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TIIVISTELMA

Taman opinnaytetyon paatarkoituksena on selvittdd mita eri vaihtoehtoja
asunto-osakeyhti6lla on kaytettavissa kotiutettaessa vastikesaatavia.
Miten taloyhtion tulee toimia, jos osakkeenomistaja ei huolehdi
lakisaateisesta vastikkeenmaksuvelvollisuudesta kehotuksista huolimatta.
Selvitys laadittiin Asunto Oy Peipposenkadulle.

Vastikesaatavien kotiuttamiseen esitetédan nelja eri vaihtoehtoa.
Ensimmaisené tydssa perehdytddn vapaaehtoiseen saatavien perintaan,
jota taloyhtio voi tehda itse tai kayttaa perintayhtiota. Toisena esitellaan
oikeudellinen perinta ja ulosotto. Kolmantena vaihtoehtona kaydaan lapi
osakehuoneiston hallintaanotto seka hallintaanoton toteuttaminen asunto-
osakeyhtidlain mukaan. Viimeisena tutustutaan asukkaan haatéon
asuinhuoneistosta seka haadon toteuttamiseen darimmaisena
pakkokeinona.

Vuonna 2010 voimaan astunut uusi asunto-osakeyhtidlaki antaa selkean
tutkimuskehyksen opinnaytetydn pohjaksi. Lakiin on kirjattu selkeéasti
asunto-osakeyhtion oikeudesta suorittaa vastikesaatavien
vapaaehtoisesta perintdé. Lain mukaan asunto-osakeyhti6 voi antaa
varoituksen maksamattomista vastikkeista sekd uhata osakkeenomistajaa
taloyhtion oikeudella suorittaa asuinhuoneiston hallintaanotto saatavan
kotiuttamiseksi.

Tutkimuksen aikana on perehdytty 2013 uudistettuun perintalakiin.
Perintalaki antaa toimintakeinot vapaaehtoiseen saatavan perintaan,
oikeudelliseen saatavien perintddn seka ulosottokaaren mukaisesti
tehtavaan ulosmittaukseen.

Noudatettavat lait ja asetukset, seka muu tyota tukeva aineisto, antavat
kattavan tietopohjan toiminnallisen tutkimuksen suorittamiseksi ja saatujen
tulosten siirtamiseen taloyhtion kayttoon.

Asiasanat: saatavien kotiuttaminen, asunto-osakeyhtitlaki, saatavien
perintd, ulosotto, huoneiston hallintaanotto, haato
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ABSTRACT

The main purpose of this thesis is to study the alternatives that a housing
cooperative has to refund unpaid dues. These dues usually form when a
shareholder neglects statutory payments despite numerous requests. The
case house cooperative is Asunto Oy Peipposenkatu.

Four different options are presented. The first looks into voluntary debt
collection by the housing cooperative or by using a collection agency. The
second alternative presents legal collection and recovery proceedings.
The next is taking control of an apartment and how this is done according
to the housing laws. The last alternative is eviction and how this is done.

The new housing cooperative law issued in 2010 gives guidelines to the
given alternatives for refunding purposes. It mentions or defines all the
alternatives and is therefore used as a basis for the theoretical framework
in this thesis.

The renewed debt collection law issued in 2013 contains the details for
debt collection that the housing law does not define. It is used as a basis
for the chapter discussing voluntary debt collection.

Key words: refunding unpaid maintenance charges, Housing cooperative
Law, debt collection, debt recovery procedure, taking control of an
apartment, eviction
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1 JOHDANTO

Tama opinnaytety6 on laadittu toimeksiantona lahtelaisen asunto-
osakeyhtio Peipposenkatu isannoitsijalle, taloyhtion hallitukselle seka
soveltuvin osin asunto-osakeyhtion yhtiokokoukselle. Toiminnallista
tutkimusta tullaan hyddyntamaan taloyhtiéssa toimintaohjeena siita,
millaisin eri keinoin vastikesaatavia voidaan alkaa kotiuttamaan taloyhtion
kassaan, jos osakas jattaa toistuvasti asunto-osakeyhtiolaissa maaritellyn
vastikkeenmaksuvelvoitteensa hoitamatta tai maksut eréaéantyvét

useammalta kuukaudelta ilman selitysta.

1.1 Tutkimuksen taustat taloyhtiossa

Toimeksiantajataloyhtiolla on ollut useaan eri otteeseen vaikeuksia saada
vastiketuotot ajoissa yhtion tilille vuosina 2013, 2014 ja 2015 johtuen
asukkaiden maksukayttaytymisesta. Huhtikuussa 2014 tarkastettu vuoden
2013 tilinpaatoskertomus sisalsi huomautuksen tilintarkastajalta.
Tilintarkastaja antoi huomautuksen kertyneen vastikesaatavan
suuruudesta ja vastikesaatavasta kertyvan korkosaatavan laskuttamatta
jattamisesta. Tilintarkastaja esitti isannditsijalle kysymyksen, miksi
taloyhtio ei ollut ryhtynyt kovempiin toimenpiteisiin vastikesaatavan
perimiseksi osakkaalta. Vaihtoehtona saatavan kotouttamiseksi

tilintarkastaja esitti osakehuoneiston hallintaanottoa.

Tausta tilintarkastajan antamaan kirjalliseen huomautukseen ja
kysymyksen esittdmiseen olivat eraan osakkaan kohdalla maksamatta
jadéneet vastikevelvoitteet useamman kuukauden ajalta 2013.
Asuinhuoneisto oli edelleen vuokrattu osakkaan toimesta ulkopuoliselle
taholle. Vuokrasuhteen akillinen paattyminen kevaalla 2013 johti osakkaan
kohdalla kielteisen maksukayttaytymisen alkamiseen ja

vastikemaksurastien syntymiseen.

Osakas sai vuokrattua omistamansa huoneiston uudelleen alkukesasta
2013. Saaduista vuokratuotoista huolimatta osakas jatti vastikemaksut

edelleen hoitamatta taloyhtidlle. Osakas maksoi vastikemaksuja



sattumanvaraisesti ja epasaannollisin summin taloyhtion tilille pitkin
kuluvaa vuotta. Kertyneista vastikesaamisista vuodelta 2013 huomautettiin
huoneiston omistajaa heti kevaalla 2014 pidetyn yhtiokokouksen jalkeen.
Taloyhtion hallitus ja isannditsija luottivat osakkaan hoitavan velvoitteensa
ajan tasalle omaehtoisesti. Lokakuussa 2014 vastikesaamisista laadittiin
kuukausittainen maksusuunnitelma osakkaan pyynndsta, mutta osakas ei
hoitanut maksuja suunnitelman mukaisesti ja maksusuunnitelman

katsottiin rauenneen osakkaan toimesta.

Vastikevelka jatkoi kasvamista myos tilikaudelle 2014 kuuluvista
vastikemaksuista. Osakas suoritti kertyneet vastikemaksurastit vuodelta
2013 kahdessa useamman kuukauden maksuja siséltavissa erissa
kevaalla 2014. Erdantyneista kiinteiston tuotoista laadittiin osakkaalle
erillinen korkolasku tilintarkastajan antaman ohjeistuksen mukaan. Kaikki
osakkaalle kertyneet vastikevelat vuosilta 2013-2014 saatiin kotiutettua

kokonaisuudessaan taloyhtion tilille vasta maaliskuussa 2015.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet, tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset

Taloyhtion taloudenhoidon kannalta nykytilanne on haastava.
Vastikesuoritusten maaran on laskettu riittdvan vuositasolla arvioitujen
menojen kattamiseen, mutta maksusuoritusten tullessa usean kuukauden
myohassa taloyhtion maksuvalmius heikentyy olennaisesti.
Talousarviossa tulo- ja menokehykset on pyritty laatimaan lahelle toisiaan
jotta paastaisiin nolla-tulokseen verotuksellisista syista. Laskutettavien
vastikemaksujen maaran korottaminen ei ole ratkaisu taloudellisen

tilanteen korjaamiseksi.

Tyon paatarkoituksena on selvittaa mita eri mahdollisuuksia
toimeksiantaja taloyhtidilla on lain mukaan kaytettavissa saatavien
kotiuttamisessa, jos huoneistossa asuu taloyhtion osakas, tai jos
huoneisto on edelleen vuokrattu. Mik& on osakkaan tai huoneiston
vuokralaisen asema, jos tai kun maksuvelvoitteen laiminlyonti johtaa
osakkaan puolelta huoneiston hallintaanottoon tai h&&t6on taloyhtion
puolesta. Samalla on loogista selvittaa mita eri kustannuksia eritellyt



toimenpiteet aiheuttavat taloyhtitlle tai velalliselle sekd mika on ajallinen
vaikutus saatavien kotiuttamisen kannalta taloyhtion taloudenhoidossa.

Ratkaistavia kysymyksia tutkimuksen kannalta on nain ollen useita. Onko
taloyhtion parempi itse muistuttaa osakasta maksamattomista
vastikemaksuista tasaisin valiajoin ja hoitaa mahdollinen saatavan perinta
itse? Onko saatavasta muistuttaminen ja saatavan mahdollinen perinta
jarkevaa ulkoistaa ja siirtaa se hoidettavaksi perintayhtiélle? Voidaanko
saatavia mahdollisesti kotiuttaa nopeammin antamalla taloyhtiéna varoitus
osakkaalle uhaten huoneiston hallintaanotolla? Saadaanko asunto-
osakeyhtiossé peria viivastyskorkoa mythassa maksetuista
kiinteistontuotoista ja milla ehdoilla korkoa voidaan peria? Kuka tai ketka
vastaavat jos vastikesuoritusten maksamattomuus aiheuttaa
likviditeettiongelmia taloyhtidlle Naihin kysymyksiin tullaan esittamaan
vastaukset eri teorialdhteista saatujen tietojen ja niista johdettujen omien

tutkimustulosten kautta tyén loppuun mennessa.

Keskeiset ja suoraan taman opinnaytetyon ratkaisumalleihin vaikuttavat
teoriatiedot on luettu ajantasaisesta lainsaadanndsta ja niiden asetuksista
seka eri lakien tulkintaan perehtyneiden henkildiden laatimista
selventavista perusteluteoksista. Tietoa on lisdksi haettu eri kiinteistbalan

toimijoiden tuottamista paino- seka verkkojulkaisuista.

Asunto-osakeyhtidlain osalta keskeiset laki- ja sdddosmuutokset tullaan
kasittelemaan omana lukunaan niiltd osin, kuin ne oleellisesti vaikuttavat
esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Uusi asunto-osakeyhtidlaki toimii
perusteluna eraantyneelle saatavalle seka vastuukysymyksille jotka
koskevat isannditsijaa, hallitusta, yhtiokokousta seka tilintarkastusta

toiminnantarkastuksineen.

Saatavien kotiuttamisen eri vaihtoehtojen teoreettinen viitekehys
muodostuu useammasta eri laista kuten esimerkiksi lakiin saatavien
perinnasta, insolvenssioikeuteen ulosotto-oikeuden osalta seka korkolakiin

viivastyskoron osalta.



Vaihtoehtoina vastikesaatavien kotiuttamisen taloyhtiéssa tullaan

esittdmaan neljaéa eri kotiutusmallia (kuvio 1):

2. Oikeudellinen 3. Huoneiston

perinta Ja hallintaanotto
ulosotto
1. Itse tai
perintayhtion
kautta 4. Hasto
suoritettava
saatavien perinta Vastikesaatavan
kotiuttaminen

taloyhtiolle

KUVIO 1. Saatavien kotiuttamisen vaihtoehdot taloyhtiossa.

Esitettavat ratkaisumallit ja niiden hyddynnettavyys case-taloyhtion- ja
isannditsijan toiminnassa on tyon rakenteen kannalta paras kasitella

omana lukunaan.

1.3 Tulosten hy6dyntdminen toimeksiannossa

Tyon tutkimusosassa esitetyt ratkaisumallit on kasitelty tutkimuskohteelle
parhaiten taytantoon toteutettavina kokonaisuuksina, jotka voidaan
suoraan esittaa toimintamalliksi hallitukselle ja yhtibkokoukselle.
Toiminnallisen ohjeistuksen tekija toimii Asunto Oy Peipposenkatu
isannoitsijana ja vastaa osaltaan taloyhtion kirjanpidosta seka talouden
lapinakyvasta hallinnoinnista. Ohjeistuksen laatiminen tukee isannditsijan
omaa ammatillista kehittymista. Tyossa kasiteltavat prosessit eivat olleet
entuudestaan tuttuja, paitsi perintaprosessien osalta tyon laatijan

aikaisemman toimenkuvan kautta.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Asunto-osakeyhtion oikeudet ja velvoitteet on kirjattu selkedsti omaksi
laikseen ja tyon kannalta taméa laki antaa selkean viitekehyksen
tutkimusongelmaan. Laki maarittda miksi vastikemaksuja kerataan ja
antaa oikeuden kayttaa vimekadessa rankempia keinoja saatavien

kotiuttamisessa taloyhtiolle.

Vuonna 1992 voimaan tullut asunto-osakeyhtidlaki paivitettiin 2009.
Uusittu laki astui voimaan 1.7.2010 ja kumosi kokonaisuudessaan
edellisen asunto-osakeyhtitlain. Uudesta asunto-osakeyhtidlaista on
haluttu tehda mahdollisimman selke& kokonaisuus, jotta my6s tavallisten

kansalaisten olisi helpompi ymmartaa sita. (Asunto-osakeyhtitlaki 2009.)

Uusi laki on huomattavasti vanhaa laajempi ja syyna tahan on selkea
rakenteellinen muutos: aikaisemmin osakeyhtitlaissa olleet asunto-
osakeyhtiotad koskeneet saanndkset on siséllytetty uuteen lakiin.
Sovellettavien pykalien maara lisdéntyi, koska sdannokset on ryhmitelty
toisin ja samalla aiemmin yhdessa pykalassa olleet sddnnokset on jaettu
useampiin eri pykaliin. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2012,
7-8.)

2.1 Asunto-osakeyhtidlain rakenne ja soveltamisala

Asunto-osakeyhtidlakiin on koottu kaikki asunto-osakeyhtioitd koskevat

saadokset, joihin ei end& sovelleta osakeyhtidlain sddnnoksia.

2.1.1 Lain rakenne

Asuntoa-osakeyhtidlain luvut on jarjestetty siten, ettéd keskeisimmét ja ja
useimmin sovellettavat sd&dnnokset ovat lain alussa. Lain | osa sisaltaa
saannokset lain soveltamisalasta, yhtiojarjestyksesta, osakkeista ja
yhtidvastikkeesta. Osassa |l kasitellaan kunnossapitoa ja muutostoita
koskeva s&annosto. Hallintoa koskevat saannokset kuten saannokset

yhtiokokouksesta, yhtion johdosta ja edustamisesta, huoneistoon



paasysta, hallintaanotosta, tilintarkastus ja yhtion varoihin liittyvat asiat
kasitelladn lain Il osassa. Lain loppupuolella ovat harvemmin
sovellettavat, mutta tarkeat sddnnokset yhtiokokouksen moitesaannosta
seka vahingonkorvaussaannoksista. (AsOYL 1599/2010.)

Laki asunto-osakeyhtidlain voimaanpanosta sisaltaa yksityiskohtaiset
saannokset lain voimaantulosta. Saanndskokonaisuuteen liittyy lisaksi
valtioneuvoston antama asetus osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isannoitsijantodistuksesta (12.5.2010/365), jossa

maaritetdan isannoitsijantodistuksen sisalté. (Kuhanen ym. 2004, 9.)

2.1.2 Lain soveltamisala

Asunto-osakeyhtidlain soveltaminen ei muuttunut lakiuudistuksessa. Lakia
sovelletaan kaikkiin asunto-osakeyhtioihin. Keskinaisiin kiinteisto-
osakeyhtidihin lakia sovelletaan, mikali yhtioé on perustettu 1.1.1992
jalkeen tai jos yhtigjarjestys ndin maaraa. (Kuhanen ym. 2012, 9-10.)

Asunto-osakeyhtidlain 28-luvun 2 8:1an mukaan keskinainen
kiinteistdosakeyhtié maaritelladan muuksi kuin asunto-osakeyhtioksi.
Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita
vahintaan yhté rakennusta tai sen osaa ja jossa jokainen osake yksin tai
yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa maarattya yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa tai

muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistosta. (Omataloyhtié 2016a.)

Maaritelm& asunto-osakeyhtidstéa pysyi ennallaan: asunto-osakeyhtié on
yhtio, jossa osakkeilla hallitaan huoneistoja ja jossa yli puolet asuinpinta-
alasta on asuinkaytdssa. Maaritelmaa tarkennettiin siten, ettd huoneistoon
ja osakashallintaan kuuluu uuden lain mukaan myoés parveke. (Kuhanen
ym. 2012, 9-10.)

Kaytannossa kaikkien yhtididen yhtidjarjestykset sisaltavat maarayksia,
jotka poikkeavat lain pakottavista saadoksista, joten on suositeltavaa
uusia vanhat yhtiojarjestykset selkeyden vuoksi. Vanha yhtiojarjestys tulee

muuttaa kokonaisuudessaan vastaamaan voimassa olevaa lakia.



Yhtigjarjestys joka ei vastaa uuden lain pakottavia sdadoksia, kumoutuu
yhtigjarjestyksen antama maarays uuden lain pakottavien sdadosten

lakitekstien mukaiseksi. (Oikeusministerio 2016a.)

2.2 Osakkeet ja vastikkeet

Asunto-osakeyhtion osakkeita koskevat saannokset sailyivat kaytanndssa
ennallaan. Ainut merkittdva muutos asunto-osakeyhtion kannalta on, etté
virallisen osakasluettelon lisdksi yhtion tulee sailyttaa tieto aiemmista
osakkeenomistajista 10 vuoden ajan siitd, kun uusi omistaja on merkitty
osakasluetteloon. (AsOYL | osa, 2 luku 14 §.)

2.2.1 Vastikeperusteet

Yhtiovastike koostuu hoitovastikkeesta ja paaomavastikkeesta seka
mahdollisista erillisvastikkeista. Hoitovastiketta kerataan, jotta saataisiin
katettua taloyhtion lyhytvaikutteiset yllapito- ja hoitomenot.
Paadomavastikkeella vastaavasti katetaan pitkavaikutteiset menot, jotka
ovat aiheutuneet kiinteiston ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta,
peruskorjauksesta tai uudistuksista. Erillisvastikkeita voivat olla esimerkiksi
vesivastike tai sdhkovastike. (Jauhiainen, J., Jarvinen, T., & Nevala, T.
2013, luku 3.)

Asunto-osakeyhtidlain |1 osan 3 luku kasittelee kokonaisuudessaan
yhtidvastiketta. Yhtiévastikkeen maksuperuste on aina mainittava
yhtidjarjestyksessa. Vastikeperusteena pidetddn vakiintuneesti
huoneistojen pinta-alaa, mutta vastikemaksua voidaan peria myos
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumaaran mukaan.
Vastikeperusteita voi olla méaariteltyna useita, esimerkiksi hoito- ja
padomavastikkeet voidaan eriyttaa silla niilla on usein eri perusteet tai ne
voidaan jyvittaa erisuuruisiksi kayttotarkoituksen mukaan. Lisaksi yhtiosta
voi l6ytya erillinen vesimaksupykala, jolloin vesimaksut jaetaan joko

henkildluvun tai kulutuksen mukaan.



Asunto-osakeyhtidlakiin on kirjattu hallituksen esityksen 24/2009
mukainen erityismaarays 3 lukuun helpottamaan huoneistokohtaisen
vedenkulutuksen seurantaan ja laskuttamiseen siirtymista, jolloin vedesta
maksetaan toteutuneen kulutuksen mukaan. Maaraysta perusteltiin sill&,
ettd huoneistokohtainen mittaus vahentaa yleensa huoneistokohtaista
vedenkulutusta ja tuottaa siten sdéstoa osakkeen omistajalle sekd veden

ettd sen lammittdmiseen kaytetyn energian saastoina.

2.2.2 Vastikkeella katettavat menot

Vastikkeella katettavia menoja tdsmennettiin hallituksen esityksen 24/2009
mukaisesti. Uudistetun lain mukaan vastikkeilla katettavia menoja ovat
myos rakennuksiin seka kiinteiston kayttoon liittyvien hyédykkeiden
yhteishankinta. Laki antaa nain taloyhtiolle mahdollisuuden hankkia

keskitetysti niin jatehuoltopalvelut kuin television perusoperaattoripalvelut.

Asunto-osakeyhtidlaki, | osa. 3 lukuun yhti6jarjestyksesta on uutena
saannoksena tullut méarite siita, ettd myods kayttokorvausmaksut kuten
sauna- ja autopaikkamaksut ovat jatkossa vastikkeen luontoisia maksuja.
Naiden maksujen laiminlydnti voi nain ollen myds olla huoneiston

hallintaanoton peruste.

Mikali yhtijarjestys ei toisin maarita, pddoma- ja laina-osuusmaksuja
voidaan lain mukaan kayttaa vain pitkaaikaisten menojen hoitoon.
Pitkaaikaisiksi menoiksi luetaan menot, jotka ovat aiheutuneet kiinteiston
ja rakennuksen hankinnasta ja rakentamisesta seké yhtion

peruskorjauksista ja uudistuksista. (AsOYL, | osa. 3 luku.)

2.2.3 Vastikkeenmaksuvelvollisuus

Yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus alkaa heti, kun osake on rekisterdity,
ellei perustamissopimuksessa tai yhtigjarjestyksessa toisin maarata. Uusi
omistaja vastaa osittain myds edellisen osakkeenomistajan laiminlyomista
vastikkeista. S@annos enimmais vastikemaaraksi nousi kuuteen

kuukauteen. Enimmaismaara lasketaan silta kuukaudelta kun



omistusoikeus siirtyy ja sita valittomasti edeltaneilta viideltd kuukaudelta.
Vastuuajan pidentamiselld on pyritty helpottamaan vastikesaamisten
perintad. (AsOYL, | osa, 3 luku, 6 8- 7 8.)

Vastuuajan piteneminen ei vaikuta kasvattavasti uuden omistajan
maksuvelvollisuuteen, silla maksujen laiminlyénnit voidaan huomioida
huoneiston kauppahinnassa. Vastuuajan piteneminen ei mygskaan
tarkoita, etta vastikerasteja annetaan keraantya useammalta kuukaudelta.
Vakiintunut kaytanto on, ettd vastikesaamisia aletaan perié jo yhden
kuukauden laiminlyénnin jalkeen ja huoneiston hallintaanotto tai muu
tehokas perimiskeino otetaan kaytt6on jo noin 2—3 kuukauden jalkeen.
(Kuhanen ym. 2012, 28.)

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa enimmaismaaran maaritelma on
erilainen kuin ennen. Laissa on haluttu valttda sellainen tulkinta, jossa uusi
omistaja voisi vapautua vastuusta, jos juuri ennen omistusoikeuden
muutosta valittomasti edeltaneiden kuukausien vastikkeet on maksettu.
Maaritteleman mukaan uuden omistajan maksettavaksi tulevan vastikkeen
enimmaismaara voi olla merkittavasti suurempi kuin kuukausittain
perittdva hoitovastike, mikali yhtio on paattanyt peria ylimaaraista
yhtidvastiketta. Uuden omistajan vastuu koskee nain kaikkia tana
ajankohtana erdéantyneita vastikkeita, seka hoito- ettd paaomavastikkeita.
(Kuhanen ym. 2012, 28.)

Uuden omistajan ei kuitenkaan tarvitse vastata sellaisesta entisen
omistajan laiminlydmista vastikkeista tai maksuista joita ei ole mainittu
isannditsijantodistuksessa tai jotka ovat erdantyneet ennen todistuksen
paivaysta. Ostajalla on nain ollen aina riski joutua vastuuseen sellaisista
yhtidvastikkeista, jotka ovat erdantyneet todistuksen antamisen jalkeen.
Ostajan oikeusturvan mukaista onkin vaatia tuore isdnnoitsijantodistus

ennen kaupan solmimista. (Kuhanen ym. 2012, 28.)
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2.3 Hallinto ja yhtiokokous kaytanteet

Taloyhtion paatoksentekoa koskevat yhtiokokoussaadokset vastaavat
paaosin vanhan lain sddnnoksia. Lakimuutokset uudessa asunto-
osakeyhtidlaissa tullaan kasittelemaan niiltd osin kun ne vaikuttavat
suoraan tai valillisesti tutkimusongelman ratkaisemiseen. Keskeiset
uudistukset on poimittu Oikeusministerio lainvalmisteluosasto: Uusi
asunto-osakeyhtitlainsaadanto ja sen perustelut 21.7.2010 julkaisusta,
jossa lain muutokset on perusteltu yksityiskohtaisesti ja helposti

ymmarrettavasti.

2.3.1 Yhtiokokoustavan uudistukset

Uutena lakiin on kirjattu mahdollisuus tehda paattksia kokousta pitamatta,
jos kaikki osakkaat ovat asiasta yksimielisid. Paatoksista tulee kuitenkin

laatia poytékirja. (Jauhiainen ym. 2013, luku 6.)

Yhti6kokouksen kokousmenettelyd on uudistettu ja uudistuksen myo6ta
yhtiokokouksessa voidaan maarata mahdollisuudesta osallistua
kokoukseen kokouspaikan ulkopuolelta postin valityksella tai teknisten
apuvdlineiden avulla. Myo6s hallitus voi tehda taman paatoksen, ellei
yhtigjarjestys toisin maaraa. Yhtiojarjestysmaaraykseen perustuva oikeus
on pysyva ja antaa osakkeenomistajalle aina oikeuden osallistua
yhtiokokoukseen yhtidjarjestyksessa kuvatulla tavalla. (Jauhiainen ym.
2013, luku 6.)

2.3.2 Valtuutus

Valtuutusta koskevat sdannokset muuttuivat selkedmmiksi uuden lain
my6ta. Valtuutuksen antamista yhtiokokousedustamiseen on helpotettu ja
valtakirjaa ei tarvitse antaa kirjallisena. Valtuutukseen riittd&d muu
todettavissa oleva tapa kuten sdhkoposti- tai tekstiviesti tai puhelu, jossa
osakkeenomistajan henkil6llisyys voidaan varmistaa kokouskaytannossa

tavanomaisella tavalla. (AsOYL, Ill osa, 6 luku, 1 8— 13 8.)
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Valtakirjalla ei ole jatkossa enimmaiskestoaikaa, joten kuolinpeséat voivat
antaa valtakirjan, joka on voimassa toistaiseksi. (Jauhiainen ym. 2013,
luku 6.)

2.3.3 Yhtibkokouksen toimivalta ja varsinainen yhtiékokous

Yhtibkokouksen toimivalta ei muuttunut. Yhtibkokous paattaa asioista,
jotka on mainittu kokouskutsussa tai yhtiojarjestyksessa. Laissa
saadetaan erikseen yhtibkokouksen toimivaltaan kuuluvista
kunnossapitoasioista, jotka ovat laajakantoisia ja vaikuttavat olennaisesti

asumiseen tai asumiskustannuksiin. (AsOYL, Ill osa, 6 luku, 1 8— 13 8.)

Varsinaisen yhtiokokouksen saadokset ovat sailyneet paaosiltaan
ennallaan. Suurin muutos on kunnossapitoasioiden esittely viiden vuoden
aikaisista yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeista jotka
vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen,
yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin

kustannuksiin. (Jauhiainen ym. 2013, luku 6.)

2.3.4 Kutsuaika ja —tapa

Kokouskutsun lahettamista koskevat sddnnokset maksimi- ja
minimikutsujasta muuttuivat vanhasta laista merkittavasti. Nykyisen lain
mukaan kokouskutsu voidaan toimittaa aikaisintaan kahta kuukautta
aikaisemmin ja viimeistaan kahta viikkoa aikaisemmin. (Jauhiainen ym.
2013, luku 6.)

Kokouskutsu tulee toimittaa kirjallisena jokaiselle osakkeenomistajalle joko
postin kautta tai sahkoisesti mikali séhkopostiosoite on ainut tiedossa
oleva osoite. Kokouskutsu voidaan toimittaa myos kirjattuna kirjeena tai
porrashuoneen ilmoitustaululla osakkeenomistajille tiedoksi. TAméa saados
on pakottava. Vastoin yhtilakimaaraysta koolle kutsutun yhtiokokouksen
paatokset voivat olla moitteen varaisesti patemattomia tai mitattomia.
(Kuhanen ym. 2012, 20.)
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2.4 Hallitus

Lain mukaan kaikilla asunto-osakeyhti6lla tulee olla hallitus. Pienilla
asunto-osakeyhtiéilla ei ole pakko olla sen enempéa isdnnoitsijaa kuin
tilintarkastajaa, joten hallitus on nain ollen ainoa pakollinen toimielin.
Hallituksen tehtava on huolehtia yhtion hallinnosta, kiinteiston etta
rakennusten kunnossapidon kuin muun toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Hallitus on myds vastuussa yhtion kirjanpidon ja
varainhoidon asianmukaisesta jarjestamisesta. (AsOYL, Ill osa, 7 luku, 1 §
-148)

Voidakseen toimia vastuullisesti ja huolellisesti on hallituksen tunnettava
taloyhtion tila ja paatokset on valmisteltava tarkasti. Hallitukseen tulee
valita 3-5 varsinaista jasenta, joista yksi toimii hallituksen
puheenjohtajana, ellei yhtigjarjestyksessa toisin maarata. Isannoitsija ei
voi olla hallituksen puheenjohtajana, ellei yhtidjarjestys toisin maaraa tai
kaikki osakkaat siihen suostu. Hallituksen jasenet valitaan
yhtiokokouksessa, mutta jasenena ei voi toimia oikeushenkild eli yhtio tai

yhteisd. (Jauhiainen ym. 2013, luku 7.)

Hallituksen jasenen toimikausi paattyy kun seuraava valinnasta paattava
yhtiokokous loppuu. Aikaisemmasta poiketen laki mahdollistaa
yhtijarjestyksen kautta maarattavan toistaiseksi jatkuvan toimikauden.
(Jauhiainen ym. 2013, luku 7.)

2.5 Isannditsijan vastuut ja velvollisuudet

Isdnnoitsija ei ole pakollinen toimihenkild asunto-osakeyhtitéssa. Laissa el
myoskaan ole erityisia maarayksia isanndoitsijan ammattitaitovaatimuksista.
Isdnnoitsijan tulee kuitenkin huolehtia, etta hallituksessa tehdyt paatokset
ovat lainmukaisia ja hallitus on saanut riittavasti tietoa ennen paatosten
tekoa. (Kuhanen ym. 2012, 30.)

Isannoitsijaksi voidaan uuden lain mukaan valita myds rekisteroity yhteiso
eli osakeyhtio, osuuskunta, avoin yhtio, kommandiittiyhti6 tai muu

vastaava ulkomainen yhteis6. Aikaisemmin kaupparekisteriin sai merkita
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vain luonnollisen henkildn, vaikka isannéintisopimus oli sovittu

isanndintiyhteison kanssa. (Kuhanen ym. 2012, 30.)

2.5.1 Isannoitsijan tehtavat

Isdnnoitsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten kunnossapidosta ja hoitaa
yhtion muuta juoksevaa hallintoa asunto-osakeyhtion hallituksen antamien
ohjeiden mukaan. Isannditsijan vastuulla on lain mukainen kirjanpito seka
varainhoidon luotettava jarjestaminen. Isannditsijan tulee myds huolehtia,
ettd hallitus ja sen jasenet saavat riittdvat tiedot yhtion tilasta ja ovat
ajantasalla hallituksen tehtavista ja vastuista. Huolellinen toiminta edistaa
yhtion etua. (AsOYL, lll osa, 6 luku, 17 § — 28 §8.)

2.5.2 Isannditsijan vastuu toiminnastaan ja vahingonkorvausvastuu

Isannditsijan tulee korvatta vahinko, jonka han on tehtavassaan 1 luvun 11
§:ssa saadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle. Jos vahinko on aiheutettu
rikkomalla lakia muulla tavalla kuin pelkastaan rikkomalla asunto-
osakeyhtidlain 1 luvun saannoksia toiminnan keskeisista periaatteista tai
jos vahinko on aiheutettu rikkomalla yhti6jarjestyksen maaraysta,
katsotaan vahinko aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei menettelysta

vastuussa oleva osoita menetelleensa huolellisesti.

Vahingonkorvausvastuu on méaaritelty asunto-osakeyhtidlain 24. luvussa.
Isannoitsijan on taman mukaan korvattava vahinko, jonka han on
tehtavassaan muuten tata lakia tai yhtiojarjestysta rikkomalla tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle

henkildlle.

Isdnnditsijan korvausvastuu voi olla myds sopimusperusteista
toimeksiantosopimukseen perustuvaa vastuuta tai yleiseen

vahingonkorvauslakiin perustuvaa taikka rikosperusteista vastuuta.
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2.5.3 Isannoitsijantodistus

Osakehuoneistoa koskeva isannditsijantodistus annetaan sita
pyydettdessa. Hallituksen puheenjohtajalla on rajoitettu oikeus antaa
isannditsijatodistus, jos yhtiolla ei ole isédnnoitsijaa tai tAméa on esteellinen.
Is&nnditsijan loma tai muutoin tavoittamattomuus ei ole puheenjohtajalle

velvoittava syy todistuksen kirjoittamiseen. (Kuhanen ym. 2010, 40.)

Isdnnoitsijantodistus voidaan antaa seuraaville tahoille: osakehuoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, yhteisomisteisen
osakehuoneiston kaikki osakkaat erikseen, lakimaarainen edustaja
(edunvalvoja, pesanselvittajd), omistajayhteison toimitusjohtaja,
osakkeenomistajaa luotottava rahoituslaitos panttauksen nojalla tai
valitysliike osakehuoneiston myynnin tai vuokralle antamisen
toimeksiannon mukaan. Osakkeenomistaja voi my6s valtuuttaa toisen
pyytdmaan ja vastaanottamaan todistuksen puolestaan. (Kuhanen ym.
2012, 30.)

2.6 Tilintarkastus ja toiminnantarkastus asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtididen tilintarkastusmenettelyihin on tullut useita
merkittavid muutoksia osakeyhti6lain ja jo aikaisemmin tilintarkastuslain
uudistusten myota. Uudistettu tilintarkastuslaki astui voimaan 1.7.2007 ja
sen merkittavin muutos asunto-osakeyhtidille on alle 30 huoneiston
yhtididen oikeus luopua lakis&éteisesta tilintarkastuksesta. Pienissa
yhtiéssa voidaan suorittaa tAman nojalla pelkka toiminnantarkastus.
Toiminnantarkastuksen tulee lakisdateisesti sisaltéda yhtion talouden ja
hallinnon tarkastuksen yhtion toiminnan laadun ja laajuuden kannalta

riittvalla tavalla. (Jauhiainen ym. 2013, luku 9.)

Ammattitilintarkastajan valitseminen asunto-osakeyhtiéon on kuitenkin
suositeltavaa, vaikka yksikaan lakisdateinen raja ei ylittyisi. Tilintarkastajan
tehtavana on valvoa, ettd asunto-osakeyhtidssa on toimittu lakien,
maaraysten ja yhtibkokouksen paatosten mukaisesti. Tilintarkastaja ottaa

tilintarkastuskertomuksen antaessaan kantaa lisaksi siihen, onko yhtion



toiminnasta ja tilasta annettu oikeat ja riittavat tiedot tilinpaatoksen
yhteydessa. (Sillanpda M J, Vahtera, V. 2011. Luku 4.)

2.6.1 Tilintarkastaja ja tilintarkastajan kelpoisuusvaatimukset

Tilintarkastuslaki (18.9.2015/1141) maarittda asunto-osakeyhtidissa
toimivien tilintarkastajien kelpoisuusvaatimukset. Tilintarkastuksen voi
suorittaa KHT- tai HTM-tilintarkastajana toimiva luonnollinen henkil6 tai
vastaava tilintarkastusyhteis6. Muut kuin edella mainitut tahot eivét voi
toimia asunto-osakeyhtiossa tilintarkastajana. (Sillanpaa ym. 2011. Luku
4.)

2.6.2 Toiminnantarkastaja ja kelpoisuusvaatimukset

Tilanteessa, jossa yhtiolla ei ole tilintarkastajaa ja yhtiojarjestyksessa ei
toisin maarata, tulee yhtiolla olla maaratty toiminnantarkastaja.

Toiminnantarkastajana toimii yleensa osakkeenomistaja, joka ei ole ollut
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mukana yhtion hallinnossa, ja joka nauttii osakkeenomistajien luottamusta.

Toiminnantarkastajalla on oltava riittdva taloudellisten ja oikeudellisten

asioiden tuntemus ja kokemus kuin yhtion toiminnan laatuun ja laajuuteen

nahden on tarpeen tehtavan hoitamiseksi. (AsOYL. osa I, luku 9.)
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3 SAATAVIEN PERINTA ITSE TAI PERINTAYHTIOTA KAYTTAEN

Johdanto osassa on méaaritelty mitd eri keinoja taloyhti6 voi kayttaa
saadakseen sille kuuluvat tuotot kotiutettua. Osaa keinoista voidaan
kutsua pehmeiksi ja kuluttajaystavallisiksi keinoiksi, kuten saatavien

perinta itsendisesti tai perintayhtion avulla on.

Suomessa saatavien perinnasta on saadetty perintalaissa. Lakiin kirjatuilla
toimenpiteilla pyritdan velalliselta saamaan vapaaehtoinen suoritus
eraantyneeseen saatavaan. Vanha perintalaki tuli yhdenmukaistaa
Euroopan unionin maksuviivastysdirektiivin mukaiseksi ja paivitetty laki
astui voimaan 2013. Perintalaki koskee maksuja, jotka suoritetaan
vastikkeena tavarasta tai palvelusta elinkeinonharjoittajalle tai
julkisyhteisolle. Laki sisaltaa direktiivia vastaavat saannokset maksuajan
enimmaiskestosta seké viivastyskoron ja perintdkulujen
enimmaismaarista. (Perintalaki 18.1.2013/31, 3 §.)

Lain uudistaminen vaikutti myds velallisen asemaan, jota haluttiin
parantaa seka suoritettavia maksuja kohtuullistaa. Tasmentamalla hyvan
peritatavan sisaltdoa pyrittiin samalla tehostamaan asetuksen
noudattamista. Suurin muutos kohdistui kuluttajasaatavien perintékulujen
enimmaismaaraan. Lakiin kirjattiin kaksi uutta saannosta: 1. velallinen sai
oikeuden pyytaa perintalain mukaisen perinnan keskeyttamista ja asian
siirtamista oikeudelliseen perintaan ja 2. kuluttajasaatavan perinnassa
kertyneet varat tulee kohdentaa ensisijaisesti perittavélle saatavalle ja
vasta sen jalkeen perintakuluille. (Perintalaki 18.1.2013/31, 3 8.)

3.1 Laki saatavien perinnédsta, soveltamisala ja pakottavuus

Perintalaissa saadetaan eraantyneen saatavan perinnasta seka perintaan
liittyvista, velkasuhteen osapuolten asemaan vaikuttavista muista
seikoista. Perinnalla tarkoitetaan tassé laissa toimenpiteita, joiden
tarkoituksena on saada velallinen vapaaehtoisesti suorittamaan eraantynyt
velkojan saatava. Lakia ei sovelleta, jos muualla laissa sdadetaéan toisin.
(Perintalaki 21.1.2005/28, 1 §8.)
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Perintalaki on yleislaki ja koskee muidenkin kuin kuluttajasaatavien
vapaaehtoista perintaa. Perintalaki on pakottava velallisen hyvaksi.
Velallista ei voi asettaa lain sdanndksiin verrattuna huonompaan asemaan
edes hanen suostumuksellaan, eiké perintalakia sovelleta

ulosottoviranomaisen toimintaan. (Lindstrom, J. 2014, luku 6.)

Perintalain soveltamisesta ja hyvan perintatavan sisallosta
kuluttajaperinnassa paattaa viime kadessa markkinaoikeus. Saatavaa voi
peria alkuperainen velkoja tai toimeksisaaja, esimerkiksi perintatoimisto.
(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2/2014, luku 1.)

3.2 Kuluttajasaatavan maaritelma

Kuluttajasaatavalla tarkoitetaan sellaista elinkeinonharjoittajan saatavaa,
joka perustuu kulutushyoédykkeen luovuttamiseen tai luoton myéntamiseen
kuluttajalle. Kuluttajasaatavaa koskevia lain sddnnoksia noudatetaan
myos perittdessa yksityishenkildlta julkisoikeudellisen oikeushenkilon
saatavaa tai julkisen tehtavan hoitamiseen liittyvaa saatavaa. (Perintalaki
18.1.2013/31, 3 8.)

Paasaantoisesti yksityishenkilon vuokrasaatavaa ei lueta
kuluttajasaatavaksi ellei velkoja ole esimerkiksi ammattimainen
vuokranantaja. Asunto-osakeyhtion periméa vastiketta tai kayttokorvausta
osakkeenomistajalta ei lueta kuluttajasaatavaksi, mutta jos perinta koskee
esimerkisi autotallivuokraa, on kuluttajariitalautakunta kuitenkin katsonut
kyseessa olevan kuluttajasaatava, koska asunto-osakeyhtion on katsottu
olevan elinkeinonharjoittajan asemassa. Perintalaki edellyttaa, ettd myos
naissa tapauksissa noudatetaan hyvaa perintatapaa. (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2/2014, luku 1.)

3.3 Vapaaehtoinen perinta

Perinnassa ei saa kayttda hyvan perintatavan vastaista tai muutoin
velallisen kannalta sopimatonta menettelyd. Maksujarjestelyihin on

suhtauduttava vastuullisesti. Kuluttajan kannalta sopimattomasta tai hyvan
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tavan vastaisesta menettelysta sdadetaan lisaksi kuluttajansuojalain
(38/1978) 2 luvussa ja luotonantajan velvollisuuksista kuluttajaa kohtaan

maksuviivastystilanteissa kuluttajansuojalain 7 luvun 13 §:ssa.

Erdaantyneet saatavat pyritdédn ensisijaisesti kotiuttamaan vapaaehtoisen
perinnan kautta velkojalle ilman oikeudenkayntimenettelyé joko itse tai
perintayhtiotd apuna kayttaen. Vapaaehtoisessa perinnassa velallista
lahestytdan saatavan osalta lahettamalla perintakirjeita, olemalla
yhteydessa velalliseen puhelimitse tai sahkodpostitse tai tekemalla

maksusopimus velallisen kanssa. (Lindstrom 2014, luku 6.)

3.3.1 Maksumuistutus

Maksumuistutus on ensimmainen ilmoitus siita, etta lasku on eréaantynyt ja
se on maksamatta. Maksumuistutuksesta maaraytyvista kuluista ja niiden
maksuvelvollisuuden edellytyksistd on maaritelty laissa. Kulujen liséksi
maksumuistutus on muidenkin laissa maariteltyjen edellytysten alainen.
Velkoja tai velkojan asiamies eli perintatoimisto voi lahettaa velalliselle
maksumuistutuksen, kun velallinen on saanut laskun vahintdan 14 paivaa
ennen velan erddntymista. Laskun sijaan velallista voidaan muistuttaa
saatavan erdantymisesta myos muulla erdédntymisilmoituksella.
Lakisdateisesti maksumuistutuksesta voidaan laskuttaa perintdkulua 5
euroa. Tosin, mikali velallisen kanssa on erikseen sovittu, ettei erillista
laskua lahetetd, tama ilmoitusvelvollisuus poistuu maksumuistutuksen
lahettamisen edellytyksista. (Lindstrom 2014, luku 5.)

Perintatoimintaa ammattimaisesti harjoittavan on kuluttajasaatavaa
periessaan annettava tai lahetettava velalliselle maksuvaatimus. (Laki
saatavien perinnasta 22.4.1999/513, 5 §.)

3.3.2 Maksuvaatimus

Maksuvaatimuksen on oltava kirjallinen. Maksuvaatimuksen saa kuitenkin
toimittaa velalliselle myds muulla pysyvalla tavalla, jos velallinen on

saatavan erdéntymisen jalkeen nimenomaisesti hyvaksynyt saatavaa
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koskevien tiedonantojen toimittamisen talla tavalla. (Lindstrom 2014, luku
5.)

Maksuvaatimusta ei saa antaa tai lahettaa ennen kuin velallista on
saatavan erdéantymisen jalkeen muistutettu saatavasta ja
maksumuistutuksen esittamisesta tai lahettamisesta on kulunut vahintaén
14 paivaa. (Laki saatavien perinnasta 22.4.1999/513, 5 8.)

3.3.3 Perintatoimen aloittaminen ja perintakulut

Velallisen kanssa tehdysta maksusopimuksesta tulee ilmetéa selvat
aikarajat maksuvelvoitteiden suorittamiseksi. Perintakirjeen tulee antaa
kohtuullinen maksuaika velalliselle eraantyneen suorituksen hoitamiseksi.
Velalliselta saadaan vaatia todellisia perintéakuluja, mikali perinnésta on
aiheutunut tavanomaista suuremman tyomaaran vuoksi muita kuin 1
momentissa mainittuja tai siind saadettyjen enimmaismaarien ylittavia
kuluja. Velalliselle tulee talloin esittaa erittely vaadituista perintakuluista ja
niiden perusteista seké ilmoitettava kulujen maaran olevan sovellettavia
enimmaismaaria suurempi. Enimmaismaaraa ei kuitenkaan saa ylittaa, jos
perittdvana on suoraan ulosottokelpoinen saatava. (Lindstrom 2014, luku
6.)

3.3.4 Saatavan viivastyskorko

Maksuvelvollisuus viivastyskorkoon katsotaan alkavaksi ennalta sovitusta
sitovasta erdpaivasta. Viivastyskorko velalle maaraytyy korkolain
(1982/633) mukaisesti. Velkojan ja velallisen on kuitenkin mahdollista
sopia keskenaan viivastyskoron suuruudesta, mutta koronkiskonta on

kielletty.

Korkolain 48:n mukaan viivastyneelle maarélle tulee maksaa korkoa, joka
on seitseman prosenttiyksikk6a korkeampi kuin kulloinkin voimassa oleva
viitekorko. Viitekoron julkaisee Suomen Pankki ja se on voimassa kuusi

kuukautta kerrallaan. Samalla julkaistaan myds viivastyskorko.
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4 OIKEUDELLINEN PERINTA

Vapaaehtoisen perinnan keinot kuten maksumuistutus ja perintékirje eivat
valttamatta takaa saatavan kotiutumista. Seuraavana vaihtoehtona
saatavan kotiuttamiseksi voidaan siirtya astetta kovempaan vaihtoehtoon
eli oikeudelliseen perintaan., Tilastojen mukaan on uhan oikeuteen
joutumisesta todettu nopeuttavan velan maksamista velkojalle. Ennen
oikeudellisen perinnan aloittamista on velkojan kuitenkin syyta tutkia
velallisen aikaisempaa maksukéayttaytymista. Oikeudelliseen perintaan
turvaudutaan yleensa vasta vapaaehtoisen perinnan epaonnistuttua, silla
siité syntyvat kulut ovat vapaaehtoista perintad suurempia. Kaytannossa
saatavalle hankitaan talldin tuomioistuimesta taytantdonpanoperuste.
Taytantdonpanoperuste on usein yksipuolinen tuomio, jolla velallinen
velvoitetaan suorittamaan saatava perimiskuluineen velkojalle. (Lindstrom
2014, luku 8.)

4.1 Velallisen oikeus pyytaa velan siirtamista oikeudellista perintéaan

Kuluttajavelallisella on perintélain (18.1.2013) muutoksen jalkeen ollut
oikeus pyytaa perinnan keskeyttamista ja siirtdmisté oikeudelliseen
perintdan. Velallisen esitettya keskeytyspyynnon velkoja voi panna vireille
velkomusasian karajaoikeudessa tai hakea suoraan ulosottokelpoisen
saatavan ulosottoa. Yksityisen velkojan on mahdollista nostaa

velkomuskanne ilman edeltavia vapaaehtoisen perinndn menettelyita.

4.2 Oikeudellisen perinn&n uhan vaikutus saatavan perinnassa

Maksuhaluttomien velallisten kohdalla jo oikeudellisen perinnan uhkan on
huomattu toimivan erinomaisena painostuskeinona velan maksamiseksi.
Jo pelkalla haastehakemuksen jattdmisellda on maksuhalukkuutta lisdava
vaikutus, mutta jos ndain ei tapahdu voidaan velka asettaa ulosmittaukseen
karajaoikeuden tuomion jalkeen. Oikeudelliseen perintddn ryhdytaan
velkojan toimesta melko nopeasti velan erdantymisen jalkeen.

Kaytannossa tama tarkoittaa haastehakemuksen jattamista
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karajaoikeuteen puolen vuoden kuluttua siitd kun saatava on eraantynyt.
(Koulu, R., Lindfors, H., Niemi, J. 2009. luku 3.)

4.3 Maksuhairiomerkinta

Oikeudellisen perinnan kautta haettu tuomio aiheuttaa velalliselle
maksuhairiomerkinnén, joka voi vaikeuttaa luotonsaantia vastaisuudessa.
Aiheellista maksuhairiomerkintaa ei yleensa pystyta poistamaan vaikka
saatava maksettaisiin kokonaisuudessaan pois. Suomen Asiakastieto Oy
on yksi Suomen johtavista luottotietoyhtidista ja sen yllapitamasta
luottotietokannasta 10ytyvat kaikkien yksityishenkildiden luottotiedot.
Velkomusasioissa yksipuoleisella tuomiolla saatu luottotietomerkinta
kestaa kolme vuotta, mutta mikali saatava maksetaan ja tieto tasta
toimitetaan rekisterinpitajalle, voi tallennusaika lyhentya kahteen vuoteen.
Uusi hairio tallennusaikana voi pidentad maksuhairiomerkinnan

tallennusta nelja vuotta. (Asiakastieto 2016.)

4.4 Ulosotto

Jos velallinen ei maksa velkaansa vapaaehtoisesti, on velkojan
mahdollista vieda asia ulosottoon. Ulosotto on yleisnimitys
erityistaytantbonpanosta, jolla tarkoitetaan rahamaaraisen velvoitteen
taytantéonpanoa. Ulosoton kautta voidaan suorittaa lisdksi irtaimen
esineen tai kiinteiston luovutustuomion taytantéonpano, hallinnan
palauttaminen kuten esimerkiksi haato tai teetto-, kielto- ja
sietdmistuomioiden taytantbonpanot. Suomessa alueellisina
ulosottoviranomaisina toimivat kihlakunnan ulosotto-osastot tai
ulosottovirastot. (Lindstrom 2014, luku 13.)

4.4.1 Velkojana ulosotossa

Tuomioistuimen p&étds ei automaattisesti kdynnista ulosottomenettelya.
Velkojan on toimitettava ulosottomiehelle ulosottohakemus ja liitettava

siihen maksu- tms. velvoitetta koskeva tuomioistuimen paatds tai muu
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ulosottoon oikeuttava asiakirja. Velkojen perinnan liséksi ulosotossa
voidaan pakolla toteuttaa esimerkiksi haatopaatoksen taytantéonpano.
(Lindstrom 2014, luku 13.)

Velkojan on mahdollista rajoittaa ulosottotoimia pyytamalla suppeaa
ulosottoa. Suppeassa ulosotossa ulosmittaustoimet rajoitetaan palkkaan,
eldkkeeseen tai muuhun sellaisen tuloon, saatavan tai omaisuuden
ulosmittaukseen, jossa ulosmittauksen kohdetta ei tarvitse muuttaa
rahaksi. Velallisen tulolahteet ja omaisuus selvitetaan talloin rekistereista.
Suppeassa ulosotossa velkoja ei voi hakea saatavalle

passiivirekisterdintid. (Oikeus 2016.)

4.4.2 Yksityisoikeudellinen saatava

Ulosoton koskiessa yksityisoikeudellista saatavaa, sita ei voida
taytantoonpanna ilman tuomioistuimen pééatosta. Ulosottomenettelysta on
mahdollisuus valittaa joko ulosottovalituksella karajaoikeuteen tai
taytantdonpanoriitana voudin osoituksen mukaisesti. Ulosotto johtaa
velallisen maksuhairiomerkintaan.(Ulosottokaari 15.6.2007/705, luku 2, 1 §
—288)

4.4.3 Varattomuus ja passiivirekisterdinti

Mikali velallinen kuitenkin todetaan rahattomaksi, voidaan hanelta
ulosmittauksessa ulosmitata muuta omaisuutta kuten auto tai
omistusasunto ja realisoida se kaytettavaksi velkojen maksuun. Myynti
tapahtuu julkisella huutokaupalla eli pakkohuutokaupalla. (Ulosottokaari
15.6.2007/705, Luku 418 -58.)

Jos ulosottoviranomainen toteaa velallisen ulosmittauksessaan
varattomaksi, asia palautetaan velkojalle. Velkojan on kuitenkin
mahdollista toimittaa ulosottoperusteinen saatava myéhemmin uudelleen
ulosottoon. Velkoja voi myos pyytaa, etta saatava maksukyvyttomaksi
todetulta velalliselta merkitd&an passiivirekisteriin. Passiivirekisterissa

olevaa saatavaa vastaan ei tehda aktiivisia perintatoimia, mutta
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velalliselle passiivirekisterin aikana tuleva varallisuus esimerkiksi
veronpalautus voidaan ulosmitata passiivirekisterissa olevan saatavan
hyvaksi. Passiivirekisterdinti on voimassa kaksi vuotta estetodistuksen
paivamaarasta. (Ulosottokaari 15.6.2007/705, Luku 3.)
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5 HUONEISTON HALLINTAANOTTO TALOYHTIOSSA

Mikali vastikesaatavaa ei saada kotiutettua oikeudellisen perinnan uhan
kautta, on olemassa viela yksi tehokas keino, joka on hallintaanotto. Tata
keinoa kaytetddn yleensa vain jos mikdan muu ei auta. Suomessa asunto-
osakeyhtiolla on laissa maaritelty oikeus ottaa osakkeenomistajan
hallinnassa oleva huoneisto haltuunsa enintdan kolmen vuoden ajaksi,
mikali lain edellytykset tayttyvat. Asunto-osakeyhtidlain mukaan huoneisto
voidaan ottaa taloyhtion hallintaan, mikali jokin alla olevista perusteista

tayttyy merkittavissa maarin:

1. osakkeenomistaja ei maksa eraantynytta yhtiovastiketta tai
kayttokorvausta (mikali rinnastettu yhtiojarjestyksessa
vastikkeisiin)

2. huoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtidlle tai sen
toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siita haittaa

3. huoneistoa kaytetaan oleellisesti muuhun tarkoitukseen
kuin mihin se on aiottu tai muuten yhtijarjestyksen
vastaisesti

4. huoneistossa vietetdan hairitsevaa elamaa
osakkeenomistaja tai muu huoneistossa asuva ei noudata,

mité jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.

Hallintaanottomenettelystd sdddetddn asunto-osakeyhtitlain 8 luvussa, ja
sitd voidaan soveltaa automaattisesti kaikissa asunto-osakeyhtidissa.
(AsOYL 8 luku, 2 8:n 1 momentti.)

Taman tyon kohdalla olennaisinta on perehtyé vain asunto-osakeyhtidlain
8 luvun 2 pykalan 1 momenttin ensimmaiseen kohtaan, joka kasittelee
huoneiston hallintaanottoa osakkeenomistajan maksamattomien

yhtidvastikkeiden perusteella.

5.1 Hallintaanotto lyhyesti

Huoneiston hallintaanotolla tarkoitetaan, etta taloyhtié ottaa osakkaan

huoneiston hallintaansa méaaréajaksi, joko osakkaan tai esimerkiksi
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huoneiston vuokralaisen rikkomusten tai laiminlyéntien seurauksena.
Hallintaanottoa edeltda aina kirjallinen varoitus, joka annetaan osakkaalle
seka huoneiston asukkaalle (jos huoneisto on vuokrattu edelleen). Jos
taloyhtio paattaa ottaa huoneiston hallintaansa, se tarkoittaa, ettd osakas
joutuu muuttamaan pois asunnosta, mikali itse asuu huoneistossa.
(Sillanpaa ym. 2011, 244-245.)

Huoneiston hallintaanotto taloyhtiossa voidaan tehda enintaan kolmeksi
vuodeksi. Taloyhti6 voi laittaa haltuunotetun huoneiston vuokralle
kattaakseen hallintaanotosta aiheutuneet kulut, hallintaanottoaikana
eraantyneet vastikkeet sekd huoneiston korjaamisesta mahdollisesti
syntyneet kulut. Huoneiston omistaja on oikeutettu saamaan yli jadneen
vuokratulon mikali siitd jaa maksujen jalkeen rahaa jaljelle. (Jauhiainen
ym. 2013, luku 8.)

Asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistussuhde ei muutu
hallintaanoton aikana ja tama antaa osakkaalle oikeuden myyda koko
osakekannan niin halutessaan prosessin aikana. (Jauhiainen ym. 2013,
luku 8.)

Paatos huoneiston haltuunotosta tehdaan aina yhtiokokouksessa.
Paatoksenteossa noudatetaan yksinkertaista 4dnienemmistoa, ellei
yhtigjarjestys toisin saada. Hallintaan otettavan huoneiston
osakkeenomistaja on esteellinen adnestdmaan oman huoneistonsa
hallintaanotosta mutta voi olla lasna kokouksessa puheoikeudella.
(Furuhjelm. 2013, 23-24.)

5.2 Varoituksen antaminen

Asunto-osakeyhtiolaki 8 luvun 3 § 1 momentti edellyttaa, etta yhtion
hallitus antaa osakkeenomistajalle kirjallisen varoituksen (liite 1.) ennen
kuin paatos huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehda. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut tai muuten luovuttanut huoneiston tai
sen osan toisen kaytettavaksi, annetaan varoitus tiedoksi myods

vuokralaiselle tai huoneistossa asuvalle muun kayttéoikeuden saaneelle.
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Varoituksesta on ilmettava sen antamisen peruste seka mainittava
mahdollisuudesta ottaa huoneisto yhtion hallintaan. (Sillanpaa ym. 2011.
Luku 5. 245-246.)

5.2.1 Varoituksen tiedoksianto

Varoitus on annettava osakkeenomistajalle todisteellisella tavalla. Varoitus
voidaan esimerkiksi antaa hallituksen kokouksessa, jossa
osakkeenomistaja on lasna. Kirjallisuusvaatimus turvaa sen, etta varoitus
on annettu ja on sisalléltaan selkea seka asianmukainen. Mikali
osakkeenomistajaa, vuokralaista tai muun kayttéoikeuden saanutta ei
yrityksesta huolimatta tavoiteta, voidaan varoitus toimittaa kirjatulla
kirjeella. Kirjeen katsotaan tulleen tietoon seitsemantena paivana siita, kun

kirje on annettu postin kuljetettavaksi. (AsOYL 8 luku 3 §, 3 momentti.)

Varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai
paikkakunnalla yleisesti iimestyvassa lehdessa ja toimittamalla tieto siita
myo6s osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan
jos ei tiedetd varmaksi kenen omistukseen tai hallintaan huoneisto kuuluu.
Varoituksen katsotaan talldin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
muun kayttboikeuden haltijan tietoon lehden ilmestymispaivana. (AsOYL 8

luku 3 8, 3 momentti.)

5.2.2 Varoituksen vaikutus

Kaytannossa varoitus merkitsee osakkeenomistajalle annettavaa
huomautusta ja mahdollisuutta oikaista epaasianmukainen
kayttaytyminen. (AsOYL 8 luku 3 §, 4 momentti.)

5.3 Hallintaanottopaatoksen tiedoksianto

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 4 § edellytetaan, etta yhtiokokouksen
paatos huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava tiedoksi 60
paivan kuluessa yhtiokokouksen paatoksesta osakkeenomistajalle,

vuokralaiselle ja/tai osakehuoneistossa asuvalle muun kayttéoikeuden
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haltijalle. Tiedoksianto on tehtava vastaavalla tavalla kuin edella selostettu
AsOYL 8:3:n mukainen varoituksen tiedoksi antaminen tai
hallintaanottopaatds on tehoton. Kaytannossa hallintaanottopaattksen
tehottomuus merkitsee sita, ettei yhtié voi silhen enéé vedota eikd saada

haadon taytantbonpanon perusteeksi tarvittavaa tuomioistuimen paatosta.

5.4 Hallintaanoton kesto ja maaréajat

Kuten aikaisemmin on todettu, voidaan huoneisto ottaa taloyhtion
hallintaan korkeintaan kolmeksi vuodeksi. Vahimmaisaikaa hallintaanotolle
ei ole laissa maaritelty. Yhtiokokous voi néin ollen paattdd maksimiajan
puitteissa kuinka pitkéksi hallintaanottoaika muodostuu. (Sillanpaa ym.
2011. Luku 5. 245.)

Jos huoneiston hallintaanotto perustuu vastikerasteihin, tulee
hallintaaottoajan olla kuitenkin vahintaan sen pituinen, etta sen aikana
kertyvilla vuokratuloilla saadaan katettua taloyhtion saatavat. (Jauhiainen
ym. 2013, luku 8.)

Taloyhti6 voi aina keskeyttdd hallintaanoton ennen maaraajan
umpeutumista jos tdmé on yhtién edun mukaista. Hallintaanoton
lopettamisesta voi paattaa taloyhtion hallitus, mikali sille on annettu
valtuudet siihen alkuperaisessa yhtiokokouksen
hallintaanottopaatoksessa. Jos valtuutus on jaanyt kirjaamatta
yhtiokokouspoytékirjaan, tulee kutsua koolle ylimaarainen yhtiokokous
hallintaanoton paattamiseksi. Valtuutuksen antaminen hallitukselle on nain
ollen suositeltavaa ja kustannustehokasta, koska hallituksella ei ole
yleisten toimivaltasdantéjen mukaan oikeutta muuttaa yhtiokokouksen

tekemaa paatosta. (Jauhiainen ym. 2013, luku 8.)

Hallituksen valtuutus yhtiokokouksen hallintaanottopaatoksesta ja
hallintaanoton maksimiajasta voidaan kirjata poytakirjaan seuraavasti:

Esimerkki: Yhtiokokouksen paatékseen kirjattu hallituksen
valtuutus seka hallintaanottoaika

Paatettiin ottaa asunto XXX yhtion hallintaan kolmeksi
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vuodeksi maksamattomien vastikesaatavien suorittamatta
jattamisen takia.

Yhtiokokous paatti samalla valtuuttaa hallituksen
harkintansa mukaan paattamaan taman
hallintaanottopaatoksen purkamisesta, mikali kyseisen
huoneiston osakkeet myydaan tai mikali hallitus muutoin
katsoo hallintaanottopdatoksen purkamisen olevan yhtion
edun mukaista.

5.5 Hallintaanoton alkamisajankohta

Yhtiokokous voi paatoksessaan maaritella hallintaanoton
alkamisajankohdan ja mikali tima aika on mainittu paatoksessa, sita tulee
noudattaa. Hallintaanottoajankohdan kirjaamisessa tulee olla tarkkana,
silla hallintaaottoprosessiin saattaa kulua pitka aika mikali asia siirtyy
riitaisena oikeuden kasiteltavaksi. Pahimmillaan hallintaaottoaika on
saattanut kulua umpeen jo ennen kuin tuomioistuin tekee paatoksen
hallintaanotosta. (Furuhjelm 2013, 28.)

Taloyhtitlle onkin jarkevinta jattaa yhtiokokouksen paatoksessa
maarittelemattd mista hallintaanoton alkamisajankohta lasketaan.
Kirjaamatta jattamiselld voidaan haltuunotto laskea alkaneeksi siita
hetkesta, kun huoneisto on tyhja ja todellisuudessa yhtion hallinnassa.
(Furuhjelm 2013, 28.)

5.6 Mita voidaan ottaa hallintaan?

Hallintaanotto voidaan kohdistaa kaikkiin niihin tiloihin, jotka ovat
osakashallinnassa ja joiden osalta osakasvelvollisuus on laiminlyoty.
Mikali osakkaalla on omistuksessaan useiden huoneistojen osakkeita ja
naiden osalta vastikkeet maksamatta, voidaan kaikki huoneistot ottaa
samalla paatoksella yhtion hallintaan. Hallintaanotto voidaan kohdistaa
vain niihin huoneistoihin joiden vastikkeet ovat maksamatta. (Kylakallio,
lirola, Kylékallio. 2003, 734.)

Hallintaanottoa ei voida kohdistaa vain osaan huoneistoa, vaan koko
osakashallinnassa oleva huoneisto otetaan taloyhtion hallintaan
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kokonaisuudessaan. Tama koskee myds muita osakkaalle
osakeomistuksen perusteella kuuluvia tiloja kuten varastokomeroita,
mahdollisia piha-alueita, autotallia ja niin edelleen. Osakashallintaan
oikeuttavat tilat selviavat taloyhtion yhtiojarjestyksesta. (Jauhiainen ym.
2013, luku 8.)

Osakkaan muut vuokraamat tilat kuten taloyhtion hallinnassa olevalla
pihalla oleva autopaikka, eivat siirry automaattisesti yhtion hallintaan.
Taman osalta on noudatettava mahdollista vuokrasopimusta ja sen

irtisanomis- ja purkamismenettelya. (Kylékallio ym. 2003, 734.)

5.7 Hallintaanottoperusteet

Asunto-osakeyhtidlain mukaiset hallintaantoton perusteet ovat lahes
samat kuin huoneenvuokrauslaeissa sdadetyt vuokrasopimuksen
purkamisperusteet. Taman perusteella hallitaanottomenettelyssa voidaan
soveltaa huoneistonvuokralakien vakiintunutta oikeuskaytantoa (Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta 491/1995.)

5.7.1 Vastikemaksun laiminlyonti

Ensimmainen laissa mainittu hallintaanottoperuste on se, etta osakas
laiminly0 vastikkeenmaksuperusteensa erapaivaan mennessé, mika on

mya0s yleisin huoneiston hallintaanoton peruste. (Sillanpaa ym. 2011, 241.)

Jotta tiedetaan milloin vastikkeet erdantyvat, tulee erapaiva paattaa
taloyhtion hallituksessa. Kun erapdaiva on tiedossa, voidaan erdantyneista
vastikkeista perid korkolain mukaista viivastyskorkoa ja perintélain
mukaisia perintdkuluja. Tama toimii usein pelotteena osakkaille ja auttaa
vastikerastien ehkaisemisessa. On syyta muistaa, ettei korkoa saa peria
enempéaa kuin mista korkolaissa on maaratty. (Jauhiainen ym. 2013, luku
8.)

Jos taloyhtion paattaéa ottaa osakkaan huoneiston taloyhtion hallintaan, se

ei poista mahdollisuutta kayttaa tavallisia perintakeinoja. Maksamattomia
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vastikkeita voidaan hallintaanoton rinnalla vaatia myds velkomuskanteella
karajaoikeudessa ja ulosotosta normaalein perintéakeinoin. (Furuhjelm
2013, 31.)

5.7.2 Osittain maksettu vastike

Huoneisto voidaan ottaa hallintaan vaikka osakas jattaisi maksamatta vain
osan, esimerkiksi osakas maksaa hoitovastikkeen mutta jattaa
saanndllisesti padomavastikkeen maksamatta. Hallintaanotto on
mahdollista myos tilanteessa, jossa osakas maksaa toistuvasti liian
alhaista hoitovastiketta. Ratkaisevaa hallitaanotossa on kuitenkin se, etteli
maksamatta jaaneiden vastikkeiden maara ole kokonaisuudessaan
vahainen. (Furuhjelm. 2013, 32-33.)

5.8 Muuttokehotuksen antaminen asukkaalle

Jos osakkeenomistaja tai huoneiston asukas ei moiti yhtiokokouksen
paatosta hallintaanotosta, voi taloyhtio ryhtya toimenpiteisiin
hallintaanoton toteuttamiseksi. Isdnngitsijd antaa taloyhtion edustajana
kehotuksen asunnosta pois muuttamisesta ja luovuttamaan asunnon

taloyhtion vapaaseen kayttoon. (Furuhjelm 2013, 87.)

Asukkaiden luovuttaessa asunnon hallinnan vapaaehtoisesti, voi taloyhti®
alkaa etsimaan vuokralaista muuttokehotuksen jalkeen, tai mikali
huoneistoa on tarvetta remontoida, voi taloyhtio alkaa valmistelemaan sita.
Mikali huoneistoa ei luovuteta vapaaehtoisesti, haetaan siihen
haatotuomio karajaoikeudesta taytantdonpanon perustaksi. (Furuhjelm
2013, 87.)
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5.9 Hallintaanotto pahkinankuoressa

Kuviossa kaksi selvennetdan hallintaanottoprosessin eteneminen

paapiirteittdin asunto-osakeyhtitssa.

1. Taloyhtion hallitus paattaa antaa osakkaalle ja asukkaalle varoituksen
maksamattomien vastikkeiden tai hairitsevan kayttaytymisen perusteella.

2. Isannaitsija laatii hallituksen puolesta kirjallisen varoituksen, jossa on
mainittava, ettd mikali osakas tai asukas ei korjaa tapahtunutta, voidaan
huoneisto ottaa taloyhtion hallintaan.

3. Varoitus annetaan osakkaalle sekda mahdolliselle vuokralaiselle tiedoksi
haastemiehen kautta tai sahkopostin kautta saantitodistukirjeena (kirjattu
kirje). Isdnnoitsija voi toimittaa varoituksen osakkaalle ja asukkaalle
henkilokohtaisesti todistajan ldsndollessa.

4. Mikali osakas tai asukas ei ole tiedossa, voidaan varoitus julkaista
esimerkiksi virallisessa lehdessa (www.virallinenlehti.fi) tai paikkakunnalla
yleisesti ilmestyvassa lehdessa. Varoituksen katsotaan tulleen tietoon, kun
lehti ilmestyy. Varoitus toimitetaan lisdksi asuntoon

5. Jos osakas ja asukas eivat varoituksen jalkeen oikaise kaytostaan, taloyhtion
hallitus kutsuu koolle yhtiokokouksen, jossa tehdaan paatos hallintaanotosta.
Asianomainen osakas ei saa osallistua paatoksentekoon, mutta saa olla lasna
kokouksessa.

6. Yhtiokokouksen paatds asunnon halllintaanotosta annetaan todisteellisesti
tiedoksi osakkaalle ja mahdolliselle asunnossa asuvalle vuokralaiselle 60
paivan kuluessa yhtiokokouksen paatoksesta.

7. Kun osakas tai asukas on saanut tiedon hallintaanotosta, hdnelld on 30
paivaa aikaa moittia paatosta.

8. Jos osakas ja asukas paattavat moittia hallitaanottopaatosta, asia etenee
riitaisena karajaoikeuteen, ja tuomioistuin ottaa kantaa siihen, onko
hallintaanotto ollut aiheellinen.

9. Mikali osakas ja asukas eivat pane kannetta vireille 30 pdivan kuluessa,
osakas tai asukas voidaan haataa asunnosta.

KUVIO 2. Hallintaprosessin eteneminen. (Furuhjelm 2013, 25.)
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6 ASUKKAAN HAATO HUONEISTOSTA

Mikali huoneiston asukas tai osakas ei hallintaanotosta huolimatta
tyhjenna huoneistoa, on taloyhtidlla mahdollisuus suorittaa haato.
H&aadolla tarkoitetaan seuraavaa,; velvoitetta luovuttaa toisen hallintaan
kiinteaa omaisuutta, rakennus, huoneisto, muu tila tai sen osa taikka
velvoitetta muuttaa sielté pois. (Ulosottokaari 705/2007, 1 luku) Itse haato
suoritetaan poistamalla tiloista haadettava tai haadettavat ja siella oleva
omaisuus. Taloyhtiossa haadolla tarkoittaan yhtion vaatimusta, etta
osakkaan tai asukkaan on muutettava pois huoneistosta. (Koulu ym. 2009,
luku 3.)

Aikaisemmin haadot toteutettiin siten, ettd haddetyn omaisuus kannettiin
taloyhtion pihalle ja jatettiin sinne. Mikali haddetyn asukkaan omaisuus
lojui talven yli taloyhtion pihalla tai muuten useamman kuukauden ajan,
saattoi taloyhtio rahdata omaisuuden kaatopaikalle. Toimenpiteen jalkeen
saattoi taloyhtidlle tulla vaatimuksia haadetylta poisheitetyn omaisuuden
suhteen. Nykyinen ulosottolaki ja ulosottokaari edellyttavat haadetyn

omaisuuden talteenottoa haadon yhteydessa. (Furuhjelm 2013.)

Haadettavilla on usein ulosottoperinnassa velkoja, joiden perimiseksi
kaikki arvokas omaisuus ulosmitataan. Yleensé h&adettavan
omaisuudesta sailytetaan vain sellaiset kalusteet ja esineet, joilla on
myyntiarvoa. Arvoton ja tai vahdarvoinen omaisuus havitetaan ja tasta
huolehtii lain mukaan viranomainen. (Furuhjelm 2013.) Velalliseen
kohdistuvaan haatbon ryhtymista on rajoitettu, mikali haadettavan hyvaksi
on tehty paatos yksityishenkilon velkajarjestelyn alkamisesta. (Koulu ym.
2009, luku 9.)

Haato tulee yleensa kalliiksi haadettavalle, mikali osakkaan huoneisto on
esimerkiksi otettu yhtion hallintaan vastikevelan vuoksi ja asukas on
haadetty huoneistosta. Osakkaan maksettavaksi eraantyvat talléin niin
vastikevelat kuin velasta aiheutuneet viivastyskorot, perintakulut,
oikeudenkayntikulut, kulut riitaisesta hallintaanottoprosessista tai ainakin
haatbkanteesta ja ulosottoviraston kulut. Mikéli osakas ei pysty
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maksamaan vastikevelkaa ja muita kuluja tai taloyhti6 nakee, ettei
saatavia tulla saamaan hallintaaottoaikana saaduilla vuokratuloilla
kuitattua, tulee taloyhtion hakea velkomuskanteella eraantyneet
saatavansa. Velkomustuomion siirtyessa ulosottoon osakkaalta saattavat

menna liséksi luottotiedot. (Furuhjelm 2013, 82.)

6.1 Haato juridisena tapahtumana

Haadosta paatetaan ulosottokaaren 7 luvussa. Vain tuomioistuin voi

paattdd haadon maaraamisesta.(Ulosottokaari 207/705.)

Taytantéonpanoon voidaan ryhtya ulosottoperusteen nojalla vastaajan
lisdksi myds sellaista henkilo& vastaan, jonka oikeus kayttad asuntoa
perustuu vastaajan oikeuteen kuten vuokralainen. Ulosottokaytdnnéssa on
pidetty selvana, etta muuttovelvoite koskee kaikkia niitd henkilditd, joiden
oikeus asua ja oleskella sanotuissa tiloissa perustuu vastaajan oikeuteen,
mukaan luettuna perheenjasenet seka alivuokralaiset. Asuinhuoneiston
jalleenvuokraajaa ei ensivuokralaista vastaan annettu ulosottoperuste
koske. (HE 2001/2016, 197.)

Suomessa voidaan henkiloitéd haatda ulosottoperusteen nojalla tiloista ja
asunnoista, jotka on ulosmitattu velan perimiseksi. Asunto-osakeyhti6lla
on asunto-osakeyhtiélain nojalla oikeus ottaa tietyin perustein huoneisto
osakkeenomistajalta hallintaan ja saada peruste haadolle. Haatéuhkaa ei
kuitenkaan saa kayttdd painostuskeinona vastikesaatavien perimisessa.
(Furuhjelm 2013, 83.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasuhde asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain perusteella ja siten saada peruste haadolle.
Huoneenvuokralain mukaan vuokrasuhde voidaan purkaa seuraavin

perustein:

e vuokralainen ei maksa vuokraa sovitussa ajassa
e vuokralainen siirtda tai luovuttaa huoneiston tai muutoin osan

toisen kaytettavaksi vastoin huoneenvuokralain sdadoksia
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e vuokralainen kayttda huoneistoa muuhun tarkoitukseen tai muulla
tavalla kuin vuokrasopimusta tehtaessa on edellytetty

e vuokralainen viettaa tai sallii huoneistossa vietettavan héairitsevaa
elamaa

e vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

e vuokralainen rikkoo terveyden tai jarjestyksen sailyttdmiseksi

annettuja saadoksia.

(Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481.)

Vuokrasuhteen paattyessa irtisanomiseen ja vuokralainen ei ole
irtisanomisajan jalkeen muuttanut asunnosta pois, on vuokranantajalla
oikeus hakea h&aatda asuntoon. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
31.3.1995/481.)

6.2 Haatbprosessin eteneminen

Haato ei ole nopea toimenpide vaan se kestaa useita kuukausia.
Haadettavalla on reilusti aikaa varautua huoneistosta lahtemiseen ja
uuden asunnon etsimiseen. Usein tilanne konkretisoituu asukkaalle vasta
siina vaiheessa kun ulosottoviranomainen lahettdd muuttokehotuksen ja

maarittda siihen viimeisen muuttopaivan. (Furuhjelm. 2013, 84.)

6.2.1 H&adon vireillepano

H&&ato voidaan panna vireille taloyhtion tai huoneiston vuokranantajan
toimesta. Vireillepanossa riita-asia viedaan karajaoikeuteen, joka tekee
taytdantoonpano paatoksen. Prosessi voi paattya kolmeen eri
lopputulokseen: 1. h&atod perutaan, 2. asukas muuttaa vapaaehtoisesti
pois tai 3. haatd pannaan toimeen. Ulosottoon saapunut hdatéhakemus
toimitetaan tiedoksi asianomaiselle ulosottoviraston toimesta. (Koulu, R.,
ym. 2009, luku 3.) Katso liite 2. Haastehakemus haatéa ja velkomusta

koskevassa asiassa.



6.2.2 H&adon toimeenpano pahkinankuoressa

Kuviossa kolme on kuvattu hdadon toimeenpanon eteneminen eri

vaihtoehdoin.

1. Osakas maoittii
hallintaaottopaatosta
ja asia siirtyy
riitaisena
karadjaoikeuteen.
Karajaoikeus ottaa
kantaa siihen, onko
hallintaanotto ollut

aiheellinen.

2. Mikali osakas ei
pane kannetta vireille
30 paivan kuluessa,
osakas (asukas)
voidaan haataa
huoneistosta.

3. Haatbasia tulee
vireille
ulosottoviranomaisell
a ja kasitteleva
ulosottomies lahettaa
asukkaille
muutttokehotuksen.

«Jos tuomioistuin hylkaa yhtiokokouksen
paatosta koskevan moitekanteen, saadaan
paatés panna taytantooén samalla tavoin kuin
vuokralaiseen kohdistunut hdatétuomio.
Taloyhtion ei talloin tarvitse vaatia maaraysta
haatétuomiosta, eik& tuomioistuimen tarvitse
lausua paatoksesta erikseen.

«Isénnditsija huolehtii tuomioistuimen tekeméan
hylkédavan paéatoksen siirtAmisesta
ulosottoviranomaiselle. Kargjaoikeuden tuomio
voidaan laittaa taytantoon vaikka osakas tai
vuokralainen valittaisikin siita hovioikeuteen.

»Jos osakas ei ole moiti yhtiokokouksen
paatosta, voi taloyhtion johto ryhtya
toimenpiteisiin asunnon saamiseksi taloyhtion
hallintaan. Ensin kehotetaan asunnossa asuvaa
henkilda tai henkilditd muuttamaan asunnosta
eli luovuttamaan asunto taloyhtién vapaaseen
hallintaan.

*Mikali asunnon asukkat eivat noudata taloyhtion
antamaa muuttokehotusta, hakee taloyhtit
kérajaoikeudesta haatétuomion
taytantdonpanon perusteeksi.

*Kun haatétuomio on saatu, isannditsija huolehtii
paattksen siirrosta ulosottoviranomaiselle.
Karajaoikeuden tuomio voidaan panna
taytantoon, vaikka osakas tai vuokralainen
valittaisikin siita hovioikeuteen.

¢ Asian vireilletulon jalkeen hakija, eli taloyhtio, voi
viela halutessaan peruuttaa haadon.

*Asukas voi viela ulosottomiehen lahettaman
muuttokehotuksen saatuaan muuttaa
vapaaehtoisesti pois asunnosta.

*Ulosotto pannaan taytantoon eli asukas
haadetaan asunnosta.

KUVIO 3. Haatoprosessin eteneminen. (Furuhjelm. 2013, 85.)
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7 CASE: ASUNTO OY PEIPPOSENKATU

Aikaisemmissa luvuissa on kattavasti esitelty kaikki eri vaihtoehdot
saatavien kotiuttamiseksi. Tassa luvussa kasitellaan sita, miten eri keinoja
voidaan hyoddyntaa tassa taloyhtiossa eri lakien, asetusten ja yleisen

kaytdnnon mukaisesti.

Asunto Oy Peipposenkadun kuukausittaiset vastiketuotot muodostuvat
hoito- ja korjausvastikkeista, jotka maksetaan osakkaan omistaman
osakemaaran mukaan seka huoneistokohtaisista vesimaksuista ja

huoneistokohtaisista sahkéennakoista.

Hoito- ja korjausvastikkeen laskentaperuste on yhtidjarjestyksen

mukaisesti seuraava:

Vastikkeet hoitovastike os./kk 00,28€
korjausvastike os./kk  00,05€

Kayttoon ja kulutukseen perustuvat vastikemaksut laskutetaan

seuraavasti:

Vesimaksut vesimaksu hlo/kk 17,00¢€,
1.5.2016 alkaen huoneistokohtaisen
keskiarvokulutuksen mukaan €/kk,
tasaus mittarilukeman mukaan kerran
vuodessa

Sahko huoneistokohtainen ennakkomaksu
€/kk, tasaus mittarilukeman mukaan
kerran vuodessa

Osakkaiden suorittaessa vastikesuoritukset sovitun aikataulun mukaan
niistd saadut varat riittavat hyvin kattamaan pakolliset kuukausittaiset

menot sekd mahdolliset ylimaaraiset pienet ja yllattavat kulut.

Vastikesuoritusten maaran on nain arvioitu riittdvan myos vuositasolla
menojen kattamiseen. Maksusuoritusten tullessa useita kuukausia
myohassa on taloyhtion maksuvalmius heikentynyt olennaisesti, joka
vastaavasti tekee taloudenhoidon nykytilanteessa hyvin haastavaksi.
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Asunto-osakeyhtion hallitus ja isannditsija eivat halua esittaa
yhtiokokoukselle vastikemaksuihin ylisuuria korotuksia pakollisten kulujen

kattamiseksi ja nain likviditeetin korjaamiseksi.

Hallitus ohjeisti is&nnoitsijan selvittdmaan keinot joilla vastiketuottojen
reaaliaikainen kotiutuminen saataisiin kuntoon kuukausitasolla. Lisdksi jo
kertyneet vastikesaatavat toivotaan saatavan maksetuksi osakkaiden
toimesta yhtion tilille mahdollisimman nopealla aikataululla. Hallitus haluaa
tietdd milla perusteilla yhtié voisi vaatia korvauksia mahdollisista korko-,
muistutus- ja perintakuluista joita tilanne saattaa synnyttad osakkaiden
maksukayttaytymisen seurauksena ja nain aiheuttaa lisdkuluja taloyhtitlle

niitd sen tahtomatta.

Eri kotiutustoimenpiteista aiheutuvat mahdolliset kustannukset taloyhtiélle
ja osakkaalle halutaan selvittad, jotta niiden vaikutukset voidaan arvioida

osana vuosibudiettia niin mahdollisten tuottojen kuin menojen puolesta.

7.1 Toimenpidevaihtoehdot vastikesaatavien kotiuttamiseksi

Saadun toimeksiannon perusteella iséannoitsija on tutkinut eri keinoja ja
paatynyt seuraavaan ehdotukseen. Vaihtoehtoina vastikesaatavien
kotiuttamiseksi esitetd&n seuraavia vaihtoehtoja:

1. itse tai perintayhtion kautta toteutettava saatavien perinta

2. oikeudellinen perinté ja ulosotto

3. asunto-osakeyhtidlain mahdollistama huoneiston hallintaanotto
4. haato

7.1.1 lItse tai perintayhtion kautta toteutettava saatavien perinté

Luvussa 3 on kasitelty perintélakia ja sen soveltamista saatavan
kotiuttamisessa. Aikaisemmin todetun perusteella vastikesaatavaa ei

voida kasitella kuluttajasaatavana.

Taloyhtiolla on kuitenkin oikeus suorittaa vapaaehtoista perintaa

osakkaitaan kohtaan hyvan perintatavan mukaisesti. Taman tavoitteena
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on saada velallinen vapaaehtoisesti suorittamaan erddntynyt saatava.
Sovittaviin maksujarjestelyihin on taloyhtion puolesta suhtauduttava

vastuullisesti.

Velallista voidaan muistuttaa eraantyneesta velasta aikaisintaan 14 paivan
paasta erdpaivasta. Lakisaateisestd maksumuistutuksesta voidaan
laskuttaa 5 euroa. Mikéli velallinen ei reagoi muistutukseen voidaan hantéa
muistuttaa uudella muistutuksella, téasta ei kuitenkaan voida lain mukaan
peria uutta maksua. Maksamaton saatava johtaa lopulta

maksuvaatimukseen. Maksuvaatimuksen on oltava kirjallinen.

Mikali velallisen kanssa tehd&d&n maksusopimus, tulee siita ilmeta selvat
aikarajat maksuvelvoitteiden suorittamiseksi. Velalliselle antaa
kohtuullinen maksuaika eradntyneen suorituksen hoitamiseksi. Velalliselta
saadaan lain mukaa vaatia todellisia perintakuluja, mikali perinnasta on
aiheutunut tavanomaista suuremman tydmaaran vuoksi muita kuin 1
momentissa mainittuja tai siind saadettyjen enimmaismaarien ylittavia

kuluja.

Lain mukaan maksuvelvollisuus viivastyskorkoon katsotaan alkavaksi
ennalta sovitusta sitovasta erapaivasta. Viivastyskorko velalle maaraytyy
korkolain mukaisesti. Velkojan ja velallisen on kuitenkin mahdollista sopia

keskené&an viivastyskoron suuruudesta, mutta koronkiskonta on kiellettya.

Tama toimenpide ei aiheuta taloyhtidlle lisakuluja, mikali se ei siirry
kayttamaan perintayhtiota pelotteena maksamattomuuden seurauksista.
Perintayhtio laskuttaa toimeksiantajaa annetun toimeksiannon
suorittamisesta. Aiheutuvat kulut velkojalle méaraytyvat yhdessa laaditun

perintdsopimuksen mukaisesti.

Kulut perinnastéa on kirjattu perintalakiin ja niiden maara perustuu
perittdvan padoman suuruuteen. Kulut eivat nain ollen kasva
kohtuuttomiksi velallisen kohdalla. Saatavien kotiuttaminen vapaaehtoisen
perinndn kautta ei ole nopein tapa saavuttaa tuloksia, mikali velallinen ei

noudata sopimusta.
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7.1.2 Oikeudellinenperinta ja ulosotto

Saatavien kotiuttamisen vaihtoehtona oikeudellista perintaa voidaan pitaa
taloyhtidlle helppokayttdisena ja edullisena tapana. Vaihtoehtoa kasiteltiin

kattavasti luvussa nelja.

Oikeudellisen perinnan kayttdminen saattaa aiheuttaa taloyhtion ja
osakkaan valille saron molemminpuoliseen luottamukseen ja néin asioiden

hoitaminen tulevaisuudessa voi olla hankalaa.

Maksuhaluttomien velallisten kohdalla jo oikeudellisen perinnan uhkan on
todettu toimivan erinomaisena painostuskeinona velan maksamiseksi.
Yksityisena velkojana taloyhtion on mahdollista nostaa velkomuskanne
oikeudelliseen perintaan ilman edeltavia vapaaehtoisen perinnan
menettelyitd kuitenkin hyvaa tapaa noudattaen. Perintayhtion tulee edetéa
hyvan perintdtavan mukaisesti ennen asian viemista oikeudelliseen

perintaan.

Oikeudelliseen perintaan ryhdytaan velkojan toimesta melko nopeasti
velan erdantymisen jalkeen. Kaytanndssa tama tarkoittaa
haastehakemuksen jattdmista karajaoikeuteen puolen vuoden kuluttua

siitéd kun saatava on erdantynyt.

Oikeudellisen perinnan kautta haettu tuomio aiheuttaa velalliselle
maksuhairiomerkinnén, joka voi vaikeuttaa erilaisten vakuutusten ja
luotonsaantia tulevaisuudessa. Velkomusasioissa yksipuoleisella tuomiolla
saatu luottotietomerkinta kestdd kolme vuotta, mutta tallennusaika voi
tietyin ehdoin lyhentyd kahteen vuoteen. Vastaavasti uusi hairiomerkinta
tallennusaikana voi pidentdd maksuhairiomerkinnan tallennusta neljaan

vuoteen.

Oikeudellisen perinnan kustannukset ovat velkojalle maltilliset.
Karajaoikeuden perimat kasittelykulut velkoja saa takaisin velalliselta,
samoin oikeudenkayntikulut, jotka lankeavat velallisen maksettaviksi

taméan saatua velkomustuomion.
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Mikali oikeudellisen perinnan kautta saatu tuomio ei saa velallista
maksamaan velkaansa vapaaehtoisesti, on velkojan mahdollista vieda
asia ulosottoon. Tuomioistuimen paatds ei automaattisesti kaynnista
ulosottomenettelyd vaan velkojan on toimitettava ulosottomiehelle
ulosottohakemus ja liitettava silhen maksu- tms. velvoitetta koskeva

tuomioistuimen paatos tai muu ulosottoon oikeuttava asiakirja.

Taloyhtion kannalta saatavan kotiutuminen kestaa ulosottomenettelyn

kautta lilan pitkaan.

7.1.3 Huoneiston hallintaanotto

Hallintaanoton perusteena ovat maksamattomat yhtiovastikkeet seka
kulut, joita yhtidlle on aiheutunut varoituksen antamisesta seka
mahdollisen yliméaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumisesta huoneiston

ottamiseksi yhtion hallintaan.

Huoneiston hallintaanotto voidaan suorittaa vain maksamattomista
yhtidvastikkeista ja/tai kayttokorvausten maksun laiminlyonnista mikali ne
on maaritelty perittavaksi yhtivastikemuodossa. Osakkeenomistaja on
vastuussa vastikkeiden maksamisesta yhtidlle eikd héan voi valttya talta
velvollisuudelta esimerkiksi sopimalla vuokralaisen kanssa, etta vastikkeen

maksaa hanen vuokralaisensa.

Vastikkeiden perinnassa hallintaanotto on tehokkain tapa, koska
osakkeiden myynti tai osakkaan maksusuoritus ei vaikuta sen patevyyteen
jos yhtiokokouspaatds hallintaanotosta on tehty ennen kauppaa tai

maksusuoritusta.

7.1.4 Haato

Suomessa voidaan henkil6ita haatad ulosottoperusteen nojalla tiloista ja
asunnoista, jotka on ulosmitattu velan perimiseksi. Asunto-osakeyhti6lla
on asunto-osakeyhtitlain nojalla oikeus ottaa tietyin perustein huoneisto
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osakkeenomistajalta hallintaan ja saada peruste haadolle. Haatbuhkaa ei
kuitenkaan saa kayttdd painostuskeinona vastikesaatavien perimisessa.

Huoneiston uudelleenvuokraus ja tAmén kautta toteutettava saatavien
kotiuttaminen ei ole jarkeva vaihtoehto. Varat eivat kotiudu riittavan
nopeasti yhtion tilille. H&&to ei ole nopea toimenpide vaan se kestaa useita
kuukausia. Haadettavalla on reilusti aikaa varautua huoneistosta

lahtemiseen ja uuden asunnon etsimiseen.

7.2 Toimenpiteiden siirtdminen taloyhtioon tulevaksi kaytannoksi

Asunto Oy Peipposenkatu on kokeillut vapaaehtoista perintaa itsenaisesti
jo aikaisemmin mutta toivottua vaikutusta ei saatavan kohdalla saavutettu.
Velallinen ei noudattanut laadittua maksusopimusta, eikd huomioinut

velasta syntynytta korkolaskua.

Korkolasku kertyneista viivastyskorosta lahetettiin osakkaalle erillinen
lasku ja se liitettiin osaksi huoneistokohtaista vastikemaksulaskelmaa
2014 seka 2015. Vuosittain laadittavissa vastikekertymien
tasauslaskelmissa osakas oli oikeutettu saamaan
vastikemaksupalautuksia maksamistaan kulutuspohjaisista

vastikemaksuista.

Osakas ei kuitenkaan ole omaehtoisesti maksanut suorituksia saamaansa
korkolaskuun, jolloin laskennalliset palautukset kohdistettiin suoritukseksi
avoimelle korkosaatavalle. Osakkaan maksukayttaytymisen ei ole havaittu
muuttuneen parempaan suuntaan verrattaessa sita muiden osakkaiden
maksukayttaytymiseen. Perintamuotona vapaaehtoista perintéda voidaan
kokeilla uudelleen, mikéli uutta tarvetta ilmenee. Toimintatapa tulee hallita

hyvin jolloin saatavien kotiutumisen aikataulu todennékdisesti nopeutuu.

Tulevaisuutta varten taloyhtio saa liitetietoina kaytt6onsa kaksi
erikoistilanteissa sovellettavaa asiakirjamallia. Ensimmainen malli on
hallituksen varoitus hallintaanotosta joka osoitetaan osakkaalle. Taman
varoituksen jalkeen asunto-osakeyhti6 voi pitda ylimaaraisen

yhtiokokouksen liittyen hallintaanoton prosessin aloittamiseen. Toinen
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malli on tarkoitettu haastehakemusmalliksi koskien haat6a ja velkomusta
asiaa. Haastehakemusta velkomusasiassa tarvitaan, mikali asunto-
osakeyhtio paattaa lahted hakemaan saataviaan oikeudellisen perinnan

kautta karajaoikeudessa.

Is&nnditsijan tulee miettid kriittisesti niin omaa kuin hallituksen
aikaisempaa toimintaa. Esille tulleet vaihtoehdot seka havainnot esitetdén
taloyhtion hallitukselle ja tarvittaessa yhtiokokoukselle. Taloyhtién asioihin
on otettava yhteisesti tiukka linja vaikka se johtaisi valiaikaiseen valien
tulehtumiseen taloyhtiossa. Tulevaisuudessa vastikesaatavia ei saa kertya
kahta kuukautta pidemmalta ajalta.
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8 POHDINTA

Opinnaytetyona vastikesaatavien kotiuttamisen eri vaihtoehdot
taloyhtidissa on ollut tekijalle oman oppimisen ja ammatillisen kehittymisen
kannalta mielenkiintoinen ja haastava. Tutkittu ja luettu aiheeseen liittyva
teoria ja siina sovellettavien lakien erilaiset tulkinnat ovat herattaneet
kiinnostuksen kouluttautua aiheen tiimoilta lisda. Oma osaaminen ty6ssa
sovellettavien lakien tulkitsemisessa on prosessin aikana kehittynyt ja

nopeutunut paljon.

Asunto-osakeyhtidlaki kaikkine eri osineen on saanut uuden merkityksen
toimiessani sivutoimisena isannoitsijand. Ammattina isannointi ei olekaan
niin yleismaailmallinen ja aihealueena niin helppo kuin aikaisemmin olin
kuvitellut. Taman tydn pohjalta koen olevani lahempéna ammattimaista
isannoitsijaa kuin koskaan aikaisemmin. Halu kouluttautua isannéinnin
ammattilaiseksi on valtava. Naisten osuus suomessa toimivissa ammatti-

isannaitsijoissa on pieni (30 %) ja heita onkin toivottu alalle lisaa.

Case taloyhtion 30- vuotinen historia on tullut tutuksi, samoin siella
aikaisemmin toteutetut toimintatavat. Esityksid vastikesaatavien
siirtamisesta oikeudelliseen perintdan ei [6ydy taloyhtion aikaisemmasta
historiasta. Historiasta ei myoskaan 16ydy merkintaa tai viitteitd huoneiston

hallintaanottoa koskevasta varoituksen antamisesta osakkaalle.

Asunto-osakeyhtion aikaisemmilla hallituksilla tai yhtiokokouksilla ei ole
ollut tarvetta kasitella erilaisia saatavan kotiutusmuotoja. Oma toiveeni
onkin muuttaa vallitsevia toimintatapoja nykyaikaisemmiksi ja
lapinakyvimmiksi taloyhtioté ja osakkeenomistajia kohtaan oman

tekemisen ja tietdmyksen kautta.

Tahan opinnaytetyéhon voi helposti tehda jatkavan tutkimuksen saatavien
kotiuttamisesta. Tydssa voisi selvittéad, kuinka yleisesti lahtelaisissa
asunto-osakeyhtidissa saatavien kotiuttaminen hoidetaan. Mita eri keinoja
isannditsijat ovat saatavien perinnassa kayttaneet ja millaisin tuloksin

saatavat ovat palautuneet taloyhtille. Apua tyon laadintaan ja kohteiden



kontaktoimiseen voisi pyytda Suomen kiinteistoliitolta ja Paijat-Hameen
kiinteistoliiton yksikdsta ja sen jasenistolta.
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LITTEET
1. Hallituksen varoitus hallintaanotosta

2. Haastehakemus haatoa ja velkomusta koskeva asia



Hallituksen varoitus hallintaanotosta LITE 1

Osakkeenomista XXXXX XXXXXXXXX
XXXXXXXXXX XXXX

XXXXX XXXXXXXX

Asia: Maksamattomat yhtidvastikkeet, huoneisto XXXXX

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN 8 LUVUN 38:N MUKAINEN HALLITUKSEN
VAROITUS

Omistatte osakkeet, jotka oikeuttavat osoitteessa XXXXXXX XX
sijaitsevan huoneiston hallintaan. Taloyhtion kirjanpidon mukaan
teilla on erdantynytta velkaa yhtiovastikkeista siihen liittyvine muine
maksuineen liitteené olevan erittelyn mukaisesti Xxxx,Xx euroa
(tilanne per 2.1.2016). Ette ole suorittaneet velkaanne Teille

l&hetetyistéd maksukehotuksista huolimatta.

Annamme teille Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 38:n mukaisen
varoituksen sen johdosta, etta olette laiminlyonyt

velvollisuutenne maksaa yhtiovastiketta.

Kehotamme Teitd maksamaan erdantyneen velkanne yhden (1)

viikon kuluessa taman varoituksen tiedoksisaannista:

- Erdantynyt velkanne on 5.2.2016 saakka maksukehotuksen
mukainen xxxx,xX euroa.

- Huoneistostanne erdéntyy maksettavaksi uusi yhtidvastike
kunkin kuun 5. paivana ja kokonaisvastikkeen maara on
toistaiseksi xxxx,xx euroa/kk. Mikali taméa varoitus tulee teille
tiedoksi 5.2.2016 tai sen jalkeen ja rastien suorituspaivamaara
on my6hempi kuin 5.2.2016, teidan tulee lis&ta erdéntyneet
uudet vastikkeet maksukehotuksen mukaiseen loppusummaan.

Liséksi varoituksen antamisesta on taloyhtiolle aiheutunut kuluja
yhteensé 54 euroa. Varoituksen antamisesta aiheutuneet kulut on



taloyhti6 oikeutettu perimaan teiltd asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 28

perusteella.

Maksu tulee suorittaa As Oy XXXXXXXXXXX tilille XXXXXX-XXXXXXXX
(Nordea).

Mikali taytta suoritusta vastikeveloistanne ei edelld todettuun
maarapaivaan (1 vko varoituksen tiedoksisaannista) mennessé
saada, As Oy xxxxxxxxxxxx hallitus tulee kutsumaan koolle
yhtiokokouksen paattamaan huoneistonne ottamisesta yhtién
hallintaan kolmen vuodenajaksi maksamattomien

yhtidvastikkeiden perusteella.

Lahdessa 1.paivand helmikuuta 2016
Asunto-osakeyhtio XXXXXXXXXXXXX

Hallitus

Olen vastaanottanut tasté varoituksesta kaksoiskappaleen

/2016

XXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXX



Haastehakemus haatoa ja velkomusta koskevassa asiassa (esimerkki)  LITE2

PAIJAT-HAMEEN KARAJAOIKEUDELLE

Asia Haastehakemus haatda ja velkomusta koskevassa asiassa (OK
5:3)
Kantaja Asunto Oy XXXXXXXXX

Kantajan edustajan yhteystiedot ja prosessiosoite

XXXXXX XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXX XXXXXXXXX

Vastagja  XXXXXXX XXXXXXXXXXXX
Huoneisto, jota tehty paatés hallintaanotosta koskee

Asuinhuoneisto osoitteessa XXXXXXXXX XXXXX, XXXXX XXXXXX
Tuomioistuimen toimivalta

Vastaajien kotipaikka on Lahti. Huoneisto, jota hallintaanottop&éatos
koskee, sijaitsee Lahdessa.

VAATIMUKSET

Kantaja vaatii kunnioittavasti, etta Paijat-Hameen karajaoikeus

1) velvoittaa vastaajan hdadon uhalla luovuttamaan
osoitteessa Xxxxxxxxx, Lahti sijaitsevan huoneiston kantajan

vapaaseen hallintaan heti;

2) velvoittaa vastaajan suorittamaan kantajalle maksamatta
olevat yhtitvastikkeet liitteena olevan erittelyn mukaisesti,
yhteensd xxxx,xx euroa, ja korkolain 481 momentin
mukaiset viivastyskorot kunkin vastikkeen eréapaivasta

(kunkin kuun 5. paiva) maksupaivaan;



3) velvoittaa vastaajan korvaamaan kantajalle
hallintaanottomenettelysta aiheutuneet selvitys- ja
perintakulut, yhteensa xxxx,xx euroa, korkolain 481
momentin mukaisine viivastyskorkoineen haasteen

tiedoksiantopaivasta lukien maksupéaivaan;

4) velvoittaa vastaajan suorittamaan kantajalle maaliskuun
2015 jalkeiselta ajalta oikeudenkéaynnin aikana erdéntyvat
vastikkeet xxxx,xx euroa/kk, korkolain 481 momentin
mukaisine viivastyskorkoineen kunkin kuukauden 5.

paivasta lukien maksupdaivaan;

5) velvoittaa vastaajan korvaamaan kantajan
oikeudenkayntikulut tdysimaaraisesti mydhemmin
esitettdvan laskun mukaisesti laillisine viivastyskorkoineen
kuukauden kuluttua ratkaisun antamisesta lukien. Téahan
astinten oikeudenkulujen méara on xxxx,xx euroa (sis. alv
24%)

PERUSTELUT

Vastaaja omistaa kantajayhtion osakkeet nro xxxx-xxxx, jotka
oikeuttavat osoitteessa XXXXXXXX sijaitsevan huoneiston xxx
hallintaan. Osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtiélle
yhtidvastiketta, jonka perusteena kaytetaan yhtidjarjestyksessa
mainittuja huoneistojen osakemaarid. Vastaaja on kuitenkin jattanyt
maksamatta yhtidvastikkeensa saanndllisesti ja maksamattomista
vastikkeista on annettu asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 8:n

mukainen varoitus helmikuussa 2016.

Varoituksesta huolimatta vastaaja ei ole maksanut velkaansa
yhtidlle, ja Asunto Oy xxxxxxxxx yhtibkokous on paattanyt
10.3.2016 ottaa vastaajan omistaman huoneiston xxx yhtién
hallintaan 3 vuoden maaraajaksi toistuvien vastikkeidenmaksun

laiminlydntien takia.

Yhtibkokouksen paatds on annettu tiedoksi asunto-osakeyhtidlain
edellyttamalla tavalla 11.4.2016. Moitekanne yhtiokokouksen
paatoksen julistamisesta patemattémaksi asunto-osakeyhtidlain 8



luvun 28 vastaisena olisi pitdnyt panna vireille yhtiota vastaan 30
paivan kuluessa siitéa, kun paatos hallintaanottamisesta on annettu
heille tiedoksi. Vastaaja ei ole moittinut yhtiokokouksen paatosta,
mutta ei myosk&aan ole muuttanut pois huoneistosta.
Asuinhuoneistossa asuu vaestotietojarjestelman mukaan liséksi

alaikainen lapsi.

Vastaaja on laiminlyonyt yhtidvastikkeen maksamisen siten, etta
kantajan vastaajalta olevan vastikesaatavan maara
haastehakemuksen laatimishetkelld on xxxx,xx euroa. Vastaaja ei
useista maksukehotuksista huolimatta maksanut velkaansa.
Laiminlyodyt vastikkeet vastaavat noin 2 kuukauden vastikkeita.
Hallintaanottomenettelysta aiheutuneita selvitys- ja perintdkuluja on

kertynyt XxxXxx,XX euroa.

Koska kantaja on pakotettu ottamaan huoneiston hallintaansa ja
perim&an saatavansa oikeusteitse vastaajan
olennaisenrikkomuksen vuoksi, vastaaja on velvollinen korvaamaan
kantajan asianosais- ja oikeudenkayntikulut taysimaaraisesti koko

hallintaanottoprosessin ajalta.
Todettakoon oikeudenkayntikuluista vielda seuraavaa:

Asia koskee hallintaanottoa, haatda ja velkomusta. Saatava
koostuu useista eri aikaan erdantyneista vastike-erista; vastaajan
suoritukset ovat olleet jo vuoden 2013 syyskuusta lukien
epasaanndllisia ja suuruudeltaan vaihtelevia. Saatavat on yritetty
peria useita kertoja ja asiasta on helmikuussa 2016 annettu
virallinen hallituksen varoitus. Haatéasian hoitamiseen liittyy
saannénmukaisesti useita neuvotteluja vastaajan kanssa seka
oikeudenkaynnin aikana etta taytantdonpanovaiheessa. Haatbasian
jalkitoimet ovat tavanomaista riita-asiaa selvasti tydlaammat myos
siksi, ettd taytantéonpano edellyttaa tiivista yhteydenpitoa
puhelimitse ulosottoviranomaisiin ja huoltoyhtioon. Nailla perusteilla

asiaa on pidettava tavanomaista vaativampana.

Edella todetun vuoksi oikeudenkayntikulut tulee tuomita
oikeusministerion asetuksessa 14.12.2001/1311 (OikMA



LITTEET

vastapuolen maksettavaksi tuomittavista oikeudenkayntikuluista
oikeudenkayntikaaren 21 luvun 8 c 8:ssd tarkoitetuissa asioissa)
todetun korkea taksan mukaisina (vaatimuksessa huomioitu myos

oikeudenkayntimaksu).
Kantajan kasityksen mukaan asia on riidaton.

Lahdessa 12.péaivana huhtikuuta 2016

HXXXXXX XXXXXXXXXXX
isannoitsija, Lahti

Asunto Oy XXXXXXXXX puolesta

Asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 3 8:n mukainen hallituksen varoitus

tiedoksiantotodistuksineen

Jaljennos Asunto Oy xxxxxxxxx yhtiokokouksen poytakirjasta

tiedoksiantotodistuksineen
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