HALLINTAANOTTO-
PERUSTEET

Huoneiston hallintaanottoperusteet on lueteltu tyhjentdvisti asun-
to-osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:ssd:?

"Yhtickokous voi pdiittid, ettii osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuo-

neisto on enintdiin kolmen guoden ajaksiotettavayyhiicy hallintaan, jos:

1) osakkeenomistaja_eimaksm ericntynytaybtiovastikéita tai 3 $in 4 momentis-
sa tarkoitettuja kuluja;

2).osakehugneistga hoidetaan niin huonesti, etti yhtiolle taj toiselle osakkeen-
omistdjalle Gibeutn sii i hairida;

3)0sakehuoneistod kiytetdin’ oleellisesti™vastoin yhtivfiirjestyksesta ilmenevii
kéyttitarkoitusta tai muuta yhtidjirjestyksen médiriysti taikka, jos osakehuo-
neiston kéiyttitarkoituksesta ei mdidritd yhtidjirjestyksessi, vastoin yhtiin hy-
viksymdd tai muuten vakiintunutta kiyttitarkoitusta;

4) asuinhuoneiston lybytaikaisesta vuokraamisesta aiheutun yhtiolle tai osak-
keenomistajille asuinkéiytisti poikkeavia lisikustannuksia tai haittaa;

5) osakehuoneistossa vietetidn hiiritsevii elimid;

6) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd terveyden
tai jérjestyksen siilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen; tai

7) osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan on 5 tai 6 kobtaan rinnastuva
erittiiin painava syy.”

Asunto-osakeyhtiélain mukaiset hallintaanottoperusteet ovat li-
hes samat kuin huoneenvuokralaeissa® siddetyt vuokrasopimuksen

22 AOYL 8 luvun 2 § 1 mom.
23 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) ja laki liikkehuoneiston vuokrauksesta (482/1995).

34 HUONEISTON HALLINTAANOTTO TALOYHTIOSSA



purkamisperusteet, joten huoneenvuokralakien perusteella syntynyttd
oikeuskdytintod voidaan soveltaa myos hallintaanottomenettelyyn.

3.1 Vastikkeenmaksun laiminlyonti

3.1.1 Vastikerastit hallintaanottoperusteena

Ensimmiinen laissa mainittu hallintaanottoperuste on se, ettd osakas
laiminlyd maksaa yhtivastikkeensa eripiiviin mennessi**. Osakkaan
vastikkeenmaksuvelvollisuus perustuu lakiin ja yhtidjirjestykseen.”
Vastikkeenmaksun laiminlyonti onkin selvisti yleisin huoneiston hal-
lintaanoton peruste.”

Huoneisto voidaan ottaa yhtién hallintaan silloin, kun osakas on
jattdnyt maksamatta yhtiovastikkeensa. Jotta tiedetddn, milloin vasti-
ke pitdd maksaa ja milloin se on jadnyt maksamatta, on tiedettivi sen
erdpdivd. Yhtion onkin aina syytd pddctdd erdpdivit ja ilmoittaa ne sel-
keisti osakkaille. Kun/vastikkeen dripdiva‘esd maardtty, erdintyneestd
vastikkeesta yoidaan| perid\korkolaia mukaista viivistyskorkoa ja perin-
tdlain mukaisia perintikuluja. Tdma toimii usein pelotteena osakkaille
ja, auttad” chkdisemidn vastikerdsteji. On kuitenkin muistettava, ettei
asimiscssa saa perid korkeampaa yiiyastyskorkoa kuingmista'korkolaissa
on méiritty.”

24 AOYL 8 luvun 2 § 1 mom. 1 kohta.
25 AOYL 3 luvun 1 §.

26 Vastikkeiden perintdin hallintaanotto on tehokkain keino, koska osakkeiden myynti tai edes osakkaan
maksusuoritus eivit vaikuta perinnin pitevyyteen, jos yhtiskokouksen péitds hallintaanotosta on eh-
ditty tehdd ennen kauppaa tai maksusuoritusta. Myés ennen konkurssia tehty péitds turvaa taloyhtién
aseman. Sen sijaan velkasaneeraus, niin yksityishenkilon velkajirjestely kuin yrityksen saneeraus, estd
hallintaanottopiitoksen tiytintdonpanon, vaikka piitos olisikin ehditty tehdd ennen saneeraushake-
muksen jittdmistd. Téllsin taloyhtid ei voi saada hidtotuomiota asunnon tyhjentimiseksi ja hallinnan
palauttamiseksi taloyhtiélle.

27 Jos kyseessi on kulutusluottoa tai muuta kulutushyddykettd koskeva elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan
vilinen sopimus tai sopimus, jolla velallinen ostaa tai vuokraa asunnon itselleen tai perheenjisenelleen,
korkolaki miirdd myds viivistyskoron enimmiisméirin. Niin ollen sopimus, jonka mukaan velallinen
olisi edelld mainituissa tilanteissa velvollinen maksamamaan suurempaa korkoa kuin korkolain mukai-
sen viivistyskoron, on tehoton enimmiismiirin ylittdviled osin. Korkolain 4 §:n mukaan viivistyneelle
miirille on maksettava korkoa, joka on seitsemin prosenttiyksikkoi korkeampi kuin kulloinkin voimassa
oleva viitekorko. Kuusi kuukautta kerrallaan voimassa olevan viitekoron julkaisee Suomen Pankki. Sa-
malla julkaistaan my®s viivistyskorko. Lakisiiteisid viivistyskorkoja on nykyisin kahdenlaisia: yleinen ja
kaupallinen viivistyskorko. Heinikuun alusta joulukuun loppuun 2026 lakisditeinen viivistyskorko on
joko 9,5 % tai 10,5 %.
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Yhtiovastike koostuu hoitovastikkeesta ja padomavastikkeesta sekd
mahdollisista erillisvastikkeista. Hoitovastikkeella katetaan taloyhtion
ylldpito- ja hoitomenot. Pidomavastikkeella (= rahoitusvastike) taas ka-
tetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja raken-
nuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuk-
sesta. Yhtiojirjestyksessd voidaan midritd padomavastikkeen kiytdstd
myos toisin. Mahdollisia erillisvastikkeita voivat olla esimerkiksi vesi-
vastike®® tai hissivastike. Niin hoito-, pddoma- kuin erillisvastikkeiden-
kin laiminlyonti voi olla hallintaanoton perusteena.

Osakkaan huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, vaikka osakas
jattdisi vain osan vastikkeista maksamatta (esim. osakas maksaa hoito-
vastikkeen mutta jittad sidnnollisesti padomavastikkeen maksamatta).
Vastaavasti hallintaanotto voi tulla kyseeseen esimerkiksi tilanteessa,
jossa osakas on melkein maksanut kaikki vastikkeet, mutta jittinyt
useilta kuukausilta 30 prosenttia hoitovastikkeesta maksamatta. Rat-
kaisevaa on kuitenkin, ettd maksamatta jiineiden vastikkeiden mii-
ri ei ole endd kokonaisuudessaan yihiinen 4(Vihiisyysarvioinnista ks.
myos luku 3.1.3.)

Koska pidiomavastike on yleensd miidraltddn varsin suuri, tulee talo-
yhtiéiden kiinnictdd erityistd huomiota pidomavastikkeiden maksuihin
jal kdynnistad hallintaanoomehcttely” mahdolli§imman nopeasti, jos
osakas jittad paaomavastikkeita maksamatta. Kannattaa muistaa, ettd
hallintaanoton tarkoitus on saada taloyhtion saatavat katettua hallin-
taanottoaikana vuokratuloista. Mikili pddomavastike on suuruudeltaan
lihes sama kuin huoneistosta mahdollisesti saatava vuokra, taloyhtion
saatava ei kovin tehokkaasti lyhene hallintaan otetusta huoneistosta
saatavalla vuokratuotolla. Esimerkiksi monissa uudisrakennuskoh-
teissa kuukausittainen pidomavastike voi olla hyvinkin suuri, mikili
osakkaan lainaosuus on rakentamisvaiheessa ollut kauppahintaan suh-
teutettuna merkittdvi.

28 Vesimaksu on tillin yhtiovastiketta, ja sen maksamatta jittiminen, jos kyseessi ei ole vihdinen miiri,
riittdd hallintaanoton perusteeksi.
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3.1.2 Vastikerdstien periminen velkomalla ja
muilla keinoin

Aina on muistettava, ettd vaikka taloyhtioé paittiisi ottaa osakkaan huo-
neiston taloyhtion hallintaan, pditos ei sulje pois taloyhtién mahdolli-
suutta kiytead tavallisia perintikeinoja. Maksamatta olevia vastikkeita
voidaan siis edelleen hallintaanoton rinnalla vaatia osakkaalta velko-
muskanteella kirdjioikeudessa ja ulosotossa normaaleilla perintikei-
noilla. Kiytinnossi timi tarkoittaa sitd, ettd hallintaanottoprosessin
rinnalla pannaan vireille esimerkiksi velkomuskanne kirijioikeudes-
sa, jossa vaaditaan, ettd tuomioistuin velvoittaa osakasta maksamaan
erddntyneet ja laiminlyddyt yhtidvastikkeet korkoineen. Lisdksi voi-
daan vaatia prosessin aikana erddntyvit yhtiovastikkeet tuomittavaksi.”

Kirijioikeuden tavallisessa velkomusasiassa antama tuomio (tai
yksipuolinen tuomio) voidaan siirtdd ulosottoviranomaiselle tiytin-
toonpantavaksi. Talloin ulosottoviranomainen voi ulosmitata tuomi-
tut saatavdt ofakkadhfulbistd faikka nuuSea/Omaisdtidesta. On myos
mahdollista,_etti/tuomion_tdytantdonpano [saa aikaan, sen, ettd ulos-
ottoviranomainen myy asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet pak-
kohutitgkaupalla. Yhtiom kannalta paras ratkaisufvei joskus™olla, ettd
osakkeille loydetdan wusi maksukykyinen gmistaja; Fallaisista_pakko-
toimenpiteistd paattdd kuitenkin aina ulosottoviranomainen.

Lisdksi on huomattava, ettd mikili padomavastikkeita ei saada tur-
vatuksi hallintaanottomenettelylld tai muillakaan keinoilla esimerkiksi
osakkaan konkurssin vuoksi, jadvit padomavastikejidmit lopullisesti
muiden osakkaiden maksettavaksi. T#lldin on kyse taloyhtion luotto-
tappiosta ja uupuvat padomavastikeosuudet peritdin kaikilta osakkailta
eikd vain niiltd, jotka silld hetkelld maksavat pddomavastiketta eli jotka
eivit ole vield maksaneet lainaosuuttaan pois. Lopullisesti saamatta jai-
neet pidomavastikkeet katetaan silloin hoitovastikkeella ja siten hoi-
tovastikeperusteisesti. Juuri tistd syystd taloyhtién kannattaa reagoida
rikkomuksiin riittdvin aikaisessa vaiheessa.

29 Ks. myds luku 5.2 Hallintaanoton tavoitteet ja vaihtoehdot.
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Hallitus voi tapauskohtaisesti harkita myos maksusuunnitelman te-
koa osakkaan kanssa, mikili osakkaan laiminlydnti ei ole taloyhtion
tai muiden osakkaiden kannalta merkittdvd. Suunnitelmaa kannat-
taa kuitenkin harkita vain, mikili se on taloyhtion edun mukainen
ja silloinkin vain tietyin reunachdoin. Vastikerdstien maksuajan tulee
ensinnikin olla hyvin lyhyt. Toisekseen on didrettomin tirkedd miet-
tid, mitd sopimukselle tapahtuu, mikili osakas rikkoo sen ehtoja. So-
pimukseen on syytd ottaa tillaisia tilanteita varten purkava ehto eli
ehto, jonka mukaan taloyhti6lld on oikeus irtaantua sopimuksesta ja
jatkaa hallintaanottomenettelyd, mikili osakas ei noudata solmimaansa
maksusuunnitelmaa.

3.1.3 Miten suuret vastikerastit oikeuttavat
hallintaanottoon?

Vaikka osakas olisikin laiminlydnyt vastikkeenmaksuvelvollisuutensa,
ei taloyhtio saafiryhtyi hdllifitdanottdmenetielyyn,fososakkaan rikko-
muksella on vain vihdinen‘metkigys:™

Jo edellisen asunto-osakeyhtiolain® aikana vakiintui vastikkeenmak-
sup~taiminlygnnin vihiisyyden arviointin piisiintd,jjenka mukaan
hallintaanotte edellyttid gein kelmefi Kuukauden' Vastikerdstejd. Vi
hiisyyden arviointiin vaikuttaa myos yhtion koko seki se, miten usein
osakas on jittanyt vastikkeensa maksamatta.*? Hallintaanottomenettely
tulee kyseeseen my®ds silloin, kun osakas jittdd maksamatta vain osan
yhtiovastikkeestaan. Talloin hallintaanoton edellytykseni tietenkin on,
ettei maksamatta jidneiden vastikkeiden mairi ole vihiinen. Sen sijaan
osakkaan henkilokohtaisilla ominaisuuksilla, kuten maksukyvyttomyy-
delld tai sairauksilla, ei ole merkitystd laiminly6nnin vihidisyyden ar-
vioinnissa.” Tdmin osoittavat seuraavat hovioikeusratkaisut:

30 AOYL 8 luvun 2 § 2 mom.

31 Vuoden 1992 asunto-osakeyhtislaki.

32 HE 216/1990, s. 62. Helsingin HO 29.1.1986 nro 786 ratkaisussa katsottiin, ettd alle kuukauden viivis-
tynyt vastikeristi oli vield vihdinen rikkomus. Helsingin HO 1.3.1989 nro 1141 ratkaisussa taas todet-

tiin, ettd viiden kuukauden vastikeristit eivit olleet endi vihdinen laiminlydnti ja Vaasan HO 18.5.1989
nro 546 ratkaisussa kolmen kuukauden vastikeristit riittivit hallintaanottoon.

33 Ks. Kylikallio — Iirola — Kylikallio 2003, s. 738.

—
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Iti-Suomen HO 13.12.2012 nro 1055

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa oli pditetty ottaa huoneisto hallin-
taan maksamattomien vastikkeiden takia. Kantaja oli moittinut padtostd,
koska hin ei ollut pystynyt hoitamaan vastikkeitaan tyottdmyyden takia.
Tuomioistuin totesi, ettd asunto-osakeyhtiolld on ollut laissa tarkoitettu
peruste tehdd hallintaanottopditos.

Helsingin HO 10.9.2009 nro 2312

Osakas vetosi siihen, ettd hallintaanottopiitosti ei voitu tehdid rahamii-
rileddn vihdisen maksulaiminlydnnin johdosta, vaikka kyse oli useamman
kuukauden maksulaiminlydnnistd. Lisiksi osakas vetosi siihen, ettd vaka-
vasti sairaan osakkaan kohdalla on otettava huomioon myés kohtuusniks-
kohdat. Osakkaan moitekanne hylittiin.

Hallintaanottomenettely on siis mahdollinen, jos osakas jittdd mak-
samatta vihidistd suuremman miirin erddntyneiti yhtiovastikkeitaan.

On tirkeii, ettd taloyhtion johto eli hallitus ja isinnoitsija ryhtyvit
vastikeristien johdosta ajoissa toimenpiteisiin saadakseen turvattua ta-
loyhtion ja kaikkien gsakkaiden‘edut. Myosyjohdon vahingonkorvaus-
vastuun nakekulmasta ‘on‘earkedi, eted toimenpiteisiineeyhdytidin ajois-
sa, ennen kuin ongelma on paisunut liikaa.

Vakiihtuneen.oikeuskay tinnon.perusteella hallitlsvoi afitaathallin-
taanottoen! tahtidvinwaroitliksen.jo kahdenkuukauden vaseikeristien
jalkeen. Yhtiokokous voidaan kutsua koolle, kun osakkaalla on ristissd
kolmen tai neljin kuukauden vastikkeet. T4lld tavoin hallitus hoitaa
omat tehtdvinsi asianmukaisesti ja toisaalta varmistaa, ettd perusteet
hallintaanotolle ovat yleensd olemassa. Taloyhtion hallituksen tehti-
vini on ajatella taloyhtion ja kaikkien osakkaiden etua eikd sen pidd
tarpeettomasti antaa maksuaikaa yksittiisille osakkaille.

Vihidisend maksulaiminly6ntid pidettiin  esimerkiksi seuraavissa
hovioikeusratkaisuissa:

Turun HO 30.1.2013 nro 225

Koska asunto-osakeyhtio ei ollut yksiloinyt varoituksen taikka hallintaan-
ottopditdksen tekemisen yhteydessd riictdvilld tavalla hallintaanottamisen
perusteena ollutta maksuvelvollisuuden laiminlydntii, oli yhtickokouksen
paitos tilld perusteella pitemiton. Asunto-osakeyhtion asiana olisi ollut
viimeistddn hallintaanottovaroituksen yhteydessd ilmoittaa osakkaalle
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yksiloidysti ja yksiselitteiselld tavalla, miten tdmin aikaisemmin tekemit
vastikesuoritukset oli kohdistettu ja milld tavalla asunto-osakeyhti6 katsoi
avoinna olleen velkasaldon muodostuvan.

Vaikka osakkaalle kuuluvat vastikkeet olivat muodostaneet lihes puolet
koko yhtion vastiketuloista ja maksuviivdstyksid oli ollut useita jo vuodesta
2009 lihtien, katsoi hovioikeus, ettei hallintaanoton aikana maksamatta
ollutta kahden kuukauden vastikemaksun laiminlyéntid voitu ndissi olo-
suhteissa pitdd yhtion kannalta vihiistd merkityksellisempani. Yhtioko-
kouksen pditos katsottiin pitemittdmiksi myos tilld perusteella.

Helsingin HO 29.1.1986 nro 786
Osakkaan rikkomuksella oli vain vihdinen merkitys, kun joulukuun vasti-
ke oli maksettu tammikuun 20. paivini.

Seuraavissa hovioikeusratkaisuissa vastikkeenmaksun laiminlydntid ei
sen sijaan pidetty vihiiseni:

Iti-Suomen HO 18.8.2011 nro 652

Asunto-osakeyhtio foli tehnyt pditoksel kahrajan HUGHES O ottamisesta
hallintaan' maksamattomien vastikkeiden/takia. Kantaja oli vaatinut pii-
toksen julistamista patemittomiksi silla perusteella, ettd vastikeristi oli
madriltddn pieni ja sen merkitys vastaajalle vihdinen. Kantajalla oli kui-
tenkindollut goistuvastivastikemaksuja, riseissd, mikisoli aiheuttagut yh-
tislle hallintokulujalja vaivanndkoi. Kirdjioikeus.katsol, ettd vastikemak-
sujen jatkuva myodhistyminen aiheutti sen, ettd riidanalaisella seikalla oli
yhtiélle vihdistd suurempi merkitys ja nidin osakehuoneiston hallintaan-
otto oli perusteltua. Osakkaan kanne hylittiin. Hovioikeus ei muuttanut
kirdjaoikeuden padtosti.

Vaasan HO 18.5.1989 nro 546
Yheiélld oli riitedvi hallintaanottoperuste, kun vastike oli maksamatta kol-
melta kuukaudelta.

Helsingin HO 1.3.1989 nro 1141

Osakkaan laiminlyontid ei pidetty vihiisend, kun vastike oli maksamatta
viideltd kuukaudelta.
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