niistd aiheutuvan vahingon korvaamisesta.51) Lisdksi on
huomattava, ettd ulosottoviranomainen huudon hyviksyessdidn toimii
julkisen vallan elimeni hénelle kuuluvassa virkatehtdvissd eikid yksi-
tyishenkiloni. Sen johdosta hin ei myoskddn voi myyda yksityishenki-
16nd eikd hinelld ole myyjdlle kuuluvia oikeuksia saatikka velvolli-
suuksia, kuten oikeutta kauppahintaan tai kaupanvastuuvelvollisuutta
Jne. Myoskdédn ei siten saada yksityisoikeudellista sopimusta aikaan,
etté katsotaan viranomainen velvolliseksi virkatehtéiviensii tayttamistd

%) Ks. Olivecrona, Forfarandet, s, 122—123.

50) Ks. UL 5:25 ja 30 mom. 2; 6:9 ja 10. Vrt. ZVG 37 §, N:o 5 sekd 92, 109,
110 § ja 140 § 3 mom. Saksan oikeuden mukaan koskee surrogatio rajattomasti
kaikkia oikeuksia. Ks. Reinhard—Miiller, 92 §, muist. I; Jaeckel—Giithe, 92 §,
muist, I, k. 1; Hirsch, AfBiirgR 25, 1904, s, 224,

%)  Vrt. Oikeustoimils 10, 11, 21, 25—27 § sekd Wrede, Olkeustoumlakl erikoi-
sesti s. 52, 53 ja 55. Ks BGB 278 §.
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Viranomainen on ni#et elin, jonka avulla valtion tiytintédnpanovalta
toteutetaan, eikd hénen velvollisuutenaan voi olla se, etti hinen tulisi
toimia henkilskohtaisesti yksityisend sopimuskumppanina.52) Kauppa-
sopimusteorian mukaan on viranomaisen tahdonilmaisu, kuten jo huo-
mautettiin, luonteeltaan yksityisoikeudellinen silloin kuin hin hyvik-
syy huudon. Tiamin tahdonilmaisun esittds silloin joko myynnin alai-
sen esineen omistaja tai hinen edustajansa. Sanotusta teoriasta joh-
tuisi n#in ollen, ettd sopimuksen pitevyyttd ja vaikutusta koskevat
kysymykset olisi ratkaistava yksinomaan kauppasopimusta koskevien
sddnndsten mukaisesti. Niin ei kuitenkaan todellisuudessa ole asian-
laita, silld henkilst, jotka eivit ole sopimuskumppaneita, voivat saada
tédllaisen oletetun kauppasopimuksen purkaantumaan esim. valittamalla
ulosotto-oikeuteen nojautuvin perustein. Tillainen valitus voidaan pe-
rustaa vieldpd sellaisiinkin viranomaisen toimenpiteisiin, jotka on suo-
ritettu ennenkuin varsinaiseen myyntiin edes on ryhdytty. '

72 Kiinteiston julkisen pakkchuutokaupan kisite

‘Edells esitetysta jo selvida mielestimme, ettei ulosottoviranomaista,
joka toimittaa huutokaupan, voida katsoa myyjiksi velallisen puolesta.
Jotta taas valtio saataisiin myyjiksi, olisi, kuten edelld jo on selitetty,
katsottava, ettd valtio tekee kauppasopimuksen valtioelimind toimivien
viranomaisten vilitykselld ja siten itse tulee myyjin asemaan. Titen
valtiokin joutuisi, samoin kuin edelld on esitetty viranomaisesta, toimi-
maan vain yksityisten asianosaisten vilittdjini ilman mitddn oikeuksia
tai velvollisuuksia. Tillainen apukisite kdy kuitenkin tarpeettomaksi,
mik&dli myonnetidan, ettd toimenpide julkisen vallan puolelta jo sindnsi
aiheuttaa yksityisen varallisuustilaan sen muutoksen, jota on tarkoi-
tettukin.?8) Jos taas katsottaisiin, ettii velkoja on pakkohuutokaupassa
myyjana velallisen puolesta, seuraisi siitd, etti velkoja, tehtyaan kor-
keimman hyviaksytyn tarjouksen, padttidisi kauppasopimuksen itsensia
kanssa, mik3 ei ole mahdollista.

Edelld esitetyt syyt osoittavat mielestimme jo riittdvian selvisti, ettei
velallista ainakaan Suomen oikeuden mukaan voida kiinteiston pakko-
huutokaupassa katsoa myyjiksi. Vielda huomautamme, etti jos velal-
linen katsottaisiin myyjiksi, niin tultaisiin, koska myds velallisella on
valitusoikeus, sithen omituiseen lopputulokseen, ettd toinen sopimus-
kumppaneista voisi saada kauppasopimuksen purkaantumaan niiden
oikeutusten perusteella, jotka hénelle kuuluvat ulosotto-oikeuden perus-

52)  Huber, s. 90—91.
53) Huber, s, 92.
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teella, vaikkei se olisikaan hinelle mahdollista y.ksityisoikeudellisena.

sopimuskumppanina.

Tamin jélkeen siirrymme tarkastamaan, voisiko kenties huutokaup--

Téllaisen teorian kannattajat jakaantuvat kahteen pailuokkaan. Toi-

set katsovat niet, ettd huutokaupananojana oleva velkoja on kiinteiston.

julkisessa pakkohuutokaupassa myyjind panttioikeutensa perusteella,

kun taas toiset katsovat hinen olevan siind ominaisuudessa tdytint56n--

pano-oikeuden nojalla.

Edellisen mielipiteen edustajat lihtevit siitd, ettd kiinteisttd koske-
vat panttioikeudet oikeastaan ovat luonteeltaan samanlaiset kuin irtai--

mistoon kohdistuva panttioikeus. Molemmat ovat itse asiassa luonteel--

taan oikeuksia velkojan omien rahaksimuuttotoimenpiteiden nojalla.
saada vieraasta esineestd rahasumma saatavan suoritukseksi.54) Irtai-

men pantin rahaksimuuton on pantinhaltija julkisella pakkohuutokau--
palla yleensd itse oikeutettu suorittamaan,®5) jolloin huutaja ei saa.

tavaraa sen entiseltd omistajalta, vaan panttivelkojalta hinen pantti--
- oikeutensa perusteella.56) Samanlainen asema on sellaisella velko--
jalla, jolla on saatavansa suorittamisesta panttioikeus kiinteistéon. Kiin—-
nityksenhaltijalla on kiinteistéén panttioikeus kiinnityksen perusteella.

Henkilokohtaisen saatavan omaava velkoja taas saa panttioikeuden kiin-
teistdon, kun se julistetaan ulosmitatuksi. Tallainen velkoja on kiin-

teiston kohdistuvan panttioikeutensa perusteella rahaksimuutossa sub-
jektina eli myyj&n#,57) ja timin panttioikeutensa perusteella hin luo--
vuttaa huutajalle vieraan omaisuuden. Se seikka, ettd ulosottoviran-
omainen suorittaa pakkohuutokaupassa myynnin, on toisten mielesti

késitettsivd vain jirjestysmairdykseksi. Hin myy vain velkojan puo-
lesta, silld viimeksi mainittu ei ole luovuttanut hinelle myyntioikeuttaan,

™) Vrt. Caselius, Omistajankiinnitys, s. 132; Undén, Sakriitt I, s. 260, 263 ja
265.

) KK 10:2; KonkurssiS 76 §. Ks. Wrede, Sakritt, s. 455; Undén, Sakritt I,
s. 339. Vrt. Hirsch, Rechtsausiibung, s. 237 ss.

%) Vrt. Serlachius, Sakritt, s. 404: »Pants forsiljning genom panthatvaren
athinder egaren och ofverfor till koparen eganderitten till panten i kraft af pant—
hafvarens i pantrédtten liggande befogenhet att foryttra panten.» Viirin on ver—
rata panttivelkojan myyntioikeutta komisionddrin oikeuteen kuten Hernberg, Def
1922, s, 254, tekee, silld tillaisessa realisoinnissa velkoja kiyttdi omaa, eikd vierasta.
oikeutta, mikd selvidd jo siitd, ettd muussa tapauksessa voisi velallinen vaikkapa
kieltdd myynnin, .

%7) Ks. Hirsch, mt., s. 239—250 ja s. 343; Eckstein, s. 78—80 ja s. 82,
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‘vaan on viranomaiselle siirtynyt yksistddn myyntioikeuden kiyttimi-
nen.58) Timin mielipiteen tueksi viitataan esim. siihen, ettd velkoja
voi pefuuttaa huutokaupan. Toisten mielestd taas on viranomainen
vain velkojan edustaja.5?) Osoitukseksi siité, ettei ulosottoviranomai-
nen ole varsinaisena myyjini, vedotaan usein myos siihen, ettei hin
.ole asianomaisiin nihden yksityisoikeudellisessa suhteessa.60)

74 Kiinteiston julkisen pakkchuutokaupan kisite

Ryhtymittd edelld viimeksi selostettuja teorioja ja niiden oikeelli-
suutta vastaan tehtyji runsaita vastaviitteits tarkemmin selvittelemé&én,
katsomme seuraavien nikokohtien jo osoittavan, etteivdt ndmai teoriat
‘pidd meidin oikeutemme kannalta paikkaansa.

Mielestﬁmme ei velkoja, jolla on kiinteistéon saatavansa vakuudeksi
Jjestaa ulosottov1ranomau_1en myynnin velkojan pyynnostd. Jo se tosi-
asia, etti velkojalla nykyisen oikeutemme mukaan on mahdollisuus
saada saatavansa perityksi vain julkisen oikeuden kaytettivissa olevien
mahtikeinojen avulla, merkitsee, ettei hén voi‘omin keinoin ja toimen-
pitein saada saatavastaan suoritusta.6!) Huomattava on myoskin, etti
tallainen konstruktio myontdad velkojalle velalliseen néihden suuremman
vallan kuin on tarpeellista, jotta velkoja padsisi oikeuksiinsa. Velkoja
saisi niet huutajaa kohtaan oikeuden kauppahintasaatavaan, vieldapa
vaikka se olisi suurempikin kuin velkojan perittdvéna oleva saatava. A
Velkojalle jdisi myds oikeus kauppahintaan, vaikka hinen uloshaettu
saatavansa esim. maksun johdosta raukeaisi. Velallisella taas ei olisi
velkojan viarinksytostd vastaan kdytettdvinadn mitddn tehokasta kei-
noa. Koska ulosottoviranomainen tosiasiallisesti huolehtii siitd, ettd
kauppahinta maksetaan, sekd jakaa kauppahinnan ynni toimittaa mah-
dollisen ylijgamén velalliselle, seuraa mielestdmme siitidkin, ettei vel-
koja voi olla todellisen myyjin asemassa.b2) Mitd erikoisesti tulee sii-
hen mielipiteeseen, jonka mukaan pakkohuutokaupassa ulosottoviran-
omainen katsotaan velkojan edustajaksi, voitaneen se katsoa vagraksi
sillikin perusteella, ettei viranomainen valvo ainoastaan huutokaupan

58 Hirsch, mt., s. 337 ss., s. 344 ja 355,

59)  Vrt. Eckstein, s. 78—T79.

0y Kysymysta koskevasta klr]alhsuudesta ks tarkemmin Hirsch, mt., s. 336 aliv.,
4) ja s. 337, aliv. 1).

81) Vrt, Sohm, GriinhutsZ 5, 1878, s. 18 ja er11(01=est1 s. 28; Fuchs, s. 98 ja 103.
Ks. aikaisempaa esitystd, s. 7 ja 8.

$2)  Vrt. Huber, s, 9'3-—95; Eggen, s. 13.
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anojan, vaan myos kaikkien velkojien ynnid velallisenkin oikeutta.
Liséksi on ulosottoviranomaisella tdllsin monias muitakin tehtivis.63)

On myo6s katsottu, ettd Velkojén saamisvaateen tyydyttiminen on
luonteeltaan prosessuaalinen toimitus, ja tatd kisitysts lihtokohtana
pitéién koetettu tdytdntéonpano-oikeuden kisitteestd johtua siihen, etti
velkoja on pakkohuutokaupassa myyjani.64)

Témén katsantokannan tueksi on toisaalta esitetty, ettd lailliseen
vaateeseen perustuva tdytdntoonpano-oikeus on sellainen vaateeseen
sisdltyvd ominaisuus, jonka vaikutus riippuu tdytintéonpanon oikeus-
perustasta. Toisaalta taas on tHytintéonpano-oikeus erotettu vaateen
yhteydestd ja katsotiu se luonteeltaan itseniiseksi velkojalle kuuluvaksi
omanavun oikeudeksi. N&iti teorioja olemme jo aikaisemmin tarkem-
min kisitelleet. Sen nojalla, miti niiden suhteen silloin olemme esitti-
neet,%5) katsomme, ettei niidenkin perusteella voida todeta kiinteistén
pakkohuutokaupassa huutokaupanhakijana olevaa velkojaa myyjiksi.
Painostamme vield uudelleen erikoisesti sit, ettei velkoja voi olla tay-
téntdonpano-oikeutensa perusteella myyjénd pakkohuutokaupassa, silld
hénen oikeutensa kohdistuu valtiota eiki velallista vastaan.

Kun mielestdmme tulos tdhinastisesta tarkastelustamme on, ettei ole
syytd hyviksyd teoriaa kiinteistén pakkohuutokaupan sopimusluon-

Témén teorian mukaan on kiinteiston pakkohuutokaupalla julkis-
-oikeudellinen luonne ja siiné tapahtuva korkeimman tarjouksen hyvik-
sSyminen on luonteeltaan konstitutiivinen valtion toimenpide, jolla huu-
‘tajalle tulee omistusoikeus kiinteistéon. Jotta huudon hyviaksyminen
'voitaisiin katsoa oikeutta perustavaksi toimenpiteeksi, on voitava sel-
'vittds, mihin téllainen oikeutta perustava valta pohjautuu. Siihen taas
voidaan mielestdmme vastata siten, ettdi huudon hyviksymisestd aiheu-
tuvien oikeusvaikutusten perusteena on valtion valta-asema, joka perus-
‘tuu huutokauppamenettelyn jirjestimiseen.66) Témi valta-asema ilme-
nee siits, ettd varsinaiseen pakkomyyntiin liittyvin, jos kohta sitd aika-

jirjestyksessd edeltivin ulosmittauksen johdosta kiinteists tulee myy-

mis- ja hukkaamiskiellon  alaiseksi.57) Valtion viranomaisen paitds,
jonka johdosta pakkohuutokauppa jirjestetdin, aiheuttaa siis kiinteiston

%) Hirsch, Rechtsausiibung, s. 356,

8)  Vrt. Miiller, s. 20.

%) Ks. edellisestd mielipiteesta esitystd s. 4 ss. ja jilkimmiisesti s. 6 ss.
" %) Vrt. aikaisempaa esitystd, s. 8 ja s. 18 ss.

%)  Vrt. UL 4: 30,..
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joutumisen myymis- ja hukkaamiskiellon alaiseksi,68) miksd ehkiisee
yksityisen vapaan hallintavallan ja aikaansaa kiinteist6on nihden oikeu-
dellisen tai ainakin tosiasiallisen julkisen vallan.®?) Ulosmittaus on aina
julkisoikeudellista puuttumista yksityisen oikeusasemaan, ja sen perus-
teena on valtion arvovalta.7¢) Velkojan pyynnosti oikeussuojan myon-
tamiseksi 71) seuraavan myyntimenettelyn alkaminen aiheuttaa siis sen,
etti kiinteist66n perustetaan valtion tdytintoonpanovalta-asemasta joh-
tuva erikoinen julkisoikeudellinen valtasuhde. T#td valtaa kidytetddn,
kun viranomainen hyviksyy korkeimman tarjouksen.”2) Huudon hy-
viiksyminen, joka huutajalle aiheuttaa omistusoikeuden kiinteists6n, on
siis luonteeltaan konstitutiivinen julkisoikeudellinen - toimenpide, ts.
konstitutiivinen valtion toimenpide.?3)
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~

Edelld viimeksi esitetyn valossa on vield syytd tarkastaa huudon

68) Vrt. UL 2:17, ja 4: 1.

)  Vrt. Binding, Strafrecht, s. 618 sekd Honkasalo, Lm 1931, s. 251, joka lausuu:
»Ulosmittauksen kautta joutuu omaisuus valticvallan orgaanin, ulosottomiehen mai-
ridmisvallan alaiseksi» — Ulosmittauksen luonteeseen kuuluu, ettd se toteutetaan
vastoin sen tahtoa, johon se on kchdistunut. Se on yksityisoikeudellisia loukkauk-
sia vastaan turvattu yksityisoikeudellisella myyntikiellolla (UL 7:3,» verr. 4:30,:)
seki rikosoikeudellisia loukkauksia vastaan rikoslaisca ilmenevilld rangaistusuthalla
(RL 16: 17 ja 18). Ks. Wrede, Civilprccessritt ITI, s. 127—128; Utsdkningsvasendet,
s. 260—261 ja 318; Forsman, Sirskilda brotten III, 2 uppl, s. 186187 ja_ 189—190.

)  Vrt. Mothes, s. 1 ja Wrede, UtsSkningsforfarandets juridiska natur, s. 177
—178,

71) Ks. atkaisempaa esitystd, s. 15 ss.

)y Vrt. RGZ 1932, Bd. 134, s. 59. .

) Siitd kiytetdin nimitysti »die Staatsaktstheorie.» Mainitulla miélibiteellh‘.
on nykyisin runsaasti kannatusta. Saksan oikeuden suhteen ks. Fischer—Schifer,.
90 §, muist. 1; Reinhard—Miiller, 82 §, muist. 1; v». d. Pfordten, 9C §, muist. 1;
Steiner, 90 §, muist. 1; Jaeckel—Giithe, 82 §, muist. T; Altmann, 90 §, muist, 1;
Kretzschmar, s. 544; Achilles, s. 182; Schneider, s. 19; Wondraschek, s. 18; Rosen-
berg, 209 §, II; Nussbaumn, s. 80 ja 117; Saksan laink#ytdstd ks. RGZ, 1905, Bd. 60,
s. 54; 1808, Bd. 67, 5. 382; 1911, Bd. 76, s. 352; 1913, Bd. 80, s. 351; 1917, Bd. 89, s. 80;
" 1930, Bd. 129, s. 155; 1933, Bd. 138, s. 127, — Itdvallan oikeuden suhteen ks. Walker,. |
Grundriss, s. 88; Pollak, s. 852, 933—935; Norjan oikeuden kannalta katsoo Alten, s. |
179, kiinteistén pakkohuutokaupan olevan ldhinnd verrattavissa pakkolunastukseen..
Vrt. lisiksi Skeie, s. 632, 677—678. — Suomen oikeuden suhteen vrt. Wrede, Utsok-
ningsférfarandets juridiska natur, s, 166—170 sekii Civilprocessratt II],s. 1, 3, 4, 41—43.
My6s Suomen ja Ruotsin tieteisopin mukaan joutuu huutajalle omistusoikeus kiin-
teistoon siitd, ettd huutokaupantoimittaja hyviksyy tarjouksen. Ks. Wrede, Civil-
processritt III, s. 196 ja 199; Utsokningsvisendet, s. 399; Sakriatten, s. 181; Serla—
chius, Sakritten, s. 131; Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 294, aliv. 1); Olivecrona,
Forfarandet, s. 127.
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hyviksymisells ostajalle perustetun.saannon luonnetta, koska sekin sel-
vittdd pakkohuutokaupan kisitettd. Talléin on huomattava, etti kun
ulosottoviranomainen pakkohuutokaupalla myy kiinteiston, niin toimii
hdn virka-asemansa perusteella, mutta ei hin minkidn itse kiinteistos
koskevan oman oikeutensa nojalla siirrd sen omistusoikeutta. Ulosotto-
viranomaisen oikeutus suorittaa myynti ei siis ole normina, kun on
arvosteltava ostajan myynnin perusteella saaman oikeuden sisdltod ja
laajuutta, vaan johdutaan tillsin takaisin sen oikeuteen, jonka kiin-
teistd on myyty. Tillaisen pakkomyynnin vaikutukset ovat sen joh-
dosta samat kuin vapaaehtoisen myynninkin, ellei erikoisista lain-
séannoksistd toisin johdu. Tillaisista lainsddnnoksisti mainittakoon
esim. UL 5: 28, 50 ja 51, joista havaitaan, ettd kiinnitetyt esineoikeudet,

jotka vapaaehtoisissa kaupoissa siilyisivit, voivat pakkohuutokaupan -

johdosta raueta. Edelld esitetystd voitaneenkin jo paitells, ettd kiin-
teiston pakkohuutokaupassa on ostajan saanto 7¢) luonteeltaan deriva-
tilvinen.”5)  Vastaavasti on muuten asianlaita pesin hallinnon suorit-
tamissa konkurssihuutokaupoissa, silli konkurssissa samoin kuin siviili-
tdytidntoonpanossa velallinen siilyttdd omistusoikeuden omaisuuteen
siksi, kunnes se siihen kohdistettujen oikeustoimien johdosta joutuu

héneltd pois,7¢) joten myytiessid jokin pesiin kuuluva omaisuusesine

oikeastaan siirretdin ostajalle velallisen omistusoikeus, jonka laadusta

taas ostajan oikeus riippuu.’?) Saannon derivatiivista luonnetta osoit-

taa my0Gs se, ettei huutokauppakuulutus (UL 5: 21) sisilli asianosaisille

" kehoitusta preklusion uhalla vastustaa myyntid,”8) joten oikean omis-
tajan omistusoikeuteen myynti ilmeisestikian ei vaikuta.79) ,

Saannon derivatiivisuudesta johtuu, etti haettaessa lainhuutoa jul-

kisessa pakkohuutokaupassa tapahtuneelle saannolle on edellisen omis-

") Saannosta ks. lihemmin ~Ekstrém, Prxvatrattens allménna ldror, s, 255 ss.;
Benckert, Exstinktiva forvirv II, s. 233 ja 234; Skarstedt, TR 1923, s. 373.

) Niin Granfelt, Konkursforvaltaren, s. 196; Wrede, Utsokmngsvasendet s.
399 ja 402; Undén, Sakritt I, s, 137, 227 ja 228

") Vrt. aikaisempaa esitystd, s. 29.

) Granfelt, Konkursforvaltaren, s. 213 ja 214,

) Toisin ZVG 37 § 5 mom. ja EO 170 § 5 mom. Ks. Wolﬁ, s. 134 ss. ja
Neumann—Lichtblau, s. 592.

) Ks. Almén, Auktion II, s, 13, aliv. 3), joka mm. huomauttaa, etti vaikka
kiinteiston pakkohuutokauppaa koskevassa vanhimmassa asetuksessa 17/2 1748 olikin
sddnnoksis, jotka saattoivat viitata siihen, ettei ‘huutokauppasaanto ollutkaan deriva-
tiivinen, niin kumosi 4/3 1752 annettu asetus tillaiset sdinndkset, ja velvoitettiin
kiinteiston ostaja lainhuudattamaan saantonsa ssi framt dess fang skall for sikert
, och fritt fran allt klander kunna anses,» kuten asetuksen sanamuoto kuului, _
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tajan omistusoikeus kiinteistoon selvitettdvd. Poikkeus tdssd suhteessa
on tosin olemassa, milloin kiinteisté on myyty sithen kiinnitetyn maé-
'rin suorittamiseksi, silld silloin ei tarvitse ndyttdd toteen edellisen
omistajan omistusoikeutta 80) Se johtuu kuitenkin siitd, ett'ai kun
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samalla on oikeudessa jo asianmukaisella tavalla todettu velalllsen omis-
tusoikeus kiinteistoon.81)

Ostajan saannon derivatiivisesta luonteesta johtuu edelleen, ettd enti-
selli omistajalla on kaupanvastuuvelvollisuus, mikili vastuu pakko-
huutokaupan jilkeen yleensi enid voi tulla kysymykseen. Kaupanvastuu-
velvollisuus, joka muuten kuuluu kauppakirjan antajalle, ei siis voi
kuulua huutokaupantoimittajalle, jonka ei edes tarvitse ilmoittaa va-
pauttavansa itsesinsi tillaisesta vastuusta.82) Témin johdosta ei pakko-
huutokauppa yleensd katkaise kiinteistonsaannon moittimisoikeutta,
mikili se perustuu entisen omistajan saannon virheellisyyteen, joten
tillainen moitekanne voidaan nostaa samoin kuin jos vapaaehtoinen
kauppa olisi kyéymyksessﬁ.”) Poikkeukset tdstd sdinnostd mainitaan
UL 4: 26:ssa, jossa selostetuissa tapauksissa huutokaupan lainvoimai-
suus katkaisee kanneoikeuden. Samoin on asianlaita sen suhteen, joka
ulosmittausta toisen velasta toimitettaessa omistajana on hallinnut kiin-
teistoa tai jolle siitdi on kuulunut osa, mutta joka kuitenkaan ei ole
valittanut ulosmittauksesta.84) Jos hiin taas olisi saanut huutokaupasta
tiedon vasta sen toimittamisen jilkeen, mutta ennenkuin ulosottolaissa
kaupasta,85) koska huutokauppa muuten tulee hinen suhteensa lain-
voimaiseksi.

Tuloksena edelliesitetystd ja ottaen huomioon, ettd tiytdntoénpano-
menettely Suomen oikeuden mukaan on luonteeltaan prosessia,86) on

%) LainhuutoL 9 §. Leimaveroa ei kanneta aikaisemmista luovutuksista, Lei-
maveroL 28/12 1929, 9 §, A, kohta 12,

81) Ks, Wrede, Sakritten, s. 206 ja 207; Utsbkningsvisendet, s. 402; Caselius,
Lm 1927, s. 206; Hernberg, Lainhuudatus, s, 57. Vrt, KKO 1928, Selostuksia, s. 19,
N:o 15. — Vastaavasti on asianlaita Ruotsissa 16/6 1875 annetun lamhuudatusasetuk-
sen 8 §:n, Lissa 28/6 1918, mukaan. Ks. Undén, Kommentar till lag‘fartsforordnmgen,
s. 45.

87y Vrt. Wrede, Utstkningsviisendet, 's. 399 ja 402; Trygger, Kommentar, 1
uppl,, s. 360.

8) Vrt. Undén, Sakrétt I, s. 227 ja 228.

81y Ks. Wrede, Utsoknmgsvasendet s. 402; C1v11processrat‘t II1, s. 200

8y UL 9:3 sekd 10: 3.

88) Ks. s. 12,
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mielestdmme kiinteiston julkinen pakkohuutokauppa Suomen oikeuden
mukaan miiriteltivissi seuraavasti: .
Kiinteiston julkinen pakkohuutokauppa on luonteeltaan prosessuaa--
linen, tiytintéonpanon kisittivi menettely, jolla valtion viranomaisen.
vélitykselli annetaan valtiovallan takaama oikeussuoja oikeudellisten.
vaateiden toteuttamiseksi, mikd tapahtuu siten, etti ulosottoviranomai-
nen hdnelle esitetystd pyynnostd ennakolta julkisella kuulutuksella tie-
doitettuaan realisoinnista huutokauppaehtojen mukaisesti ja hyviksy-
milli toimituksessa lisnd olevien puolesta hinelle tdytintéonpanoeli-
mend tehdyn korkeimman tarjouksen, perustaa huutajalle kiinteiston.

omistusoikeuden sekéd mddrdd korkeimman tarjouksen mukaisesti ulos—

otonalaisen kiinteiston rahaksi muutettavaksi.
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1V. KIINTEISTON PAKKOHUUTOKAUPAN YLEI-
SET AIKAANS.AAMISEDELLYTYI‘{SET.

Nykysin voidaan kiinteiston julkinen pékkohuutokauppa saada

1) tuomioistuimen ratkaisun tai ulosotonhaltijan muunlaisessa lain-
‘hakuasiassa kuin UL 2 luv. 17 § 2 mom:n tarkoittamassa, antaman p&é-
‘toksen, oikeuden vahvistaman sovinnon,!) vilimiesmenettelystd anne-
-tussa laissa saadetyn vilitystuomion 2) ja erididen lakiin perustuvien vaa-
‘teiden perusteella,3) kun maksuvelvollisuus nidissi tapauksissa on jolle-
kulle masratty; '

2) ulosotonhaltijan piitoksen perusteella, kun lainhakuteitse peri-

tain saatavaa, josta kiinted omaisuus on kiinnitetty tai muutoin pant-
‘tina (UL 2: 17,5);
. 3) konkurssipesin toimitsijamiesten KonkurssiS 71 §:n 2 mom:n
-mukaisesti esittimin anomuksen perusteella, etta pés'zi'ain kuuluva kiin-
‘teistd myytaisiin ulosottotoimin;*)

4) maaherran maéritessd kiinteiston myytaviksi siind tapauksessa,

1y UL 3:15; OK 20 luku; KonkurssiS 93 b § 5 mom., Lissa 12/2 1932, mink&
sainnésten voimassaoloaikaa on L:lla 3/12 1937 -pidennetty vuoden 1942 loppuun
.saakka.

.2) UL 3:16; VilimiesmenettelyL 4/2 1928, Vrt. MeriL 9/6 1873, 243 §; Pakko-
lunastusL, 14/7 1898, 45 §; VesioikeusL, 23/7 1902, 2 luv, 21—23 §; L joukkotyoriito-
jen sovittelusta 21/3 1925, 14 §; TieL. 3/5 1927, 15 §. :

) A ulostekojen, yleisten maksujen, toimituskirjain lunastuksen tai muun sel-
laisen ulosmittauksesta 27/2 1897; A ulosottomiehistd veroja ja maksuja perittdessid
4/3 1927; UVA 27 §; Kyytil, 11/10 1918, 14 §; TieL 3/5 1927, 68 §; Yiksityismetsl.
:11/5 1928, 28 §; Kansanelikel. 31/5 1937, 102 §.

%) Ulosottoviranomaisten tulee ryhtyi toimenpiteisiin konkurssipeséin omista-
‘man kiinteiston ulosottotoimin myymiseksi, kunhan vain pesin hallinnon puolesta
on heille esitetty tdsti pyyntd asianmukaisella tavalla, Téllaisilla viranomaisilla ei
kuitenkaan ole cikeutta eikd velvcllisuuttakaan kontrolloida, olisiko kenties kiin-
teistt konkurssioikeudellisten syiden perusteella ollut ensin myytivi julkisella kon-
kurssihuutokaupalla, Niin Almén, Auktion I, s. 115 ja Granfelt, Konkursforval-
taren, s. 101.
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Aikaansaaminen. Vekseli- ja shekkituomiot - 81

ettd erdidnlaiset puutavarayhtiot ovat ostaneet ulosottohuutoﬁaupassa
maalla olevan kiinteistdn sitd kuitenkaan miiriajassa uudelleen myy-
mitta.5)

Mybs ulkomaan'tuomioistuinten tuonﬂoitteﬂ ja pﬁéitb’sten sekéi hal-
perusteella voidaan eriissi tapauk51ssa anoa Suomessa sijaitsevan kiin-
teiston huutokaupalla myyntis.6)

Ennenkuin tuomioistuimen tai ulosotonhaltijan ratkaisu on saanut
lainvoiman, ei kiinteistod yleens# saada julkisella pakkohuutokaupalla
myyda (UL 3:7 ja 17). Kuitenkin niyttis siltd, etfi erikoisten lain-
sddnnosten perusteella poikkeus on tehtivi vekseli- ja shekkiasioissa
annettuihin tuomioihin nihden.?) Si#detssnhén nimenomaan 14/7 1932
annetun VekseliLi:n 95 §:ssd 8) ja samana p#ivinid annetun Shekkil.:n
73 §:ssi, ettd tallaiset tuomiot on pantava tiytintoon sen estdmiitts, ettei-
vit ne ole saaneet lainvoimaa, ja selitetdin vield lisiksi, ettei tilloin
tdytantdonpanoa saada viivyttdd sen johdosta, ettd tappiopuoli tarjoaa
tuomitusta médrastd vakuutta. Rajoituksena on vain se, ettei voitto-
puoli, ‘ennenkuin tuomio on lainvoimainen, saa nostaa, miti sille on
tuomittu, ellei se aseta panttia tai takausta takaisinmaksamisesta, jos
tuomio muuttuu. Mielestimme asia onkin niin kisitettivi, mikd sel-

Mita ensmnakm vuoden 1734 lakiin ?) tulee, on siinikin havaitta-
vissa sama periaate kuin mistd ylli jo on mainittu, se niet, ettei tuo-
miota yleensd saa panna tiyténtson, ennenkuin se on saanut lainvoiman.
Siind on kuitenkin siénnoksis, jotka osoittavat, etti poikkeustapauk-
sissa, mm. erdissd vekseliasioissa, on tiytintoonpano sallittua sellaisten-

5 A koskeva rajoituksia erdéinlaatuisten yhtisiden ja yhdistysten oikeuteen
kiinteiston hankintaan maalla, annettu 15/1 1915, 7 §. Tapauksissa, jotka oli 0.Y.
Maakiinteistopankissa otettu kisiteltdviksi ennen v, 1936 loppua, oli erindisten mii-
rdysten mukaan ylivelkaantuneeksi katsottavan maanviljelijin esittimin anomuk-
sen perusteella hinen kiinteistonsi ulosottoteimin myytdvd hdnen velkojensa mak-
fsuk51 Ks. Vakauttamisl, 17/2 1933, 11 a §, L:ssa 2/6 1933 Jja sanotun lain 20 §,

Ti:ssa 29/12 1934.

%) Ks. esitystd s. 22, aliv. 89).

) UL 3:11.

%) Vastaavanlainen s&dnnos oli 87 §:ssd 29/3 1858 annettua vekselisiintsd, joka
kumosi 21/1 1748 annetun vekselisiifinnén.

°) Siind puhutaan vekselisti mm. KK 17: 14; OK 6: 1; 22:1, 25:3; 30:9. Var-
. sinaisia vekselioikeudellisia sddnnoksid ei kyllikdin ole vuoden 1734 laissa, silla
"niiden katsottiin kuuluvan taloudellisen lamsaadannon piiriin. Ks, Granfelt, Vixel-

rittens grunddrag, s. 25. )

N 6
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kin tuomioiden perusteella, jotka eivit ole lainvoimaisia.10) Mitd sitten
erikoisesti tulee vekseli- ja shekkiasioiden luonteeseen, on huomattava,
ettd menettely niissd on erikoislaatuista,1l) silld pyritddn ndet suurem-
paan nopeuteen ja yksinkertaisuuteen kuin yleisessd prosessissa. Tama
pyrkimys on saavuttanut ilmaisumuotonsa my®&s niiden taytédntoonpanoa
koskevissa sangen ankarissa siannoksissd,12) ja on mielestimme tdma
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. vuttamaan samalla tavalla, siitd riippumatta millaiset varallisuusesineet,
kiinteistoon tai irtaimistoon kuuluvat, kulloinkin olosuhteiden johdosta
joutuvat ulosotonalaisiksi.13) Katsommekin sen johdosta, ettd vekseli-
ja shekkiasioissa annetun tuomion perusteella, joka ei vield ole lain-
voimainen, kiinteistokin voidaan pakkohuutokaupalla myyda.14) Tami
on mielestimme sopusoinnussa sen periaatteen kanssa, ettd yleisid pro-

massa.15) Huomattava on myos, etti Ruotsin tieteisopissa on vekseli-
lain tdytintdonpanoasetuksen 7/5 1880 5 §:n 6 mom:n vastaavansisil-
toistd sddnnostd: »Dom i vixelmal gdnge, dir den vinnande det iskar,
i verkstillighet genom utmiitning och det utmittas forsiljning dnda att
indring i domen sckes — —» tulkittu siten, ettd se koskee seka kiin-
teistod etti irtaimistoa, niin siitd huolimatta, - ettd kiinteiston pakko-
huutokaupalla myynti siellikin yleenss edellyttis tuomion lainvoimai-
suutta.16) .

Oikeuden vahvistama sovinto pannaan tiytintoon siini jarjestyksessa
kuin lainvoiman saaneesta tuomiosta on s#ddetty 17) siitd riippumatta,
onko sovinto tehty. oikeudessa suullisesti vaiko kirjallisesti. Taytdn-
toonpanon suoritus ei edellyts, ettd oikeuden ratkaisun olisi tullut saada
lainvoima ennen kuin tiytintoonpanoon ryhdytiin,18) silld sovintoa ei

1) Ks, UK 3:5; OK 26:2; Wrede, Utsokningsvéisendet, s. 54—55.
1)  Wrede—Sjostrom, s. 155; Hassler, Civilprocessritt, s. 120.
17y Grénwvall, Vixel- och checklagarna, s. 97.
13y Vrt. UL-4: 2 ja 3. |
1) Vrt. Sjéstrém, Das Zivilprozessrecht in Finnland (Leske—ILoewenfeld), |
s, 336, |
18y Vrt, Sjsstrom, Tredskodom, s. 221; Wach, Handbuch I, s. 278.
1) Ks. Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 123; Hassler, Exekutionsrétt I, 1 uppl,
s. 91—92 (2 uppl. vastaavassa kohdassa, s. 87—88, ei tiistd mainita mitddn); RUL 40
jabl§
17y UL 3:15.
%)  Wrede, Civilprocessriatt II, s, 46, 53—55; Civilprocessrdtt III, s. 59—60;
Hassler, Exekutionsrétt I, s. 96.
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voida muutoksenhakukeinoin alistaa ylempiasteisen tuomioistuimen har-
kintaan, koskei sovinto kisitd tuomiota.1%) Sovinnolla ndet jo sindnsi
valittomasti jirjestetddn asianosaisten viliset oikeussuhteet.20) Tay-
téintéonpanocanomus saadaan tilloin esittdd .suullisesti suoraan ulosotto-
miehelle.21) Jos taas vilitystuomio on kysymyksessd, on tdytdntdon-
panoa kirjallisesti anottava ulosotonhaltijalta,22) jolla lienee oikeus teh-
dyn hakemuksen johdosta ensin kuulustuttaa vastapuolta, mik#li hi-
harkitsee sen tarpeelliseksi.?3) Ulosotonhaltijan maardys tdytantoon-
mio olisi kysymyksessd, ellei ylempi viranomainen toisin madrai.
Aikaisemmin on jo huomautettu, etti on olemassa eriniisia julkis-
oikeudellisia maksuja, joiden perusteella ulosmittaus eri siannosten
nojalla voidaan suorittaa vain maksuunpanon perusteella ilman erikoista
tuomiota tai padtostd. Tallaisissa tapauksissa ovat vaateet yleensi niin
selvid ja niiden oikeellisuus siksi todennikoinen, ettd on jatetty ulos-
ottoviranomaisen harkintaan, voidaanko tdytintoonpano suorittaa. Me-
nettelyn perusteena on vield se, ettd tillaisten maksujen periminen on
.katsottu luonteeltaan kiireelliseksi. Maksujen ulosottoa varten on tar-
peen, ettd ne on asianmukaisessa jdrjestyksessd pantu maksettaviksi ja
ettd ulosottomiehelld on rasti- tai muu luettelo, josta maksuvelvollinen
kiy selville. Lisiksi vaaditaan, ettd maksuvelvollista on kehoitettu suo-
rittamaan maksu, joko se sitten on tapahtunut jattimattd hinelle maksu-
lippu, antamalla yksityinen huoemautus tai julkisesti kuuluttamalla.24)

huutokaupan toimittamisen kannalta varsin tirked, kuten edelld esite-
tystd jo on ilmennyt, on syytd sitd vield seuraavassa tarkastaa.
Lainvoiman on tuomioistuimen ratkaisu saanut, kun sithen ei enidd
voida hakea muutosta varsinaisin muutoksenhakukeinoin.2%) Vaikka
takaisinsaanti (OK 12:4) kuuluukin tillaisiin muutoksenhakukeinoi-

%)  Wrede, Civilprocessritt II, s. 55.

20) Wrede, mt., s. 46; Hassler, Civilprocessritt, s. 145—146.

#) Vrt. UL 3: 2. .

22y UL 3: 16 ja 21.

2y UL 7:18. Vrt. Hassler, Exekutionsritt I, s. 97.

) A ulostekojen jne. ulosmittauksesta 27/2 1897, 3 ja 6 §. Vrt. UVA 27 §. —
Lainvoiman saaneessa maanmittaustoimituksessa jako-osakkaiden suoritettaviksi
maiiriatyt siirtokustannus- ym, maksut kuuluvat sellaisiin julkisoikeudellisiin . mak~
suihin, joista edelld on ollut kysymys. Ks. KKO, Selostuksia 1932, s, 92, N:o 52.
Ks. myds keskustelukysymystd JFT 1928, s. 460 ss.

%)  Wrede—Sjostrom, s. 137; Granfelt, Civilprocessratt, s. 70.
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hin, voidaan kuitenkin alioikeuden tuomio, josta ei ole vedottu, panna
tiytintoon, ellei oikeus, jossa takaisinsaantikanne on vireills, toisin m#4-
rdd.26) Lainhakuasiassa taas saa p#dtds lainvoiman, kun valitusaika
(UL 10 3) on kulunut, eiké valitusta ole tehty, tai kun hovioikeus on

84 Yleiset aikaansaamisedellytykset

saanut aineellisen oikeusvoiman vasta sitten kum takaisinsaannin ma&ri-
aika (UL 2:21) kannetta nostamatta on kulunut umpeen,28) on se jo
siti ennenkin saanut lainvoiman UL:n tarkoittamassa merkityksesss,
sikili ndet, etti lopullinen tiytintoonpano saa tapahtua. Sdddetddnhin
UL 3: 17,,:ss4, ettd nyt kysymyksessd olevan laatuista ulosotonhaltijan
padtostd pantaessa tdytantoon on noudatettava, mitd samassa luvussa
on mairitty alioikeuden tuomiosta. Kun taas yksipuoliseen tuomioon,
josta ei ole vedottu, haetaan OK 12: 4:n nojalla muutosta takaisinsaanti-
haasteella, menee tuomio kuitenkin tdytiantoon, ellei oikeus, jossa sellai-
nen kanne on virelld, toisin siadd (UL 3: 13). Sama koskee siis my0s
ulosotonhaltijan péét'dst'ai, jossa maksuvelvollisuus on jollekin mﬁ'airéitty

seksi silloin kuin sithen ei enidd voida hakea oikaisua varsinaisilla devo-
lutiivisi]la 29‘) muutoksenhakukeinoilla 30)

ehdon tiyttimiseen, velkoja esim. on velvoitettu johonkin vastasuori-
tukseen, on velkojan velvollisuutena ensin omalta kohdaltaan toteuttaa
ehto tai sopivalla tavalla jattdd rahat ulosottoviranomaisen haltuun
ennen kuin viimemainittu voi ryhtyi realisoimistoimenpiteisiin.31)

Siinnoksid ei ole siitd, miten tiytintdonpanossa on meneteltavi sil-
loin kuin tuomio on osaksi lainvoimainen ja osaksi siihen taas on haettu
muutosta. Tihiin lienee vastattava eri tavoin ensinnikin siitd riippuen,

“ onko kysymyksessi yksi vaade vaiko useampia. Jos on kysymys vain
saman vaateen eri osista, niin voitaneen UL 3: T:n sanamuodosta: »Kun

LAECERN

%) UL 3:13,. Ly,

27y Granfelt, JFT 1912, s. 217; Wrede, Civilprocessritt III, s 94—95, jcka kui-
tenkin s. 94 aliv. 5) huomauttaa kiytédnnossi katsotun, ettd lainvoimaisuus siind
merkityksesss, mikd mainitaan TakausA:n 1 §:ssd, saavutetaan vasta silloin kuin
takaisinsaantia varten madrdtty aika on kulunut umpeen. Ks. KKO, Selostuksia
1927, s. 81, Nio 44 ja Def 1928, oik. tap, s. 13. ’
28y Ks. Wrede, mt., s. 94;- Trygger, Kommentar, 2 uppl, s. 101 ja 104 Agge, ‘

s. 91 ss.
) Ks, Wrede—Sjéstrom, s. 142—143; Kallenberg, Réttsmedlen, s. 3.

30y Vrt, Granfelt, JET 1912, s. 217; Hassler, Exekutionsritt I, s. 70,
31y Hassler, mt., s. 72 ja 78. ‘
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— — — tuomioon haetaan muutosta — — —» péiitelld, ettd ulosoton
kannalta on tuomio kokonaisuutena katsottava sellaiseksi, joka ei vield
ole lainvoimainen. Mikéli on ollut tuomittava useasta vaateesta, voita-
" neen tuomio johonkin nihden lainvoiman saavuttaneena panna tdytin-
toon, vaikka muutosta johonkin muuhun nihden olisi haettu, niin kui-
tenkin silld edellytykselld, ettei muutoksenhaku voi toiseen mitdén vai-
kuttaa.32) Kahden tai useamman tappiopuolen taas ollessa kysymyk-
sessi ja tuomion ollessa johonkuhun, mutta ei kaikkiin nihden lain-
voimainen, voitaneen se panna edellistd vastaan tdytdntoon, ellei tdy-
tintoonpanon luonteesta johdu, ettd se voidaan kohdistaa vain kaikkiin
yhdessi.33)

Mielestammte voidaan piitos, vaikkei se olekaan séanut lainvoimaa,
panna kiinteiston suhteen tdytantoon sikili, ettd huutokauppa kuulute-
taan ja kaikki sitd varten tarpeelliset alustavat toimenpiteet suoritetaan.
Huutokaupan toimittaminen on kuitenkin peruutettava, ellei viimeistdsan
huutokauppatoimitukseen ryhdyttiessi ndytetd, ettd piadtos on lain-
voimainen.34) ’

Ennenkuin kiinteisto voidaan kuuluttaa julkisella pakkohuutokau-
palla myytiviksi, se on julistettava ulosmitatuksi, tapahtukoon se joko
ulosotonhaltijan UL 2: 17:n .m#&drdysten mukaan antaman péiitoksen

yhteydessé tai ulosottomiehen muissa tapauksissa suorittaman ulosmit- . _

tauksen perusteella.3%) Ulosmittauksen vaikutuksesta huomautetta-
koon erikoisesti, ettei ulosmittauksesta tehty valitus esti tiytdntéon-
panon jatkamista, ellei sitd erikoisesti mi#ritd keskeytettiviksi (UL
9:12 verr. 9: 9 ja 10: 14). Vaikkei tdssd olekaan syytd tarkemmin ryh-
tyd selvittdméin, mitd vaikutuksia kiinteiston ulosmittaamisella on, lie-
nee kuitenkin paikallaan tarkastaa, miti pakkohuutokaupan toimitta-
miseen vaikuttaa sellaisen kiinteiston ulosmittaaminen, josta ennen

8) Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 114, Vrt. Kallenberg, Rittsmedlen, s. 177
ja 203. .

33) Hassler, Exekutionsritt I, s, 77. )

#)  Serlachius, Sakrétten, s. 368. Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 308, aliv. 2),
sen sijaan katsoo ilmeiseksi, ettei huutokauppaa saada kuuluttaa, ennenkuin huuto-
kaupantoimittajalle on jitetty lainvoimaisuustcdistus, Mielestimme Serlachius kui-
tenkin on oikeassa, silld lain sanamuodosta (UL 3: 7 ja 17) selvidd, ettd vain myynti,
eikd kuuluttaminen, on kiellettyd ennenkuin tuomio tai pi#tés on lainvoimainen.
Kiaytinnollisistd syistd voi tillainen menettely asian jouduttamiseksi usein olla
sangen hy6dyllinen. . ) . .

*) Poikkeuksen tekee myynti, joka tapahtuu 15/1 1915 annetun, rajoituksia
eriddnlaatuisten yhtididen ja yhdistysten cikeuteen kiinteiston hankintaan maalla
koskevan A:n 7 §:n perusteella.
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ennen emiitilan 37) huutokauppaa.
Asiaa on eri tavalla arvosteltava sen mukaan, onko ulosmittaus suo-

ritettu kiinnitetyn tai maksamattoman kauppahinnan panttioikeutta

nauttivan saatavan vaiko kiinnittimattomin saatavan perusteella. Edel-
lisissd tapauksissa vaikuttaa kysymykseen vielid se, onko erottamisoikeu-
“den vakuudeksi ehkd vahvistetulla kiinnitykselld paremmuusjarjes-
tyksessi huonompi vai parempi sija kuin kiinnitysoikeutta nauttivalla
saatavalla. '

Jos on kysymyksessi kiinnitetty tai maksamattoman kauppahinnan
panttioikeutta nauttiva saatava, jolla on paremmuussija ennen erottamis-
oikeutta, tai ellei erottamisoikeuden vakuudeksi ole kiinnitystd haettu,
niin on ilmeists, ettd myos lohkotila on pakkohuutokaupalla myytdva.
Poikkeus on kuitenkin tehtivi, jos lohkotilan omistaja on lohkotilan
kiinnitysvastuun rajoittamisesta 12/1 1937 annetun L:n sdanndsten pe-

rusteella jo ennen huutokauppaa jittinyt oikeudelle hakemuksen vas-

"tuusta vapauttamisesta tai vastuun rajoittamisesta. T&lloin on niet
oikeuden masrittivi, jos on todennikdistd, ettd anomukseen voidaan
suostua, ettd tdytdntoonpano keskeytetiin lohkotilan osalta, kunnes
hakemus on loppuun kisitelty. Jos anomukseen sitten suostutaan, on
. pa#tds voimassa muutoksenhausta huolimatta, kunnes asia on ratkaistu
lainvoimaisella tuomiolla. Mikili lohkotila on pditokselld madritty
emitilan kiinnityksestd vapaaksi, ei sitd tietenkddn en#d ‘voida myyda.
rempaa summaa voida lohkotilasta perid emitilaan kiinnitetyn velan
maksuksi.38) — Mikili erottamisoikeuden vakuudeksi baetulla kiinni-
tykselli on ollut parempi sija kuin perittdvéna olevalla kiinnitetylla
saatavalla, on lohkotila, ematilan ulosmittauksesta huolimatta, vapau-
tunut, kun se on maarekisteriin merkitty itsendiseksi tilaksi,39) joten
siti ei voida endd huutokaupalla myyda.

) Jos alue ¢n myyty kiinteiston jo ollessa ulosmitattuna, ei sen lohkominen
UL 4: 30:n ja T: 3,::n sddnnosten johdosta ole voinut tulla kysymykseen,

)  Yhdenmukaisesti sen terminologian kanssa, jota kh’y“tetﬁin 12/1 1937 anne-
tun L:n lohkotilan kiinnitysvastuun rajoittamisesta 1 §:ssd, nimitdmme seuraavassa
emitilaksi sellaista maarekisteriin merkittyéd tilaa, josta lohkotila on erotettu, sekd
kantatilaksi tilaa, joka erottamisen jilkeen on jdényt emitilasta jaljelle.

38)  Samoja midrdyksii on vastaavasti sovellettava panttioikeuteen, joka rasit-
taa emitilaa maksamattomasta kauppahinnasta voimassa olevien sddnndsten perus-
teella. Ks. erikcisesti sanotun Lin 2, 3, 5, 8—10 §.

) JA 207 ja 208 §.
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Tarkastakaamme sitten, miten on asianlaita, kun ulosmittaus on
tapahtunut kiinnittdm#ttoméin saatavan johdosta, eikd erottamisoikeu-
den vakuudeksi ole haettu kiinnitystd. Koska ulosmittaus on suoritettu
vasta sen jalkeen kuin maisrdala jo oli myyty, niin tdytyy katsoa, etta
ulosmittauksesta huolimatta erottamisoikeuden kiinnittdminen on ollut
sallittua. Vaikka n#et kiinteisté onkin ulosmittauksen johdosta joutu-
.nut hukkaamiskiellon alaiseksi,4°) niin on UL 7: 3,5:n mukaan kiinni-
tys sallittu, kun on kysymyksessd sellainen nautinto- tai muu oikeus,
joka perustuu aikaisemmin tapahtuneeseen myonnytykseen. Erottamis-
oikeuden kohdistuessa itseasiassa valittomdasti kiinteist6on voitaneen
sellaisen oikeuden kiinnittimiseen soveltaa dsken mainitun lainkohdan
saannoksid, mistd taas on mahdollista pdatelld, ettd erottamisoikeuden
kiinnittdmisen ollessa sallittua tdytyy myos olla lupa suorittaa lohko-
minen, vaikkei tillaista kiinnitystd olisi haettukaan. Koska siis ulos-
mittauksen vaikuttama myymis- ja hukkaamiskielto ei ole voinut dsken
mainitun ulosottolain kohdan mukaan estdd erottamisen suorittamista ja
erottaminen taas on ollut JA:n sdinndsten mukaan %1) sallittua, niin on
alueen ulosmittauksen katsottava rauenneen lohkomistoimituksen pait-
tyessd.42) Siiti taas johtuu, ettd vain kantatila on myytdva pakko-
huutokaupalla.

%) UL 4:30,.

) Ks. JA 36 § 2 mom.

4?) Niin KKO, Selostuksia 1932, s. 255, N:o 137, Vrt. Moring, Skiftesratt, s.
256—251.
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V. HUUTOKAUPANTOIMITTAJA JA ASTAN-
’ OSAISET.

Seuraavassa tarkastamme, miki kiinteiston pakkomyynnissi on eri-
koista siini esiintyviin henkil6ihin nihden, jolloin varsinaisesti tulevat
kysymykseen huutokaupantoimittaja ja asianosaiset.

Huomautamme aluksi, asiaan syvemmin puuttumatta, etti kiinteis-
ton sijaitsemispaikka oleellisessa mi#rissi ratkaisee, kuka. huutokaupan -
joutuu toimittamaan, joskin velallinen maalaiskiinteistéon nihden voi
my0s asiaan vaikuttaa. Maalla olevan kiinteistén pakkohuutokaupan
toimittaa nﬁet joko ulosotonhaltija tai ulosottomies tahi joku sopiva
erityistd asiaa varten tai jossakin piirissi,!) mutta saa velallinen maalla,
madrédmélla huutokauppapaikan, valita, kuka heistsd joutuu huutokaupan
toimittamaan.2) Kaupunkikiinteiston taas myy maistraatti, toimikoonpa
se ulosotonhaltijana tai ulosottomieheni.3) Kruununvoudin tai maist-
raatin sijainen ei saa huutokéuppaa toimittaa. %)

Kiinteiston pakkohuutokaupan suhteen mainittakoon erikoisuutena,
ettd .siind voi joutua esiintym#dn ulosottomiehen tai ulosotonhaltijan
madrddmi toimitsijamies,?) jonka on tehtivd huutokaupantoimittajalle
tili ennen velkojainkeskustelua.6) Koska téllainen toimitsija on oikeu-
delliselta luonteeltaan katsottava ulosottomiehen apulaiseksi,?) ei toi-
mitsija mielestimme ole velvollinen tekemiin tilii toimestaan velko-
jalle, jonka hakemuksesta hén on toimitsijaksi mésratty, eikd ylimalkaan
muullekaan yksityiselle saamamiehelle. Jos toimitsija laiminly tilin-
tekovelvollisuutensa eikd huutokaupantoimittaja puutu asiaan, voivat '

1) UL 5:12 ja 1:5 verr. 1: 4.

?) UL 5:13.

3) UL 5:14 ja 15.

%) UL 1:4—6.

5) UL 4:24 ja 25 sekd 7:3 ja 7.

%) KiyttimisA 15 ja 16 §. Vrt. Honkasalo, Lm 1938, s. 162 ja 167.
7y Wrede, Civilprocessritt III, s, 40.
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-velkojat oikeudessa vaatia, ettd toimitsija velvoitetaan antamaan tilitys
huutokaupantoimittajalle, mutta ei heille.8)

Miten sitten huutokaupantoimittajan tulee suhtautua niihin erilai-
siin vaateisiin nihden, jotka kiinteistén pakkohuutokaupassa ilmoite-
taan? Vaikka niitd asioita jaljempdns yksityiskohtaisesti tullaan tar-
kastamaan, lienee jo tissd muutama yleishuomautus sallittu.

Siitd, mitd jo aikaisemmin olemme esittineet,?) kiy ilmi, ettei huuto-
kaupantoimittaja endd huutokauppatilaisuudessa tutki perittdvini ole-
van vaateen olemassaoloa, silld sen osoittaa jo tdytinténpanokelpoinen
oikeusperusta. Muunlaiset vaateet taas voidaan mielestimme sopi-

vasti jaotella kuuluviksi padasiallisesti johonkin seuraavista luokista:

vaateisiin, joita ei voida ottaa huomioon; riidattomiin huomioon otet-
. taviin vaateisiin; riitaisiin huomioon otettawm vaateisiin. Niistd seuraa
myohernmm tarkempi esitys.

Vaikeaan asemaan saattaa huutokaupantoimittaja joutua, kun hinti
vaaditaan velkojainkeskustelussa tarkkaan ilmoittamaan, mitd kiinteis-
tén myynti oikeastaan kisittis, sisdltyyko kiinteistoon esim. ainesosina
tai tarpeistona erindistd omaisuutta, kuten koneita, johtoja, irrallisia
rakennuskivis, halkoja, tukkeja jne. Tillaisissa tapauksissa esiintyy
usein sellaisia oikeuskysymyksii, joita huutokaupantoimittaja ei voi
myyntitilaisutdessa ratkaista. Hinen voi senvuoksi olla pakko selittad
myyvanséd kiinteistén sellaisena kuin huutokauppatilaisuudessa kisillda
olevat viralliset asiakirjat osoittavat ja mitd sithen lain mukaan kuu-
luu. Asianosaisilla on sitten myshemmin tilaisuus riidelld oikeudessa
siitd, mikd seurasi myynnissd ja miki jii sen ulkopuolelle. Huomau-
tettakoon lisiksi, ettd heiddn on myos ollut mahdollista jo ennen huuto-
kauppaa ottaa asioista selkoa. - Huutokauppaa ei mielestimme voida-
kaan saada kumoon silld perusteella, ettei huutokaupantoimittaja ole
ryhtynyt ratkaisemaan tillaisia oikeuskysymyksis, koskei hin edes ole
sithen pitevd, eikd pakkohuutokaupan summaarinen luonnekaan edel-
lytd riita-asioiden ratkaisemismenettelyd.19) Jos hin kuitenkin niin
olisi tehnyt ja esim. selittidnyt, ettd miaritty omaisuus seuraa kauppaa,
on asiallisten haettava huutokauppatoimitukseen muutosta tavallisia

muutoksenhakukeinoja kdyttamilld. Jos taas huutokauppa voittaa lain-.-

voiman, on korkeimman tarjouksen tekiji saanut omakseen sen omai-

%) Vrt. KKO, Tiedonantoja 1935, s. 780, N:o 557.

%) Ks. s. 24 ss.

%) Vrt. OO:n péitostd 1912, JFT 1913, bil,, s. 328 a, N:o 13 ja KKO, Selostuksia.
1935, s. 38, N:o 22; Tiedonantoja 1936, s. 410, N:o 280,
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suuden, joka hinelle huutokauppaehtojen mukaan on vakuutettu. Eri
asia on, ettd huutokaupantoimittaja voi joutua korvausvelvolliseksi vir-
kavirheen perusteella.

Timin jilkeen siirrymme selvittdmdan, mitd as1anosaxskas1te kiin-
‘teiston pakkohuutokaupassa merkitsee. Heti aluksi mainittakoon, ettei
Suomen voimassa olevassa ulosottolaissa masdratd, ketkd kiinteistén
-pakkohuutokaupassa on katsottava asianosaisiksi,!!) vaan kéytetdsn
heistd padasiallisesti. termid »asianomistaja» (UL 5: 21 ja 23,2), ikéén-
’kuin kisite ilman muuta olisi selva.12) Myos kiytetddn, vaikka rajoi-
tetussa merkityksesss, asianosaisesta UL:ssa nimityksid >>voittopuoli»,
‘»vastapuoli», stappiopuoli», sriitapuoli».13) Kysymys jad siis tulkin-
nan varaan, jolloin ohjetta kuitenkin osaksi saadaan siitd, mitd varsi-
‘naisessa siviiliprosessissa eli oikeudenkiynnissd on asianosaiskésitteestd
esitetty, silli molemmissahan on kysymys oikeussuojan my®&ntédmisesta
yksityisoikeudellisille eduille.14)

Asianosaiskisitteestd varsinaisessa siviiliprosessissa on Suomenkin
tieteisopissa esitetty eri mielipiteitd siitd riippuen, onko asetuttu ns.
aineellisen eli asiallisen vai muodollisen eli puhtaasti prosessuaalisen
.asianosaiskisitteen kannalle vaiko omaksuttu erdénlainen vilitysteoria.
Aineellisen asianosaiskisitteen mukaan on lihtokohdaksi otettu asian-
osaisen suhde siihen yksityisoikeudelliseen etuun, jolle oikeudenkdyn-
nissi oikeussuojaa haetaan, ja katsottu, ettd vain téllaisen riidanalaisen
yksityisen oikeussuhteen subjektit ovat asianosaisia.15) Prosessuaalisen
asianosaiskiisitteen kannattajat taas painostavat sitd seikkaa, ettd pro-

‘90 Huutokaupantoimittaja ja asianosaiset

" - sessioikeussuhde on kokonaan erotettava riidanalaisesta yksityisoikeus-

suhteesta ja katsottava itsendiseksi julkisoikeudelliseksi oikeussuhteeksi,
sek'ai méﬁrittelevét asianosaisiksi ne yksil'dt joiden nimessﬁ oikeutta

11)  Toisin esim. ZVG 9 § ja NL 113 §. Saksan oikeuden suhteen ks. tarkemmin
esim. Goldschmidt, Zivilprozessrecht, s. 373.

12y Vrt. OK 15: 7, 8 ja 10. Nimitystd »asianosainen» kiytetiin mm. OK 4: 2 ja
:30: 6, 7, 8. Ks. Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 514. i

13) ULS8:7ja8; 10:1,2 5ja9. Vrt esim. OK 11:1; 12:1; 14: 6; 214 |

1) Ks, esitystd s. 12, s. 18 ss. Vrt, Kallenberg, C1v1lproce=sratt I, s. 10 ss.
‘sekd s. 501 ss. ’

15) Ks. tistd tarkemmin Sundstrom, Asianosaiskdsitteestd, s. 28 ss. Oikeus-
suhteen ei tarvitse olla suorastaan riitainen, vaan voi asianlaita olla sitenkin, eftd sen
suhteen on ilmaantunut oikeudellisessa suhteessa epiavarmuutta. Ks. Kallenberg,
Civilprocessritt I, s, 512

10)  Ks. Sundstrém, mt., s.'38 ss. ja s. 144;' Tarjanne, Asianosaisseuraanto, s. 19,
20 ja 22; Palmgren, s. 36 ss.
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miiritellessisn ottavat huomioon myds aineellisoikeudellisen puolen ja
sen mukaisesti, kuitenkaan vaatimatta, ettd asianosaisen valttamitta
samalla tulisi olla sen materiaalisen oikeussuhteen subjekti, jolle oikeu-
den ratkaisulla pyritddn vilittomisti hankkimaan oikeussuojaa,1?) tar-
koittavat asianosaisilla »henkil6its, joiden eduille valtion oikeussuojaa
annetaan ja joiden nimessd oikeutta kiydiin.»18)

Seuraavassa tarkastamme kysymystd asianosaisista kiinteiston pak-
kohuutokaupassa.

‘Tehdessdin anomuksen tiytintoonpanomenettelyyn ryhtymisesti
esittdd huutokaupanhakija, niinkuin jo aikaisemmin olemme mainin-
neet, valtioon kohdistuvan oikeussuojapyynnin tarkoituksessa saada
tadntéonpanovaade tdlldin, samoin kuin tuomioistuimen ratkaisun saa-
miseen kohdistuva vaade riita-asiassa, edellyttda kolmea subjektia: vel-
kojaa, velallista ja valtiota.1?) Tosin saattaa niinkin kiydi, etti valtio
samalla lisiksi on joko saatavaansa perivind velkojana tai velallisena.
Sellainen kaksoisasema saa kuitenkin selvityksensid siitd, ettd valtiolle
on oikeuspoliittisista syistd tirkeitd, ettd se on yksityisoikeudellisissa
suhteissaan samalla tavalla viranomaistensa alainen kuin sen yksityiset
Jjasenetkin. Valtio on muodostamansa oikeusjirjestyksen sitoma ja vel-
voittama, kuten yksityinen- kansalainenkin,29) joten ulosottomenettely
voidaan kohdistaa sitikin vastaan samalla tavalla kuin muihinkin velal-
lisiin. Taytantéonpanovaateen esittdminen sisiltds pyynnén, ettd valtio-
valta, saatavaansa perivin velkojan auttamiseksi padsemiin oikeuk-
siinsa, ryhtyy toimenpiteisiin kiinteistén realisoimiseksi, siten joko
‘pakottaakseen velallisen maksamaan velkansa tai aikaansaadakseen
.eksekutio-objektin rahaksimuutolla saamisvaateen tyydyttimisen. Huo-
mattava on kuitenkin, ettd valtio ei vastaa ulosoton tuloksista, vaan
-ainoastaan sdédnnénmukaisen tdytintéonpanomenettelyn suorittamisesta.
‘Tdytantéonpanovaateen oikeussuojaedellytykseni taas on téyténfﬁén—
‘panon oikeusperusta, silld jos se puuttuu, ei mink#inlainen eksekutio
voi tulla kysymykseen. Se ilmenee mm. UL 3:21,;:n sidnnoksesti:
"~ »Taytantdonpanoa tulee — — — pyytis; ja antakoun hakija samalla

) Ks. Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 504 ss., s. 508 ss. ja s. 576 ss.; Granfelt,
Partshabilitet cch processhabilitet, s. 213 ja 214,

18) Wrede—S’jiistrb’}n, s. 62. Ks. lisiksi Wrede, Civilprocessriitt I, s. 177 ss.;
Granfelt, Civilprocessritt, s. 46; JFT 1923, s, 178—179; 1924, s, 40 ss.; 1936, s. 245.

1%)  Ks: esitysid s, 18.

2)  Ks. Glungler, s. 66 ss., s. 70, 81 ja 84; Bley, s. 24.
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|

sisiiin sen asiakirjan, johon hinen tiytintoonsaamisoikeutensa perus-
tuu.» Tiamin kanssa on sopusoinnussa sddnnos UL 3: 14,;:ssa: »Kun
tuomio, jonka nojalla — — tiytidntéonpano on tapahtunut, muutetaan
‘tai kumotaan, on tdytintsonpano — — peruutettava — —.» Huomat-
tava on, ettd tdytintoonpanoa anovan velkojan sekd velallisen valilla on
ainoastaan yksityisoikeudellinen suhde, jonka perusteella edelliselld
vain on oikeus jilkimmiiseltd vaatia aineellisoikeudellisen vaateen
tayttamistd vapaaehtoisuuden tietd.21) Téytdntoonpanovaade sen si-
jaan kohdistuu valtiota vastaan ja perustuu julkiseen oikeuteenZ22)
aiheuttaen itsendisen23) ‘julkisoikeudellisen oikeussuhteen. Kysymys
timin julkisoikeudellisen oikeussuhteen subjekteista eli asianosaisista
taytantoonpanossa onkin sen johdosta mielestimme méériteltdvd dsken
mainitusta yksityisoikeudesta ja sen subjekteista riippumatta eli siis
muodollisesti.

Kysymysta asianosaisista se1v1ttaa oleellisessa mi#rdassd asialegiti-
maatiokisitteen maidritteleminen, jolloin tirkeanid ldhtokohtana on
pidettivi sitd, ettd kisitteelliseltd kannalta on toisistaan pidettiva eril-
lidn toisaalta kysymys yksityisen aineellisen oikeussuhteen subjekteista
seki toisaalta kysymys oikeutuksesta esiintyid asianosaisena kiinteiston
pakkohuutokaupassa.24) Edellisti koskeva ratkaisu késittdd tidytin-
té6npantavan yksityisoikeudellisen vaateen subjektiivisen puolen rat-
kaisemisen,2%) "kun taas jilkimmiinen kysymys on merkitykseltdin
ulosottoprosessuaalinen.26) Se ilmenee jo siitd, ettdi my0s taytantoon-
panossa, joka tapahtuu kiinteiston pakkohuutokaupan muodossa, on
tapauksia, joissa henkils on oikeutettu esiintym#in asianosaisena,
vaikkei -hin olekaan sellaisessa aineellisessa oikeusasemassa, ettd hi-
nelld olisi huutokaupasta jonkinlaista intressii. Niinpd on kiinnityk-
senhaltija UL 2: 2:n nojalla oikeutettu, jos hin tahtoo maksua ainoas-
taan kiinteistostd ja se on toiselle luovutettu, uuden omistajan kuiten-
kaan vield' hakematta lainhuutoa, kohdistamaan lainhaun entisti omis-
tajaa vastaan, jolla siis sanotun lainkohdan perusteella tdlléin on asia-
legitimaatio vastaajan puhevallan kdyttoon.?7) Asiassa annetun p#&-

21y Vrt, aikaisempaa esitystd s. 5.

22y Ks. esitystd s. 18.

) Ks.s. 20,

2)  Vrt. Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 504 ja 576.

2%)  Vrt, Kallenberg, mt., s. 576.

26y Vrt. Kallenberg, mt., s. 578 ja 579.

27y Tillainen juttu voi joutua myds tuomioistuimen kaslteltavak51 ]oko sen:
johdosta, ettd lainhaku riitaisena lykétdsin oikeuteen, tai sen johdosta, ettd kiinni-
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toksen perusteella sitten toimitettavassa kiinteiston pakkohuutokau-
passa on entinen omistaja oikeutettu esiintymadin asianosaisena, vaikkei
hénelld tarvitse olla huutokaupasta mit#iin aineellista etua. Onhan voi-
nut olla asianlaita sellainen, ettei hiin ole ollut uloshaetusta saatavasta
henkilokohtaisessa vastuussa. Tiytintoonpanossa esiintyy siis asian-
osaisia, jotka saattavat vaatia oikeussuojaa yksinomaan tertiuksen yksi-
tyisoikeudellisille eduille.28) Niin ollen voidaankin mielestimme kat-
riippuva suhde yksityisen henkilon ja tiytintoonpanoanomuksessa
maidritellyn oikeussuojapyynnon vilills, jonka nojalla tuo henkils ‘on
tdytdntdonpanossa katsottava oikeaksi asianosaiseksi.29) Tiytintoon-
panomenettelyn on katsottava olleen olemassa ja siinid esiintyneiden
henkildiden olleen asianosaisia, vaikka he eivit olisi olleetkaan »oikeita,»
so. asialegitimoituja henkil6itd, ja huutokauppa sen perusteella olisi
mychemmin tullut kumotuksi. Sekin osoittaa, ettei tiytintéonpanos-
sakaan asialegitimaatio ole »valttimitén edellytys prosessuaaliselle
asianosaisasemalle; so. asianosaiskisitettd masriteltiessd ei siti sda ra-
joittaa koskemaan vain soikeaa», asialegitimoitua asianosaista.»39) Niin
ollen katsommekin prosessuaalisen asianosaiskisitteen myos kiinteiston
pakkohuutokaupan suhteen oikeaksi ja voitaneen siini asianosaisiksi
katsoa ne henkil6t, joiden nimessd tdytdntSonpano suoritetaan, ja ne,
joita vastaan se on suunnattu. -

Tarkastakaamme sitten, kenelld on esitetyn oikeussuojapyynnon joh-
dosta katsottava olevan asianosaisen asema. Talléin kiintyy huomio
ensinnd huutokaupanhakijaan ja velalliseen, joita sopivimmin voita-
‘toonpanon oikeusperustasta, keiti nimi ovat. Huomattava on kuiten-
kin, ettd he voivat esiintyd huutokaupassa muussakin ominaisuudessa,
esim. korkeimman tarjouksen tekijoini jne.

Naiden kahden asiapuolen, velkojan ja velallisen, asema on kiinteis-

tyksenhaltija panee jutun vireille suoraan tuomioistuimessa. Molemmissa tapauk-
sissa ajetaan juttua entisti kiinteistonomistajaa vastaan. Ks. Wrede, Civilprocess-
ritt I, s, 164; Kallenberg, Civilprocessritt I, 5. 468 ja 469 seki s. 926 ss.; Tarjanne,
Asianocsaisseuraanto, s. 161 ja 162..

*®) Vrt. Kallenberg, Civilprocessratt I, s. 506 ja 507; Sundstrom, s. 77, aliv. 65).

) Vrt. Kallenberg, mt., s. 585; Sundstriim, s. 68 ja 69 seka s. 71, aliv. 54);
-Tarjanne, mt., s. 21; Granfelt, JFT 1916, s. 127.

%) Niin Trajanne, mt,; s. 22, yleisesti siviiliprosessuaalisesta asianosaiskisit-
teestd. - )
%) Ks. Olivecrona, Forfarandet, s. 5; Pollak, s. 851.
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tén pakkohuutokauppamenettelyssd toinen kuin oikeudenkdynnissi.
Niin on erikoisesti velallisen laita, silld hin esiintyy varsinaisesti hen-
kilons, johon tai jonka omaisuuteen pakkovalta kohdistetaan. Sen
sijaan ei hdnen henkilkohtaisella myétivaikutuksellaan ole sellaista
merkitystd kuin oikeudenkiynnissi. Vaikkei myoskédén velkoja puutu
yhtd paljon huutokauppamenettelyyn kuin varsinaiseen oikeudenkdyn-
tiin, on hin kuitenkin huutokaupassa p#fasiassa se, josta toimituksen
jatkuminen riippuu. Hin on ts., kuten oikeudenkéynnissikin, s»dominus
litiss. Henkilokohtaisen myotavaikutuksen ero oikeudenkdynnissd ja
hu‘utokauppamenettelyssii ilmenee selvisti siitd, ettd jalkimmé&inen viran
puolesta saatetaan loppuun ilman nididen kahden asiapuolen henkils-
kohtaista saapuvillaoloa, tai valtuutetun vilitykselld, mikéd taas ei ole
oikeudenkiynnissi mahdollista. Koska uloshakutoiminta on siviilipro-
sessia, tulee siind asianosaisten asianosais- ja oikeudenkiyntikelpoisuu-
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naisessa siviliprosessissa.32) Mits erikoisesti konkurssin vaikutuksiin
tulee, viittaamme aikaisempaan esitykseen.33)

Asianosaiskiisitteesti edells esittimimme mielipiteen mukaisesti tar-
koitamme velallisella kiinteiston pakkohuutokaupassa sitd, jota vastaan
pakkotiytéintsonpano on suunnattu, 3¢) joten velallinen tillaisessa tay-
tintoonpanotapauksessa esim. ei ole se, joka-on uloshaetusta velasta
vain henkilokohtaisessa vastuussa. yhdessd kiinteiston omistajan kans-
sa.35) Yleensd on velallinen my6s kiinteiston omistaja, mutta asian-
laita voi olla toisinkin. Lainhaku ja ulosmittaus voidaan n#et erindisissé
tapauksissa UL 2: 2:n ja 4: 26:n perusteella suunnata entistd kiinteiston
omistajaa vastaan. Jos uusi omistaja kuitenkin vaatii itselleen oikeutta
osallistua huutokauppatoimitukseen velallisena entisen omistajan sijasta,
on tihin vaatimukseen suostuttava, jos hin toteuttaa saantonsa.36)

Aikaisemmin olemme jo maininneet, kuka voi esiintyd huutokaupan-

32)  Wrede, Civilprocessritt III, s. 37.
33y Ks. s. 28 ss.
sty Nain Olivecrona, Forfarandet, s. 7; Almén, Auktion II, s. 4 ja PM, s, 92;
Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 238, verr. Wrede, Civilprocessriatt II, s. 37, ja on
timi »Schuldners-termin merkitys myds Saksan oikeudessa (ZVG 9 §). Ks. Wolff,
9 §, muist. 4; Reinhard—Miiller, 9 §, muist, IIT; Jaeckel—Giithe, 9 §, muist. 2. Sa-
moin Ttivallan oikeuden kannalta Pollak, s. 855 ja Norjan oikeuden suhteen Skeie,
s. 487. Vrt. kuitenkin NL 112 § ja Alten, s. 133. |
) Munch—Petersen, III, s. 175, Vrt. KiinnitysA 25 §.

36y Nain Almén ja Olivecrona, loc. cit. Vrt. Nellemann, Auction, s, 92 ja 93.
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Velallisen kisite. Liittymisoikeus 95:

hakijana37) eli sind, jonka nimissi tiytidntonpano suoritetaan, joten.
tdssd ei ole syytd sithen puoleen enid kajota. Koska huutokaupan-

hakijan samoin kuin velallisenkin erikoiset oikeudet ja velvollisuudet.

kiinteistén pakkohuutokaupassa selviivdt varsinaisesta myyntimenet--
telystd, rajoitumme seuraavassa kisittelemizn kysymysti ns. sliittymis--
oikeudesta» (anslutningsritt; Beitritt), milli on huutokaupanhakijan.
kisitteeseen nihden tirked merkitys.

Suomen oikeuden mukaan ovat Serlachius ja Hernberg38) katso--

neet liittymisoikeuden olevan olemassa. Niinpi Serlachius huomauttaa,
ettd kun kiinteist6 tulee myytiviksi pakkohuutokaupalla jonkun, saata--

vasta, voi velkoja, jolla on saatavastaan ulosotonhaltijan UL 2: 17,,:ss4. -

liittyd jo vireilld olevaan tdytintonpanomenettelyyn pyytimalla myos.
omasta saatavastaan annetun pddtoksen tdytiantoonpanoa. Tillaisesta.
liittymisestd on hinen mielestii@in se vaikutus, ettd myynti pakkohuuto--
kaupassa tapahtuu ikéénkuin kysymyksessd oleva tiytintsonpanotoimi--
tus olisi pantu vireille my&s tillaisen myshemmin liittyneen velkojan.
anomuksesta. Hernberg puolestaan ei rajoita tillaista liittymisoikeutta.
mihinkddn pantinhaltijaan, vaan ulottaa sen velkojaan yleensd, ja toden--
ndkoisesti on tdmi myds Serlachiuksen kanta, vaikka hin esimerkiksi.
on maininnut vain pantinhaltijan.

Kaytannossd aiheutuisi tdllaisen kannan noudattamisesta meills:
suurta sekavuutta ja epdvarmuutta, silld liittymisanomus on itseniinen.
kiinteistén pakkohuutokaupalla myyntii koskeva anomus, joka tapah--
tuu vain hieman tavallisuudesta poikkeavalla tavalla sen johdosta, etti.
kiinteistén pakkomyynti on jo pyyntsd tehtdessd kuulutettu toisen saa-
tavasta toimitettavaksi. _

Suurin haitta liittymisoikeuden tunnustamisesta olisi se, ettd tillai--
sen velkojan saatava tulisi alinta tarjousta miirattiessi ottaa huomioon
»uloshaettuna saatavana» (UL 5:28). Jos esim. kiinteistdn pakko-
huutokauppa on kuulutettu kolmannen kiinnityksen haltijan saatavasta,.
niin pitdisi toisen kiinnityksen omistajan edun turvaamiseksi yleensi
riittdd, ettd hdn ajoissa ldhettid huutokaupantoimittajalle kirjallisen
valvonnan, koska hiinen saatavansa sisiltyy alimpaan tarjoukseen. Jos.
ensimmaéisen kiinnityksen haltija kuitenkin vasta huutokaupan®alussa.
voisi liittymisoikeuttaan kiyttimilli saada alimman tarjouksen mié-
rityksi oman saatavansa perusteella, seuraisi siitd, etti jo sellainen.

37) Kas. s. 80 ja 93.
3%) Ks. Serlachius, Sakritten, s, 368 ja Hernberg, Rittshandbok, s. 103.
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huutokauppatarjous voitaisiin hyviaksyd, joka peittdd vain ulosmittaus-

ja myyntikulut. Toisen kiinnityksen haltija voisi tdlléin menettdd vie--

lipi koko. saatavansakin, koska hin ei ole huutokauppatilaisuudessa
henkilokohtaisesti eikd valtuuttamansa edustamana voidakseen tehdd
riittdvin korkean tarjouksen. Tulos olisi sama, jos liittymisoikeutta

kayttiaisi hyvikseen joku saamamies, jolla KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:n -

nojalla on saatavalleen etusija ennen kiinnityksid, kuten on laita
.esim., kun on kysymys parempioikeuksisesta tyopalkasta, erindisistd
‘manttaaliin perustuvista maksuista, ‘siirtokustannuksista jne.

Serlachiuksen ja Hernbergin kannan hyviksyminen johtaisi kiytin-
nossi sithen, ettd velkojien olisi pakko etujensa turvaamiseksi melkein
aina olla pakkohuutokaupoissa ldsnid itsekohtaisesti tai.valtuutetun
edustamina, misti turhaan saattaisi aiheutua suuria kuluja.

Tosin on liittymisoikeus, ns. »Beitritt», voimassa mm. sekid Saksassa
ettd Itdvallassa, mutta perustuu se sielld nimenomaisiin ja seikka-
periisiin lainsdinnoksiin.89) Sitivastoin ei Suomen ulosottolaki v:lta
1895 alkuperiisessi muodossaan eikd mycéhempine muutoksineenkaan
sisilld minkédnlaisia sliittymisoikeuttas koskevia madrdyksid. Liitty-
misoikeuden tunnustamisella ei mydskédin ole  voitettavissa sellaisia
etuja, etti olisi syytd edes tulkinnan avulla koettaa saada liittymis-
oikeutta Suomessa noudatettavaksi. Ne eri kutsumakirjeetkin, joita
‘UL 5: 21,5:n perusteella on ldhetettévi erindisille asianosaisille, saattai-
sivat tilloin suorastaan oikeusturvallisuuden vaaraan. Ainoa merkit-
tivd etu olisi kai se, ettd tillaisen oikeuden myoOntdmiselld veitaisiin
sidstyd kuuluttamasta uutta huutokauppaa, jos huutokaupananoja,
jonka pyynnosti huutokauppa on kuulutettu, peruuttaisi hakemuk-
sensa.40) '

%) . Esim. Saksa, ZVG 8, 27, 97, 109 § verr. BGB 268 §. Ks. Wolff, s. 114118
ja 145; Itdvalta, EO 139 §. Ks. Newmann—Lichtblau, s. 491—496 ja Pollak, s. 854—
855. Vrt. RPL 560 § 2 ja 3 mom. seki 570 §.

%)  Alimman tarjouksen historiikistd ja sen miarittelystd Saksan oikeudessa
i saa valaistusta liittymisoikeutta koskevaan kysymykseen, silld vasta »Das preus-
sische Gesetz betreffend die Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen,»
13/7 1883, midrisi noudatettavaksi periaatteen, etti kiinteiston julkisella pakko-
‘huutokaupalla myynnin tuli tapahtua loukkaamatta paremp1etu01keuks151a oikeuksia.
Ks. Kurlbaum, s. 1; Heidenfeld, s. 1 ss; Krech—Fischer, s. 72 ss. sekd erikoisesti
s. 86 ss. Liittymiscikeudesta sen sijaan oli jo sitd ennen olemassa tark.kOJa lain-
siinnoksis mm. kodifikaatiossa Subhastationsordnung 15/3 1869, 7 ja 8 § (tdyden-
netty Lclla 4/3 1879). Ks. Jickel, s. 3% ss. T#mé taas oli esikuvana yllamainitun
Preussin lain v:lta 1883 »Beitrittsid koskeviin s##nndksiin, joista mainittakoon
.erikoisesti 15 ja 16 §. Ks. tarkemmin Rudorff, s. 49 ss. ja Krech—Fischer, s. 261 ss.
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Jos jonkinlaista tukea liittymisoikeuden olemassaololle Suomen
oikeuden mukaan ehki on voitu saada siitd, ettei kiinteiston huuto-
kauppakuulutuksessa aikaisemmin tarvinnut mainita mit&#n siitd, kenen
hakemuksesta ja minkd saamisen maksuksi huutokauppa tulee toimi-
tettavaksi, puuttuu tdmikin perusta nyky#didn, koska juuri sellaiset,
hakijan persoonaa ja hinen saatavansa laatua koskevat, seikat on UL
5: 18:n mukaan, sellaisena kuin se on L:ssa 27/10 1933, kuulutuksessa
nimenomaan mainittava. . Liittyjidn persoonaa taas ei enai voida kuu-
lutuksissa mainita, joten hanti ei voida pitdd huutokaupanhakijana.4?)

— Téten toteamme, ettd Saksassa liittymisoikeuden kidytté perustuu ja on aikai-
semminkin perustunut nimenomaisiin lainsdénnsksiin. .

*) UL 5:18:n alkuperdisen sanamuodon otamme t#héin tarpeellisessa laajuu-
dessaan seuraavasti: »Huutokaupan ajan mé#drétkésn huutokaupan toimittaja; ja
panettakcon kuulutuksen siitd ja huutokauppa-paikasta ynni lyhyen tiedon omai-
suuden laadusta ja arvosta, jos arvioiminen on 4 luvun mukaan tehty tai sen arvo
muuten saatu selville, virallisiin sanomalehtiin — — — —.» (L 25/4 1930 ei sitee-
ratun osan suhteen aiheuttanut asiallista muutosta.) Kun huutokaupantoimittajat
yllamainittuun lainkohtaan viitaten varsin yleisesti kieltdytyiviat kuulutuksissa mai-
nitsemasta, keiden ja millaisista saatavista myynti tuli toimitettavaksi, joten var-
sinkin kiinteist6luottolaitokset joutuivat vaikeuksiin, kun ennen huutokauppaa oli
mahdotonta saada luotettavaa tietoa, millaiseksi alin tarjous muodostuisi, anoi Suo-
men Hypoteekkiyhdistys valtioneuvostoa ryhtymiidn toimenpiteisiin lain muutta-
miseksi siten, ettd kuulutuksesta tuli ilmets, millaiseksi alin tarjous periaatteelli-
sesti tulee, jotta kiinnityksenhaltijat siten jo ennakolta tietdisivdit, ovatko heidin
saatavansa alimman tarjouksen perusteella turvatut, vai onko jirjestettivi edustus
myyntitoimitukseen. Ti#mi anomus aiheutti nyt kysymyksessi olevaan lainkohtaan
sellaisen muutoksen, etti hakijan persoonaa ja hinen saatavansa laatua koskevat
seikat on kuulutuksessa mainittava. — Syy lainmuutokseen jo mielestimme selvisti
oscittaa sen, ettei liittymisoikeutta Suomen oikeuden mukaan, ainakaan jilkeen jo
mainitun lainmuutoksen, ole olemassa. Sen osoittaa myos hallituksen esitys laiksi
-ulosottolain 5 luvun 18 ja 48 §:n muuttamisesta, 1933, N:o 17, jossa s. 1 sanotaan:
»Sitd vastoin ei mainittujen lainkohtien (Viittaus tarkoittaa UL 5:18 ja 21.) mu-
kaan ole tarpeen kuulutuksessa mainita, kenen hakemuksesta ja minkid saamisen
maksuksi myynti toimitetaan, vaikka tiedon saanti niisti seikoista on tarpeellista
-esimerkiksi velkojille, joilla on kiinnityksii myytavddn kiinteistéon ja joiden sen-
vuoksi tulee.oila selvilld siitd alimmasta tarjouksesta, mitd pakkohuutckaupassa
noudatetaan. Tyydyttddkseen sanotunlaisia kiytinnéllisid tarpeita ovatkin monet
kruununvoudit huutokauppakuulutuksiinsa, vaikka laki ei heitd siihen velvoita,
sisdllyttédneet maininnan sanotuista seikoista — — — —. Jotta kiiytéints, niinkuin
toivottavaa olisi, saataisiin puheenaolevassa kohden vakiintumaan yhtiliiseksi koko
maassa, on kuitenkin tarpeen, etti huutokaupan toimittajat laissa nimenomaan vel-
voitetaan huutokauppakuulutuksessa ilmoittamaan puheenaolevat seikat eli kenen
hakemuksesta ja minkd saamisen maksuksi huutokauppa toimitetaan. Tillaisen
lainmuutoksen aikaansaamista tarkoittaa ehdotettu muutos ulosottolain 5 luvun 18

7
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Liittymisoikeuden merkitys ilmenee silloin kuin liittyjdni on velkoja,
jonka saatavalla on parempi panttioikeus kuin silli saatavalla, jbnka.
suoritukseksi huutokauppa jo on kuulutettu. Kun liittyjan saaminen jo
on turvattu alimman tarjouksen johdosta, on mielestimme kohtuuton-
takin myontdd hanelle erikoisia lisdetuja, jotka johtuisivat siitid, ettd
hin saisi ilman varsinaisia omia toimenpiteitdin nauttia tulokset toisen
eli varsinaisen huutokaupanhakijan tyosta. Tillaisista lisieduista mai-
nittakoon esim. oikeus madrdtd, saadaanko tehty tarjous hyviksyi,
vaikkei se riitd peittamadin edes liittyjan saamista, vai onko uusi huuto-
kauppa viipymittd kuulutettava toimitettavaksi, sekid oikeus vaatia
kateissuoritusta. Oikeampaa on mielestimme jittda huutokaupan tulok-
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velkojan on haettava omissa nimissdin uutta huutokauppaa, jos hin
tahtoo nauttia ne edut, jotka tavalliselle, sidnnoéllisella tavalla saata-
vaansa periville, velkojalle lain mukaan kuuluvat.42)

Paitsi edelld kisittelemiimme varsinaisia asianosaisia, se on huuto--
kaupanhakijaa ja velallista, on myds muita, joille kiinteiston pakko--
huutokaupassa on myonnettivd asianomistajan asema. Wrede lausuu-
kin UL 5: 21,;:n siinnosten perusteella heistd valaisevasti:' sMed »sak--
egare» menas hir sdvial utmitningssokanden och fastighetensigare som
alla de personer, hvilka dga ratt att utfd betalning ur kopeskillingen,.
dfvensom de, hvilka annars hafva sidan ritt, som kan berdras af auk--
tionen, saledes icke blott borgendrer, utan ock sakrittshafvare.»3).

§dsin., Vastaavanlaisesti perustellaan muutosta lakivaliokunnan asiaa koskevassa:
mietinnossa 12/9 1933, N:o 1, s. 1.

22) Ruotsin oikeuden suhteen huomauttaa Olivecrona, Forfarandet, s. 37 ja s. 6,
aliv, 4), ettd ulcshaun alaisena saatavana voidaan pitdd vain saatavaa, jonka perus-
teella huutckauppa on kuulutettu, sekd ettd vain velkojaa, jonka pyynnéstd huuto--
kauppa on kuulutettu, voidaan huutokaupassa pitdd tdytintoonpanon hakijana, mutta.
ei muita velkojia, joiden saatavista kiinteisté on julistettu ulosmitatuksi, — Liit-
tymisoikeutta ei siis Olivecronan mielestd Ruotsin oikeuden mukaan yleensd ole-
olemassa. Kuitenkin tehdiin RUL 114 §:ssi konkurssissa - valvoneisiin pantti-
velkcjiin ynni erindisiin muihin ndhden tissi suhteessa poikkeus. Ks. mybs:
Ekdahl, s. 102. Ks. NL 119 § ja 153 § verr. 123 §.

) Wrede, Uts6kningsvisendet, s. 359 ja 360. Vrt. myds mt., s. 501 sekd Civil--
processratt IIT, s. 40, 181 ja 250. Epdmé&&rdisida ovat ne médritelmit, joita esittévit:
Munch—Petersen, III, s. 172: »Som Partér — — maa herefter anses ikke blot
Auktionsrekvirenten og Skyldneren, men alle andre, der kan siges at vaere interes--
serede i Salgets Olivecrona, Forfarandet, s. 5: »Parter i vidstrikt mening eller-
rédttsigare dro dessutom (so. huutokaupanhakijan ja velallisen lisdksi) alla de, vilkas:
ansprak med avseende & fastigheten beaktas vid forséljningen.» Ks. lisdksi mt.,
s. 181 ja 182. Vrt. myds Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 412, 484, 488 ja 505; Hage--
rup, s. 16 ja 17; Eggen, s. 63; Huber, s. 276; Pollak, s. 856,
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Yhteisesti voitaneen heitd kaikkia nimittia a31anosalslk51 sanan laajassa
merkityksessa. +4)

Kysymykselld siitd, ketkd on katsottava. a51anosa151ks1 huutokaupan-

anojan ja velallisen ohessa, on merkitystid pddasiassa kolmessa suhteessa,
nimittdin kun on ratkaistava: kenelle tiytyy lihettda eri tiedoitus vel-
kojainkeskustelusta ja huutokaupasta (UL '5' 21)' kenen on annettava
daan muuttaa (UL 5: 33), sekd kenelld on oikeus valittaa pakkohuuto-
kaupasta ja kauppahinnan jaosta.4%)

Vaikka ulosottolaissa on tarkat sa#nnckset vain ensimmiisestd
tapauksesta, voidaan siitd kuitenkin saada jonkinlaista ohjetta jalkim-
miisiin tapauksiin ndhden. Nidmid kysymykset kuuluvat varsinaisesti
niihin, joita on soveliaimmin selvitettdvd huutokauppamenettelyi yksi-
tyiskohtaisesti tarkastettaessa erindisten lainsifinnésten valossa.46)
Tassd huomautettakoon vain siits, ettd toisinaan tillaisten asianosaisten
vaateet otetaan huomioon viran puolesta ja toisinaan vain 1hn01tuksesta.
koskemaan, vaikkei nusta ole huutokauppatilaisuudessa ollut mitsisin
tietoa. , Niille asianosaisi]_le kuuluva osanotto oikeus on aina luonteel-
esitetty.. Lisdksi ovat heidin prosessuaahset mkeutensa ja velvollisuu-
tensa vidhidisemmadt kuin varsinaisille asianosaisille kuuluvat.

Ryhtyessdimme seuraavassa tarkastamaan sellaisia ilmiéita- kiinteis-
ton pakkohuutokauppamenettelyssi, ettd joku asianosaisista lakkaa sel-
laisena olemasta ja toinen tulee asianosaiseksi tdysin samaan ulosotto-
prosessuaaliseen asemaan hinen sijaansa, otamme ldhtékohdaksi sen,
mitd aikaisemmin olemme esittidneet oikeussuhteesta ja erikoisesti tiy-
tantéonpano-oikeudellisesta oikeussuhteesta. Siitid niet selvidd, mika
tdlléin on seuraannon esineeni ja mitd seuraanto merkitsee.47) Koska
olemme oikeussuhteen maiiritelleet objektiivisen. oikeuden siinndstele-
miksi elinsuhteeksi 48) emmeka siis katsoneet sen valttamattomaiksi sisil-

“) Myynti saattaa eri tavoin koskea asianosaisten oikeudellista asemaa, mink#
johdosta myds valitusperusteet eri asianosaisilla saattavat olla varsin erilaisia.
Niinp& ei esim. korkeimman tarjouksen tekiji voi valittaa huutokaupasta silli

perusteella, etti huutokauppa on viiridlli tavalla kuulutettu, mutta voivat sen

tehdd velkoja ja velallinen.

1) Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 8.

46)  Munch—Petersen, III, s. 172.

47) Seuraannosta yksityisoikeudessa ks. Montgomery s, 540 ss.; Ekstrom, All-
ménna léror, s. 278 ss.; Afzelius, s, 3 ss.

%) XKas. s, 19, a.hv. 75).
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Ioksi oikeussuhteen subjektien olemista toisiinsa ndhden keskiniisessi
oikeutus- ja velvoitussuhteessa, niin selvidd siitd, ettd seuraanto til-
laisessa ulosottotapauksessa tapahtuu tdytintoonpanozoikeudelliseen
oikeussuhteeseen nihden, mutta ei sithen aineellisoikeudelliseen oikeus-
suhteeseen nihden, jonka johdosta huutokauppa toimitetaan; ts. kysy-
myksessd on prosessuaalinen eikd materiaalinen seuraanto.4?) Sen joh-
dosta, ettd tiytintéonpano-oikeudellinen oikeussuhde on julkisoikeudel-
linen, kolmijiseninen, mutta kaksiosainen yhten#inen oikeussuhde,3¢) on
kysymys siitd, onko subjektien vaihtuminen tillaisessa oikeussuhteessa
mahdollinen ja miten se tapahtuu, ratkaistava julkisoikeudellisten, ulos-
ottoprosessuaalisten oikeussdinnosten nojalla. Siannskset, joilla yksityis-
oikeudellinen seuraanto ]ar]estetaan eiviat sindnsd voi talléin olla rat-
kaisevia.51)

Mit4 sitten itse seuraannon kisitteeseen ulosottomenettelyssé tulee,
voitaneen sen katsoa merkitsevin siti, ettd jonkun asianosaisen lakattua
olemasta asianosaisena joku ulosottomenettelyn ulkopuolella aikaisem-
min ollut kolmas henkilt tulee hinen tilalleen tﬁytén-tﬁﬁnpano-oikeudel-.
lisen oikeussuhteen subjektiksi ulosoton siitd huolimatta jatkuessa yhte-
nidiseni ja uuden asianosaisen tullessa samaan ulosottoprosessuaaliseen
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edellyttidd asianosaisseuraanto kiinteiston pakkohuutokaupassa toisaalta,
etti seuraannon sattuessa jo on olemassa tidytantoonpano-oikeudellinen
oikeussuhde. Se taas syntyy, kun velkoja tdytdntoonpanokelpoiseen
oikeusperustaan nojautuen esittdd ulosottoviranomaiselle taytint6on-

5) Vrt.vKa,llenbergin, Civilprocessritt I, s. 592, esitystd seuraannosta oikeuden-
kdynnissa.

50)  Ks. esitystd s. 20,

51y Mitd Tarjanne, Asianosaisseuraantc, s. 55, 59 ja 60, esittdd sellaisen kat-
‘santokannan‘ johdosta, etteiviit julkisoikeudelliset oikeudet yhtdvdhdn kuin oikeus-
suhteetkaan voisi olla seuraannon esineini, soveltuu myds-ulosotto-oikeuteen, joten
‘vain viittaamme tdssi suhteessa hinen esittdmiinsd nékokohtiin.

52)  Vrt. Hellwig, System 1, s. 564; Rosenberg, s. 115; Kallenberg, Clvﬂprocess—
ritt I, s. 592; Tarjenne, mt., s. 60 ja 61, jonka huomautus, etti prosessuaalisen
edustajan vaihdos on erotettava asianosaisseuraannosta, pitd#d paikkansa myds ulos-
ottomenettelyyn nihden. Asianosainen niet jad tdllaisesta vaihdoksesta huolimatta
tiytintdonpano-oikeudellisen oikeussuhteen subjektiksi, silld sekd lakimaardinen
ettd valtuutettu asiamies toimii aina asianosaisen nimessd. Vrt. Wrede—Sjdstrom,
s. 66 ja 67. — Vaikka sivuviliintulo on mahdollinen my6s pakkohuutokauppa-
menettelyssd, ei se siind, yhtivihin kuin oikeudenkdynnissikién, atheuta asian-
osaisseuraantoa, silld alkuperdinen asianosainen pysyy sellaisena viliintulosta riip- ‘
pumatta. Vrt. Wrede, Civilprocessritt I, s. 220, Wrede—Sjostrom, s. 71; Ta.rga.nne
mt., s. 62; Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 1020.

|
|
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panoanomuksen. Toisaalta taas on seuraanto mahdollista aina siithen
asti, kunnes toimitus on tullut lainvoimaiseksi. Eri muutoksenhaku-
asteissa on ndet sama ulosottoasia kysymyksessd, vaikka viranomainen
onkin muuttunut, joten myés tdlléin seuraanto voi tapahtua. Lyhyesti
sanottuna voi siis seuraanto tapahtua kiinteiston pakkohuutokauppa-
menettelyssi niin kauan kuin  tdytdntéonpano-oikeudellinen oikeus-
suhde on olemassa.53) Asianosaisseuraantosifinngston ulosottoproses-
suaalisena perustana on, ettd hyvin jirjestetyssi ulosottomenettelyssi
tdytyy voida valttdd uuden tdytintoonpanon alkaminen saman vaateen
nojalla silloin kuin uusi asianosainen tulee asianosaiseksi.

Kiinteiston pakkohuutokaupan suhteen selvidvit asianosaisseuraanto-
tapaukset riitfivisti, kun tarkastamme tapauksia, jotka johtuvat asian-
osaiskelpoisuuden menetyksestd ulosottomenettelyn aikana, asialegiti-

maation menetyksestd samana aikana ja aineellisen erikoisseuraannon:

tapahtumisesta yksityisoikeudellisessa oikeussuhteessa.

" Kuten jo aikaisemmin 54) olemme maininneet, on ns. kahden asian-

osaisen periaate oleellinen my&s taytintoonpanomenettelylle. Taytin-

toonpanovaade edellyttidd niet periaatteellisesti tiytintéonpanoa anovaa
velkojaa ja velallista, joiden tulee olla eri henkilitd. Ilman heiti ei
tdytantoonpanoon voida ryhtyd eikd jo alotettua ulosottomenettelys.
saattaa loppuun. Samantapaisesti kuin oikeudenkiynnissd merkitsee
dsken mainittu periaate tdytintsonpanossa vieli lisiksi sitd, ettei yhdessi
tdytantoonpano-oikeudellisessa oikeussuhteessa voi olla useampia asian-
osaisia kuin kaksi, seki sitsd, ettdi on kysymyksessi usea rinnakkainen
tdytantoonpano-oikeudellinen oikeussuhde, jos tidytintsonpanossa esiin-
tyy samalla puolella rinhan useita asianosaisia.’5) Jos toinen asian-
osaisista menettdd asianosaiskelpoisuutensa, on kahden asianosaisen
periaatteen vaatimusten tdyttdmiseksi uuden asianosaiskelpoisen henki-
" 16n tultava tdytintdonpanomenettelyyn hinen sijaansa, jotta menettelya
voitaisiin jatkaa. Yksiasianosaisena se, kuten jo on huomautettu, ei
voi jatkua. Téten tullaan asianosaisseuraantoon,56) joka johtuu asian-
osaiskelpoisuuden menetyksestd ulosottomenettelyn aikana.

Koska vain kuolema voi riistds fyysilliseltd henkilsltd hinen asian-

58) Vrt. Kallenberg, mt., s. 593; Tarjanne, mt., s. 85 ja 88.
) Ks. s. 18.

%) Vrt. Kallenberg, Civilprocessritt I, s, 518 ss. ja s. 1130; Tarjenne, Asian-
osaisseuraanto, s. 67.

%) Vrt. Tarjanne, mt., s. 68.
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osaiskelpoisuutensa, siirrymme lyhyesti kasittelemiin kysymystd siitd,
mitd asianosaisen kuolema vaikuttaa kiinteiston pakkomyyntiin.

102 : Huutokaupantoimittaja ja asianosaiset

Kun tieteisoppimme . oikeudenkiyntiin nihden ilman epailyjd myon-
t44, ettd asianosaisen kuollessa asianosaisseuraanto voi tapahtua,57) ei
ole syytd ulosottomenettelynkiin suhteen asettua toiselle kannalle.
Tuleehan kuolleen asianosaisen yleisseuraaja tavallisesti yksityisoikeu-
_ dellisessa suhteessa tdydelleen edeltdjinsd oikeusasemaan, joten on luon-
nollista, etts asianosaisen kuollessa asianosaisseuraanto voi tapahtua seka
velkojan ettd velallisen suhteen. Kiytannollisyyskin jo vaatii téllaista
menettelyd, silld asianosaisen kuolemasta huolimatta se aineellinen
yksityisoikeussuhde, jonka perusteella kiinteiston huutokauppaa on
anottu, yleensd jatkuu, joten on katsottava sallituksi, ettd henkildt, joi-
den edun mukaista on saada keskenerdinen ulosottomenettely loppuun
.suoritetuksi, voivat jatkaa vainajan hakemuksesta aloitettua tdytintoon-
panoa ja siis tulla -hénen tilalleen asianosaisiksi ulosottomenettelyyn.
. Koska kuitenkin jo aikaisemmin 58) olemme katsoneet oikeaksi, erottaa
aineellisen yksityisoikeussuhteen tidytintéonpano-oikeudellisesta oikeus-
suhteesta, niin on myos edellisessi tapahtuva seuraanto pidettdvi kisit-

si, kuka kiinteiston pakkohuutokaupassa tulee asianosaisen kuoltua
hinen tilalleen asianosaiseksi, joten ei ole aihetta katsoa yleisseuraantoa
siksi vilittomidksi syyksi, joka pakkohuutokaupassa aiheuttaa asian-
osaisseuraannon. Seuraannon ulosottoprosessuaalisena syynid on sen
sijaan tilloin pidettdvi asianosaiskelpoisuuden menetystd.5%) Kuka
raantosdinnoston perustasta, jonka mukaan hyvin jirjestetyssd ulosotto-
menettelyssi tiytyy asianosaisen kuoltua sallia ulosottomenettelyn jat-
kaminen uuden asianosaisen tullessa asianosaiseksi. Siten viltetdin se,.
ettd saman oikeussuhteen perusteella uusi ulosottomenettely olisi aloi-

henkils, joka uuteen tiytintsonpanoon nihden olisi ollut oikea asian- ‘
osainen, silld juuri hinelti on pyrkimys asianosaiseuraannolla sa#stid |
uusi ulosottomenettely. Asianosaisen kuoleman aiheuttamassa seuraan- '

Sundstréom, s. 89.

%) Ks. s. 18,
) Niin vastaavasti asianosaisseuraannosta oikeudenkdynnissd Tarjanne, mt,
s. 79. :

57) Ks. esim. Wrede; Civilprocessritt I, s. 275; Sjﬁstr&ﬁ; Processledning, s. 95; ‘
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nossa on titen seuraajaksi katsottava se, jolla on kuoleman jilkeen asia-
legitimaatio ulosottomenettelyn aiheuttaneeseen materiaaliseen oikeus-
suhteeseen ndhden.60) Seuraanto taas tapahtuu ipso jure eli vilitts-
miisti asianosaisen kuoltua, joten uuden asianosaisen tulemiseksi kuol-
leen tilalle ei tarvita mitdsn erikoisia toimenpiteiti asianosaisten yhti
vahin kuin ulosottoviranomaisenkaan puolelta.61) Myoskdan ei kuo-
leman johdosta tdytantoonpanomenettelyssd tapahdu keskeytystd, vaan
jatkuu se yhtdjaksoisena uuden asianosaisen ollessa asianosaisena. Se

ilmenee mm. siitd, ettei ulosotto-oikeutemme, samoin kuin ei myds- -

aikojen keskeytymistd, vaan kuluvat ne loppuun sekd perillisia etta
muita asianosaisseuraajia vastaan, vaikka asianosainen olisikin kuollut
tillaisen mairdajan kuluessa.52) Mikali kuitenkin kuolema aiheuttaisi
yhtymisen varsinaisten asianosaisten viililla, ts. toinen asianosainen tulisi
toisen seuraajaksi, raukeaa ulosottomenettely, koska se on joutunut
sellaiseen tilanteeseen, jolloin sitd ei olisi voitu yksiasianosaisuuden
johdosta aloittaakaan.83) ’

Kun velallisen kiinteistdé yleisseuraannon johdosta siirtyy toiselle,
huutokaupan loppuun saattaminen saa tapahtua ilman muuta. Huo-
mattava on ainoastaan, ettd velkoja on oikeutettu nostamaan varat,
ennen kuin perinnénluovutusaika on kulunut loppuun, kun hin vain
asettaa takauksen tai muun vakuuden.54)

Puuttumatta erikoisemmin siihen, ettd fyysillisten henkiloiden lisiksi
saattaa tdyténtoonpanomenettelyssd olla asianosaisina muitakin, joilla
on ulosottoprosessuaalinen oikeussubjektiiviteetti, huomautamme vain,
ettd viimemainittuihinkin ndhden tulee asianosaiskelpoisuuden tdydel-
lisestd menettamisestd olla kiinteiston pakkohuutokauppaan ndhden
suurin piirtein samat seuraukset kuin asianosaisen kuolemasta. Ne
syyt, jotka asianosaisen kuoleman sattuessa johtavat asianosaisseuraan-
toon, soveltuvat niet my6s tillaisiin tapauksiin, Sen johdosta on asian-

%) Ks. Rosenberg, s. 434; Tarjanne, loc. cit.

41)  Se johtuu aikaisemmin mainitusta kahden asiancsaisen periaatteesta. Vrt.
Tarjanne, mt., s. 89—91.

82y Vrt. Sjéstrom, Tredskodom, s. 219.

%) Vrt. Hellwig, System I, s. 632.

“) UL 3:26,; ja 6:16 sekd A velan maksamisesta kuolemantapauksessa ym.
9/11 1868, 2 §. Vrt. myds Wrede, Civilprocessritt III, s.' 37; Tirkkonen, s. 257. —
S&innos ei koske tapausta, jolloin perittéivind on saatava, josta kiinteist6. on pant-
tina, silld konkurssi ei vaikuta t#llaisen velkojan oikeusasemaan. Ks, aikaisem-
paa esitystd s. 37.
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osaiskelpoisuuden menetys t#lloinkin katsottava seuraannon vilitto-
maiksi aiheuttajaksi ja seuraajaksi se, jolla on ulosottomenettelyn aiheut-
taneeseen yksityiseen oikeussuhteeseen nihden asialegitimaatio.®5)

104 . Huutokaupantoimittaja ja asianosaiset

Aikaisemmin olemme jo hyviksyneet sen mielipiteen, jonka mukaan

konkurssipesi katsotaan prosessissa varsinaiseksi -asianosaiseksi, jonka
lakimiardisenid edustajana konkurssihallinto on.86) Se johtuu, kuten Tar-
janme mielestimme on selvisti osoittanut,®7) siitd, ettd konkurssiin jou-
tunut velallinen on menettinyt pesdd koskeviin oikeudenkidynteihin
nihden asialegitimaationsa. Jos konkurssihallinto sitten jatkaa velalli-
sen aloittamaa prosessia, on kysymyksessd asialegitimaation menetyk-
sestdi johtunut asianosaisseuraanto. Analogian perusteella katsomme
"puolestamme, ettd kiinteiston pakkohuutokauppamenettelyssd on kon-
kurssin sattuessa asianlaita vastaava. Asialegitimaation menetyksesta
aitheutuu tillsinkin konkurssiin joutuneeseen nihden asianosaisseu-
raanto. Jos velkoja on asetettu konkurssiin sen jialkeen kuin hin jo on
ennittinyt anoa pakkohuutokauppaa, riippuu pesin hallinnosta, tuleeko
myynti toimitettavaksi vai peruutetaanko se. Ellei pesdn hallinto
ilmoita, ettd ulosottomenettelyd on jatkettava, on ulosottoviranomaisen,
saatuaan konkurssista tiedon; viran puolesta keskeytettivd enemmiit
toimenpiteet. Hin voi sitten joko kehoittaa alkuperiistd huutokaupan-
hakijaa ilmoittamaan asiasta hallinnolle tai itse k&#ntyd sen puoleen
tiedustellen, miten on muuttuneen - tilanteen johdosta meneteltivi.
Konkurssivelallista vastaan vireilld olevan erikoistdytintoonpanon tulee
yleensd keskeytyd samalla kuin hakija osoitetaan vaatimaan maksua
konkurssissa. Jos kuitenkin jo on kuulutettu huutokaupalla myyti-
viksi sellainen ulosmitattu kiinteists, joka ei ole vakuutena ulosottoon
pannusta saatavasta, on huutokauppa toimitettava, mutta huutokaupan-
toimittajan on jitettdvi konkurssihallinnolle ne varat, joita ei suoriteta
niille, joilla on parempi oikeus kuin ulosotonhakijalla (KonkurssiS 10 §
2 mom. verr. 46 § f) kohtaan). )

Vield huomautettakoon, ettd kiinteiston pakkohuutokauppamenette-
lyssd saattaa konkurssin padttyminen aiheuttaa asialegitimaation mene-
tyksen, josta voi olla seurauksena asianosaisseuraanto. Konkurssin |
piattiminen konkurssituomiolla ei kuitenkaan tuota sellaista seurausta,
silld pesi ei silloin menetd asianosaiskelpoisuuttaan eikd asialegitimaa-
tiota vield keskeneriiseen ulosottomenettelyyn nidhden. Pesd menettaa

%)  Vrt. Tarjanne, nit., s. 116 ss.
60) Ks. s. 32, aliv. 24), -
87y Ks, Asianosaisseuraanto, s. 26 ss. ja s. 126 ss.
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sen sijaan asialegitimaationsa, jonka velallinen saa takaisin, jos kon-
kurssi loppuu muusta syysté, kuten anomuksen peruuttamisesta, silleen.
jattimisestd varojen puuttuessa tai akordin taikka sopimuksen joh-.
dosta.%8) - _

Lopuksi tarkastamme, mitd kiinteistén pakkohuutokauppaan vaikut--
taa velkojan vaihtuminen aineellisen erikoisseuraannon johdosta, sek,

mitd vaikutuksia on kiinteistén luovuttamisesta?) toiselle. Tillinkin.

on ldhdettdvd siitd, ettd sattuneet muutokset on ulosottomenettelyssi.
huomioonotettava, jos ne vain tulevat ulosottoviranomaisten tietoon.
Huutokaupan hakijaan nihden on asia yksinkertainen, silld asian--
osaisseuraanto edellyttis paitsi aineellisen erikoisseuraannon sattumista,.
seuraajan vapaaehtoista ryhtymisti asianosaiseksi, miki tapahtuu siten,.
ettd hin ilmoittautuu asianomaiselle viranomaiselle tiedoittaen tahto-
vansa ulosottomenettelyn jatkamista sekid niiyttid seuraannon toteen.

Jos taas kiinteistd siirtyy erikoisseuraannon johdosta uudelle omis--

~ tajalle,7%) on eroa olemassa toisaalta siini, onko perimyksessi saatava,
josta kiinteisto on kiinnitetty, tai muuten sen panttina ja velkoja tahtoo
maksua vain siitd (UL 2: 2), vai onko toisaalta perittivani saatava kiin--
teistdstd, joka ei ole saatavasta tillid tavalla panttina (UL 4: 26).

Edellisessd tapauksessa (UL 2: 2) ei kiinteistén luovutus, ennenkuin.
uusi omistaja on hakenut lainhuutoa, esti lainhaun ajamista entistd
omistajaa vastaan. - Jos taas lainhakuasian ollessa vireilldi niytetisin,
etta luovutus on laissa huudatettu, on uutta omistajaa vain kuulustet-
kauppa sitten kuulutetaan toimitettavaksi.

Jos taas on kysymyksessd saatava, josta kiinteists ei ole panttina,
voidaan tillaisesta saatavasta ulosmitata kiinteisto, vaikkei se endd kuu-
luisikaan velalliselle, kuitenkin ehdolla, ettd ulosmittaus tapahtuu
ennenkuin uusi omistaja on hakenut lainhuutoa (UL 4: 26). Tillainen
ulosmittaus peruutuu, jos lainhuutoa haetaan viimeistiin ensimmii-
sissd lakimadrdisissd kardjissd tai, kaupungissa, ensimmiisend yleiseni

S

%) Vrt. Tarjanne, mt., s. 144 ja 145.

) Ks, Wrede, UtsSkningsvisendet, s. 310; Forsman, s. 182,

") Jos kiinteistskaupanmoitetta koskevan oikeudenkiynnin aikana vastaaja
myy kiinteiston, ei se vaikuta oikeudenkiyntiin, vaan voi kantaja jatkaa kannettaan
alkuperdistd vastaajaa vastaan. Titd koskeva oikeuden lopullinen ratkaisii voidaan
stitd huolimatta panna tdytintéén uuteen omistajaan nihden. Téllainen mielipide-
nojautuu kaupanvastuuta koskeviin oikeussdinnoksiin. Ks. Wrede, Civilprocess-
rétt I, s. 278 ja III, s. 38 sekdi Tarjanne, Asianosaisseuraanto, s. 161, Toisin Kallen—
berg, Civilprocessritt I, s. 607 ja 608.
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lainhuudatusasiain késittelypaivind ulosmittauksen jilkeisten kolmen-
kymmenen paivin perdstd, kuitenkin lisiksi ehdolla, ettd uusi omistaja
.ennen kiinteiston pakkohuutokauppaa ilmoittaa huutokaupantoimit;ca-
jalle luovutuksesta sekid niyttdsi hinelle alkuperdisen saantokirjansa
tai sen oikeaksi todistetun jiljennoksen. Jos ulosmittaus tapahtuu sind
.aikana, joka on lainhuudatusta varten maaritty LainhuudatusL:ssa,?1)
ja luovutus on tullut huutokaupantoimittajan tietoon, joko luovutuksen
saajan - ilmoituksesta tai muuten, on tiytdntonpanon jatkaminen kes-
keytettivd, kunnes selvidi, haetaanko lainhuudatusta. Mikali kuiten-
kin kiinteisto jo on ulosottotoimin myyty, on myynti luovutuksen saajaa
kohtaan voimassa, vaikka lainhuudatusta sdddetyn ajan kuluessa onkin
haettu tai haetaan. Luovutuksen saajalla on silloin oikeus saada takai-
. sin kiinteistosta suorittamansa vastike, ja hdnen tulee valvoa tdma oikeu-
tensa kauppahinnénjakotilaisuudessa. Hinelld on oikeus saada saata-
-vansa kauppahinnasta heti niiden jilkeen, joilla on saataviensa vakuu-
.deksi kiinnitys kiinteist66n taikka muuten parempi oikeus kuin hinelld
(UL 4: 26,5).72) ' )

Erimielisyyttd on olemassa siitd, mitd UL 4: 26:ssa oikeastaan tarkoi-
{etaan lainhuudatuksen hakemisella, onko pelkkd lainhuudatuksen ano-
‘minen riittivi, vai onko kiinteistén ulosmittauksen peruuttamiseksi
'vaadittava, ettd lainhuuto annetaan.

kiinteiston ulosmittaamisen sellaisen henkilén velasta, joka ei ole kiin-

‘teiston omistaja, sisiltad poikkeuksen niistd periaatteista ja sd&nnoksisti,
jotka yleensd ovat voimassa omistusoikeuden tuottamiin seurauksiin
nihden.78) Siintondhén on yleensd, ettd omistusoikeuden siirtymisen
perusteella erottuu esine entisen omistajan varoista ja Littyy uuden

.omistajan varallisuuteen. Siitd johtuu, ettd tillaista esinettd voidaan.

-ulosottoteitse kiyttid vain viimemainitun sitoumusten suorittamiseksi.
Nyt tarkastettavana oleva lainkohta sisdltdd tistd saannostd poikkeuk-
sen, minki vuoksi sitd poikkeussddnnOksend on yleisten laintulkinta-
periaatteiden mukaan tulkittava stricte.

Chydenius on esittinyt mielipiteen, ettd saantokirjojen ndyttdminen
oikeudelle riittas, vaikk’ei kaikkia huudon myontidmiseksi tarpeellisia

™) 2,3ja4d§ -
) Vrt. KKO 1927, Tiedonantoja, s. 170, N:c 189; Def. 1826, oik. tap., s. 50,

N:o 31.
")  Samoin on laita niiden siinndsten, jotka ovat lainhuudatuksen hakemisesta
voimassa KiinnitysA 17 §:n 1 mom:ssa ja KonkurssiS 46 b) §:ssd.
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asiakirjoja esitettidisikdsn, mistid seuraa, ettei lainhuudatusta anneta.?4)
Naiin on tdssd tarkastettavana olevaa lainkohtaa tulkittu stricte. Mie-
lestdimme ei kuitenkaan UL 4: 26:n siséi’llys ole se, ettsd lainhuudon hake-
minen, kiinnittdmaittda ollenkaan huomiota siithen, voiko siits olla tulosta,
- Tiittdd ostajan velvollisuuksien tdyttdmiseksi. Yleensihin ei hakemus,

joka on hylitty tai jidnyt sikseen, tuota mitdin oikeuksia. Lisiksi on

otettava huomioon, ettd kysymystd kiinteistdkaupan pitevyydests, joka =

-esiintyy ulosmittausvalituksen yhteydessi, ei voida siirtidi riitaisena tuo-
‘mioistuimen tutkittavaksi, siten kuin tapahtuu irtaimiston ulosmit-
tauksessa irtaimistoon nihden, vaan ulosmittaus riippuu lainhuudon
hakemisesta. Tami toimenpide kdy ulosmittausvalituksessa tiydesti
‘todistuksesta omistusoikeuden siirtymisesti. Toimenpiteen, lainhuuda-

‘tuksen hakemisen, tarkoituksena on titen ilmeisesti selvittds, ettd omis-

‘tusoikeus on siirtynyt ostajalle, jota ei vield yleensi tulokseton lain-
huudatuksen hakeminen osoita.

Toista mieltd on Wrede, joka katsoo valttimittomiksi, ettd slagfarts-
-ansdkningen verkligen leder till lagfart och icke forkastas af ritten, ty
i senare fallet har dén icke nigon betydelse med afseende & utmitnin-
gen.»75%)  Mielestimme on kuitenkin UL 4:26:n siinnéksid tulkittu
liian laveasti, kun kisitteeseen »lainhuudatuksen hakemineny sisillyte-

© tHdn se, etti hakemuksen todella tdytyy johtaa huudatuksen myonts-
‘miseen. Sddnnoksen tarkoitushan on epiilemiitti toisaalta estdd velal-
-toisaalta suojella rehellisen ostajan oikeutta suomalla hinelle tilaisuus
médrdajassa hakemalla lainhuudatusta saada ulosmittaus peruutetuksi.
Sadnnoksen ostajalta tdten vaatiman toimenpiteen tiytyy kuitenkin olla
sellainen, ettd sen suorittaminen on oleva mahdollista ainakin mik&li se
ostajasta riippuu, silld muussa tapauksessa olisi sdinnos seki kohtuuton
-ettd tarkoitustaan vastaamaton.

Edelld esitetyn perusteella tulemme sithen tulokseen, etti lainhuu-
-datuksen hakemiseen UL 4: 26:n tarkoittamalla tavalla riittis, ettd luo-
vutuksen saaja on m#iraajassa lainhuudon saamiseksi oikeudelle esit-

™) Chydenius, Kontraktsriitt I, s. 96 verr. s. 95. Nimenomaan hiéin huomauttaa,
ettei pelkkd lainhuudatuksen “hakijaksi ilmoittautuminen riiti, ellei saantokirjoja
ndytetd. Mt s, 95, _ T
™) Wrede, Utsbkningsviisendet, s. 310. Samoin Ruotsin oikeuden suhteen
Trygger, Kommentar, 1 uppl, s, 270; Hassler, Exekuticnsritt I, s. 180.

\
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tinyt saantokirjansa ym. yleensi tarpeelliset asiakirjat, vaikka erikoi--
sista hakijasta riippumattomista syistd anomus olisikin hylitty.7¢)
Aikaisemmin olemme jo kiinteiston huutokaupan kannalta kisitelleet.
seuraantotapausta, joka on johtunut siit, ettd kiinteistostd, ennenkuin
se on ulosmitattu, on myyty misriala, joka on lohottu itsendiseksi tilaksi
ennen emitilan huutokauppaa, joten tissi viittaamme aikaisempaan esi-
tykseen.”7) :

108 *Huutokaupantoimittaja ja asianosaiset

.

) Vastaavalla tavalla on kysymystd tulkittava KiinnitysA 17 §:n 1 mom:n ja
KonkurssiS 46 b) §:n mainitsemissa tapauksissa. — Vrt. KKO, Padtokset 1920, s_
209, N:o 368; Tiedonantoja 1935, s. 206, N:o 133; Lm 1916, oik. tap., s. 260 ja 1915,
oik. tap., s. 159.

77} Ks. s. 85 ss.
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VI ENSI TOIMENPITEET KIINTEISTON PAKKO-
HUUTOKAUPPAA VARTEN.

1. Kiinteiston taloudellisen laadun seki oikeudellisten suhteiden
selvittiminen.

Jos kiinteiston pakkohuutokauppa on jonkun muun toimitettava
kuin sen, joka on suorittanut ulosmittauksen, on ulosmittauksen teki-
. jan hinelle lihetettivid ns. ulosmittausasiakirjat eli ulosmittauksesta
tehty pdytikirja, kiinteistod koskeva selitelmi ja arvio, jos sellainen on
laadittu, sekd ne asiakirjat, jotka ulosmittaustilaisuudessa on UL 4:23
mukaisesti velalliselta vaadittu (UL 5: 16). Tillainen asiakirjojen lihet-
taminen tulee kysymykseen kahdessa tapauksessa. Ensinngkin, kun
huutokaupantoimittajana on ulosotonhaltija, silli vaikka timi onkin
+ julistanut kiinteistén ulosmitatuksi, on ulosottomiehen kuitenkin suori-
tettava selitelmd ja arviointi (UL 4: 22 verr. KayttdmisA:n 14 §:44dn).
Toiseksi, kun ulosmittauksen on suorittanut ulosotonhaltijan tai kruu-
nunvoudin méairiyksesti erikoinen henkils, ]oka siis ei ole oikeutettu
myyntid toimittamaan (UL 1: 4—6).

Kéaytiannollisistd syistdl) tapahtuu kiinteiston selitelmd ja arvioimi-
‘nen ulosottomiehen toimittamassa ulosmittauksessa (UL 4: 21) vain:

1) jos maalaiskiinteists on myytdvi ldininkansliassa tai muussa seu-
dulla olevassa paikassa kuin itse. kiinteistolld, seki

2) ' jos wuseita maalaiskiinteistéji samalla kertaa ulosmitataan ja
myyminen ei tule toimitettavaksi milldin naists. 2)

Jos taas ulosotonhaltija on UL 2: 17 nojalla julistanut maalaiskiin-
teiston ulosmitatuksi ja myynti tapahtuu muualla kuin itse tilalla, m&4-
rdd hén ulosottomiehen tekemiiin arvion ja selitelmin. Sama on voi-
massa kaupungissa olevasta kiinteistosts, jos se tulee UL 5: 15 mukaan
myytdviksi yhdessi maalaiskiinteiston kanssa (UL 4:22). Kun kau-
pungissa oleva kiinteistd on myytivd yhdessi toisen ulosotonhaltijan

) Ks. Forsman, s. 170 ja 171.
2) Ks. tarkemmin Forsman, s. 172 ja 173.
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piirissi olevan kaupunkikiinteiston kanssa, on ulosotonhaltijan t&1l6in-
k1n to1m1tutettava selitelméi ja arviointi silléi tﬁssia'kin tapauksessa | kiin-
kaupungin maistraatin on t01m1tettava huutokauppa (UL 5:12).

Kun ulosottomies velkojan pyynnosti en UL 4: 23 mukaisesti ulos-
mitannut kiinteistén, on hiin myds samalla vaatinut velalliselta tdmén.
omistusoikeuden selvitykset sekd ne asiakirjat, jotka selvittdvat kiin--
teistén rasitteita, nautinto-oikeuksia sekd oikeuksia tuloon tai muita
etuja, mitki kiinteistdstd on suoritettava. Jos ulosotonhaltija- on UL,
2: 17 mukaan julistanut kiinteistén ulosmitatuksi ja ulosottomies kis--
kystd on tehnyt selitelmén ja arvion, on ulosottomies tosin samalla vaa-
tinut velalliselta yllamainitut kiinteiston omistusoikeutta ‘'ym. koskevat:
_ asiakirjat, mutta ulosotonhaltijalle hén viipymétta lshett#d vain selitel--
mén ja arviota koskevan toimituskirjan. Muut asiakirjat hin sidilyttaa.
luonaan valmiina kiytettdaviksi, kun velkoja tulee anomaan huutokaup--
paa. Timi edellyttsd tietenkin, ettd hén on oikeutettu kiinteiston myy--
misn. Jos taas ulosottomies ei itse toimita huutokauppaa, lahettdad hin

s1ak1r]at kirjallisesta pyynnostd sille, jonka on myynti toimitettava.
(KayttamisA 14 § 1 mom.).

Jos ulosotonhaltija on julistanut kiinteiston ulosmltatuk51 sellaisessa.
tapauksessa, jolloin selitelmiéin ja arvion toimittaminen ei ole tarpeen,.
‘eiki sen paikkakunnan ulosottomies, jonka tehtivani on vaatia velalli-
selta . omistusoikeus- ym. asiakirjat, olekaan oikeellinen toimittamaan.
huutokauppaa (UL 1: 5 ja 6,2), tulee huutokaupantoimittajan antaa ulos--
, ottomiehelle tehtdviksi hankkia ja ldhettda huutokaupantoumtta]alle
tallaiset asiakirjat (K&yttdmisA 14 § 2 mom.). Jos taas kiinteistéja on.
useampia sek# nimi sijaitsevat eri kihlakunnissa ja myyminen on tapah--
tuva jollakin kiinteistoistd, joten siis -selitelmad ja arviota ei tarvita (UL,
4: 21, on sen kruununvoudin, jonka on huutokauppa toimitettava, jatet--
tiva asiakirjain vaatiminen muissa kihlakunnissa toimivien ulosotto--
miesten tehtdviaksi.

- Selitelmilli ja arviolla on siksi suuri merkitys ostohaluisille, ettd jos.
huutokaupasta valitetaan silla perusteella, ettei téllaista toimituskirjaa-
ole laadittu tai ettd sitd ei huutokaupantoimittaja ole lukenut’ julki:
huutokauppatilaisuudessa (UL 5: 24), huutokauppa on kumottava.?)

Koska ne asiakirjat, jotka velalliselta on saatu, saattavat olla puut-
- teelliset, on huutokaupantoimittaja velvollinen UL 5: 17 mukaan muual-
ta hankkimaan luotettavat selvitykset. Hinen on tilattava oikeudelta.

8y Vrt. 00, Pastokset 1917, s. 54, n:o 139.
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rasitustodistus, velallisen omistusoikeuden 'selvittivit asiakirjat seks

muut selvitykset, jotka ovat tarpeen kiinteistoon. kiinnitetyn tai rekis--
terdidyn oikeuden luonteen selville saamiseksi. Jos on kysymyksessa.
maalaiskiinteists, on lisiksi hankittava maarekisteriote tai, ellei kiin-- -

teisto vield olisi maarekisteriin merkitty,4) muu sen nimej, numeroa,

osalukua ja manttaalia koskeva selvitys, joka on viranomaisilta saata--

vissa (KayttimisA 19 §). Kaupurikikiinteistén suhteen taas on hankit-

tava tonttikirjasta ote, miki on saatavissa, jos kiinteistd on osa sellaista.
aluetta, jolle fonttijako on vahvistettu. Tonttijaon ulkopuolisella kau--
punkialueella sijaitsevista kiinteistdistd pidetisin maarekisteri, joten.
tallaisten ollessa pakkomyynnin alaisina ote on maarekisteristi tilat--
tava. Sama koskee eri kuntana olevassa kauppalassa sijaitsevaa kiin--

teistoa. 5)

Asiakirjain lunastamiseen tarpeelliset kulut voi huutokaupantoimit--

taja vaatia huutokaupananojaa edeltipdin suorittamaan (UL 5: 17).

Kaytdnnossd on titd tulkittu niin laajasti, ettd sithen on sisillytetty-

myos kuuluttamiskustannukset, miki lienee lainkin tarkoitus.6)

Jos kiy selville, etti kiinteisttd rasittaa elinkorko, jolla on huonompi.
oikeus kuin uloshaetulla saatavalla, on huutokaupantoimittajan hankit--

tavaroina suoritettavaksi, arvioitava ne rahana, jotta saataisiin selville

elinkoron pididoma-arvo velkojainluetteloon merkittiviksi (KayttdmisA.

23 § verr. UL 5: 30,,).7)

Huomattava on, etti huutokaupantmmltta]an on huolehdittava siits,.
ettd toimitsija, jonka ulosotonhaltija tai ulosottomies on UL 4: 24 mu-.
kaan médrdnnyt kantamaan ulosmitatusta kiinteistésts tulevaa vuokraa.
tai veroa, samoin kuin toimitsija, jonka ulosotonhaltija UL 4:25 mukaan.

on madrdnnyt ottamaan ulosmitatun kiinteiston haltuunsa, antaa toi-

“ Vrt. JA 208 §, jonka mukaan omistusoikeus uuteen tilaan syntyy osituk--
sella, joka samalla siirtii omlstuksen ostajalle. Ks. Caselius, Irroittamisoikeudet,,
s, 47 ja 52. .

%) Vaikkei UL 5:17:ssd ja KiyttamisA:n 19 §:ssd ole tdstd madriyksida kau-.
punki- ja kauppalakiinteistén suhteen, niin voitaneen tillainen velvollisuus katsoa

ex analogia olevan olemassa. Ks. L, jakelaitoksesta ym. kaupungissa 17/7 1931,. .

24, 26 ja 31 § sekd A kaupunkialueella sx]alt.ewen tilojen merkitsemisestd maa-.
rekisteriin, 31/12 1931.

®) Ks. my6s etumaksun suorittamisen merkityksesté JFT 1912, 5. 153 ss, seki:
Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 279, aliv. 2).

") Varovaisuussyists olisi niin aina valmistauduttava, silld keskindisestd etuu—
desta voidaan toisin sopia kuin miti rasitustodistus osoxttaa (UL 5: 33).
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mistaan rahana tilin huutokaupantoimittajalle ennen velkojainkeskus-
telua (KayttimisA 15 ja 16 § ).8)

112 Ensi toimenpiteet huutokauppaa varten

2. Huutokaupan kuuluttaminen.

‘Kiinteiston julkisella pakkohuutokaupalla pyritd&n saamaan kiin-
teistdstd mahdollisimman korkea hinta, ja se on keskiniiselld kilpailulla
saavutettavissa sitdi paremmin, kuta useamman tietoon toimitettava
‘huutokauppa tulee. Tietoa huutokaupasta levitetdan kahdella tavalla,
nim. osaksi julkisella kuulutuksella (UL 5: 18—22, 42, 45 ja 52) ja osaksi
ceri kutsukirjeilld (UL 5: 21,5).9) Tésstkin suhteessa ilmenee siis yhta-
laisyyttd konkurssi- ja huutokauppamenettelyn vililld. ’

Seuraavassa tarkastamme aluksi kuulutusta. Talloin on erotettava
‘tapaukset, jolloin kuulutus ensi kertaa julkaistaan, ja tapaukset, jol-
loin uusi kuulutus on julkaistavé. -

Ensikertaisessa kuulutuksessa on mainittava:1¢)

2) huutokaupan toimittamisen paikka;

3) kiinteiston laatu ja, jos selville on saatu, sen arvo;

4) kenen hakemuksesta ja.minkd saamisen maksuksi huutokauppa
‘toimitetaan;

5) ilmoitus velkojainkeskustelun ajasta, ellei keskustelu tapahdu
‘huutokaupan yhteydesss;

6) ettd kaikkien asianomistajien tulee viimeistddn velkojainkeskus-
-telussa huutokaupantoimittajalle ilmoittaa vaatimuksensa sekd vuokra-
oikeuden haltijan samalla niyttdd vuokrakirjansa tai oikeaksi todistettu
jaljennds siits.11) ' '

8) Ks. myds esitystd s. 88. . -

%) Kuten jo aikaisemmin on huomautettu, ei kuulutusta, jos myynti perustuu
-ulosotonhaltijan UL 2:17 nojalla antamaan méiréykseen, saa julkaista enmenkuin
velkakirja, johon velkcja vaateensa perustaa, on alkuperiisend huutokaupantoimit-
-tajalle annettu (UL 5:20). ’

1)  Tisestdsn selvdd on, ettd kuulutuksessa on mainittava, ettd kysymyksessd on
julkinen pakkohuutokauppa.

11y  Muussa suhteessa ei huutokauppakuulutuksessa ole Suomen oikeuden mu-
kaan (UL 5:21) kehoitusta asianosaisille esittdd vaatimuksia, uhalla, ettd ne
muuten raukeavat. Samoin RUL 5:103. — Toisin on laita Saksan oikeuden mu-
*kaan, silld ZVG 37 § 5 mom. perusteella on kuulutuksessa kehoitettava kaikkia niitd,
jotka luulevat itselldin olevan sellaisia oikeuksia, jotka voivat estdid kiinteiston
myynnin, esim. omistusoikeuden siihen, esittimiin vaatimuksensa ennen kuin
»Zuschlags> (myyntip4ités) tapahtuu, uhalla, ettd heidén vaateensa muuten siirtyvit
‘koskemaan kauppasumniaa. Julkisen luotettavuuden periaatteesta, jonka mukaan
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Kéytinnossd ilmoitetaan kuulutuksessa lisiksi kiinteiston omistajan
nimi, kauppahinnan 1/4 suorittaminen sekd kuka huutokaupan toi-
nmittaa.

Huutokaupan toimittamisen ajasta ja paikasta tulee mythemmin
puhe. Huomautettakoon jo nyt vain, ettd aika on mieluummin niin
madrattivi, ettei 42:nneksi paiviaksi huutokaupan jilkeen, jolloin kauppa-
hinta on UL 6: 9 mukaan jaettava, satu pyhé- tai juhlapdivd tahi muuta
estettd.12) Pyhi- tai juhlapiivin kuxtenkm sattuessa on sen jalkeinen
arkipaiva ]akopalvana 13)
selostettava kuulutuksessa. Vaadittava on kuitenkin, ettd kaikki ne
seikat on mainittava, jotka ovat tarpeen kiinteiston yksityiskohtaista
‘midrittelyd varten tai jotka huomattavasti vaikuttavat kiinteiston arvon
midrittelemiseen.14) 15) Lissksi on mainittava kiinteiston arvo, jos

arvioiminen UL 4 luvun mukaan on toimitettu tai, jos arvo on saatu

selville muulla luotettavalla tavalla, esim. asianosaisten toimituttamalla
katselmuksella tai Suomen Hypoteekkiyhdistystd tahi Osakeyhtic Maa-
kiinteistopankkia varten tapahtuneella arvioimisella.16)

Ensikertaisesta kuulutuksesta sisiltdd seikkaperiiset sdinnokset UL

5: 18, L:ssa 27/10 1933, joihin tissd viittaamme kuitenkin huomautta-

pakkomyynnin jchdosta kiinteistékirjaan tehty merkinti on voimassa oikeaan omis-
tajaan ndhden, seuraa, etti se, joka julkisessa pakkohuutokaupassa on huutanut
kiinteiston, Saksan oikeuden mukaan tulee sen omistajaksi, vaikkei velallinen kos-
kaan olisikaan omistanut kiinteistéd. Ks. tarkemmin Wolff, s. 134—136. Vastaavan-
laista periaatetta noudatetaan Itdvallan oikeudessa, EO 170 § 5 mom. Ks tarkem-
min Neumann—Lichtblau, s. 591—595.

Tosin edistdd kilpailua ja hyvin tuloksen saavuttamlsta se seikka, ettei huuta-
jalta voida endé riistdd kiinteistod, mutta seuraa siitd oikeusturvallisuudelle suuria
vaaroja kaikissa niissi maissa, joissa kiinteistkirjalaitos ei ole tiysin turvaavalla
tavalla jarjestetty. Ks. tarkemmin Almén, Auktion II, s 13, aliv. 3).

17y Forsman, s. 215.

1) L sdddettyjen masrdaikain laskemisesta, 25/4 1930 5§ )

') Trygger, Komhmentar, 1 uppl, s. 308; Wrede, Uts6kningsvidsendet, s, 359;
‘Wolff, s. 132.

") Maalaiskiinteist6on nihden mainitaan tavallisesti sen nimi, rekisterinumero
stkd luonto, pitdjd, kyld tai yksiniistalo, osaluku ja manttaali maan eri laadut
(viljelty, viljelyskelpoinen, metsi- ja joutomaa) ja kokonaispinta-ala, selostus
rakennuksista seké etdisyyksistd tirkeimpiin kulutuspaikkoihin ja liikenneviyliin.
Kaupunkikiinteistéjen suhteen taas mainitaan talo ja tontti, katu ja kortteli sekd
kaupungin nimi.

%) Vrt, Forsman, s, 214.
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malla, ettd siind »paikkakunnallas tarkoitetaan sitd paikkakuntaa, jossa
kiinteisto on, eik# sitd, missd myyminen saattaa tapahtua.l?)

Uuden huutokaupan kuuluttaminen tulee kysymykseen kahdessa eri
tapauksessa. Jos myymisti ei ensimméisessi huutokaupassa saada
aikaan sen johdosta, ettd tarjousta ei téhdd tai hyviksytd, on samassa .

paikassa pidettﬁvéi, jos huutokaupananoja vaatii uusi huutokauppa

114 Ensi toimenpiteet huutckauppaa varten

palvaa ennen julkaistava palkkakunnalla tai ldheisessd kaupungissa
ilmestyvissd sanomalehdessé seké julkipantava niinkuin UL 5: 18:ssa on.
sanottu (UL 5: 42). Kuulutustapa on siis sddnnénmukaisesta poikkea-
vaa laatua. Epivarmaa on, miten on kuulutettava silloin kuin lailli-
sella tavalla kuulutetussa huutokaupassa myyntid ei tapahdu jonkin
huutokauppatllalsuudessa tehdyn vaatlmuksen tai 1lmestyneen esteen
tavalla. Analoglan perusteella riittda Imelestamme kultenkln, kun kuu-
lutetaan vain UL 5: 42 miidrdysten mukaisesti, edellyttden, ettd heti
huutokauppatilaisuudessa jo on lidsndoleville ilmoitettu myohemmin
huutokaupan aika ja paikka.18) Tosin sadddetddn UL 35:42:ssa, ettd
vain uuden huutokaupan aika on kuulutettava, mutta itsestdan selvaa
on, etts tissi kuulutuksessa on viitattava aikaisempaan kuulutukseen,
' joka selittid kysymyksessd olevan kiinteiston ja sen myyntipaikan.

Jos taas kauppahinnan maksaminen on laiminly&ty, on huutokaupan-
toimittajan heti huolehdittava siitd, ettd knntelsto uudelleen kuulute-
taan myytiviksi UL 5:18:ssa mainitulla tavalla (UL 5: 45,;) ja siis
sianndnmukaisessa jarjestyksessi.

Huomattava on kuitenkin, ettd niissi tapauksissa ei tarvitse uudes-
taan ilmoittaa saatavaa, joka ilmoituksen perusteella jo on otettu ensim-
miistd huutokauppaa varten tehtyyn velkojainluetteloon (UL 5: 52),
mistd huutokauppakuulutuksessa on syytd mainita.

Huutokaupantoimittajan on huutokauppaa kuuluttaessaan hankki-
miensa omistusoikeusasiakirjojen perusteella tarkoin harkittava, mita
voidaan kuuluttaa myyt'aiviiksi Kiiyt'ainnb'sséi on katsottu ettd jos hﬁn
julistanut ulosmitatuksi enemmin kuin velallinen tosiasiallisesti omis- |
taakaan ja kiinnitys my6s on vahvistettu vain siihen, mikd on velallisen
omaa, niin ei huutokaupantoimittaja ole oikeutettu kuuluttamaan myy-

17) Ks. tarkemmin A ulosottolain 5: 18 soveltamisesta, 4/5 1934,
18) Niin Almén, Auktion II, s. 11. Toisin Trygger, Kommentar, 1 uppl, s.
351 ja 352.



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Kuulutus. Kutsumakirje 115

taviksi velalliselle kuulumatonta kiinteistss, vaikka lainhakupiitos oli-
sikin saanut lainvoiman.1%) Sen perusteella, miti aikaisemmin olemme
esitténeet ulosottomiehen oikeudesta tiytintsonpanomenettelyn alkaessa
tutkia vaateen olemassaoloa,2?) katsomme puolestamme arveluttavaksi
myontdsd ulosottomiehelle suoranaista valtaa oman harkintansa mukaan

Eri asia on, ettd hanen velvollisuutensa on UL 3: 19:n mukaisesti ilmoit-
taa heti ulosotonhaltijalle, milloin hin on epitietoinen siitd, kuinka
vassa tapauksessa olisi ulosotonhaltijalle todennikéisesti voitu kysymys
riittdvisti selvittdd, minkd perusteella hin sitten olisi saattanut selittis,
ettei kolmannelle henkilslle kuuluvaa omaisuutta, joka ei ollut saatavan
vakuutenakaan, saatu kuuluttaa myytiaviksi. Ellei taas ulosotonhaltija
julistamisesta, kuuluu oikaisun ja tiytintoénpanomenettelyn keskeytts-
misen hakeminen sille, jonka oikeus on kysymyksess#.22)

Paitsi kuuluttamalla toimitetaan tieto huutokaupasta ja velkojain-
keskustelusta lisiksi erindisille. oikeudenomistajille kutsumakirjeilld
(UL 5:21,,). Huutokaupantoimittajan velvollisuutena on tillaisten
kutsumakirjeitten ldhettdminen, mikd kHytinnossi usein yksinkertai-
sesti tapahtuu vain kuulutuksen tiedoksi toimittamisella.

Kutsumakirjeet on ldhetettava:

1) velkojalle, joka on ulosmittauksen hakija;

2) kiinnityksenhaltijalle, olkoonpa kysymyksessd saatava tai muu
oikeus, seki sille, joka on saanut vuokraoikeuden rekistersidyksi, samoin
kuin niille, joiden hakemuksesta kiinnitys tai rekistersimisasia on vi-
reilld; 23)

3) saamisoikeuden tai muun oikeuden omistajalle, jolla on pantti-
oikeus kiinteistéon maksamattoman kauppahinnan oikeuden perus-
teella (MK 11: 2, sellaisena kuin tdmé# lainpaikka kuuluu L:ssa 24/4
1931, ja julistus 1/3 1852; joka koskee elidkettd);

1%) Vrt. KKO, Tiedonantoja 1934, s. 206, N:o 127.

20) Ks. 5. 24.

#) Vaikka lainkohdassa puhutaankin vain tuomiosta, niin on kuitenkin ilmeists,
ettd se soveltuu muihinkin oikeusperustoihin. Vrt. Wrede, Uts6kningsvisendet,
s. 223. .

*?) Vain tuomioon nihden voi ulosotonbaltija neuvoa asianosaisia hakemaan
selitystd OK 24 luvun 10 ja 11 §:n mukaisesti. Ks. Wrede, Civilprocessritt'II, s. 221
ja Utstkningsvisendet, s, 223.

#) Niin Trygger, Kommentar, 1 uppl, s, 310, Vrt. UL 5: 31.
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4) sille, joka erindisten lainsd&nnosten perusteella on oikeutettu
saamaan, kiinteistdsta parempioikeuksista maksettavaa.?#)
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Niistd oikeudenomistajista saa huutokaupantoimittaja tiedon rasitus-
todistuksesta, maarekisteri- ja tonttikirjanotteesta, velallisen omistus-
oikeusasiakirjoista, kiinteiston selitelmistd ja arviosta ynnid muista ki-
silld olevista asiakirjoista sekid velalliselta. Huutokaupantoimittaja ei
kuitenkaan ole velvollinen ryhtymiin erikoisiin tutkimuksiin ja tiedus-
teluihin asianomistajain selville saamiseksi.?%)

~ Epitietoiselta saattaa tuntua, onko myos ulkomailla asuville lihetet-
tava kutsumakirje. Muutettiinhan KonkurssiS:n 20 §:34 (A 3/12 1895)
ettd oikeuden antamasta julkisesta haasteesta oli maassa oleskeleville
ilmoitetuille velkojille annettava tieto »erityisten kutsumusten kautta.»
Tami antaa tukea sellaiselle mielipiteelle, ettei lainsddtajan tarkoituk-
sena ole ollut, ettd huutokaupasta oli ulkomailla olevillekin lihetettdva
kutsumakirje, silld talloin olisi tahdottu noudattaa samanluontoisissa
asioissa toisenlaista periaatetta ulosmittauksessa kuin konkurssissa.
‘Huomattava on kuitenkin, ettd UL 5: 21,,:ssa, niin alkuperdisessd muo-
dossaan kuin my6hemmin muutettunakin, puhutaan vain tunnetuista
“velkojista, »jos he ja heidédn asuinpaikkansa tiedetdidn,» rajoittamatta
heitd, kuten KonkurssiS:n mainitussa lainkohdassa tehtiin, »maassa
oleskeleviin.y Tiedoittamistavassa oli myos varsin oleellinen ero siini,
ettid konkurssiasiassa oli osansaantitodistus voitava esittds paikalletulo-
. pdivind. Huutokauppaa varten sen sijaan riitti kutsun ldhettdminen
kirjatussa kirjeessi. Tami selvittdikin jo osaltaan, miksi konkurssissa
tiedoitus oli 1shetettivi vain maassa oleville ja miksi erilainen tiedoitta-’
mistapa huutokaupassa, eli kutsumakirjeen lahettiminen ulkomailla
asuville, siitd huolimatta saattoi olla lainsd#téjan tarkoittama. Niinpa
onkin mielestimme tarkastettavana olevaa UL:n kohtaa sanamuotonsa
johdosta tulkittava viimeksimainitulla tavalla. Jos olisi tahdottu toisin
meneteltiviksi, niin olisi ollut luonnollisempaa ottaa RUL 100 §:n, sel-
laisena. kuin se silloin oli, esimerkin mukaisesti nimenomainen s&&nnos
UL:iin, ettd kutsukirje oli lihetettivd vain maassa oleskeleville. Vield

_#) Ks. KiinnitysA 22 § 4 mom. ja tdmd verrattuna mm.: Vesioikeuslain IM: 12
ja IV: 12 (kustannukset vesiperdisen maan ojittamisesta ja eriniiset jarvenlaskemis-
kustannukset); maajakojen edistimisté yleisilld varoilla koskevan, 20/5 1919 anne-
tun, asetuksen 6 § (siirtokustannukset); metsidmaiden kuivaamista koskevan ase-
‘tuksen 20/4 1929, 5 ja 11 § (metsénkuivauslaina).

%) Almén, Auktion II, s. 16.
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voidaan huomauttaa siitikin, ettd kun KonkurssiS 20 §:33 muutettiin
L:lla 5/2 1926 ja méirattiin tiedoitus suoritettavaksi kirjatuilla kir-
jeilld, siis samalla tavalla kuin huutokaupassakin, niin poistettiin rajoi-
tus maassa oleskelemisesta ja sididettiin, etti myos ulkomaisten velko-
jain tuli saada tieto julkisesta haasteesta erityiselld ilmoitiksella. Koska
ulkomaalla asuvat velkojat voivat asettaa valtuutetun puolestaan, niin
on heilld kuulutusajan pituuden johdosta yleensi riittévasti tilaisuutta
valvoa etujaan huutokaupassa, miki osaltaan on huomioonotettava niké-
kohta kysymystd tarkastettaessa.26) .

On katsottu, ettei kutsumakirjeitd tarvitse ldhettdsd, kun uusi huuto-
kauppa tulee kuulutettavaksi joko UL 5:42 tai 5:45 perusteella, ja
pidetty syynd tdhan sitd, ettd ndmi huutokaupat ovat ainoastaan jatkoa
sithen toimitukseen, josta asianosaiset jo aikaisemmin ovat saaneet tiedon,
sekd sitd, ettd heilld on tilaisuus ensimméisessd huutokaupassa tai, UL
5: 45 tarkoittamassa tapauksessa, kauppahinnanjakopiiving saada tie-
toonsa uuden huutokaupan toimittaminen.27) Tosin viitataan yllimai-
nituissa lainkohdissa kuulutuksen julkiseksi saattamisen suhteen vain
UL 5: 18:n sddnnoksiin, eikd ollenkaan siinnoksiin UL 5: 21:ssi. Mie-
lestimme liittyvdt kuitenkin nididen kahden lainkohdan sdinnékset
niin likeisesti toisiinsa, toisen tdydentdessd ja selvittiessi toista, ettd
vastamainituistakin uusista huutokaupoista on tieto annettava eri kut-
sumakirjeilld. Tallainen menettely on mielestimme perusteltua myoss
oikeusturvallisuuden kannalta.

Kun myynti tapahtuu KonkurssiS:n 71 §:n 2 mom:n nojalla ulosotto-

toimin konkurssipesin laskuun, on kutsumakirje lihetettdva toimitsija-
miehelle.

Tieto katsotaan asianmukaisesti annetuksi, jos kirje on vihintiin

Lakia kirjaimellisesti tulkiten voisi tulla sithen tulokseen, ettei kut-
sumakirjeitten lahettimitts jittimisestd voisi seurata huutokaupan ku-
moamista. Siddetdénhin UL 5: 22:ssa, ettd huutokauppa peraytykoon,
ellei sitd ole kuulutettu siten, kuin saman luvun 18 ja 21 §:ssd on sHi-
detty, kun sen sijaan kutsumakirjeistd ei mainita mltaa.n Voitaisiinhan
myds katsoa, ettd UL 5: 21,5:ssa luetelluilla erikoisilla oikeudenomista-
jilla on joka tapauksessa tilaisuus saada huutokauppa tietoonsa julki-
sista kuulutuksista. Koska kuitenkin huutokauppa voidaan kumota jo

*) Vrt. nykyistd RUL 103 § 2 mom.
*) Niin Almén, Auktion II, s. 16, Ruotsin oikeuden vastaavanlaisten séfin-
nosten suhteen.
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silli perusteella, ettei kuulutuksessa ole tarpeellista kehoitusta asian-
omistajille valvoa oikeuksiaan (UL 5:21,;), olisi mielestdmme varsin
kohtuutonta, ellei se myds voisi tapahtua vield raskaamman ja kohta-
lokkaamman laiminlyonnin, kutsumakirjeitten lahettdmatts jattamisen,
vuoksi.28) :

Kuulutuksen sisdllystd ja sen tiedoksi saattamista kolsk'evain sAan-
nésten oikeudellinen merkitys on UL 5: 22 mukaan se, ettd huutokaupan
pitevyys riippuu niiden siinnosten noudattamisesta. Ellei huutokaup-
paa ole kuulutettu niin kuin on si#detty, on se peruutettava ja mai-
rattava aika uuden huutokaupan pitimistd varten. Jos huutokauppa on
pidetty, vaikkei sitd olekaan sidetylla tavalla kuulutettu, seuraa siité,
ettd huutokauppa kumotaan, jos siitd valitetaan ulosottolaissa sddde-
tylla tavalla. Huutokauppa on kuitenkin pdteva, jos se voittaa lainvoi-
man, vaikka olisikin olemassa jokin mainitunlainen puute.29)

Edellimainittuja periaatteita ei kuitenkaan saa liian ankarasti soveltaa.

Jos kuulutusta ei ole julkaistu silld tavalla kuin UL 5: 18:ssa sééde-
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eiki julkipantu saidetyssd paikassa ja ajassa, on huutokauppa tosin
kumottava.39) Jos taas kuulutuksen sisdllyksessd on ilmennyt puut-
teellisuutta tai toimituspaikka on toinen kuin kuulutuksessa on maa-
'ratty tahi huutokaupantoimittaja my®dhistyy toimituksesta, on jokaisessa
yksityistapauksessa erikseen harkittava, mikd tdstd on oleva seurauk-
sena. Ohjeena on tilléin mielestdimme pidettdvd sitd, voidaanko sattu-
neesta puﬁtteellisu'udesta jne. huolimatta katsoa, ettd huutokaupan
tarkoituéperé, mahdollisimman korkean kauppahinnan saavuttaminen
kilpailumahdollisuuden jirjestdmisen johdosta, on saavutettu vai eikd.

28)  Vrt. 00, JFT 1907, bil, s. 209 a, N:o 33, jossa huutokaupan eraiand kumoa-
misperusteena mainittiin se, ettei kiinnityksenhaltijalle ollut kutsumakirjeelld an-
nettu eri tiedoitusta. Myds Almén, PM, s. 93, kohta 4, katsoo, ettd Suomen ocikeu-
den mukaan kutsumakirjeen lihettimittd jattdmisestd johtunee huutokaupan ku-
moaminen. — Ruotsissa katsotaan, ettd kun RUL 5: 104:s¢8 on sdddetty, ettéd huuto-
kauppa peradntyy, ellei sitd ole, erdin poikkeuksin, kuulutettu 101 §n sddtdméssd
jirjestyksessd, ja velvollisuudesta l&hettds kutsumakirjeitd puhutaan sanotun lain
103 §:ssi, niin huutckauppa on pidettévy, vaikkei eri tiedoituksia olekaan ldhe-
tetty; Olivecrona, Forfarandet, s. 16. Vrt. Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 313; . ,
Almén, Auktion II, s, 19.

) Wrede, Utsokningsvasendet, s. 361; Civilprocessritt III, s. 182; Almén,
Auktion Ti, s. 17; Trygger, Kommentar, 1 uppl, s. 312; Olivecrona, Forfarandet, s. 15.

30) Ks. 00, JFT 1910, bil, s. 37 a, N:o 51. ja KKO, Tiedonantoja 1932, s. 610,
N:o 502.
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Edellisessa taﬁauksessa on huutokauppa valituksesta huolimatta pysy-
tettava voimassa, mutta jalkimmaisessd kumottava.

Kun edelliesitetyn valossa tarkastamme Alménin mielipidettd,31)
jonka mukaan huutokauppa on kumottava, jos kuulutuksen sisillys on
ollut sikili puutteellinen, ettid siitd joko ei selvidsti ilmene, mikid kiin-
teisto on kysymyksessd, taikka siitd puuttuu kaikki sen laatua koskevat
tiedonannot,32) on se mielestimme liian kirjaimellinen ja ahdas. Rat-
kaisevana nikokohtana on n#et pidettdva sitd, onko virheellisyydesta
ollut seurauksena, ettei ole voitu asianmukaisesti houkutella ostohalui-
sia saapumaan huutokauppatilaisuuteen, mistd on aiheutunut, ettd huu-
tokauppa on johtanut epidedullisempaan tulokseen kuin muuten.33)
Samasta syystd ei mielestimme huutokaupan kumoamista aiheuta se,
ettd toimituspaikka on toinen kuin kuulutuksessa on masdridtty, kunhan
yleist vain ei siitd ole johtunut harhaan.3%) Huutokaupantoimittajan
mydhédstyminen huutokauppatoimituksesta taas saa mielestimme aikaan
huutokaupan kumoamisen vain siind tapauksessa, ettd suuren osan ylei-
sostd jo ennitettyd poistua kauppahinta sen johdosta ilmeisesti on tullut
alhaisemmaksi kuin se muutoin olisi ollut.

Ellei kuulutuksessa ole riittavian selvdid kehoitusta asianomaisille
valvoa oikeuksiaan (UL 5: 21,;), on huutokauppa kumottava.

Vastaavanlaiset periaatteet koskevat soveltuvin osin niitd uusia
huutokauppoja, jotka saattavat tulla toimitettaviksi UL 5:42 ja 5:45
mainitsemissa tapauksissa. Kun maksun laiminly6misen johdosta toi-
mitettava huutokauppa (UL 35: 45) on kuulutettava samalla tavalla kuin
ettei tasti myohemmaistd huutokaupasta voida valittaa sen perusteella,
- ettd aikaisemman huutokaupan kuuluttamisessa olisi menetelty jollain

tavalla lainvastaisesti. Toisin ehk# voisi katsoa asianlaidan olevan, kun
on kysymyksessd uusi huutokauppa, joka on UL 5: 42 perusteella toi-
mitettava sen johdosta, ettei tarjousta ole tehty tai hyviksytty ensim-
maisessd huutokaupassa. Koska sanotussa lainpaikassa myonnetyn hel-
potetun kuulutustavan edellytyksend ilmeisesti on se, ettd aikaisempi
“ huutokauppa on kuulutettu laillisella tavalla, ja koska asianosaisia tuskin

, ) Auktion II, s. 18.
37y Vrt. KKO, Tiedonantoja 1930, s, 32, N:o 35 ja 1932, s. 610, N:o 502, joissa
Alménin mielipiteen vaikutus tuntuu.
38)  Ni#in my6s Olivecrona, Forfarandet, s. 16.
3)  Vrt. KKO, Tiedonantoja 1932, s. 651, N:o 537,

\
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mlelestamme, etta myohemp1 huutokauppa on -kumottava, jos siitd teh-
dasn valitus lain valitusta varten yleensid sditimissi ajassa myohem-
min huutokaupan jilkeen, vaikka viitetyt laittomuudet olisivatkin
tapahtuneet jo ensimmiisen huutokaupan kuuluttamisessa.3%) Nain
sitikin suuremmalla syyllid, koska aikaisemman huutokaupan kuulutta~
misessa sattuneet laittomuudet ovat voineet aiheuttaa sen, ettei ensim-
‘maiiseen huutokauppaan ole saapunut kaikkia ostohaluisia, jotka sen
johdosta myotskddn eivit tiedd uudesta myynnistd ja jadvét sieltdkin
pois, koskeivit he saa sitik#ddn tietoonsa helpotetun kuulutustavan joh-
dosta. Titen virheellisyydet ensimmiisen huutokaupan kuuluttamisessa
voivat haitallisesti vaikuttaa myshemmankin myynnin tulokseen, joten
rhielestﬁmme niistikin téytyy saada valittaa.

tetyn tilan ulosmitatuksi ja masirdnnyt sen huutokaupalla myytéviksi,
mutta huutokaupantoimittaja, maarekisteriotteet saatuaan, havaitsee-
kin, ettei tillaista tilaa endi ole olemassa, vaan ettd siitd on muodostettu
useita eri tiloja, joista velallinen omistaa esim. vain kantatilan, niin
mitd on silloin kuulutettava myytiviksi, kaikki tilatko vai vain kanta-
tila? . )

Koska vastamainitunlaisessa lainhakuasiassa ei voitane katsoa velko-
jaa velvolliseksi esittim#in ulosotonhaltijalle maarekisteriotetta kiinni-
tetysti tilasta, ei ulosotonhaltija yleensd voi kuulustuttaa ennen péé-
‘toksen antamista niiden tilojen omistajia, joiden tilat jakotoimitusten
kautta ovat muodostuneet kiinnitetysti tilasta, vaan julistaa hin yleensi
ulosmitatuksi kiinnitetyn tilan sellaisenaan. Koska téllaista tilaa ei kui-
tenkaan enii ole olemassa, mutta kiinnitys k#sittds kaikki alkuaan kiin-
nitetysta tilasta muodostetut tilat ja lainvoimaista paatostd on nouda-
tettava, niin tulee huutokaupantoimittajan kuuluttaa myytaviksi kaikki
ne tilat, jotka ovat jaettaessa muodostuneet.36)

Miten sitten on asianlaita siin# tapauksessa, ettd jokin tillaisista jaet- '
taessa muodostetuista tiloista 37) on kirjoitettu maarekisteriin merkin-

3) Niin myds Almén, Aukticn II, s. 18 ja 19.

%) Ks, 0O, Padtokset 1917, s. 119, N:o 274; KKO, Tledonantcna 1931, s. 500
N:o 429 ja 1932, s. 475, N:o 396.

37) Ks. L vuokra-alueiden lunastamisesta 15/10 1918, 54 §; L maan hankkimi-
sesta asutustarkoituksiin 25/11 1922, 42 §; L kalastustorppain lunastamisesta 18/1
1924, 22 §; L asutustilojen merkitsemisestd maarekisteriin 1/6 1928, 1, 2 ja 4 § ja
L lohkomistoimitusten kisittelyjirjestyksen muuttamisesta 7/4 1933, 5 §. :
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nalld, ettd se on vapautunut vastaamasta kantatilaa rasittavasta saami-
kee. torppaa, lampuotitilaa, mékitupa-aluetta, asutustilaa sekd kalastus--
torppaa, ja perustuu vastuu yllimainitunlaisesta oikeudesta kiinnityk-
seen tai maksamattoman kauppahinnan oikeutta koskeviin siinnok--
siin.28)

Alkuperiisessd muodossaan oli 54 § vuokra-alueiden.lunastamisesta.

sdadetty, ettd talloin ei ollut tarpeen alkuperidisen kiinnitysasiakirjan
oikeuteen tuominen tai kuolettamisesta laissa siidetylld tavalla kuu--
luttaminen. Yll#mainittua lainkohtaa muutettiin kuitenkin L:lla 19/5.
1925, jolloin maaherran kiinnityksen kuolettamista koskeva ilmoitus-

velvollisuus poistettiin ja sdddettiin, ettd lunastettua tilaa maarekisteriin.
kirjoitettaessa sithen samalla on tehtivd merkintd vapautumisesta.

kantatilan rasituksista. Valitettavasti ei tdlléin kuitenkaan masritty
minkadn viranomaisen tehtiviksi lihettdd ilmoitusta oikeudelle tilan.

vapautumisesta kantatilan rasituksista, mikd hyvin olisi soveltunut.

esim. lddninmaanmittauskonttorin tehtiviksi. Koska myos 25/11 1922.
annetun Maanhankkimisl. 42 §:ssi, sellaisena kuin se kuuluu L:ssa.
19/5 1925, ja 1/6 1928 annetun L:n asutustilojen merkitsemisesti.
kaupantoimittaja ei ole oikeutettu arvostelemaan lakien pitevyytts, niin.
tiytyy hinen mielestimme katsoa tillaisen tilan jo yksinomaan lain.
nojalla olevan vapaa saamisesta seki mairdtyn raha- tai tavaratulon.
kantamisoikeudesta, josta kantatila on vastaamassa kiinnityksen joh--
dosta taikka maksamattoman kauppahinnan oikeutta koskevien siin--
ndsten nojalla. Timin tdhden ei sellaista tilaa voida yllimainitunlai--
sesta vaateesta pitevisti kuuluttaa myytaviksi pakkohuutokaupalla.39).

3) THlli kysymykselli on piiasiallinen merkitys niihin lukuisiin tapauksiin
nidhden, joissa tdllaiset tilat on ennen v. 1938 merkitty maarekisteriin. Vrt. aikai--
sempaa esitystd, s. 43, aliv. 8). .

3) Selvyyden vuoksi huomautettakoon, ettei kyseessiolevia uusia tilcja sid--
detd vapautettaviksi kaikista kiinnityksistd, vaan on kysymyksessi vain saamiset.
sekd raha- tai tavaratulon kantamisoikeudet. Tillaiset tilat eiviit siis ole vapaat.
kiinnityksistd, joiden p##asiallisena tarkoituksena cn kiinnitetyn oikeuden turvaa-
minen kolmatta vastaan, jollainen on esim. miirdalan erottamisoikeuden vakuudeksi
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Jos timi kuitenkin tapahtuu, on tilan omistajalla mahdollisuus joko
anoa UL 9: 9 nojalla ennen huutokauppaa toimituksen keskeyttamista
ainakin hinen tilansa suhteen tai sitten huutokaupan tapahduttua valit-
taa siitd tavallisessa jarjestyksessd.*?)
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vahvistettu kiinnitys ja vuckraoikeuden rekisterdiminen tai kiinnitys. Sama koskee
metsinhakkuuoikeuden vakuudeksi vahvistettua kiinnitystd, silla tdlldinkd&n ei ole
‘kysymyksessi saaminen taikka médrdtyn raha- tai tavaratulon kantamisoikeus.
Ks. Chydenius, Kontraktsritt I, s. 80; Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 207 ja 239;
Melander, Lim 1985, s. 28, — Talld lisiykselld on merkityst# etenkin silloin kuin tdl-
lainen uusi tila on itse joutunut pakkomyyntiin ja siind tehdddn valvontoja.

®)  Toisin Turun HO piitokeesssd 11/12 1928, jcka on selostettu KKO:n Tiedon-
annoissa 1929, s. 284, N:o 333, — Vrt. my6s Turun HO:n paitéstd 13/10 1932, N:o
9230, joka on annettu F. V. Hoyldsen kantelun johdosta seuraavassa lainhaku-
asiassa: . Sittenkuin Suomen Hypoteekkiyhdistys oli maaherralle lahetetyssi kirjel-
miissd anonut, ettdi mm. Niemi RN:o 27-niminen Aijérin perintStalosta RN:o 28,
Karkun pitdjin Kosken kyldssi, lohkomalla erotettu asutustilanluontoinen viljelys-
tila julistettaisiin ulosmitatuksi ja kiytettdisiin erddn 27/10 1928 mm. Aijdrin tilaan
‘RN:o 2° kiinnitetyn velkakirjan eridintyneen sisillyksen maksamiseksi, miké Aijarin
tilaan vahvistettu kiinditys oli 1/10 1930, eriin vapauttamisjirjestelyn vuoksi,
uudistettu olemaan voimassa mm. Niemen viljelystilaan, niin maaherra oli mia-
rinnyt Niemen tilan RN:o 27 pidettaviksi ulosmitattuna ja huutokaupalla myy-
tivaksi Hypoteekkiyhdistyksen saatavasta. HO:een jattdmissdédn kantelukirjel-
missi on Hoylinen, eriniisin perustein, anonut, ettd maaherran paatds, mikili se
koski Niemen tilaa, kumottaisiin. HO lausui: Koska edellimainittuun Niemen
tilaan RNo 27, joka tcsin on Turun ja Porin lé&nin masaherran 4/5 1929 annetulla
ja saman kuun 13 piivind maarekisteriin merkitylla paitokselld erotettu sanotusta
Kijirin tilasta RN:o 2° ehdoin, muun muassa, ettd Niemen tila oli oleva vapaa
tilaa rasittaneista 15/10 1918 vuokra-alueiden lunastamisesta annetun lain 54 §:ssd
mainituista saamisista ja madrityn raha- tai tavaratulon kantamisoikeuksista, on
sen jdlkeen 1/10 1930 uudistettu kiinnitys Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kysy-
myksessiolevan saatavan korkoineen ja muine maksuineen suorittamisen vakuu-
deksi, eikd Fanny Vilhelmiina Hoylénen ole edes viittinyt, ettd sanottu kiinnitys
olisi kucletettu tai asianmukaisessa jirjestyksessd julistettu mitdttomaksi, hovi-
.oikeus jatti maaherran p#itoksen voimaan. — Téssd viimemainitussa otkeustapauk-
sessa on tosin oikeus, sittenkuin Niemen tila jo oli tullut maarekisteriin merki-
tyksi, uudistanut sithen ndhden kiinnityksen, mutta ei tillad seikalla pitdisi olla
merkitysts arvosteltaessa kysymystd, oliko tila todellisuudessa erikoislain perusteella
vapaa kiinnityksestd vai' eikd. — HO lienee asettunut sille kannalle, ettd kiinni-
tyksen uudistuksella on itseasiassa uusi kiinnitys perustettu Niemen tilaan RN:o 27,
joten, kun viljelystilaan on mahdollista vahvistaa kiinnitys, tdllainen kiinnitys on
-vcimassa, kunnes se kuoletetaan tai erikoisesta hakemuksesta julistetaan mitét-

tomaksi.
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VIL PAKKOHUUTOKAUPAN PITAMISEN AIKA
JA PAIKKA. ASIANOSAISTEN KESKUSTELU.

Huutokaupantoimittaja misrds huutokaupan ajan (UL 5: 18), jolloin
‘hénen kuitenkin erikoisesti on otettava huomioon: 4

1) ettei toimituspdiviaksi méadrdtd sunnuntai- tai juhlapdivda eika
‘toimitusajaksi muuta kuin viliaikaa klo 5—21 (UL 3: 29), seki

2) ettei huutokaupan toimittaminen hinen syystinsi viivisty,
maalla yli neljin ja kaupungissa yli kolmen kuukauden siitd kuin UL 3
luvun 21 ja 22 §:ssé mainitut asiakirjat on hinelle jitetty (UL 6: 23).

Suotava on méiritid huutokauppa siten, ettei jakopaiviaksi (UL 6: 9)
.satu pyh#- tai juhlapdivd. Jos niin kuitenkin sattuisi, on sen jilkei-
nen arkipiivd jakopdivani.l)

UL 6: 23:n sanamuodosta voisi paitelld, ettd vain ulosottomies, eika
myos ulosotonhaltija, olisi velvollinen mi#riajan kuluessa huolehtimaan
siitd, ettd huutokauppa toimitetaan. Se ei kuitenkaan ole oikea johto-
gissa sijaitsevaa kiinteistod varten, ja kaupunkikiinteiston huutokaupan
taas suorittaa maistraatti (UL 5:12), joka yleensid on ulosotonhalti-
Jjana.?)

Jos myynti huutokaupantoimittajasta riippuvista syistd tapahtuu
.sdddetyn madriajan kuluttua, voidaan hinet tavallisten sdinndsten mu-
‘kaan tuomita rangaistukseen virkavirheesti seki korvaamaan aiheutta-
mansa vahinko.3) ;

Pakkohuutokaupan toimittamisen paikka riippuu lahinni siiti:

1) myydadnko yksi vai useita kiinteistoja,

2) myydddnkd maalaiskiinteisto vai kaupunkikiinteistd,*)

3) onko kiinteistolld tai kiinteistoilld yksi omistaja vai useita, seki

1) Ks. s. 113,

?) Ks. Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 426.

) Ks. Forsman,s. 292; Trygger, mt,, s. 427.

?) Maaseuduksi luetaan maalaisoikeuden alainen kaupunkikin (UL 1: 1).
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4) sijaitsevatko kiinteistét saman ulosotonhaltijan alueella vai eri.

ulosotonhaltijain toimintapiireissa.

Seuraavassa ryhdymme tarkastamaan kysymystid pakkohuutokaupan.

toimittamisen paikasta.

Aluksi tarkastamme tapausta, jolloin yksi maalaiskiinteistd on pakko-:
huutokaupalla myytivid. Talloin asiaan vaikuttaa, onko olemassa yksi.

vaiko useampia omistajia.

Velallisella on ensi sijassa valta maédritsd, pidetdinko kuntelston
huutokauppa liininkansliassa, jolloin sen toimittaa ulosotonhaltija, vai.
onko se tapahtuva itse tilalla, jolloin huutokaupantoimittajana on.

paikkakunnan ulosottomies, kaikki kuitenkin edellyttien, ettd velallinen.

ulosmittauksessa taikka, kun kiinteisto on UL 2: 17 mukaan julistettu.

ulosmitatuksi, ulosotonhaltijalle ennen asian ratkaisemista on ilmoitta-
nut huutokauppapaikan (UL 5:12 ja 13). Lé&&ninkanslian ja itse tilan

suhteen on siis .velallisella ehdoton valintaoikeus. Ellei velallinen
ole yllisanotulla tavalla midrdnnyt huutokauppapaikkaa taikka jos.

useat velalliset, esim. kiinteiston yhteisomistajat, eivit Vvoi sopia %)
paikan’ valitsemisesta, ratkaisee ulosotonhaltija, missi huutokauppa on
pidettiva.6)

Kun on siidetty, ettd velallinen voi valita huutokauppapaikaksi.
muun seudulla olevan paikan kuin myytdvian kiinteiston, edellyttien,.

ettd ulosotonhaltija harkitsee paikan sopivaksi (UL 5: 13), niin on syn--
tynyt erimielisyyttd siitd, miten tillainen si&nnos on tulkittava. Ruotsin.
tieteisopissa on vastaavanlaisen tapauksen suhteen eniten kannatusta.
saavuttanut mielipide, jonka mukaan nimenomaisen lainsddnnoksen.
puuttuessa ulosotonhaltijan ei ole pakko valita omalla virka-alueellaan.
olevaa paikkaa.?’) Omasta puolestamme yhdymme Granfeltin mieli--

%) Enemmiston mielipide €i siis riitd eikd se, ettd joku valitsee paikan ja muut:

jattdvit timin valinnan sopivaisuuden kiistdmatta.
%) On olemassa tapauksia, joissa myyntipaikka ei ole velallisen eikd ulosoton—

haltijankaan mé&iréttivissd, kuten esim. on laita, kun uusi huutokauppa UL 35: 42’
mukaan kuulutetaan, silld huutckauppa on 'tdlléin toimitettava samassa paikassa.
kuin aikaisempikin. Myds UL 5:45 perusteella toimitettava uusi huutokauppa.

tiytyy aina pitdi samassa paikassa kuin aikaisempikin, vaikkei tdstd ole nimen-
omaista lainsd#innostd. Aikaisemman huutokaupan toimittajan on néet tilldin pidet-

tivi huolta siitd, ettd uusi huutokauppa kuulutetaan, mikd tuskin olisi ma&ratty:
hinen velvollisuudekseen, ellei hin myds toimittaisi myyntid. Ks. Almén, Auktion.

10, s. 45, aliv. 3).

7) Ks, Almén, Auktion II, s. 40, joka katsoo, ettdi huutokauppapaikka voisi olla.

vaikkapa aivan toisessa ldinissi; Bjorling, TfR 1902, s. 270; Olivecrona, Fér-
farandet, s. 10.
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piteeseen, hén kun niet katsoo ulosotonhaltijan velvolliseksi — »med
hénsyn till allménna territoriella kompetensreglery — valitsemaan virka-
alueellaan olevan paikan.8) Sekavuutta ja ristiriitoja viranomaisten
vililla voisikin helposti syntyd muunlaisesta menettelysta.?)

Epitietoista on, tarkoitetaanko »paikkakunnan ulosottomiehellds UL
5:12:ssa sen paikkakunnan ulosottomiesti, jossa huutokauppa toimite-
taan, vaiko ulosottomiesti silla paikkakunnalla, missi kiinteists sijaitsee.
'Viimeksi mainitun tulkinnan puolesta voidaan esittids, ettd ulosottolain
sanontatapa »paikkakunta,» esim. kysymyksen ollessa kuulutuspaikka-
kunnasta, UL 5: 18, 23 ja 42, kiistim#ttd aina tarkoittaa sitd paikkaa,
jossa kiinteisto sijaitsee, joten mainittu sanontatapa saisi eri merkityk-
sid, ellei tillaista tulkintaa hyviksytd.l?) Koska kuitenkaan ei ole
syytd poiketa siitd yleisestd oikeusperiaatteesta, etti viranomainen
yleensd on toimikelpoinen vain hénelle osoitetun alueen rajoissa, tuntuu
sanotunlainen tulkinta mielestimme vi#riltdi. Kun lisiksi mainitussa
lainkohdassa puhutaan paikkakunnan ulosottomiehestd vilittomasti
huutokaupan pitimisen jilkeen ja sithen ilmeisesti mitd lahimmin liit-
tyen, voitaneen siitikin paitelld, ettd sen paikkakunnan ulosottomies,
jossa huutokauppa pidetiin, on myos oikeutettu sen toimittamaan.11)
— Huomattava on muuten, etti maaherralla on UL 1: 5 mukaan valta
midratd joku sopiva henkils huutokaupan ‘toimittajaksi. - :

Olkoonpa velallisella itseniiinen oikeus saada madritd huutokauppa-
paikka tai vain mahdollisuus siihen, mikili ulosotonhaltija paikan hy-
viksyy, niin on velallisen, kuten jo aikaisemmin on mainittu, jos hin

- haluaa saada ilmoituksensa huomioonotetuksi, tehtivi siitd esitys ulos-
mittauksessa, taikka, jos ulosotonhaltija UL 2: 17 mukaan on ‘julistanut
kiinteiston ulosmitatuksi, hinelle »ennen asian ratkaisemistay (UL

%) Granfelt, JET 1934, s. 249. Samoin Trygger, Kommentar, 1 uppl,, s. 298;
Wrede, Utsokningsvisendet, s. 352.

) Niinpd sanco Almérnkin, mt., s. 41, aliv, 1) mm.: »Tydligt &r i hvarje fall,
-att Kon:s Bef:de i ett ldn icke kan 8ldgga kronofogde i ett annat att forritta auktion
4 inom det forra beligen fastighet» Vrt. my6s Hassler, Exekutionsrétt I, s. 109:
*Den exekutiva verksamheten karakteriseras dirav, att det oftast &r friga om
- Atgérder, vilka ha en lokal anknytning, foretridesvis till visst gods, som &r beliget
p& viss ort. Som regel maste givetvis gilla, att exekutiv myndighet icke vidtager
Atgidrder utanfor sitt eget territoriella distrikt.» )
*) Niin Trygger, mt., s. 297 ja 298 Ruotsin vastaavanlaisesta madrdyksesti sen
‘ulosottolain 5:94 suhteen, sellaisena kuin timi lainpaikka oli ennen v. 1912 lain-
s#ddanted (L 11/10 1912).

) Niin my6s Almén, Auktion II, s’ 37 ja 38.
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5:13,,). Talli viimemainitulla s#innckselld tarkoitetaan sitd, ettd
huutokauppapaikka on ilmoitettava ennen kuin ulosotonhaltija antaa
paatcksensi lainhakuasiassa, jota vastoin ei riitd, ettd tillainen paikkaa
koskeva ilmoitus tehdddn ennen kuin ulosotonhaltija ratkaisee hinelle
UL 3:21 mukaan kirjallisesti tehdyn tdytdntoonpanoanomuksen.!?)

Kun velkoja anoo taytdntoonpanoa ulosottomieheltd, mikéd saa suulli-
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huutokauppa on toimitettava, vaan hénen on, ellei tdytédntoonpantavana.
ole sellainen lainhakupiitss, jossa myyntipaikka on médratty, kirjeelli-
sesti tiedusteltava ulosotonhaltijalta huutokaupan toimittamispaikkaa
(UL 3: 21 verr. 4: 27 seka 5: 12 ja 13). ‘
Jos velallinen on asetettu konkurssiin, ei hin voi vaikuttaa myymis-

sen oikeus vallita omaisuuttaan ja hinen puhevaltansa on niet tdlldin
siirtynyt velkojille, joita konkurssihallinto edustaa.’®) Niin on laita
myo6s silloin kuin myyminen KonkurssiS 71 §:n 2 mom:n mukai-
sesti ulosottotoimin tapahtuu skonkurssipesin lukuun,» ts. kun toimit-
sijamiehet kifintyvit asianomaisen ulosottomiehen puoleen, joka sitten.
ulosmittaa kiinteiston, niinkuin tuomioon perustuvasta ulosmittauksesta
on saadetty.l?) Lainkohdan sanamuoto s»Jos toimitsijat mieluummin
tahtovat saada kiinteiston myydyksi ulosottotoimin, kaantykodt sitd

12)  Erimielisyytti on olemassa siits, onko ulosotonhaltija velvollinen lainhaku-
asiassa antamassaan paitoksessd mainitsemaan huutokauppapaikan. Forsman, s. 81,
katsoo, ettd paatéksessid on, paitsi UL 5: 15:ssa mainituissa tapauksissa, myts myynti-
paikka ilmoitettava. Tille mielipiteelle tuskin kuitenkaan on tukea ulosottolaissa,
eik# sitd kiytdnnossi monestikaan noudateta. Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 299,
aliv. 3), taas ei katso ulosotonhaltijaa yleensd velvolliseksi lainhakup#stoksesséd
antamaan lausuntoa velallisen tekemistdi myyntipaikan valinnasta. Alménin, Auk-
tion II, s. 43, mielesti tullaan eri tuloksiin niisséd tapauksissa, jolloin velallinen
ennen lainhakupiitdksen antamista on kiyttinyt oikeuttaan ilmoittaa paikka ja
niissd tapauksissa, jolloin n#in ei ole tapahtunut. Jos ilmoitus on ajoissa tehty,
on hiinen mielestisin pattoksessi oleva maininta huutokauppapaikasta, muussa
tapauksessa taas saa timin médridminen lykkééntyd myodhempiin aikaan, vaikkei.
viimeksi mainitussakaan tapauksessa ole estetti ma#riti myyntipaikkaa jo pHitok-
sessi. — Alménin kanta on mielestimme oikea, etenkin, kun siind on otettu huo-
mioon se, ettd ratkaisussa tdlldin pyritdén ilmarn vi\ivytystéi antamaan lausunto
niisti asianosaisten juttuun vaikuttavista esityksistd, joita he ovat oikeutetut teke- |

maéén.

13y Ks. aikaisempaa esitystd, s. 32, aliv. 24). |
1) Vrt. Almén, Auktion II, s. 47 ja 48 sekd PM, s. 81; Trygger, Kommentar,

1 uppl, s. 301. Toisin Forsman, s. 389, joka konkurssista huolimatta myontdd velal-

liselle paikanmiirdimisoikeuden. ) ’ ‘
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varten asianomaisen ulosottomiehen puoleen» nayttiisi viittaavan siihen,
ettid tillaisissa tapauksissa myyntianomus aina olisi tehtdvd ulosotto-
miehelle.1%) Tiama tulkinta ei mielestaimme kuitenkaan voi olla oikea,.
silld esim. kaupunkikiinteiston huutokaupan toimittaa maistraatti (UL
5:12), joten olisi tarkoituksetonta esittida myyntipyynto ulosottomie--
helle, joka myyntid kuitenkaan ei voisi toimittaa, ellei maistraatti juuri.
sattuisi olemaan ulosottomiehend (UL 1:3). Koska KonkurssiS:n ky-

symyksessd olevassa kohdassa midritiddn, ettd tallaisissa tapaulksissa’

muutoinkin on noudatettava, mitd ulosottolaissa sdidetddn kiinteiston
myymisesti, on katsottava, ettd toimitsijamiehet voivat esittia anomuk-
sen huutokaupan toimittamisesta joko ulosotonhaltijalle tai ulosotto-
miehelle (UL 3: 21).16)

Kysymys on yksinkertainen, kun vain yksi kaupunkikiinteists on
myytdvi pakkohuutokaupalla, jolloin asiaan ei vaikuta, onko olemassa.
yksi vai useampia omistajia. Velallisella ei t#lloin ole mitiin maaris-
misvaltaa toimituspaikan suhteen, silldi kaupunkikiinteiston myy, jil-
jempénd mainittavin poikkeuksin, pakkohuutokaupalla aina maistraatti
(UL 5:12), olkoonpa se ulosotonhaltijana tai ulosottomiehend (UL
1: 1—3), maidrdten myoskin itsendisesti tarkemmin myyntipaikan, jona.
voi olla maistraatin virkahuone, muu paikka, jossa kaupungin huuto--
kauppoja tavallisesti pidetdsn, esim. huutokauppakamari tai itse kiin-
teisto (UL 5: 14).

Useiden kiinteistéjen myyminen julkisella pakkohuutokaupalla sa-
malla kertaa- tulee kysymykseen kahdessa tapauksessa, nim. toisaalta,
kun useita kiinteisttjd-on yhteisesti ulosmitatntu'samasta saatavasta, ja
on sen maksamiseksi kdytettivd (UL 5: 36). Tillsin saattavat kiinteis-
tot sijaita joko saman ulosotonhaltijan alueella tai eri ulosotonhaltijain.
piireissd.

Seuraavassa tutkikaamme. aluksi, miti edellisessi tapauksessa on.

sessa UL 5 luvun 12 ja 13 §:ssd siddettyjen perusteiden mukaan aivan
samalla tavalla kuin jos ainoastaan yksi tila olisi myytivind, joten tissd
suhteessa viittaamme siihen, mitd aikaisemmin on esitetty.

1) Vrt. Almén, PM, s. 81, N:o 3.
1%y Ks. Forsman, s. 389.
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Kun on kysymyksessi useat samassa kaupungissa sijaitsevat kiin-
telstot noudatetaan nuden myynt1pa1kkaan nihden UL 5 12 Ja 14 sdin-

_kauppa olisi kysymyksessi.17)

Jos taas kyseessd ovat maalais- ja kaupunkikiinteistot, jotka kuulu-
'vat saman ulosotonhaltijan piiriin, ts. maaherra on myos nia'issé kaupun—
'.kuten UL 5 luvun 13 ja 14 §:ssd mainituissa tapauksissa, jattaa velalh-
sen tai velallisten eiki eri ulosotonhaltijain asiaksi, koska siitd saattaisi
.seurata ristiriitaisia paatcksid, vaan on lailla tiytynyt madrata huuto-
kauppapaikka. Tallgin on piitalon tai, ellei sellaista ole, kalleimmaksi
arvioidun kiinteisttin asema otettu mééréévéksi kuitenkin siten, ett'a jos
lian tulee olla huutokauppapaikkana, eikd itse klmte1ston tai muun
seudulla olevan paikan (UL 5: 15). .

Miksli taas kiinteistot sijaitsevat eri ulosotonhaltijoiden alueilla,
‘madrdytyy huutokauppapaikka UL 5: 15 mukaisesti, joten téssd suh-
teessa viittaamme vain edelld olevaan esitykseen.

Tarkastakaamme myos kysymystid, mikd on seurauksena siitd, ettei
Jhuutokauppaa ole pidetty asianmukaisessa paikassa.

Jos huutokauppa on toimitettu muualla kuin, kuulutuksessa ilmoi-
tetulla paikalla, valittajan silti vdittdméittda huutokauppapaikan sindnsi
olevan - laiton, on kysymys ratkaistava niiden s#intSjen mukaan,
jotka koskevat virheellistd kuuluttamista ja joista jo aikaisemmin on
ollut kysymys. o

Yleisens sddntoni voitaneen muuten pitdd, ettd huutokauppa on sda-
detyssd jarjestyksessd tehdystd valituksesta kumottava, ellei se ole toi-
.mitettu asianmukaisessa paikassa. Harkittaessa kysymystd, onko paikka
-ollut asianmukainen vai eikd, on ensinnikin otettava huomioon lam-
.sasnnokset, joiden perusteella huutokauppa olisi ollut pidettavi mAETE-
tyssd spaikassa, miti ei ole tapahtunut. Ilman muuta on asia silloin
.selvd. Samoin on asianlaita, mikali asianosaiselle on, vaikkakin maa-
rityissd rajoissa, myonnetty ehdoton valintacikeus, mistd huolimatta

) Aikaisemmin oli huomattava, ettd kun sellaiset kiinteistst, jotka sijaitsi-
vat eri kaupungeissa, mutta - saman ulosotonhaltijan piirissd, oli samalla kertaa
myytivi, niin tuli seurata samoja periaatteita, jctka UL 5: 13:ssa on sdddetty nou-
.datettaviksi maalaiskiinteistihin ndhden. Ks. Forsman, s. 208. Nykyisin ei til-
laisia tapauksia juuri satu, koska maistraatti useimmissa kaupungeissa on ulos-
.otonhaltijana. o
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toimitus on pidetty muualla kuin missd asianosainen on esittinyt. Niin
on tapahtunut. esim. silloin kuin velallinen on ulosmittaustilaisuudessa
asianmukaisessa jarjestyksessi vaatinut myynnin toimittamista 184nin-
kansliassa tai tilalla, mitd kuitenkaan ei ole tehty. Huutokauppa on
talloinkin kumottava. Ellei asianosaisen valintaoikeus olisi ollutkaan
ehdoton, vaan riippuvainen viranomaisen harkinnasta, on asianlaita
toisin. Niinpa ei till6in riitd huutokaupan kumoamiseksi vetoaminen
siihen, ettd ulosotonhaltija on aiheetta katsonut velallisen ilmoittaman
paikan sopimattomaksi. Huomattava muirten on, etti lainhakuasiassa
valiteta, joten velallisen on haettava muutosta pistokseen, jos siind on
mainittu toinen toimituspaikka kuin miti velallinen on h#nelle myon-
netyn valintaoikeuden perusteella vaatinut.18)

Sen asianosaisten keskustelun tarkoituksena, joka UL 5: 24 mukaan

on pidettivd huutokaupan alussa, on varata asianosaisille tilaisuus

ehdoista. Huutokaupantoimittaja lukee ensin julki ulosmittausta kos-

kevan poytikirjan taikka ulosotonhaltijan paatcksen, jos viimeksi mai-

nittu on julistanut kiinteiston ulosmitatuksi, ynni rasitustodistuksen
sekd muut asiakirjat, jotka on vaadittu velalliselta tai hankittu viran-
omaisilta. Sen jilkeen hin kehoittaa asianosaisia ilmoittamaan vaati-
muksensa sekd lausumaan mielipiteensd valvonnoista ja niistd vaati-
muksista, jotka asiakirjoista kdyvit ilmi samoin kuin myyntiehdoista-

kin. Jos UL 5:19 mukainen eri kokous on huutokaupantoimittajan

midrayksesta pidettév,’éi, on siind noudatettava, miti ylli #sken on esi-
tetty. Huutokaupassa toimitetaan silloin ainoastaan asiakirjojen julki-
lukeminen. Kun vaatimuksia keskustelussa ei endd esitets, julistaa
huutokaupantoimittaja toimituksen piittyneeksi, minki jilkeen ei enda
voida esittdd valvontoja siten, ettd ne tulisivat velkojainluetteloon mer-
kityiksi sithen paikkaan, joka niille ajoissa tapahtuneen valvonnan
perusteella kuuluisi. Muussa . tapauksessahan olisi velkojainluettelo
laadittava uudelleen. Tillaisella mydchistyneelld velkojalla, jonka vaa-
timuksen merkitseminen riippuu ilmoittamisesta, on vain se oikeus,
josta siddetddn UL 6: 10:ssi. Tallaisesta mychistyneests ilmoituksesta
on syytd tehdd merkintd huutokauppapsytikirjaan.

Sellainen sopimus velkojain keskindisesti etuudesta tai myynti-
ehdoista, josta UL 5: 33:ssa on puhe, on my®és tehtivi ennen kuin huuto-

%) Ks. Almén, Auktion II, s. 51,
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kaupantoimittaja on julistanut asianosaisten keskustelun pasttyneeksi,
silli tillainen sopimus vaikuttaa velkojainluettelon siséllykseen.9)

kaan varhemmin kuin kahta piivdd ennen huutokauppaas» (UL 5:19),
on jonkin verran episelvd. T#mi tarkoittanee kuitenkin sitd, ettd enin-
tian kahden piivan viliaika saa olla keskustelusta huutokauppaan,
joten asianosaisten keskustelun varhaisin aika voi olla kolmantena pii-
vinid ennen huutokauppaa.2?) Aika on mainittava kuulutuksessa.
- Sasnnoksii ei ole siitd, missd erikoinen asianosaisten kuulustelu on
pidettiva. Tavallisesti se pidetddn samassa paikassa kuin huutokaup-
pakin, mutta voi huutokaupantoimittaja'méérétd sen tapahtuvaksi muus-
sakin sopivassa paikassa.2l)

Omasta harkinnastdan riippuen voi huutokaupantoimittaja, tietojen
hankkimista varten tai jostain muusta pitevistd syystd, lykétd erikoisen
asianosaisten keskustelun ja jatkaa toimitusta joskus myshemmin ennen
huutokauppaa, vielipa huutokauppatilaisuudessakin.?2)

Erikseen tapahtuvassa keskustelussa on pidettdva poytékirjaa ja
velkojainluettelo on pantava liitteeksi pdytakirjan oheen.23)

19) Olivecrona, Forfarandet, s. 21; Almén, PM, s. 186, N:o 2; Alexanderson,
Lagstiftning, s, 18.

20)  Vrt. Almén, PM, s. 85, N:o 10.

21y  Olivecrona, Forfarandet, s. 10; Almén, PM, s. 84, Nio 7.

22)  Vrt. kuitenkin Almén, PM, s. 84, N:o 8.

23) KiayttimisA 20 §.
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VIII. PAKKOHUUTOKAUPAN PERUUT—
TAMINEN.

Tarkastaessamme seuraavassa pakkohuutokaupan peruuttamista on
toisaalta kisiteltdvd syitd, joista peruuttaminen on seurauksena, ja toi-
saalta selvitettdvd, mihin hetkeen asti peruuttaminen on mahdollista.

Edellista kysymystd pohdittaessa on otettava huomioon osaksi erdit
pakkdhuutokaupan luonteesta johtuvat edellytykset ja osaksi er#it
ulosotto-oikeudelliset periaatteet ja sidzinnokset.

Mitd ensinndkin kiinteiston pakkohuutokaupan luonteeseen tulee,
olemme jo alkalsemmm huomauttaneet, ettd tonmtukselle on tarjouksen
tekeminen ja kilpailumahdollisuuden olemassaolo Valttamatonta, vaikkei
viimeksi mainittua sitten olisi kdytettykiddn.1) Siitd johtuu, ettd huuto-
kauppa on peruutettava, ellei toimitukseen saavu ketdsin, mutta se on
toimitettava, vaikka vain harvoja ostohaluisia on saapuvilla, vieldpd sil-
loinkin, kun vain yksi on paikalla.2)

Erindisistd ulosotto-oikeudellisista periaatteista, joihin huutokaupan
peruuttaminen voi perustua, on jo aikaisemmin ollut puhe. Niinpi
olemme huomauttaneet, ettd huutokauppaa anonut velkoja on sdomi-
nus litiksens asemassa,3) mistd johtuu, ettid hinen vaatimuksestaan on
ulosottotoimenpiteiden annettava joko kokonaan raueta tai lykk'éiintyéi
toistaiseksi. Tdmi on erds niitd laillisia syitd, joiden-perusteella kuu-
lutettu huutokauppa vain voidaan peruuttaa.t) Olemme myos jo aikai-
semmin kiinnittineet huomiota siihen, etti ns. kahden asianosaisen
periaatetta on noudatettava kiinteistén pakkohuutbkaupassakin',?’) mistad
johtuu, ettd huutokauppa on peruutettava, jos huutokaupananojan ja
velallisen suhteen tapahtuu yhtymys. Erinidiset seuraantotapauksetkin,
jotka ilmenevit osaksi konkurssin yhteydessid ja osaksi kiinteiston toi-
selle luovuttamisessa, saattavat aiheuttaa huutokaupan peruuttamisen.

1) Vrt.s. 57.

?) Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 17.
3) Ks. s, 94,

%) Vrt. UL 5:23.

%) Ks. s. 18 ja 101,
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Viittaamme niiden suhteen aikaisempaan esitykseen.t) Tavallisimpia
huutokaupan peruuttamissyitd on se, ettd perittivini oleva summa tulee
suoritetuksi, jolloin mielestimme ei ole huutokaupan peruuttamisen
kannalta eroa siind suhteessa, tapahtuuko suoritus velallisen tai jonkun
muun toimenpiteestd tahi muusta syysti. Koska tdytintoonpanon
oikeusperusta tdlloin on havinnyt eikd sitd ilman taytintsonpano-
vaadetta ole olemassa, ei julkisoikeudellisen ulosottomenettelyn jatka-
minen ole sallittua, vaan on se viran puolesta peruutettava edellyttien,
ettd my0s siihenastisét toimituskulut, jotka ovatkin p#iltdpdin makset-
tavat, myds ovat peittyneet.7) Tastd saa mielestdimme mybts selityk-
sensd se, etti huutokauppa on ex officio peruutettava, jos kiinteiston
sasstynyt tulo, josta mainitaan UL 5: 28,,:ssa ja KiyttamisA:n 22 §:ssi,
riittdd uloshaussa olevan saatavan ja huutokauppakulujen suorituk-
seen.8) = Ellei huutokauppa ole kuulutettu siten kuin UL 5 luvun 18 ja
21 §:ssd on shidetty, on se myds peruutettava (UL 5:22). Vield mai-
nittakoon eriisti huutokaupan peruuttamistapauksesta. Jos useita
saman henkilén omistamia kiinteistji on kuulutettu samalla kertaa
myytaviksi julkisella pakkohuutokaupalla (UL 5:37,,) ja tarjouksia
erikseen tehtidessd jostain tai joistakin kiinteistoistd jo tehdd#n niin
- korkea tarjous, etti se riittdd peittdimddn kaikki velkojainluetteloon
otetut saamiset sekd kustannukset, raukeaa myynti muihin tiloihin
nihden.%) Se johtuu siitd, ettei velallisen omaisuutta tule havittad
enempai kuin tdytdntoonpanon tarkoituksen saavuttaminen vaatii.l?) .
Jos sen sijaan kiinteistoilld on eri omistajat, ei titd saantod voitane nou-
dattaa. Se johtuu siitd, ettd vaikka UL 5: 37,2:n mukaisesti tarjouksia .
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%) Ks. s. 85 ss., s. 104 ss.

")y Vrt. s. 21, s. 22 ss. ja s, 91 ss.

8) Toisin Olivecrona, Férfarandet, s. 17 ja 18, katsoen, ettd peruuttaminen on
mahdollista vain velallisen vaatimuksesta. »Om icke #garen sjilv opponerar mot
att fastigheten siljes, trots att exekutionsfordringen skulle kunna betalas, dr det
svart att se varfor auktionsférrittaren utan stod av lag skulle gora sig till for-
myndare fér honom. — Mielipiteemme nojautuu yleisiin ulosotto-oikeudellisiin
periaatteisiin, ja voitaneen sen tueksi vield viitata UL 5:1:n s##nntksiin, joista
ilmenee, ettd ulosmittaus periytyy »viliin tulleen maksun takia tai muusta syystd.»
Myds Granfelt, JFT 1934, s. 249, katsoo, etti toimitus on viran puolesta peruutet-
tava jatkaen: »Exekutionens #ndamdl har ju i dylik hindelse ernatts. Forty kan
vil med goda skil goras gillande, att exekutionens fortgdng dérefter ej dr pakallad.»

%) KKO, Tiedonantoja 1928, s. 214, N:o 193.

10)  yrt, UL 5:8. Ks. Rosenberg, s. 672.
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Peruuttamissyitd. Toimituksen keskeyttiminen

eikd yhteishuutoa ollenkaan suoriteta, niin puuttuu peruste, minkid
nojalla joku tai jotkut eri omistajille kuuluvat tilat ennen muita olisi
jatettdava ulkopuolelle myynnin.

Huutokauppatilaisuuteen etujaan valvomaan saapuneet eivit ole
oikeutetut saamaan huutokaupanhakijalta eikd myoskddn velalliselta
korvausta toimituksen keskeyttdmisesti, mik# ilmenee jo siitd, ettd laissa
‘on nimenomaan edellytetty huutokaupan peruutuminen mahdolliseksi
(UL 5: 23), joten niiden, jotka sinne lihtevit, on timi mahdollisuus
edeltikdsin otettava huomioon. Jos korvaus tulisi kysymykseen olisi
siitd laissa nimenomaan mainittava.1l)

Tarkastettaessa, ‘mihin asti asianosaisten on mahdollista keskeyt-
tdd myyntitoimitus, on ensinndkin selvii, ettei se kidy piHinsi en#i sil-
loin kuin kiinteisté on tullut myydyksi. Kuten aikaisemmin  olemme
maininneet, joutuu taas omistusoikeus huutajalle sill, ettd huutokaupan-
toimittaja hyviksyy tarjouksen.12) ' Kysymyksenalaista saattaa kqiten-
kin olla, onko heilld tillaista valtaa edes sithenkiin asti. Pitevid pe-
rusteita asettaa nyt kysymyksessi olevassa suhteessa aikarajaksi hetkes,
jolloin huutokaupantoimittaja UL 5: 34 mukaisesti ilmoittaa myynti-
" tavan, tosin ei ole olemassa.13) Ehk#pi sitten valta keskeyttii huuto-
kauppatoimitus on lakannut jo silloin kuin huudot alkavat? Sellaisen
katsantokannan tueksi voidaan vedota siihen, etti sallimalla velkojan
tai velallisen puuttua asiain kulkuun huutokauppatoimituksen kes-
tdessd, loukataan hyvin jirjestyksen ylldpitdmisperiaatetta. Siitd olisi
kuitenkin seurauksena vain, ettei toimitusta voida keskeyttdd sinid
aikana, jolloin tarjouksia tehdiin, jota vastoin keskeyttimismahdollisuus
olisi jalleen oleniassa, jos korkeimman tarjouksen tekijia ei maksaisi-
kaan kauppahinnan kuudettaosaa (UL 5: 40), minki johdosta kiinteists
uudelleen olisi pantava huutoon. Sen taas voisivat huutokaupananoja
ja velallinen helposti jirjestdsd tarjoamalla enemmin kuin muut ja
sitten laiminly6milld kauppahinnan kuudesosan maksamisen keskeyt-
tdd huutotoimituksen joksikin aikaa.

Ohjetta kysymyksen ratkaisulle saataneen korkeimmasta hyvaksyt-
tdvdstd tarjouksesta ja sen vahvistamisesta vasaran lyonnilld, mikd
merkitsee sitd, ettd tarjousten teko sen jilkeen ei endd ole mahdollista,
vaan on kilpailu huutokaupan esineesti pasttynyt. Koska myyminen

) Vrt. Almén, Auktion II, s, 27 ss. ja erikoisesti s. 30, aliv, 2) sekd PM, s, 93,
kohta 6; Olivecrona, Forfarandet s, 20,

2) Ks. s. 76)

%) Vrt, Almén, Auktion II, s. 204.
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sitten on UL 5: 41,;:n mukaan suoritettava korkeimman tarjouksen teki-
jille 14) edellyttien, ettd hdn tdyttdd erindiset maksuvelvollisuudet,
taytynee katsoa, ettd sen jilkeen kuin korkein tarjous on esitetty ja
vasaranly6nnilld vahvistettu, ei asianosaisilla en&d ole mahdollisuutta
toimituksen peruuttamiseen.13) Tulokseksi saamme tdten, ettd ennen
vasaranlyéntii on asianosaisilla vield toimituksen peruuttamismahdol-
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lisuus, mutta ei sen jilkeen.
18y  Pojkkeus on saiddetty vain sitd tapausta varten, ettei kauppasumma riita
hakijan saamisen maksuksi ja ettd hin vastustaa myyntia. :

15y  Vastaavasti Almén, Auktion II, s. 204 ja 205; Olivecrona, Forfarandet, s. 19.

!
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IX. VELKOJAINLUETTELO.

A. YLEISET SAANNOKSET VELKOJAINLUETTELOSTA JA
SEN MERKITYKSESTA.

kuin irtaimen pakkohuutokauppaa koskevat, johtuen siitd, ettd kiin-
teistoon kohdistuu varsin monenlaisia esineoikeuksia, joten méarattdessa
pakkomyyntii koskevat yleiset periaatteet on otettava huomioon ei
ainoastaan velkojan ja velallisen, vaan myds esineoikeuksien, etenkin
kiinnityksenhaltijain, edut. Pakkohuutokauppa ei ole vain yksityisten
asianosaisten vilinen asia, vaan koskee se yhteiskunnankin etuja. Lain-
siadinnossd on sen johdosta madrittavi, millaisten edellytysten valli-
tessa kiinteists voidaan julkisessa pakkohuutokaupassa luovuttaa kor-
keimman tarjouksen tekijille. Tilloin on pyrittdvd sellaiseen ratkai-
suun, ettd sen perusteella mahdollisimman suuressa méirissad kaikkien
asianosaisten edut tasapuolisesti otetaan huomioon. Maiarattdessd vi-
lien selvittelyn johtavat periaatteet seki ratkaistaessa kysymystd siitd,
milld edellytyksilldi myyminen voi tapahtua, on monta eri tapaa nouda-
tettavissa, joista seuraavassa lihemmin.

Periaatteelliselta kannalta arveluttavin menettely on se, joka perus-
tuu ns. purkamisperiaatteeseen, »Loschungsprinzip.» Sen mukaisesti
myydiin kiinteisté vapaana kaikista rasitteista, jolloin mys vaateilleen
parempaa oikeutta kuin uloshakija nauttivien oikeudenomistajain on
pakko ottaa suoritus kauppahinnasta, vaikkeivit heidén saatavansa oli-
sikaan erddntyneet maksettaviksi, ja jolloin myynti tapahtuu siitd
vat vai eik6.l) Periaate merkitsee siis sitd, ettd kiinteist on joka
tapauksessa myytiva kiinnittdmittdi huomiota kauppahinnan suuruu-
teen. Korkein tarjous on hyviksyttivi ja kauppahinta jaettava, sikéli

kuin se riittds, ensin ottamalla huomioon panttioikeudella turvatut saa- °

tavat niiden paremmuusjarjestyksen mukaisesti ja sitten muut velkojat
suhteellisesti heidin saataviensa suuruuden mukaan. Tillaisen peri-
aatteen mukaan jirjestetty myyntimenettely voi tulla kysymykseen vain

1) Vrt. Almén, Auktion II, s. 178; Krech—Fischer, s. 26 ja 35; Schmidt, s. 983 ss.
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varsin kehittymiittomissid oloissa, jolloin kiinteistod koskevat velat
yleensd eiviit ole suuret. Silloin niet velkojain saatavat tavallisesti
peittyvit kiinteiston kauppahinnasta ilman muuta. Menettelyn my6n-
teisend puolena on pidetty sitd, ettd korkeampi kauppahinta on saata-
vissa, kun kiinteists on ostettavissa rasitteista vapaana. Myds on huo-
mautettu siitd, ettd velkojalla aina on mahdolhsuus tappiota valttidk-
seen itse huutaa kiinteisto.2)
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Huomattava on kuitenkin, ettd purkamisperiaate on oikeudellisten
periaatteiden vastainen ja johtaa taloudelliseltakin kannalta katsottuna
varsin epédtyydyttédviin tuloksiin, Vaikka ulosottomenettelylld pyritisin-
kin saamaan velkojain saatavat suoritetuiksi, niin voitaneen omaisuus-
objektin myyntia tosin vield pitad oikeutettuna, vaikkei velkojalle ker-
tyisikddn kauppahinnasta rahaa, kunhan myynti vain ei suoriteta louk-
kaamalla parempaa oikeutta nauttivan velkojan oikeusasemaa.3) Niin
kuitenkin k#y esim., kun kiinteist6 myyd&in saatavasta, jonka vakuu-
deksi on toinen kiinnitys, vaikkei ensimmiinenkadn kiinnitys peity.
Panftioikeuden luonteesta johtuu kuitenki.n ettd myb'hemmﬁlle pantin-
haltija ensin on saanut suorituksen. Ellei edes edelliselle mitdin ker-
tyisi, tulee myynnin tarkoituksettomana raueta.4) Tidman mukaisesti
onkin periaatteelliselta kannalta katsoen pyrittdvi jirjestimiin myynti
siten, ettd se saadaan suorittaa huonompioikeuksisen velkojan pyyn-
nostd vain, jos myynti tapahtuu loukkaamatta parempioikeuksisen vel-
kojan oikeuksia. Edelliselle ei siis tule myontdd oikeutta aiheuttaa jal-
kimmaiiselle vahinkoa osaksi siind muodossa, ettdi hinen saatavansa
erdiintyy ennen aikojaan maksettavaksi, ja osaksi siten, ettei saatava tiy-
sin peity.5) Toisaalta taas on otettava huomioon, etti parempioikeuk-
sisen velkojan on sallittava vaatia myynnin suorittamista huonompi-
oikeuksista velkojaa vahingoittavilla myyntiehdoilla vain siind tapauk-

) Vrt. Ulosottolaih perustelmia, s, 166; Schmidt, s. 984 ja 985.
3) Vrt. Rudorff, s. 68, aliv. 1).
#) XKs, Ulosottolain perustelmia, s. 165, 167 ja 168; Almén, Auktion II, s. 179.

5) Almén, PM, s. 3; »Lika litet som #garen av en intecknad fastighet kan
genom att Sverlata denma till annan rubba den pi inteckningen grundade ritten,
bér han kunna géra detta, genom att lata ytterligare inteckna egendomen eller
- lata den utmitas for hans gild. Foreméilet for den ritt, som vinnes genom senare
inteckning eller utmitning, &r i sjilva verket endast fastigheten i den mén dess
virde overstiger de sakrdtter, som vid den senare mteckmngens eller utmétnin-
gens tillkomst ddri funnos.» -



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Johtavia periaatteita 137

sessa, ettd edellinen muuten itse joutuisi kdrsimidin vahinkoa.®) -Mitd
- sitten tulee velkojan mahdollisuuteen itse huutaa kiinteists vilttyik-
seen’ tappiolta, on huomattava, ettd juuri sellainen mahdollisuus estdid
- luoton saamista kohtuullisilla ehdoilla, koska luoton antajalle voi ostoon
tarvittavien rahojen hankkiminen olla vaikeata, minki lisiksi kiinteis-
ton omistaminen ja hoito saattaa kéydd hinelle raskaaksi.”) My®os tar-
joaa purkamisperiaate mahdollisuuden epiterveeseen keinotteluun
esim. siind muodossa, ettd huippukiinnityksen haltija perii sopivalla
hetkells saatavansa ja ostaa sitten kiinteistén halvalla hinnalla.8)

Kehittyneet taloudelliset olot vaativatkin toisenlaisten periaattei-
den soveltamista, jolloin on - johduttu menettelyyn, joka perustuu ns.
peittimisperiaatieeseen, stackningsprincipens, sDeckungsprinzip.» Peri-
aate sisdltda sen, ettd myynti tapahtuu vain, jos tarjottu kauppahinta
peittdd toimituskulut ynna kaikki ne saatavat ym. vaateet, joilla on
parempi oikeus kuin ulosottoteitse perittdvilld saatavalla.?) Niiden
vaateiden turvaamiseksi, joilla on parempi oikeus kuin uloshaetulla saa-
tavalla, on monta tapaa. Téallaiset saatavat voidaan esim. joko méiriti
ostajan ehdottomasti suoritettaviksi tai hinen valttimitts vastattaviksi
otettavikseen. Myos voidaan jattds suoritus tai vastattavaksiotto riip-
pumaan yksistidn joko asianomaisesta velkojasta tai korkeimman tar-
jouksen tekijésti tahi siitd, ettd ndmi molemmat sopivat asiasta. Peitté-
ten velkojain oikeusaseman loukkaamista huonompioikeuksisen velko-
jan toimenpiteiden johdosta.

Oikeaan tulokseen ei kuitenkaan piistd; mikili parempioikeuksisen
velkojan saatavat mé##ritidn rahassa maksettaviksi. Sellaiset velkojat
ndet voivat, etenkin korkokannan laskiessa, kéirsii huomattavaa’ vahin-
koa siitd, ettd he saavat saatavistaan suorituksen ennen kuin ne velka-
sopimusten mukaisesti muuten olisivat langenneet suoritettaviksi. Raho-
jen sijoittaminen edullisesti voi téllsin vaarantua, mistd erikoisesti kiin-
teistluotto kirsii. Periaatteellisesti onkin pidettivd oikeana sellaista
menettelyd, etti parempioikeuksiset kiinnitykset ja kiinteisttd koskevat
esineoikeudet siilytetddn ostajan vastattavina kiinteistod edelleen  kos-
kemassa. Myos voidaan menetelld siten, ettd huonompioikeuKsisetkin
saatavat ja oikeudet jdtetdin ostajan vastattaviksi, kunhan ne vain ovat

%) Vrt. Heidenfeld, s. 137.

7) Ks. Ulosottolain perustelmat, s, 170,

8) Vrt. Schmidt, s. 986, aliv. 1). '

*) Vrt. Ulosottolain perustelmat, s, 168; Almén, Auktion II, s. 177, 179 ja 180;
Schmidt, s, 985 ja 986; Goldschmidt, Zivilprozessrecht, s. 386.
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peittyneet tarjotusta kauppahinnasta. Niiden raha-arvolla on ostaja
silloin suerittanut kauppahintaa. Tillaisessa menettelyssd ilmenee ns.
vastattavaksiottamisperiaatteen, »overtagandeprincipen», »Ubernahme-
prinzip», toteuttaminen.10) Siitd on lisiksi usein se etu, ettd kilpailu
tulee huutokaupassa vilkkaammaksi ja my6s tarjoukset suuremmiksi,
koska oston rahoitusmahdollisuudet ovat helpommat kuin muuten olisi
asianlaita.

Peittimis- ja vastattavaksiottamisperiaatteet toteutetaan ns. alimman
hyviksyttivin tarjouksen madrdimiselld. Silld turvataan parempi-
oikeuksiset vaateet. Sen kisitteestd seuraa kuitenkin vasta myshemmin
tarkempi esitys. »

Uusien periaatteiden kﬁytént'dénotto kiinteiston pakkohuutokaupassa
aiheutti myds sen, etti kun purkamisperiaatteen vallitessa menettely
oikeastaan jakaantui vain kahteen jaksoon, myyntiin ja kauppahinnan
jakoon, niin nyt tuli niiden lisiksi itsendisend jaksona vaateiden val-
vonta ja siihen liittyvd myyntiehtojen madrddminen. Tadmi jakso ki-
sittdid myynnin valmistelun eikd en#d ole, kuten jo huomautettiin,
myynnin osana.l!) Juuri titi jaksoa koskemaan onkin tutkielmamme
rajoitettu.

Edelld selvittimiimme - purkamis-, peittdmis- ja vastattavaksiotta-
misperiaatteita .on mahdollista ‘monella tavalla soveltaa Miten siin'ai

silld sehin p#sasiallisesti osoittaa, kuten juuri edella huomautettun,
miten eri periaatteet on toteutettu.

Kun ensinnikin vertaillaan ZVG:n 44 §:33 EO:n 151 §:n ja 184 §n
8 mom:n sainnoksiin, ilmenee, ettd alin tarjous m##ritadn toisin Saksan
kuin Itivallan oikeudessa seki ettd ZVG:n 44 § paremminkin on ver-
rattavissa EO:n 184 §n 8 mom:n s'aiéinntjksiin kuin EO:n 151 §:d&n,

oikeuden mukaan ei niet alin tarjous merkitse muuta kum sitd, ettd
peittdmisperiaate on viran puolesta otettava huomioon, milld turvataan
niiden oikeudet, joilla on vaateilleen parempi oikeus kuin uloshaetulla

) Ks. Ulosottolain perustelmat, s, 171; Almén, Auktion II, s. 180, aliv. 1) ja
PM, s. 4; Alexanderson, Lagstiftning, s. 10 ss; Hassler, Utsokningslagen, s. 360;
Goldschmidt, Zivilprozessrecht, s. 386.

1y Schmidt, s. 988; Goldschmidt, Zlvﬂprozessrecht s. 390.
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saatavalla.12) Itidvallan oikeuden mukaan sitdvastoin ei viran puolesta
oteta huomioon peittamisperiaatetta, minka lisiksi alin tarjous on méia-
ritty sellaiseksi, ettd huuto voidaan vain silloin hyviksyi, kun se peit-
jalkeen vahvistetusta arvosta. Saksan oikeuden mukaan merkitsee siis
alin tarjous kiinteiston arvoon verrattuna muuttuvaista masarad, joka
on riippuvainen kahdesta seikasta, nimittdin uloshaetun saatavan oikeus-
asemasta ja niiden vaateiden suuruudesta, jotka ovat voimassa parem-
min oikeuksin kuin uloshaettu saatava. Itidvallan oikeuden kannalta
arvion perusteella vahvistetusta kiinteiston ja sen tarpeiston arvosta.13)
Tamin mukaisesti on myds alimman tarjouksen vaikutus toinen toisaalta
Saksan seki toisaalta Itdvallan oikeudessa. Edellisen mukaan merkitsee
alin tarjous kiinteiston pakkohuutokaupassa peittdmisperiaatteen toteut-

" alihintaan hukkaamiselle raja (Verschleuderungsgrenze).14) Tallaista
rajaa ei sen sijaan Saksan oikeudessa alin tarjous merkitse, silld se on,
kuten jo, mainittiin, misriltdin vaihtelevainen. Voihan alin tarjous
esim. kisittdd vain toimituskulujen turvaamisen.

Skandinaavian maittenkin oikeuden mukaan on alimman tarjouksen
perusteella peittimisperiaate viran puolesta otettava huomioon. RUL
113 §:s54 on sdddetty, ettd alimman tarjouksen tulee ylittad toimituskulu-
jen ja uloshaettua saatavaa paremmalla oikeudella velkojainluetteloon
tapahtuva pysyttimalld parempioikeuksiset rajoitetut esineoikeudet voi-
massa.15) NL 153 §:n mukaan on alimman tarjouksen myds peitettdvi
kaikki parempioikeuksiset saatavat ja oikeudet, mutta sen sijaan ei
vaadita, kuten Ruotsin oikeudessa, ettd siitd tulisi jotain kertyd huuto-
kaupanhakijallekin. Eroa on myds siind, ettd ostajan on kauppasum-
man lisaksi maksettava toimituskulut (NL 133 .§), joita siis ei sisallytetd
alimman tarjouksen piiriin.16) Tanskan oikeudessa ei tosin ole miHi-
réatty, ettd alin tarjous olisi edeltikisin vahvistettava, mutta on siinidkin
peittimisperiaate toteutettu parempioikeuksisiin vaateisiin nihden. Toi-

1?)  Vrt. Rosenberg, s. T17; Schmidt, s. 992; ' Goldschmidt, Zivilprozessrecht, s.
385 ja 386.

) Ks. Lehmann, Zwangsversteigerung, s. 25,
1) Tissd ilmenee kisitteen slaesio enormis» huomioonottaminen,

15) Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 22 ja s. 36 ss.; Almén, Auktion II, s. 178,
1%)  Vrt. myo6s NL 119 § 3 mom. ja 155 § 5 mom. Ks. Alten, s. 149 ja 161.
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mituskulut on ostajan suoritettava kauppahinnan lisdksi.17) Erikoisuu-
tena Norjan ja Tanskan oikeudelle mainittakoon vield, ettd niissi on
jossain mé##rin toteutettu periaate, ettei kiinteistod saa, ainakaan heti
ensimmaiisessd huutokaupassa, alihintaan myyd&.18) sLaesio enormisy-
kisite on siis ndissidkin otettu huomioon.
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Tarkastakaamme siten, miten peittamisperiaatetta on toteutettu eri

Mit4 Itdvallan oikeuteen tulee, on sille ominaista, ettd velkoja, jonka
panttioikeuden turvaa nauttivalla vaateella on parempi sija kuin ulos-
haetulla saatavalla, voi myymisen toimittavalta oikeudelta jo ennen
myyntii anoa, ettd viliaikaisesti vahvistetaan, milld vaateilla on parempi
oikeus kuin uloshaetulla saatavalla. Tistd kdytetddn EO 164 §:ssd nimi-
tystéd svorldufige Feststellung des Lastenstandes.»19) Kiinteiston arvioi-
dulla arvolla on tilloin tirked merkitys. EO 184 §:n mukaan ndet voi
velkoja, jolla on panttioikeudella turvatun vaateensa vakuudeksi pa-
rempi oikeus kuin uloshaetulla saatavalla, vastustaa korkeimman tar-
jouksen hyviksymistd, ellei se tdysin peitd hdnen saatavaansa. Vas-
tustamisoikeuden edellytyksensd on kuitenkin EO 190 §:n 1 mom:n mu-
kaan, ettd edelli selitetty viliaikainen vaateiden olemassaolon selvitys on
suoritettu (EO 164 §). Kiinteiston arvioitu arvo taas madrds, miks on
alin tarjous. Se on 1/ tai 2/3 arviohinnasta (EO 151 §). Téten jakaan-
tuvat kiinteistod koskevat vaateet kahteen luckkaan, nimittdin alim-
man tarjouksen sisdpuolella ja sen ulkopuolella oleviin. Edellisid ei
myynti voi loukata, mutta kylld jalkimmadisid. Viimeksi mainittujen,
alimpaan tarjoukseen sisdltym&ttomien vaateiden omistajien taytyy, tur-
vatakseen vastustamisoikeutensa, vaatia, ettd viliaikaisesti vahviste-
taan, mitkd vaateet koskevat kiinteistod. Siten tehddin niet huuto-
kaupan toimittavalle tuomarille mahdolliseksi ratkaista, riittiaké kor-
kein tarjous sen hyvidksymistd vastustavien asianosaisten vaateiden

" peittimiseen vai eikd. Mikili ndin on tehty, voivat parempioikeuksiset
velkojat, joiden vaateet ovat ulkopuolella alimman tarjouksen, menes-
tykselld vastustaa korkeimman tarjouksen hyviksymisti, mutta muu- ‘
toin eivdt. Saksan oikeudessa taas on peittdmisperiaate toteutettu toi- ° : l

|
|
[
|
|

sella tavalla kuin Itivallassa. ZVG 44 §:ssd ndet saddetéddn, ettd vain

17)  Vrt. RPL 563, 567 ja 574 §. Ks. Munch—Petersen, Retspleje III, s. 194, 196 '
ja 197; Borum, s. 139, 141—144. :

18)  Vrt. NL 158 § ja RPL 574 ja 576 §. Ks. Alten, s. 168; Munch—Petersen mt,,
s. 201; Borum, s. 143.

18y Vrt. Pellak, III, s. 975. p
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sellainen.tarjous voidaan hyviksyi, josta uloshaettua saamista parempi-
oikeuksiset vaateet ynni toimituskulut peittyvit. Ellei tarjous nouse
kyllin riittiviksi, on se viran puolesta hylittivia.20) Kuten edelld seli-
tettiin, on sen sijaan Itdvallan oikeuden mukaan (EO 184 § 8 mom.)
oikeusasemassaan uhatun parempisijaisen velkojan itse vastustettava
myyntid. Huomattava on lisdksi, ettd yllimainittu ZVG:n siin-
nds koskee kaikkia vaateita.21) Sen sijaan voivat EO 184 §:n 8 mom:n
nojalla tarjouksen hyviksymistd vastustaa vain sellaiset parempioikeuk-
siset velkojat, joiden. panttioikeuden turvaa nauttivat saatavat eivit
peity tarjouksesta. Vain tillainen velkoja voi tehdd EO 164 §:ssd mai-
nitun anomuksen. Tidmin johdosta ei EO 184 §:ssi myonnettyd tar-
jouksen vastustamismahdollisuutta ole sellaisilla asxanosalsllla, joiden
vaateet tarkoittavat muuta kuin rahasuoritusta.

Aikaisemmasta alinta tarjousta koskevasta esityksestd on jo kaynyt
selville, miten pelttanusperlaate on toteutettu Skandmaav1an maiden
oikeuksissa. . ‘

Vastattavaksiottam.isperiaateftakin on eri tavoin toteutettu.

soveltamisessa Saksan ja Itavallan oikeuden mukaan, kun ei kiinniteti
huomiota mahdollisuuteen voida vapaaehtoisella sopimuksella22) muut-
taa lakimiiriisida myyntiehtoja.

Saksan. oikeuden mukaan riippuu vaateiden pysyttiminen tai rahalla
maksaminen siitd, millainen oikeusasema vaateella on uloshakijan saa-
tavaan néhden. Jos vaateella on parempi oikeus kuin uloshaetulla saa-
-tavalla ja se néin o]len tulee alinta tarjousta koskevien méiéiréiysten
ja pysytetddn se huuta]an vastattavana. Tarjottua kauppahintaa ei
alenneta oikeuden kapitalisoitua arvoa vastaavalla magralls (ZVG 52 §).
Jos taas vaateella on huonompi sija kuin uloshaetulla saatavalla ja
. jos korkein tarjous sen peitti#, on ostajan se rahalla maksettava kauppa-
hinnanjakotilaisuudessa (ZVG 49 § 1 mom.) ja raukeaa se huudon
hyviksymisen johdosta (ZVG 91 § 1 mom.). Itivallan oikeudessa sen
sijaan ei tunneta tillaista rasitteiden jakoa kahteen eri luokkaan siind
merkityksess#, ettd siiti riippuisi kysymys, onko vaade pysytettivi

%) Vrt. Rosenberg, s. T17. -

) Vrt. ZVG 45 § ja 10 § 4 mom. Kiinteistokirjaan merkitisin niet muutkin
kuin panttioikeudella turvatut vaateet.

) Ks. ZVG 59 §; EO 163 § verr. 147, 150—152 ja 162 §.
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ostajan vastattavana vaiko rahalla maksettava. J dljempind selvitetdin,
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miten siind menetelldan.

Saksan oikeudessa on — edelleen edellyttamills, ettd lakimasrdiset
myyntiehdot ovat voimassa — johdonmukaisesti toteutettu vastatta-
vaksiottamisperiaate niihin vaateisiin ndhden, jotka peittyvit alimman
omistajan tai huutajan taholta tahdottaisiinkin vaade rahalla suoritetta-
vaksi. — Itivallassa ei ole niin kirjaimellisesti toteutettu vastattavaksi-
ottamisperiaatetta, vaan on sielld otettu kiytdntoon eradnlainen sovit-
telu. EO 153 §:n, 171 §:n 2 mom:n, 178 §:n 2 mom:n ja 223 §:n 1 mom:n
mukaan on niet kiinnityksenhaltija, jonka kiinnitys on peittynyt kor-
keimmasta tarjouksesta, oikeutettu m#drdamasn, tahtooko hin kateis-
suorituksen vai salliiko hin kiinnesaatavansa siirtdmisen huutajan vas-
tattavaksi, jolloin entinen velallinen samalla vapautuu vastuustaan.
Huutajalla sen sijaan ei tallaista valintaoikeutta ole.23) Kuitenkin voi-
taneen EO 171 §:n 2 mom:n nojalla katsoa, ettd kiinnityksenhaltija on
antanut suostumuksensa saatavansa pysyttimiseen ostajan vastattavana,
ellei hin ole vaatinut rahasuoritusta viimeistddn kahdeksaa péivid ennen
myyntia.

Yllimainituilla EO:n lains#dnnoksilld on sddnnelty vastattavaksi-
ottamisperiaatteen ja rahalla maksamisen kéyttod vain panttioikeuksiin
nihden. Muiden kiinteistorasitteiden suhteen ovat voimassa EO 150 §:n
masrdykset. Tdmén mukaan pysytetddn sellaiset oikeudet ostajan vas-
tattavina, joilla on parempi oikeus kuin uloshaetulla saatavalla tai jotka
korkein tarjous peittda. Tarjbtusta hinnasta ei viahennetd rasitteiden
padoma-arvoa. Huudon hyviksymisestd johtuva omistajanvaihdos ei
vaikuta mitddn muutosta tillaisiin kiinteistérasitteisiin nihden, vaan ne
siilyvit edelleen voimassa. Vaateen omistajalla ei ole mahdollisuutta
joko vaatia rahasuoritusta tai pysyttédd rasitetta voimassa. Vain muut-
tamalla lakimairaiset huutokauppaehdot voidaan EO 150 §:n séénndk-
siin saada muutos aikaan. (Ks. EO 163 § verr. 147, 150—152 ja 162 §.)
Saksan oikeudessa taas ei tehdd mitdin eroa pantti- ja muiden oikeuk-
sien vililld vaateiden pysyttimisen tai rahalla maksamisen ollessa kysy-
myksessd.

Vastattavaksiottamisperiaatteen toteuttaminen Skandinaavian maiden
oikeudessa selvinnee riittdvisti seuraavasta. Siingk#dn emme kiinnitd

23y Vrt, kuitenkin EO 153 §.
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- huomiota siihen, ettd lakimairiisid myyntiehtoja voidaan muuttaa sopi-
muksella.24)

Mité ensinniikin Ruotsin oikeuteen tulee, on RUL 117 §:ssi asiasta
térked sddnnos, jonka mukaan alimmasta tarjouksesta peittyneen kiin-
jan vastattavaksi. Jos tidllainen velka on viimeistddn kauppahinnan
jakopdivind erddntynyt maksettavaksi ja velkoja on ennen myyntid
vaatinut kiteismaksua, saa hin rahasuorituksen saatavastaan. Muut
saatavat on rahassa suoritettava.26) Pareinpioikeqksiset rajoitetut
esineoikeudet pysytetddn voimassa.27) Huonompioikeuksisten pysyt-
taminen tai raukeaminen ratkaistaan tekemilld vaihtoehtoisia tarjouk-
sia RUL 123 §:n sa@nnosten mukaisesti.  Miti sitten Norjan oikeuteen
saatava, joka ei myyntimenettelyn alussa vield ole erisintynyt makset-
tavaksi, on kauppahinnan lyhennyksend siirtyvi ostajan vastattavaksi,
ndin siitd riippumatta, sisiltyyko se alimpaan tarjoukseen vai eiko.28)
Siitd taas johtuu, ettei panttivelkojaa voida pakkohuutokaupan joh-
dosta pakottaa vastaanottamaan rahasuoritusta ennen kuin hinen
saatavansa on yleisten s#intdjen mukaisesti erdantynyt maksetta-
vaksi. Vastaavasti on asianlaita Tanskan oikeuden mukaan.2%) Vas-
taavalla tavalla kuin Ruotsissa menetelldsin sekd Norjassa ettd Tans-
kassa niin parempi- kuin huonompioikeuksistenkin realirasitteiden suh-
teen.39) Parempioikeuksiset siis pysytetddn ostajan vastattavina ja
huonompioikeuksisiin nidhden saadaan ratkaisu vaihtoehtoisesti myy-
malla.

Edells esitetystd on mm. ilmennyt, ettei vastattavaksiottamisperiaate
ole vilitén seuraus peittimisperiaatteesta, vaan kumpikin voidaan
toteuttaa toisesta riippumatta.31)

Siirrymme sitten tarkastamaan, mitd periaatteita omassa oikeudes-
samme on sovellettu. Koska siitd monessa suhteessa myshemmin seu-

%)’ Ks, RUL 118 §; NL 136 §; RPL 562, 565, 567 §.

*) Nautintacikeuden suhteen, joka voidaan kapitalisoida, menetelldiin vas-
taavalla tavalla. Oikeus siilyy, jolloin sen kapitalisoidulla arvolla on kauppahin-
taa suoritettu. Ks. Olivecrona, Forfarandet, s. 39.

%) Poikkeuksista ks, Olivecrona, mt., s. 40 ss.

) RUL 113 §. , _

) Velan rahassa maksamisesta on tarkemmat siinnokset NI 129 § 2 mom:ssa.

) Ks. RPL 562 §. Vrt. Munch—Petersen, 111, s. 195; Borum, s. 139.

*) NL 128 §; RPL 563 §.

#) Vrt. Miinchmeyer, s. 57.
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raa yksityiskohtainen esitys, rajoitumme tissid vain yleissilméyksen luo-
Iiseen.

144 Velkojainluettelo. Yleiset sddnndkset

Suomen voimassa olevassa ulosottolaissa joulukuun 3 p:ltd 1895 on
erikoisesti otettu kiytintoon periaatteita Preussin 13/7 1883 annetusta
laista, joka koskee »Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Ver-
_mtigen » Alin tarjous on mei]léikin otettu kﬁyt'énttitin ja ilmenee sen
man tarjouksen, mik# ulosmitatun kuntelston myymisessi saadaan_ hy-
viksy#, pitdd olla suurempi niiden saamisten sekd ulosmittaus- ja mui-
den kulujen yhteenléskettua miib'.rééi, jotka ovat kauppasummasta suori-

tarjouksen pitaa nousta ennen kuin myynti saa tapahtua, sekd merkitsee
sen erityiseen velkojainluetteloon, jonka. hén laatii sittenkuin asianosais-
ten keskustelu on julistettu piittyneeksi. Titen on siis alimman tar-
jouksen suuruuteen nihden toteutettu sama periaate kuin Ruotsinkin .
oikeudessa, se niet, ettd tarjouksesta tulee, jotta se voitaisiin hyviksyd,
kertyd jotain, vaikka vihinkin, huutokaupanhakijalle.33) Toimitus-
kulut on, toisin kuin Norjan ja Tanskan oikeudessa, sisillytetty kuulu-
1aan alimman tarjouksen piiriin. Yhtsldisyytend Ruotsin ja Saksan
oikeuden kanssa mainittakoon, ettd my6s UL:n mukaan merkitsee alin
‘térjous kiinteistén arvoon verrattuna muuttuvaista masras, eikd silla
siidetd kiinteiston alihintaan hukkaamiselle 34) rajaa kuten esim. Iti-
vallan oikeudessa. Alin tarjous merkitsee siis Suomenkin oikeuden
‘mukaan peittémisperiaatteen toteuttamista, eikd »Verschleuderungs-
Edella e51tetysta ﬂmenee jo, ettd pelttamlsperlaate on toteutettu Suo-
‘men oikeudessa piiasiallisesti samalla tavalla kuin Saksassa ja Skandi-
naavian maissa. Vain sellainen tarjous voidaan niet hyviksyd, josta
uloshaettua saatavaa parempioikeuksiset vaateet ynnd toimi’qqskulut

3?)  Preussin lain vastaava kohta, 22 § 1 mom., kuuluu: »Ohne Uebernahme oder
Befriedigung derjenigen Rechte, welche dem Rechte des Gldubigers vorgehen, darf
der Verkauf des Grundstiicks micht stattfinden. Die Feststellung des hiernach
zuldssigen geringsten Gebots erfolgt nach den Vorschriften der §§ 53 bis 56.» —
Suomen lainvalmistelukunnan asiaa selvittivdt perustelmat selvidvit sen ehdotuk-
:sesta ulosottolaiksi, s. 165—172.

33y Vrt. Ulosottolain perustelmat, s. 167; Almén, Auktxon 11, s. 178 sekd PM, s. 2
ja 3; Rudorff, s. 68, aliv. 1).

3) sLaesio enormis»-kisite.
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peittyvit. Tosin sdfdetddn velkojainluettelon siséllyksestd UL 5: 25:ssi,
ettd sifhen on otettava »ne saamiset ja maksumiirit, jotka ovat suori-
tettavat kauppasummasta niin pitkille kuin sitd riittds,» joten siind ei
mainita mitddn muista oikeuksista kuin saatavista. Jos kiinteistéon kui-
tenkin on kiinnitetty myds esineoikeuksia, esim. nautinto-oikeus tai
eldke, on nekin merkittivd velkojainluetteloon (UL 5: 32). Tami joh-
tuu velkojainluettelon tarkoituksesta ja niistd KiinnitysA:n siianngk-
sistd, jotka osoittavat, millainen oikeus on kiinnitetylld esineoikeu-
della.35%) Téallainen esineoikeus on, jos se paremmuusjirjestyksessd on
ennen sita saatavaa,‘jonka suorittamiseksi kiinteists myydain, siilytet-

tdvd koskemattomana. Velkojainluetteloon merkltaan saamiset keskl-

(UL 5: 25).
Vastattavaksiottamisperiaate on otettu UL 5‘ 27'ss'ai noudatetta'vaksi

remmalla oikeudella kuin uloshaettava miiri, on siirtyva kauppasum-
man vihennyksend ostajan vastattavaksi, ellei kiinnityksenhaltija vii-
meistddin huutokauppakeskustelussa vaadi maksua. Tistd tekee Almén

sen johtopiaatdksen, etti kiinnityksenhaltijat, joilla on saatavilleen

parempi prioriteettioikeus kuin uloshakijalla, eivit tilloin ole velvolli-

set vastaanottamaan saatavistaan suoritusta rahana, vaikka he ovatkin
oikeutetut vaatimaan kiteismaksua, siitd huolimatta, etteivit saatavat
ole erddntyneet maksettaviksi.36) Kiytinnossi on kuitenkin titd sidn-
nostd usein tulkittu siten, ettd ostaja muka aina olisi oikeutettu suorit-
tamaan kauppahinnan rahalla, jos haluaa, ja ettd sanottu lainkohta tar-
koittaa ainoastaan sitd, ettd alimpaan tarjoukseen sisiltyvin velan pai-
oman voi velkoja saada rahalla maksettavaksi vain siini tapauksessa,
ettd hiin siti vaatii viimeistﬁ'én huutokauppakeskustelussa Lainvalmis-

35) Nimitys svelkojainluettelo» ei siis ole on.mstunut vaan parempi olisi esim.
»asianosaistenluettelo.» :

%) Almén, PM, s, 7.

37) Ks. Ulosottolain perustelmat, s. 171, jossa mm. sanotaan; »Jollei siis sel-
lainen kiinnityksenomistaja, jolla on etuoikeus ennen ulosmittauksen hakijaa, vaadi
maksua saamisestansa, niin on ostaja velvollinen pitimiin sen kauppasumman
lyhennyksend velkakirjassa magrdtyilld ehdoilla omana lainanansa, vaikka hin kat-
soisikin itsellensé edullisemmaksi tai mukavammaksi heti maksaa velan ja siten
vapauttaa kiinteiston sen kiinnityksesti. Asken mainitulla m#iriykselld on taas-
kin pantu kéyténtdén nuo usein mainitut periaatteet, jotka kuuluvat panttioikeuden

10


https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

ovat kauppahinnan suorituksen ja jaon laillisena perusteena,38) on kui-
tenkin katsottava, ettei velkojaa nyt kysymyksessd olevassa tapauk-
sessa voida pakottaa vasten tahtoaan ottamaan saatavansa pddomasta
suoritusta rahassa.39)

Huomattava on, etti vallinneen pula-ajan johdosta on L:lla 14/12
1934 viliaikaisesti muutettu UL 5: 27:n sisillystd sekd L:lla 11/12 1936
siddetty, ettd muutos on voimassa vuoden 1938 loppuun. Titen on poik-

146 Velkojainluettelo. Yleiset sdannckset

laiselta velkojalta on siis riistetty oikeus saada kiteissuoritus, kun huo-
nompioikeuksinen velkoja on uloshakijana. — Samoilla perusteilla kuin
tissd edelli on esitetty on katsottava, ettei parempioikeuksinen velkoja
tillsink#sin ole velvollinen ottamaan vastaan suoritusta rahana, vaikka
korkeimman tarjouksen tekiji tahtoisi suorittaa kauppahinnan kitei-
sesti.49)

Sellaisen kiinnityksenhaltijan sitdvastoin, jonka saatavan vakuutena
on huonompi panttioikeus kuin uloshakijan saatavalla, tiytyy tyytyd
sithen, etti hin saa rahasuorituksen, ellei hén sovi ostajan kanssa ennen
tattavaksi kiinnitysoikeuden pysyessd voimassa (UL 5:46). Tallainen
saatava merkitdin velkojainluetteloon sarakkeeseen, joka koskee ra-
hassa maksettavia madrid. Mitd taas huonompioikeuksisiin esineoikeuk-
siin tulee, ratkaistaan kysymys niiden pysyttdmisestd tai raukeamisesta
vaihtoehtoisia tarjouksia suorittamalla4l) vastaavalla tavalla kuin Ruot-
sissa, Norjassa ja Tanskassa.

luontoon, nimittdin, ettd aikaisemman pantinhaltijan oikeus ei saa kérsid haittaa
siitd, ettd myéhiisempi hakee saamistansa takaisin, ja ettd téimé# oikeus on riippu-
maton siitd, eftd panttiesine joutuu toiselle omistajalle. Onhan siti paitsi sillg,
joka huutokaupassa haluaa kiinteistod ostaa, vapaus ruveta tai olla rupeamatta
niiden ehtojen alaiseksi, joita laki si#tdd taikka asialliset, joihin hén ei kuulu,
katsovat sopivaksi madritid.»

38)  Wrede, Utsdkningsvisendet, s, 367.

39) Niin mybs Forsman, s. 230; Wrede, Utsokningsvisendet, s. 370 ja 371;
Civilprocessratt III, s 188.

) Toisin on asianlaita, kun maatalousministerié lunastaa huutokaupassa
myydyn kiinteistén. Ks, L pakkohuutokaupalla myytévien kiinteistdjen lunastami-
sesta valtiolle 14/1 1938, joka tuli voimaan 17/1 1938, 4 §. Sitd ennen oli asutus-
hallituksella oikeus huutokaupassa ostaa tai lunastaa kiinteistd, jolloin koko kauppas
hinta myds saattoi joutua rahana maksettavaksi, Ks. L 30/12 1936, 4 §.

) UL 5:38.
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Kuten jo aikaisemmin huomautettiin, on velkojainluettelon oikeu-
dellinen merkitys siini, ettd se' muodostaa kauppahinnan jaon laillisen
perusteen (UL 6:9,;). My6s useissa muissa kohdin on tidmi luettelo
madrddvd huutokauppaehtoihin ja siihen tapaan ndhden, jolla huuto-
kauppa tullaan toimittamaan, erittiinkin, tullaanko vaihtoehtoisia huu-
toja tekemé&dn vai eiko. _

" Sittenkuin toimitusmies on allekirjoittanut velkojainluettelon, se on
oleva hinen silm#lldpitonsa alaisena esillepantuna asianosaisten ja osto-
ja poytakirjaan merkitsee (K#yttdmisA 21 §). Ne asianosaiset, jotka
luetteloon tyytyvét, voivat, mikili haluavat. sithen kirjoittaa hyvaksymi-
sensd. Jos he sen tekevit, he ovat menettineet oikeutensa hakea muu-
tosta velkojainluetteloon. Jos sitdvastoin asianosainen vain allekirjoit-
taa velkojainluettelon, merkitsemittd sithen hyviksymistisin, ei se mer-
kitse muuta kuin etti hin on luettelon nihnyt, joten valitusoikeus on
sailynyt.42)

Velkojainluettelo on pantava liitteeksi muutoksenhakupsytikirjan
oheen (KiyttimisA 20 §).

Alimmasta tarjouksesta ja sen merkityksesti seuraa myshemmin
tarkempi esitys.

B. TARKEMMAT MAARAYKSET VELKOJAIN-
LUETTELOSTA.

Saadaksemme selville velkojainluetteloa koskevat tarkemmat siin-
nékset kisittelemme aluksi vaateitten valvomista yleensd ja sen jilkeen
selitémme yksityiskohtaisesti, miten vaateet on velkojainluetteloon mer-
kittdva ja mitd nidkokohtia siind suhteessa erikoisesti on otettava huo-
mioon.
kustelusta, on t&lld seikalla erilainen vaikutus velkojainluettelon laati-
miseen siitd riippuen, onko hinen vaateensa ollut sellainen, ettd huuto-
kaupantoimittajan on tidytynyt ottaa se viran puolesta huomioon, vaiko
sellainen, johon kiinnitetdéin huomiota vain asianosaisen esittiessid sen.
Jos velkoja on poissa, mutta hinen vaateensa ilmenee rasitustodistuk-
sesta tai muista asiakirjoista, tahi jollei hin saapuvilla olevana ole esit-

loon sen suuruisena kuin asiakirjat osoittavat, laskemalla saamisen

" 47)  Ks. KKO, Tiedonantoja 1934, s, 281, N:o 184,

v
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korko, kuten myés vuotuinen tulo tai muu etu yhdeltd vuodelta (UL
5: 26,,). Ellei velkoja, tuomalla nidhtdville saamistodisteen ennen kauppa-
hinnan jakamista, niytd toteen, etti hinen saamisensa on voimassa ja
ettdi korkoa tai tuloa on niin pitkidltd ajalta maksamatta, on jakoluette-
loon merkittdvé, kenelle se mi#ri tai osa siitd on tuleva (UL 6: 13). Jos
taas vaade on sellainen, joka olisi pitdnyt asianosaisten keskustelussa
tai sitd ennen ilmoittaa, mutta se ei ole tapahturiut, vaan ilmoitus teh-
diin vasta keskustelun piityttyd, on vaade menettinyt sen prioriteetti-
oikeusaseman, joka silld ajoissa ilmoitettuna olisi ollut. Velkoja saa
jako-osan siitd kauppahinnan osasta, joka mahdollisesti jad kiyttamattd,
kun velkojainluetteloon merkityt saamiset ensin ovat tdysin peittyneet,
mikd ylijidmé muutoin olisi kuulunut entiselle kiinteiston omistajalle
tai hiinen konkurssipesilleen (UL 6: 10).

Viran puolesta merkitiin velkojainluetteloon ulosmittaus- ja muut
kulut, ne saatavat ja esineoikeudet, jotka ilmenevit rasitustodistuksesta
sekid muista asiakirjoista, jotka huutokaupantoimittaja joko on saanut
velalliselta UL 4:23:n mukaan tai hankkinut oikeudelta tahi muulta
viranomaiselta UL 5: 17:n mukaan, sekd ne saatavat, joiden suorittami-
sesta kiinteisto on ulosmitattu. Muut vaateet sitdvastoin otetaan vain
ilmoituksesta luetteloon. :
kiinteistluetteloa, joka osoittaisi kaikki kiinteistéon kuuluvat ja sitd
rasittavat etuudet ja oikeudet, eiki niitd voida saada selville edes muu-
tamista.harvoista lihteistakisin. Onpa sellaisiakin kiinteistéon kohdis-
tuvia oikeuksia, joista ei voida mistadn virallisista asiakirjoista saada
tietoa. Useat tdllaiset etuudet, oikeudet ja maksut jiavit, tavallisen
prioriteettijirjestyksen ulkopuolella olevina, koskemaan kiinteistod,
vaikkei niistd ole tehty mitdsn ilmoitusta huutokaupantoimittajalle.+3)

Taydennykseksi sithen, mitid jo aikaisemmin olemme huomauttaneet
huutokaupantoimittajan suhtautumisesta esitettyihin vaateisiin,44) mai-
nittakoon vield seuraavaa.

Jos huutokaupantoimittaja havaitsee, ettei kiinteisto ollenkaan. vas-
taa valvotusta vaateesta, kuten on laita esim. kiinnitysten tai rekiste-
réimisten, jotka rasittavat alemmalla rekisterinumerolla merkittya tilaa,
mutta josta myytdvind oleva tila ei ole jakotoimitusten perusteella

muodostunut, merkitsee hin huutokauppapdytikirjaan, ettei tallaisia

) Ks. lithemmin jakolakikomitean mietintod toukokuun 23 pHivaltd 1933, s.
74—17 ja 154—156 sekd Noponen, Rasitteista maanjaossa, s. 111 ja 112,
#) Ks. s. 89,
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vaateita-kirjoiteta velkojainluetteloon eik# oteta toimituksessa muuten-
kaan huomioon. Riidattomat vaateet, joista kiinteisté on vastuussa, ote-
taan sellaisinaan huomioon. Mikili sen sijaan vaade kiy riitaiseksi,
joka taas on huutokaupantoimittajan itse ratkaistava, merkitadan se
velkojainluetteloon riidattomaksi, mutta osoitetaan velkoja panemaan
naan erilleen (UL 5:29, 6:12 ja 17).4%) Huutokaupantoimittajan on
kuitenkin huomattava, ettei esim. saaminen tule riitaiseksi vain sen
johdosta, ettd velallinen tai joku muu velkojainkeskustelussa kiistdd
sen oikeellisuuden, vaan on tissd noudatettava samoja periaatteita kuin
lainhaussakin ratkaistaessa kysymysti, onko saatava riitainen vai eiké.
Mik&li velkoja esim. on esittdnyt saatavansa toteuttamiseksi kirjalli-
sen saamistodisteen, on my0s niiden, jotka tahtovat tehdi saatavan riitai-
seksi, voitava esittdd vastaavanlainen todistuskappale, esim. kirjallinen
kuittaus.4%) Samanlaista menettelyd kuin UL 6 luv. 12 ja 17 §:ssd
sdddetddn on noudatettava, kun ei ole kysymys saatavien riitaisuudesta,
vaan on riitaa niiden paremmasta oikeudesta.?7)

' Kysymyksenalaista saattaa olla, tarvitaanko asianosaisten keskuste-
lussa valtakirjaa valvottaessa toisen puolesta. Jos valvotaan saaminen,
on valtakirja tarpeen (Vrt. UVA 17 §.), mikili yleisten siviiliprosessuaa-
listen sd#nt6jen mukaan edustajan oikeutus toimia asianosaisen puolesta
edellyttda valtakirjaa. Jos sen sijaan on kysymyksessd lakim#ardinen
‘edustus, ei valtakirjan esittiminen tule kysymykseen, silli edustus-
oikeutus perustuu tilloin vélittémisti lainsidannokseen, julkisen viran-
Hyvan jérjestyksen ja selvyyden kannalta voitaneen kuitenkin vaatia
valtakirjaa, kun valvotaan muita sellaisia vaateita, jotka vain eri ilmoi-
tuksesta merkitiin velkojainluetteloon. Sellaiset oikeudet taas, jotka
ex officio on otettava huomioon, saataneen valvoa toisen puolesta ilman
valtakirjaa, kunhan vain se asiakirja tai, milloin jaljennds muutenkin
riittds, jaljennds voidaan samalla esittdid huutokaupantoimittajalle. Asia-

%5) Syynd, miksi huutokaupantoimittaja ei tutki riitaista saatavaa, on ulos-
ottomenettelyn summaarinen luonne. Ks. Wrede, Utsokningsvisendet, s, 166 ja
aikaisempaa esitystd, s. 21.

%) Ks. Wrede, Utstkningsvisendet, s.”377 ja 413.

%7) Téstd tulee jaljemp#ni tarkemmin puhe,

%) Ks. Kallenberg, Civilprocessritt I, s. 634; Wrede, Civilprocessritt I, s. 192
ja s. 195 ss.; Wrede—Sjostrom, s. 65 ss.; Sundstrém, Asianosaiskisite, s. 81. — Vrt.
KKO, Padtoksia 1924, s. 125, N:o 266. ‘ '
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kirjan tai jiljennoksen hallussapitoa voitaneen t&dlloin pitda riittdvana
legitimaationa. Eri asia on, ettei tillaiseen valvontaan yleensd ole
syyta.49) . )

Jos velallinen on jadnyt saapuville tulematta tai lisnidolevana ei ole
lausunut mielipidettiin ilmoitetuista tai muutoin asiakirjoista selville
kidyvistd saamisvaateista, eikd niitd ole aikaisemamin tuomiolla tai pa&-
tokselld vahvistettu, otetaan sellaiset vaateet velkojainluetteloon ehdot-
tomina ja riidattomina sekd maksetaan kauppasummasta, mikili sita
riittdd. Velallinen on tidllin oikeutettu kuuden kuukauden kuluessa
siitd kuin huutokauppa sai lainvoiman tuomioistuimessa hakemaan
takaisinsaantia (UL 6:14). Tuomioistuimen jo lopullisesti vahvistama
saamis- tai muu vaade otetaan velkojainluetteloon ehdottomana ja rii-
dattomana. E

Olemme jo aikaisemmin kisitelleet kysymystd vaateiden keskingi-
sestd paremmasta oikeudesta kiinteiston pakkohuutokaupassa ja havain-
neet, ettd siind perustuu maksuvaateiden selvittely asianosaisten kanssa
menettelyyn, jonka mukaan velkojat saavat jako-osuuden kukin suhteel-
lisesti saatavansa suuruuden mukaan, sitten kuin ensin parempioikeuk-
siset vaaateet on pailtipidin tyydytetty. Samalla olemme huomautta-
neet siitd, ettei kiinteist6ihin ndhden voimassa. oleva prioriteettijarjestys
koske yksinomaan esineoikeuksia, vaan myds erindisid velvoiteoikeu-
dellisia vaateita, joihin esineoikeutta ei liity.30) Ryhtyessimme nyt
seikkaperiisesti, pasasiallisesti UL 5: 26:in, KiinnitysA 22 §:nn 51) jar
EtuoikeusA 20 §:n sisnnosten valossa, tutkimaan, mitkd maksuvaateet
ja muut oikeudet on merkittivd velkojainluetteloon ja mikd on oleva
niiden vilinen keskiniinen paremmuus- eli prioriteettijirjestys, on mie-
lestimme selvyyssyistd ollut tarkoituksenmukaista késitelld eri priori-
teettiluokkia niiden paremmuusjarjestyksessd. Tdlloin saadaan seuraava
jaoittelu, jossa edellisellds ryhmilld on etusija jéljempinéd seuraavien
edelli.52)

1) Ulosmittaus- ja muut tiiyténtb"dnpanokulut.

2) Viimeisen ja kuluvan vuoden palkat niille, jotka kiinteiston
hoitoa varten ovat olleet omistajan palveluksessa.

150 Velkojainluettelo. Tarkemmat médrdykset

a9y Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 26.

50) Ks. s. 36 ss.

51) Se on v, 1938 loppuun asti voimassa sen sisiltisend kuin L 22/11 1935
osoittaa ja sen jilkeen sellaisena kuin L:ssa 31/5 1937 sdddetddn,

82) Samanlaista jaottelua on huutokaupantoimittajan noudatettava silloin kuin
hén laatii velkojainluettelon. Vrt. Wredé, Sakritten, s, 127, 433—436 ja Civilprocess-
ratt III, s. 185—187; Serlachius, Sakratten, s. 369—371,
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~

tyneet maksut kuluvalta seki kolmelta edelliseltd vuodelta, mikali kiin-
teistt erikoissdinnosten perusteella vield on maksuista vastuussa.

4) Maksamattoman kauppahinnan panttioikeus, kiinnitetyt pantti-
oikeudet seki muut kiinnitetyt tai vuokrarekisteriin merkityt esine-
oikeudet.

5) Nautintaoikeus sellaiseen vuokra-alueeseen, jonka vuokramies
on ottanut haltuunsa vuokrakirjan nojalla, joka on kiinnittimitta tai
rekisterbimittd, mutta asianmukaisesti vahwstettu, jos sen patevyytta
varten on tarpeen vuokralautakunnan vahvistus sekd huoneenvuokra-
oikeus, jos kiinnittimittd oleva vuokrasopimus on tehty kirjallisesti ja
vuokralainen on ottanut vuckratun huoneiston haltuunsa.

6) Maksuvaateet, jotka eivit kuulu mihinkiin edelldluetelluista
ryhmistd, mutta joista kiinteisto on ulosmitattu.

UL 5: 26:ssa on pyritty tyhjentdvisti luettelemaan, mitéd velkojain-
luetteloon on merkittivi, joten siihen ei ole otettava muuta kuin-edelld-
luetellut vaateet. Kiytidnnossi tapahtuu kuitenkin usein, etti huuto-
kaupantoimittaja vield merkitsee velkojainluetteloon sirtosaatavat,» ts.
sellaiset saatavat, joita ei ole tuomiolla tai péiéitijksellé vahvistettu, sekd
témin suostumuksella niille mullle velkojille. Tillainen vapaaehtoinen
asioiden selvittely on kuitenkin tarkasti erotettava itse huutokauppa-
toimituksesta.

Seuraavassa tarkastamme yksityiskohtaisesti edellamalmttu]a kuutta
ryhmaii, sikili kuin on tarpeen, jotta riittdvin selvisti ilmenisi, miten
“eri vaateet on merkittiva velkojainluetteloon.

1. Ulosmittaus- ja muut tdytintoonpanokulut.

Tb‘.llaisiin kuuluvat ulosmittauksesta, kiinteisttin selitelméistéi ja arvioi— ‘

dosta myymiseen asti aiheutuneet kulut 3) ynnd huutokaupasta ja sen
kuuluttamisesta seki kauppahinnan jakamisesta johtuvat menot ja kor-
vaukset.5¢) e

53)  Kun ulosottomies tai toimitsija UL 4: 24:n mukaan esittdd tilityksen kiin~
teiston tuotosta, vihennetdsin p#dltdpdin pois hoitokustannukset. Jos sattuisi niin
kdyméidn, ettd kustannukset ylittdisivitkin tulot, voitaneen katsoa, ettd tillaiset
kustannukset ovat itse huutokauppamenettelysti atheutuvia kuluja. Vrt. Olivecrona,
Forfarandet, s. 33.

54) Ks. toimituskirjain lunastuksesta ja toimituspalkkiosta 15/1 1883 annetun
A:n 2 §:n nimiketti Huutokauppa, kohta 3).
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Jos on olemassa vain yksi huutokaupanhakija, suoritetaan kulut
padltdpdin kauppahinnasta. Mikali taas hakijoita on kaksi tai useita, .
on Serlachiuksen mielestd erotettava toisistaan:

a) kulut, jotka ovat kaikille yhteiset, ja joihin my6s on luettava
sellaiset ensiksi suoritetusta ulosmittauksesta aiheutuneet menot, jotka
koituvat kaikkien huutokaupanhakijoiden eduksi sen johdosta, ettid vas-
taavanlaiset kustannukset siistyviat mychempid ulosmittauksia toimi-
tettaessa, seka '

b) kulut, jotka ovat syntyneet vain erikoisen saamisen eduksi.

Kohdassa a) mainitut kulut suoritetaan ensinnid kauppahinnasta, kun
sitdvastoin kohdasta b) ilmenevit menot maksetaan vasta ldhinnd sen
saamisen edelld, jonka erikoiseksi eduksi ne ovat olleet.55)

Mielestamme on Serlachiuksen kanta oikea. Huomattava on muuten,
ettd parempioikeuksiset velkojat eivdt myosk#ddan kirsi vahinkoa siiti,
etti kulut yllimainitussa jarjestyksessa merkitdin velkojainluetteloon
kauppahinnasta suoritettaviksi, silla tdllaiset velkojat ovat turvatut alim-
man tarjouksen johdosta (UL 5:28,;). Vaird on kdytdnnossd toisinaan’
esiintynyt mielipide, jonka mukaan EtuoikeusA:n 20 §:n 2 mom:n loppu-
osan madrdykset kuluista eivit koske kiinteistén pakkohuutokauppaa,
vaan ainoastaan irtaimen ulosmittausta. Siitd seuraisi, ettd kaikkiin
kuluihin ja kustannuksiin nidhden olisi velkojainluetteloa laadittaessa
sovellettava KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:n loppuosan siinnoksii, joiden
mukaan nailld kuluilla olisi sama prioriteettioikeus kuin uloshaetulla

152 Velkojainluettelo. Tarkemmat miiriykset

oikeudella kuin uloshaetut miirit, koska KiinnitysA:n mukaan tillai-
silla kuluilla on yhtildinen oikeus kuin uloshaetulla pdiomalla. Parempi-
oikeuksisista kuluista ei tidlloin yleensi voitaisi edes puhua. Tamikin
ndhddksemme jo selvisti osoittaa, ettd KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:n
loppusidnnos koskee ldhinni velkojan oikeudenkidyntikuluja, jotka siis |
on merkittivi velkojainluetteloon yht#ldisin oikeuksin kuin pddoma ja \‘

|

|

korko. ‘
Nyt kysymyksessi oleviin ulosmittaus- ja muihin tdytintoonpano-
kuluihin eiviat kuulu kulut rahojen lihettdmisestd saamamiehelle ulos-

%) Niin Serlachius, Sakrétten, s. 369 ja 370, nojaﬁtuen EtuoikeusA:n 20 §:n
2 mom:n loppukohtaan, Forsmanin, s. 228, mukaan taas ovat ulosomittaus- ja muut
kulut merkittiviat ldhinnd uloshaetun saamisen edelle.
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ottomichen toimenpiteestd (KayttamisA 24 §). Myoskdsn ei huuto-
kaupantoimittaja ole oikeutettu merkitsem#ddn tdhdn velkojainluettelon
kohtaan mitdén summaa niiden kulujen peittimiseksi, jotka olisivat
tarpeen sellaisten kiinnitysten kuolettamiseksi, jotka raukeavat huuto-
kaupan johdosta (UL 5: 51 verr. KiinnitysAm 30 § 3 mom.). Tillgin
riittdd niet, ettd huutokaupantoimittaja vain tekee kiinnityksen raukea-
misesta tarpeellisen ilmoituksen oikeudelle, jonka ei tarvitse kirjoittaa
kirjaa ei ole jatetty oikeudelle, tapahtuu kiinnityksen kuolettaminen
julkisella kuulutuksella, josta meneviat kulut maksaa kiinteiston omis-
taja. Tdhidn ryhmisn kuuluvia kuluja, jotka maksetaan ensinni kauppa-
hinnasta, eivit myo6skédin ole konkurssikustannukset eivitka kiinteiston
konkurssitapauksessa ennen ulosmittausta aiheuttamat hoitokustannuk-
set.56)

Kysymyksenalaista saattaa olla, eik6 lainhakukuluja, jotka ulosoton-
haltija tuomitsee maksettaviksi UL 2 luvun 2 §:n ja 17 §:n 2 mom:n
mukaan, ole katsottava sellaisiksi ulosmittauskuluiksi, ' joista nyt on
puhe. Siitd johtuisi kuitenkin, etti sellaiset lainhakukulut menisivit
prioriteettijérjestyksessi mm. ennen uloshaetiua saatavaa paremmin
oikeuksin kiinnitettyji saatavia, miké'mielestéimme ei ole oikein. Myds-
k&didn ei se seikka, ettd ulosotonhaltija julistaa kiinteiston ulosmitatuksi,
aiheuta muutosta siihen, etteiviitko lainhakukulut itse asiassa ole aivan
samanlaisia kuin tavalliset oikeudenkiyntikulutkin. Katsomme timin
johdosta, etteivdt kyseessiolevat lainhakukulut kuulu nyt Jarkastet-
tavana olevaan ryhmiidn. FEroa ei ole tarpeen tehdi niiden tapausten
vilillg, jolloin lainhakukustannusten suorittamisen vakuudeksi on voi-
massa kiinnitys, ja niiden tapausten vilill4, joissa tillaista vakuutta ei ole.
Kun niet ulosotonhaltija edellisesss tapauksessa on antanut paitoksensi,
hén on samalla midrdnnyt, ettd kiinteistd on pidettivd ulosmitattuna
mm. tuomituista lainhakukuluista, joten ndmai sitten on jo kiinnityksen
niille tuottaman oikeuden perusteellakin merkittivi velkojainluetteloon
samalle paremmuussijalle kuin maksettavaksi madriatty pdiomakin.
Jos taas lainhakukulujen vakuudeksi ei ole voimassa kiinnitystd, miki
harvoin sattuu, on tillaisetkin kulut otettava KiinnitysA:n 22 §:n
4 mom:n nojalla velkojainluetteloon samalla prioriteetilla kuin kiinni-
tetty saatavakin.57) '

%) Ks. KKO, Paitoksida 1922, s. 27, N:o 78,
57) Vrt. Wrede, Civilprocessratt III, s. 187; Olivecrona, Férfarandet, s. 33;
Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 474 ja Lamm, s. 64.
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2. Palkkasaatava.

Kiinteistdsti, joka on kiinnitetty tai muutoin saamisen panttina, laa-
dittavaan velkojainluetteloon merkitidéin tdmin saamisen edelle parem-
min oikeuksin s»viimeisen ja kuluvan vuoden palkat niille, jotka kiin-
teiston kayttod varten ovat omistajan palveluksessay (KiinnitysA 22 §
4 mom.).58) Ilmeistd on, ettd saatavilla, joille tillainen etu on tuleva,
tarkoitetaan tyontekijain tytisuhteesta johtuvia palkkasaatavia 39) Tybn—
A.n 4 §:ssi esitetyssi tapauksessa,60) se madritelmi, joka Tyodsopimus-
L:n 1/6 1922 1 §:ssi on annettu tyontekijdstd: styontekija, sitoutuu te-
kemiin toiselle, tyonantajalle, tyotd tim#n johdon ja valvonnan alla
korvausta vastaan.» Voitaneen siis katsoa, ettd KiinnitysA:n nyt tar-
kastettavana olevan lainkohdan mukaan ovat tyontekijditi ne, joiden
oikeudellista asemaa Ty6sopimusL:ssa sddnnostellddn, ja ettd siind mai-
nitut sddnnokset on tarkoitettu koskemaan tyssopimuslain mukaisia tyo-
sopimuksia.81)

L:lla 12/4 1935 poistettiin jo edelldmainitusta KiinnitysA:n kohdasta
sellainen rajoitus, ettd tyontekijoiden oli tdytynyt olla omistajan »vaki-
naisessay palveluksessa, joten siis esim. paivityoliisis, jotka olivat olleet
eri kertoina padivapalkalla tyossi, sidnnokset eivit koskeneet. Kun tdma
rajoitus nyt on poissa, on katsottava, etti palkkasaatava on paremmin
oikeuksin velkojainluetteloon merkittdvd, kunhan tyontekijd vain on
ollut palveluksessa, vaikka lyhyenkin ajan, kiinteiston kidyttda varten.
Sanamuodon perusteella olisi tillainen oikeus vain niilld, jotka velkojain-
luettelon laatimishetkend ovat omistajan palveluksessa. Vakiintuneen
kidytdnnén mukaan on siddnndksen kuitenkin mielestimme oikein kat-
sottu koskevan my®os niitd, jotka titd ennen ovat poistuneet palveluk-
sesta, kunhan vain tyonantaja on sama, joka ulosmittauksen tapah-
tuessa on kiinteiston omistaja. 62)

tenkin lain sanamuodon perusteella, ja koska palkanmaksualka saattaa

58) I.:ssa 22/11 1935 ja vuoden 1939 alusta sellaisena kuin L:ssa 31/5 1937 sd#a-
detdén.

58)  Vrt. Forsman, s. 42.

)  Ks Sjsstrém, Tyontekijin etuoikeudesta, Festskrift for Grotenfelt, s. 323.
Vrt. Palmgren, JET 1935, s. 443.

%)  Vrt, tarkemmin Sjéstrom, loc. cit.; Gedda, s. 66.

62) Niin my6s Serlachius, Sakritten, s. 370, aliv. 2), Vrt. Gedda, s. 66 ja 67;
Sjostrom, mt., s. 326.
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suuresti vaihdella, katsoa, ettei ratkaisevana ole pidettivi sitid seikkaa,
ettd tyo on suoritettu »viimeisend ja kuluvana vuonnas, vaan sitd, ettd
saatava on tdni aikana langennut maksettavaksi.63) Eri mieltd voi olla
myos siitd, onko palkka laskettava palvelus- vaiko kalenterivuosilta.
Aikoinaan on Wrede EtuoikeusA:n 4 §:n sddnndsten suhteen lausunut
olevan itsestdén selvid, ettd kysymyksessd on palvelusvuosi.64) Oikeam-
pana lienee kuitenkin pidettdvd Sjostrémin samasta lainkohdasta esit-
tam&d4 mielipidetts, joka soveltunee paremmin myds kiinteiston pakko-

huutokauppaan. Hin niet katsoo, ettd etuoikeus on luettava palvelus-°

vuodelta, jos on sovittu ainakin vuoden pituisesta tyokaudesta, mutta
muuten kalenterivuodelta.t%) Kiinteiston huutokauppaan sovellettuna
merkitsee viimeksi mainittu kalenterivuoden soveltuvaisuutta koskeva
mielipide sitd, ettd palkka on t#lldin paremmin oikeuksin maksettava
seki siltd kalenterivuodelta, jolloin huutokauppa toimitetaan, ettd myds
sen edelliseltd. Tillaisesta tulkinnasta on kuitenkin se varjopuoli seu-
rauksena, ettei prioriteettiaikaa aina lasketa samaa perustetta kiyttden.
Lain nykyisen episelvin sanamuodon perusteella lieneekin vaikeata var-
masti paételld, mikd mielipide on oikea. Sddnnsksen selventiminen lain-
sidddintoteitse olisi siis paikallaan.66) ‘
Valvontakelpoisten saamisvaateiden laatu selvidi osaksi KiinnitysA:n
22 §:n 4 mom:n sd@nnoksistd, jotka on rajoitettu koskemaan vain palkka-
saatavia, mutta joita ei ole lisiksi ulotettu tyosuhteesta johtuviin muihin
saataviin kuten EtuoikeusA:n 4 §:ssi. Siitdi seuraa, ettei kiinteistén
pakkohuutokaupassa voi parempaa oikeutta vaatia esim. korvaussum-
malle, joka perustuu Ty&sopimusL:n 14 §:n 3 ja 5 mom:n, 21 §:n 2 mom:n
ja 33 §:n sadnnoksiin. Saamisvaateiden toisena tunnusmerkkini tulee
olla se, etti vaateita voidaan esittdd vain tyon perusteella, jota on tehty
toisen kiinteiston kayttod ‘varten omistajan tai hidnen edustajansa joh-
don ja valvonnan alaisena. Sen tihden ei esim. urakkasopimuksen
perusteella valvotulle saatavalle voida huutokaupassa myontas parem-
paa oikeussijaa kuin tavallisellekaan saatavalle, silld tyontekiji ei ole
toiminut kiinteiston omistajan johdon ja valvonnan alaisena.t7) Priori-

%) Vrt. Sjostrém, mt., s. 329, EtuoikeusA 4 §:n vastaavansisiltSisen sadnnocksen
johdosta, .

%) Ks. Wrede, Konkursritt, s. 128.

%) Sjostrom, mt., s. 329.

%) Vrt. Ruotsin oikeuden suhteen Handelsbalken 17: 4:n siénnoksii ja Sjo-
strom, mt., s. 329, aliv. 2).

%) Ks. Sjostrom, mt., s. 323 ja 327; Chydenius, Kontraktsriitt I, s. 45 ss.; Gedda,
s. 66 ja 67,
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teettioikeus ei riipu siitd, onko kysymyksessd ruumiillinen vaiko henki-
nen tyd, esim. suuren kartanon tilanhoitajan tehtivit, silld tyésopimus-
lain siinnékset kohdistuvat kaikenlaiseen tystoimintaan 68) ja Kiinni-
tysA:n 22 §:n 4 mom:n siinnckset taas koskevat, kuten jo aikaisemmin
on mainittu, samanlaisia tyosopimuksia. Palkaksi on katsottava raha-
palkan lisdksi luontaisedut ja muut etuudet, jotka tydsopimuksen perus-
teella kuuluvat tyontekijille.69)
Vaikka sukulaisuussuhde tydnantajaan ei muodostakaan mitéin
- estetts, esiintyy kuitenkin paljon riitaisuutta huutokaupoissa etenkin
sellaisten palkkavaateitten paremmasta oikeudesta, jotka perustuvat
vanhempiensa luona asuvien lasten niille tekemi#n tyshon tai vastaa-
vanlaisiin ldheisesséd sukulaissuhteessa tehtyihin t6ihin. Useinkin voi-
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myksessi olevana aikana saanut asunnon, elatuksen ja vaatetuksen,
pidéitf'aiméttéi itselleen lisiksi mitdén rahapalkkaa, paatelld tarkoitetun,
ettei tyostd ole tulevakaan enemp#d korvausta kuin jo on saatu.?9)
Jotta huutokaupantoimittaja voisi ottaa palkkasaatavan paremmin -

oikeuksin huomioon, ei ilmoitus yksistdan riitd, vaan on valvojan tehtava
todennékoiseksi, ettd hin on ollut kiinteiston omistajan luona sellai-
sessa palveluksessa, josta edelld on ollut kysymys, ja etti hénelld on
oikeus vaatia palkkaa viimeiseltd ja kuluvalta vuodelta.7!) Jos huuto-
kaupantoimittaja kuitenkin katsoo tehdyn valvonnan kiyneen riitai-
seksi, on hdnen merkittivd se velkojainluetteloon vaadituin oikeuksin
(UL 5: 29), mutta osoitettava asianosaiset riiteleméain asiasta oikeudessa
ja pantava kauppahinnasta riidanalainen summa erilleen, kunnes kysy-
mys velkojain oikeudesta on lopullisesti ratkaistu (UL 6: 12).

3. Prioriteettijdrjestyksen ulkopuolelle jddvd kiinteistorasite.

KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:ssa (L:ssa 22/11 1935) siddetidn, ettd
sKiinnitetystd tahi muutoin saamisen panttina olevasta kiinteistostd
alkoon timin saamisen edelld otettako- ulos muuta kuin — — — myds
kiinteistostid menevit, valtiolle, kunnalle tai yksityiselle tulevat tahi kir-
kolliset, luonteeltaan julkisoikeudelliset tai julkisoikeudellisessa jarjes-

%) Vrt. TybsopimusL 1 § 2 mom.; Rabenius, SvJT 1937, s. 781 ja 782,
%) Serlachius, Sakritten, s. 370; Sjéstrém, mt., s. 326 ja 327; Gedda, 5. 69.
© 1)  Vrt. KKO, Tiedonantoja 1927, s. 186, N:o 210; 1929, s. 137, N:o 159 ja s. 547,
N:o 630 sekid 1934, s. 325, N:o 219.
71y Vrt. Wrede, Utsékningsvidsendet, s. 373.
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tyksessd maksettavaksi pannut tai niihin verrattavat suoritukset, niin-

. kuin verot, tonttiverot, tierahastoon menevit maksut, jiarvenlaskemis-

ja ojittamiskustannukset, maanjaosta johtuvat korvaukset ja palkkiot,
jos ne eivit ole olleet maksamatta 3 momentissa mainittua aikaa kauem-
min, sekd tyontekijdin tapaturmavakuutuslain 40 §:ssi mainitut, kiin-
teiston hoidosta johtuneet maksut ja korvaukset kuluvalta ja kolmelta
edelliseltd kalenterivuodelta.» L:lla 31/5 1937, joka astuu voimaan,
kuten jo aikaisemmin on mainittu, vuoden 1939 alusta, lissttiin niihin
suorituksiin vield kansanelikemaksut. Nimi realirasitteet ovat luon-
teeltaan osaksi julkisoikeudellisia ja osaksi sellaisia, jotka on muodos-
tettu yleisen edun tihden.”2) Niiden turvana ei tarvita kiinnitysti.

Huomattava on, ettd valtion tulo- ja omaisuusvero seki kunnallis-
verot ja papiston-uuden palkkauksen 73) perusteella suoritettavat kir-
kollisverot ovat nykyisin luonteeltaan henkilikohtaisia, eivitks kiinteis-
tostd menevid, joten varsinaisilla veroilla voimassa olevan oikeutemme
mukaan ei ole pakkohuutokaupassa prioriteettioikeutta ennen kiinni-
tettyja saatavia.”’?) Poikkeuksen muodostavat ainoastaan evankelis-
luterilaisten seurakuntain papiston vanhan palkkausjirjestyksen 75)
mukaan kiinteistostd suoritettavat verot sielld, missi papiston palkkaus
vield on vanhalla kannalla, seki manttaalikunnan tarpeita varten suori-
tettavat maksut, silld manttaali on n#issi molemmissa tapauksissa vero-
perusteena, joten tillaisilla maksuilla on prioriteettioikeus ennen kiin-
nitettyjid saatavia.

Verojen ja tonttiverojen lisiksi luetellaan KiinnitysA:n 22 §:nn 4
mom:ssa vield muutamia esimerkkeji parempaa oikeutta nauttivista
maidrdmaksuista, kuten t1erahastoon menevit maksut. TieL:n 3/5 1927

“?) Realirasitteen mdiiritelmisti ks. Wrede, Sakritten, s. 370 ja 371; Ekstrom,
Allménna ldror, s. 201 ja 204; Serlachius, Sakratten s. 291,

) L 4/8 1922 ja A 29/9 1922,

™) “Ks. KKO, Paitoksid 1923, s. 618, N:o 1593 ja Tiedonantoja 1928, s, 217, N:o
196. Vrt. myds. Tiedonantoja 1934 s. 199, N:o 121, jossa on hylitty vaatimus, ettd
kunnan vuokralle antamasta huvila-alueesta maksamatta jétetty vuokra olisi suo-
ritettava KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:ssa mainituin pricriteettioikeuksin, Mainittu
lainkohta ei my&skddn koske kaupungille tulevaa korvausta kaupunkitalon katu-
osuuden korjauskustannuksista. Ks. Selostuksia 1934, s. 100, N:o 58. Vrt. myos lain-
valmistelukunnan ehdotusta 26/9 1935 hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi
kiinnityksestd kiintedin omaisuuteen annetun asetuksen muuttamisesta. (Lainvalmis-
telukunnan julkaisuja 1935, N:o 14.) Henkilokohtaisten verojen merkitsemisests
velkojainluetteloon ks. s. 197, aliv. 213).

) A 5/8 1886.

\
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" ulosottoon ja etuoikeuteen nihden on noudatettava, mitd veroista on
saddetty.”6)

Kansanelikel:n 31/5 1937 102 §:ssi ja Tyontekijdin tapaturma-
vakutusL:n 12/4 1935 40 §:ssd mainituilla kiinteiston hoidosta johtuvilla ‘
maksuilla ja korvauksilla on kuluvalta ja kolmelta edelliseltd kalenteri-
vuodelta sellainen prioriteettioikeus, josta edelld on ollut kysymys. Muut
edellimainitut maksut taas suoritetaan huutokaupassa paremmalla oikeu-
della, elleivdit ne ole olleet suorittamatta pitempdd aikaa kuin kolme
vuotta erdantymispéivistd 77) tai, jos niiden uloshaku on sanotun ajan
kuluessa alettu ja sitd sitten keskeyttamiittd jatkettu.?8)

Kuten edelld esitetystd ilmenee, voi pakkohuutokauppa vain horjut- .

mutta itse esineoikeutta se ei koske, vaan pysyy oikeus voimassa myyn-

7y 11/5 1928 annetun Yksityismetsdlin 28 §:n mukaan metsinhoitolautakun-
nalle uuden kasvun aikaansaamisesta ja turvaamisesta aiheutuneiden kustannusten
paremmasta oikeudesta cn voimassa, mitd kunnallisveroista on saddetty, joten sel-
laisilla maksuilla ei ole pakkchuutokaupassa oikeutta ennen kiinnitettys eikd maksa-
mattoman kauppahinnan panttioikeutta nauttivaa saatavaa. Kustannukset vesipe-
riisen maan ojittamisesta peritdin Vesioikeuslain III: 12:n nojalla samoin kuin eri-
niiset jirvenlaskemiskustannukset sanotun lain IV:12:n mukaan paremmin oikeuk-
sin. Ks. poikkeusta Vesioikeuslain IV:12 mom, 2. Metsimaiden kuivaamisesta
annetussa A:ssa 20/4 1929, 5 ja 11 § sHddetddn, ettd metsinkuivauslainan takaisin- .
maksamisen panttina, mikili kysymyksessd on ojitus, johon kalesi tai useampia on
osallistunut, ovat niiden osakkdiden maatilat, ja tulevat téllaiset lainat ulosotto-
tapauksessa perittaviksi oikeuksin ennen kiinnityksii.

Maanjaon edistdmisesti yleisilld varoilla 20/5 1919 annetun A:m 6 §:ssd on sii-
detty, ettd vuosittain valtiolle takaisin suoritettavasta ennakkomaksusta sekd muista
jaosta johﬁmeista korvauksista on jaonalainen tila panttina kuten yleisestd ulos-
teosta. Tarkeimmait tillaisista korvauksista, joilla siis on prioriteettioikeus ennen
kiinnitystd, ovat siirtokustannukset. Maanmittausinsinoérin palkkio, jonka valtio
maanmittauspalkkioista 1/8 1924 annetun A:n mukaan etukiteen on suorittanut,
peritddn asianosaisilta takaisin kertakaikkiaan tai vuotuismaksuin 10 vuoden ku-
luessa. Tillainen palkkio peritdfin sanotun palkkausasetuksen 35 §n mukaan ulos- |
tekojen perimisests voimassa olevassa jirjestyksessd siltd tai niiltd, jotka perimisen
aikana ovat asianomaisten tilojen omistajia tai haltijoita.

77) Prioriteettioikeutta ei siis ole, jos huutokauppapiivin ja maksun erdinty-
mispdivin viliaika ylittdd kolme vuotta. Vrt. Gedda, s. 98; Benckert, Formansritts-
ordning, s. 16.

) KiinnitysA 22 § 4 mom, in fine. Vrt, jiljempind olevaa esitystd koron
prioriteettiasemasta, s. 170. :
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nin jilkeenkin.??) Tillaisia oikeuksia, jotka saattavat tulla ylldtykseni
sekd kiinnityksenhaltijoille ettd kiinteistén ostajalle, on tulkittava sup-
peasti,8%) ne kun salaisina panttioikeuksina ovat poikkeuksia kiinteists-
lainsiddénnossd vallitsevasta julkisuusperiaatteesta.®1) Lainsdidanto-
toimenpiteisiin sellaisen rekisterin aikaansaamiseksi, josta kiinteistos
koskevat rasitteet mahdollisimman tarkasti selvidisivit, olisi ryhdyt-

tavi.82)

4. Maksamattoman kauppahinnan panttioikeus, kiinnitetyt .pantti-
otkeudet sekd muut kiinnitetyt tai vuokrarekisteriin
merkityt esineoikeudet.

Arvo-oikeuksien luontoisiin rajoitettuihin esineoikeuksiin 83) kuu-
luvat realirasitteet ja varmuusoikeudet, joista edelliset merkitsevit
oikeutta saada kiinteistosts, joka on oikeuden esineend, méiritty tois-
tuva suoritus,®*) kun taas jalkimmiisten tarkoituksena on olla muiden
oikeuksien vakuutena. Varmuusoikeuksiin, joiden esineeni voi olla
sekd kiinted ettd irtain, kuuluu panttioikeus. Panttioikeus on esine-

oikeus, jonka perusteella oikeudenomist_ajalla (pantinhaltijalla) on valta

pantatun esineen arvosta saada suorituksen arvo, mikili sitd ei ole

muulla tavalla maksettu.85) Voimassa olevan oikeutemme mukaan on
olemassa vain kahdenlaisia panttioikeuksia kiinteistoon,86) nimittiin,
myyjin legaalinen panttioikeus (MK 11: 2) ja kiinnitykseen perustuva.
panttioikeus, joita seuraavassa tarkastamme lshinné osoittaaksemme,
milloin ja miten ne otetaan velkojainluetteloon. '

") Vrt. Benckert, Foérmansrittsordning, s. 16; Gedda, s, 98,

80)  Vrt. KKO, Tiedonantoja 1933, s. 229, N:o 194 ja 1936, 5. 419, N:o 286,

81y  Vrt. JFT 1877, s. 19; Caselius, Lm 1927, s. 210 ja 1734 vuoden lain juhla-
julkaisu, IV, s. 111112,

"82)  Vrt. Maatalousluottoneuvottelukunnan 21/6 1937 antaman mietinnén s. 17 ja.
86; Rabenius, SvJT 1937, s. 775.

%) Serlachius, Sakritten, s, 44; Wrede, Sakritten, s. 4 ja 260,

) Serlachius, mt., s. 291.

%) Ks. Wrede, Sakriitten, s, 261, 378 ja 386; Serlachius, Sakriitten, s. 301. Ks.
Caselius, Panttioikeuden kisitteests, s. 11 ss.; Omistajankiinnitys, s. 169 ss.; Bjor—
ling, Civilrdtt, s. 76 ja 82; Rekola, s, 79, aliv. 131),

%) Vrt. 28/2 1930 annetun Lainhuudatuslin 23 .§, jolla MK 9:7 on muodolli—
sestikin kumottu,
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a) Maksamaton kauppahinta.

Aluksi lienee paikallaan lyhyesti mainita, milloin maksamattoman
kauppahinnan panttioikeus tulee kysymykseen.

Kiinteiston - myyjallda 87) on MK 11: 2:n mukaan, sellaisena kuin
tima lainkohta on L:ssa 24/4 1931, maksamattomasta kauppahinnasta
ostajan muiden velkojain edelld panttioikeus 88) kiinteistoon maéra-
ajan, jonka kuluessa hinen tulee oikeutensa kiinnityttdd tai ainakin
panna kiinnitysasia vireille. Oikeus on siis luonteeltaan esinekohtainen.
Misriaika kestdd kaupungissa kirdjien loppuun, jotka ensiksi pidetddn
kuuden kuukauden perists sen jilkeen kuin lainhuuto annettiin. Ennen
1/1 1932 tehtyihin kauppoihin nihden, joita ei ole vanhan lain mukaan
laillistettu 89) tai joille, jos lainhuudatus oli suoritettava yhdelli ainoalla
lainhuudolla kiinnekirjaa antamatta, sellaista lainhuutoa ei ole annettu,
lasketaan nyt kysymyksessi oleva madrdaika siitd pdivastd, jona saanto
uuden LainhuudatusL:n mukaan huudatetaan.®?) Jos myyjd on laimin-
lyényt yllémainitun mé&draajan, ei hinelld sen jidlkeen ole parempaa
oikeutta kuin muillakaan velkojilla.

Vield mainittakoon, ettd 15/10 1918 annetussa Lissa vuokra-alueiden
Junastamisesta on sisidetty, ettd valtion lunastushintasaatavalla on mak-
samattoman kauppahinnan panttioikeus lunastettuun tilaan,%1) seki
silli vuokranantajan saatavalla, josta sdfdetdén sanotun lain 12 §:ssi,
samanlainen panttioikeus valtion saatavan jilkeen.®2)

Onko velkojan oikeutensa menettdmisen uhalla ilmoitettava huuto-
kaupantoimittajalle maksamattomaan kauppahintaan perustuva vaa-
teensa? '

Vaikka viran puolesta onkin otettava huomioon kaikki oikeudet ja
saamiset, jotka selvidvdt UL 4:23:ssa ja 5:17:ssa luetelluista asiakir-

87)  Vaikka 13/6 1929 annetun AwvioliittoLin 37 §:n 1 mom:ssa on siddetty, ettd
puoliso saa ulosmittauksessa saatavasta, joka hinelld on toiselta puolisolta, maksun
vasta kaikkien muiden velkojain jilkeen sekd ettei hin voi toisen puolison omaisuuteen
saada saatavalleen mm. pantti- tai etuoikeutta, niin on kuitenkin saman pykéldn
2 mom:ssa tehty poikkeus myéntéimilld maksamattoman kauppahinnan perusteella
puolisollekin panttioikeus myytyyn kiinteistéon, Ks. tdstd ldhemmin Huttunen,
s. 131,

) Ks, tarkemmin Caselius, 1734 vuoden lain juhlajulkaisu, IV, s, 106. Vrt.
Gedda, s. 132; Ekdahl, s. 101; Rekola, s. 79, aliv. 132).

8) Uusi Lainhuudatusl: tuli voimaan 1/1 1932.

) QOjkeusministerion kiertokirje 21/3 1932 (MK 11: 2 kohdalla).

) T:n 23°§:n 1 mom. sekd 31 ja 58 §. :

) IL:n 23 §n 2 mom. Ks, Haataja, Vuokra-alueiden lunastamisesta, s. 89—90.
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joista,?3) niin on huomattava, ettd maksamattoman kauppahinnan ole-
massaolo vain harvoin niistd ilmenee. Jos kauppakirjat ovat kisills,
voidaan ehkd nihdi, etti maksamaton kauppahinta tosin saattaa rasit-
taa kiinteisttd, mutta vain harvoin, onko niin todella laita. Ainoastaan
siltd varalta taas, ettd maksamaton kauppahinta kenties rasittaa kiinteis-
tod, vaikka sen m#ird on tuntematon, ei jo kohtuudenkaan mukaan
mielestdmme voida osaa kauppahinnasta panna erilleen ja siihen nihden
sitten noudattaa UL 6: 14:n masrdyksid. Lisdksi on tdlléin huomattava,
ettei edes tiedetd, haluaako myyja kiyttdda maksamattomaan kauppa-
hintaan perustuvaa oikeuttaan. Koskei huutokaupantoimittaja ole ex
officio velvollinen ryhtymiin toimenpiteisiin kiinteistéid ehk# rasittavan
maksamattoman kauppahinnan selville saamiseksi ja koskei hinen mis-
sddn tapauksessa olisi edes mahdollista tissd suhteessa passtd varmoihin
tuloksiin ilman velkojan ja velallisen myé6tdvaikutusta, niin mielestdm-
me johtuu siitd, ettd velkojan tiytyy velkojainkokouksessa ilmoittaa
téllainen saatavansa. Ellei hin sitd tee, hividi maksamattoman kauppa-
hinnan tuottama panttioikeus (UL 5 luv. 48 § 1 mom. ja 50 §).94) Myo-
hemmin tapahtuvasta ilmoituksesta on se seuraus, joka mainitaan UL
©6: 10:ss4.

Episelviltd saattaa tuntua, onko ‘vain vaadittava, etts MK 11: 2:ssa
mainittu madrdaika maksamattoman kauppahinnan paremmalla oikeu-
della kiinnittdmistd varten ei ole vield umpeen kulunut velkojainluette-
loa laadittaessa, vai onko tarpeen, ettei titd mid#ridaikaa ollenkaan lai-
minlyddd, joten siis kiinnitystd olisi haettava vield pakkohuutokaupan
jdlkeenkin, jotta kauppahintasaatavalle turvattaisiin sille myyntitilai-
suudessa myonnetty panttioikeus muiden velkojain saatavien edelli.
Voimassa olevan oikeuden kannalta on mielestimme ensiksi mainittu
katsantokanta pidettdvd oikeana.?5) Onhan niet velkojainluettelo se
perusta, jonka mukaan jakoluettelo 96) laaditaan, joten kauppahinnan
jakamista varten tarpeellinen menettely on jirjestetty jo itse huuto-
kauppatoimituksen yhteydessi. Jos velkojainluettelo saa lainvoiman,
on sitd jaossa noudatettava.

Tissi ei ole tarkoituksenmukaista ryhtyd selvittimisn, millaisissa

%) Vrt. Forsman, s. 226. .

) Niin Caselius, 1734 vuoden lain juhlajulkaisu, IV, s, 107, 108, 110 sekd 114— . -

115; Lim 1927, s. 204—206; Benckert, Formansrittsordning, s. 22. Vrt. Wrede, Utsok-
:nmgsvasendet s. 372. Toisin Forsman, s. 485 verr. s. 490.
%) Néin my8s Ruotsin oikeuden kannalta Lamm, s. 61. Toisin Gedda, s. 132.
%) UL 6: 9.

\11
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eri tapauksissa saatava voidaan’ maksamattoman kauppahinnan pantti-
oikeudella valvoa. Koska kuitenkaan kiinnitystdi ei saa vahvistaa
samaan kiinteistson muuta kuin yhden elikkeen suorittamisen vakuu-
deksi, lienee paikallaan lyhyesti kisitelld kysymysta siité, miten on me-
neteltivi, jos kaupassa olisi sovittu vield toisenkin eldkkeen maksami-
sesta.?7)

Jos kiinteistoon jo ennen kauppaa on vahvistettu kiinnitys eldkkeen
vakuudeksi, niin kaupassa sovitulla uudella eldkkeelld ei ole mitdén
panttivakuutta kiinteistoon, koskei sen suorittamisen vakuudeksi kiin-
nitystd voida vahvistaa.?8) Siitd seuraa, ettei téllaisella elikesopimuk-
sella ole suurempaa pitevyyttd kuin muullakaan vastikkeetonta kiytts-
oikeutta koskevalla sopimuksella,?9) joten pakkohuutokaupassa ei siis
tallaista elikesaatavaa voida ollenkaan merkitd velkojainluetteloon.
Toisin menettelemilld voisi siita olla seurauksena, ettd myynti saattaisi
tapahtua pysyttamilld eldkeoikeus voimassa (UL 5: 38), joten kiinteisto
joutuisi vastaamaan kahdesta elikkeestd, mikd ei ole sallittua. Vain
eriintyneiden elikemiirien raha-arvo voidaan eri paitsksen ja ulos-
mittauksen perusteella merkitd velkojainluetteloon tavallisten etusijaa
vailla olevien saatavien joukkoon. Elidkkeen vakuudeksi vahvistettu
kiinnitys ei kuitenkaan estd sellaista elikkeeseen oikeutettua, jonka
elikkeelld maksamattoman kauppahinnan johdosta on.parempi oikeus
kuin ensiksi mainitulla elikkeelld, hakemasta kiinnitystd itselleen va-
kuudeksi, silld vaikutuksella, ettd kiinnitys on myonnettivé sitten kuin
hakija erikoisella oikeudenkéiynnill'zi mink&d kestéiessﬁ kii.nnityshakemus
ensiksi mainittu kiinnitys kumottavak51.1°0) Jos velkOJamluetteloa laa-
dittaessa esiintyy tillainen kiinnityshakemus, on vaatimus merkittava
velkojainluetteloon UL 5: 31:ssa ja 6: 12:ssa selitetylld tavalla.101)

97) Elikkeen kisitteestd ks. Wrede, Sakritten, s. 328; Caselius, 1734 vuoden lain
juhlajulkaisu, IV, s. 113; Wikander, Om undantag, s. 9, 18 ja 36; Serlachius, Sak-
ritten, s, 261; Rekohz, s. 83..

) - Ks. A 20/6 1864, joka koskee sopimattomia ehtoja kiinteéin omaisuuden kau-
poissa ym., 1 §. Vrt. 0O, JFT, bil. 1915, Paatdksii, s. 88, N:o 52

99)  Serlachius, Sakritten, s. 263.

100y Serlachius, Sakrétten, s. 263; Caselius, Lm 1927, s. 215—216.

101) Erimielisyytti on olemassa siitd, voidaanko eldke perustaa myds kaupunki-

- kiinteistéon, T&lld kysymykselld on merkityksensi téllaisen kiinteistén pakkohuuto-

kaupassa siind tapauksessa, ettd eldkettd valvotaan maksamattoman kauppahinnan
perusteella. Serlachius vastaa kysymykseen myontévisti, mikali kysymyksessd- on
kiyttooikeus (Sakritten, s. 261), Charpentier taas kieltdvisti (Om ‘sytning, s. 89).
Wrede puolestaan katsoo, ettd koska eldkkeen kisitteeseen fkuuluu, ettd ylldpito on
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Jos huutokaupassa on kuulutettu useita kiinteist6ja myytaviksi, eiki
kiinnittdmattoméstd kauppahinnasta kunkin eri tilan osalle kuuluvaa
summaa ole kauppakirjassa midritelty, on epitietoista, voidaanko kaup-
pahintasaatava merkitid velkojainluetteloon soveltamalla yhteiskiinni-
tyksestd voimassa olevia s##nnoksid.102) Otettaessa huomioon, ettd
velkoja voisi saada yhteiskiinnityksen vahvistetuksi saatavansa vakuu-
deksil03) ja ettei kauppahinnan jakamiseksi eri kiinteistdjen osalle ole
jakoperustetta, voitaneen tillaisissa tapauksissa analogian perusteella
soveltaa yhteiskiinnityksests voimassa olevia sddnnoksid.104)

b) Kiinnitetty panttioikeus sekd muut kiinnitetyt
tai vuokrarekisteriin merkityt esineocikeudet.

Kiinnityksen vahvistamisen johdosta tulee kiinnitetty oikeus turva-
tuksi kiinteiston uutta omistajaa kohtaan sekid myéskin muihin kiinni-
tyksenhaltijoihin rizhden sikili, ettd oikeutta, jonka- vakuudeksi kiin-
nitys on kiinteist6on vahvistettu, eivit voi loukata samaan kiinteistéon
mychemmin kiinnitetyt oikeudet. Tihin periaatteeseen perustuu kiin-
nitettyjen oikeuksien keskindinen paremmuusjirjestys. Vahvistettu
kiinnitys on voimassa siiti paivadstd, jona kiinnityshakemus oikeuteen
jitettiin.105) - Poikkeuksen muodostaa kuitenkin erottamisoikeuden
vakuudeksi vahvistettu kiinnitys. Jos niet tillainen kiinnityshakemus
jatetadn varsinaisten kirdjien viliaikana tuomiokunnan arkistoon ja
sitd jatketaan ensimmiisend varsinaisena oikeudenkdyntipivins, niin
saa kiinnitys prioriteettioikeuden arkistoon jattimispdivists lukien.106)
Jos on olemassa useita kiinnityksid samaan kiinteistoon, on aikaisem-
malla kiinnitykselld oikeus myshemmin edelld ja samanpaiviisilld sama

saatava itse kiinteistdstd, niin ei elikettd voida perustaa kaupunkikiinteistén,
mikili elike koskee ruokaa ja yllipitoa. Sen sijaan on mahdollista kaupunkikiin-
teiston myynnissd pidéttdd myyjélle esim. asuinhuoneisto tai oikeus ajoiftain saada
rahasucrituksia, joilla talldin on elikkeen luonne, mikili ne on pidétetty elinajaksi
(Sakritten, s. 320—330). — Wreden kanta tuntuu mielestimme parhaiten perustel-
lulta. Vrt. KKO,; Tiedonantoja 1936, s. 185, No 121,

102y Ks. UL 5: 29 ja 37.

108)  Lamm, s, 113.

19%) Samoin Wrede, Civilprocessriitt III, s. 189; Granfelt, JET 1934, s. 250
Forsman, s. 238 ja 249; Olivecrona, Forfarandet, s. 69 ja 70; Almén, PM, s. 156 ja
157, aliv. 1). — Toisin Trygger, Kommentar, 1 uppl.,'s. 322,

105)  KiinnitysA 22 § 1 mom.

108y JA 207 ja 208 §.
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oikeus. Prioriteettioikeus lasketaan kokonaisten piivien mukaan.107)
Maksamattoman kauppahinnan panttioikeudesta on jo aikaisemmin ollut
puhe. — Sama merkitys kuin vahvistetulla on vireille pannulla kiinni-
tyshakemuksella.

On kuitenkin olemassa erilaisia oikeuksia, joilla edellimainittujen
siAntsjen mukaan pitdisi olla sama prioriteettioikeus, mutta jotka kui-
tenkaan eivit voi olla rinnakkain voimassa. TAten on nautintaoikeuden
ja elikeoikeuden vakuudeksi voimassa olevalla panttioikeudella oikeus
ennen saatavan vakuudeksi voimassaolevaa samanpalvalsta panttl-

164 Velkojainluettelo. Tarkemmat mairiykset

tilaksi 'taas menee ennen kaikkia #sken mainittuja oikeuksia.199)

KiinnitysA:n sidannokset koskevat soveltuvin osin metsdnhakkuu-
oikeuden kiinnittdmisti,110) joten sen kiinnitykselld on paremmuusjar-
jestyksessi etusija ennen samanpdivéistd velkakiinnitystd.111) Aikai-
semmalla sopimuksella sen sijaan on yleisten siviilioikeudellisten peri-
aatteiden mukaan parempi oikeus, milloin samana p'éiviinéi on kiinpi-
tystd haettu toisaalta vuokra- ja toisaalta hakkuuoikeuden vakuu-
deksi.112) Mitd taas metsékiinnitykseen tulee,’13) on se luonteeltaan
velkakiinnitys, joten se mitd ylli sanottiin hakkuuoikeuden ja velka-
kiinnityksen keskinzisestd asemasta soveltuu vastaavasti metsdkiinni-
tykseen.

KiinnitysA:n 1 §:n mukaan voidaan kiinnitys vahvistaa vakuudekSI
sille, jolla on maaratyn kuntean omalsuuden omlsta]alta »saatavaa vissi
verotuloas taikka oikeus »vissinid aikana kiyttdd kiintedtd omaisuutta
tahi jotakin sithen kuuluvaa.» '

Sanontatavalla vsaatavaa vissi misrd rahaa tai tavaroitas tarkoite-
taan ns. maksuvaatimusta, joka taas merkitsee vaatimusta, joka on vah—
neini, joita markkinoilla niin yleisesti on kaupan, etta huutokaupan-
toimittaja voi kiinteiston pakkohuutokaupassa maddrétd tavaran raha-
arvon.11%)

107y  KiinnitysA 22 § 2 mom.

108)  KiinnitysA 22 § 3 mom.

109) Ks, Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 110 ja JA 208 § 2 mom.

10y Ks. A 10/7 1901.

111y Vrt. KiinnitysA 22 § 3 mom.

112y Caselius, mt., s. 240.

13y Ks. MetsdkiinnitysL 31/1 1930, 1 §.

18y  Ks, Serlachius, Sakritten, s. 309; Wrede, Sakrétten, s. 400 ja Civilprocess-
ratt III, s. 68.
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Aluksi tarkastamme miten rahasaatava, jonka suorittamisen vakuu-
deksi on voimassa.kiinnitys, on velkojainluetteloon merkittdava.

Rahasaatava voi talloin olla méaidratty joko kotimaan tai ulkomaan
rahassa suoritettavaksi.115) Sen johdosta, ettd Suomen Pankki tois-
taiseksi on vapautettu velvollisuudesta lunastaa setelinsd kullalla,116)
voi kotimainen raha olla maaritelty joko sSuomen markaksis tai »Suo-
men kultamarkaksi,» viimemainitussa tapauksessa usein varustettuna
tarkemmalla selvennykselld »jolla on se paino ja hienous, jonka joulu-

kuun 21 paividnd 1925 annettu rahalaki saataa > Kysymys t'aimén vii-

oikeuden mukaan on per1aatteessa myontelsestl ratkaistu KKO:n tuo-
miolla 18/1 1933,117) jossa on todettu, ettd asianosaisilla on oikeus kulta-
klausuulia kiyttimilld turvata itsensd mahdollisesta rahan arvon alene-
misesta aiheutuvilta tappioilta sekd ettd kultaklausuulille on annettava
sellainen merkitys, jota sopijapuolet ilmeisesti ja tietoisesti ovat tarkoit-
taneet. Kysymyksen tarkempi pohtiminen ei kuulu tdméin tutkimuksen
piiriin joten téssﬁ siind suhteessa viitataan ldhemmin asiaa koskevaan

Kun seuraavassa puhutaan kultamarkkasaatavasta, niin silld tarkoi-
tamme sellaista saatavaa, jonka suorittamisen vakuudeksi Suomen kulta-

115y Serlachius, Sakritten, s. 309: »Belopp i penningar fir ock lyda a4 mynt, som
dr gidllande betalningsmedel i annat land.»

149) Lilla 30/10 1931, jcka koskee Suomen Pankin ohjesdénnén 7 ja 8 § n muut-
tamista, on miaratty, ettd pankkl voidaan miiradajaksi asetuksella oikeuttaa poik-
keamaan 8 §:n 1 mom:n sddnnoksistd. Ohjesiinnon viimeksi mainitussa kohdassa
taas sdddetdéin, ettd pankki on velvollinen lunastamaan setelinsi Suomen kulta-
rahalla, kultamarkoilla tai ulkemaan kultarahassa maksettaviksi asetetuilla ndy-
tettdessd lunastettavilla shekeilld pdivdan kurssin mukaan, Ensimmdiiselld asetuk-
sella, joka annettiin 6/11 1931, oikeutettiin pankki poikkeamaan chjesdannon 8 §:n
1 mom:n sdinncksistd 1/5 1932 saakka, mutta pidennettiin tidti oikeutta sitten eri
asetuksilla ja viimeksi 12/11 1837 annztulla asetuksella v. 1938 loppuun saakka.

17y KKO, Selostuksia 1933, s. 14, N:o 8.

18y Caselius, Rahan arvon vaihtelun seurauksista velkasuhteissa, Def 1922,
s. .369; . Cederberg, Kultaklausulin patevyydesta JFT 1933, s. 41—75; JFT 1934, s.
218—231 sekd alustus »Om gildendrens skadestandsskyldlghet vid forsummad pen-
ningbetalning» 13:een pchjoismaiseen lakimieskokoukseen; Kaila, Kultaklausulin
patevyydestd, Lm 1932, s. 157—172; Guldklausulmalet mellan férsdkringsaktiebola-
get Skandia och riksgéldskontoret ar 1934; TiR 1937, s. 158 ss., s. 356 ss., sekd 1938,
s. 46 ss.; KKO, Tiedonantoja 1927, s. 147, N:o 160; Selostuksia 1934, s. 23, N:o 16;
TledonantOJa 1934, s. 682, N:o 491 ja s. 830, N:o 608 sekd 1935, s. 370, N:o 250 JFT
1938, s, 185,
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markoissa, joilla on sellainen paino ja hienous kuin 21/12 1925 annettu

166 - Velkojainluettelo, Tarkefamat miiridykset

rahalaki sddtas, kiinnitys on voimassa.

Tarkastakaarnme nyt onko kiinnitetyh piiiiomasaa.tavan velkojain-
taviin tai ulkomaan rahassa maksettaviksi mésdrédttyihin summiin ngh-
den kuin mit3 tdllsin sovelletaan paperimarkkasaataviin. Kysymyksen
selvittimiseksi kisittelemme ensiksi paperimarkkasaatavan velkojain-
luetteloon merkitsemista.

ilman kiinnityksenhaltijan ilmoitusta, kunhan se vain nidkyy rasitus-
_todistuksesta (UL 5: 26). Erikoinen ilmoitus on tietenkin tarpeen siind
tapauksessa, ettd kiinnitystd on haettu sen jilkeen kuin huutokaupan-
toimittaja on saanut rasitustodistuksen. Vaikka kiinteisto tdlloin yleensd
jo onkin ulosmitattuna, voi kiinnitys erindisissd tapauksissa vield siitd
huolimatta tulla vahvistetuksi.119) Jos asianomainen velkoja esittda
kiinnitetyn asiakirjan ja valvoo sen perusteella alhaisemman padoman
kuin mika on kiinnitetty, on tami pienempi pdioma merkittava velko-
jainluetteloon. Ellei alkuperiistd asiakirjaa esitetd, on huutokaupan-
toimittajan merkittavid velkojainluetteloon piddoma sellaisena kuin se
hﬁnen hallussaan olevist_a virallisista asiakirjoista, l1ahinni rasitustodis-

Mita sitten kultamarkoissa tai ulkomaan. rahassa maksettavaksi

kauppa -sisdltdad tayta.ntoonpan_on, jolla valtion viranomaisten vilityk-
selld annetaan valtiovallan takaama oikeussuoja oikeudellisten vaatei-
den toteuttamiseksi.121) Ilmeistd on niin ollen, etti pakkohuuto-
kauppa on joka tapauksessa toimitettava, vaikkei sellainen velkoja, josta .
nyt viimeksi on kysymys, saatavansa suuruudesta tekisikddn ilmoitusta.

118y Ks, UL 7:3,2. Vrt. Arola, s. 22
.120) Ruotsin oikeuden mukaan on saatavakiinnityksen pddoma aina koke mai-
. riltdsin merkittdvd velkojainluetteloon, silli tim# méaérd lankeaa, mikdll se peittyy

kauppahinnasta, joko jollekin velkojalle tai kiinteistén omistajalle, Ks. Ruotsin
asetusta kiinnityksestd kiintediin omaisuuteen 16/6 1875, 25 § 2. mom.,, sellaisena kuin
se kuuluu muutettuna L:lla 11/10 1912. Ruotsin oikeudessa n#et myonnetddn ns.
omistajankiinnitys. Myochemmin kisitelldsin tdtd kysymystd Suomen oikeuden kan-
nalta. Ks. s, 187 ss. )

121y Ks, s 12.
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Kysymys on siis vain siit, onko téllaiset saatavat ollenkaan merkittdva
velkojainluetteloon, kun velkoja ei ole esittdnyt tarpeellista ndytdstd
5:29). -Jos taas tdhd#n vastataan myontdvasti, on selvitettdvi, miten
merkintd tapahtuu.

. UL 5: 26:n selvin sanamuodon perusteella tiytyy edelliseen kysy-
mykseen mielestimme vastata myontévésti. Huutokaupantoimittaja on
siis velvollinen ajoissa ryhtymiin sellaisiin toimenpiteisiin, ettd tillaiset
saatavat tulevat nauttimaan sen turvan, jonka kiinnitys niille tuottaa.
Titd varten on hinen selvitettiava sanottujen saatavien vasta-arvo paperi-
markoissa. Se on tarpeen, vielipd vialttimitontikin, silloin kuin UL
5: 27 on jalleen voimassa alkuperdisessi muodossaan, mikéli sanotun-
laiset saatavat sisdltyvidt alimpaan tarjoukseen. Kun ndet tarjouksia
tehdién paperimarkoissa, olisi huutokaupantoimittajari muutoin vai-
keata ratkaista, milloin on tehty niin korkea tarjous, ettid se voidaan
hyviksys. Oikeaan lopputulokseen p#dstddn, mikéli- kultamarkkasaa-
tava on kysymyksessd, myos menettelemilld siten, ettd se merkitddn
velkojainluetteloon vain nimellism##rdisens, mutta myyntiehdoissa mai-
nitaan, ettd velka on kauppahinnan viahennyksena siirtyva ostajan vas-
tattavaksi velkakirjassa mainituin maariyksin. Se kiy kuitenkin painsi
vain niin kauan kuin UL 5: 27 on siten muutettuna, ettd sen velan p#a-
oma, jonka kiinnitys on voimassa paremmalla oikeudella kuin se
masrs, jota uloshaetaan, on siirtyvd kauppasumman vihennyksena osta-
jan vastattavaksi.122) 123) Tilloin on korkeimman tarjouksen tekija
itse asiassa kauppahinnasta tarjonnut kultamarkkoina nimellismé&&réisen
markkasumman,124)

Ulkomaan rahassa maidriteltyyn saatavaan nihden ei vastaavanlai-
nen menettely kiy pidinsi, vaan on sellaisen saatavan vasta-arvo aina
merkittivi velkojainluetteloon markoiksi muutettuna. Kun tillainen
ulkomaan rahassa midrdtty saatava sitten alimpaan tarjoukseen sisil-

122y T, 11/12 1936 on siitinyt tidllaisen menettelyn pysymiin voimassa v.”/1938
loppuun asti.

128y KKO, Selostuksia 1934, s. 23, N:o 16.

124)  Jos esim. alimpaan tarjoukseen sisdltyy saatavana 100.000 kultamarkkaa,

mutta se merkitisin velkojainluetteloon vain nimellisméérdisend, kun taas myynti-
ehdoissa miiritdin, ettd velka on siirtyvd ostajan maksettavaksi velkakirjassa mai-
nituin mi#réyksin, niin on kauppahinnan noustessa 200000 markkaan siitd 100.000
markkaa-tarjottu kultamarkkoina ja 100.000 markkaa paperirahana,
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tyvand jad ostajan vastattavaksi, on tdlloin kauppahinnasta suoritettu se
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erd, joka vastaa tillaista saatavaa markoiksi muutettuna.125)

Jos taas tillaiset saatavat olisivat alimman tarjouksen ulkopuolella,
jolloin ne on merkittiva velkojainluetteloon rahana maksettaviksi (UL
5: 27), on tulevan kauppahinnan jaon kannalta vilttimiAtontd merkitd
velkojainluetteloon saatavien vasta-arvo paperirahassa, silld kun velko-
jainluettelo on kauppahinnan jaon perusteena (UL 6:9), niin voidaan
vain tilld tavalla selvittdd, mikd osa kauppahinnasta ehkid kertyy til-
laisten saatavien osalle. Suomen kultamarkan arvon paperirahaan
verrattuna voi huutokaupantoimittaja selvittii Suomen Pankista saa-
tavalla todistuksella.126) Ulkomaan rahan arvo taas ndkyy helpoim-
min jokapaiviisissd lehdissd julkaistuista kurssinoteerauksista, mutta
voidaan sekin luotettavimmin niyttia Suomen Pankin todistuksella.
— Lisaselvitykseksi huomautettakoon, ettd huutokaupantoimittaja muul-
loinkin saattaa joutua velvolliseksi hankkimaan ajoissa ennen huuto-
kauppaa tarpeellisia naytteitd erinidisten oikeuksien raha-arvosta, esim.
tilaamaan papintodistuksen ja jonkin kotimaisen vakuutuslaitoksen elin-
korkotaulukon elinkoron piadoma-arvon selvittdmiseksi (UL 5: 30,5).

Koska Suomen Pankki vain toistaiseksi on vapautettu velvollisuu-
desta ‘lunastaa setelit kullassa,127) mutta 21/12 1925 annettua raha-
lakia ei ole kumottu, on Suomessa tdtd nykyid tosiasiassa rinnan voi-
massa kahdenlaista rahaa laillisina maksuvilineind, nim. paperimark-
koja ja kultamarkkoja. Onhan kultamarkkoja lyoty ja osaksi laskettu
liikkkeeseenkin ennen kultakannasta luopumista, minki lisdksi voimassa-
olevan rahalain 10 §:n mukaan jokaisella on yhi oikeus ja mahdollisuus
ostaa ja tuottaa ulkomailta kultaa sekid lyottad se kultamarkoiksi. Tamén
johdosta voidaan mielestaimme julkisissa pakkohuutokaupoissa tehdd

125)  Jos olisi kysymyksessd esim. 10.000 Ruotsinkruunun suuruinen alimpaan
tarjoukseen sisiltyvd pddomasaatava, jonka vasta-arvo Suomen rahassa olisi huuto-
kauppatilaisuudessa 110.000 markkaa ja korkein tarjous nousisi 200.000 markkaan,
niin tulee kauppahinnasta suoritetuksi 110.000 markkaa silld, ettd ostajan vastatta-
vana pysytetddn 10.000 Ruotsinkruunun suuruinen p&iomasaatava,

126) K#ytdnnossd on seuraavanlainen sanamuoto: »Téten todistetaan, ettd Suo-
men kultamarkan arvo, laskien Suomen Pankille saapuneen ilmoituksen mukaisesti
Lontoossa tdn#in tapahtuneen kullan noteerauksen ja t#dlld tdn#in noteeratun
punnan kurssin mukaan ja ottamalla huomiocon, ettd kultamarkka saa poiketa 1 %:lla
pariteetistaan, on — — — paperimarkkaa. .

127y Ks, s, 165, aliv. 116).



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Rahasaatavan pddoman ja tavarasaatavan merkitseminen 169

tarjouksia sekid paperi- ettd kultarahana, joko kumpaakin erikseen tai
molempia yhdessi.128) '

Jos velkakirjassa mainitaan velan laatu Suomen kultamarkoiksi,
mutta kiinnitys on vahvistettu vain Suomenmarkka-misrdisen velan
suorittamisen vakuudeksi, niin voidaan tillaiseen velkakirjaan perus-
tuva saatava, jos sitd ei ole tuomiolla vahvistettu, merkitd velkojain-
luetteloon vain paperimarkkamésrdisens sille sijalle, mink# kiinnitys
tuottaa. Jos sitdvastoin tallaisen velkakjrjan perusteella olisi olemassa

pdatos, jonka mukaan velka on maksettava Suomen kultamarkoissa pai-
noon ja hienouteen nihden 21/12 1925 annetun rahalain siinnésten
mukaisesti, ja jos kiinteists on julistettu ulosmitatuksi on tﬁllaisesta

teloon sille oikeussijalle, minki kiinnitys turvaa. Kultamarkan arvosta
johtunut korotus taas kiinnitysvakuutta vailla olevana merkitisin vel-
kojainluetteloon sille sijalle, jonka tavalliset tuomiot saavat, siis velko-
jainluettelon loppup#ihin niiden saamisten joukkoon, joilla ei ole eri-
koista prioriteettioikeutta.

Jos on kysymyksessi tavarasaatava, muuttaa huutokaupantoimit-
taja seké pﬁ'éoman etté korot ensiksi rahaksi sovitun hinnan tai ellei

saatava merkitdsn velkOJamluetteloon sarnalla tavalla kuin rahasaa-
tava.129)

%) Huomattava on, ettd oikeudet tuomitsevdtkin kultamarkkasaatavat suori-
tettaviksi »joko Suomen kultamarkoissa, joilla on sellainen paino ja hienous, minké
21/12 1925 annettu rahalaki s44t4#, tahi Suomen Pankin seteleissi ja vaithtorahassa sen
arvon mukaan kuin niilldi maksuaikana on sanotunlaiseen kultarahaan verrattuina.s

On mahdollista ja useinkin eniten tarkoituksenmukaista merkiti kiinnitetty
kultamarkkasaatava velkojainluetteloon siten, ettd pdioma, joka voi joutua pysytet-
tiviksi ostajan vastattavana joko alimpaan tarjoukseen kuuluvana (UL 5:27) tai
erikoisen sopimuksen nojalla (UL 5: 46), -merkitisin arvoltaan seki kultamarkka-
midrdisend ettd vaihtoehtoisesti paperimarkkoina. Talloin voidaan my6s pakko-
huutokaupassa hyviksyd tarjous, joka on esim. tehty osaksi kultamarkoissa niin
suurelta méariltd kuin velkojainluetteloon on nimellisesti otettu pidiomaa kulta-
markkoina ja muu osa’ paperimarkoissa. P#ioman pysyttiminen kultamarkoissa
kiinnitettynd ostajan vastattavana kiy tillsin mukavasti pdinsd, koska kauppa-
hinnasta kultamarkkamiirdinen tarjouksen osa suoritetaan ottamalla vastaavasta
velkapaaoman médréstd vastattavaksi. — Koska korko kuitenkin ]outuu rahassa
maksettavaksi ja harvalla lienee tilaisuutta suorittaa sitd kullassa, on parasta aina
merkitd kultamarkkasaatavan korot velkojainluetteloon suoraan papﬂrlrahaksl muu-
tettuina. Vrt. KKO, Tiedonantoja 1935, s. 495, N:o 350.

%) LainhuudatusL:in 23 § on kumonnut mm, MK 9: 1:n, jossa oli mddratty, ettd
pantattaessa tavaramidrd oli sille pantava rahahinta.
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Sellaista tapausta varten, etti huutokaupassa valvottaisiin saatava,
jolle korkoa ei makseta ja joka joutuu rahalla suoritettavaksi, on UL
5: 30,,:ssa siidetty, etti saaminen on laskettava velkojainluettelossa
siksi madrdksi, mikd lisittyni viiden prosentin vuotuisella korolla
huutokaupan ja maksupdivin viliseltd ajalta vastaa koko saamissum-

k.p. t. .
. 100 + p. t.
Sellainen menettely on vilttim#ton, koska velkojalle, jos hdn saisi
ka;uppahinnasta nostaa saamisensa kokonaan, muuten tulisi etu, joka
oikeastaan kuuluisi muille velkojille tai velalliselle.130)
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maa. Vihennys, ns. interusurium, lasketaan kaavalla X —

Kiinnitetyn velan korko merkitisin velkojainluetteloon samalle sijalle
kuin pidomakin, jos se ei ole ollut suorittamatta pitemp#d aikaa kuin
kolme vuotta erdantymispidivisti. Jos kuitenkin uloshaku on pantu
vireille ennenkuin kolme vuotta lankeemispdivistd on kulunut ja jos
saatavan perimistd sitten on keskeytymittd jatkettu, merkitdsn téllai-
sen saatavan korko yhtildisin oikeuksin kuin pddomakin velkojainluet-
teloon, vaikka se ylittdisikin kolmen vuoden maiirdajan.131) Puutteel-

siitd, miten pitk#ltd ajalta voidaan velkojainluetteloon paremmin oikeuk-
sin merkitd sellainen korko, johon nidhden ei ole mitdén erdantymis-
tuessa katsottava koron tillsin erddntyvin maksettavaksi vuosittain
velan syntymisestd lukien, vai onko asia kisitettdvd niin, ettd korkoa
voidaan tallaisessa tapauksessa valvoa paremmalla oikeudella pitem-
miltikin ajalta kuin kolmelta vuodelta. Koska kiinnitysasetuksessa on
tahdottu rajoittaa korolle tulevaa oikeutta, niin tuntuu mielestdmme
ensinmainittu kisitys oikeammalta.132) — Edellytyksend on t&lldin, ettd
saatava on viimeistidn velkojainkeskustelussa ilmoitettu. Kiinnitysasia—
kirjaa ei tilloin tarvitse esittdd korkosaatavan toteuttamiseksi. Jos
ilmoittaminen on laiminlysty, merkitdan korko luetteloon vain yhdelti
vuodelta ennen huutokauppaa (UL 5: 26,,). Huomattava on kuitenkin,

130y Ks, Wrede, Civilprecessratt III, s. 189; Serlachius, Suomen yleisen obligat-
sionioikeuden oppikirja, 1909, s. 51 ja Forsman, s. 239. .

131y KiinnitysA 22 § 3 mom. verr. UL 5: 26,:.

157y Selyintd olisi saada laki siten muutetuksi, ettéi korko voitaistin kiinteiston
myynnissd prioriteettioikeudella valvoa vain midriajalta, riippumatta siitd, milloin
korko on eriiintynyt maksettavaksi, lukuunottamatta sitd tapausta, ettd korko on
pantu uloshakuun. Ks. maatalousluottokomitean mietintod 16/8 1935, s. 57; Rekola,
5. 102. — Vrt. Ruotsin oitkeuden suhteen Gedda, s. 131, 153 sekid 154.
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ettd jos korko on lainhakuasiassa UL 2: 17,5, nojalla vahvistettu suori-
tettavaksi, on se merkittivi velkojainluetteloon paremmalla oikeudella
vuotta pitemmaéltikin ajalta, kuitenkin KiinnitysA 22 §:n 3 mom:n mai-
nitsemin rajoituksin, vaikkei sitd olisikaan huutokaupassa valvottu.
Tallainen korko kuuluu niet saataviin, joista tila on ulosmitattu, joten
huutokaupantoimittajan on viran puolesta otettava se huomioon.133)
ajan ylittdmisen johdosta, ei. voida merkitd luetteloon kiinnityksen
tuottamalle oikeussijalle, kirjoitetaan tavallisten saatavien kohdalle.

Mikéli ostaja ei ole ottanut kiinnitettyd velkaa vastattavakseen, saa
velkoja vield pédomalleen koron viiden prosentin mukaan huutokauppa-
péivéstd kauppahinnanjakotilaisuuteen asti (UL 5: 47) sekd sanotulta
ajalta tdyden koron, mikéli varoja riittavisti on paille sen, mitid vel-
kojainluettelossa on maksettavaksi vahvistettu (UL 6:9,5).134)

Tarkastakaamme sitten, miten kiinteiston pakkohuutokaupassa on
suhtauduttava ns. piillysvelkakirjaan (omslagsrevers) ja panttivelka-
kirjaan (ackommodationsrevers), jolloin selvitimme lyhyesti aluksi til-
laisten velkakirjojen luonnetta ja sen jilkeen, millaisen vakuuden ne
iarjoavat huutokaupassa.

Panttivelkakirjalla tarkoitetaan maksusitoumusta, jonka velallinen
antaa vakuudeksi toiseen velkasitoumukseen perustuvan suoritusvel-
vollisuutensa tdyttimisesta. Siitd, ettd panttioikeuden objektina tulee
olla reaaliset varat, johtuu kuitenkin, ettei panttioikeutta synny, milloin
velallinen vain tunnustaa eri velkakirjan ja panee sen piillysvelkakirjan,
""joka osoittaa hinen todellisen velkansa, pantiksi. Vakuutta vailla oleva
panttivelkakirja ei aineelliselta kannalta katsottuna tee velkojan saamis-
oikeutta voimakkaammaksi. , Sellainen velkakirja ei niet perusta velal-
liselle muuta maksuvelvollisuutta, kuin mika hénelld jo on olemassa, eika
my6skéddn velkojalle muuta materiaalista oikeutta, kuin mikd hinen
todellinen saatavansa on.135) Toisin sen sijaan on asianlaita, jos pan-
tiksi pantu velkakirja on kiinnitetty. Tillaiset velkakirjat tulevatkin
juuri kiinteiston pakkohuutokaupassa kysymykseen, joten seuraavassa
rajoitumme kisitteleméidn vain niita. .

Kun velallinen luovuttaa velkojalle samalla kertaa kaksi eri velka-

133)  QOlivecrona, Forfarandet, s. 28. .

1) Kysymyksen lihempi selvittely ei kuulu atheemme piiriin.

13%)  Ks. Undén, Sakritt I, s. 302 sekd Pantritt i réttigheter, s. 63 ja 68; Héllfors,
Festskrift fér Grotenfelt, s. 285—286 ja 288; Caselius, Omistajankiinnitys, s. 196
ja 197, .
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kirjaa sitoumustensa tiyttimisen vakuudeksi ja toinen niistd velka-
kirjoista on kiinnitetty sekd samalla lisiksi toisen suorittamisen vakuu-
tena, on velkojalle tillaisella oikeustoimella perustettu panttioikeus,
joka kuitenkaan ei kisitd lainanottajan henkilskohtaista maksuvelvol-
lisuutta kiinnitetyn velkakirjan perusteella.136¢) Koska panttivelka-
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velkasuhteen laajuus yksistian paillysvelkakirjasta.137) Puuttumatta
asian luonteesta johtuen tissi syvemmailtd pddllys- ja panttivelkakirjaa
koskevaan kysymykseen toteamme vain, ettd nykyddn yleisesti katso-
taan nididen molempien velkakirjojen suhde yhdeksi kokonaiseksi velka-
suhteeksi, joten velkojalle ei ole sallittua irroittaa velkakirjoja toisistaan
peridkseen erikseen kummankin sisillon eikd hiénelld mydskéin ole
oikeutta valvoa kiinteiston pakkohuutokaupassa panttivelkakirjan pe-

Jos kauppahinnasta eivit peity sekd korko ettd pddoma, silloin kuin
niills on sama oikeus, herdd kysymys, kumpaa erdi lihinns on hyvitet-
tavd. Niin on asianlaita vain silloin kuin t#llaiset saatavat eivit koko-
naan sisdlly alimpaan tarjoukseen.

Asiaa on arvosteltava samalla tavalla, olkoonpa kysymyksessi tapaus,
jolloin velkoja haluaa suorituksen kokonaan rahana, tai tapaus, jolloin
hin suostuu UL 5: 46,,:n nojalla pysyttimiin p'aiéoma’saafavaa ostajan
vastattavana. Wrede139) puolestaan katsoo, ettd korkovaade ensin
raukeaa, ellei kauppahinta riitd sekd padoman ettd koron suoritukseen.
Koska kuitenkin KK 9: 5:ssi ilmeneviid periaatetta, ettei velkojan
tarvitse padoman vihennykseni ottaa vastaan maksua, ennenkuin kas-
vanut korko ensinni suoritetaan, voitaneen soveltaa myds pakkohuuto-

] 138y Vrt. Gedda, s. 40; Undén, Sakritt I, s. 305 ja Pantrétt i rittigheter, s, 81;
KKO, Selostuksia 1928, s. 40, N:o 28.

137y Pantinhaltija on tilitysvelvollinen siitd summasta, joka pantin realisoinnista
kertyy. Ks. Undén, Sakritt I, s. 346. Vrt. KKO, Tiedonantoja 1930, s. 344, N:o 312,

138) Ks, Caselius, Omistajankiinnitys, s. 199—200; Hdllfors, Festskrift for Gro-
tenfelt, s. 300 ss.; Hernberg, Galdforhallandet, s. 236 ja Def 1922, s. 258; JFT 1937, |
s. 222; KKO, Selostuksia 1922, s. 79, N:o 41; Tuomiot 1923, 5. 72, N:o 113; Selcstuksia |
1923, s. 48, Nio 26; 1928, s, 40, N:o 28; 1929, s. 27, Nio 15; 1931, s. 54, Nio 33; Def (
1931 ,oik.tap., s. 87, N:o 57; JFT 1932, oik.tap. s. 154, Nio 2. Vrt. Palmgren, JET |
1935, s. 445; Olivecrona, Forfarandet, s. 29; Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 402,
aliv. 1); Lemm, s. 222; F'cireningens.mellan ombudsminnen hos Sveriges lands-
hypoteksforeningar forhandlingar-1920,'s: 120; Undén, Pantritt i réttigheter, s. 81
ss.; Ekdahl, s. 18 ss; Vinding Kruse, Pant i Igsgre og rettigheder, s, 49 ss.

13%)  Civilprocessrétt III, s. 186,
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viksi, kumpaa erdd kokonaissaatavastaan, korkoa vaiko piaiomaa, hdn
lghinni tahtoo kauppahinnasta kertyvilld maardlla hyvitettiviksi. Ellei
hin kiyti paitosvaltaansa, saa huutokaupantoimittaja itse padttad
asiasta, jolloin kiytannossid yleensi ensiksi hyvitetiin korkoa ja vasta
sitten péia'orﬁaa.l‘lo) — Kysymykselld on kdytinnollinen merkitys osaksi
sikali, ettd jos kauppahinnasta, saatavalle kertynyt erid kokonaan rahassa
tilaisuus perid se korkoineen myshemmin vélallisen muusta ehks 1oyty-
vastd omaisuudesta. Mikili taas timi osa saatavasta olisi korkoa, olisi
se vain sellaisenaan perittivissi, koskei korkoa korolle lasketa. Jos
taas- velkoja tahtoisi UL 5: 46,;:n nojalla jittis patiomaa kiinnitettyna

lahinna luettava pddoman hyviksi. Piiomasaatavaa niet voidaan
pysyttad ostajan vastattavana vain, mikali se peittyy kauppahinnasta.

UL 5: 30,2:s5a on sddnndkset siitd, miten on meneteltivi velkojain-
luetteloa laadittaessa silloin kuin kiinteisto on kiinnityksen tai maksa-
teella vastuussa pddomaltaan midradméttd jitetystid saatavasta tai rajoi-
tetusta esineoikeudesta, jotka on médrdajoin suoritettava. Tillainen
oikeus voi alinta tarjousta koskevien sdinnésten johdosta joutua raukea-
maan (UL 35:38), jota varten jo ennen myyntid on tarpeen kaiken
varalta laskea oikeuden pi#oma-arvo, silld sen jdlkeen kuin tarjousten
teko on aloitettu, ei velkojainluetteloa enii saa muutella. Pdioma-arvon
osoittamalla rahasummalla on silloin sama panttioikeus kuin itse oikeu-
della on ollut. Kysymykseen voivat tulla seuraavat tapaukset.

Jos etu on suoritettava mairitty aika, saadaan pisdoma-arvo kiytti-
malld UL 5: 30,;:ssa mainittua laskutapaa, joten jokainen eri laske-
sithen lisdtsdn viiden prosentin korko huutokauppa- ja maksupiivin
viliseltd ajalta. Laskemalla yhteen tdten alennetut-eri maksuerit saa-
daan oikeuden pddoma-arvo. Mikili taas etu on ainaisesti suoritettava,
lasketaan sen p#doma-arvo sellaiseksi, etti se tuottaa viiden prosentin
vuotuisena korkona kysymyksessid olevan maksuerin. Niissi molem-
missa tapauksissa maksetaan edun nauttijalle se misri pdioman arvosta,
joka kauppahinnasta peittyy. Sellainen menettely ei kuitenkaan kiy
pdinsi, jos suoritus on tapahtuva epdmairiisen- ajan kuluessa. Oikeus
muunnetaan tosin tdlldinkin pddomaksi siten kuin edelli on ainaisesti

140)  Vrt. Almén, PM, s. 100.
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maksettavasta etuudesta mainittu, mutta summa talletetaan UL 6: 12:n
tapauksessa pankkiin, mistd etuun oikeutettu sitten saa nostaa koron.
UL 6: 13:n sdénnosten mukaisesti on jakoluetteloon tehtdvd merkintd
siitd, kuka koron nosto-oikeuden lakattua saa talletetun pddoman.14?)

Elinkoron ollessa kysymyksessa siddetddn UL 5: 30,5:n loppuosassa,
korko voidaan saada jostakin esivallan hyviksymaistd- kotimaisesta
vakuutuslaitoksesta.» Tavaraerissi suoritettavaan elikkeeseen sovellet-
tuna merkitsee tdmé sd&nnos sitd, ettd vuotuiset tavaraerit on ensin
muutettava rahaksi, missd suhteessa ohjeena voi pitdd esim. keskivero-
hintaa tai paikkakunnan kiypid hintoja. Summa, joka olisi vakuutus-
laitoksen elinkorkotaulukon mukaan sille suoritettava, jotta elidkeldisen
ikdinen henkilé sen perusteella saisi loppuidkseen eldkkeen suuruisen
elinkoron, on merkittivia velkojainluetteloon eldkkeen padoma-arvoksi.
Huutokaupan toimittajan on siis syytd ajoissa ennen myyntid hankkia
elikeldisen papintodistus ja elinkorkotaulukko.142)

Kuten jo huomautettiin, on yllimainitut saatavat ja edut padomiksi
muutettuina otettava velkojainluetteloon vain siind tapauksessa, ettd ne
eiviit ole alimman tarjouksen johdosta sellaisinaan turvatut, ja merki-
taan ne silloin velkojainluettelon sithen sarakkeeseen, joka koskee
kauppahinnasta rahana maksettavia saatavia. Jos ne ndet kuuluvat
alimpaan tarjoukseen, tapahtuu myynti pysyttimalld tillaiset saatavat
ja etuudet sellaisinaan voimassa.

tai tavarana suoritettavaksi, vaan kisittdd esim. oikeuden saada ruoan,
asunnon, ldmmén tai hoidon kiinteiston omistajan luona, on vaikeata
laskea tillaisen etuuden pisoma-arvoa edelld selitetylld tavalla. Sen
johdosta onkin UL 5: 32:ssa saddetty, ettd jos kiinteisté on vastaava
tillaisesta oikeudesta, niin se on merkittavé velkojainluetteloon pantti-
oikeutensa mukaan, sille kuitenkaan mitd&n arvoa kirjoittamatta.

Vield mainittakoon muutamia erikoistapauksia, jotka koskevat kysy-
mysti kiinnityksen sisdllyksestd seka oikeudesta, koska niilli on tirked
periaatteellinen merkitys velkojainluetteloa laadittaessa.

4)  Forsman, s. 239 ss.
) 12) Ks, esimerkkeji UL 5: 30:n soveltamisesta, Forsman, s. 241—243. Kiytén-
nossd lasketaan usein elikkeen ja muun elinkautisen etuuden arvo noudattaen 5/12
1924 annetun tulo- ja omaisuusverolain 18 §n 3) kohdassa mainittua taulukkoa,
mikd yleensd johtaa likimain samaan tulokseen ja lienee siis sallittua.
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Jo vuonna 1888 oli lainopillisessa yhdistyksessd késiteltivind seu-
raava kysymys:

»Da en person, till sikerhet for sin fordran hos innehafvare af
arrendetomt i stad, vunnit inteckning i dennes 4 tomten uppférda bygg-
nader samt i besittningsritten till densamma, undergdr. hans pantritt
négon fordndring, i hindelse tomten under arrendetiden ofvergdr i
legotagarens ego? och i hvad férhallande stdr nimnda ritt till intecknin-
gar (t.ex. for ogulden képeskilling), hvilka sedermera faststillas i sjelfva
garden?»

Keskusosaston enemmisté vastasi ensimmiiseen kysymykseen, ettd
panttioikeus kokonaan hivisi, joten toinen kysymys raukesi. Vihem-
mists keskusosastossa ja Turun sekd Viipurin haaraosastot vastasivat
ensimmiiseen kysymykseen, ettd panttioikeus pysyi voimassa muuttu-
mattomana,. ja toiseen, ettd silld oli etuoikeus ennen kaikkia mychai-
sempid kiinnityksis.143)

Keskusteluohjelmassa vuodeksi 1928 kuului kysymys seuraavasti:

»Mink# oikeuden kiinteistokiinnitys rakennuksiin ja muuhun toisen
maalla olevaan laitokseen tuottaa laitoksen omistajan saatua omistus-
oikeuden maahan ja tdmin tultua hinelle eroitetuksi?»14¢)

Kysymyksen suhteen on KKO omaksunut sellaisen kannan, etti til-
lainen kiinnitys tuottaa panttioikeuden uuteen kiingeistdén, jonka muo-
dostaa maapohja ja laitos sekéi etté téilléi kiinnityksellb'. on oleva lain

den.!%®) Seuraavassa tarkastamme onko timi ratkaisu voimassa olevien

lainsdénndsten mukainen, jolloin ensiksi on syyta selvittdd, mitkd edel-
lytykset ovat olemassa tillaisen kuntelstoknnmtyksen vahvistamiseen.

Edellytyksend kiinteistokiinnityksen vahvistamiseen toisen maalla
olevaan laitokseen on lihinni se, ettd laitos muodostaa sellaisenaan
taloudellisen kokonaisuuden, ts. ettid rakennukset ja laitokset eiviit aines-
osma kuulu snhen kuntelstoon, jonka maalla ne suaxtsevat Llsaedelly-
oikeuden kanssa itse maahan maanomistajaa kuulematta kolmannelle
luovuttaa. Kiinnitys kisittdd tallsin rakennukset, laitokset seki hal-
lintaoikeuden maahan, ja myydidin nami kokonaisuutena, kun pantti
realisoidaan. Lihttkohtana laitoksen ja maapohjan vilisti suhdetta tar-
kastettaessa ei mielestimme ole pidettivi sitd, ettd hallintaocikeus kuu-
1) Ks JFT 1889, 5. 7081

1) Ks. JFT 1929, s. 56.

15) Ks, KKO, Selostuksia 1932, s. 93, N:o 53 ja's. 96, N:o 54 sekd 1933, s. 50,
N:o 25; Tiedonantoja 1936, s. 204, N:o 142
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luu lihinni laitokseen, vaan sitd, ettd rakennusten ja laitosten omistajan
hallussa olevana maapohja on vuokra-alue. T#min mukaan on vuokra-
alue kokonaiskisitteen paiasiallinen osa ja rakennukset vuokra-aluee-
seen kuuluvia ainesosia. Se ilmenee selvésti niistd lainsd#nnoksistd,
joiden mukaan vuokranantaja on velvollinen vuokrasuhteen lakatessa
lunastamaan vuokralaisen rakentamat rakennukset ja laitokset maksua
vastaan, mika katsotaan vuokranottajalle kuuluvaksi korvaukseksi

176 Velkojainluettelo. Tarkemmat méirdykset

vuokra-alueella suoritetuista parannuksista.

KKO on nyt kysymyksessd olevassa tapauksessa omaksunut sen
kannan, ettd kiinnityksen objekti laajentuu, jos vuokra-aluetta koskeva
sopimus raukeaa ja alueesta muodostetaan uusi itsendinen kiinteisto.
Sen mukaan siis omistusoikeus tulee silloin vuokraoikeuden sijaan ja
kiinnitys laitokseen rakennuksineen muuttuu kiinteist6én kohdistuvaksi.
Pitevdid perustetta ei mielestimme kuitenkaan voimassa olevan oikeu-
sen johdosta tapahtuva objektin pieneneminen itse asiassa aikaansaisikin
panttioikeuden laajenemisen ja sen vaikutuksen voimistumisen. Se
olisi ndet seurauksena, jos oikeuden eli irtaimen esineen sijaan tulisikin
panttivakuudeksi kiinteists. Seuraavassa perustelemme lyhyesti mieli-
pidettimme.

den pysyviisyys, vaan voidaan tim# oikeus hiinestd riippumatta kumota.
Hallintaoikeuden kumoaminen taas siséltaa tdllsin sen, ettd kiinnitetty

esine aikaisemmassa muodossaan lakkaa olemasta ja ettd kiinnitys on
rauennut, mikili sen objektina on ollut hallintaoikeus. Laitosta sekd
hallintaoikeutta maapohjaan ei siis voida endd kiyttad vakuudella var-
mistetun saatavan perimiseksi sellaisena kokonaisuutena kuin millai-

sena ne olivat kiinnitystd vahvistettaessa. Jos vuokranantaja lunastaa
laitoksen, raukeaa kiinnitys ja tulee KiinnitysA:n 18 § siten kéytantoon,

ettd lunastushinta kuuluu l_ciinnityksenhaltijalle. Ellei laitos siirry
maanomistajan omaksi, aiheuttaa maapohjan hallintacikeuden raukea-

minen taas sen, ettei laitosta endé saateta maapohjalla pysyttdd. Laitok-

sen omistaja taas voi saada omistusoikeuden maanpohjaan, joko siten, '
etti hin tulee koko sen kiinteistén omistajaksi, josta maanpohja muo-
dostaa osan, tai siten, ettd hin saa omistukseensa vain sen alueen, joka
on laitoksen maapohjana. Niissd molemmissa tapauksissa lakkaa hal-
lintaoikeus olemasta rajoitettuna esineoikeutena ja laitos tulee yhdessi
omistukseen hankitun kiinteiston tai siiti erotetun maapohjan kanssa
olemaan kiinteiston luonnetta oleva esine.
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Tarkastaessamme laitokseen vahvistettua kiinnitystd huomaamme,
ettd se voi prioriteettisuhteessa joutua kilpailemaan kiinnitysten kanssa,
jotka on vahvistettu jakamattomaan kantatilaan ja edelleen rasittavat
nyt kysymyksessiolevaa laitoksen maapohjaa, koska se on kiinnitetysts
tilasta erotettu. Samoin voi téllainen kiinnitys joutua kilpailemaan
maksamattoman kauppahinnan panttioikeutta koskevan vaateen kanssa
sekd sellaisten kiinnitysten kanssa, jotka myShemmin on vahvistettu
uuteen kiinteist6on, jonka muodostaa“ maapohja ja laitos. Suomen
oikeuden mukaan rasittaa taas kiinteistokiinnitys kiinteistod ynni sen
kaikkia ainesosia siitd riippumatta, onko niitd vield kiinnitystd vahvis-
tettaessa ollut olemassa vai ovatko ne myShemmin syntyneet. Tistd
johtuu, ettdi myds kiinnitykset, jotka pysyvit yhteisesti kantatilaa ja
siitd erotettua maapohjaa koskevina, kisittivit hallintaoikeuden rauet-
tua my6s maapohjalla olevan laitoksen.

Sama koskee entisen tilanomistajan maksamattoman kauppahinnan

vakuudeksi voimassaolevaa panttioikeutta. Asken esitetystd ei kuiten-

kaan seuraa, ettd laitokseen ynni maapohjan hallintaoikeuteen vahvis-
tetut kiinnitykset myés tulisivat kisittimiin maapohjan, kun se muo-
dostuu itsendiseksi kiinteistoksi, mik#d johtuu siitd, etti maapohja kiin-
teistonluontoisena ollen ei voi kisitteellisesti tulla sen irtaimen omaisuu-
den ainesosaksi, mink# kiinnitys kisittdd ja minkd muodostavat laitos
ynnd maapohjan hallintaocikeus. Tisti seuraakin 'ﬁlielestﬁrmne, ettd
tdllaisella kiinnityksenhaltijalla on, sittenkuin laitoksen omistaja on saa-
nut omistusoikeuden maapohjaan ja siitdi on muodostettu itseniinen
tila, panttioikeus vain laitokseen, mutta ei hinelld ole mitiin oikeutta
maapohjaan. Seurauksena on my®ds, ettd timi panttioikeus tulee naut-
timaan prioriteettioikeutta jilkeen niiden kiinnitysten, jotka myShem-
min on vahvistettu uutistilaan, johon laitos sittemmin kuuluu ainesosana.

Koskei ylldmainitunlainen ratkaisu kuitenkaan vastaa aineellisen
kohtuuden vaatimuksia eikéi kﬁytﬁntb’é, on mielest‘cim.me katsottava,

on KKO:n ratkaisu r1st1r11dassa

Jos taas laitoksen omistaja on tosin ostanut laitoksen pohjana olevan

140) Ks. tarkemmin seikkaperiisti kisittelyd JFT 1929, s. 56 ss. ja erikoisesti

Hillforsin esitystd s. 56—64, 68 sekd Caseliuksen esitysti s, 64—68; L 1928, s.
324 ss. ja Def 1932, oik.tap., s. 113 ss. Vrt. myds Malmlund, Esitelmi, Suomen Vakuu-
tuslakimiesten Yhdistyksen julkaisuja I, s. 9—2T; Seppa.la. Maanmittaus, s, 146—
147; Huttunen, s. 94, kohta 4).
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maa-alueen, mutta sitd ei ole vield ennen huutokauppatilaisuutta enni-
tetty erottaa eri kiinteistoksi, ei tillainen kauppa vaikuta mitadn kiinni-
tyksen siséllykseen eikd paremmuussijaan, vaan se pysyy entiselladn,
‘silli ostaja ei ole saanut omistusoikeutta tdhdn alueeseen, vaan on
hiinelld ainoastaan oikeus sen erotuttamiseen eri tilaksi.1%7)

Vilttamatonti on velkojainluetteloa laadittaessa olla selvilld myos
siitd, mills tavalla kiinnitykset on merkittéva siind tapéuksessa, ettd
kiinteisttjd on ositettu tai yhdistetty. '

Seuraavassa tarkastetaan kysymystd aluksi maalaiskiinteistgjen
suhteen. , ‘

Meidinkin esineoikeudessamme on tunnustettu ns. jakamattomuu-
den periaate, mikd merkitsee sité, ettd kiinteistodn kohdistuvat oikeudet.
suuntautuvat osittamisessa muodostettuihin tiloihin samalla tavalla kuin
kiinteistoon ennen sen osittamista. Vaikka pantiksi pantu kiinteisto
ositetaan, pysyy panttioikeus jakamattomana ja kukin osittamisessa
muodostunut tila vastaa erikseen koko velasta. Tiami jakamattomuu-
den periaate tulee ldhinnd nidkyviin yhteisid kiinnityksid koskevissa
sdannoksissd.148) Halkomisesta on sdddetty JA:n 205 §:ssid, ettd jos
misiriosuuteen tilasta on kiinnitys vahvistettu ja jos tila sitten halko-
malla jaetaan, on kiinnityksen sen jilkeen katsottava koskevan uusista
tiloista sits, joka on puheenalaisen osuuden omistajalle annettu, taikka,
jos hinen osuutensa yhdessd muiden osakasten osuuksien kanssa sisal-
tyy johonkin uusista tiloista, sitd viimeksimainitun tilan osuutta, mik&
hinelle silloin tulee. '

Kiinnityksien jirjestiminen kiinnitettyja tiloja yhdistettyind ositet-
taessa ei ole lainsiidinndssimme tarkemmin sadnnostelty muutoin kuin

jaKotoimitukseen (JA 22 ja 27 §). Tilojen yhdistimisti ei voimassa ole-
van lainsiidinnon mukaan edellytetikiéin muulloin kuin niisséd tapauk-
sissa, jotka tarkemmin selvidvit iskenmainituista jakolain kahdesta
pykildsta. Kiytdnnossd on kuitenkin yhdistimisid tehty aivan erilli-
sindkin toimituksina. Jos tilat ovat olleet saman maakirjatalon osia, on

1u7)  Ks, Caselius, Irroittamisoikeudet, s. 52—35; JA 36 § 2 mom, verr. 208 § 2
mom. — Malmlund, s. 24, katsoo vdirin, ettd kiinnitys raukeaisi mikéli se koskee
vuokraoikeutta ja pysyisi voimassa vain rakennuksiin nihden sekd ettd puheen-
alaisella “kiinnitykselld olisi realisoinnissa huonompi oikeus kuin kiinteistoon vah-
vistetuilla kiinnityksilld,

u8) - Ks. Caselius, Lm 1930, s, 89—98.
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niiden yhdistimistd haettu maaherralta ja taas valtioneuvostolta, jos on
ollut kysymyksessd eri maakirjanumeroa olevat tilat.

Luonnollista on, ettd jos eri tiloja yhdistetdsin yhdeksi tilaksi ja
nditd yhdistettdvia tiloja rasittaa sama kiinnitys, niin joutuu titen muo-
dostunut uusi tila vastaamaan tdstd kiinnityksestid. Jos sen sijaan yhdis-

Kiinnityksien kohteeksi ei kuitenkaan voida katsoa muuta kuin yhdis- -

tettyd tilaa, silld yhdistetyt tilat eivit esiinny erillisini maarekiste-
rissd, vaan ovat nyt ainoastaan erottamattomia méairidaloja, joihin n#h-
den yksinddn ei voida ulosmittausta ja pakkohuutokauppaa panna toi-
meen. Koska tilojen yhdistdminen ei voi merkiti entisten tilojen hadvis-
misestd huolimatta. Yhdistetty tila tulee titen vastaamaan kaikista
kiinnityksistd, jotka ovat vahvistetut yhdistettdviin tiloihin.149) —
Kiinnitysten keskindiseen oikeuteen nihden on tdllin mahdollista nou-
dattaa vain voimassa olevan KiinnitysA 22 §:n sddnnoksid.150)

Mik#d oikeus on sitten yhdistettédviin tiloihin aikeinaan vahvistetuilla
kiinnityksilld, kun tallaiset tilat on yhdistettyind halottu uusiksi tiloiksi?

Moring katsoo, ettd tallsin olisi kiinnityksille tulevaa oikeutta, ellei-
vit kiinnityksenhaltijat antaessaan luvan tilojen yhdistimiseen ole kiin-
nityksien asemaa jirjestineet, arvosteltava sen mukaisesti, miti JA:n
205 §:ssd on lausuttu tilan midrdosan kiinnittimisestd.151) Sen mu-
kaan tulisi kiinnitys, jos sen vastineena oleva tila erotetaan uudessa
osittamisessa talonluvultaan ja manttaaliltaan entisen suuruisena, rasit-
tamaan n#in muodostettua uutta tilaa kokonaan. Jos taas kiinnitetyn
tilan omistajalle erotetaan uudessa osittamisessa useampia tiloja, joiden
yhteinen manttaali on hinen entisen tilansa suuruinen, tulisi kiinnitys
koskemaan nditd kaikkia yhteisesti. Mikili taas mik#sn uusista tiloista
kanssa vastaa kiinnitetyn tilan vanhaa manttaalia, vaan on siti suu-
rempi, tulisi tarpeellinen mé#&rd uusista tiloista vastaamaan kiinnityk-

ennen osittamista on kohdistunut. Moringin mukaan olisi jakotoimituk-
sessa mdadrdttdvd, mitd uusista tiloista kiin_nitykset koskevat, vieldpi
viimeksimainitussa tapauksessa, miti osuutta kiinnitys kokonaan rasit-

taa ja mitd vain osaksi. Ellei titd olisi tehty, jdisi viranomaisten asiaksi

") -Néin Seppild, Maanmittaus 1930, s. 148; Caselius, Def 1927, s, 331 ja 332.
150y  Seppild, s. 149 ja Caselius, mt., s. 332.
151y  Moring, Skiftesritt, s, 220—221.
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ulosmittaustilaisuudessa koettaa vahvistaa, mitkd uudet tilat tai tilan-
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osat ovat tulleet alkuaan kiinnitettyjen tilalle.152)

Varsin e‘péiltiiv'aiéi kuitenkin mielestimme on, onko tillainen laajen-
nettu tulkinta ‘katsottava sallituksi, siitd puhumattakaan, ettd kiinni-
tyksien jarjestaminen jakotoimitusten yhteydessi ei kuulu maanmittaus-
viranomaisille, yhtdvihin kuin ulosottoviranomaisillakaan on mitédin
" oikeutta ryhtyi asiassa miirdilem#in. Oikeana on mielestdmme pidet-
tiava sitd katsantokantaa, ettd yhdistimisen tapahduttua on uusi tila
joutunut, kuten jo edelld on selitetty, paremmuusjérjestyksen muuttu-
matta vastaamaan kaikista niistd kiinnityksistd, jotka on vahvistettu
yhdistettiviin tiloihin, joten ne uudet tilat, jotka yhdistdmisen jilkeen
halottaessa muodostetaan, ovat kukin erikseenkin vastuussa kaikista
kiinnityksistd. Niiden kiinnitysten keskindinen oikeus taas ratkaistaan
KiinnitysA:n 22°§:n sddnnosten mukaan. ‘

Samalla tavalla on asia mielestimme tulkittava, jos yhdistetty tila
tulisi lohotuksi.153) '

Kaupunkikiinteistoistd seki sellaisista kiinteistGistd, jotka sijaitsevat
eri kuntana olevassa kauppalassa, on taas erikoiset lainsdinnokset ole-
massa 24/4 1931 annetussa asemakaavalaissa.15%)

Uuden tai jirjestetyn tontin omistajan tulee tdmén lain mukaan
hankkia oikeuden suostumus tontin muodostukseen, jos tonttijako ka-
sittaa:

a) kahden tai useamman tontin yhdistdmisen;

152)  Moring, mt., s. 221.

153)  Tekstissi edelld oikeiksi katsomiamme periaatteita on myds noudatettu
piijohtaja Viiné Ahlan puheenjohdolla toimineen jakoasetustoimikunnan ehdotuk-
sessa 31/10 1936 jakolaiksi ja jakoasetukseksi, jossa mm. sanotaan: »Kun tiloja on
yhdistetty ja johonkin niistd on aikaisemmin vahvistettu kiinnitys, josta toinen tila
on vapaa, niin kiinnitys on yhdistimisen jilkeen voimassa kcko yhdistettyyn tilaan.
Sama olkocn laki muusta oikeudesta, josta tila lain mukaan on panttina ilman kiin-
nitystd. Jos yhdistimisen tapahtuessa on vireilld jotakin yhdistimisen alaista tilaa
koskeva kiinnityshakemus tai sellainen ennen yhdistimistd syntyneen oikeuden
nojalla pannaan vireille yhdistimisen jilkeen, vahvistettakoon kiinnitys, jos hake-
mus hyviksytisin, koko uuteen tilaan, (311 §) Ks, myds ehdotuksen 312 § sekd
Ruotsin 18/6 1926 annetun lain »Om sammanléggning av fastigheter & landet» vas-
taavia siannnoksid 16 ja 18 §:ssd. Maanmittaushallitus on myos eri kiertokirjeissd
antanut ohjeita siitd, miten kiinteistdjen yhdistimisessd tulee epikohtien véltti-
miseksi menetelld. Ks. esim. kiertokirjeitd 13/2 1935, N:o 39, s. 23 ja 29/1 1937, N:o
41, s. 5. '

158) Kauppalan suhteen ks. sanotun lain 56 §.
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b) kahden tai useamman sellaisen tiluspalstan tai tiluspalstan osan
vhdistamisen tontiksi, jotka eivit ennen ole tonttijakoon sisdltyneet;

¢) sellaisen alueen Iuttarmsen tonttiin, joka ei ennen ole tontti-
jakoon sisdltynyt seki :

d) tontinosan erilleen erottamisen toisen alueen kanssa tontiksi
muodostettavaksi tai katumaaksi pantavaksi..

Tontti pidetidin lopullisesti muodostettuna vasta sittenkuin oikeuden
suostumus on saatu.159)

Kun edelldsanotun mukaisesti alue liitetdsin toiseen alueeseen, johon
kiinnitys on vahvistettu taikka joka on maksamattoman kauppahinnan
panttina, on kiinnitys ja panttioikeus voimassa my6s ensinmainittuun
alueeseen. Jos sellaiseen alueeseen, jochon muu alue on yhdistetty, hae-
taan yhdistdmisen jdlkeen kiinnitystd aikaisemman oikeuden perusteella
‘tai jos aikaisemmin tehty kiinnityshakemus ajetaan perille, vahviste-
‘taan kiinnitys olemaan voimassa koko uuteen tonttiin,156)

Jos kiinnitetystd tontista osa on erotettu toisen alueen kanssa ton-
tiksi muodostettavaksi tai katumaaksi pantavaksi, niin raukeaa kiinni-
tys erotettuun alueeseen nihden sittenkuin oikeus on antanut suostu-
muksensa tontin muodostamiseen. Vireilld ollut kiinnityshakemus kat-
sotaan erotettuun alueeseen nihden rauenneeksi. — Maksamattoman
kauppahinnan panttioikeuden suhteen on asianlaita vastaavasti 157)

155) Ks. saman lain 45—50 §.

15) Saman lain 51 §. ’

167)  Saman lain 52 §.

158)  Riidanalaisen vaatxmuksen selvittimiseksi on syytd lyhyesti kosketella

my6s KiinnitysA 32 §:n siddnnoksii.

Tarkastettavana olevan lainkohdan mukaan voidaan knnmtyksen lainvoimasta
huolimatta tutkia kiinteiston omistajan aineellista oikeutta vastaan tekemdt viitteet,
silld kiinnitys ja aineellinen oikeus eivit ole identtisii kisitteitd, esinekohtaisen
oikeuden pitevyys niet riippuu todellisesta asiaintilasta eikid kirjaamisesta. (Ks.
Serlachius, Sakrétten, s. 96 ja 97; Wrede, Sakritten, s. 119; Caselius; Omistajankiin-
nitys, s. 137 ss. ja Def 1926, s. 49 ss.; JFT 1914, s. 100 ss.) Aineemme johdosta rajoi-
tumme kuitenkin koskettelemaan vain kysymysti siitd, milloin’ on mahdollista
tapahtuneesta kiinnityksestd huolimatta tehdi asiaviitteits saatavan tai muun oikeu-
den sisélt6d vastaan (Vrt. lain ssaatavas-sanan 51sa11yksesta eri mielipiteitd JFT
1914, s. 101 ja 104; Nordling, s. 300.) ja kuka on sithen oikeutettu,

Tosin tutkii tuomioistuin Suomen oikeudessa vallitsevan ns. legahteettlperl-
aatteen johdosta ennen kiinnityksen vahvistamista erdiden laissa sdidettyjen muo-
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josta toinenkin kiinteisté on kiinnitetty, kokonaan (UL 5:29). Jos
kiinnityksen tai rekisteréimisen p'aitevyys on erikoisen tutkimuksen

jos kiinnitysts tai reklsteronmsta on haettu, mutta hakemusta ei vield
ole tutkittu, merkitiin saatava tai oikeus siitd huolimatta velkojainluet-
teloon (UL 5' 31). Jos téllaiset saarniset mikali ne ovat kiinnitettyjéi

on joutunut uuden omistajan haltuun, seuraisi suta vaikeita selkkauk-
sia, jotka erikoisesti ilmaantuisivat silloin kuin pitaisi jérjestelld saata-
vien panttioikeuksia, kun esim. ehdonalainen tai riitainen saamisvaati-
mus on rauennut, kiinnitys tai rekisterdiminen kumottu jne. Sen joh-
dosta onkin siddetty, ettei ostaja voi ottaa tdllaisista saatavista vasta-
takseen (UL 5:27,,), eikd tdmén sddnnoksen vastaista sopimusta edes
ole mahdollista tehdda (UL 5: 33). .

Edellimainitunlaiset saatavat onkin merkittivi velkojainluetteloon
rahassa maksettaviksi. Se mé##rd, mika tillaiselle saamiselle ehkd ker-
tyy velkojainluettelon mukaan, on pantava. erilleen, kunnes kysymys
velkojain oikeudesta on lopullisesti ratkaistu tai ehto tullut tdytetyksi
tahi lakannut olemasta. Ellei riitainen saaminen vield ole oikeuden
tutkittavana, on huutokaupantoimittajan osoitettava velkoja vahvistut-
tamaan saamisvaatimuksensa oikeudenkiynnilld, jonka vireille panemi-

dollisten ja asiallisten edellytysten olemassaclon, mistd johtuu, ettei niiden suhteen
endi mythemmin voi esittdd vastaviitteit, koska kiinnityksen lainveima ulottuu
niihin. Sen johdosta, ettii oikeuden aineellinen sisdltd kuitenkin tutkitaan vain
sikili kuin asianosaiset saattavat sen tuomioistuimen harkittavaksi ja lisdksi mikali
se on eriniisissi lainsdannoksissi nimenomaan médritty tapahtumaan, jad oikeuden
gineellinen sisdlté melkoisessa miirissi ulkopuolelle kaiken oikeudellisen harkin-
nan. Siitd taas johtuu, ettd kiinnityksen vahvistamisenkin jilkeen on mahdcllista
tehdd monia asiaviitteitd. (Chydenius, JFT 1926, s. 308; Nordling, s. 299; Lamm,
s. 34 ja 35; Caselius, Def 1926, s. 51 ss.; Sama, Laki irtaimistokiinnityksestsd, s. 59
ia 60; Def 1924, s. 421 ja 422 sekd 1926, s. 49. Vrt. Def 1927, oik, tap., N:o 47, s, 60.)
Koska vastaviitteiden esittiminen on KiinnitysA 32 §n mukaan sallittua. ainoas-
taan kiinteistén omistajalle ja tdlldinkin vain edellyttden, ettei kiinnityksen vah-
vistaminen ole perustunut hinen oikeudelle esittimainsd myonnytykseen ja ettei
vastaviitettd ole jo ennen tutkittu, ei sivullisilla, kuten huonompicikeuksisilla vel-
kojilla, ole vditteidenteko-oikeutta. Kysymyksessd olevaa lainkchtaa onkin ahtaasti
tulkittava, koska se sisiltid yleisestd sd#innostd poikkeuksen. (Vrt. JFT 1914, s. 103,
KKO, Selostuksia 1931, s. 77, N:o 48.) Siité, ettei kenelldkidin ole enempid oikeutta
kuin mitd hin on saanut, johtuu omistajan vastava.lttelden tekemisoikeudelle vield
muitakin rajoituksia. Niinpid ei seuraajalla ole oikeutta esittad viitteitd, ellei vel-
voitus suoranaisesti koske hintd, siis ellei hén ole sitoutunut siitd kaupassa vastaa-
vastaamaan. (Ks. Serlachius, Sakritten ,s. 88 ja 98; Caselius, Def 1926, s. 62.)



https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

Riitainen saatava. Riitaisuus paremmuusjirjestyksestd 183 -

seen on valta myos niilld asianosaisilla, joiden oikeus on tuon saamis-
vaatimuksen varassa (UL 6:12). Varoja erilleen pantaessa on maa-
rittivi, kuinka mikin summa on jaettava, jos sittemmin havaitaan, ettei
ne tai jokin osa niisti olekaan tuleva sille velkojalle, jonka saamisen
varalle ne oli laskettu (UL 6: 13).

Paitsi riitaa saamisen oikeellisuudesta voi huutokauppatoimituk-
sessa my®s syntyd riitaisuutte paremmuusjirjestyksestd.59) Talloin
voi olla kysymyksessi vain prioriteettioikeutta yleensd koskevien siin-
nosten tulkitseminen ja soveltaminen, jolloin huutokaupantoimittajan
tehtivind on ainoastaan oman kisityksensd mukaan merkitd vaateet
velkojainluetteloon. Tyytymittomalld on sitten oikeus valittamalla
hakea luetteloa oikaistavaksi (UL 9: 3 ja 10: 3). Jos taas esitetéén sel-
laisia viitteitd tai niytoksis, joiden johdosta se peruste, jolle prioriteetti-
vaatimus nojautuu, kiy riitaiseksi, on asianlaita toisin. .Téllainen tapaus
on mm. kysymyksesss, kun huutokaupassa esitetién ns. etuoikeusluovu-
tusasiakirja. Esim. velkoja, jolla on saatavansa vakuudeksi toisen kiin-
nityksen oikeus, vaatii etuoikeusluovutuksen perusteella saatavansa
merkitsemistd velkojainluetteloon oikeudella ennen sitd saatavaa, jonka
vakuudeksi ensimmiinen kiinnitys rasitustodistuksen mukaan muodol-
lisesti on voimassa, mutta etuoikeusluovutuksen antajana oleva ensim-
miisen kiinnityksen haltija joko kieltdd nimikirjoituksensa tai vaittaa,
ettd hinet on viirii asianhaaroja esittdmilld erehdytetty antamaan luo-
vutus, tahi esittdd muita syits, joiden perusteella hénen antamansa luo-
vutus olisi katsottava pitemittomiksi. Onko ti#llsin huutokaupantoi-
mittajan, kiinnittdmittd huomiota etuoikeusluovutukseen, noudatettava
ainoastaan rasitustodistuksen osoittamaa prioriteettijirjestystd velko-
jainluetteloa laatiessaan ja merkittdvd saatavat sen osoittamassa jérjes-
tyksessd luetteloon riidattomina, vai miten hinen tulee menetelld?

Ennenkuin kysymykseen voidaan vastata, on-aluksi tarpeen selvit-
tas, onko oikeuden kiinnitysasiainpdytékirjaan merkitsemattd jatetylla
postponoimisasiakirjalla huutokauppatilaisutidessa yleenséd mitdén mer-
kitysts. o '

Oikeuden sija prioriteettijirjestyksessi ei ole oikeuden sisdllykseen
kuuluva seikka, ei mikiin oikeutus, vaan prioriteettijirjestys merkitsee
oikeuksien keskindists oikeudellisesti séddnndsteltyé suhdetta.160) Kiin-
nitysten paremmuusjirjestyksen muuttaminen taas merkitsee sitd, ettd

189)  Ruotsin oikeuden suhteen vrt. Gedda, s. 155; Olivecrona, Forfarandet, s. 33
ss.; Lamm, s. 51 ss. )
160y Cgselius, Omistajankiinnitys, s. 76 ja Lm 1930, s. 320.
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asianomainen paremman sijan haltija luopuu sijastaan toisen hyvik-
si.161) Koska postponoimisen pohjana on sopimus, niin on ilmeista,
ettei sopimus paremmuusjirjestyksen muuttamisesta sellaisenaan sido
muita kuin sopimuskumppaneita ja niits, jotka nimenomaan ovat sitou-
tuneet sitd noudattamaan. Jotta sopimus velvoittaisi muitakin, on se
merkittdvd kiinnityspoytikirjaan. Koska kuitenkin kiinteistonomista-
jalle on tidrkedtd, ettei kiinnitysten keskiniistd jirjestystd ilman hinen
suostumustaan muuteta, niin on, huomioonottaen KiinnitysA:n 30 §:n
madrdys, ettd kiinnityksen kuolettamiseen on vaadittava kiinteiston
omistajan suostumus,162) sekd IrtaimistokiinnitysL:n 24 §:ssi lausuttu
sadnto, ettd kiinnitysten etuoikeusjiarjestyksen muuttamisessa on nou-
datettava samaa menettelyd kuin kiinnitysten” kuolettamisessa, post-
ponoimiseen aina vaadittava kiinteistb'n omistajan suostumus. 163)
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ettd postponoimisesta voidaan tehdd sopimus sitid k11nn1tyspoytak1r3aan
merkityttdmittd.164¢) Koska huutokaupantoimittaja UL 5: 26:n mis-
rdysten mukaisesti on velvollinen merkitsemiin velkojainluetteloon
sellaisenkin saamisen, josta hiinelle tehdiin suullinen ilmoitus vasta
skeskustelussa», niin on, huomioonottaen lisiksi edelldmainitut post-
ponoimista koskevat yleisét periaatteet, katsottava, etti kirjallisesti
tehty postponoumsta tarkoittava, kunmtysasmmpoytak]r]aan merkitse-
maéttikin jatetty, soplmus on otettava huomioon velkojainluetteloa laa-
dittaessa, kunhan vain asianomainen kiinteiston omistaja seki epsedul-
lisempaan asemaan joutuva velkoja ilmoittavat hyviksyvinsd post-
ponoimistoimenpiteen Suullisesti tehty, kiinnityspﬁytékirjaan merkit-

181) Nain Caselius, Lm 1930, s. 320, jossa osoitetaan viriksi kiisityskanta, jonka -
mukaan postponoiminen tarkoittaisi sitd, ettd kaksi kiinnityksenhaltijaa vaihtaa kes-
ken#én paikkoja prlorlbeettuar]estyksessa Ks. Serlachius, Sakrétten, s, 115 ja 116;
Wrede, Sakritten, s. 129.

162y Serlachius, Sakritten, s. 354, aliv. 1). »

163)  Caselius, Lm 1930, s. 324 ja 325. Tilld kannalla on mybds vakiintunut kiy-
tantd. Serlachius, Sakritten, s. 116 ja Wrede, Sakritten, s. 129, eivit vaadi omistajan
suostumusta.

163)  Serlachius, Sakritten, s. 116; Wrede, Sakritten, s. 129 ja Caselius, Lm 1930,
8. 322 ja 323. _,

1%5) Kiytinnossd ei vaadita, ettd postponoimisesta olisi tehtdvi kirjallinen sopi-
mus, vaan myonnytdin tihin ilman sitakin. Vrt. Caselius, Lim 1930, s. 326 ja 327
sekd Serlachius, Sakritten, s, 116 ja 117. Wrede, Sakritten, s. 129, vaatii kirjallista
merkintdi postponoitavaan kiinnitysasiakirjaan.
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laisilla edellytyksilld ottaa noudatettavaksi velkojainluetteloa laadit-
taessa. Ylldmainitulle menettelylle antavat tukea myos UL 5: 33:n

Vaikeammaksi k#y asia siind tapauksessa, ettd huutokauppatilaisuu-
dessa esitetddn sellaisia ndytoksid tai viitteits, joiden johdosta post-
ponoimissopimus k#y riitaiseksi, esim. kiistetdin postponoimisasiakir-
jassa olevan nimikirjoituksen oikeellisuus tai esiintuodaan muita pite-
mattomyysperusteita.

Alanen on sitd mieltd, ettei tdytdntoonpanoviranomainen tillaisissa
tapauksissa ole velvollinen luetteloa laatiessaan varteenottamaan kiin-
nityspdytékirjaan merkitsemétonti sopimusta enempii kuin siirtimiin
ulosottotointakaan toistaiseksi, jotta asianomainen velkoja saisi tilai-
suuden ndyttdd sopimuksen oikeaksi. Hin katsoo tillsin sopimuksen
pakkohuutokaupassa oikeudellisesii merkityksettomiksi jattden velko-
jalle vain mahdollisuuden korvauskanteen ajamiseen.166)

Siind suhteessa Alanen epiilem#ttd on oikeassa, ettei huutokaupan-
toimittaja voi siirtdd ulosottotointa toistaiseksi, silld siiti voisi aiheu-
tua asiallisille suurtakin vahinkoa, mutta kohtuutonta olisi, ellei post-
ponoimissopimukseen huutokaupassa kiinnitettdisi mitiin huomiota.
Mydskddn lain sanamuoto ei mielestimme oikeuta tillaista tulkintaa,
silld UL 5: 29:ssi sidsdetidin, ettd velkojainluetteloa tehtiessi on riitai-

nen svaatimuss pantava riidattomaksi, mink# jilkeen vasta puhutaan
lakitekstin vastaavat sanat ovat sanspraks ja sfordran.s Tarkéstettaessa,
mitd velkojainkeskustelussa ki#sitteeseen »vaatimus,» sansprik,» sisil-
tyy, ei voitane epiilld, etteikd silld ldhinni tarkoitettaisi kahta seikkaa,
kuuluvien seikkojen huomioonottamisesta velkojainluetteloa laadittaessa
ja toiselta puolen vaatimusta miirityn etusija-aseman myontimisests
tillaiselle oikeudelle. Nyt kysymyksessi oleviin tapauksiin ovatkin
mielestimme sen johdosta sovellutettavissa UL 5: 29, 6: 12 ja 13 siin-
nokset. Néin ollen katsokoon huutokaupantoimittaja, ettd kysymys
asianosaisten keskindisestd etuudesta maksun saantiin kiinteistén kaup-
pahinnasta on pidettivi riitaisena, neuvokoon asiallisia haasteen nojalla
osa kauppahinnasta on pantava erilleen, kunnes kysymys paremmasta
keskindisestd jarjestyksestd on lopullisesti ratkaistu. Samalla on mii-
rattdva, kuinka summa on jaettava, jos myshemmin. havaitaan, ettei se

106)  Alanen, Def 1934, oik. tap., aliv. s, 74.
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tai jokin osa siitid olekaan tuleva sille velkojalle, jonka saamisen varalle
se oli erilleen pantu.167) ’

186 Velkojainluettelo. Tarkemmat miirdykset

huutokaupassa on meneteltdvd sellaisissa tapauksissa, joissa siirto on
tapahtunut kiinnitysten kesken vililld olevaa tai yhtiliiselld oikeu-
della varustettua kiinnitysti myos samalla postponoimatta.

Olettakaamme, ettd kiinteistod on rasittamassa parhaimmalla oikeu-
della Mk 50.000: — suuruinen kiinnitys A:lle vakuudeksi sekéd toisen
kiinnityksen oikeudella, keskeni#n yhtilédisin oikeuksin, samanpéivéiset
kiinnitykset Mk 30.000: — B:lle ja Mk 20.000: — C:lle vakuudeksi seki
etti ensimmiinen kiinnitys on postponoitu vain jalkeen B:n uloshaetun
Mk 30.000: — suuruisen saatavan. Koska prioriteettijdrjestys merkit-
see oikeuksien keskiniisti oikeudellisesti sifinnosteltyd suhdetta, eika
postponoiminen tarkoita sitd, ettd kaksi kiinnityksenhaltijaa vaihtaisi
keskenidn paikkoja prioriteettijirjestyksessd,168) on velkojainluettelo
laadittava mainittujen saatavien osalta seuraavasti.

Ensimmiisen kiinnityksen oikeudella suoritettavaksi merkitdadn Mk
50.000: — ilmoituksin, ettd siitd on ensi sijassa maksettava B:lle aina
Mk/:aan 30.000: — asti ja sitten A:lle Mk:aan 20.000: — asti. Tédten on
selitetty, miten ensimmdisen kiinnityksen tuottama oikeus on vaikutta-
nut. Toisen kiinnityksen sijalla on kaksi samanpéiviistd kiinnitysts,69)
joten niille kuuluu ylijadvasts kauppahinnasta kummallekin suhteelli-
nen osuus saatavien suuruuden mukaan.- Siitd osasta kauppahintaa,
taan sen johdosta Mk 30.000: — suuruiselle saatavalle (= entinen B:n
saatava, jonka mukaan laskettava osuus lankeaa A:lle) suhteellinen
osuus, joka velkojainluetteloon merkitddn kuuluvaksi A:lle, kun taas
Mk 20.000: — suuruiselle saatavalle lankeava suhteellinen osuus maini-
tusta kauppahinnan ylijaaméstd merkitddn kuuluvaksi C:lle. — Titen
on saatu aikaan, ettei tapahtunut postponointi ole mitdén vaikuttanut
C:n oikeusasemaan, mikd onkin vilttamatontd, koskei hin ole saata-
vansa etuoikeusjirjestyksen suhteen suostunut mihink&dn muutoksiin.

107y Niin Turun HO paitoksessdsn 8/2 1933, N:o 1026, valitukseen, jonka Suo-
men. Hypoteekkiyhdistys oli tehnyt Turun ja Porin laénin maaherran 14/5 1932
antamasta paatoksestd kiinteiston pakkohuutokaupan kumoemista koskevassa asiassa.
Ks. mybs Forsman, s. 222 ja Trygger, Kommentar, 1 uppl., s. 407 ja 408, — Toi- A
seen tulokseen tuli Viipurin HO p#itoksessddn 6/4 1934, josta on selo§tus Def 1934,
oik. tap., s.-72—T74.

168y Ks. aikaisempaa esitystd s. 183. | ,

16%) KiinnitysA 22 § 2 mom.
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Ne seuraamukset, joita A ja B ovat tarkoittaneet aikaansaada, ovat. sité-

vastoin my6s tapahtuneet. — Jos kauppahinnaksi tulee esim. Mk
60.000: —, jakaantuu siita siis:179)
Bille ... o 30.000: —
Aille ..o 20.000: —
» suhteellinen osuus ylijadmistd 10.000: —  6.000: — 26.000: —
C:lle > > » > Ceieie...  4.000: —
60.000: —

Kysymykselld omistajankiinnityksesti Suomen oikeuden mukaan on
merkitystd pakkohuutokaupoissa, joten on syytid tissd yhteydessi siihen
puuttua sikali kuin on tarpeen sen selvittimiseksi, miten sen suhteen on
meneteltavi velkojainluetteloa laadittaessa.

Omistajankiinnitys saattaa tulla kysymykseen:

1) kun kiinteiston omistaja on itse kiinnityttinyt velkakirjan kiin-
teistoonsd, mutta ei ole vield laskenut sitd liikkeelle;171)

2) kun kiinnitetty velkakirja joutuu uudelleen kiinteiston omista-
jalle. ' '

Velkakirja voi talldin olla kolmenlainen, nimittdin asetettu: nimite-
tylle henkilolle, nimitetylle henkilclle tai héinen mi#rdamailleen; halti-
jalle. Laink#dytdssd perustavaa laatua oleva ratkaisu on OO:n tuomio
30/4 1900, jonka mukaan kiinteistén omistaja, jolle uudelleen oli joutu-
nut hénen kiinteistoonsi kiinnitetty ja kiinnityksen suhteen yha voi-
massa oleva juokseva velkakirja, voi uudelleen laskea velkakirjan siily-
tetyin panttioikeuksin liikkeelle. Huomiota ansaitsee, ettd ratkaisu teh-
tiin Julian Serlachiuksen lausunnon perusteella.l72)

Aluksi tarkastamme kysymystd, miten pakkohuutokaupassa on me-
neteltidvi siind tapauksessa: o

a) ettei kiinnitettyd velkakirjaa vieli ole laskettu liikkeelle.

Vertailtaessa tieteisopissa esitettyji kisityksida toteamme lyhyesti,

ettd yleensd kaikki ovat yhtd mielti siitd, ettd ainakin, jos on kysymyk- -

raamilleen asetettu velkakirja, jota vield:ei ole laskettu liikkeelle, ei
téllainen velkakirja perusta pakkohuutokaupassa kiinteiston omistajalle

'7%)  Yksinkertaisuuden vuoksi ei ylldclevassa esimerkissi ole ollenkaan kiin-
nitetty huomiota korkothin, tiytintoénpanokuluihin ym.

171)  KiinnitysA 21 § muutettuna A:lla 3/12 1895, miki on Suomen oikeudessa
ainoa lainsddnnos omistajankiinnityksesti.

172) Ks. JFT 1901, s. 62.
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mitddn oikeutta kauppahintaan.178) Erimielisyyttd on sensijaan ole-
massa siitd, miten on asianlaita, kun kyseessi on haltijavelkakirjé.
Serlachius  menee tillgin pisimmille myontdessddn kiinteiston omista-
jalle sek#d oikeuden pysyttdd velkakirjan vakuudeksi voimassa oleva
kiinnitys ostajan vastattavana (UL 5: 27) etti my0skin oikeuden saada
kauppahinnasta suoritus velkakirjan prioriteettiaseman mukaisesti.17¢)
Wrede hyviksyy sen kannan, ettd kiinteistén omistaja voi pysyttdd hal-
tijavelkakirjan vakuudeksi voimassa olevan kiinnityksen ostajan vas-.
tattavana, mutta ei myénni hinelle oikeutta saada suoritusta kauppa-
hinnasta, kun kiinteists myyd#din hinen velastaan.}75) Caselius taas
mydskin nyt viimeksi kysymyksessd olevassa tapauksessa jattdd omis-
tajan kaikesta osattomaksi.176) ' :
Kannanotto riippuu p#dasiassa siitd, hyviksytddnks késitys pantti-
oikeuden aksessoorisesta luonteesta vai eikd. Serlachius ja Wrede puo-
lestaan katsovat panttioikeuden omaan esineeseen loogillisesti mahdolli-
seksi, eivitkd he hyviksy sitd kisitystd, ettd panttioikeus valttamattd
aksessoorisesti liittyy saamisoikeuteen. Mielestdimme Caselius kuiten-
kin oikein huomauttaa, ettei kiinnitys yksin synnytd panttioikeutta,
vaan saa sen aikaan muodollisesti kiinnitys, aineellisesti panttaussopi-
mus, kumpikin yhdesss, ollen siten edellisen edellytykset muodollista,
jalkimmiisen aineellista laatua. Kun niistd panttioikeuksien edelly-
tyksistd jompikumpi katoaa, raukeaa myos itse panttioikeus. Kiinteis-
t66n nihden siis riittdd joko kiinnityksen tai panttaussopimuksen hivii-
minen yksin poistamaan koko panttioikeuden.17?) Kun lisdksi kiinni-
tyspiitoksen oikeusvoiman suhteen otetaan huomioon, ettd Suomen
oikeuden mukaan on joka yksityistapauksessa tutkittava oikeuden
aineellinen perusta, jolloin todellinen asiantila on ratkaiseva,178) niin
tullaan mielestdimme sithen tulokseen, etti ns. omistajankiinnitys sisil-
t44 ainoastaan sen, ettd kiinteiston omistajalla on vain -kiinnitys kides-
sadn.179) Tadmin johdosta ei myoskidin voida sanoa, etta omistajalla
olisi panttioikeus omaan kiinteistoonsid. Aineellinen panttioikeus omaan
esineeseen on muuten mielestimme jo loogillisestikin mahdoton sen

188 Velkgjainluettelo. Tarkemmat midrdykset
T

173) Ks. Serlachius, Sakritten, s. 364; Wrede, Sakritten, s. 415—417; Caselius,
JPT 1925, s. 258—260 ja Omistajankiinnitys, s. 89 ja 92.

178y Serlachius, mt., s. 365 ja 367.

175)  Wrede, Sakritten, s. 416 ja 417.

170)  Ceselius, JFT 1925, s. 258 ss. ja Omistajankiinnitys, s. 89 ja 92.

177y Niin Caselius, Omistajankiinnitys, s. 142.

178)  Ks, KiinnitysA 17 ja 32 § sekd Caselius, JFT 1925, s. 258.

179y Vrt. Caselius, Omistajankiinnitys, s, 203.
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—
tdhden, ettd omistusoikeus on kaikista esineoikeuksista laadultaan laajin
ja sisiltidd jo kaikki ne oikeutukset, joita esineoikeuteen voi kuulua.180)
Rajoitettu esineoikeus sammuu omistusoikeuden siihen yhtyessi. Li-
siksi on panttioikeus omaan esineeseen voimassa olevan oikeutemme
mukaan mahdoton, koskei kukaan voi olla itsedin vastaan kohdistuvan
oikeuden subjektina.181)

Kun edelld esitetyn valossa tarkastamme KiinnitysA:n 21 §:n méi-
réyksid, kdy mielestimme ilmi, ettd tim# pyk#ld myontds omistajalle
ainoastaan oikeutuksen velkojan hyviksi perustaa uuden panttioikeu-
den, joka saa aikaisemmin vahvistetun kiinnityksen oikeusaseman.
Panttaukseen liittyvii prioriteettiasema on seuraus kiinnityksestsd eika
mikdidn oikeuden aineelliseen sisdllykseen kuuluva oikeutus. ' Kiinni-
tyksen oikeusvoimaisuuden kannalta katsottuna voidaan titen todeta,
ettei omistajalla ole aineellista panttioikeutta, vaan ainoastaan kirjaa-
misen tuottama oikeus.182) — Oikeuden aineellinen sisillys on sen
sisdllys sind hetkeni, jolloin oikeutta tosiasiallisesti kiytetidn, ts. kun
esitetdéin sen perusteella vaatimus, miki omistajankiihnitykseen nihden
merkitsee sitd, ettd omistaja on voimaton pakkotdytintotnpanon sat-
tuessa. Kun Kkiinteists on ulosmitattu, omistaja ei endd voi kayttaa
ainoata oikeutustaan, nimittdin oikeutusta pantata kiinteists, ja koska
hénelld ei ole panttioikeutta, hinelli ei mydskiin ole osuutta kiinteistsn
kauppahintaan. Hénelld on vain kiinnitys ilman aineellista oikeutta,
mik# on pakkotiytintoonpanossa arvoton. Timéin johdosta my6hiisem-
pien kiinnityksenhaltijain saatavat nousevat prioriteettiasemassa vas-
taavasti paremmalle sijalle yleisten vaateiden vilistd keskiniists parem-
muutta koskevien sdintdjen mukaisestii. Koska omistusoikeus on
paremmuusjérjestyksessd heikompi kaikkia esineoikeuksia, on myés
omistaja viimeisend paremmuusjirjestyksessi, kun kiinteiston pakko-
huutokaupasta kertynyt kauppahinta jaetaan.183)

Lihtien siitd, ettd panttioikeus on saamisoikeuteen nihden luonteel-

taan aksessoorinen, olemme siis tulleet sithen tulokseen, ettd kiinteiston

pakkohuutokaupassa omistajan kidessi vield olevat kiinnitetyt, mutta
liikkeelle laskemattomat velkakirjat, olivatpa ne mitd laatua tahansa,
ovat merkittivit velkojainluetteloon huomautuksella, ettei niiti oteta

Caselius, Omistajankiinnitys, s. 92, nimittdd tits absorpticteoriaksi.
1)  Ks, Caselius, JFT 1925, s. 259; Omistajankiinnitys, s. 89.

182)  Ks. Caselius, JFT 1925, s. 259 ja 260,

183y Caselius, mt., s. 260. k

180)
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eikid jaettaessa. Tillaiset velkakirjat ovat toisin sanoen merkityksetft}-
mit pakkohuutokaupassa.18¢) o

190 : Velkojainluettelo.. Tarkemmat miiridykset

Seuraavassa tulee tarkastettavaksi, mitd pakkohuutokaupassa vai-
kuttaa se: '

b) etti velkakirja joutuu liikkeelle laskemisen jilkeen kiinteiston
omistajalle, jolla se myyntitilaisuudessa vield on.

Nojautuen laink#yttoon ja siihen kisitykseen, ettei panttioikeus -
sammu kiinnitetyn velkakirjan jilleen joutuessa kiinteisténomistajalle,.
vaan etti panttioikeus siitd huolimatta yhd pysyy voimassa ja kuuluu
niis- tai haltijavelkakirja tahi nimitetylle henkil6lle asetettu velkakirja
siirretdin takaisin kiinteistén omistajalle, niin voi omistaja kiinteiston
pakkohuutokaupassa kiyttdd UL 5: 27:ssi mainittua oikeutta velka-
kirjan vakuudeksi voimassa olevan kiinnityksen pysyttdmisestd ostajan
vastattavana. Lisiksi Serlachius myontdi téllsin omistajalle oikeuden
saada kauppahinnasta velkakirjalle prioriteettiaseman perusteella ker-
tyvin rahasumman.183) Serlachius huomauttaa kuitenkin, ettd saata-
van panttioikeus raukeaa, jos saamisoikeus lakkaa maksun johdosta.18¢)

Wrede vetoaa sithen, ettid kiytinnossd 187) on tunnustettu pantti-
oikeuden, joka on juoksevaan velkakirjaan, siis haltija- tai mé&drénnais- .
velkakirjaan, perustuvan saatavan vakuudeksi kiinnitetty velallisen
kiinteist6on, jadvan voimaan senkin jilkeen kuin velallinen on velka-
kirjan lunastettuaan tullut sen haltijaksi. Sama koskee niitd tapauksia,
jolloin omistaja jollakin muulla perusteella laillisella tavalla on tullut
velkakirjan haltijaksi. Jos velallinen uudelleen luovuttaa saman velka- -
kirjan kolmannelle henkilélle, voi tdmi sen johdosta tehds velkakirjan
perusteella ne vaatimukset, joihin sen vakuudeksi voimassa olevan kiin-
nityksen prioriteettiasema oikeuttaa. Velkakirjan liikkeelle laskija on
Wreden mielesti titen ollut velkakirjan haltijana ollessaan samalla
omaan kiinteistéonsd kohdistuvan panttioikeuden haltija. Wrede katsoo
omistajan, kun hin on téllaisten velkakirjojen haltijana, myoskin olevan
_oikeutetun kiinteistonsa pakkohuutokaupassa pysyttimidn kiinnitykset
ostajan vastattavina (UL 5: 27), myontamatta kuitenkaan omistajalle
velkakirjojen perusteella jako-osuutta, kun myynti tapahtuu hénen vel-

182y Vrt, myé6s Hillfors, Nagra synpunkter i friga om ackommedationsrevers och
sgarehypotek, JFT 1929, Festskrift for B. J. Grotenfelt, s. 295.

185y Serlachius, Sakritten, s. 364 ja 365.

188y  Serlachius, mt., s. 365.

187y Ks. s. 187,
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kansa suoritukseksi.188) — Toisin on Wreden mukaan asianlaita, kun

kysymyksessd on madritylle henkillle asetettu velkakirja. Koska til-
16in ei saamisoikeus ole siten sidottu velkakirjaan kuin on laita juokse-
viin velkakirjoihin nghden, ei hinen mielestdiin myoskiin panttioikeus
voi niin liittyd velkakirjaan, ettd se jatkuisi, kun velkakirjan asettaja
on lunastettuaan saanut sen haltuunsa. Seurauksena on sen sijaan
saamis- ja panttioikeuden raukeaminen yhtymisen johdosta.189) - Vii-
meksi mainitussa tapauksessa ei siis Wreden mukaan velkakirjalla ole
pakkohuutokaupassa merkitysta.

Caselius taas puhuu omistajan erilleenotto-oikeudesta, joksi hiin kut-
suu »omistajan oikeutta nauttia sitd etusijaa sivullisen vaatimassa pakko-
huutokaupassa kuin hinen hallussaan olevalla kiinnitetylld velkakirjalla
on muodollisesti etuoikeusjirjestyksen mukaan ja saada siis mainitussa
pakkohuutokaupassa itselleen sen mukainen osa kiinteistéstd maksetusta

kauppahinnasta.»120) Huomautettuaan aluksi, ettei omistaja voi saada

erilleenotto-oikeutta viitetyn panttioikeutensa perusteella, ei Kiinnitys-
- A:n mukaan eikd mink#sn muunkaan positiivisen lainsisinnéksen no-

jalla, ryhtyy hian tutkimaan, olisiko erilleenotto-oikeus tunnustettava
joissakin poikkeustapauksissa. Sanotun oikeuden aineellisen perustan
Caselius 16ytad yleisestd kohtuusperiaatteesta ja kirjaamisperiaatteista,
mitd viimemainittuja ovat julkisuus-, tdsméllisyys- ja prioriteettiperi-
aate.121) Frilleenotto-oikeus perustuu hinen mielipiteensi mukaan

sithen, ettd omistaja on suorittanut selldista, johon hin ei ole ollut vel-
vollinen. Erilleenotto-oikeuden kieltiminen tietiisi aiheetonta kovuutta.

omistajaa kohtaan ja teisaalta vastaavaa oikeudetonta hyo6tymistd etu-
sijassa jdljemp#nd oleville panttivelkojille.192) Kohtuusperiaatteen rin-
nalla tulee omistajan vaatimusten tukena vield olla muodollinenkin
seikka, nimittdin voimassa oleva kiinnitys. Kiinnityksen muodollinen
voimassa pysyminen merkitsee siti, etti tapahtuneen kirjaamisen joh-
dosta yleiset kirjaamisperiaatteet ovat sen suhteen edelleenkin voi-
massa. Etusijaansa ndhden kiinnitystdi huonommassa asemassa olevien

188)  Wrede, Sakrétten, s, 416 ja 417.

18%)  Wrede, loc. cit.

190)  Caselius, Omistajankiinnitys, s. 222. Hin katsoo, ettei erilleenotto-oikeus.
kuulu omistajankiinnityksen sisiltéon, vaan on sen ulkopuolella oleva itsendinen
oikeus, jolla on eri perusteensa. Omistajalla saattaa siten olla erilleenoctto-oikeus
ilman omistajankiinnitystd ja pdinvastoin. Sanottu oikeus ei kuitenkaan ole varal-
lisuusoikeus. Mt., s. 241 ja 242,

191y Caselius, mt., s. 232 ja 229.

182)  Caselius, mt., s. 232.
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velkojain tulee edellamainittujen kirjaamisperiaaitteiden johdosta pitdd
arvossa kiinnitystd.193) Ellei omistajan vaatimuksen tukena ole pite-
vd3 aineellista perustetta, ei hinelli voi olla erilleenotto-oikeutta. —
Epaillen tulee Caselius siihen lopputulokseen, ettd omistajalla on eril-
leenotto-oikeus osgan kiinteiston pakkohuutokaupassa saadusta myynti-
hinnasta, milloin hin lunastaa tai muutoin saa itselleen saatavan, josta
hin ei ole henkilskohtaisessa vastuussa.194)

192 Velkojainluettelo. Tarkemmat méardykset

Sen perusteella, mitd jo olemme tapausta a) kisiteltdessd esittdneet,
yhdymme puolestamme tdysin Caseliuksen kantaan, ettei omistajalla ole
erilleenotto-oikeutta viitetyn panttioikeuden perusteella, ei KiinnitysA:n
eiki minkiin muunkaan positiivisen lainsddnnéksen nojalla. Hinen
perustelunsa erilleenotto-oikeuden myontdmisestd, milloin omistaja on
Tunastanut tai muuten itselleen saanut saatavan, josta‘hin ei ole henkils-
kohtaisessa vastuussa, eivit meistd kuitenkaan vaikuta riittaviltd.195)
Siihen seikkaan, ettd nimenomainen lainkohta erilleenotto-oikeudesta
pakkohuutokaupassa puuttuu, ei tosin vield saa kiinnittdd liiaksi huo-
miota, vaikka sekin on erittdin tdrked nikokohta kysymystd harkit-
taessa. Onhan niet muistettava, ettdi Suomen oikeus on siind madrin -
yleisten oikeusperiaatteiden varassa, ettei-jonkin lainkohdan puuttu-
minen yleensid voi olla ratkalsevana tekijaind. Hyviksymailla katsanto-
kannan, etta panttlolkeus on aksessoormen 01keus, joka edellyttaa hen-
timme loydetty oikea perusta ratkaistaessa kysymysti snta, mitd pakko-
huutokaupassa vaikuttaa se, ettd velkakirja joutuu liikkeelle laskemi-
sen jidlkeen kiinteiston omistajalle ja on hiinen omistuksessaan. yha
huutokauppahetkells. Timi voi aiheutua joko siitd, ettd kiinteiston
omistaja saa omistukseensa my&s velkakirjan, tai siitd, ettd velkakirjan
omistaja saa omakseen myds kiinnitetyh kiinteiston. Aksessoorisuuden
periaatteesta seuraa, ettd koska saatavaa ei voi kenelldkisn olla itsedisin
vastaan, ei timin saatavan olemassaoloon perustuvaa panttioikeutta-
kaan voi niin ollen olla olemassa.126) Jos on kysymyksessd haltija- tai
midrdnniisvelkakirja, on timin johdosta mielestimme katsottava, ettd
tallaisen velkakirjan suhteen ei ole end#d huutokauppatilaisuudessa

1) Caselius, mt., s. 235. ' ,
194y Caselius, mt., s. 237. .
195y Chydenius, kisittelee lausunnossaan »Omistajankiinnityksesté» myos Case-

liwksen kantaa erilleenotto-oikeudesta, katsoen, ettei esitys va].kuta vakuuttavalta.

(JFT 1925, s. 115 ja 116.)
106} Ks»Ca,selms Omistajankiinnityksests, s. 89.
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parittioikeutta, vaikka kiinnitys kylld muodollisesti onkin edelleen voi-
massa. Téaten tilanne on aivan samanlainen kuin silloin, kun omistaja
on kiinnittdnyt velkaklr]an mutta ei ole sitd vield laskenut liikkeelle.
Kiinteiston omistajalle téllainen kiinnitys merkitsee ainoastaan sits, ettd
hénen on mahdollista vastaisuudessa lainoittaa velkakirja sille kuulu-
vin kiinnitysoikeuksin.197) Lainoittamalla velkakirja uudelleen syntyy
vasta panttioikeuskin uudelleen, koska tilloin ovat jilleen olemassa
sanotun oikeuden molemmat edellytykset, nimittdin kiinnitys ja pant-
taussopimus. Jos tallaiset velkakirjat ovat huutokauppahetkelld lai-
noittamattomina kiinteiston omistajan omistuksessa, seuraa yllisano-
tusta mielestimme, ettei niihin nihden ole olemassa kenellikisin pantti-
oikeutta, joten Qelkakirjoista on velkojainluetteloon tehtivd merkinti,
ettei niill4 ole alimpaan tarjoukseen ei kauppahinnan maksamiseen eiki
jakoon nihden mitddn merkitysta.

Jos taas on kysymyksessd nimitetylle henkilslle asetettu velkakirja,
el ole mielestimme katsottava ainoastaan, ettd panttioikeus on ylem-
pédnd mainituilla perusteilla lakannut, vaan myoskin, ettd velkakirja
vastaisenkin luoton antamisen kannalta on yhtymyksestd voimassa ole-
vien yleisten periaatteiden mukaan kiynyt merkityksettémiksi. Til-

......

edellid on selitetty.198)

5. Nautintaoikeus vuokra-alueeseen ja huoneenvuokra.

KiinnitysA:n 22 §:n 5 mom,, sellaisena kuin se on L:ssa 22/11
1935,199) tarkoittaa sekd maanvuokraa maalla etti huoneenvuokraa.
Sen mukaan merkitiin velkojainluetteloon tissd edelld 1)—4) kohdissa
kisiteltyjen saamisten ja oikeuksien jilkeen seuraavalle sijalle nautinta-
oikeus sellaiseen vuokra-alueeseen, jonka vuokramies on ottanut hal-

tuunsa vuekrakirjan nojalla, mik# on kiinnittdmétts, mutta asianmukai- ) ‘

sesti vahvistettu, jos sen pitevyytti varten on ollut tarpeen vuokra-
lautakunnan vahvistus. Jos kiinteistd on vastaava useista tillaisista

%) Vrt. Hillfors, Festskrift fér B. J. Grotenfelt, s, 296.

1%8)  Vrt. my6s lainvalmistelukunnan v, 1930 julkaisemaa ehdotusta lajksi kiin-
‘teist8kiinnityksestd, jossa on omistajankiinnityksesti otettu suhteellisen laajoja mis-
xéyksid, Ks. s. 111—119, (Ruotsinkielinen julkaisu.)

199) 1, tuli voimaan 1/1 1936. “
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vuokra-oikeuksista, on varhaisemmalla etusija mychemmin rinnalla,

194 Velkojainluettelo. Tarkemmat médriykset

mutta samana piivinid tehdyilld yhtéldinen oikeus. Samoin merkitdén
huoneenvuokra, jos kiinnittimittd oleva vuokrasopimus on tehty kir-
jallisesti ja vuokralainen on ottanut vuokratun huoneiston haltuunsa.
Tillaiset nautintacikeudet on velkojainkeskustelussa tai kirjallisesti sita
ennen huutokaupantoimittajalle ilmoitettava samalla nidyttémailla asia-
kirja alkuperiiseni tai todistettuna jéljenndksend, ja merkitdén sanottu
oikeus sille mitdin arvoa kirjoittamatta (UL 5: 32).200)

Ellei nautintaoikeus ole sellainen kuin edelld on selitetty, ei sitid oteta
huutokaupassa ollenkaan huomioon.

Jollei myytiessi ole tehty ehtoa vuokraoikeuden pysyvaisyydestd ja
jos vuokra on maanvuokralain 19/6 1902 alainen, on ostajan saadakseen
vuokran rikotuksi sanottava vuokrasopimus irti vuoden kuluessa huuto-
kaupan jilkeen. Vaikka hin sen tekisikin, saa vuokramies kuitenkin
pysya paikallaan lailliseen ldhtdpdivéan asti, jona on maaliskuun 14
piivi toisena kalenterivuotena sen jilkeen kuin irtisanominen tapahtui
(L 1902, 36 ja 9 §). Jos taas vuokrasuhde on 12/3 1909 annetun lain
alainen, on ostajan sanottava irti vuokrasopimus kahden vuoden ku-
luessa tilan luovutuksesta lukien saadakseen vuokran .raukeamaan.
Vuokra-alue on tillin luovutettava irtisanomisen jilkeisen seuraavan
vuokravuoden lopussa ja lasketaan vuokravu051 ellei soplmuksessa ole
35, 38,44 § ja 2 § 4 mom.). Vuokramiehelld on liséksi oikeus saada kor—
vaus uudelta omistajalta tekemistian parannuksista (L 1909, 39 § 1
mom.), joten kiinteistsn huutaminen t#llaisissa tapauksissa voi tulla.
kohtalokkaaksi. Miti vuokramiecheen tulee, ei hién ole oikeutettu irti-
‘sanomaan vuokrasopnnusta, vaan on hin sithen sidottu, ellex uusi omis-

annetun huoneenvuokralam 15 §:n 2 mom:n ja 17 §n saannok51sta

Mlten on suhtauduttava vaatimukseen, etta pakkohuutokaupassa on

seen otettava huomioon? .

Lunastamisoikeutta koskewsta lainsaannoksist&202) 11menee mm.,

200 Vrt, huoneenvuokran suhteen Wrede, Civilprocessritt III, s, 190, aliv. 18).
201)  Wrede, Uts6kningsvisendet, s. 404.

22y Ks. I, vuokra-alueiden lunastamisesta 15/10 1918, 1 § muutettuna L:lla 10/7
. 1919, 25 §, 58 § muutettuna I:lla 11/6 1920 ja 59 § muutettuna L:lla 10/7 1919,
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ettd lunastamisvaatimus on tehtivd ennen vuokrasuhteen piittymist.
Vuokrasuhteen taas on katsottava olevan olemassa siihen ldhtopaiviin
asti, jolloin vuokramies on lain mukaan velvollinen vuokra-alteelta
muuttamaan.?203) Tosin on sidddetty, ettei lunastamisoikeutta ole, jos
vuokramies on .vuokraoikeutensa menettinyt,204) muttd se ei koske
kaikkia niitd tapauksia, joissa vuokramies voidaan velvoittaa kesken
vuokrakauden vuokra-alueelta muuttamaan, eikid etenk#in kiinteistén
myyntid ulosottotoimin.295) Jakolaitoksesta voimassa olevien SHENNGs-
ten kanssa yhdenmukaisesti on sdddetty, ettd vuokramies tulee lunaste-
tun alueen omistajaksi silloin kuin alueen erottaminen maarekisteriin
merkitdin (LunastamisL 49 §). Kuitenkin sdilyy vuokramiehelle, jos
lunastusasia on pantu siddetyssi jirjestyksessa vireille, koko lunasta-
mismenettelyn ajan oikeus niihin alueisiin, joita hin vuokrasuhteen
perusteella on hallinnut, ja on tim# oikeus voimassa, silloinkin kuin
vuokrasuhde lakkaisi ennenkuin vuokramies lunastamislain 49 §:n mu-
kaan alkaa aluetta omistajana hallita tai ennenkuin hinen lunastamis-
vaatimuksensa on vuokranantajan valituksen johdosta lopullisesti hy-
Tatty.206)

Vastamainittujen si@nnosten valossa tarkastettaessa kysymysti lunas-
tamisoikeuden merkitsemisestd huutokaupassa velkojainluetteloon ja
koskei KiinnitysA:n 22 §:ssi sekd UL 5 luvussa ilmeisestikiiin ole

tulokseen, ettei lunastamisoikeuden sellaisenaan merkitseminen velko-
jainluetteloon ole tarpeellista eikd edes mahdollistakaan. Jos huuto-
kauppatilaisuudessa menettely on vireilld, on siidetyssd jirjestyksessi
velkojainluetteloon tosin merkittivd hakijan vuokraoikeus aluee-
seen,207) vaikkei lunastamisoikeuteen nihden sitten olekaan merkitysts
silld seikalla, pysytetddnkoé vuokraoikeus myynnissi voimassa vai
tuleeko se raukeamaan. Lunastamisoikeus siilyy niet tilloin, vaikka
vuokrasuhde lakkaisikin, ja lunastettu tila, mikili ei lunastushinnasta

208) Haataje, Vuokra-alueiden lunastamisesta, s. 27.

#4) L vuockra-alueiden lunastamisesta 2 § 4 kohta.

%)  Haataja, mt., s.-34.

208y Ks. L vuokramiehen turvaamisesta hisdoltd vuokra-aluetta koskevan lunas=
tamismenettelyn kestdessi sekd vuokrasuhteen jatkamisesta, 11/3 1921 ja L tehdas-
tiloihin kuuluvien viljelmien haltijain turvaamisesta hi#déltd viljelmii koskevan
lunastamismenettelyn kestdessi, 1/12 1928.

*7)  Vrt. KKO, Tiedonantoja 1928, s. 217, N:o 196.
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ole vapaaehto1sest1 sov1ttu, vapautuu vastaamasta saamsesta talkka

196 Velkojainluettelo. Tarkemmat midriykset

dosta taikka maksamattoman kauppahinnan oikeutta koskevien saan-
noksien nojalla. Velkojalla on sen sijaan sama oikeus koko lunastus-
hintaan kuin hinelld on aikaisemmin ollut kiinteist6on.298) Ellei siis
velkojan saatava ole huutokauppahinnasta tdysin peittynyt, hinelld on
prioriteettijirjestyksen mukainen oikeus saada suoritus lunastushin-
nasta, mikali sitd riittas.

Jos sitdvastoin lunastushinnasta on vapaaehtoisesti sovittu, on .
yleensd edellytyksend lunastetun tilan vapautumiseksi, ettd kiinnityk-
senhaltija on vapauttamiseen antanut suostumuksensa.209) Mikali
tillaisen alueen lohkomismenettely on huutokauppatilaisuudessa vireilld
eiki vapauttamissuostumusta ole annettu, on kiinnityksenhaltijalla,
jonka saatava ei kokonaan peity kauppahinnasta, prioriteettijirjestyk-
sen mukainen panttioikeus jatkuvasti vield huutokaupan tapahduttua-
kin voimassa lunastettuun tilaan nihden. Lunastettu tila voidaan kui-
tenkin, jos lunastushinnasta on vapaaehtoisesti sovittu, vapauttaa sellai-
sesta vastuusta kuin edelli on mainittu, vaikkei kiinnityksenhaltijan
suostumusta ole annettu, jos lunastushinta harkitaan kohtuulliseksi tai
jos toimitusmiehet erottamistoimituksessa tahi maanjako-oikeus harkit-
sevat jaljelld olevan kiinteistovakuuden arvon taysin vastaavan maksa-
mattomien kiinnityksien arvoa.210) Tillsinkin sailyy velkojalla viela
huutokaupan jilkeen sama oikeus lunastushintaan kuin hénelld on
aikaisemmin ollut kiinteistéon.211)

Miks edelli on esitetty lunastamisoikeuden - huomioonottamisesta
kiinteiston pakkohuutokaupassa, koskee myés lunastusoikeutta kalastus-
torppaan.212)

6. Etusijaa vailla olevat saatavat.

Velkojainluettelon viimeiseen luokkaan merkitdén maksuvaatimuk-
set, jotka eivét kuulu mihinksén edelld luetelluista ryhmistd, mutta jois-
ta kiinteists on ulosmitattu. Naxlla saatavilla on keskendin yhtéldinen

208y I, vuokra-alueiden lunastamisesta 54 § 1 ja 2 mom.
20)  LunastamisL: 54 § 3 mom.

219)  Tunastamisl: 54 § 3 mom.

#11)  Lunastamisl: 54 § 2 mom. verr. 55—57 §:iin.

212y T, kalastustorppain lunastamisesta 18/1 1924, 22 §.
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oikeus,213) joten ne saavat timéin luokan osalle ehki kertyvistd kauppa-
. hinnan osasta suorituksen suhteellisesti saataviensa suuruuden mukaan,
ellei kauppahinta riitd kaikkien suoritukseen.-’

Saatavat on, jotta ne voitaisiin ottaa huomioon, huutokauppatilai-
suudessa ilmoitettava, ellei huutokauppaa ole kuulutettu niiden suo-
rittamiseksi. '

. 7. Erikoissiinnoksid. oo Ly

Vield huomautettakoon, asiaan syvemmin puuttumatta, ettd lailli-
sessa jirjestyksessi syntynyt realiservituutti214) on esineoikeudelliselta
vaikutukseltaan sangen voimakas. Sitd ei ole tarpeen eiki yleensi edes

218)  Vrt, seuraavaa oikeustapausta, KKO, Selostuksia 1935, s. 67, N:o 40. Sitten-
kuin asioitsija Paavo Vuorisen ym. omistama talo ja tontti N:o 29 Kikisalmen kau-
pungissa oli ulosmitattu mm. varatuomari R. R, Levisen kiinnittdmittomista saata-
vasta ja Paavo Vuorisen sanotulle kaupungille v:Ita 1929 maksettavaksi pannuista,
suorittamatta olevista kunnallisveroista liséveroineen, maistraatti, 17/12 1934 toimit-
taessaan tuon kiinteistén pakkohuutokaupan, merkitsi siini laatimaansa velkojain-
luetteloon mainitut verot veron lisiyksineen yhteensi Mk 1536:90 suoritettaviksi
kauppahinnasta etuoikeuksin ennen Levisen korkoineen ja kulujen korvauksineen
Mk:dan 43.804: 75 nousevaa saamista sekd moi kiinteiston Mk 43.000: — hintaan. —
Viipurin HO:een antamassaan valituskirjassa Levinen vaati, ettd, koska kysymyk-
sessd olevat P. Vuoriselle pannut verot eivit olleet sellaisia ulostekoja, jotka lain
mukaan oli kiinteistostd etuoikeuksin suoritettava, velkojainluettelo oikaistaisiin siten,
ettd nuo verot lisdveroineen merkittdisiin maksettavaksi yhtéléisin oikeuksin kuin
Levisen saatavakin, — HO:n enemmistd katsoi, ettei ko, kunnallisveroilla lisiveroi-
neen 9/11 1868 annetun etuoikeusasetuksen 7 §:n mukaan, kuten se on Lissa 17/7
1925, ollut parempaa oikeutta kauppahintaan kuin Levisen saatavalla, vaan saman-
lainen oikeus kuin silli, minkid johdosta velkojainluettelo méirittiin sen mukajsesti
oikaistavaksi, — Kikisalmen kaupungin haettua muutosta lausui KKO paitokses-
siin: »Koskeivit puheenalaiset kunnallisverot veron lisiyksineen ole sellaisia kiin-

teistostd menevia ulostekoja kuin kiinnityksestd kiinteddn omaisuuteen marraskuun

9 pHivina 1868 annetun asetuksen 22 §:n 4 momentissa mainitaan, ja ne siis on
suoritettava pakkohuutokauppahinnasta yhtildisin oikeuksin kuin sellaiset saamiset,
joista kiinteistd on ulosmitattu, mutta joista se ei ole panttina, niin Korkein oikeus
katsoo, ettei cle esitetty syytd muuttaa hovioikeuden p#itoksen lopputulosta, joka
viimeksisanotun lainkohdan ja etuoikeusasetuksen 20 §:n nojalla siis jad pysyviksi»
— Vidrin Willgren, Forvaltningsrdttens allméinna ldror, s, 456 verr. s, 455.

#4) Realiservituutti on rajoitettu esineoikeus, joka liittyy johonkin kiinteis-
t66n sen asianmukaista kiyttimistd varten sekd kohdistuu toiseen kiinteist56n.
Tdém& ei kuitenkaan vield ole tiydellinen maiiritelmi. Ne, jotka tahtovat miH&-
ritelld tillaisen servituutin positiivisesti, antavat sille lisdksi vield sen kisit-
teellisen tuntomerkin, etti ensin mainitun eli niin sanotun hallitsevan kiinteiston
(dominansin) omistajalla on oikeus ryhtya toimenpiteisiin, joihin hin muutoin kiin-
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(@

mahdollistakaan kiinnittds,213) eikd sitd tarvitse kiinteiston pakko-
huutokaupassa ilmoittaa. Myoskidin ei pakkohuutokauppa voi sen voi-+
massaoloa lakkauttaa.216) Jos servituutin kiyttdminen loukkaa kiin-
teistoon aikaisemmin perustettua kiyttooikeutta, ei servituuttia voida
viimeksi mainitun vahingoksi kiiyttéiﬁ, niin kauan kuin sen oikeus

198 Velkojainluettelo. Tarkemmat midrdykset

kestdd.

Seuraavassa tarkastamme vield, miten on meneteltivi siind tapauk-
sessa, ettd tyonantajan 1/6 1922 annetun KoyhidinhoitoL:n 5 §:n, L:ssa
sanotussa lainkohdassa mainitun ajan kuluessa on ollut tyonantajan
omistamalla kiinteistolld tyossd, ja sanottu kiinteistd sittemmin joutuu
ulosottotoimin myytaviksi. Onko uusi omistaja, joka pakkohuutokau-
palla on ostanut kiinteistén, velvollinen vastaamaan tdllaisen elatusavun
suorittamisesta, ja miten huutokaupassa muutenkin on meneteltdvd, jos:
siind tehddin vaatimuksia suorittamatta olevien elatusapumiirien huo-
mioonottamisesta huutokaupassa?

Yllimainitun lainkohdan 2 mom:sta, joka on kategooriseen muotoon
laadittu, niyttiisi johtuvan, ettd kysymykseen, onko uusi omistaja vas-
tuussa elatusavun suorittamisesta, olisi vastattava myonteisesti. Huo-
mattavaa on kuitenkin, ettei titd lainkohtaa saa tulkita erillisesti, vaan
yleisten ulosotto-oikeudessa voimassaolevien sédéntojen yhteydesséi,' jol-
loin on kiinnitettivd huomiota niihin m#a#irayksiin, jotka tulevat nouda-
tettaviksi kiinteiston pakkomyynnissa.

Kun tarkastetaan niitd saatavia ym. oikeuksia, jotka lain mukaan on
merkittivi velkojainluetteloon,217) kiy mielestimme ilmi, ettei nii-

teistonsi omistajana ei olisi oikeutettu, tai oikeus kieltdd viimeksi mainitun eli pal-
velevan kiinteiston (serviensin) omistajaa ryhtymiistd toimenpiteisiin, joihin tdmé&
muutoin cmistusoikeutensa nojalla olisi oikeutettu. Negatiivisesti sanottuna taas
on realiservituutti mainitunlainen, toiseen kiinteistton liittyvéd ja toiseen kohdistuva
rajoitettu esineoikeus, jonka nojalla palvelevan kiinteiston omistajalla on velvolli-
suus sallia hallitsevan kiinteiston omistajan toimenpiteet, joithin tdmi omistusoikeu-
tensa perusteella muutoin ei olisi oikeutettu, tai velvollisuus pidéttyd toimen-
piteistd, jothin hi#n muutoin olisi oikeutettu palvelevan kiinteiston omistajana.
Ks. Wrede, Sakritten, s. 347; Serlachius, Sakritten, s. 286; Ekstrom, Allminna
ldror, s. 194; Noponen, Rasitteista maanjaoissa, s. 7. Vrt. Ask, Sakritt, s, 194 ss;
Schrevelius, Civilratt II, s. 129; Torp, Tingsret, s. 485,

25)  Ks. poikkeusta, Noponen, mt., s. 9. Maanjakotoimituksessa syntynyt rasite |
on pitevd, vaikkei sitd olekaan maarekisteriin merkitty. Ks. KKO, Selostuksia 1933, |
s. 35, Nio 17. . Vrt. NJA 1909, s. 490. }

218y Wrede, mt., s. 349; Serlachius, mt., s. 288 ja 289,
217y Ks, UL 5: 25 ja 26 sek#d KiinnitysA 22 § 4 mom.
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Koyhiinhoitol:n 5 §:n sddnnokset : 199

hin vaateisiin kuulu ne vaateet, jotka tyontekijilla KoyhdinhoitoL:n 5
§:n nojalla saattaa olla kiinteiston omistajalta. Laissa ei nidet ole m3a-
riyksii, etti tillainen elatusvaade olisi otettava velkojainluetteloon ex
officio eikd elatukseen oikeutetun hakemuksesta. Ei myoskidan voida
ulosotto-oikeudessa vallitsevien yleisten periaatteiden mukaisesti mie-
lestimme KiinnitysA:n 22 §:n 4 mom:ia siten laajentavasti tulkita, ettd
puheenalaiset vaateet rinnastettaisiin kiinteiston palveluksessa olevien
palvelijoiden palkkasaatavien kanssa. Voivatko puheenalaiset vaateet
lainkaan tulla kiinteistén pakkohuutokaupassa huomioonotetuiksi, néyt-
taa siis epidselviltd, etenkin kun myoskidin ei ole mitddn sdannoksid
siitd, minkd perusteiden mukaan ne on arvioitava. UL 5: 30:n sdan-
nokset eiviat ndet mielestimme voi soveltua nyt kysymyksessd oleviin
tapauksiin. Kielteisen kannan lisdperusteeksi voidaan vield viitata UL
5: 50:n saannoksiin, joiden mukaan ostaja kauppasumman maksettuaan
on kiinteiston puolesta vapaa verosta tai muusta maksusta, mikd on
kiinteistostd lahtevd ja ennen myyntipdivai langeﬁnut maksettavaksi,
niin myos muusta edellisen omistajan velasta, ellei se UL 5: 27 tai 46
mukaan ole ostajan vastattavaksi siirtynyt.218) Tamikin nayttdisi
osoittavan, etteivit KoyhdinhoitoLi:n 5 §:ssd mainitut vaateet voi jaada
kiinteistod edelleen rasittamaan. Kun sellainenkin konstruktio vai-
kuttaa epailyttdvaltd, ettd ostaja olisi puheenalaisista elatusvaateista
vastuussa muulla omaisuudellaan, paitsi pakkohuutokaupassa ostamal-
laan, niin tuntuisi edelld esitetystd johduttavan siihen, ettd ostaja on

pakkohuutokauppatapauksissa niistd vapaa, joten KoyhiinhoitoL:n 5 ©

mainittu omaisuus on vapaaehtoisesti tullut luovutetuksi. Kysymyksen
tihidnastinen tarkastelu ndyttds siis johtavan sithen tulokseen, ettei ela-
tusapuvaateita eikid jo erddntyneitd maksamatta olevia elatusapumiarid
huutokaupassa oteta huomioon eivitki itse elatusapuvaateet myoskiddn
joudu uuden ostajan vastattaviksi. Vain siind tapauksessa, ettd ennen
huutokauppaa erididntyneestd elatusapumiidridstd on tuomio olemassa ja
kiinteisto sen suorittamiseksi on ulosmitattu, otetaan tidllaisen saamis-
erdn valvonta huomioon samoin kuin muutkin etusijaa vailla olevat
tuomiosaatavat.

Yllimainitunlaista piddttelyd vastaan voidaan mielestimme kuitenkin
huomauttaa, ettei siind tarpeeksi kiinnitetd.- huomiota sithen seikkaan,
ettid puheenaoleva elatusvelvollisuus perustuu julkisoikeudelliseen, kdy-

28) Ks. Wrede, Utsokningsvisendet, s. 401 ja Civilprocessrétt IIT, s. 199 ss.
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hiinhoitoyhdyskunnalle laissa turvattuun oikeuteen ja etti koyhiin-
hoitolautakunnan KoyhdinhoitoL:n 11 §:n perusteella vaatimaa kor-

vausta ei voida rinnastaa yksityisoikeudelliseen vaateeseen. Sensijaan on
mielestimme edelld esitetty kisityskanta oikea, mikili se koskee ennen

200 Velkojainluettelo. Tarkemmat miirdykset

den suhteen ole laissa mitdin madrdyksid, kuten jo edelli olevasta esi-
tyksesti on selvinnyt, niin onkin mielestimme niihin nihden katsottava,
ettd ne voidaan huutokaupassa merkiti velkojainluetteloon, mutta etu-
sijaa vailla olevien saamisten joukkoon, ja vain miké#li niiden suhteen on
olemassa tuomio ja ulosmittaus. Mitd sensijaan siihen katsantokantaan
tulee, ettd itse velvollisuus elatuksen maksamiseen pakkohuutokaupan
johdosta lakkaisi, ei se mielestimme ole oikea. Julkisoikeudelliset vel-
vollisuudet, kuten esim. muuttokustannusten ja jakokustannusten mak-
saminen samoin kuin aikaisemmin velvollisuus suorittaa tilasta menevit
teistéd. Vastaavasti on mielestimme myo6s elatusvelvollisuuden laita sen
julkisoikeudellisen luonteen vuoksi, olipa se sitten huutokaupassa ilmoi-
tettu tai jitetty ilmoittamatta.219)

Lunastamisoikeudesta vuokra-alueeseen on jo edelld ollut kysy-
mys.220)

19)  Vrt. KKO, Selostuksia 1927, s. 11, N:o 9; KHO, Tietoja 1933, s. 1349, N:o
3617; Saarialho, Koyhiinhoitolainsdédinto, s. 23, 59 ja 61. JFT 1928, s, 115; 1932,
oik.tap., s. 542.

20) Ks, s. 194 ss,
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X. ALIN HYVAKSYTTAVA TARJOUS.

Peittimis- ja vastattavaksiottamisperiaatteet toteutetaan, kuten jo
. aikaisemmin on mainittu, ns. alimman tarjouksen avulla.l) Alin tar-
jous madrdd toiselta puolen, mikd on alin kauppahinta, joka huuto-
kaupassa on, ellei toisin suostuta, tarjottava, jotta tarjous voitaisiin
hyviksyd. Toiselta puolen se jakaa keskindisen paremmuusjirjestyksen
mukaan velkojainluetteloon merkityt oikeudet ja saatavat, jotka on toi-
mituksessa otettava huormoon, parempaan ja huonompaan luokkaan.
Parempi luokka kisittdia oikeudet ja saatavat, joita myynti ei saa lou-
- kata, huonompaan luokkaan taas kuuluvat ne oikeudet ja saatavat,
jotka myynti voi tuhota J ako tapahtuu siten, ettd parempaan luokkaan

oikeus kuin uloshaetulla saatavalla (UL 5: 25 ja 28).2)

Koska velkojainluetteloon on otettava seki saamiset etts myos rajoi-
tetut esineoikeudet ja nim# viimemainitut taas sithen merkittivi sen
oikeuden mukaan, joka niille lain perusteella kuuluu keskiniisesss suh-
teessaan ja saamisiin ndhden, niin merkitsee alimman tarjouksen vah-
vistaminen samalla sitd, etti kaikki esineoikeudet, jotka on merkitty
‘velkojainluetteloon ennen uloshaettua saatavaa, ééiilyviit myynnissi,
toisin sanoen, ettdi myynti tapahtuu ehdolla, ettid tuollaiset oikeudet
pysytetddn. Tdmin johdosta ei, kiinteistod myytiviksi tarjottaessa,
-endd tarvitse asettaa mitddn ehtoa téllaisten oikeuksien voimassa pysyt-
tdmisest.3)

1) Vrt. ZVG 44 ja 49 §; EO 151 ja 152.§; RUL 113 §; RPL 574 §; NL 153 §.

Ks. aikaisempaa esitystd s. 137 ss.

?) Serlachius, Sakritten, s, 3r72;.W'rede, Civilprocessritt IIT, s. 185; Forsman,

s. 21—26; Lainvalmistelukunnan ulosottolakia koskevat perustelmat, s. 165—170;
Foreningens mellan ombudsménnen hos Sveriges landshypoteksforeningar férhand-

* lingar 1923, s. 203; Kurlbaum, s. 10 ss.; Heidenfeld, s. 15, 26 ja 27. Suomen oikeuden
mukaan merkitsee alin tarjous kiinteiston arvoon verrattuna muuttuvaista mis-
rid, Vrt. esitystd s, 144.

%) Kbersner, s. 185.

-
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Vastattavaksiottamisperiaate sisdltdd mm. sen, ettd saatavakiihnityk—

202 Alin hyviksyttivéd tarjous

ovat peittyneet kauppahinnasta.#) Suomen voimassaolevan oikeuden
mukaan on kuitenkin olemassa seuraavat poikkeukset.

1) Kiinnitettyd ehdonalaista tai riitaista saamista tai saatavaa,
tattavaksi eikid saamista, jonka vakuudeksi myénnetyn kiinnityksen
pitevyys on erityisen tutkimuksen varassa tai ratkaistu padtokselld,
joka ei ole saanut lainvoimaa. Samoin on laita saatavan, jonka suorit-
tamisen vakuudeksi kiinnitysasia on vireilla (UL 5:27,, verr. 29 ja
31 §:iin). i

2) Saatavaa, jonka vakuudeksi myonnetty kiinnitys myytavaan
kiinteistoon on voimassa paremmalla oikeudella kuin uloshaettu summa,
mutta joka sen lisiksi on kiinnitetty johonkin toiseen kiinteist6on, ei,
erindisin poikkeuksin, voida siirtd# ostajan vastattavaksi. Jos taas myy-
tivina on useita kiinteistdja ja niitd yhteisesti rasittaa parempioikeuk-
sinen kiinnitys ja jos viimeksi mainitun saatavan vakuudeksi viela lisdksi
on kiinnitys johonkin muuhun kiinteist6on, on asianlaita: sama. Jos taas
della oleva saaminen on kiinnitetty vain muutamiin myytivistd tiloista

tai niihin kaikkiin, niin voidaan saatava pysyttda ostajan vastattavana
vain siing tapauksessa, ettd kaikki tillaisen parempioikeuksisen saatavan
vakuudeksi kiinnitetyt tilat joutuvat samalle ostajalle. Muussa tapauk-
sessa on parempioikeuksinen saatava maksettava rahalla (UL 5:27,,
loppuosa verr. KiinnitysA:n 19 § 2 mom.).%)

Asian selvittimiseksi esitettdkdon seuraava esimerkki. Toisen kiinni-
tyksen haltijan B:n saatavasta myydddn tilat RN:ot 11, 12 ja '13, joita
kaikkia rasittaa ensimmaisen kiinnityksen oikeudella A:n Mk 200.000: —
suuruinen pidomasaatava, jonka vakuudeksi kiinnitys on voimassa
lisiksi tiloihin RN:ot 25 ja 26. A valvoo Vvain pdsioman. Alin tarjous
on Mk 205.000: —. Tilat joutuvat Mk 210.000: — suuruisesta kauppa-

vastattavaksi jitettdisiin A:n pidomasaatava Mk 200.000: —, jolloin siis

) Velkojainluetteloon on merkittdvd, mitkd summat on puhtaalla rahalla
maksettava, mitkd ostajan otettava vastatakseen sekd alimman tarjouksen suuruus
(UL: 5: 25,1).

5) Ks. Forsman, s. 229 ja 230.
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Poikkeukset vastattavaksiottamisperiaatteesta 203

C suorittaisi kauppahinnasta tim#n suuruisen osan .ottamalla tisti saa-

tavasta henkilokohtaisesti vastatakseen (UL 5: 46), niin olisi siitd Kiin-

nitysA:n 19 §mn 2 mom:n perusteella%) seurauksena, ettd A:n saatavan
vakuudeksi lisiksi voimassa ollut kiinnitys ulkopuolella huutokaupan
oleviin tiloihin RN:ot 2% ja 26 nihden raukeaisi, seki olisi huutokaupan-
“toimittaja velvollinen UL 5: 51:n ja KiinnitysA:mn 30 §:n 3 mom:n nojalla,
sellaisena kuin viimeksimainittu lainkohta kuuluu L:ssa 7/6 1935, ryh-
tymidn toimenpiteisiin A:n velkakirjan vakuudeksi voimassa olevan
kiinnityksen kuolettamiseksi, mikdli se koskee tiloja RN:ot 25 ja 26. —
Jos sittemmin ostaja C ei pysty hoitamaan A:n saatavaa eivitks myydyt
tilatkaan RN:ot 11, 12 ja 13 ole riittivdn arvokkaat, tulisi A kirsim#in
huutokaupan johdosta tappiota. Se taas viltetiin siten, ettd A:n saa-
saa suorituksen koko saatavastaan rahassa.

Epitietoista saattaa tillaisissa ja vastaavanlaisissa tapauksissa olla,

onko #sken kisitelty ulosottolain kohta' (5:27,,) pakottavaa oikeutta
sikdli, ettei tdlloin edes parempioikeuksisen velkojan suostumuksella

voitaisi jéttdd hdnen saatavansa pddomaa ostajan vastattavaksi siilyte-
tyin kiinnitysoikeuksin.. Mielestimme ei kuitenkaan ole estettd tillai-
seen jirjestelyyn, jos vain asianomainen velkoja ja ostaja siitd sopivat
UL 5: 46:n tarkoittamalla tavalla, silld velkoja on t#lléin vain luopunut
osasta lainavakuuttaan, mikd on hinen oma asiansa. UL 5: 27,5:n mii-
riyksen tarkoituksena taas on ilmeisesti pisasiassa velkojan suojelemi-
nen vahingolta, mikd voisi johtua muunlaisesta menettelystd kuin
rahassa maksettavaksi madriimisests.?)

3) Maatalousministerié on oikeutettu lunastamaan julkisessa pakko-
huutokaupassa myydyn kiinteiston ja suorittamaan kauppahinnan tar-
vitsematta ottaa alimpaan tarjoukseen sisdltyvistd velasta vastatak-
seen.8) .

4) Poikkeuksena s#dnnéstd, ettd alimman tarjouksen ulkopuolelle
jadvit velkakiinnitykset on maksettava rahassa, on se, ettd tillainenkin

%) Vrt. Gadolin, JFT 1910, s, 18, 19, 29 ja 30.

). Néin myds Serlachius, Sakritten, s, 375 ja erikoisesti aliv. 2) sekd Gadolin,
JFT 19190, s. 33, 34 ja 36.

%) Vrt, aikaisempaa esitystd s. 146, aliv. 40). Jos UL 5:27; v. 1938 loputtua
jélleen tulee voimazn alkuperiisessi muodossaan (Ks. L ulosottolain viliaikaisesta
muuttamisesta 8/4 1932, minkd médrdyksii on pidennetty L:lla 14/12 1934 ja 11/12
1936.), on lisipoikkeuksena vastattavaksiottamisperiaatteesta se, ettsi alimpzan tar-

joukseen sisdltyvin velan pi#oman tarvitse siirtyd ostajan vastattavaksi, jos vain

- kiinnityksenhaltija viimeistddn huutckauppakeskustelussa vaatii kiteissuoritusta.
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velka voidaan siirtid ostajan vastattavaksi, jos kiinnityksenhaltija ja
" ostaja sopivat siiti ennen kauppasumman jakamista (UL 5: 46).
5) Jos puutavarayhtion pakkohuutokaupassa huutama kiinteisto jou-

204 Alin hyviaksyttidva tarjous

myynt1 tapahtuu menettelemilld soveltuvissa kohdin niinkuin pakko-
huutokaupasta on saidetty. Tillsin ei kuitenkaan noudateta sdé@nncksia
alimmasta tarjouksesta, vaan ne velat, joista kiinteistd velkojainluette-
lon mukaan on vastaava, siirtyvit, mikdli ne tarjotusta kauppahinnasta
tulisivat tiydelleen maksetuiksi, ilman muuta ostajan vastattaviksi, jos
ne muutoin ulosottolain mukaan saadaan siten vastattaviksi ottaa.?)
Lievennykseksi séénnbnmukaiseen alimpaan tarjoukseen on UL
mAArE, ]ota suurempi alimman tarjouksen pitdd olla, asetettakoon, tulon
arvon mukaan, vihemmiksi.» Tdmi#n sdinnoksen perusteena on ilmei-
sesti se, ettd koska tillaisen siiistyneen tulon raha-arvo on kauppa-
summan mukana jaettava (UL 6:9,5), ei viimemainitun tarvitse kohota
Tosin on saastynytta tuloa sekd »vuokra, hyyry tahi vero,» joka on
erddntynyt maksettavaksi ulosmittauksen jdlkeen1?) ja kertynyt ennen
myyntid (UL 4: 24 mom. 1 ja 2) ettd se tulo, minkd kiinteistd on tuot-
tanut ulosmittauksen jilkeen aina myymiseen asti (UL 5: 39,5). Kayt-
" timisA 22 §:n nojalla ei kuitenkaan viimeksi mainittua tuloa voida
ottaa huomioon alinta tarjousta mi#ridttdessd. Syynd siihen-on se, ettd
alin tarjous on vahvistettava ennen kuin itse myynti alkaa ja nyt kysy-
myksessid oleva tulo, kuten vilja, rehu ym. maantuotteet, taas on myy-
tavi vasta senjilkeen kuin kiinteisto on tullut myydyksi (UL 5: 39,5).11)

) A 15/1 1915, joka koskee rajoituksia erédnlaatuisten yhtididen ja yhdistysten
oikeuteen kiinteiston hankintaan maalla, 7 §.

1) Itse oikeus kiinteistéstd tulevan yllimainitunlaisen tulon kantamlseen seu-
raa aina kiinteistod ja sisdltyy sen johdosta myos kiinteistén ulosmittaukseen. Sel-
lainen tulo siti vastoin, joka on langennut maksettavaksi, mutta on jatetty kanta-
matta, on pidettava kuntelston omistajan saatavana, joka ei endd kuulu kiinteis-
t66n, vaan saatetaan ulosmitata erikseen, niinkuin muukin irtain omaisuus. Ks,
" Forsman, s. 177 ja 178. .

11y Kiinnityksenhaltijalla on kaxk'keen yllimainitunlaiseen tuloon samanlainen
oikeus kuin itse kiinteistoonkin (KiinnitysA 18 § 2 mom, Lissa 12/5 1933). Sen
johdosta on kiinteistokiinnityksenhaltijalla saatavansa suhteen kiinteiston pakko-
huutokaupassa parempi oikeus tulosia kertyneisiin rahoihin kuin irtaimistokiinni-
tyksenhaltijalla. Asiaan ei vaikuta, onko erikoinen toimitsija asetettu tuloja kanta-
maan tai kiinteistod hoitamaan (UL 4:24 ja 25), silld tillaisilla toimenpiteilld on
‘wain saavutettu varmuus siitd, ettei tuloa hukata ennen huutokaupan toimittamista.
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Jos velkojan vaatimuksesta ulosottomies tai erikoinen toimitsija on jou-
tunut kantamaan tuloa (UL 4 luv. 24 § 1 ja 2 mom. sekd 25 § 2 mom.),
on hidnen ennen velkojainkeskustelua tehtivi siitd, mitd hin on kanta-
nut, tili huutokaupantoimittajalle, ellei hin itse joudu pitdmain huuto-
kauppaa. Viimeksi mainitussakin tapauksessa tulee hinen voida esit-
tad velkojille tilitys. Jos jokin osa tulosta on ollut tavarassa suoritet-
tava, on se sitd ennen muutettava rahaksi (KidyttdmisA 15 §).12)

Kun on olemassa vain yksi huutokaupanhakija, tulee alimman tar--

jouksen olla suurempi niiden saamisten sekd ulosmittaus- ja muiden

uloshaettua summaa (UL 5: 28,;). Jos on olemassa useita huutokaupan-

hakijoita, lasketaan alin tarjous sen saatavan mukaan, jolla on paras
oikeus.13)

Vrt. Honkasalo, Lm 1938, s. 162 ss. Vi#rd on sen johdosta kiytinnossi joskus nou-
datettu sellainen menettely, jonka mukaan kiinteistokiinnityksenhaltijalla on tal-
lella olevaan tuloon parempi oikeus kuin irtaimistokiinnityksenhaltijalla vain, jos
erikoinen toimitsija on ollut asetettuna. Ellei tillaista ole méi‘airétt'y, kuuluisi tulo
konfliktitapauksessa muka lihinni irtaimistokiinnityksenhaltijan vakuuteen. Jos

on olemassa ns. sopimusviljelys, mikd merkitsee sitd, ettd joku antaa siementi ja.

apulantoja maanviljelijille lainaksi kylvimistd varten, -ehdolla, ettd hiin saa suori-
tuksen seuraavasta sadosta, niin on tillainen velkoja samassa asemassa kuin muukin
etusijaa vailla oleva velkoja, ellei kiinnitysti ole olemassa sopimuksen tiyttdmi-
sestd. Ellei tillaisella velkojalla ole saatavalleen tuomiocta, ei hiinen wvaatimuk-
siaan edes voida ottaa huomioon huutokauppatilaisuudessa. — Konkurssipesin ja
kiinnityksenhaltijan vilisestd kiistasta, kummallako on parempi oikeus vuoden
tuloon, ks, Caselius, Irroittamisoikeudet, s, 205, Vrt. my&s Honkasalo, Lm 1938, s. 168.
¥) Vrt. Honkasalo, Lm 1938, s, 167 ss. — RUL 113 § 2 mom:n mukaan on alinta
tarjousta vahvistettaessa vihennettiivd siistyneen tulon méird, mistd tilitys on
annettu huutokauppatilaisuudessa. Siitd johtuu, ettd tillainen tulo, mikili se ylittis
uloshakukulujen méérén, tulee aiheuttamaan poikkeuksia vastattavaksiottamisperi-
aatteen sovelluttamiseen. Jos n#et tillaisesta sifistyneestd tulosta liikenee lisiksi
jotain paremmuusjérjestyksessii ldhinnd seuraavan kiinnitetyn velan p#ioman
suoritukseen, tdmi pidioma j&i kokonaan tai osaksi alimman ‘tarjouksen ulkopuo-
lelle ja on sen johdosta RUL 117_§:n. mukaan suoritettava kiiteisesti. Ks. tisti
Ruotsin oikeuden suhteen tarkemmin Lamm, s. 72; Almén, PM, s, 120; Olivecronﬁ,
Forfarandet, s. 38—40 ja sama, Foreldsningar, s. 108. — Suomen oikeuteen nshden
ei yllimainitulla kysymykselld ole merkitysti, silld UL 5: 27:n mukaan on vastatta-
vaksiottamisperiaatetta noudattaen velan pHHoma, jonka kiinnitys on voimassa
paremmalla oikeudella kuin uloshaettu méiri, siirtyvi ostajan vastattavaksi,

%) Niin Serlachius, Sakritten, s. 373 ja 378; KXO, Tiedonantoja 1933, s. 87,

N:o 69. Ks. JFT 1936, s. 459 ss. — Tistd oli nimenomainen maiiriys lainvalmistelu-
kunnan ehdotuksessa v. 1889 UL 5:28:n sanamuodoksi, ja se on vanha periaate
Saksan oikeudessa, josta kiinteiston pakkchuutokauppaa koskeva lains#ddéntdmme
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Kun on kysymys saman velkojan useista saatavista tai saman saa-
misvaateen eri osista, on alin tarjous laskettava parhaimman oikeuden
omaavan saamisen tai sen osan!4) mukaan.1%)

Aikaisemmin on jo osoitettu, ettei ainakaan voimassa olevan oikeu-
temme mukaan ole olemassa ns. liittymisoikeutta (Beitritt), jonka
perusteella jollakin velkojalla olisi oikeus, sittenkuin huutokauppa jo
on kuulutettu toimitettavaksi toisen saatavasta, yhtyd uloshakumenette-
lyyn silld vaikutuksella mm., ettd alin tarjous laskettaisiin tallaisen
my®&histyneen velkojan saamisen mukaan, jos silld on oikeus ennen sitéd
saatavaa, jénka suorittamiseksi huutokauppa on kuulutettu, taikka jos

on monessa suhteessa saanut vaikutteita. Vrt. Gadolin, JFT 1910, s. 33, aliv. 1).
Ks. ZVG 44 § ja Woljf, 44 §, muist. 4; Das preussische Gesetz betreffend die
Zwangsyollstreckung in das unbewegliche Vermogen 13/7 1883, 54 § ja Rudorff,
s. 114; Kurlbaum, s. 24, joka tapauksesta, missd useat ovat uloshakijoina lausuu:
sDerjenige von ihnen, welcher einem andern nachsteht, kann nicht beanspruchen,
dass alle thm vorgehenden Forderungen beriicksichtigt werden; denn als betrei-
bender Glaubiger hat er nur das Recht, den Verkauf zu betreiben, nicht aber das
Recht, den Verkauf zu verhindern. Nichts destoweniger darf man nicht sagen,
bei den Feststellung des geringsten Gebots komme von mehreren betreibenden
Gliubigern nur der im Range bestberechtigte in Betracht, Nicht der Rang
entscheidet, sondern die Hohe des geringsten Gebots, und derjenige ist der best-
berechtigte betreibende Gldubiger, welcher zu einem geringeren Gebote als andere
den Verkauf durchzusetzen berechtigt ist. Dies kann ein im Range nachstehender
Gliubiger sein, wenn er allein einen dem im Range bestberechtigten betreibenden
Gliubiger vorgehenden Anspruch mit Erfolg bestreitet, und in Folge dessen die
seiner Forderung vorgehenden Amspriiche einen geringeren Umfang haben als
diejenigen, welche der Forderung des im Range bestberechtigten vorgehen. Das
selbstindige Verkaufsrecht eines jeden einzelnen betreibenden Gldubigers kann
durch die Zulassung des streitigen Anspruchs von Seiten eines Anderen nicht
vereitelt werden.» Edellytyksend tulee kuitenkin olla, huomauttaa Krech—Fischer,
s. 344, ettd tehdyn viitteen johdosta ei tdllaista vaadetta, joka on edelld parhaim-
man oikeuden omaavaa uloshaettua saatavaa, ollenkaan oteta huutokaupassa huo-
micon. Suomen oikeuden mukaan ei Kurlbawmin mielipide ole oikea, silld jos
tillainen paremmuusjirjestyksessi edelld uloshaettuja saatavia oleva vaade tehtyjen
muistutusten johdosta, olkoonpa muistuttajana kuka hyviinsd, jdtetddn velkojain-
luetteloon merkitsemittd, koituu se kaikkien' velkojien hyvéksi. Ainoastaan jos
velkojainluettelo myShemmin valituksen johdosta oikaistaan, ei oikaisusta tule etua
muille kuin muutoksenhakijalle (UL 9:10).

14)  Kiinnitetty saamisvaade kisittsd esim. pdfioman ja korot pitemmaltd ajalta
kuin kolmelta vuodelta ennen huutokauppaa, jolloin siis pddomalla on paras otkeus.
" Ks. Gadolin, JET 1910, s. 31, 32, 35 ja 3§, mikd on seurauksena siitd, ettd yhteis-
kiinnityksenhaltija perii vain osan saatavastaan jostakin yhtalskunmtyksen rasit-
tamista kiinteistoists.

15)  Wolff, 44 §, muist. 4.
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on ollut useita huutokaupanhakijoita, ennen sitd niiden saatavista, jolla
on paras oikeus.16)

Jos vain yksi kiinteists myydiin, sovelletaan tavallisia alinta tar-
joka koskee lisiksi muita kiinteistsj4, ts. yhteiskiinnitys, on velkojan
saatava huutokaupassa otettava kokonaisuudessaan huomioon, ellei hin
valvo vain osaa siitd,17) ja sen mukaisesti on meneteltivi alinta tar-
jousta laskettaessa.18) .

Kun taas useita kiinteisttiji:-i on myytdva samalla kertaa,19) miki
tapahtuu silloin, kun ne on yhteisesti ulosmitattu samasta saamisesta,
sen maksamiseksi kidytettivd (UL 5: 36), kiy alimman tarjouksen mai-
rddminen monimutkaisemmaksi, seikka, miti seuraavassa kisitelldin
" tarkemmin. :

Jos yhteisesti ulosmitatut kiinteistot talloin eividt ole vastuussa
yhteiskiinnityksests, jolla on parempi oikeus kuin uloshaetulla saata-
valla, on niitd kaikkia varten laadittava yhteinen velkojainluettelo, kui-
tenkin niin, ettd erittdin jokaisen kiinteiston kohdalle merkitisn ne

sen alin tarjous. Kun taas kaikki kiinteistst lisiksi vastaavat parempi-
. oikeuksisesta yhteisestd kiinnityksestd, on alin tarjous laskettava kai-
kille kiinteistoille yhteisesti (UL 5: 29 in fine). — Jos kiinteistst yhtei-
sesti vastaavat saamisesta, joka paremmuussuhteessa on uloshaetun saa-

.....

Jos kuitenkin jokin myytivisti kiinteististd vastaa paitsi parempi--
oikeuksisesta yhteiskiinnityksestd vield erittdin saatavasta, jolla on
oikeus ennen uloshaettua saatavaa, voi sattua, etti tillaisen kiinteistén
hinta j&3 niin alhaiseksi, ettei se saatava, jolla on kerrotunlainen oikeus,
tule suoritetuksi. Sellaisen kiinteiston myyminen on silloin jatettava:
siksensid (UL 5: 37,,). ' :

1) Ks. s 95 ss.

17) KiinnitysA 19 § 1 mom.

%) Ks. edempini s. 209 ss. esitystd siitd, mits KiinnitysA 20 §:n 2 mom:n mu-
kaisen jaon kiinnittiminen vaikuttaa alimpaan tarjoukseen.

%)  Useat kiinteistst sanotaan myytivin samalla kertaa, jos ne myydiin samassa.
huutokauppatilaisuudessa, vaikka ne sitten joutuisivatkin samalle taji eri ostajille.
Ks. Forsman, s. 249 ja 250.

") Wrede, Sakriitten, s. 428.
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Viimeksimainitun laatuisissa tapauksissa laaditaan velkojainluettelo -
ikisinkuin jokainen kiinteists yksin tulisi myytaviksi, kuitenkaan mer-
kitsemittd mitiin summaa sarakkeeseen parempioikeuksisen yhteis-
kiinnityksen kohdalle sen/osalta. Alimman tarjouksen mééra saadaan -
sitten laskemalla yhteen eri kiinteistojen alimmat tarjoukset, yhteis-
kunmtyksen madrd sekd yhtelset taytantoonpanokulut Kun Jonkm
muille kiinteistsille siten, ettd entistd alinta tarjousta pienennetdén silld
mairilld, joka oli myynnin ulkopuolelle jadvén kiinteiston erikoisena
alimpana tarjouksena.2l) Mutta koska voi sattua, ettd muidenkin jou- '
kosta ]onkm k11ntelston myymmen raukeaa, on hsaks1 ahn tarjous

ettd jaljelld on vain yksi kiinteisto.

Samoja periaatteita on noudatettava, milloin eivit kaikki yhteisesti
ulosmitatut kiinteistt, vaan vain kaksi tahi useammat niistd, vastaa
uloshaettua saata'vaa parempioikeuksisesta yhteisest?:i kiinnityksestﬁ 22)
" eri kiinteistostd saadun hinnan vastata alinta tar]ousta koskevia sdan-
noksia (UL 5:37,,). Se koskee sekd kiinteistojen yksittdistarjouksia
ettd yhteismyyntid. Yhteisesti myytdessd ratkaistaan kysymys, kuinka
suuri alimman tarjouksen tulee olla kustakin kiinteistostd erikseen, '
niiden perusteiden nojalla, jotka UL 5: 37,;:n mukaan ovat voimassa
kauppahinnan ylijiimastd. Ellei jonkin kiinteiston huuto vastaa alinta
tarjousta, raukeaa myynti sen osalta. Kuitenkin tdytyy sen kauppa-
hinnan, joka yhtexsestl myytiessd saadaan kaikista kiinteistdistd, yh-
teensi myos vastata yhteenlaskettua alinta tarjousta kaikista ndistd
kiinteistoistd (UL 5: 29).23)

Mita edelld on sanottu kiinnitetystd saatavasta, koskee myds saata-
vaa, josta kiinteisté maksamattoman kauppahinnan oikeutta koskevien
sdinnosten mukaan on panttina.24)

Useiden alimpien tarjousten laskemisvelvollisuuteen néhden on huo-
mattava, ettd sitid voi suurestikin supistaa UL 4: 29,; :ssd oleva s#dnndos
siitd, ettei ulosmittauksessa saa toista toisesta niin erottaa, ettéi j'ailjelle

21)  Serlachius, Sakritten, s. 374.

22)  Wrede, Utsékningsvisendet, s. 378.

)  Wrede, Utsokningsviisendet, s. 392.

2)  Wrede, mt., s. 378 ja Civilprocessritt III, 5. 189; Forsman, s. 238.
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daan sovelluttaa myos useiden yhteisesti ulosmitattujen kiinteistdjen
myyntiin.2%) Esimerkkini voidaan mainita, etti maatila, joka kisitti
useita yhdysviljelyksessd olevia ja yhteisilli rakennuksilla varustettuja

tiloja, jotka tosin kameraalisessa suhteessa ovat eri tiloja, mutta talou- .

dellisesti muodostavat yhteen kuuluvan omaisuusyhtyyden, on pidet-
tdvd yhtend ainoana Kiinteistoni.26) — Lisiksi on olemassa mahdolli-
suus UL §: 33:ssa mainitun erikoissopimuksen avulla vilttas laajat las-
kelmat, mistd useinkin on hyotys kaikille asianosaisille.

Miten. on alin tarjous laskettava, kun velkoja, jolla on saatavalleen
huonompi oikeus kuin yhteiskiinnityksen haltijalla, perii maksua josta-
kin yhteiskiinnityksen alaisista tiloista, jota rasittaa kiinnitetyn asian—

misesta?
Aluksi selvitettikoon lyhyesti jaon kiinnittimisen merkitysti.
KiinnitysA:n 20 §:n 2 mom:ssa sdddetdin mm.: »Jos kiinteistsjen
omistaja tahi omistajat yhteista kiinnityst'zi annettaessa tahi sen jia'lkeen

taja klmmtyttaa sen jaon kaikkiin kiinteistéihin ja olkoon se kiinnitys
tehollinen kaikkien toistenkin omistajien hyviksi»27) Tallainen jako
on luonteeltaan toimenpide, jolla panttivastuu jakautuu yhteiskiinni-
tyksen alaisten kiinteistdjen kesken ainoastaan, mikili niiden keskini-

nen suhde on kyseesss, milldsin tapaa muuttamatta varsinaisen pantin-
haltijan oikeutta. Jaon Kkiinnittimisen seurauksena on, ettd yhteis-

*®) Ks. Forsman, s. 237. Mybs W'fede Sakritten, s. 423 katsoo, ettd jos kiin-
teistot tai jotkut niistdi muodostavat taloudelhsen kokonaisuuden, jonka arve, jos
ne samalla kerralla realisoidaan, on huomattavasti suurempi kuin niiden kiinteis-
tojen erillisten arvojen yhteenlaskettu summa, ei panttivelkaa voida perid muulla
tavalla kuin kaikista kiinteistoistd yhteisesti. Samoin Serlachius, Sakritten, s. 352.
Toisin Gadolin taloudellisen kokonaisuuden késitteestd, JFT 1910, s, 16——18 Héan
perustaa mielipiteensd padasiallisesti KiinnitysA 19 §n 1 mom:ssa vhteiskiinnityk-
sen haltijalle myonnettyyn oikeuteen oman harkintansa mukaan perid saatavansa
joko kaikista tai yhdestd tahi useammasta kiinteistdstd ja katsoo, ettei UL 4:29,:n
sddnnoksid voida soveltaa koskemaan miiti uusia periaatteita, jotka vuoden 1895
lains#ddannolld médrattiin otettaviksi kiytintosn yhteiskiinnityksiin nihden. Huo-
mattava on kuitenkin, ettd #isken mainitun ulosottolain kohdan siinmokset ovat yhtd
sitovia kuin Ku.mtysA n viitatun kohdan mé#rdyksetkin, minks lisiksi UL 4: 29,:n
ratio legis tiysin soveltuu myos tekstissi ylld kisiteltyihin tapauksiin, _joten Gado-
linin kantaa voitaneen pitdd vairini. Ks. Wrede, loc. cit.

)  Forsman, loc. cit,

) Patevin jacn edellytyksistd ks. Serlachius, Sakritten, s. 316318,

14
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kiinnitys jaon tapahduttua siséltdd my®s ehdollisen erikoiskiinni-

tyksen jokaiseen kiinteistoon sille magdratysta erityisestd vastuu-
midristd.28) Tillaiset erikoiskiinnitykset eivédt ole uusia itsendisii
panttioikeuksia, vaan ne muodostuvat yhteisestd kiinnityksestd »tytér-.
kiinnityksiniy siten, ettd yhteiskiinnitys laajentuu. Yhteiskiinnitys saa:
vastuumisrien kiinnittimisen johdosta sellaisen oikeusvaikutuksen, kuin.
olisi yhdessd yhteiskiinnityksen kanssa vahvistettu ehdollinen erikois--

misen vakuudeksi. Ehto tiyttyy ja regressikiinnitys tulee ehdottomaksi,.

jos yhteiskiinnitys m#isratyissid olosuhteissa raukeaa. Kun niin tapah-.

tuu, j&d ennen yhteisend ollut kiinnitys jaljelle sellaisena kuin se olisi.
alusta alkaen kisittinyt vain regressikiinnityksen vahvistamisen,29)

Regressinhakija ei voi jostakin erikoisesta kiinteistosta perid enemp@i.
kuin sille kuuluvan vastuuméairin tai, ellei yhteiskiinnitysta ole koko--
naisuudessaan ulosotettu, suhteellisen osan siitd.39) Samaa periaatetta.
on sovellettava, jos yhteiskiinnitys on peritty useista eri kiinteistoista,.
mutta ei kaikista. Kun till6in kuitenkin on useita regressiin oikeutettu--
ja, rajoittavat jokaisen vaadetta toisaalta sen kiinteiston vastuumddrd,
josta korvausta haetaan, ja toisaalta muiden vaatimukset. Tim#n joh--

dosta voi jokainen regressiin oikeutettu hakea suoritusta vain niin suu--

Takautuva panttioikeus on myonnetty sekd sen kiinteiston omista--
jalle, jolle aiheutuisi vahinkoa siitd, etta yhteisesti kiinnitetty saatava.
perittiisiin hiénen kiinteistostddn, ettd velkojalle, jolla on hinen kiin-.
teistoonsa sellainen panttioikeus, ettd silld on joko yhtd hyva tai huo--
nompi oikeus kuin yhteisesti kiinnitetylld saatavalla (KiinnitysA 20 §-
3 mom.).

Edellisanotun valossa tarkasteltaessa kysymystd alimman tarjouksen .

vitse ollenkaan ottaa huomioon jaon kiinnittdmistd. Kiinteistén omis--

28)  KiinnitysA: 20 § 2 mom.

) Ks, Serlachius, Sakritten, s. 318—320; Wrede, Sakrétten, s. 429.
30y Wrede, mt., s. 431.

)  Wrede, loc. cit.
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tajalla on tdlldin regressioikeus muihin yhteisen kiinnityksen alaisiin
kiinteist6ihin niahden. !

Jos yhteisen kiinnityksen haltija ei tahdo myytavistd kiinteistosta
valvoa saatavaansa, ei hin kuitenkaan voi loukata regressinhaltijan
oikeutta. Tosin on KiinnitysA:n 20 §:n 2 mom:n sisinnoksilld tarkoi-
tettu myontad turvaa sitd valiinkoa vastaan, joka voi aiheutua siitd, ettd
velkoja kidyttasd oikeuttaan antaa yhteiskiinnityksen johonkin kiinteis-
- t66n nidhden erikoisesti- tulla kuoletetuksi tai sallia sen raueta tahi
alentua. Ratio legis vaatii kuitenkin, ettei myoskiin nyt kysymyksessi
olevassa tapauksessa muiden kiinteistSjen omistajien kysymykseen tule-
vaa regressioikeutta saada tehdd velkojan toimenpiteilld mitdttomiksi,
vaan on tillaisille omistajille turvattava  mahdollisuus saada korvaus
mainittu toimenpide heille aiheuttaa. Alimpaan tarjoukseen on sen
vuoksi sisillytettdvd myytivin kiinteiston osalle kuuluva vastuumairi
yhteisesta kiinnityksestd. Sellaisen vastuumiiran suorittamisen vakuu-

deksi voimassa olevaa kiinnitystd ei kuitenkaan voida pysyttid myytd--

vad kiinteistod rasittamassa, silld ostaja ei voi ottaa vastatakseen tillai-
sesta ehdollisesta vaateesta (UL 5 luv. 27 § 2 mom. sekd 29 ja 33 §).
leen, mink# ohessa on UL 6: 13:n mukaisesti ma#rattiva, kuinka summa
on sitten jaettava, jos myShemmin havaitaan, etti se tai jokin osa siitd
ei olekaan tuleva sille velkojalle, jonka saamisen varalle se oli erilleen
pantu.32)

Voi sattua my®0s siten, ettd yhteisen kiinnityksen haltija on jo aikai-
semmin kokonaan perinyt pois saatavansa jostakin kiinteistostsd, jolloin
sen omistajalla on regressikiinnitys muihin kiinteistoihin. Jos sittem-
min joku naistd muista kiinteistdistd myydidin sellaisen velkojan saa-
tavasta, jolla on huonompi oikeus kuin aikoinaan voimassa olleella
yhteiskiinnityksells, on ulosmitatun kiinteistén vastuumiiri merkittivi
alimpaan tarjoukseen kuuluvaksi. Tillaisen ehdottoman saatavan
vakuudeksi voimassa oleva kiinnitys voidaan jittdd ostajan vastatta-
vaksi kauppasumman lyhennykseni.

velka. Jos sitdvastoin kiinteistén vastuum#ird on suurempi, on se

%) Néin Wrede, Sakritten, s. 427 ja Gadolin, JFT 1910, s. 34—35.
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212 ‘ Alin hyviksyttivi tarjous

kokonaisuudessaan otettava alimpaan tarjdukseen. Regressioikeuden
omistajalle tulee sitten se méird, joka ylittdd pddsaatavan nyt kysy-
myksessid olevan loppuosan.

Aikaisemmin on k#ytinnodssid usein ﬂmennyt epat1et01suutta siitd,
miten alin tarjous on madrattdva siina ‘tapauksessa, ettd konkurssi-
hallinto myyttia pesille kuuluvan kiinteisf'dn ulosottotoimin (Konkurs-
sisS 71 § 2 mom.). Toisinaan oli alin hyvaksyttdva tarjous asetettu vain
sellaiseksi, ettd se oli oleva suurempi kuin ulosmittaus- ym. kulut 33)
toisinaan taas tuli alimpaan tarjoukseen sisiltyd paitsi edelld mainitut
kulut vield lisiksi kaikki kiinteistdd rasittavat pantti- ja muut oikeu-
det. KKO on padtcksessdén 1/9 1932 (Selostuksia 1932, s. 164, N:o 91)
katsonut jilkimmiisen menettelyn oikeaksi. Né&in epailemittd asian
laita onkin, silli tillaisissa tapauksissa on katsottava; ettd konkurssi-
peséd on huutokaupanhakijana, mistd seuraa, ettd niiden vaateet, joilla
joko kiinnityksen nojalla tai muutoin on panttioikeus kiinteistoon, sisal-
tyvit alimpaan tarjoukseen.3¢) Tillaiset vaateet jadvit niet kokonaan
Jkonkurssimenettelyn ulkopuolelle, silli sellaisten velkojien ei tarvitse
konkurssissa valvoa saataviaan, elleivit he tahdo maksua my6s muusta
velallisen omaisuudesta (KonkurssiS 24 § 4 mom. verr. 10 § 3 mom. ja
11 § 3 mom.).35) Tosin voi ulosottotoimin kiinteistsd myytaessd kiyda
niin, etté myynti riittdvan korkean tarjouksen puutteessa raukeaa ja
tuvat mahdollisuudet sitd ensd hoitaa. Se ei kuitenkaan en#dd koske
konkurssivelkojia yleensd vaan pantinhaltijoita, joiden tulee itse pitda
huolta kiinteiston myymisesti, jos katsovat sen etujensa mukaiseksi.3%)

Koska pantinhaltijat ovat kokonaan erilladn konkurssista, on myos
kustannukset sen konkurssipesidn hallinnosta, josta konkurssivelkojat

33) Tillainen oli yleinen kiytintd v. 1932 ‘asti ainakin Helsmgm Pernajan,
Kuortaneen ja Viitasaaren kihlakunnissa Suomen Hypoteekkiyhdistyksessi saatu-
jen kokemusten perusteella.

33)  Vrt. Alexanderson, Lagstiftning, s. 22; Olivecrona, Forfarandet, s. 174.

35) Samaan tulokseen Suomen oikeuden kannalta tulevat Granfelt, JFT 1934,
s. 251; Forsman, s. 41; Almén, PM, s. 122.

36) RUL 114 §:ss& myonnetdéin konkurssissa valvoneille panttivelkojille ynnd
eriniisille muille ns. liittymisoikeus, ts. oikeus, kun myynti uloscttotoimin tapahtuu
konkurssipesin pyynnostd, vaatia, ettd myynti toimitetaan ikdankuin - hin itse oli-
sikin ollut huutckaupan anojana. Ks. tarkemmin téimén lainkohdan merkityksestd
Alexandercon, Lagstiftning, s. 22—23, Esimerkkind on ollut Saksan ZVG 174 §.
Ks. Wolff, s. 486. Vastaava sénnos on ollut voimassa jo Preussin laissa 13/7 1883,
183 §. -Ks. Kurlbaum, s. 57 ja Krech—Fischer, s. 668.
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Konkurssi. Piadllys- ja panttivelkakirja 213

saavat maksun, otettava ainoastaan ylijadmaists, sittenkuin pantinhalti-
jain saamiset ovat tulleet suoritetuiksi (KonkurssiS 80 §).37) T&min
johdosta ei siis konkurssipesddn kuuluvan kiinteistén hoidosta ja myy-
misestd menevid kuluja sekd pesdnhoitajien palkkioita voida huuto-
kaupassa maksaa ennen kiinteistokiinnityksenhaltijain saatavia.38)

velkakirjansa vakuudeksi velkojalleen lisiksi antanut kiinteistoon kiin-

nitetyn velkakirjan ja huutokauppa sittemmin on kuulutettu toimitet- -

tavaksi padllysvelkakirjaan perustuvan saatavan suorittamiseksi?

~ Sen perusteella, ettd tdllaisessa tapauksessa velkasuhde on kisitet-
tivd yhdeksi kokonaiseksi velkasuhteeksi, kuten jo aikaisemmin on
selitetty,39) ja velkoja on oikeutettu saamaan panttivelkakirjalle sen
oikeusaseman perusteella tulevasta kauppahinnanosasta suorituksen
- paillysvelkakirjan todellisen sisdllon mukaan, niin tuntuisi tdstd johtu-
van, etti alin tarjous midriytyy banttivelkakirjan perusteella. Alin
tarjous tulisi tdten kasittdmadn saatavat ym. oikeudet, joilla on parempi
oikeus kuin panttivelkakirjan vakuudeksi voimassa olevalla kiinnityk-
sella. Mielestimme téllainen p#ittely kuitenkaan ei ole oikea, silld
UL 5 luv:n 18 §:n (L:ssa 27/10 1933) mukaan on kuulutuksessa mm.
mainittava, minkd saamisen maksuksi huutokauppa toimitetaan. T#hin
ilmoitukseen taas ovat velkojat oikeutetut luottamaan, joten kiinni-
tuksesta pois, ellei korko ole yli vuoden ajalta maksamatta (UL 5: 26,5).
Kuulutukseen taas ei huutokaupantoimittaja liene velvollinen merkitse-
madn, ettd uloshaetun saatavan vakuudeksi on olemassa mairitynlai-
sia kiinnitettyja panttivelkakirjoja sekd ettd velkoja perii saatavansa
naille velkakirjoille kertyvistid kauppahinnasta. Usein ei mydskiin

tyy alin tarjous péaillysvelkakirjan mukaan. Jos alin tarjous silloin
tulee sellaiseksi, ettd myynti raukeaa, on velkojan pantava uusi ulos-

+¥)  Forsman, s. 391.

®) KKO, Padtoksia 1922, s. 27, N:o 78. Vrt. Caseliuksen alustusta JFT 1934,
s.- 118 ss. — Mitd sen sijaan irtaimistokiinnityksenhaltijaan tulee, suoritetaan kon-
kurssikustannukset p#dltdpdin, kun muita varoja ei ole, niisti varoista, jotka ovat
kertyneet irtaimistokiinnityksenalaisen omaisuuden myynnisti. Ks, Def 1936, KKO:n
oik. tap., s. 21; KKO, Selostuksia 1935, s. 40, N:o 23 ja Tiedonantoja 1935, s. 740,
N:o 530. ) ‘
) Ks. s, 172,
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haku vireille, mutta t#lldin panttivelkakirjaan nojautuen.40) Tallaisiin
perimistoimenpiteisiin taas voi velkoja ryhtyéd silloin kuin panttivelka-
kirja voidaan panttina realisoida.4?) '

Jos sdistyneen tulon misra on niin suuri, ettd se peittdd kaikki ulos-
haetun saatavan edelle velkojainluetteloon merkityt kulut ja saatavat,
ei alinta tarjousta tarvitse maaratd.42) Miksli taas alimman tarjouk-

214 . Alin hyviksyttavd tarjous

tehdi, mutta niin ei ole tapahtunut, on huutokauppa tehdystd muutok-
senhakemuksesta kumottava.43)

Jos huutokauppatarjous ei nouse niin suureksi, ettd se peittda alim-
man tarjouksen mé#ardn, raukeaa myynti, elleivit sithen anna suostu-
mustaan ne saamamiehet, joiden alimpaan tarjoukseen lasketut saami-
set eivit tulisi tarjotusta kauppahinnasta tidysin suoritetuiksi, eikd myyn-
tid lisiksi vastusta huutokaupananoja (UL 5: 41,5).

Mik#li kauppahinnan suorittaminen on laiminlydty ja uusi huuto-
tarjoukseen saa sisillyttdd uudesta huutokaupasta aiheutuneita.kuluja,
silld tillaiset kulut on ensimmdiisessd huutokaupassa korkeimman tar-
jouksen tehneen suoritettava, ellei niitd voida maksaa mythemmin
kauppahinnan ylijaamilla (UL 5: 45,,). Sellaiset kulut voi huutokau-
pantoimittaja pidattss aikaisemmin rahalla maksetusta kauppahinnan
kuudesosasta tai siitd summasta, joka kertyy, kun hin muuttaa sanotun
kuudesosan suorittamisen vakuudeksi annetun pantin rahaksi tai perii
rahat takausmieheltd (UL 5: 45,;).

40)  Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 37 ja 38; Lamm, s. 216—217.
. M) Ks, Hillfors, Festskrift for Grotenfelt, s. 302 ss.

12y Vrt. 00, Padtokset 1918, s. 24, N:o 40.

1y 0O, JFT 1907, bil, s. 209, N:o 33.
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XI. MYYNTIMAARAYSTEN MUUTTAMINEN
SOPIMUKSEN PERUSTEELLA.

jainluetteloa laadittaessa, eivit ole luonteeltaan pakottavia oikeussdin-
noksid, vaan voidaan niistd poiketa, jos kaikki, joiden oikeutta muutos
koskee, ovat siitd yksimieliset. ‘Téllaisella sopimuksella on mahdollista
osaksi myyntiehtoja (UL 5: 33). Sopimuksen suuri merkitys on siing,
ettd silld voidaan usein yksinkertaistuttaa hyvinkin monimutkaista ja
sekavaa menettelyd, josta muuten aiheutyisi huutokaupantoimittajalle
paljon tyotd sekd asianosaisille epdvarmuutta siitd, mistd kulloinkin on
kysymys ja mitd silloin olisi tehtivi, jotta oma etu voitaisiin parhaim-
malla mahdollisella tavalla turvata.l)

Myyntimiiriaysten muuttamisesta on sopimus ilmeisesti tehtiava vii-
meistddn velkojain keskustelussa (UL 5: 24 verr. 19), koska sopimuksen
mukainen velkojainluettelo laaditaan sen pididtyttya.2) Esitys tallaisten
mairiysten muuttamisesta voitaneen jo aikaisemminkin lihettad kirjal-
lisena huutokaupantoimittajalle, koska tavallisiakin valvontoja voi siten
tehda.

Keiti sitten kuuluu UL 5: 33:ssa mainittuun kisitteeseen skaikki,
joiden oikeutta muutos koskee»? Tarkastakaamme tdtd ensin yleiseltd
kannalta ja vasta sitten tirkeimpiin yksityistapauksiin soveltaen.

Sanamuodon mukaan kuuluisivat yllamainittuun kisitteeseen oikeas-
taan kaikki asianosaiset, joiden asema muutosten jidlkeen tulisi toisen-

1) Ulkomaisesta lainsddddnnostd ks, RUL 118 §; NL 136 §; RPL 567 §; ZVG
59 §; EO 163 § verr, 147, 150—152 ja 162 §. Erikoisuutena Itdvallan oikeudelle mai-
nittakoon, ettd uloshakijana olevalla velkojalla on erikoinen oikeus vaatia laki-
méiiridisten myyntiehtojen muuttamista, Vasta sitten kuin hén on tehnyt titd tar-
koittavan anomuksen, voivat myds muut asianosaiset tehdd muutosesityksid. Sak-
san oikeuden mukaan sitivastoin on tillainen oikeus kaikilla asianosaisilla.

%) Niin Almén, PM, s. 186; Olivecrona, Forfarandet, s. 50; Wrede, Utsknings-
visendet, s. 378, — Toisin Saksan oikeuden kannalta Wolff, § 59, muist, 28
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vaadittava ainoastaan niilti asmnosalsllta, joiden oikeudellinen asema”
muuttuu vain muodollisesti, silld lainsidiannéksen tarkoituksena lienee,
ettd suostumus on saatava niilts, joille muutos tuottaa vahinkoa. Sellai-
sia tapauksia saattaa ndet sattua, jolloin muutos on jollekin vahingolli-
nen, tuottamatta kuitenkaan muutosta hdnen muodolliseen oikeusase-
maansa ndhden. Koska ennen huutokaupan toimittamista harvoin voi-
daan varmuudella p##ttdd, millainen vaikutus muutoksella tulee ole-
maan,3) joten siitd ei voida edeltikisin hankkia selvityksid, on mieles-
timme katsottava, ettd muutokseen on saatava niiden suostumus, joiden
oikeudellista asemaa muutos voi vahingoittaa.4)

' Koska sopimuksen edellytyksend UL 5: 33 mukaan on mm., etti
kaikkien, joiden oikeutta muutos koskee, on oltava siitd yksimieliset,
lienee vaadittava, ettd tidllaiset asianosaiset nimenomaan ilmoittavat
suostumuksensa, joten ei riittine, ettd he ldsnid olevina vaikenevat.5)
Yksimielisyyden olemassa oloa on niet muulla tavalla vaikeata todeta,
silld ei ole aina varmaa, ettd kaikki asianosaiset edes pystyvit niin seu-
raamaan kisittelyd, ettd he ovat riittavasti selvilld siitd, mista kulloin-
kin on kysymys.. Jos joku asiallisista on poissa, on hinen suostumuk-
sensa muutoksiin voitava osoittaa.

Kun seuraavassa yksityiskohtaisemmin ryhdymme tarkastamaan,
millaisten asianosaisten suostumusta vaaditaan legaalisten myyntim&a-
raysten. muuttamiseksi, on huomio kiinnitettivd huutokaupanhakijana
olevaan velkojaan, prioriteettisuhteessa hintd paremmassa sekd huo-

%) ZVG 59 §n 2 mom:ssa on tim# kysymys ratkaistu siten, etti epitietoisissa
tapauksissa kiinteisté tarjotaan vaihtoehtoisesti myytaviksi sekd pysyttdmailld ehdo-
tettu muutos voimassa eiti myds siti ilman. Titen saadaan selvyys siitd, missid
miérin muutos on vahingollinen asianosaisille. Ks. ldhemmin Wolff, 59 § muist.
'3—5. Samanlainen maarays on voimassa NL 136 §:n 2 mom:ssa. Ks. Alten, s. 150
ja 151.

%) Ks. Olivecrona, Forfarandet, s. 43—45; Alten, s. 150 ja 151; Krech—Fischer,
s. 327 ja Heidenfeld, s. 136, 137, 139 ja 140 Preussin lain 13/7 1883, 45 §:std, jossa on
sama miirdys kuin UL 5:33:ssa, — Vrt. ZVG 59 §, jossa siddetddn, ettd mikali
muutoksella jonkun asianosaisen oikeutta vahingoitetaan, on tarpeen saada viime-
mainitun suostumus. Vahingoittamisesta lausuu Wolff, 59 § muist. 3, s. 185: sDas
Recht eines Beteiligten ist beeintrichtigt, wenn es in irgend einer Weise geschmilert
oder verringert oder anders gestaltet wird, als der Berechtigte gesetzlich verlangen
kann.»

5) Niin Saksan oikeuden kanmalta Wolff, 59 § muist. 3; Alten, s. 151, taas kat-
so0, ettd saapuvilla olevan vaitiolo merkitsee suostumusta.
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nommassa asemassa oleviin velkojiin tai muihin oikeudenomistajiin ynna
velalliseen. Korkeimman tarjouksen tekiji ei voi tulla kysymykseen,

a) Ilmeistd on, ettd oikeudenomistajien keskindisen etusijan muut-
tamiseen tarvitaan kaikkien niiden suostumus, joiden oma oikeusasema
tulee muutoksen johdosfa huonontumaan.

‘Huutokaupanhakijana olevaan velkojaan nihden on voimassa sama,
miké edelld on mainittu muista oikeudenomistajista.

Velalliseen néhden on Olivecronan mukaan?) otettava huomioon eri
tapaukset. Mikili on kysymyksessé kiyttooikeuden siirtiminen parem-
paan sijaan, ei hidnen mielestdsin velallisen suostumusta muutokseen
tarvita. Tillainen katsantokanta ei mielestimme kuitenkaan ole Suo-
men oikeuden mukaan oikea, silli ostohaluisten tarjouksiin voi tillai-

nenkin seikka oleellisesti vaikuttaa ja kauppahinta sen johdosta tulla .

alemmaksi, mistd velalliselle koituu vahinkoa. Toisin on hinen mieles-
tddn asia, kun on kysymyksesséd saatavakiinnitysten prioriteettioikeuden
muuttaminen. Jos t#lléin tarvitsisi sovelluttaa ‘vain siti periaatetta,
ettd muutokseen on saatava suostumus-niilts, joiden -asemaa. muutos voi
vahingoittaa, tultaisiin Olivecronan mukaan siihen tufokseen, ettd velal-
lisen suostumus on tarpeen kahdessa tapauksessa. Toinen tapaus on
olemassa silloin kuin kiinnitetty saatava, jonka suorittamisesta velal-
linen on henkilSkohtaisessa vastuussa, siirretdsin etusijaansa nihden sel-
laisen saatavakiinnityksen jilkeen, josta hin ei ole tillaisessa sitou-
muksessa.8) Toinen tapaus taas on olemassa, kun omistajankiinnitys
siirretdédn huonommalle sijalle. Viimeksi mainittuun tapaukseen ei ole

%) Olivecrona, Forfarandet, s. 50, katsoo, mielestimme ilman riittévid perusteita,
ettei kysymykseen tuleviin oikeudenomistajiin kuulu kiinnitetystd velasta henkils~

kohtaisessa vastuussa oleva henkils, jos hin on joku muu kuin kiinteistonomistaja, -

eikd myoskddn se, joka voi tulla vahingonkorvausvelvolliseksi sen johdosta, ettd
hinen jollekulle toiselle luovuttamansa rajoitettu esineoikeus saattaa raueta myyn-
nin johdosta.

") Olivecrona, Forfarandet, s. 45. .

8) Tekstissd esitetylldi on merkitystd pédasiallisesti silloin kuin siirrot tapah~
tuvat alimman tarjouksen ulkopuolelle lankeavien saatavien kesken tai saatavien
vililld, joista toiset kuuluvat alimman tarjouksen piiriin ja toiset sen ulkopuolelle.
Velalliselle ei néet yleensi koidu siirroista alimman tarjouksen - piirissi mitdin
vahinkoa, koska kaikkien tillaisten saatavien kuitenkin tulee peittys, jotta myynti
voisi tapahtua. Viimeksi mainitussakin tapauksessa voi velalliselle sentiifin aiheutua
tappiota, jos saamamiehet toimivat UL 5:41,;:ssa mainitulla tavalla.
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syytd Suormen oikeuden kannalta enemp#i puuttua sen perusteella,
miti aikaisemmin olemme esittineet omistajankiinnityksestd.?)

Olivecrona huomauttaa kuitenkin, ettdi RUL 145 §:n mukaan voi-
daan legaalisista kauppahinnan jakoa koskevista midrédyksistd poiketa
ainoastaan, jos siihen suostuvat sekd ne velkojat, joiden oikeus on jaosta
riippuvainen, etti lisiksi velallinen. Titen vaaditaan siis velallisen suos-
tumus siitd riippumatta, merkitseekd poikkeaminen legaalisista sé&n-

noistd hinelle itse asiassa mitddn vai eiké. Tamén johdosta katsoo
Olivecrona vilttamittomiksi  aina vaatia velallisen suostumus, kun
on kysymyksessi saatavien etusijan muuttaminen velkojainluetteloa

- laadittaessa.19)

Koska UL 5: 44,,:ssa sallitaan toimittaa kauppahinnan jako velko-
jainluettelosta * poikkeavalla tavalla, jos oikeudenosalliset ovat jako-
tavasta yhtd mieltd, mikd merkinnee sitd, ettd velallisella on puhevalta
. ainoastaan, jos hinellekin jotain kauppahinnasta kertyy, niin ei dskei-
nen esitys kaikissa suhteissa sovellu Suomen oikeuteen. Meidén oikeu-
temme kannalta on mielestimme nyt kysymyksessd olevassa tapauk-
sessa vaadittava velallisen suostumus muutokseen vain silloin kuin
kiinnitetty saatava, jonka suorittamisesta velallinen on henkildkohtai-
.sessa vastuussa, siirretdsin etusijaansa nihden sellaisen saatavakiinni-
tyksen jalkeen, josta hin ei ole tillaisessa sitoumuksessa.

Pakkohuutokaupassa tapahtuvilla, kiinnityksien keskindistd parem-
paa jarjestystd koskevilla siirroilla on merkitystd vain siind huutokau-
passa, jossa ne on toimitettu.11)

b) Sopimus myyntiehtojen muuttamisesta voi koskea varsin erilai-
sia maarayksis, joista tirkeimmistd seuraavassa tulee tarkemmin puhe.
Ensiksi kisittelemme sopimusta lakim##rdisen alimman tarjouksen
muuttamisesta, jolloin voi tulla kysymykseen joko sen alentaminen tai
korottaminen.

Ilmeistd on, ettd alimman tarjouksen alentamiseen, mikid merkitsee
sitd, ettd joku asianosainen luopuu oikeudestaan saada vaateensa sisdl-
lytetyksi alimpaan tarjoukseen,12) lihinnd tarvitaan kaikkien niiden

%) Ks. s. 189, 190, 192 ja 193.

19)  Olivecrona, mt.,'s. 46. Lamm, s. 74, katsoo, ettd téllaisissa etusijaa koskevissa
siirroissa luonnollisesti vaaditaan sen velkojan suostumus, jonka saatava siirretdén
huonommalle sijalle, mutta etti on epéselvdd, onko lisiksi vaadittava kiinteiston
omistajan tai uloshakijan vaiko ndiden molempien suostumukset.

1) Lamm, s. 74 ja Olivecrona, mt., s. 46.

12y Ks. Wolff, s. 185.
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asianosaisten suostumukset, joiden vaateet alentamisen johdosta joutui-
sivat ulkopuolelle alimman tarjouksen, vaikka ne muutoin olisi ollut
velkojainluetteloon merkittdvd alimpaan tarjoukseen kuuluvina ja siten
turvattuina. Koska alimpaan tarjoukseen sisdltyvdn kiinnitetyn velan
pddoma on siirtyvd kauppasumman vdhennykseni ostajan vastatta-

vaksi,13) mutta sen ulkopuolelle lankeava saatava merkitdin rahassa

maksettavaksi, voi muutoksesta seurata, ettd tarjottu kauppahinta tulee
. pienemmiksi kuin’se muutoin olisi, silld ostaja tarvitsee tillsin enem-
min kiiteisvaroja kaupan rahoitukseen. Alimman tarjouksen alentami-
seen vaaditaan sen johdosta my&s velallisen sekd uloshakijana olevan
velkojan ynnd muiden jiljessi seuraavien oikeudenomistajien suostu-
mukset, silld heiddn asemansa voi muutoksen johdosta tulla huonom-
maksi.14) Niiden suostuinusta, joiden vaateet muutoksen jalkeenkin
sisdltyvat alimpaan tarjoukseen, ei sitd vastoin tarvifa, koskei heidin
asemansa huonone.

Edelld esitetystd ilmenee, ettd alimman tarjouksen alentaminen vain
harvoin voi tulla kysymykseen. Sama koskee sopimuksia, joiden tar-
koituksena on aikaansaada, etti alimpaan tarjoukseen sisiltyvit kiin-
nitykset tulisivat rahassa maksettaviksi.15) Yleensi ei ole kiytinnol-
lista tarvetta tillaisten poikkeusten muodostamiseen, etenkin, koskei
alimman tarjouksen alentaminen ole vilttimitonti, jotta myynti voisi
tapahtua. Siiadetddnhian UL 5: 41,,:ssa, etti myynti saa tapahtua,
den alimpaan tarjoukseen lasketut saamiset eivit tulisi tdysin suorite-
tuiksi, suostuvat myymiseen eik sitd vastusta uloshakija.

Alimman tarjouksen korottaminen ei varsinaisesti tule kysymykseen
Suomen oikeudessa, ei ainakaan siind merkityksessi, mik3 silld on esim.

1) UL 5: 27:n alkuperdisen muodon mukaan, ellei kiinnityksenhaltija viimeis-
tddn huutokauppakeskustelussa vaadi maksua, ja lainkohdan viliaikaisen sana-
muodon mukaan (ks. s. 146) tidllaisesta vaatimuksesta huolimatta,

1)  Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 49; Wolff, s. 185 ja 186; Lamm, s. 74; Almén,
PM, s. 188, — Toisin Kurlbaum, joka katsoo, ettei velallisen eiki uloshakijana olevan
velkajan suostumusta tarvita. Hin huomauttaa, ettd velkoja, jolla on parempi oikeus
saada kiinteistdstd suoritus saatavalleen, voi uloshakijana olevan velkojan hyviksi
lucpua tisti oikeudestaan tai myotntii viimemainitun saatavalle paremman sijan.
Velallisella taas ei tilloin ole valtaa estidd velkojia titen sopimasta, koska velkojat
vain kiyttdvit heille kuuluvaa oikeuttaan nidin menetelld (s, 38 ja 39). Huutokau-
pan hakijana olevan velkojan suostumus alimman tarjouksen alentamiseen on taas
hénen mielestisin tarpeeton sen perusteella, ettei edes lakimiirdinenkssn alin tar-
jous aina takaa velkojalle suoritusta hinen saatavastaan (s. 41). ’

%)  Olivecrona, Forfarandet, s. 43. Vrt. aikaisempaa esitysts s. 145 ja 146.
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Ruotsissa. RUL:n mukaan voi-ndet alimman tarjouksen miirin-korot-
 taa sekd huutokaupananoja ettd huonompioikeuksinen velkoja, joka
lunastaessaan itselleen ulosotonhakijan saatavan tulee huutokaupan-
anojan asemaan sekd voi antaa huutokauppatoimituksen jatkua omaan
lukuunsa (RUL 118 ja 87 §).18) Suomen oikeuden mukaan ei ulos-
hakijana oleva velkoja voi vaatia, ettd hinen oma saatavansa tai jokin
etusijaan nihden sen jiljessi oleva vaade asetettaisiin sellaiseen oikeu-
delliseen asemaan, etti ne tultaisiin merkitsem#an ‘velkojainluetteloon
alimpaan tarjoukseen sisiltyviksi. Tosiasiallinen alimman tarjouksen
korottaminen voi sen sijaan tapahtua prioriteettioikeuksien siirtoja
suoritettaessa.

Sopia voidaan my®os siitd, ettd myyminen tapahtuu sellaisin muute-
tuin ehdoin, ettd saatavat, jotka muuten olisi merkittiva velkojainluet-
teloon jiadmasn kauppahinnan vihennykseni ostajan vastattaviksi, més-
ratiadn rahalle maksettaviksi sekd ettd painvastoin saatavat, jotka muu- 4
ten olisi pantava kiteisesti suoritettaviksi, merkitdankin pysytettiviksi
ostajan vastattavina.

Kuten jo alimman tarjouksen alentamista kisiteltdessd huomautet-
tiin,17) voi edellisestd muutoksesta johtua, etti ostaja tarvitsee enem-
min kiteisvaroja, mik# saattaa aiheuttaa sen, ettd kauppahintakin tulee
alemmaksi. Jotta tidllainen poikkeus legaalisista madrayksistd saatet-
taisiin tehdi, on siihen saatava velallisen, uloshakijana olevan vel-
kojan ja alimman tarjouksen ulkopuolelle jddvien muiden oikeuden-
omistajien suostumukset ynna tietenkin myontymys niiltd velkojilta,
joiden saatavat tdten merkitddn rahassa maksettaviksi. — Kun taas
ostajan vastattavina pysytettdviksi merkitddn saatavia, jotka muuten
olisi maarattiva rahassa suoritettaviksi, voi siitdkin aiheutua alemman
kauppahinnan saavuttaminen kuin olisi mahdollista legaalisia sd@nnok-
sii noudatettaessa. Tallaiset vastattavina pysytettaviat saatavat voivat
ndet olla kalliskorkoisia tai ostohaluisen mielesti muutoin ehdoiltaan
epdedullisia. Muutoksen toteuttamiseen vaaditaan sen tdhden niiden
suostumus, joiden asema muutoksen johdosta voi huonontua, jolloin
jilleen velallinen, uloshakijana oleva velkoja ynni alimman tarjouksen
ulkopuolelle jadvit muut oikeudenomistajat tulevat kysymykseen.

Jos huutokauppa toimitetaan silloin kuin maatalouskiinteistolld
vield on tallella ulosmittauksen aikana kertynytti satoa, on useinkin
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1) Ks, tarkemlmin Olivecrona, Férfarandet, s. 48; Alexanderson, s. \12—14;
Lamm, s. 74. Vrt. Kurlbaum, s. 42.
17) S, 219.
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kaikkien asianosaisten edun mukaista sopia siits, ettd myyntiin sisdlly-
tetiin samalla kertaa sekd kiinteists ettd jiljelld oleva sato. Velkojain-
luetteloon on silloin tehtivd myytivistd omaisuudesta tarpeellinen mer-
kintd. Muutenhan on asian laita siten, ettii jos velkojan saatavasta on
tava (UL 5: 39,, verr. 6 9,5). Velkolaln on tillsin usein vaukeata kiinteis-
tod myytdessd laskea, kuinka suuri osa saatavasta olisi Jatettava kauppa-
hinnasta peittymitts, jotta silld osalla voitaisiin maksaa sadon hinta.
‘- Velallisen kannalta on myos edullista jirjestds asia edelld kerrotulla ta-
valla etenkin, kun maatalousministerislld on lunastusoikeus pakkohuuto-
kaupoissa myytyihin tiloihin ndhden.18) Jos niet lunastusoikeutta tul-
laan k#yttimisn, joutuu tillsin myds sato lunastetuksi, mutta muussa
tapauksessa lunastetaan vain kiinteists, kun siti vastoin sadon saa
lopullisesti se, joka satoa erikseen myytiessi on siitid tehnyt korkeim-
man tarjouksen. Ilmeistd on t&llsin, etti maanviljelijin, jolle lunastus-
oikeutta kiyttinyt virasto ehki luovuttaa kuntelston, on vaikeata tulla
toimeen ilman satoa.

Muistutuksia tillaista jérjestelyd-vastaan on odotettavissa etup#issi
irtaimistokiinnityksenhaltijan puolelta, mikili hin on saapuvilla; silla
hén voi viittasd tillaisen menettelyn loukkaavan hinen etujaan, koska
kertynyt sato on kaytettivi lihinnd hinen saatavansa suorittamiseksi.
Sellainen muistutus estaa siséllytt'aim'éstﬁ myyntiin samalla kertaa kiin-
koja, jonka saatavan vakuudeksi on kiinteistokiinnitys. Viimeksimaini-
tun oikeus kdy niet ennen irtaimistokiinnityksenhaltijan oikeutta, koska

kiinteistokiinnityksen haltijalla on yhtildinen oikeus maasta lihtenee--

seen tuloon kuin lgiinteistéﬁnkm (KiinnitysA 18 § 2 mom.).19)

Asken sanottuun poikkeukselliseen menettelyyn on saatava velalli-
sen, huutokaupanhakijana olevan velkojan sek# muiden saamamiesten
suostumus, irtaimistokiinnityksenhaltijaan nihden kuitenkin vasta mai-
nituin rajoituksin. : )

Epat1et01sta on, voidaanko eri sopimuksella muuttaa siti jirjestyst,
joka on miiritty noudatettavaksi myynnissid (UL 5: 37 ja 38). Se voi-
nee kuitenkin tapahtua, koska velkojainluettelon laatiminen ja myynti-
jarjestys ovat toistensa kanssa varsin likeisessd yvhteydessi.20) Kaik-

kien huutokauppaan osallisten suostumus on tallin tarpeen.

1%y Ks. L 14/1 1938,
1 Ks, tarkempaa esitystd s. 204, aliv, 11),
%) Vrt. Olivecrona, Forfarandet, s. 77 ja 81 sekd Almén, PM, s, 193.
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Edellimainittujen tapausten liséiksi on luonnollisesti olemassa monia
muita,21) mutta koska niillé ei ole sanottavaa kiytannollistd merkitysts,
ei niihin ole syyti tissi kajota. Huomattava on kuitenkin, ettd legaa-
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kojainluetteloon tai koskevat sen laatimista (UL 5 luv. 33 § verr. 34 §).
Niin ollen ei esim. voida ennen tarjousten tekoa sopia, ettd myynti
tapahtuu muulla tavalla kuin nostohuudolla (UL 5: 35),22) ettd tarjous
on hyviksyttiva ilman UL 5: 40:ss& mainittua vakuutta, ettd kauppa-
hinnan tilityspédivi on joskus 42:n pdivin jilkeen (UL 5: 45 verr. 6:9)
sekd ettd ostaja ei saa kiinteistsd haltuunsa, vaikka hin on tdyttényt
maksuvelvollisuutensa (UL 5: 49).

Nimenomaan on UL 5: 33:ssa sdadetty, ettei sopimusta saa tehdd
vastoin UL 5: 27,:n maariyksid, minki sisdllykseen nihden viittaamme
aikaisempaan esitykseen.23)

2y Vrt, Olivecrona, Forfarandet, s. 77; Wolff, s. 184.
) Vrt. Forsman, s. 248 ja 249.
2) Ks. s. 202 ss.
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UBER ZWANGSVERSTEIGERUNG VON GRUND-
STUCKEN

NACH DEM FINNISCHEN RECHT MIT BESONDERER BE-
RUCKSICHTIGUNG EXEKUTIONSPROZESSUALER
FRAGEN.

1.
VORBEREITENDE MASSNAHMEN VOR DEM FEILBIETEN.
ZUSAMMENFASSUNG.
EINLEITUNG.
a. T'rage'r und Inhalt der Vollstreckungsgewalt.

Das Ergebms der historischen Entwicklung ist der UYbergang der Aus-
fithrung der Vollstreckung von dem Gliubiger auf die Staatsorgane.
Trotzdem blieb noch die frithere Auffassung bestehen, dass das Subjekt
des Zwangsanwendungsrechtes der Glaubiger sei, wiewohl diejenige An-
sicht immer allgemeiner wurde, nach welcher der Behorde eine von dem
Gldubiger unabhingige Vollstreckungsgewalt zukam, die sich auf die
Oberhoheit des Staates griindete. Da ein rechtmissiger Anspruch an
sich keine Vollstreckbarkeit™ einschliesst, folgt daraus, dass die Auf-
fassung, der Gliubiger sei der Triger der Vollstreckungsgewalt, falsch
ist. Einer Ansicht gemiss, die in weiten Kreisen Beifall gefunden hat
-und der auch wir unserseits beistimmen, ist auch anzusehen, dass heut-
zutage der Staat allein der Inhaber und Triger der Vollstreckungs-
gewalt ist. Diese Gewalt wieder ist ein Teil der Staatsgewalt. Die
Richtigkeit dieser Ansicht wird auch durch das positive Recht gestiitzt,
denn nur wenn der Staat als Tréger der Zwangsgewalt angesehen wird,
kann d1e Hinderung und Stérung der Vollstreckungsmassnahmen als
Wlderstand gegen die Staatsgewalt bezeichnet werden. Da sich ver-
brecherische Taten dieser Art gegen den Staat und nicht gegen den
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Glaubiger richten, is’cl auch die Anklage nicht von dem Gesuch des
Glaubigers abhingig, sondern die Taten stehen unter behordlicher
Anklage. Es kann sogar der Gldubiger selbst sich als Titer am Ver-
brechen beteiligen, und es ist iiberdies zu bemerken, dass die Straf-
barkeit der Tat durch spiter geschehende Riickgdngigmachung des
. Vollstreckungsgesuches nicht getilgt wird. Das Dasein eines solchen
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strafrechtlichen Schutzes wire schwer zu erkldren, wenn nicht der Staat

als Trager der Vollstreckungsgewalt angesehen wiirde. Da wieder die

staatliche Zwangsgewalt weder durch Vereinbarung der Parteien auf-

gehoben noch giiltig auf Andere iibertragen werden kann, so muss an-

gesehen werden, dass heutzutage der Staat ein absolutes Vollstreckungs-
monopol besitzt.

' Bei der Betrachtung des Inhalts der Vollstreckungsgewalt eignet sich
zum Ausgangspunkt die Frage, welches die Hauptaufgabe des modernen
Staates ist. Dabei ist zu bemerken, dass der Staat kein Selbstzweck
ist, sondern fiir das Volk da 1st das seinen Grundbestandteil bildet.
Zwar handelt der Staat im konkreten Vollstreckungsfalle dem Vorteil
des privaten Glaubigers gemiss, das geschieht aber nicht nur um dem
Gliubiger dazu zu verhelfen, das zu erreichen, worauf sich seine For-
derung bezieht, sondern der Hauptzweck des Staates dabei ist, seine
Rechtsordnung und die allgemeine Rechtssicherheit zu schiitzen. Dies (
ist auch eine der Hauptaufgaben des modernen Staates. Um die Rechts-
ordnung aufrecht zu erhalten, ist Selbsthilfe verboten: Damit die Lage
der Mitglieder der Gesellschaft dadurch nicht schlechter werde als
sonst, ist von Seiten des Staates den Anspriichen ein Rechtsschutz als
Gegengewicht angeordnet worden. Dieser wird teils dadurch geboten,
dass der Inhalt des Anspruches durch die Rechtssprechung bindend
und auktoritativ bekraftigt wird, teils dadurch, dass der Anspruch durch
staatliche Massnahmen, notigenfalls durch Zwang, erfiillt wird. Die
Ansicht kann nicht gutgeheissen werden, dass der Vollstreckungs-

* anspruch des Gliubigers nicht nur gegen den Staat, sondern auch gegen
den Schuldner gerichtet sei, insofern dieser verpflichtet ist, sich in die
Ausfilhrung der Vollstreckung zu fiigen. Diese Pflicht ergiebt sich
nimlich nur aus dem Verhiltnis des Schuldners zur Staatsgewalt, der
er unterstellt und somit verpflichtet ist, die Folgen seines Tuns und
“Lassens zu tragen. '

Bei der Betrachtung der Natur der Vollstreckung, kann unseres
Erachtens die Vollstreckung als ein durch die Vorschriften des Gesetzes
geregeltes Verfahren definiert werden, das den Zweck hat durch amt-
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liche Massregeln der offentlichen Behorde einen vom Gesetz geforder-
ten #dusseren Zustand zu verwirklichen, der noch nicht da ist. Ihrer
rechtssystematischen Stellung nach gehért die Vollstreckung entweder
zum Zivil- oder zum Kriminalprozess, je nachdem sie den Zweck hat,
der Erfiillung privatrechtlicher Anspriiche Rechtsschutz zu bieten,
oder ein Strafurteil zu vollstrecken; sie ist aber von dem eigentlichen
Rechtshandel zu unterscheiden, weil sie nicht die Aufgabe hat, einen
Rechtsstreit zu entscheiden, sondern einem Anspruch zu geniigen. Die
Vollstreckung ist als ein besonderes, eigenartiges Rechtsinstitut anzu-
sehen.
Bei dem Vollstreckungsverfahren gewihrt das Rechtsschutzverfah-
ren jedem Glidubiger einen’selbstindigen, von den iibrigen Glaubigern
' unabhiingigen Rechtsschutz. Jeder Gldubiger kann infolgedessen sein
eigenes, die Gewihrung des Rechtsschutzes betreffendes Gesuch vor-
legen, das von selbstindigen Rechtsschutzvoraussetzungen abhingig ist.
Zweck des Gesuches ist das Recht geltend zu machen, zu dessen
Sicherung um Rechtsschutz ersucht wird. Das bewirkt die durch
Gesetzvorschriften geregelte Vollstreckungsgewalt, bei deren Ausiibung
die. staatlicherseits geschehende Gewihrung des Rechtsschutzes sich
zeigt. Auch sind wir der Ansicht, dass bei der Vollstreckung der um
Vollstreckung Ersuchende ein auf den Staat beziigliches subjektives
offentliches Recht zur Ausfithrung der Vollstreckung hat, wihrend der
Staat seinerseits die dem entsprechende Pflicht durch Vermittlung der
zustidndigen Staatsorgane erfiillt..
- Prinzipiell setzt der Vollstreckungsanspruch einen urn Vollstreckung
ersuchenden Gldubiger und einen Schuldner voraus (Zweiparteien-
prinzip), die verschiedene Personen sein miissen, damit die Voll-
streckung vorgenommen oder die schon begonnene Verrichtung zum
Abschluss gebracht werden kann. Wie jeder Rechtsschutzanspruch,
setzt der Vollstreckungsanspruch ausserdem noch einen Dritten voraus:
den Staat. Es miissen aber einerseits der Vollstreckungsanspruch und
andererseits der vollstreckbare materiale Anspruch auseinandergehalten
" werden. Der letztere bezieht sich namlich als privatrechtlich nur auf
den Schuldner und ist nur von ihm zu erfiillen, der erstere dagegen ist
immer allgemeinrechtlicher Natur und bezieht sich auf den Staat. Das

offentlichrechtliche Rechtsverhiltnis kann auch als ein bei beginnender

Vollstreckung entstehendes, &ffentlichrechtliches, dreigliedriges, aber
zweiteiliges, einheitliches Rechtsverhiltnis zwischen dem Exekutions-
beamten einerseits und den Parteien anderer’seits definiert werden:

15
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Sein Inhalt besteht einerseits in der Pflicht des Exekutionsbeamten, die
gesetzmissigen Exekutionshandlungen auszufiihren und dem Recht der
Parteien dazu, andererseits in der Gebundenheit der Parteien an die
Exekution und ihrer Abhiingigkeit von den von dem Exekutionsbeam-.
ten dabei ausgefiihrten Handlungen. '
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b. Der Vollstreckungstitel.

~ Nach dem finnischen Recht wird mit dem Vollstreckungstitel eine
bestimmte Beschaffenheit und Form gemeint, die der Anspruch, um zur
Ausfithrung gebracht werden zu koénnen, haben soll. Aus der Natur
des Vollstreckungstitels folgt, dass er im Gesetz ausdriicklich festgestellt
sein muss. Das finnische Recht nennt vier solche Titel: das Urteil;
der von dem Gericht bestdtigte Vergleich und der in dem iiber das
Schiedsrichterverfahren gegebenen Gesetz vorgeschriebene Schieds-
richterspruch; schriftliche Forderungsbelege bestimmter Art; auf Grund
verschiedener Gesetzvorschriften ohne Weiteres vollstreckbare An-
spriiche. Das Aktenstiick, welches den Vollstreckungstitel bildet, ent-
halt doch im Allgemeinen keine ausdriickliche Bestimmung dariiber, ob
der Anspruch auf Grund desselben vollstreckbar ist, sondern das wird
im Zusammenhang mit dem Exekutionsverfahren als dazu gehorend
untersucht.

Threr Natur nach kann man zwei Arten von Vo]lstreckungstlteln
unterscheiden: einheimische und auslidndische. Die Souverinitit des
Staates gestattet es zwar nicht, dass auf seinem Gebiete ein fremder
Staat sich in das Vollstreckungsverfahren einmischt, es kann aber durch
eigene Gesetzgebung bestimmt werden, dass in gewissen Fillen: Urteile
und Entscheidungen auslidndischer Gerichte sowie Resolutionen admini-
strativer Behorden und auslindische Schiedsrichterspriiche in Finnland
vollstreckt werden durfen.

Als allgemeines Prinzip gilt, dass auf Ausfithrung der Vollstreckung
Anspruch nicht geweckt werden kann, wenn kein vollstreckbarer Voll-
streckungstitel da ist. Der Exekutionsbeamte soll es jedoch bei begin- .«
nender Vollstreckung ununtersucht lassen, ob ein vollstreckbarer An-
spruch vorliegt oder nicht, denn die Untersuchung wiirde viel Zeit
erfordern und wire auch schwer auf giiltige Weise auszufuhren, da
das Exekutionswesen in erster Instanz ganz in den Hénden der admini-
strativen Behorden liegt. Ausserdem ist zu bemerken, dass, wenn es

sich um Vollstreckung eines Urteils handelt, die Untersuchung des
\ .
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Anspruchs nicht in Frage kommen kann, weil dieser schon bei dem
Prozess festgestellt wotrden ist. Was wieder den Vergleich und den
Schiedsrichterspruch anbelangt, griindet sich die Vollstreckung auf das
eigene Bestimmungsrecht der Parteien und ausserdem wird der Ver-
gleich noch von dem Gericht bestétigt. Eine weitere Untersuchung
des Anspruchs ist also in diesem Falle nicht nétig. Wenn auf schrift-
liche Forderungsbelege bestimmter Art sich griindende Anspriiche
Objekt der Zwangsvollstreckung sind, hat zwar frither keine vom Ge-
richt ausgefiihrte Untersuchung des Anspruchs stattgefunden und auch
das eigene Bestimmungsrecht der Parteien ist nicht in Anspruch genom-
men worden. Statt dessen hat in solchen Fillen der Schuldner die
Mbglichkeit um Wiedergewinnung zu ersuchen und den Anspruch da-
" durch spdter zum Gegenstand der Untersuchung des Gerichts zu
machen. Falls es sich wieder um verschiedene Anspriiche handelt, die
auf Grund der Gesetzvorschriften ohne weiteres vollstreckbar sind, hat
der Schuldner die Moglichkeit, durch Einspruch gegen die Exekution
eine spiter stattfindende Untersuchung des Anspruchs und vorliufige
Einstellung der Vollstreckung zu veranlassen. Der Vollstreckungstitel

kann aber nur erweisen, was fiir ein Anspruch zur Zeit seiner Bestiiti-

gung vorlag, nicht aber, was fiir Verdnderungen. er spiter vielleicht
erfahren hat. Die Abhingigkeit der Vollstrekung von dem materialen
Anspruch zeigt sich darin, dass die Exekutionsbeamten sowohl zur Zeit
des Exekutionsverfahrens als auch wihrend desselben derartige spiter
geschehene Veridnderungen selbstindig zu untersuchen und zu beriick-
sichtigen haben. Der Vollstreckungstitel zeigt auch, wer zur Exekution
- berechtigt und wer verpflichtet ist sich darein zu fiigen.

1. DAS VERHALTNIS DES KONKURS- UND DES VOLL-
STRECKUNGSVERFAHRENS ZU EINANDER.

Da man gesagt hat, dass die Zwangsversteigerung von Grundstiicken
den Charakter eines partiellen Konkurses hat, haben wir Grund zu
ermitteln, ob in dem Konkursrecht etwas zu finden ist, was geeignet
wire, tiber die-Zivilvollstreckung und namentlich iiber einen Teil der-
selben, die 6ffent1iche Zwangsversteigerung von Grundstiicken, Licht
zu werfen.

Betreffs der Ahnlichkeiten des Konkursverfahrens und der Zivil-
vollstreckung kann erwéhnt werden, dass beide sich nur auf vollstreck-
bares Gut beziehen; in dem die Vollstreckung betreffenden Teil des
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Konkursverfahrens und in der Zivilvollstreckung giebt es drei ver-
schiedene Abschnitte: die Absonderung des Eigentums, der Verkauf
desselben und die Verteilung der durch den Verkauf eingeflossenen
Mittel; bei den beiden behilt der Schuldner das Besitzrecht des Eigen-
tums, bis es infolge der auf das Eigentum beziiglichen Rechtshandlungen
ihm abhanden kommt; ein sonst nicht filliges Guthaben wird infolge
des Konkurses sowie der Exekution fillig; keines von den beiden Ver-
fahren setzt mehrere Gliubiger voraus. Betreffs der Unterschiede °
seien die Verschiedenheiten erwihnt, die mit dem Rechtsgrund, dem
Objekt, der Veranlassung und der Ausfithrungsweise der beiden Ver-
fahren verkniipft sind. Der Grund des Konkurses ist die Insolvenz,
die nicht der Grund der Ausfiihrung der Vollstreckung zu sein braucht.
Hinsichtlich des Objekts ist bei dem Konkurs die Vollstreckung prin-
zipiell eine Generalvollstreckung; die Formen der Zivilvollstreckung
wieder sind in Bezug auf das Objekt spezialisiert, woraus sich dann
Verschiedenheiten in mehreren Hinsichten ergeben. Betreffs der Ver-
anlassung ist zu bemerken, dass die Vollstreckung nicht auf das An-
suchen des Schuldners in Angriff genommen werden kann, dass aber der
Schuldrer um Einleitung des Konkursverfahrens ersuchen kann. Uber
die Ausfithrungsweise sei erwihnt, dass der Konkurs ausser der Voll-
streckung noch den Prozess enthdlt. Die Zivilvollstreckung wird von
dem ordentlichen Exekutionsbeamten, die Vollstreckung beim Konkurs
dagegen von der Konkursverwaltung ausgefithrt. Das zeigt, dass das
Konkursrecht und die Zivilvollstreckung sich auf so verschiedene Prin-
zipien griinden, dass aus dem ersteren nicht in vielen Beziehungen ein -
klareres Licht auf die letztere fillt. Obwohl der Konkurs und die
Zwangsversteigerung von Grundstiicken mehrere Ahnlichkeiten auf-
weisen, sind die Unterschiede doch so bedeutend, dass aus dem Konkurs-
' verfahren im Allgemeinen keine Direktive in den die Zwangsversteiger-
ung von Grundstiicken betreffenden Fragen zu erhalten ist. Die beiden
sind vielmehr eigenartige zum Vollstreckungsrecht gehérende Rechts-
institute: und fiir jedes gelten seine speziellen detaillierten Gesetzvor-

schriften.

II. UBER DEN BEGRIFF DES UNBEWEGLICHEN VEBMOGENS.

Bei Erorterung der Frage, was in dem finnischen Zwangsversteiger-
ungsgesetz mit einem Grundstiick gemeint wird, glauben wir zwei
Begrenzungen zu finden. Einerseits konnen ndmlich die Zwangsver-
steigerungsvorschriften des Zwangsversteigerungsgesetzes sich nur auf
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unbewegliches Vermogen beziehen, das Gegenstand des Besitzrechtes
sein kann, andererseits kann es sich nur um unbewegliches Vermogen
handeln, das seiner Grosse nach deutlich bestimmt ist. Aus diesem
Grunde wird man, scheint es uns, zu dem Ergebnis kommen, dass, wenn
es sich um offentliche Zwangsversteigerung handelt, mit unbeweglichem
Vermiigen eigentlich gemeint wird:

eine in das Grundregister einer Stadt oder der Provinz eingetragene
Liegenschaft oder ein Bruchteil davon;

ein Bauplatz oder ein Bruchteil davon, in welchem Falle sowohl
eine Stadt als ein Flecken in Betracht kommen kann, wenn sie eine
besondere Kommune bilden; :

eine auf dem Lande oder in einer Stadt gelegene Industrieanlage mit
dazu gehérenden Gebiuden, wenn ihr Besitzer zum Boden ein_blei-
bendes Recht hat. o

Zu bemerken ist doch, dass, obschon eine im 2. § der am 9. 11. 1868
erlassenen Hypothekenverordnung genannte auf dem Boden eines An-
deren stehende Anlage, zu welcher ein oder mehrere Zimmer und Ge-
bdude gehdren und die mit Zustimmung des Grundbesitzers gegriindet
ist und samt-dem Verwaltungsrecht zum Boden selbst ohne den Grund-
besitzer zu héren einem Dritten abgetreten werden kann, nach dem
finnischen Recht als bewegliches Vermogen anzusehen ist, dieselbe
dennoch den das unbewegliche Vermégen betreffenden Versteigerungs-
vorschriften gemdss in offentlicher Zwangsversteigerung verkauft wird.

Obwohl es manchmal wichtig wire zu wissen, was bei der Zwangs-
versteigerung ohne Weiteres mit dem unbeweglichen Gute folgt, bleibt
diese Frage oft eine Auslegungsfrage, weil in dem finnischen Recht
positive Gesetzvorschriften dariiber zum grossen Teil fehlen.

III. DER BEGRIFF DER OFFENTLICHEN ZWANGS-
VERSTEIGERUNG VON GRUNDSTUCKEN.

Wenn der Verkauf gemeint ist, bedeutet die Versteigerung das Feil-
bieten eines Eigentums, nicht einem bestimmten K#ufer, sondern. einer
unbestimmten Gruppe von Personen, nimlich den anwesenden Kauf-
lustigen, wobei der unter ihnen stattfindende Wettbewerb den Preis
bestimmt. Von objektiven Standpunkt aus betrachtet, kann man doch
nur fordern, dass Moglichkeit zum Wettbewerb existiert hat, wenn-
gleich diese Gelegenheit nicht benutzt worden wire.
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Uber die rechtliche Natur der &ffentlichen Zwangsversteigerung von
Grundstiicken sind zwei Haupttheorien vorgebracht worden: die Kauf-
vertragstheorie und die offentlichrechtliche Theorie. Die Kaufvertrags-

- theorie bedeutet, dass auf die Zwangsversteigerung von Grundstiicken
die den Kauf betreffenden Rechtsvorschriften angewandt werden. Die
Anhinger der offentlichrechtlichen Theorie wieder sind der Ansicht,
dass der Versteigerer, indem er die Auktion abhdlt und das Angebot

. annimmt, als Vertreter der offentlichen Gewalt handelt, und nicht als
privatrechtlicher Vertreter des Gldubigers oder ‘des Subhastaten, wie
es sich nach der Kaufvertragstheorie verhilt. Durch Amtsgeschiift des
sich auf die Staatsgewalt stiitzenden Beamten wird das Grundstiick

 dem Subhastaten benommen und in den Besitz des Erstehers iibergeben.
Das Recht zum Besitz des Grundstiicks geht also aus &ffentlichrecht-
lichem Grunde auf einen Anderen iiber. '

Der offentlichrechtlichen Theorie beitretend definieren wir die
offentliche Zwangsversteigerung von Grundstiicken nach dem. finnischen
Recht folgendermassen:
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Die &ffentliche Zwangsversteigerung von Grundstiicken
ist ihrer Natur nach ein prozessuales, eine Vollstreckung
enthaltendes Verfahren, durch welches unter Vermittlung
der staatlichen Behorden der Erfilllung rechtlicher An-
spriiche der vom Staat garantierte Rechtsschutz geboten
wird, was dadurch geschiet, dass der Exekutionsbeamte auf
ein an ihn gerichtetes Ansuchen, nachdem er durch &ffent-
liche Bekanntmachung die Realisation angekiindigt hat, den
Versteigerungsbedingungen gemdss und durch Annahme des
von Seiten der bei der Verrichtung Anwesenden ihm als
dem Vollstreckungsorgan gemachten hochsten Angebotes
dem Ersteher das Recht zum Besitz des Grundstiicks begriin-
det und dem hiochsten Angebot gemiiss das Realisieren des
ausgepfindeten Grundstiicks verordnet.

V. DIE ALLGEMEINEN VERANLASSUNGSVORAUSSETZUNGEN
DER ZWANGSVERSTEIGERUNG VON GRUNDSTUCKEN.

Nach dem finnischen Recht kann offentliche Zwangsversteigerung
von Grundstiicken hauptsidchlich auf vier verschiedenen- Wegen ver-

anlasst werden, ndmlich:
1) durch Entscheidung des- Gerichts oder eine vom Zwangsvoll-
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strecker in anderem als dem ZVG. 2: 22 gemeinten exekutiven Ur-
kundenprozess ausgefertigte Resolution, durch einen vom Gericht be-
stitigten Vergleich, durch einen in dem iiber das Schiedsrichterver-
fahren gegebenen Gesetz vorgeschriebenen Schiedsrichterspruch und
durch gewisse auf das Gesetz begriindete Anspriiche, wenn in diesen
Fillen die Zahlungspflicht jemandem auferlegt ist; 2) durch Resolu-
tion des Zwangsvollstreckers, wenn. durch Schuldklage ein Guthaben
abgefordert wird, fiir welches das Grundstiick hypotheziert oder sonst
verpfindet ist (ZVG 2: 17,,); 3) durch ein von den Verwaltern einer
Konkursmasse nach 71 § 2 Mom. der Konkursverordnung eingereichtes
Gesuch, dass ein zur Masse gehorendes Grundstiick durch Exekuitions-
verfahren verkauft werden mége; 4) wenn der Landeshauptmann das
Verkaufen des Grundstiicks in dem Falle verordnet hat, dass gewisse
Holzwarengesellschaften in Exekutionsversteigerung ein auf dem Lande
befindliches Grundstiick gekauft haben, ohne es doch innerhalb der
Frist wieder zu verkaufen,

Auch auf Grund der Urteile und Entscheidungen ausliandischer Ge-
richte' und der Resolutionen administrativer Behtérden und auslindi-
scher Schiedsrichterspriiche kann in gewissen Fillen um Zwangsver-
steigerung von Grundstiicken efsucht werden.

Bevor die Versteigerung eines Grundstiicks angekﬁndigt werden
kann, muss zuerst seine Beschlagnahme bekannt gemacht werden. Ein
Grundstiick darf doch im Allgemeinen nicht verkauft werden, ehe das
Urteil oder die Resolution rechtskriftig geworden ist. Eine Ausnahme
machen doch in Wechsel- und Schecksachen gefillte Urteile.

V. DER VERSTEIGERER UND DIE PARTEIEN.

Die Zwangsversteigerung eines auf dem Lande liegenden Grund-
stiickes wird entweder von dem Gerichtsvollzieher oder von dem Voll-
streckungsbeamten oder von einer geeigneten Person abgehalten, welche

der Gerichtsvollzieher zum Vollstreckungsbeamten in einer bestimm-

ten Sache oder in einem Bezirke erwihlt hat. In einer Stadt kann die

Versteigerung im Allgemeinen nur von dem Magistrat veranstaltet wer-

den. Der Verrichtung soll in der Regel ein unanfechtbarer Zeuge bei-
wohnen, dessen Abwesenheit doch die Versteigerung nicht riickgéngig
macht. :

Da der Vollstreckungsanspruch sich gegen den Staat richtet und .
auf das offentliche Recht begriindet ist und ein selbsténdiges offentlich-

-
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rechtliches Rechtsverhiltnis erzeugt, ist die Frage nach den Subjekten
dieses Rechtsverhiltnisses oder den Parteien bei der Vollstreckung for-
mell d.h. unabhingig von dem zwischen Gldubiger und Schuldner exis-
tierenden privatrechtlichen Verhiltnis und dessen Subjekten zu bestim-
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men.” Demgemiss konnen bei der Zwangsversteigerung eines Grund-
stiickes als Parteien die Personen angesehen werden, in deren Namen
die Vollstreckung ausgefiihrt wird, und diejenigen, gegen welche sie
gerichtet ist. Der Versteigerungsansucher und der Schuldner konnen
passend eigentliche Parteien genannt werden. Ausser ihnen beteiligen
sich am Versteigerungsverfahren manche Andere, deren Vorteil in
Frage steht. Mit einem gemeinsamen Namen konnen sie samt dem
Versteigerungsansucher und dem Schuldner als Parteien in weitem
Sinne bezeichnet werden.

Der Beitritt existiert nach dem finnischen Recht nicht, was sich aus
den Vorschriften in ZVG 5: 18 erklart.

Die Nachfolge bedeutet in dem Exekutionsverfahren, dass, wenn eine
von den Parteien aufgehort hat Partei zu sein, eine dritte Person, die
frither ausserhalb des Exekutionsverfahrens stand, an ihrer statt das
Subjekt des vollstreckungsrechtlichen ‘Rechtsverhiltnisses wird, wih-
rend die Exekution trotzdem ununterbrochen fortgesetzt wird und die
neue Partei dieselbe exekutionsprozessuale Stellung einnimmt, welche
sein Vorgﬁnger einnahm. Die exekutionsprozessuale Grundlage des
Parteinachfolgeinstituts ist der Umstand, dass in einem wohlgeordneten
Exekutionsverfahren die Einleitung einer neuen Vollstreckung vermoge
desselben Anspruchs muss vermieden werden kdnnen, wenn eine neue
Partei Partei wird. Bei der durch den Tod einer Partei veranlassten
Nachfolge ist als Nachfolger derjenige anzusehen, der nach dem Tode
die Sachlegitimation mit Bezug auf das durch das Exekutionsverfahren
erzeugte materiale Rechtsverhiltnis hat, und die Nachfolge findet ipso
jure d.h. unmittelbar nach dem Tode der Partei statt. Der Verlust der
Sachlegitimation veranlasst auch hinsichtlich des Insolventen die Partei-

. nachfolge. Auch der Abschluss des Konkurses kann den Verlust der
Sachlegitimation veranlassen, der die Parteinachfolge zur Folge haben

kann. Auch eine materiale Einzelnachfolge hinsichtlich sowohl des
Versteigerungsansuchers als des Schuldners veranlasst bei dem ein
Grundstiick betreffenden Zwangsversteigerungsverfahren die Partei-

nachfolge.
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VL. DIE ERSTEN FUR DIE ZWANGSVERSTEIGERUNG EINES
GRUNDSTUCKS ZU TREFFENDEN MASSREGELN.

1. Klarlegung der wirtschaftlichen Art und der rechtlichen Verhilt-
: nisse des Grundstiicks.

Die wirtschaftliche Art geht aus der Beschreibung und der Ab-
schitzung hervor. Diese sind fiir die Kauflustigen von so grosser
Bedeutung, dass die Versteigerung annulliert werden muss, wenn iiber
dieselbe aus dem Grunde Beschwerde eingelegt wird, dass ein solches
Aktenstiick nicht ausgearbeitet oder bei der Versteigerung nicht. vor-
gelesen worden ist. Zur Klarlegung der rechtlichen Verhiltnisse sollen
das Lasteninstrument, die das Besitzrecht des Schuldners dartuenden
Aktenstiicke sowie andere zur Ermittelung der Natur des hypothezierten

oder registrierten Rechtes nétigen Erklirungen angeschafft werden. Fiir

ein Landgrundstiick ist ein Grundregisterauszug, fiir ein Stadtgrund-
stiick in der Regel ein Baustellenregisterauszug anzuschaffen.

2. Ankiindigung der Versteigerung.

Durch Zwangsversteigerung sucht man fiir das Grundstiick einen
mdoglichst hohen Preis zu erhalten, und das ist durch gegenseitigen Wett-
bewerb um so besser zu erzielen, je zahlreichere Personen von der
abzuhaltenden Versteigerung Kenntnis erhalten haben. Die Verstei-
gerung wird auf zweierlei Weise bekannt gemacht: teils durch &ffent-
liche Kundgebung und teils durch besondere Einladungsbriefe. Wenn
eine Versteigerung nicht so angekiindigt worden ist, wie im Gesetz vor-
geschrieben, muss sie infolge einer Beschwerde im Allgemeinen annil-
liert werden. Ebenso, wenn Einladungsbriefe nicht ausgeschickt wor-
den sind. Die Versteigerung ist doch giiltig, wenn sie rechtskriftig wird,
wenngleich in obenerwihnten Beziehungen ein Mangel da wire.

VII. ZEIT UND ORT DER VERSTEIGERUNG. VERHANDLUNG

DER PARTEIEN.

Die Zeit der Versteigerung wird von dem Versteigerer bestimmt,
wobei er jedoch viele Sondervorschriften zu beachten hat, von denen
die wichtigste die Frist, auf dem Lande vier Monate, in- Stidten drei
Monate, betrifft, iiber welche die Verrichtung nicht hinausgeschoben
werden darf. Wenn der Verkauf aus Griinden, die vom Versteigerer
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abhingen, nach der festgesetzten Frist stattfindet, kann er nach den all-
gemeinen Vorschriften wegen Dienstvergehens zur Strafe und zur Ver-
giitung des veranlassten Schadens verurteilt werden.

Uber den Ort existieren mancherlei Vorschriften. Als allgemeine
Regel ist anzusehen, dass eine Versteigerung, die nicht an einem gehé- 4
rigen Ort abgehalten worden ist, einer in vorgeschriebener Ordnung
eingelegten Beschwerde zufolge annulliert werden muss. Davon gibt
es aber verschiedene Ausnahmen. ' '

Die Verhandlung der Parteien hat den Zweck, den Parteien Gelegen-
heit zu geben, ihre Guthaben anzumelden und iiberhaupt ihre Rechte
geltend zu machen und iiber die Verkaufsbedingungen zu beschliessen.
Wenn keine Forderungen mehr angemeldet werden, schliesst der Ver-
steigerer die Verhandlung ab, wonach keine Anmeldungen mehr ge-
macht -werden koénnen, um in das Gliubigerverzeichnis an der. Stelle
eingetragen zu werden, die ihnen bei zeitig gemachter Anmeldung zuge-
kommen wire. Ein verspiteter Gliaubiger erhilt Dividende erst nach
den ins Gliiubigerverzeichpis eingetragenen Guthaben.

234

VIII. ANNULLIERUNG DER ZWANGSVERSTEIGERUNG.

Eine angekiindigte Versteigerung kann nur aus einem triftigen Hin-
derungsgrunde annulliert werden. Ein solcher ist vorhanden, z.B. wenn
der Versteigerungsveranlasser sein Gesuch zuriicknimmt oder um Auf- -
schub des Verkaufs ersucht und wenn der Schuldner das einzutreibende
Guthaben nebst Unkosten bezahlt. Nach dem finnischen Recht ist ein
Hammerschlag, vorausgesetzt, dass ein Sechstel des Verkaufspreises er-
ledigt wird, die Husserste Zeitgrenze, vor welcher die Versteigerungs-
verrichtung noch unterbrochen werden kann. ‘

IX. DAS GLAUBIGERVERZEICHNIS.

A. Allgemeine Vorschriften iiber das Gliubigerverzeichnis und
seine Bedeutung. '

Die Zwangsversteigerung von Grundstiicken beriihrt auch die Inte-
ressen der Gesellschaft, weshalb durch Gesetzgebung festzustellen ist,
unter welchen Voraussetzungen ein Grundstiick dem Meistbietenden
iiberlassen werden kann. Dabei.ist eine Entscheidung anzustreben,
wodurch die Interessen aller Parteien in moglichst hohem Grade unpar- ‘
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teiisch berlicksichtigt werden. Bei der Bestimmung der leitenden
Grundsétze der Verstindigung und bei der Entscheidung der Frage,
unter welchen Bedingungen der Verkauf stattfinden kann, erbieten sich
viele verschiedene Verfahren, z.B. diejenigen, die sich auf das Deckungs-
prinzip, auf das Uberna}imeprinzip oder auf das Léschungsprinzip
griinden.

Das Deckungsprinzip enthilt, dass der Verkauf nur dann stattfindet,
wenn der gebotene Verkaufspreis alle die Guthaben deckt, die ein bes-
seres Recht haben als dasjenige, welches durch die Exekution abge-
fordert wird. Das Ubernahmeprinzip wieder bedeutet, dass die Hypo-
theken und iibrige das Grundstiick betreffende Sachenrechte ohne
besondere Vereinbarung des Meistbietenden mit dem Inhaber eines
solchen Rechtes im Grundstiick giiltig bleiben. Das Léschungsprinzip
ist dann vorhanden, wenn das Grundstiick frei von allen Lasten ver-
kauft wird, wobei auch diejenigen Berechtigten, die fiir ihre Anspriiche
ein besseres Recht haben als der Exekutionsveranlasser, gezwungen sind
die Bezahlung aus dem Verkaufspreis herauszunehmen, obgleich ihre
Guthaben nicht fillig geworden wiren, und wobei der Verkauf unab-
hiéngig davon stattfindet, ob der Verkaufspreis hoch genug ist, um solche
Guthaben zu decken, oder nicht. Das Loschungsprinzip in diesem Smne
ist in dem finnischen Recht nicht zur Anwendung gekommen.

Die Anwendung des Deckungsprinzips in dem finnischen Recht geht
aus den Vorschriften ZVG 5: 28 hervor, nach denen das geringste Ge-
bot, das bei dem Verkauf eines Grundstiicks angenommen werden darf,
grosser sein.soll als die Summe derjenigen Guthaben und Zwangsvoll-
streckungs- und iibrigen Kosten, die aus dem Verkaufspreis mit besse-
rem Recht zu bezahlen sind als die einzutreibenden Summen. Daran

schliessen sich die Vorschriften ZVG 5: 41,,. Der Versteigerer berech- '

net das s.g. geringste Gebot, d.h. die Summe, die das Angebot iiber-
schreiten soll, bevor der Verkauf stattfinden kann, und tragt es in ein
besonderes Gliubigerverzeichnis ein, das er aufsetzt, nachdem die Ver-
handlung der Parteien abgeschlossen ist. Ebenso wie in dem deutschen
Recht. (ZVG § 44), bedeutet also nach dem finnischen Recht das ge-
ringste Gebot, dass das Deckungsprinzip von Amtswegen zu beachten
ist. Dieses Prinzip ist auch in dem finnischen Recht hauptséchlich in
derselben Weise wie in Deutschland und in den skandmav1schen Lan-
dern verwirklicht.

Das Ubernahmeprinzip ist ZVG 5: 27 durch die Vorschrift zur Be-
folgung bestimmt worden, dass das Kapital derjenigen Schuld, fiir wel-
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che die bestidtigte Hypothek mit besserem Recht als Garantie giiltig ist
als die einzutreibende Summe, als Abschlag der Kaufsumme auf die
Verantwortung des Kiufers iibergehen . soll, wenn der Hypotheken-
glaubiger nicht spitestens bei der Versteigeruhgsverhandlung Bezahlung
fordert. Es ist richtig anzusehen, dass dabei die Hypothekengldubiger,
die zu ihren Forderungen besseres Recht haben als der Versteigerungs-
veranlasser, nicht verpflichtet sind, fiir ihre Guthaben Bezahlung in
barem Gelde anzunehmen, obwohl sie berechtigt sind Barzahlung zu for-
dern, wenn die Guthaben auch nicht fillig geworden sind.” Wegen der
dagewesenen Krise ist jedoch ZVG 5: 27 vorlaufig dahin gedndert wor-
den, dass das Kapital derjenigen Schuld, deren Hypothek mit besserem
Recht giiltig ist als die gepfindete Summe, als Abschlag der Kaufsumme
auf die Verantwortung des Kiufers iibergehen soll. Dadurch ist also
einem solchen Gliubiger vorlaufig das Recht benommen, Barzahlung zu
erhalten, wenn ein Gliubiger mit schlechterem Recht der Exekutions-
veranlasser. ist. Ein Hypothekengldubiger dagegen, dessen Forderung
ein schlechteres Recht hat als die des Exekutionsveranlassers, muss sich
darein fiigen, dass er die Bezahlung in barem Geld erhilt, wenn er nicht
vor der Verteilung der Kaufsumme sich mit dem K&ufer dariiber .ver-
standigt, dass das Kapital des Guthabens auf die Verantwortung des
Kiufers iibergeht und das Hypothekenrecht in Geltung bleibt.

Das Deckungsprinzip gilt sowohl fiir Hypotheken als fiir andere For-
derungen, wihrend das Ubernahmeprinzip sich nur auf Hypotheken
bezieht.

Die rechtliche Bedeutung des Gliubigerverzeichnisses besteht darin,
dass es die gesetzliche Grundlage der Verteilung des Verkaufspreises
bildet (ZVG 6:9,;). Auch in manchen anderen Hinsichten ist dies Ver-
zeichnis fiir die Versteigerungsbedingungen und die Art und Weise
" bestimmend, wie die Versteigerung abgehalten wird, und namentlich
dafiir, ob alternative Angebote gemacht werden oder micht.
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B. Genauere Vorschriften iiber das Gliubigerverzeichnis.

Bezahlungsforderungen und iibrige Rechte werden nach dem finni-
schen Recht in folgender Priorititsordnung ins Gldubigerverzeichnis
eingetragen: 1) die Exekutions- und iibrige Vollstreckungskosten; 2).
die Lohne des vorigen und des laufenden Jahres fiir diejenigen, welche
fiir die Bewirtschaftung des Grundstiicks bei dem Besitzer im Dienst
gewesen sind; 3) die filligen Auslagen des laufenden und der drei vori-
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gen Jahre fiir eine ausserhalb der Priorititsordnung bleibende Reallast,
sofern das Grundstiick vermoge spezieller Vorschriften noch fiir die
Ausslagen haftet; 4) das Pfandrecht des unbezahlten Verkaufspreises, die
hypothezierten Pfandrechte und iibrige hypothezierte oder ins Miet-
register eingetragene. Sachenrechte; 5) das Nutzrecht an einem Pacht-
grundstiick, das der Pachter auf Grund eines Pachtbriefes in Besitz ge-
nommen hat, der nicht hypotheziert oder nicht registriert, aber gehorig
bestétigt ist, wann dies nétig ist, sowie das Zimmermietrecht, wenn ein
nicht hypothezierter Mietvertrag schriftlich geschlossen ist und der
Mieter die vermietete Wohnung in Besitz genommen hat; 6) Bezah-
lungsforderungen, die zu keiner von den oben aufgezihlten Gruppen ge-
hren, fiir die aber das Grundstiick in Beschlag genommen ist.

Andere als die oben aufgeziihlten Anspriiche sollen nicht ins Gliu-
bigerverzeichnis aufgenommen werden.

X. GERINGSTES ANZUNEHMENDES GEBOT.

Das Deckungs- und das Ubemahmeprmmp wird durch dds s.g. ge-
ringste Gebot in die Wirklichkeit umgesetzt. Das geringste Gebot

bestimmt einerseits, welches der niedrigste Verkaufspreis ist, der bei der -

Versteigerung, wenn nicht anders verabredet wird, geboten werden soll,
damit das Gebot angenommen werden kann. Andererseits teilt es die
nach dem gegenseitigen Priorititsrecht geordneten Rechte und Forde-
rungen, die bei der Verrichtung zu beriicksichtigen sind, in eine bessere
und eine schlechtere Klasse ein. Die bessere Klasse umfasst die Pfand-
und die tibrigen Rechte, die der Verkauf nicht schwankend machen darf,
- sowie Bezahlungsforderungen, die bei stattfindendem Verkauf vor dem
einzutreibenden Guthaben aus dem Verkaufspreis zu erlegen sind. In
die schlechtere Klasse wieder gehoren die Rechte und Forderungen, die
der Verkauf zunichte machen kann. Die Einteilung geschieht so, dass
der besseren Klasse diejenigen Rechte und Forderungen zugeteilt wer-
den, die ein besseres Recht haben als das einzutreibende Guthaben.
Nach dem finnischen Recht bedeutet also das geringste Gebot eine im
Vergleich mit dem Wert des Grundstiicks verinderliche Grosse, die von
zwei Umstéinden, ndmlich von der Priorititsstellung des einzutreibenden
Guthabens und von der Grosse der Forderungen, die mit besserem Recht
gelten als das einzutreibende Guthaben, abhingig ist.
' , Zur Missigung des geringsten Gebotes ist ZVG 5: 28,, vorgeschrie-
ben worden, dass, wenn aus dem Grundstiick ein erspartes Einkommen
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da ist, die Summe, welche das geringste Gebot {iberschreiten soll, je nach
dem Wert des Einkommens geringer zu bestimmen ist. Die Vorschrift
griindet sich darauf, dass, da der Geldwert eines solchen ersparten: Ein-
kommens mitsamt dem Verkaufspreis zu verteilen ist, der letztere nicht
die Gesamtsumme aller Guthaben zu betragen braucht, damit diese voll-
stindig gedeckt werden. Wenn der Betrag des ersparten Einkommens.
* so gross ist, dass er alle vor dem einzutreibenden Guthaben ins Gldu-
bigérverzeichnis eingetragenen Kosten und Guthaben deckt, braucht ein
geringstes Gebot nicht festgestellt zu werden. '

Wenn mehrere Exekutionsveranlasser da sind, wird das geringste
Gebot nach demjenigen Guthaben berechnet, welches das beste Recht
hat. Wenn es sich wieder um mehrere Guthaben desselben Glaubigers.
oder um verschiedene Teile derselben Forderung handelt, ist das ge-
ringste Gebot nach dem Guthaben, welches das bessere Recht hat, oder
nach dem Teil desselben zu berechnen.

Wenn das Angebot sich nicht auf eine Summe belduft, die das
geringste Gebot deckt, wird der Verkauf ‘zunichte, falls die Gldubiger,
deren zu dem geringsten Gebot gerechnete Guthaben durch den gebote-
nen Verkaufspreis nicht ganz gedeckt wiirden, nicht dazu ihre Zustim-
mung geben und falls iiberdies der Versteigerungsverursacher sich
" dem Verkauf widersetzt (ZVG 5: 41,5). : '

Die Versteigerung ist auf einen Abénderungsantrag zu annullieren,
wenn kein geringstes Gebot festgestellt wordep ist, obgleich das hitte
geschehen sollen.

XI. ABANDERUNG DER VERKAUFSBESTIMMUNGEN EINER
' VERABREDUNG ZUFOLGE.

Die Vorschriften dariiber, was bei dem Aufsetzen des Glaubigerver-
seichnisses zu beobachten ist, sind ihrer Natur nach nicht Zwingende
Rechtsvorschriften, sondern kann davon abgewichen werden, wenn alle,

deren Recht die Abinderung betrifft, dariiber einig sind. Durch eine

derartige Verabredung konnen einerseits die gegenseitigen Vorzugs-
rechte der Gliubiger, andererseits die Verkaufsbestimmungen anders
geregelt werden als das Gesetz vorschreibt (ZVG 5:33). Die grosse
Bedeutung der Verabredung besteht darin, dass dadurch ein oft ver-
wickeltes und wirres Verfahren vereinfacht werden kann. '

Die Verabredung soll spitestens bei der Gliubigerverhandlung

getroffen werden, weil das mit der Verabredung iibereinstimmende

o
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Glaubigerverzeichnis nach Abschluss der Verhandlung aufgesetzt wird.
Zu der Abénderung ist die Zustimmung derer zu erhalten, deren recht-
liche Stellung moéglicherweise durch die Abénderung weniger vorteil-
haft werden kann, als sie bei Anwendung der legalen Vorschriften
wiirde. Es ist zu fordern, dass sie ihre Zustimmung ausdriicklich zu
erkennen geben, weshalb es nicht geniigt, dass sie anwesend schweigen.
Unsicher ist, ob durch besondere Verabredung die fiir den Verkauf
vorgeschriebene Ordnung geiindert werden kann (ZVG 5: 37 und 38).
Das diirfte ‘dock geschehen kénnen, da das Aufsetzen des Glaubiger-
verzeichnisses und die Verkaufsordnung mit einander in recht nahem
Zusammenhang stehen. Zu bemerken ist, das iiber ein von den legalen
Vorschriften abweichendes Verfahren nur Verabredung getroffen wer-
den kann, insofern es sich um Verkaufsvorschriften handelt, die ins
Gldubigerverzeichnis eingetragen werden oder das Aufsetzen desselben
betreffen. Unter solchen Umstinden kann z. B. nicht, bevor die An-
gebote gemacht sind, verabredet werden, dass der Verkauf anders als.
durch erhshtes Gebot geschieht, dass das Angebot ohne 'geleistete
Sicherheit anzunehmen ist und dass der Kiufer nicht in Besitz des.
Grundstiicks gelangt, obgleich er seine Zahlungspflicht erfiillt hat.


https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

0

45
51
83
98
133
187
222

v PAINOVIRHEITA

6 rivi alh. tilaluotonsa pitdi olla tilalucntonsa

5 rivi alh. piste pois sanan mitkd edestd

8 rivi alh. on jittimitti p.o. jattdmalld

alav. ensi rivi on §d8n p.o. §:dén.

sivunumero puuttuu

15 rivi alh. henkilolle jilkeen puolipiste pilkun tilalle
2 rivi alh. numeron 27 jilkeen pilkku '


https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

HINTA 90 MK


https://c-info.fi/info/?token=BOrv50o6X6kXTRg2.PPReNDGY6i-5IXwKgVGhzw.zFt4y2T3VuKTTewBAmbKDgztF5GtS2UgewejRUAZOHJTxTsKtHm7apie7x7iu-GJ-YCJpbyACfGNuocoEedhSS9CQbNhSs_mK3qelBM5tySm1rMHpTenRbM9vSelYBTygQerwjehqPIY4UvRsC_AzBqqMqnnWg1a1Zbci0-WDHugRkbbd04BIT1f8szJy_E7mNAWIsErfjIB

