HUONEISTON
HALLINTAANOTTO

3.1 Hallintaanottojlyhyesti

Huoneiston hallintaanotolla tarkoitetaan siti, ettd taloyhtio ottaa
osakkadnshuoneiston hallintaansa” fnddrdajaksi osakkaan tai”™esi-
mérkiksi taimén yuokralaisen pikkomusten tailaiminlyéntien‘takia.
Ennen hallintaanottoa taloyhtion tulee antaa osakkaalle (ja asukkaal-
le) varoitus. Jos osakas tai asukas ei ota opikseen varoituksesta, yhtio
voi padittdd huoneiston ottamisesta hallintaansa. T4llin osakas jou-
tuu muuttamaan asunnosta, mikili hin on itse asunut siini.

Hallintaanottomenettelystd sdddetddn asunto-osakeyhtiolain 8 luvus-
sa, ja sitd voidaan soveltaa automaattisesti kaikissa asunto-osakeyh-
tioissd.®

8 Sen sijaan kiinteistoosakeyhtivissd hallintaanottomenettelyn soveltaminen riippuu siitd, miltd
osin yhtigssi sovelletaan osakeyhtiolakia ja miltd osin asunto-osakeyhti6lakia. Yhti6issd, joihin
ei sovelleta asunto-osakeyhti6lakia joko lain sddnnosten tai yhtiojarjestysmairaysten perusteella,
hallintaanottoa ei voida soveltaa. Monissa kiinteistdosakeyhtioissd hallintaanottomenettely on

kuitenkin otettu sovellettavaksi nimenomaisilla yhtiojarjestysmaarayksilla.
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Taloyhti6 voi ottaa huoneiston hallintaansa enintdan kolmeksi vuo-
deksi siitd hetkestd, kun huoneisto on tyhji ja yhtion hallinnassa.’
Téamain jalkeen taloyhtio etsii huoneistoon vuokralaisen. Vuokratu-
loilla katetaan hallintaanotosta aiheutuneet kulut, hallintaanottoaika-
na erddntyneet vastikkeet sekd mahdolliset huoneiston korjaamisesta
syntyneet kulut. Mikali vuokratuloista jid jotain yli, ne palautetaan
huoneiston omistajalle.

Osakkaan omistussuhde ei muutu hallintaanoton aikana. Osakas
voi milloin tahansa prosessin aikana myyda huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet, jos niin haluaa.

Jos osakkeenomistaja on luovuttanut huoneistonsa kiyttooikeuden
edelleen vuokralaiselle tai muulle henkilolle (esim. asunnossa asuva
leski), on mahdollista, ettd huoneisten hallintaanetergperusteena on
taman toisen henkildnunenettely. Téllaisessa tilanteessa varoitukset ja
hallintaanottoa koskevat yhtickokouspéitokset on annettava tiedoksi
sekd osakkeenomistajalle ettd huoneistoa kayttaviallehenkilole:

Padtos huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on aina tehtdva
yhtiokokouksessa. Pditos tehdddn yksinkertaisella ddntenenemmis-
tolld, ellei yhtiojarjestyksessd toisin sdddetd. Osakkeenomistaja on
esteellinen ddnestimdidn oman huoneistonsa hallintaanotosta. Osak-
keenomistaja voi kuitenkin olla kokouksessa lasni ja kayttda sielld
puheenvuoroja.

9 Ks. hallintaanoton kestosta tarkemmin luku 3.2.
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Hallintaanottoprosessi etenee vaiheittain

1 Taloyhtion hallitus paattaa antaa osakkaalle ja asukkaalle varoituksen
* esimerkiksi hairitsevan kayttdytymisen tai maksamattomien vastikkeiden
perusteella.

2 Isdnnditsija laatii hallituksen puolesta kirjallisen varoituksen, jossa on
* maininta, ettd mikali osakas tai asukas ei oikaise tapahtunutta, huoneisto
voidaan ottaa taloyhtion hallintaan.

Varoitus annetaan osakkaalle ja mahdollisesti asunnossa asuvalle muulle
3' asukkaalle tiedoksi haastemiehen kautta tai postin kautta saantitodis-
tuskirjeena. Isdnnditsija voi myds toimittaa sen osakkaalle ja asukkaalle
henkilékohtaisesti todistajan ldsndollessa.

4 Mikali osakas tai asukas ei ole tiedossa, varoitus voidaan julkaista esimer-
= kiksi Virallisessa lehdessa (www.virallinenlehti.fi) tai paikkakunnalla ylei-

sesti ilmestyvassa lehdessa. Talloin varoituksen katsotaan tuleen tietoon,
kun lehti ilmestyy. Varoitus toimitetaan lisdksi asuhtoon.

Jos osakas ja asukas eivat varoituksen jdlkeen oikaise kaytostdan, talo-
5' yhtionihallitus kutsuy koolle yhtidkokouksen, jossa tehdaén paatoshal-
lintaanotosta. Asianomdinen 0sakasei sag osallistdapaatoksentekoon,
rmutta saa olla kokouksessa lashd.

Yhtiokokouksen pdatds asunnon hallintaanotosta annetaan todisteel-
6- lisesti tiedoksi osakkaalle ja mahdollisesti asunnossa asuvalle muulle
asukkaalle 60 pdivan kuluessa yhtidkokouksen paatdksesta.

IKun osakas tai asukas on saanut tiedon hallintaanotosta, hanelld on
7. 30 pdivaa aikaa moittia padtosta.

Jos osakas ja asukas padttavat moittia hallintaanottopddtdstd, asia etenee
8. riitaisena kardjdoikeuteen, ja tuomioistuin ottaa kantaa siihen, onko hal-
lintaanotto ollut aiheellinen.

Mikali osakas ja asukas eivat pane kannetta vireille 30 pdivan kuluessa,
9- osakas tai asukas voidaan hdataa asunnostaan.
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3.2 Hallintaanoton kesto
3.2.1 Hallintaanoton mdaraajat

Huoneisto voidaan lain mukaan ottaa taloyhtion hallintaan maara-
ajaksi. Enimmadismadrdaika on kolme vuotta, kun taas vihimmaisai-
kaa hallintaanotolle ei ole. Yhtiokokous voi siten paittdd maksimiajan
puitteissa, kuinka pitkiksi ajaksi huoneisto otetaan taloyhtion hallin-
taan. Mikéli hallintaanottoperusteena ovat esimerkiksi vastikeristit,
hallintaanottoajan tulisi aina olla vdhintddn sen pituinen, ettd sen
aikana kertyvilld vuokratuloilla pystytdan kattamaan taloyhtion saa-
tavat.

Kaytannossd huoneisto otetaan lihes aina hallintaan lain sallimak-
si maksiniiajaksi élilkolnieksi yuodeksiy Tamé on taloyhtion edun
mukaista'?, eiké siitd ole osakkeenomistajillekaan haittaa, silld yhtio
voi aina keskeyttdd hallintaanoton ennen piitetyn hallintaanottoajan
umpeutdntista. Joshallintaanotori perusteena on dsimerkiksih#irit-
Sevi elami ja gsakkeetmyydddn ‘edelleen, eiltaloyhticlld yleensi‘ole
intressid pitdd huoneistoa enid hallinnassaan.

Taloyhtion hallitus voi pddttdd huoneiston hallintaanoton lopetta-
misesta, jos sille on annettu nima valtuudet alkuperiisessd hallin-
taanottoa koskevassa yhtiokokouksen padtoksessd. Hallitukselle on
suositeltavaa antaa aina tillaiset valtuudet. Jos valtuutusta ei ole
annettu, hallintaanottopditoksen purkamisesta on syytd paittdd
yhtiokokouksessa. Tamai johtuu siité, ettd hallituksella ei ole yleis-
ten toimivaltasddantdjen mukaan oikeutta muuttaa yhtiokokouksen
tekemdid padtosta.

10 Talloin taloyhtislld on kiytdssd pisin mahdollinen aika saada saatavansa kuitatuiksi esimerkiksi
vuokratuloista. Jos huoneisto otetaan taloyhtion hallintaan liian lyhyeksi aikaa, taloyhti6ltd voi
jaadad vastikesaatavia saamatta.
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Seuraava esimerkki valottaa sitd, miten hallituksen valtuutus voidaan
kirjata yhtiokokouksen hallintaanotosta tekemiin padtokseen.

Esimerkki: Yhtiokokouksen paatokseen kirjattu hallituksen
valtuutus

Padtettiin ottaa asunto 8 A 12 yhtion hallintaan kolmeksi vuodeksi
asunnossa vietetyn hadiritsevan eldman takia.

Yhtiokokous padtti samalla valtuuttaa hallituksen harkintansa
mukaan paattamaan taman hallintaanottopddtoksen purkamisests,
mikali kyseisen huoneiston osakkeet myydaan tai mikali hallitus
muutoin katsoo hallintaanottopaatdksen purkamisen olevan yhtion
edun mukaista.

Yhtiokokouksen tulee péittid hallintaanottoaika tarkasti, ja paatos
tulee kirjata‘yhtiokokouksen-poytikitjaan. Valitettavaniusein nikee
yhtiokokouksen poytikirjakirjauksia, jossa on mainittu hallintaanot-
toaikanadain, mainitsema,”enintédn.kolmeksi yuodeksiJos taloyh-
tiossd halutaan’hyodyntaadainsallimaa hallintaanoten maksimiaikda,
tulee yhtiokokouksessa tehdd paidtos huoneiston ottamisesta taloyh-
tion hallintaan "kolmeksi vuodeksi”.

Esimerkki: Oikeaoppinen pdytakirjakirjaus (hallintaanottoaika)

Padtettiin ottaa asunto 8 A 12 yhtion hallintaan kolmeksi vuodeksi
asunnossa vietetyn hdiritsevan eldman takia.
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3.2.2 Hallintaanoton alkamisajankohta

Yhtiokokouksen piiatoksessd voidaan méairitelld hallintaanoton alka-
misajankohta. Mikdli alkamisajankohta on mainittu padtoksessd, sitd
tulee noudattaa.

Esimerkki: Hallintaanoton alkamisajankohdan maaritteleva yhtio-
kokouksen paatds ja poytakirjakirjaus

P3ddtettiin ottaa asunto 8 A 12 yhtidn hallintaan kolmeksi vuodek-
si asunnossa vietetyn hairitsevan eldman takia. Hallintaanottoaika
alkaa yhtickokouksen padtoksesta.

Hallintaanoton alkamisajankohdalla on kiytinndssd hyvin paljon
merkitystd, koska hallintaanottoprosessiin saattaa kulua pitka aika,
mikali asiasiirtyyriitaiSenaoikeuteen’kisiteltiviksi. Hallintaanotto-
ajan alkamisesta pdattiminen onkin riskialtista taloyhtion kannalta.
Pahimmillaan hallintaanetteaika,en saattanut kulua,ampéen siind
vaiheessay kun ‘tuomioistuinrtekeepaatoksenhallintaanotosta:

Jarkevintd on olla médritteleméttd yhtivkokouksen padtoksessd, mistad
hallintaanoton alkamisajankohta lasketaan. Télloin hallintaanoton
lasketaan alkaneen siitd hetkestd, kun huoneisto on tyhji ja todelli-
suudessa taloyhtion hallinnassa.

3.3 Mitd otetaan hallintaan?

Hallintaanotto voidaan kohdistaa kaikkiin niihin tiloihin, jotka ovat
osakashallinnassa ja joiden osalta osakas on laiminlyonyt osakasvel-
vollisuutensa. Jos osakas esimerkiksi omistaa useiden huoneistojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet ja jdttad kaikkien osalta vastikkeet

HUONEISTON HALLINTAANOTTO 27



maksamatta, voidaan samalla paitokselld ottaa kaikki huoneistot
yhtion hallintaan.! Jos osakas on sen sijaan maksanut vastikkeensa
kaikkien muiden kuin yhden huoneiston osalta, ei hallintaanottoa
voida kohdistaa kuin sithen huoneistoon, jonka vastikkeet ovat mak-
samatta.

Taloyhti6 ei voi kohdistaa hallintaanottoa vain osaan huoneistosta,
esimerkiksi sen kahteen huoneeseen, vaan koko osakashallinnassa
oleva huoneisto on otettava taloyhtion hallintaan.

Kun taloyhtié péittdd osakashallinnassa olevan huoneiston hallin-
taanotosta, siirtyvit taloyhtion hallintaan myds muut osakkaalle osa-
ke-omistuksen perusteella kuuluvat tilat. Tdma tarkoittaa tyypillisesti
varastokomeroita, mahdollista piha-aluetta, autotallia ja niin edel-
leen. Osakkaan hallinnassagoleyat, tilat ilmenevit-taloyhtion yhtio-
jarjestyksestd.

Sen, sijaanyosakkaan taloyhtioltd yuekraamat muut tilat, esimerkiksi
taloyhtionhallinnassa olevallaypihalla sijaitseyaatitopaikka, eivit siir-
ry automaattisesti yhtion hallintaan. Niiden osalta on noudatettava
mahdollista vuokrasopimusta ja sen irtisanomis- tai purkamisme-
nettelya."?

11 Ks. Kylékallio, Iirola, Kyldkallio: Asunto- ja kiinteistoosakeyhtid (2003), s. 734.

12 Ks. Kylékallio, Iirola, Kylikallio: Asunto- ja kiinteistoosakeyhtid (2003), s. 734.
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3.4 Hallintaanottoperusteet

Huoneiston hallintaanottoperusteet on lueteltu tyhjentivisti asun-
to-osakeyhtiolaissa."” Taloyhti6lld on lain mukaan oikeus ottaa osak-
keenomistajan huoneisto yhtion hallintaan, mikili osakas tai asukas
on

1) jattinyt useamman kuukauden vastikkeet tai kaytto-

korvaukset' (esim. sauna- tai pesutupamaksut) maksamatta

2) hoitanut huoneistoaan huonosti

3) kdyttanyt huoneistoaan vastoin sen kayttotarkoitusta

4) kayttaytynyt héiritsevisti jatkuvasti ja toistuvasti

5) rikkonut jdrjestyssdantoja.

Asunto-osakeyhticlain mukaiset hallintaanoton perusteet ovat lihes
samat kuill hubneényuokialaéissa' siadetytwuokrasopimuksen pur-
kamisperusteet, joten huoneenvuokralikien perusteella syntynyttd
oikeuskdytintod voidaan soveltaa my6s hallintaanottomenettelyyn.

3.4.1 “Vastikkeenmaksun taiminlyonti

3.4.1.1 Vastikerastit hallintaanottoperusteena

Ensimmadinen laissa mainittu hallintaanottoperuste on se, ettd
osakas laiminlyd maksaa yhtiovastikkeensa erdpdivdin mennessa.

13 Ks. AOYL 8 luvun 2 §:n 1 momentti.
14 Mikaili kiyttokorvaukset on yhtigjarjestyksessd rinnastettu vastikkeisiin.

15 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (491/1995) ja laki liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995).
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Vastikkeenmaksun laiminlyonti onkin selvisti yleisin huoneiston
hallintaanoton peruste.'®

Vastikkeenmaksun laiminlyontid voidaan kayttdd hallintaanoton
perusteena silloin, kun osakkeenomistaja on jattinyt maksamatta
yhtiovastikkeensa. Jotta tiedettdisiin, milloin vastikkeet erddntyvit,
niiden erdpdivit on aina syytd paattad hallituksessa. Kun vastikkeiden
erdpdivi tiedetddn, erddntyneistd vastikkeista voidaan perid korkolain
mukaista viivastyskorkoa ja perintilain mukaisia perintikuluja. Tama
toimii usein pelotteena osakkaille ja auttaa ehkdisemain vastikeraste-
jd. On kuitenkin muistettava, ettei asumisessa saa perid korkeampaa
viivéstyskorkoa kuin mistd on korkolaissa maardtty."”

Vaikka taloyhtio paittdisikin ottaa osakkaan huoneiston taloyhtion
hallintaan, gim@ eigsulje poisgtaloyhtion mahdellisuutta kiyttad

16 Vastikkeiden perinnéssi hallintaanotto on tehokkain keino, koska osakkeiden myynti tai edes
osakkaan maksusuoritus eivit vaikuta sen pitevyyteen, jos yhtivkokouksen piditos hallintaan-
otosta on ehditty fehdi ennen kauppaa tai maksusuoritusta. Myos ennen Kofikurssia tehty padtos
turvaa taleyhtidn aseman. Sen sijaan velkasangéraus, nun yksityishefikilon velkajirjestely kuin
ytityksen saneeraus, estad hallintaahottopdatoksentaytantoonpanons vaikka paatosolisikinehdit-
ty tehd4 ennen saneeraushakemuksen jittimistd. T4lloin taloyhtid ei voi saada hidtétuomiota
asunnon tyhjentidmiseksi ja hallinnan palauttamiseksi taloyhtiolle.

17 Jos kyseessd on kulutusluottoa tai muuta kulutushydykettd koskeva elinkeinonharjoittajan ja
kuluttajan vilinen sopimus tai sopimus, jolla velallinen ostaa tai vuokraa asunnon itselleen tai
perheenjisenelleen, korkolaki méédrid myds viivistyskoron enimméisméarin. Niin ollen sopimus,
jonka mukaan velallinen olisi edelld mainituissa tilanteissa velvollinen maksamamaan suurempaa
korkoa kuin korkolain mukaisen viivistyskoron, on tehoton enimmaisméaran ylittivaltd osin.
Korkolain 4 §:n mukaan viivistyneelle mdirille on maksettava korkoa, joka on seitsemin pro-
senttiyksikkod korkeampi kuin kulloinkin voimassa oleva viitekorko. Kuusi kuukautta kerrallaan
voimassa olevan viitekoron julkaisee Suomen Pankki. Samalla julkaistaan myds viivistyskorko.
Lakisidteisid viivistyskorkoja on nykyisin kahdenlaisia. Tammikuun alusta kesikuun 2018 lop-
puun asti lakiséiteinen viivistyskorko on joko 7,0 prosenttia tai 8,0 prosenttia. Muutos liittyy EU:n
maksuviivéstysdirektiiviin, johon perustuvat lakimuutokset tulivat voimaan maaliskuussa 2013.

Suomen Pankin ilmoituksen mukaisesti viitekorko ajalle 1.1.-30.6.2018 on 0 prosenttia ja vii-
vistyskorko siten 7,0 %. Uudistus koskee yritysten vilisid seki yritysten ja hankintayksikksjen,
kuten esimeriksi valtion viranomaisten, vilisid maksuja, jotka suoritetaan vastikkeena tavarasta
tai palvelusta. Talloin lakisdsteinen viivéstyskorko on yhté prosenttiyksikkoid korkeampi eli 8,0
prosenttia. Yritysten vilisissi suhteissa voidaan kuitenkin sopia my9s alemmasta viivistyskorosta.
Hankintayksikoiden kanssa lakisaéteistd alemmasta viivistyskorosta ei voida sopia.
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tavallisia perintikeinoja. Maksamatta olevia vastikkeita voidaan siis
edelleen hallintaanoton rinnalla vaatia velkomuskanteella kirdjaoi-
keudessa ja ulosotossa normaaleilla perintikeinoilla.

Yhtiovastike koostuu hoitovastikkeesta ja padomavastikkeesta sekd
mahdollisista erillisvastikkeista. Hoitovastikkeella katetaan taloyh-
tion yllapito- ja hoitomenot. Pidomavastikkeella (= rahoitusvastike)
taas katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston
ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja
uudistuksesta. Yhtiojirjestyksessd voidaan maidritd padomavastik-
keen kdytostd myos toisin. Mahdollisia erillisvastikkeita voivat olla
esimerkiksi vesivastike'® tai hissivastike.

Niin hoito-, pddoma- kuin erillisvastikkeidenkin laiminlyonti voi olla
hallintaanpton perusteena.

Osakkaan huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, vaikka osa-
kas jagtiisi vain osan vastikkeista maksamatta (esime osakas graksaa
hoitovastikkeéen muttajattds saannollisesti pdddmavastikkeen maks
samatta). Vastaavasti hallintaanotto voi tulla kyseeseen tilanteessa,
jossa osakas maksaa lahes kaikki vastikkeet, mutta esimerkiksi 30 pro-
senttia hoitovastikkeesta on useiden kuukausien aikana jadnyt hinen
osaltaan maksamatta. Ratkaiseva on kuitenkin, ettd maksamatta jai-
neiden vastikkeiden méiri ei ole endd kokonaisuudessaan vihiinen.

Koska padomavastike yleensd on maaraltdan varsin suuri, tulee taloyh-
tioiden kiinnittdd erityistd huomiota padomavastikkeiden maksuihin
ja kdynnistdd hallintaanottomenettely mahdollisimman nopeasti, jos
osakas jittdd padomavastikkeita maksamatta. Kannattaa muistaa, ettd
hallintaanoton tarkoitus on saada taloyhtion saatavat katettua hallin-

18 Vesimaksu on tilloin yhtiovastiketta, ja sen maksamatta jittiminen, jos kyseessd ei ole vihidinen
madr, riittdd hallintaanoton perusteeksi.

HUONEISTON HALLINTAANOTTO 31



taanottoaikanavuokratuloista. Mikali pddomavastike on suuruudeltaan
lihes sama kuin huoneistosta mahdollisesti saatava vuokra, taloyhtion
saatava ei kovin tehokkaasti lyhene hallintaan otetusta huoneistos-
ta saatavalla vuokratuotolla. Esimerkiksi monissa uudisrakennus-
kohteissa kuukausittainen pddomavastike on hyvinkin suuri, mikali
osakkaan lainaosuus on rakentamisvaiheessa ollut kauppahintaan
suhteutettuna merkittiva.

Mikili pddomavastikkeita ei saada turvatuksi hallintaanottomenette-
lylld esimerkiksi osakkaan konkurssin vuoksi, jadvit pddomavastike-
jadmit lopullisesti muiden osakkaiden maksettavaksi. Tdlloin on kyse
taloyhtion luottotappiosta ja nimi pddomavastikeosuudet peritdin
kaikilta osakkeenomistajilta eikd vain niilt4, jotka silld hetkelld maksa-
vat padomavastiketta eli jotka eivit ole vield maksaneet lainaosuuttaan
pois. Ndmi jdljelld olevatsaatavatkatetaan silloinheitevastikkeella ja
siten hoitovastikeperusteisesti. Juur1 tasta'syysta taloyhtion kannattaa
reagoida riittdvan aikaisessa vaiheessa rikkomuksiin.

3441.2] Milloin vastikerdsteja.veidaan kayttaad
hallintaanottoperusteena?

Vaikka osakas olisikin laiminly6nyt vastikkeenmaksuvelvollisuutensa,
ei taloyhtio saa ryhtyd hallintaanottomenettelyyn, jos osakkaan rik-
komuksella on vain vihdinen merkitys."

Jo edellisen asunto-osakeyhti6lain®® aikana on vakiintunut vastik-
keenmaksun laiminlyonnin vidhidisyyden arviointiin padsdanto, jonka
mukaan hallintaanotto edellyttdd noin kolmen kuukauden vastikers-
tejd. Vidhiisyyden arviointiin vaikuttaa my6s yhtion koko sekd se, miten

19 Ks. AOYL 8 luvun 2 §:n 2 momentti.

20 Vuoden 1992 asunto-osakeyhtiolaki.
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