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Vastikerasteihin puuttuminen
hallintaanoton keinoin
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Mista hallintaanotossa on kyse?

* Hallintaanotto on asunto-osakeyhtidlaissa saadetty erityinen pakkokeino

* Hallintaanoton seurauksena osakkeenomistaja menettaa huoneiston

hallinnan yhtiolle
* Eivaikuta omistusoikeuteen tai esim. osakkeiden tuottamaan aanioikeuteen
vhtiokokouksessa

e Kesto enintaan kolme vuotta

* Yhtion kannattaa ottaa huoneisto hallintaan kolmeksi vuodeksi
 Maaraaika lasketaan siita, kun yhtidé on saanut huoneiston tosiasiallisesti hallintaansa

 Huom! = Menettely on tiukan maaramuotoista
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Hallintaanottoprosessin eteneminen

Hallitus Isannoitsija
CEENEE] laatii Varoitus

antaa kirjallisen tiedoksi

varoituksen varoituksen
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Vastikkeenmaksun
laiminlyonti
* Yleisin hallintaanottoperuste

* Huoneistoa ei saa ottaa hallintaan, jos
rikkomuksella on vain vahainen merkitys

* 3 kuukauden vastikerastit (Huom!
Hallituksen varoitus mahdollista antaa jo
2kk rastien perusteella)

* Hallintaanotto kayttokorvausten (sauna-, autopaikka-
ja pesutupamaksut) osalta mahdollinen, jos
samaistamista koskeva yhtidjarjestysmaarays eli ne
ovat rinnastettavissa vastikkeeseen
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Vastikkeenmaksun
laiminlyonti
 Olennaisuusarviointiin vaikuttaa:

* Yhtion koko seka se, miten usein vastikkeet on
jatetty maksamatta. Osakkaan henkilokohtaisilla
ominaisuuksilla ei ole arvioinnissa merkitysta
(esim. sairaudet/maksukyvyttomyys)

* Hallintaanottomenettelyn kulut
(varoituksen antaminen, yhtiokokouksen
koolle kutsuminen)
hallintaanottoperuste, jos kulut
olennaisia
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Hallituksen varoitus

* Hallintaanottopaatdksen tekevaa yhtiokokousta edeltava pakollinen
esivaihe

* Hallitus antaa kirjallisen varoituksen, joka sisaltaa uhan huoneiston
hallintaanotosta, jos varoituksen kohteena olevaa kayttaytymista ei korjata

e Hallitus paattaa — kaytanndssa isanndinti laatii varoituksen
e Epavirallinen huomautus ei ole lain tarkoittama hallintaanottovaroitus!

* Varoitus annetaan kirjallisesti ja siina on mainittava hallintaanottoperuste

ja huoneiston hallintaanoton uhka
* Peruste yksiloitava tarkoin: vastikerastien maara
* Uhka yksiloitava selvasti
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Hallituksen varoitus

* Kenelle varoitus annetaan:
» Osakkaalle (jos useampi osakas, annetaan kaikille tiedoksi erikseen)
* Vuokralaiselle
* Muulle oikeudenhaltijalle

* Tiedoksiantotapa:

* Haasteen tiedoksiannon tavoin (tarvittaessa haastemiehelta estetodistus ja tiedoksianto
kirjatulla kirjeelld)

e Muutoin todistettavasti

* Mikali yhtiolla ei ole tietoa siitd kuka asuntoa hallitsee/kenen kanssa vuokrasopimus on tehty,
on suositeltavaa selvittaa digi- ja vaestontietovirastosta ketka ovat kirjoilla ko. osoitteessa

& KINTEISTO
's' LITTO



AOYL 8 luvun muutos
tiedoksiannosta

* Helpotusta rajat ylittaviin
tiedoksiantomenettelyihin

e Lakimuutos voimaan 8.7.2024

* Sovelletaan lain voimaantulon jalkeen
toimitettaviin tiedoksiantoihin

e Lakimuutos lapivietiin kiireaikataululla,
saantelyn sisaltéon mahdollisuus palata
AQYL-paivitystyon yhteydessa
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Muutos kaytannossa

e Soveltuu tilanteissa, joissa
* Tiedoksiannon kohde oleskelee muualla kuin ETA-valtiossa (esim. Venaja) JA
* Tiedoksiannon kohteen osoite ulkomaille on tiedossa JA
* Muu tiedoksiantotapa ei tule kyseeseen

* Taloyhtio pyytaa haastemiehelta varoituksen tiedoksiantoa

* Estetodistuksen vastaanottamisen jalkeen taloyhtio huolehtii
tiedoksiantamisesta. lImoitus toimitetaan:

1. viralliseen lehteen JA
2. ko. huoneistoon JA
3. sahkopostitse, jos osoite on osakehuoneistorekisterissa

* Tiedoksianto tapahtuu virallisen lehden ilmestymispaivana
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Varoituksen merkitys

» Toinen mahdollisuus = jos osakas korjaa
laiminlydntinsa, hallintaanotossa ei voida
edeta

* Oikaisun tapahduttava ennen yhtiokokousta

e Osakkaan korvattava varoituksen antamisesta ja
vhtiokokouksen koolle kutsumisesta yhtiolle
mahdollisesti jo aiheutuneet kustannukset

* Jos oikaisua ei tapahdu, hallintaanotto
vhtiokokouksen paatettavaksi

e Varoitus voimassa arviolta 6-12 kk, epaselvissa
tilanteissa kannattaa toimittaa uusi varoitus!

& KINTEISTO
's’ LITTO




Yhtiokokouspaatos

* Hallintaanotto enemmistépaatoksella

* (Osakas ei voi danestaa omaa huoneistoaan
koskevasta hallintaanottopaatoksesta

e Paatoksessa on mainittava kohde, kestoaika
ja peruste
* Paatoksessa kannattaa antaa hallitukselle valtuus
peruuttaa hallintaanotto tarvittaessa

e Annettava tiedoksi kuten varoitus

* 60 pv:n kuluessa silla uhalla, etta hallintaanotto
muutoin raukeaa

* Osakkaalla ja vuokralaisella moiteoikeus
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Poikkeus 60 paivan maaraaikaan

* Yhtiokokouspaatoksen 60 paivan tiedoksiantoaikaa ei sovelleta, kun
tiedoksianto tapahtuu ulkomailla oleskelevalle osakkaalle, vuokralaiselle tai
osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttéoikeuden saaneelle

* Edellytyksena on, etta yhtio hakee tiedoksiantoa ns. ulkoprosessuaalisena
tiedoksiantona siten kuin haasteen tiedoksiannosta saadetaan

* Tiedoksiantotapaan noudatetaan, mita varoituksen kohdalla on saadetty

* Tiedoksiantoa on haettava 60 paivan kuluessa paatoksen tekemisesta

* Jos maaraaika menetetaan, on paatos tehoton
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Hallintaanotetun huoneiston vuokraaminen

* Yhtio voi antaa ensisijaisesti vapaaehtoisen muuttokehotuksen tai
hakea suoraan haatétuomiota

* Haatotuomion taytantodnpanoa haetaan ulosottoviranomaiselta tekemalla haatohakemus
ulosottovirastoon

* Yhtion vuokrattava huoneisto viipymatta ja kaypaan hintaan

* Yhtiosta vuokranantaja — nykyisella vuokralaisella etuoikeus jatkaa vuokrausta

* Vuokrista voi kattaa:
e Vastikerastit
* Juoksevat vastikkeet niiden eraantyessa hallintaanottoajalta
* Hallintaanottokustannukset
e Valttamattomat korjauskustannukset
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Omistajavaihdoksen merkitys

Hallintaanotetun osakkeen voi myyda vapaasti

* Uuden osakkeenomistajan vastuu vastikkeista:

* Omistusoikeuden siirtymisesta lukien eraantyvat vastike-erat
* Edellisen osakkaan maksurasteista enimmaismaaraltaan vastikkeen yhteismaara

omistusoikeuden siirtokuukaudelta ja sita valittomasti edeltdneiltd 5 kuukaudelta 2>
edellyttaa, etta kyseessa ovat ennen isannoitsijan todistuksen paivaysta eraantyneet
vastikkeet, jotka on mainittu isannditsijantodistuksessa
* Uusi omistaja saa huoneiston hallintaansa vain maksamalla kaikki kertyneet
rastit
* Jos huoneisto on vuokrattu ja tila vuokralaisen hallinnassa — vuokrasopimus
sitoo uutta osakkeenomistajaa
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Osakkaan konkurssi

e Konkurssin alkaessa velallinen menettaa oikeuden maarata
omaisuudestaan

* Jos yhtiokokous on tehnyt paatoksen huoneiston hallintaanotosta ennen
konkurssiin asettamista, voidaan paatos vieda taytantoon (KKO 1970 11 33)

* Konkurssiin asettamisen jalkeen:
* Pesa vastaa massavelkana vastikkeista silta ajalta, kun pesa kayttaa huoneistoa tai sitoutuu
 Viivytyksettd pesanhoitajalta tiedustelu, kayttaako/sitoutuuko pesa

* Hallintaanottopaatos on mahdollinen konkurssiin asettamisen jalkeen eraantyvista
vastikerasteista

* Konkurssitilanteessa rastit (pl. massavelat) kannattaa valvoa vahintaan
ehdollisesti ja enimmaismaaraisesti
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Lisakeino: Saatavien
perinta

* Voidaan kayttaa hallintaanoton ohella tai
sen sijasta

* Vapaaehtoinen perinta

* Perintatoimiston tai velkojan itse suorittama
eraantyneen saatavan perinta (ennen
oikeudenkayntia)

e Pitaa noudattaa perintalakia ja hyvaa perintatapaa

* Oikeudellinen perinta
* Oikeusteitse tapahtuva perinta
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Kiinteistoliitto omistajana ja jasenena
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Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24, 3. krs
00100 Helsinki

(09) 1667 6761
info@kiinteistoliitto.fi

www.kiinteistoliitto.fi

www.taloyhtiosivut.fi
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