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JALLINTAANOTON KULKU JA ONGELMAKOHDAT

Perusteet — mika on vahaista suurempi merkitys
Varoitus — sisalto ja perusteen yksilointi

Tiedoksiannon ongelmakohdat
Haatoprosessin kulku — summaarisen prosessin paakohdat

Asunnon vuokraaminen ja hallintaanoton kustannukset
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PERUSTEE]T

Mika on vahaista suurempi merkitys?



ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI 8:2

(AOYL 8:2.1) Yhtibkokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintdén

kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:
1) osakkeenomistaja ei maksa eraantynytta yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja kuluja;

%) _(gtsakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siita
aittaa;

3?] osakehuoneistoa kaytetaan oleellisesti vastoin yhtibjarLe_jst%/Igsesta_ iImenevaa kayttotarkoitusta tai muuta
yhtiojarjestyksen maara%/s_ta taikka, jos osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei maarata
yhtigjarjestyksessa, vastoin yhtion hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttétarkoitusta;

4) osakehuoneistossa vietetadn hairitsevaa elamaa; tai

5? osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei houdata, mita jarjestyksen sailymiseksi yhtion
tiloissa on tarpeen.

(AOYL 8:2.2.) Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahainen merkitys.
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"VAHAINEN MERKITYS"?

Hallintaan ottamisen edellytykseksi asetetaan se, etta hallintaanoton
perusteena olevalla menettelylla on ollut vahaista suurempi
merkitys.

(AOYL 8:3.4) Edellytyksena on my0s se, etta hallituksen on tullut
todisteellisesti varoittaa osakkeenomistajaa, mutta oikaisua el silti
ole tapahtunut

Esimerkiksi arvioitaessa yleisesti hairitsevaa elamaa
hallintaanottoperusteena sita pitaa tarkastella sen pohjalta, mita
objektiivisesti arvioiden pidetaan hairitsevana, eika siten, mita
esimerkiksi tietty naapuri pitada hairitsevana
llta- tai ybaikaan tapahtuvat hairiot muodostavat yleensa hallintaanoton
perusteen vahaisempindkin kuin paivasaikaan tapahtuva hairitseva elama.
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VAHAISYYDEN ARVIOINTIA

Vahaisyytta arvioitaessa on otettava huomioon kaikki asiaan vaikuttavat seikat. Yleispatevasti ei voida etukateen

sanoa, milloin menettelylla on vain vahainen merkitys.

Arvioinnissa otetaan talléin huomioon rikkomusten laatu (térkeys), niiden toistuvuus ja kesto seka tosiasiallinen vaikutus

rikkomusten vaikutuspiirissa oleviin.

Hallituksen esityksesséa (24/2009 s. 62) todetaan, ettd huoneiston kayttamisella oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin
mihin se on aiottu tai muuten yhtidjarjestyksen vastaisesti lienee tavallisesti vahaista suurempi merkitys. Tosin
yhtidjarjestyksen vastainen kayttokin voi olla sen luontoista, etta siitd ei aiheudu muille osakkeenomistajille
mink&anlaista hairiota tai yhtiélle vahinkoa, jolloin menettelylla olisi vain vahainen merkitys. Vahaisyytta arvioitaessa on

otettava huomioon kaikki asiaan vaikuttavat seikat. Menettelyn merkityksen vahéaisyys voidaan arvioida vain

tapauskohtaisesti. Asiaan saattaa talloin vaikuttaa esimerkiksi se, hairitseekd elama tosiasiallisesti talon muita

asukkaita tai onko se toistuvaa
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KKO 2017:22

Alle 30-vuotias A oli ostanut asunto-osakeyhtion osa
huoneistossa sen valmistumisesta lukien. Yhtion yht

Kkeet ja asunut
I0jarjestyksen

mukaan yhtidon asunnoissa saivat asua sellaiset hen

KilGt, jotka olivat

tayttaneet 55 vuotta, tai sellaiset ruokakunnat, joiden joku jasen taytti

saman ehdon. Yhtio paatti ottaa A:n hallitseman huo

julistamista patemattomaksi.

neiston yhtion

nallintaan yhtigjarjestyksen maarayksen jatkuvan laiminlyonnin
perusteella. A vaati kanteessaan yhtiokokouksen paatoksen

Tuomiosta ilmenevin perustein Korkein oikeus katsol, etta
osakehuoneistoa oli kaytetty oleellisesti vastoin yht|01arjestyksen
maaraysta eika rikkomuksella ollut vain vahainen merkitys, ja kanne

hylattiin. (Aan.)
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KKO 2017:22 AANESTYSRATKAISU 3-2

"Vaikka huoneiston kayttaminen oleellisesti vastoin yhtiojarjestyksen maaraysta yleensa merkitsee, etta

rikkomuksella myds on vahaista suurempi merkitys, nain ei valttamatta ole.

Yhtijarjestyksen maarays asukkaiden alaikarajasta on keskeinen yhtion toiminta-ajatuksen kannalta, koska
yhtid toimii niin sanottuna senioritaloyhtiona. Totean kuitenkin, ettd méaarays on tassa suhteessa valja, koska sen
mukaan riittavaa on, etta yksikin ruokakunnan jasen on tayttanyt 55 vuotta. Talossa voi siis asua esimerkiksi
lapsiperhe. Tahan ndhden muille osakkeenomistajille ei ole voinut syntya kovin vahvoja perusteltuja odotuksia
talon asukkaiden ikarakenteesta.. ---Asiassa ei olekaan edes vaitetty, ettd kantajien ian vuoksi heidan

asumisestaan aiheutuisi muille osakkeenomistajille jotakin konkreettista haittaa.

Kokonaisharkinnassa on toisaalta otettava huomioon myds se, millainen tilanne on perustellusti ollut kantajien
kannalta. Yhtion toiminnan alkuvaiheessa kantajan asumiseen ei ole puututtu, vaan hanet on painvastoin valittu

yhtion hallituksen jAseneksi ja sitten sen puheenjohtajaksi. ---

Edella esitettyja seikkoja kokonaisuutena punnitessani pidan rikkomuksen vahaisyytta puoltavia seikkoja tassa

tapauksessa painavampina kuin rikkomuksen vahaista suuremman merkityksen puolesta puhuvia seikkoja.”
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NAYTTOTAAKASTA

Nayttotaakassa on kyse siitd, kenen velvollisuus on osoittaa vaite toteen

Hallintaanotossa on huomioitava, ettd nayttotaakka koskee kahta vaitetta:
Hallintaanoton perusteista, eli onko osakas esim. viettdnyt hairitsevaa elamaa; ja

Vahaista suuremmasta merkityksesta
Molemmissa tilanteissa lahtokohtaisesti nayttétaakka asunto-osakeyhtiolla!

Nayttotaakka voidaan tayttaa esimerkiksi:
Asiakirjatodistelulla (mittausraportit, tarkastuskertomukset ym.)

HenkilGtodistelulla (esim. hairitseva elama: naapurit henkil6todistajina?)

Ei ole olemassa mitdan tarkkaa saantéa, mika on riittava naytto
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VAROITUS



VAROITUS

Varoituksen merkitys — mahdollisuus korjata menettely
Eli moitittava menettely on yksilgitava
Syyta muutoinkin kayttaa AsOYL mukaisia termeja

Hallintaanottoperusteen yksilointi — mita vaaditaan?

Vastikerastit: tarkka maara ja mahdollisten osasuoritusten
kohdistaminen

Hairitseva elama: milloin ja minkalaista hairiota on ollut. Ylimalkaisia
termeja ("aiheutatte hairiota”) ilman tarkennusta syyta valttaa.
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ESIMERKKEJA - VASTIKERASTIT

I-S HO 19.10.2017 nro 560

Varoituksessa oli yksiloity laiminlyGtyjen vastikkeiden maara, muttel
yksiloity sita, milta ajalta vastikkeet olivat kertyneet ja miten ne
Jakoutuivat osakkaan omistamien huoneistojen kesken. Varoitus oli
sisalloltaan lainmukainen.

THO 30.1.2013 nro 225

Koska asunto-osakeyhtio el ollut yksiloinyt varoituksen taikka
hallintaanottopaatoksen tekemisen yhteydessa riittavalla tavalla
hallintaanottamisen perusteena ollutta maksuvelvollisuuden
laiminlydntia, oli yhtiokokouksen paatos talla perusteella patematon.
Yhtion olisi tullut ilmoittaa yksiléidysti ja milla tavalla, miten taman
alkaisemmin tekemat vastikesuoritukset oli kohdistettu ja miten avoinna
oleva saldo muodostuli.
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ESIMERKKEJA — HAIRITSEVA ELAMA

KovHO 7.2.2001 nro 177

Varoitus, jossa uhattiin kutsua yhtiokokous koolle huoneiston hallintaan
ottamiseksi ellei osakas lopeta "muita asukkaita hairitsevaa elamaa ja
noudata, mita jarjestyksen sailyttamiseksi talossa on tarpeellista”
katsottiin patevaksi. Varoituksessa ei oltu eritelty tarkkoja tapahtumia,
jotka olisivat hallintaanoton perusteena, vaan yleisemmin todettu
hairiokayttaytymisen vaikutukset ("kiusanteon muodossa,
epdaasiallisena kayttaytymisena ja puuttuneet tarpeettomasti toisten
asukkaiden asioihin”)

Sinansa ylimalkainen muotoilu siis hyvaksyttiin, mutta lahtékohtaisesti tasmallisempi
erittely hairidista olisi ollut suotava
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TIEDOKSIANTO



TIEDOKSIANNON ONGELMAKOHDAT

Todisteellinen tiedoksianto
Merkitsee, ettd tiedoksiannosta pitaa jaada jokin puolueeton todiste
Kaksi vaihtoehtoa: oikeudenkaymiskaaren mukaan TAI muutoin todisteellisesti
Oikeudenkaymiskaaren mukaan = ns. haastemiestiedoksianto
Muutoin todisteellisesti: asukas kuittaa saaneensa, esteetdn todistaja, merkitadan

poytakirjaan jne.
Mita jos haastemies ei tavoita?

AQYL 8:3 8 2 mom, eli:
Kirjattu kirje (katsotaan saaneen tiedoksi 7. paivana lahettamisesta)

Tuntematon osakas
AOYL 8:3 8§ 3 mom,

Julkaistaan ilmoitus virallisessa lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti iimestyvassa
lendesséa JA toimitetaan varoitus ko. osakehuoneistoon.
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Osakas oleskelee ulkomailla (muualla kuin ETA-alueella) eika
haastemiestiedoksianto ole mahdollinen?

AsQYL 8:3.5 varoitus tiedoksi julkaisemalla virallisessa
lehdessa JA toimittamalla osakehuoneistoon
Tapa edellyttaa, etta osakkaan osoite on tiedossa

Liséksi varoitus on talldin lahetettava sahkopostiosoitteeseen (jos
tiedossa)

As OYL 8:4.2 hallintaanottoa koskevan paatoksen tiedoksi
antamiseen el sovelleta 60 paivan maaraaikaa

AsOYL 8:5.3 haatdasia tiedoksi kuuluttamalla
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HAATOPROSESSIN KULKU



HAATOPROSESSIN KULKU

Haatoprosessiin paadytaan, jos asukas el suostu muuttamaan
asunnosta vapaaehtoisesti hallintaanoton jalkeen

Aloitetaan (paasaantoisesti), kun paatos on saanut lainvoiman
(=osakas el ole moittinut paatosta)

Karajaolkeudesta haetaan silloin haatéa ns. summaarisella
naastehakemuksella

Kun asia on ratkaistu_ saatetaan se Ulosottolaitokselle
taytantoonpantavaksi

Omankadenoikeus?
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Asukas ei
suostu
muuttamaan

Summaarinen
haastehakemus

Hallintaanotto
lainvoimainen

Ulosottolaitos
sd  Panee haadon
taytantoon

Yksipuolinen

tuomio
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ASUNNON VUOKRAAMINEN JA
HALLINTAANOTON KUSTANNUKSET



ASUNNON VUOKRAAMINEN

AQYL 8:6.1

Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipymatta
vuokrattava se kayvasta vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon
ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen
tal muun asukkaan tai kayttdoikeuden saaneen menettelysta, yhtion on
ensisijaisesti tehtava vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi taman kanssa.
Jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa kunnossa,
siind on ensin tehtava tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun.
Vuokralaisen oikeus pitad osakehuoneistoa hallinnassaan paattyy ilman
Irtisanomista viimeistaan silloin, kun osakehuoneiston yhtion
hallintaanottoaika paattyy, rippumatta siita, mita vuokrasuhteen kestosta on
Sovittu.
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Kaypa vuokra?

Kaytanndssa markkinahinta - ei siis voi olla vain vastikkeen suuruinen

HUOM! Kaypa hinta voi toki joskus alittaa vastikkeen maaran.
Paikkakunnalla vastaavanlaisen ja -tasoisen huoneiston vuokra
Vuokranvalitysliikkeet voivat auttaa tassa

Tarpeelliset korjaukset?

Niin, ettd huoneisto on sellaisessa kunnossa, jota vuokralainen voisi vaatia
(vrt ASHVL 20 §)

Kyse ei ole Eerusparannuk&sta |joskin remontit voivat huoneiston huonon
kunnon vuoksi joskus olla laajojakin

Molemmissa tapauksissa nyrkkisaantona, etta pitaa toimia
huolellisesti. Kysehan on siita, etta hoidetaan huoneistoa osakkaan
puolesta.
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ESIMERKKEJA

HelHO 22.12.2021

Huonokuntoinen huoneisto oli otettu asunto-osakeyhtion toimesta ja
siina oli tehty laajoja korjauksia vuokrausta varten. Hovioikeus katsoil
kaikki muut toimenpiteet tarpeellisiksi, paitsi keittion kaapistojen
muuttamisen. Aikaisemmin hellan sokkelin lapi kulkenut vesiputki olisi
voitu vetaa hellan takaa astianpesukoneelle, jolloin keittion muuta
kaapistoa ei olisi tarvinnut siirtda. Koska taloyhtio el osoittanut, etta sen
tekemat muutokset keittion kaapistossa olivat tarpeellisia, el
osakkeenomistajan tarvinnut korvata taloyhtiolle tasta aiheutuvia kuluja
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HALLINTAANOTON KUSTANNUKSET

AOYL 8:6.2

Yhtiolla on oikeus peria vuokrasta hallintaan ottamisesta
alheutuneet kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta
yhtiOlle aiheutuneet kustannukset ja maksamatta olevat
yhtiovastikkeet seka ne vastike-erat, jotka eraantyvat
osakkeenomistajan maksettaviksi hallinnassaolon aikana. Yl
jaava osa on viivytyksetta tilitettava osakkeenomistajalle.
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Hallintaanoton kustannukset, Esimerkiksi:
Hallituksen kokouskulut
Kokouspalkkiot
Muut kokouskulut (kutsujen lahettaminen, yhtibkokouspaikan vuokra jne)
Asianajokulut
Vuokravalityspalkkiot

Kulu pitad nimenomaan voida mieltaa hallintaanottomenettelysta
johtuvaksi

Vastikerastien kohdentaminen (KK 9:5)
Ensin korkoihin ja kustannuksiin
Sitten rastit (=paaoma) vanhimmasta uusimpaan

Huom! Aiemman hallintaanottopaatoksen perusteena olleita rasteja ei voi kayttaa
uuden hallintaanottopaatdksen perusteena
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ESIMERKKEJA

Vaasan HO 11.3.2022 nro 88

Huoneisto oli otettu hallintaan hairitsevasta elamasta johtuen. Taloyhtio
oli HO:n mukaan ollut asiassa oikeutettu pyytamaan asianajotoimistolta
apua. HO:n mukaan osakkeenomistajan oikeusturva kuitenkin edellytti
sita, etta tama pystyi tiedustelemaan hairitsevan elaméan perusteita
hallitukselta ilman vaaraa siita, etta hanelta peritaan merkittavia
asianajokuluja. HO:n mukaan kyseessa olevassa asiassa hallitus ja
Isannoitsija olisivat kyenneet vastaamaan kysymyksiin ilman
aslantuntija-apua.

I-S HO 13.1.2015

Taloyhtidlla oli olkeus peria hallintaanotetun huoneiston
remonttikustannusten lisaksi hallintaanottomenettelysta johtuneet
aslianajo-, isannaointi-, kirjanpito- kokous- ja vuokrauskulut osakkaalta.
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ONKO KYSYTTAVAA?
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KIITOS!

lida Merikoski Erika Makinen
040 586 7192 050 498 9908
lida.merikoski@properta.fi erika.makinen@properta.fi
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