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HUONEISTON HALLINTAANOTOSTA

AA, VT Iida Merikoski 

OTM Erika Mäkinen



HALLINTAANOTON KULKU JA ONGELMAKOHDAT

• Perusteet – mikä on vähäistä suurempi merkitys

• Varoitus – sisältö ja perusteen yksilöinti

• Tiedoksiannon ongelmakohdat

• Häätöprosessin kulku – summaarisen prosessin pääkohdat

• Asunnon vuokraaminen ja hallintaanoton kustannukset



PERUSTEET

Mikä on vähäistä suurempi merkitys?



ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAKI 8:2

• (AOYL 8:2.1) Yhtiökokous voi päättää, että osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintään 

kolmen vuoden ajaksi otettava yhtiön hallintaan, jos:

• 1) osakkeenomistaja ei maksa erääntynyttä yhtiövastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja kuluja;

• 2) osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, että yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siitä 
haittaa;

• 3) osakehuoneistoa käytetään oleellisesti vastoin yhtiöjärjestyksestä ilmenevää käyttötarkoitusta tai muuta 
yhtiöjärjestyksen määräystä taikka, jos osakehuoneiston käyttötarkoituksesta ei määrätä 
yhtiöjärjestyksessä, vastoin yhtiön hyväksymää tai muuten vakiintunutta käyttötarkoitusta;

• 4) osakehuoneistossa vietetään häiritsevää elämää; tai

• 5) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitä järjestyksen säilymiseksi yhtiön 
tiloissa on tarpeen.

• (AOYL 8:2.2.) Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtiön hallintaan, jos rikkomuksella on vain vähäinen merkitys.



”VÄHÄINEN MERKITYS”?

• Hallintaan ottamisen edellytykseksi asetetaan se, että hallintaanoton 
perusteena olevalla menettelyllä on ollut vähäistä suurempi 
merkitys. 

• (AOYL 8:3.4) Edellytyksenä on myös se, että hallituksen on tullut 
todisteellisesti varoittaa osakkeenomistajaa, mutta oikaisua ei silti 
ole tapahtunut

• Esimerkiksi arvioitaessa yleisesti häiritsevää elämää 
hallintaanottoperusteena sitä pitää tarkastella sen pohjalta, mitä 
objektiivisesti arvioiden pidetään häiritsevänä, eikä siten, mitä 
esimerkiksi tietty naapuri pitää häiritsevänä

• Ilta- tai yöaikaan tapahtuvat häiriöt muodostavat yleensä hallintaanoton 
perusteen vähäisempinäkin kuin päiväsaikaan tapahtuva häiritsevä elämä.



VÄHÄISYYDEN ARVIOINTIA

• Vähäisyyttä arvioitaessa on otettava huomioon kaikki asiaan vaikuttavat seikat. Yleispätevästi ei voida etukäteen 

sanoa, milloin menettelyllä on vain vähäinen merkitys.

• Arvioinnissa otetaan tällöin huomioon rikkomusten laatu (törkeys), niiden toistuvuus ja kesto sekä tosiasiallinen vaikutus 

rikkomusten vaikutuspiirissä oleviin. 

• Hallituksen esityksessä (24/2009 s. 62) todetaan, että huoneiston käyttämisellä oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin 

mihin se on aiottu tai muuten yhtiöjärjestyksen vastaisesti lienee tavallisesti vähäistä suurempi merkitys. Tosin 

yhtiöjärjestyksen vastainen käyttökin voi olla sen luontoista, että siitä ei aiheudu muille osakkeenomistajille 

minkäänlaista häiriötä tai yhtiölle vahinkoa, jolloin menettelyllä olisi vain vähäinen merkitys. Vähäisyyttä arvioitaessa on 

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

tapauskohtaisesti. Asiaan saattaa tällöin vaikuttaa esimerkiksi se, häiritseekö elämä tosiasiallisesti talon muita 

asukkaita tai onko se toistuvaa 



KKO 2017:22

• Alle 30-vuotias A oli ostanut asunto-osakeyhtiön osakkeet ja asunut 
huoneistossa sen valmistumisesta lukien. Yhtiön yhtiöjärjestyksen 
mukaan yhtiön asunnoissa saivat asua sellaiset henkilöt, jotka olivat 
täyttäneet 55 vuotta, tai sellaiset ruokakunnat, joiden joku jäsen täytti 
saman ehdon. Yhtiö päätti ottaa A:n hallitseman huoneiston yhtiön 
hallintaan yhtiöjärjestyksen määräyksen jatkuvan laiminlyönnin 
perusteella. A vaati kanteessaan yhtiökokouksen päätöksen 
julistamista pätemättömäksi.

• Tuomiosta ilmenevin perustein Korkein oikeus katsoi, että 
osakehuoneistoa oli käytetty oleellisesti vastoin yhtiöjärjestyksen 
määräystä eikä rikkomuksella ollut vain vähäinen merkitys, ja kanne 
hylättiin. (Ään.)



KKO 2017:22 ÄÄNESTYSRATKAISU 3-2

• ”Vaikka huoneiston käyttäminen oleellisesti vastoin yhtiöjärjestyksen määräystä yleensä merkitsee, että 

rikkomuksella myös on vähäistä suurempi merkitys, näin ei välttämättä ole. 

• Yhtiöjärjestyksen määräys asukkaiden alaikärajasta on keskeinen yhtiön toiminta-ajatuksen kannalta, koska 

yhtiö toimii niin sanottuna senioritaloyhtiönä. Totean kuitenkin, että määräys on tässä suhteessa väljä, koska sen 

mukaan riittävää on, että yksikin ruokakunnan jäsen on täyttänyt 55 vuotta. Talossa voi siis asua esimerkiksi 

lapsiperhe. Tähän nähden muille osakkeenomistajille ei ole voinut syntyä kovin vahvoja perusteltuja odotuksia 

talon asukkaiden ikärakenteesta.. ---Asiassa ei olekaan edes väitetty, että kantajien iän vuoksi heidän 

asumisestaan aiheutuisi muille osakkeenomistajille jotakin konkreettista haittaa.

• Kokonaisharkinnassa on toisaalta otettava huomioon myös se, millainen tilanne on perustellusti ollut kantajien 

kannalta. Yhtiön toiminnan alkuvaiheessa kantajan asumiseen ei ole puututtu, vaan hänet on päinvastoin valittu 

yhtiön hallituksen jäseneksi ja sitten sen puheenjohtajaksi. ---

• Edellä esitettyjä seikkoja kokonaisuutena punnitessani pidän rikkomuksen vähäisyyttä puoltavia seikkoja tässä 

tapauksessa painavampina kuin rikkomuksen vähäistä suuremman merkityksen puolesta puhuvia seikkoja.” 



NÄYTTÖTAAKASTA

• Näyttötaakassa on kyse siitä, kenen velvollisuus on osoittaa väite toteen

• Hallintaanotossa on huomioitava, että näyttötaakka koskee kahta väitettä:

• Hallintaanoton perusteista, eli onko osakas esim. viettänyt häiritsevää elämää; ja

• Vähäistä suuremmasta merkityksestä

• Molemmissa tilanteissa lähtökohtaisesti näyttötaakka asunto-osakeyhtiöllä!

• Näyttötaakka voidaan täyttää esimerkiksi:

• Asiakirjatodistelulla (mittausraportit, tarkastuskertomukset ym.)

• Henkilötodistelulla (esim. häiritsevä elämä: naapurit henkilötodistajina?)

• Ei ole olemassa mitään tarkkaa sääntöä, mikä on riittävä näyttö



VAROITUS



VAROITUS

• Varoituksen merkitys – mahdollisuus korjata menettely
• Eli moitittava menettely on yksilöitävä

• Syytä muutoinkin käyttää AsOYL mukaisia termejä

• Hallintaanottoperusteen yksilöinti – mitä vaaditaan?
• Vastikerästit: tarkka määrä ja mahdollisten osasuoritusten 

kohdistaminen

• Häiritsevä elämä: milloin ja minkälaista häiriötä on ollut. Ylimalkaisia 
termejä (”aiheutatte häiriötä”) ilman tarkennusta syytä välttää.



ESIMERKKEJÄ - VASTIKERÄSTIT

• I-S HO 19.10.2017 nro 560
• Varoituksessa oli yksilöity laiminlyötyjen vastikkeiden määrä, muttei 

yksilöity sitä, miltä ajalta vastikkeet olivat kertyneet ja miten ne 
jakoutuivat osakkaan omistamien huoneistojen kesken. Varoitus oli 
sisällöltään lainmukainen.

• THO 30.1.2013 nro 225
• Koska asunto-osakeyhtiö ei ollut yksilöinyt varoituksen taikka 

hallintaanottopäätöksen tekemisen yhteydessä riittävällä tavalla 
hallintaanottamisen perusteena ollutta maksuvelvollisuuden 
laiminlyöntiä, oli yhtiökokouksen päätös tällä perusteella pätemätön. 
Yhtiön olisi tullut ilmoittaa yksilöidysti ja millä tavalla, miten tämän 
aikaisemmin tekemät vastikesuoritukset oli kohdistettu ja miten avoinna 
oleva saldo muodostui. 



ESIMERKKEJÄ – HÄIRITSEVÄ ELÄMÄ

• KovHO 7.2.2001 nro 177
• Varoitus, jossa uhattiin kutsua yhtiökokous koolle huoneiston hallintaan 

ottamiseksi ellei osakas lopeta ”muita asukkaita häiritsevää elämää ja 
noudata, mitä järjestyksen säilyttämiseksi talossa on tarpeellista” 
katsottiin päteväksi. Varoituksessa ei oltu eritelty tarkkoja tapahtumia, 
jotka olisivat hallintaanoton perusteena, vaan yleisemmin todettu 
häiriökäyttäytymisen vaikutukset (”kiusanteon muodossa, 
epäasiallisena käyttäytymisenä ja puuttuneet tarpeettomasti toisten 
asukkaiden asioihin”)

• Sinänsä ylimalkainen muotoilu siis hyväksyttiin, mutta lähtökohtaisesti täsmällisempi 

erittely häiriöistä olisi ollut suotava



TIEDOKSIANTO



TIEDOKSIANNON ONGELMAKOHDAT

• Todisteellinen tiedoksianto
• Merkitsee, että tiedoksiannosta pitää jäädä jokin puolueeton todiste

• Kaksi vaihtoehtoa: oikeudenkäymiskaaren mukaan TAI muutoin todisteellisesti

• Oikeudenkäymiskaaren mukaan = ns. haastemiestiedoksianto

• Muutoin todisteellisesti: asukas kuittaa saaneensa, esteetön todistaja, merkitään 
pöytäkirjaan jne.

• Mitä jos haastemies ei tavoita?
• AOYL 8:3 § 2 mom, eli:

• Kirjattu kirje (katsotaan saaneen tiedoksi 7. päivänä lähettämisestä)

• Tuntematon osakas
• AOYL 8:3 § 3 mom, 

• Julkaistaan ilmoitus virallisessa lehdessä tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvässä 
lehdessä JA toimitetaan varoitus ko. osakehuoneistoon.



• Osakas oleskelee ulkomailla (muualla kuin ETA-alueella) eikä 
haastemiestiedoksianto ole mahdollinen? 

• AsOYL 8:3.5 varoitus tiedoksi julkaisemalla virallisessa 
lehdessä JA toimittamalla osakehuoneistoon

• Tapa edellyttää, että osakkaan osoite on tiedossa

• Lisäksi varoitus on tällöin lähetettävä sähköpostiosoitteeseen (jos 
tiedossa)

• As OYL 8:4.2 hallintaanottoa koskevan päätöksen tiedoksi 
antamiseen ei sovelleta 60 päivän määräaikaa

• AsOYL 8:5.3 häätöasia tiedoksi kuuluttamalla



HÄÄTÖPROSESSIN KULKU



HÄÄTÖPROSESSIN KULKU

• Häätöprosessiin päädytään, jos asukas ei suostu muuttamaan 
asunnosta vapaaehtoisesti hallintaanoton jälkeen

• Aloitetaan (pääsääntöisesti), kun päätös on saanut lainvoiman 
(=osakas ei ole moittinut päätöstä)

• Käräjäoikeudesta haetaan silloin häätöä ns. summaarisella 
haastehakemuksella

• Kun asia on ratkaistu saatetaan se Ulosottolaitokselle 
täytäntöönpantavaksi

• Omankädenoikeus?



Hallintaanotto
lainvoimainen

Asukas ei 
suostu 

muuttamaan

Summaarinen 
haastehakemus

Yksipuolinen 
tuomio

Ulosottolaitos 
panee häädön 

täytäntöön



ASUNNON VUOKRAAMINEN JA 
HALLINTAANOTON KUSTANNUKSET



ASUNNON VUOKRAAMINEN

• AOYL 8:6.1

Kun osakehuoneisto on otettu yhtiön hallintaan, hallituksen on viipymättä 
vuokrattava se käyvästä vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon
ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen 
tai muun asukkaan tai käyttöoikeuden saaneen menettelystä, yhtiön on 
ensisijaisesti tehtävä vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi tämän kanssa. 
Jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa kunnossa, 
siinä on ensin tehtävä tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun.
Vuokralaisen oikeus pitää osakehuoneistoa hallinnassaan päättyy ilman 
irtisanomista viimeistään silloin, kun osakehuoneiston yhtiön 
hallintaanottoaika päättyy, riippumatta siitä, mitä vuokrasuhteen kestosta on 
sovittu.



• Käypä vuokra?
• Käytännössä markkinahinta → ei siis voi olla vain vastikkeen suuruinen

• HUOM! Käypä hinta voi toki joskus alittaa vastikkeen määrän.
• Paikkakunnalla vastaavanlaisen ja  -tasoisen huoneiston vuokra
• Vuokranvälitysliikkeet voivat auttaa tässä

• Tarpeelliset korjaukset?
• Niin, että huoneisto on sellaisessa kunnossa, jota vuokralainen voisi vaatia 

(vrt AsHVL 20 §)
• Kyse ei ole perusparannuksista, joskin remontit voivat huoneiston huonon 

kunnon vuoksi joskus olla laajojakin

• Molemmissa tapauksissa nyrkkisääntönä, että pitää toimia 
huolellisesti. Kysehän on siitä, että hoidetaan huoneistoa osakkaan 
puolesta.



ESIMERKKEJÄ

• HelHO 22.12.2021
• Huonokuntoinen huoneisto oli otettu asunto-osakeyhtiön toimesta ja 

siinä oli tehty laajoja korjauksia vuokrausta varten. Hovioikeus katsoi 
kaikki muut toimenpiteet tarpeellisiksi, paitsi keittiön kaapistojen 
muuttamisen. Aikaisemmin hellan sokkelin läpi kulkenut vesiputki olisi 
voitu vetää hellan takaa astianpesukoneelle, jolloin keittiön muuta 
kaapistoa ei olisi tarvinnut siirtää. Koska taloyhtiö ei osoittanut, että sen 
tekemät muutokset keittiön kaapistossa olivat tarpeellisia, ei 
osakkeenomistajan tarvinnut korvata taloyhtiölle tästä aiheutuvia kuluja



HALLINTAANOTON KUSTANNUKSET

• AOYL 8:6.2

Yhtiöllä on oikeus periä vuokrasta hallintaan ottamisesta 
aiheutuneet kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta 
yhtiölle aiheutuneet kustannukset ja maksamatta olevat 
yhtiövastikkeet sekä ne vastike-erät, jotka erääntyvät 
osakkeenomistajan maksettaviksi hallinnassaolon aikana. Yli 
jäävä osa on viivytyksettä tilitettävä osakkeenomistajalle.



• Hallintaanoton kustannukset, Esimerkiksi:
• Hallituksen kokouskulut
• Kokouspalkkiot
• Muut kokouskulut (kutsujen lähettäminen, yhtiökokouspaikan vuokra jne)
• Asianajokulut
• Vuokravälityspalkkiot

• Kulu pitää nimenomaan voida mieltää hallintaanottomenettelystä
johtuvaksi

• Vastikerästien kohdentaminen (KK 9:5)
• Ensin korkoihin ja kustannuksiin
• Sitten rästit (=pääoma) vanhimmasta uusimpaan 
• Huom! Aiemman hallintaanottopäätöksen perusteena olleita rästejä ei voi käyttää 

uuden hallintaanottopäätöksen perusteena



ESIMERKKEJÄ

• Vaasan HO 11.3.2022 nro 88
• Huoneisto oli otettu hallintaan häiritsevästä elämästä johtuen. Taloyhtiö 

oli HO:n mukaan ollut asiassa oikeutettu pyytämään asianajotoimistolta 
apua. HO:n mukaan osakkeenomistajan oikeusturva kuitenkin edellytti 
sitä, että tämä pystyi tiedustelemaan häiritsevän elämän perusteita 
hallitukselta ilman vaaraa siitä, että häneltä peritään merkittäviä 
asianajokuluja. HO:n mukaan kyseessä olevassa asiassa hallitus ja 
isännöitsijä olisivat kyenneet vastaamaan kysymyksiin ilman 
asiantuntija-apua. 

• I-S HO 13.1.2015
• Taloyhtiöllä oli oikeus periä hallintaanotetun huoneiston 

remonttikustannusten lisäksi hallintaanottomenettelystä johtuneet 
asianajo-, isännöinti-, kirjanpito- kokous- ja vuokrauskulut osakkaalta.
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ONKO KYSYTTÄVÄÄ?



KIITOS!

Iida Merikoski
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erika.makinen@properta.fi
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