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The commissioner for the thesis was a property management company in Oulu which offers prop-
erty management for housing cooperatives in the Oulu area. The purpose of the thesis was to
create a practical and up-to-date guide for the current and future employees of the commissioner.
The aim of the thesis was to improve substitution supervision and to make the debt collecting more
coherent. In addition, the goal was to make the employees more aware of the procedures set by
the law.

This thesis was a development study and it was conducted by using qualitative research methods.
In the theoretical background of the thesis property management and its clientele as well as debt
collecting in housing cooperatives were discussed. Additionally, the theory section focused on the
statutes and process in debt collecting which consisted of voluntary collection and legal collection.
The knowledge base in the thesis was mostly based on Limited Liability Housing Companies Act
and Debt Collecting Act as well as related literature on the topic. The empirical part was executed
using participant observation and accountant interviews.

The final result of the thesis was a guide for debt collecting in property management. This guide
was created according to the commissioner’s needs. The commissioner did not have a similar guide
previously so the thesis can be fully utilized in the commissioning company. The practical and up-
to-date guide will support the employees’ work and allows uniform and efficient debt collecting.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheena on vastikevalvonnan jarjestaminen isannoitsijatoimistossa. Toimeksianta-
jana opinnaytetyossa toimii vuonna 1979 perustettu isanndintialan yritys, joka tarjoaa isannointi-
palveluja Oulun alueella sijaitseville taloyhtidille. Toimeksiantajayrityksessa tyoskentelee talla het-
kelld l1ahes kaksikymmenta isannointialan ammattilaista seka isannointitehtavissa etta taloushallin-
toon liittyvissa tehtavissa. Opinndytetyon kirjoittamishetkella yrityksella on yhteensa noin 250

asunto- ja kiinteistoosakeyhtiota isannoinnissaan.

Toimeksiantajayrityksessa hoidetaan isanndintitehtavien lisaksi asiakasyhtididen taloushallintoon
littyvia tehtavia, joihin kuuluvat vastike- ja ostoreskontra seka kirjanpidon ja tilinpaatoksen laatimi-
nen. Vastikereskontrassa seurataan asiakasynhtidille saapuvien vuokrien, vastikkeiden ja muiden
maksusuoritusten kohdistuminen oikeille huoneistoille seké hoidetaan asiakasyhtiiden laskutusta
ja saatavien perintdd. Vuokra- ja vastikesaatavien perinta hoidetaan talla hetkella toimeksianta-

jayrityksessa Unes-isanndintiohjelmistolla, mik& on todettu toimivaksi yrityksen tarpeisiin nahden.

Voimakas asiakasyhtididen maaran kasvu on lisannyt yrityksen tarvetta tehostaa entisestaan pe-
rinnan hoitamista. Taman opinnaytetyon tavoitteena on tehostaa toimeksiantajayrityksen vastike-
valvontaprosessia seka yhtenaistaa saatavien perinnassa kaytettavia menetelmia. Opinnaytetyon
tarkoituksena on laatia ajantasainen ja kaytannonlaheinen opas yrityksen henkilostolle perinnan
hoitamiseen, jota voidaan tarvittaessa hyodyntaa myds uusien tyontekijoiden perehdyttamisessa.
Lisaksi tyon tarkoituksena on lisata henkildston tietoisuutta perintaa koskevista lain mukaisista toi-

mintatavoista.

Opinnaytety0 on kehittamistutkimus ja se on tehty kvalitatiivisia eli laadullisia tutkimusmenetelmia
kayttaen. Tyon empiirinen osuus on toteutettu perehtymalla aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen ja
lakiteksteihin seka haastattelemalla toimeksiantajayrityksen kirjanpitajia yrityksen vastikevalvon-
nan toimintatavoista. Lisaksi tutkimusosuudessa on hyddynnetty osallistuvaa havainnointia, silla

tydskentelen itse talla hetkelld toimeksiantajayrityksessa vastikevalvonnan parissa.

Opinnaytety6ssa haetaan vastausta seuraaviin tutkimusongelmiin:

e Miten saatavien perinta etenee?



e Miten perinta hoidetaan toimeksiantajayrityksessa talla hetkella?

¢ Miten perintaa saataisiin tehostettua?

Tydn teoreettinen tietoperusta koostuu kolmesta aihealueesta, joita ovat isdnndinnin yleinen esit-
tely, asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen saatavien kuvaus seka perinnan aihekokonaisuus. Lu-
vussa kaksi tutustutaan yleisesti isdnndinnin tehtaviin seka isdnndinnin asiakkuuksiin, jotka raja-
taan tassa opinndytetydssa koskemaan péaaasiassa asunto-osakeyhtioitéa ja keskinaisia kiinteisto-
osakeyhtiditd. Kolmannessa luvussa kuvataan asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen saatavia. Perin-
nan aihekokonaisuudessa tutustutaan tarkemmin perintaan liittyviin saadoksiin ja perintaproses-
siin, joka koostuu vapaaehtoisesta ja oikeudellisesta perinnasta. Teoriaosuuden tietoperustana
kaytetaan padasiallisesti erilaisia lakiteksteja, aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta seka muutamia viral-
lisia internetlahteita.



2 ISANNOINTI JA SEN ASIAKKUUDET

Asiantuntevan isannoinnin merkitys taloyhtion juoksevan hallinnon hoitamisessa on suuri. Isan-
ndinnin tarkoituksena on huolehtia asukkaiden vaivattomasta asumisesta seka auttaa hallitusta ja
osakkaita yhtion johtamisessa, talouden hoitamisessa ja paatoksenteossa. Isanndinnin tehtavana
on varmistaa, etta hallitus johtaa taloyhtiota talousarvion mukaisesti ja taloyhtiossa tehdyt paatok-
set seka toiminta ovat lainmukaisia. (Isannaintiliitto 2019, viitattu 11.9.2019.) Yhtiolla on aina oltava
hallitus, mutta isannditsijan valitseminen ei ole lain mukaan valttamatonta. Silla tulee olla isannait-
sija, mikali yhtiéjarjestyksessa niin maarataan tai osakkeenomistajat ovat yhtiokokouksessa niin
paattaneet. Hallituksen tehtdvana on valita yhtidlle isannditsija. Lain mukaan isannditsijaksi voi-
daan valita joko luonnollinen henkild tai rekisteroity yhteis6. Mikali isannditsijaksi valitaan rekiste-
roity yhteisd, on iséanndintiyhteisdlla velvollisuus ilmoittaa yhtiélle paavastuullinen isannaitsija.
(Asunto-osakeyhtidlaki 7:1 §, 7:20-21 §.)

2.1 Isannaditsijan tehtavat

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 17 §:n mukaan isannditsijan yleisiin tehtaviin kuuluu hallituksen oh-
jeiden mukaisesti huolehtia yhtion paivittaisesta hallinnosta seké rakennusten ja kiinteiston yllapi-
dosta. Isannditsijalla on myos velvollisuus huolehtia yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta ja va-
rainhoidon luotettavuudesta. Isannditsijan tydtehtavat voidaan jakaa taloudellisiin, hallinnollisiin
seka kiinteiston toiminnallisen ja teknisen kunnon yllapitoon liittyviin tehtaviin. Kaytannossa isan-
nditsijan tehtavien laajuus riippuu kuitenkin pitkalti siita, mita isanndintisopimuksessa asiakkaan
kanssa sovitaan. Yhtion taloudellisiin tehtaviin kuuluvat kirjanpidon, tilinpaatoksen ja rahaliikenteen
hoitaminen seka talousarvion, vero- ja toimintasuunnitelman laatiminen. Hallinnolliset tehtavat liit-
tyvat muun muassa ilmoitusvelvollisuuden hoitamiseen, turvallisuus- ja vakuutusasioihin, kokous-
ten jarjestamiseen seka yhtiota koskevien sopimusasioiden hoitamiseen. Teknisen ja toiminnalli-
sen kunnon yllapitoon liittyviin tehtaviin lukeutuvat muun muassa kiinteistonhoitotehtavien jarjesta-
minen, huoneistojen muutostoiden hallinnointi seka kiinteiston vuotuinen kunnossapito. (Isanndin-
nin kasikirja 2018, 19-20.)

Isannditsijan rooli yhtién asioiden hoitamisessa on merkittava, mutta usein isannditsijalla on mah-

dollisuus hyddyntaa oman tydnsa tueksi myds eri alojen ammattilaisia. Tavallisesti isannditsijan



tukiorganisaatioon lukeutuvat kirjanpitaja ja kiinteistosihteeri sek& mahdollisesti myds tekninen
isdnnoitsija ja vastikereskontranhoitaja. Tukiorganisaatioon kuuluvat henkil6t palvelevat yhtion etua
hyodyntdmalla omaa osaamistaan yhtién asioiden hoitamisessa. Isannditsija on kuitenkin viime
k&desséa paavastuussa yhtion toiminnan sujuvuudesta, vaikka tukiorganisaation henkiléilld on mah-

dollisuus tehda itsenéisia paatoksia tydssaan. (Heinonen 2017, 20.)

2.2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiolaki maarittelee asunto-osakeyhtion olevan yhtio, jonka tarkoituksena on omis-
taa ja hallita vahintaan yksi sellainen asuinrakennus, jossa yli puolet rakennuksen huoneistopinta-
alasta on osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Myds autohalli- ja autotallipaikat
maaritelldd@n muun muassa osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi huoneistotiloiksi. Asunto-osa-
keyhtion toimintaa saatelee kattava normisto, johon kuuluvat muun muassa kirjanpito-, tilintarkas-

tus- ja asunto-osakeyhtiolaki seka erilaiset viranomaismaaraykset. (Heinonen 2017, 21.)

Asunto-osakeyhtion tavoitteena on tarjota asumiseen liityvia palveluita ja varmistaa osakkeen-
omistajien tekemien sijoitusten arvon sailyminen. Yhtion toiminnan tarkoitus ei ole siis tuottaa osak-
kaille voittoa tai kasvua, vaan keréata tuloja yhtion kulujen kattamiseen. Asunto-osakeyhtion saamat
tulot koostuvat padasiassa osakkailta keratyista yhtiovastikkeista ja kayttokorvauksista. Suurem-
pien investointihankkeiden varojen kerays toteutetaan ottamalla yhti6lainaa tai keraamalla tarvitta-

vat varat osakkeenomistajilta. (Heinonen 2017, 17-18.)

2.3  Kiinteistoyhtio

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtibjarjestyksen mukainen tarkoitus on hallita tai omistaa vahin-
taan yksi rakennus tai sen osa, jonka osakkeet oikeuttavat hallitsemaan yhtidn rakennuksessa tai
kiinteistdssa olevaa huoneistoa tai muuta osaa yhtidjarjestyksen mukaisesti (Asunto-osakeyhtiolaki
28:2 §). Keskinainen kiinteistoyhtio rekisteroidaan keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtioksi, jos raken-
nuksen tai kiinteiston lattiapinta-alasta yli puolet on muita kuin asuinkaytdssa olevia huoneistoja.
Kiinteistoyhtioiden toimintaan sovelletaan seka osakeyhtio- ettd asunto-osakeyhtilakia. Paaasi-
assa keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtiolakia, ellei yhtiojarjestyk-
sessa toisin maarata. Keskinaisessa kiinteistoyhtiossa syntyvat menot katetaan osakkeenomista-
jien maksamilla yhtiovastikkeilla. (Heinonen 2017, 22-23.)



Tavallisen kiinteistdosakeyhtion toimintaan sovelletaan ainoastaan osakeyhtidlakia. Edella maini-
tuista yhtiomuodoista poiketen, tavallisessa kiinteistdosakeyhtiossa osakkeiden omistus ei oikeuta
hallitsemaan mitaan tiettya huoneistoa tai rakennuksen osaa, vaan osakkeenomistajat omistavat
osakkeillaan suhteellisen osuuden yhtidsta. (Suulamo 2014, 16.) Osakkeenomistajat eivat maksa

yhtidlle vastiketta, vaan kiinteistdyhtid saa tulonsa kiinteiston vuokratuloista (Heinonen 2017, 23).
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3 SAATAVAT ASUNTO- JA KIINTEISTOOSAKEYHTIOSSA

Asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen saatavat koostuvat paaasiallisesti vastike- ja vuokrasaatavista
seka kayttokorvauksista. Vuokra- ja vastikesaatavien perinta hoidetaan tavallisesti isannaitsijatoi-
mistossa. (Isannointiliitto 2013, viitattu 11.9.2019.) Seuraavissa luvuissa kasitellaan tarkemmin
vuokrien, vastikkeiden ja kayttokorvausten maaraytymista ja maksuvelvollisuutta.

3.1 Vastikesaatavat

Asunto-osakeyhtiolain 3 luvun 1 §:n mukaan osakkeenomistaja on velvollinen suorittamaan yhtiolle
yhtidvastiketta kustannusten kattamiseksi. Vastikeperuste maaraytyy yhtiojarjestyksen mukaan ja
se voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-alaan tai osakelukuun perustuva. Vastikkeiden maksupe-
ruste voi vaihdella erilaisten menojen mukaan tai maksuvelvollisuus voi koskea vain tiettyja osak-
keenomistajia riippuen siitd, mita yhtidjarjestyksessa maarataan. (Asunto-osakeyhtidlaki 3:3-4 §.)
Maksuperuste voi maaraytya myos huoneiston kayttétarkoituksen mukaan, silla esimerkiksi liike-
huoneiston vastikekerroin on usein normaalia suurempi, kun taas varastojen vastikekerroin on
yleens& asuinhuoneistoja pienempi. Lisaksi yhtidjarjestyksessa voidaan maarata eri kululajeille,
kuten kulutushyddykkeille ja padomavastikkeille, omat maksuperusteet. Vedesta ja sahkdsta ke-
rattava vastike voidaan peria esimerkiksi mittauksen tai asukasluvun perusteella, kun taas pitka-
vaikutteisten menojen kattamiseksi kerattava padomavastike osakeluvun perusteella. (Isanndinnin
kasikirja 2018, 149; Aunola & Uitto 2013, 125.)

Yhtiovastike muodostuu yleensa hoitovastikkeesta ja padomavastikkeesta seka mahdollisesta eril-
lisvastikkeesta. Hoitovastiketta kerataan paasaantoisesti kiinteiston yllapidosta ja kaytosta aiheu-
tuvien kulujen kattamiseen, joita ovat esimerkiksi tontin vuokra, kiinteistovero, vesi- ja jatemaksut
seka kiinteistohuoltoyhtiolle ja isannditsijalle maksettavat palkkiot. Padomavastiketta eli rahoitus-
vastiketta kerataan yhtion pitkavaikutteisten menojen kattamiseen, mikali yhtiojarjestyksessa ei toi-
sin maarata. Pitkavaikutteisia menoja ovat esimerkiksi rakennusten ja kiinteiston hankinnasta, ra-
kentamisesta, uudistuksista seka peruskorjauksista aiheutuvat menot. Erillisvastikkeita ovat muun
muassa yhtidssa kerattavat hissi- ja laajakaistavastikkeet. (Asunto-osakeyhtidlaki 3:3 §; Isanndin-
nin kasikirja 2018, 149.) Osakkeenomistaja tai huoneistossa asuva vuokralainen voivat myés olla

velvollisia maksamaan yhtidlle korvausta yhtidlle kuuluvien tilojen ja laitteiden kaytosta. Yhtio voi
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peria korvausta esimerkiksi yhteisten saunatilojen ja pesutuvan kéaytésta. Yhtion yllapitamien tilojen
ja laitteiden kaytosta suoritettava korvaus maaraytyy kayton perusteella ja korvauksen suuruudesta
paattaa yhtidkokous tai hallitus. (Aunola & Uitto 2013, 131-132.)

Yhtion toimielimet voivat paattaa siita, kuinka usein vastiketta taytyy maksaa ja kuinka paljon, silla
laissa ei ole erikseen saadoksia vastikkeenmaksukaudesta. Maksukaudesta paatetaan tavallisesti
tilikauden paatyttya pidetyssa varsinaisessa yhtiokokouksessa, ellei yhtiéjarjestyksessa maarata
toisin. Yleensa vastikkeet paatetaan peria samansuuruisina erina kuukausittain. On kuitenkin mah-
dollista, etta vastikkeet peritaan esimerkiksi vuosittain tai erisuuruisina maksuerina. (Aunola & Uitto
2013,130-131.)

Eraantyneiden vastikesaatavien perinta alkaa yhtiossa yleensa vapaaehtoisen perinnan keinoin.
Yhtio pyrkii saamaan vapaaehtoisesti suoritukset eraantyneisiin saataviin lahettamalla osakkeen-
omistajalle maksumuistutuksen tai olemalla muulla tavalla yhteydessa velalliseen. Mikali vapaaeh-
toinen perinta ei tuota tulosta, yhtid voi ryhtya oikeudelliseen perintaan taytantéénpanoperusteen
saamiseksi. Vastikesaatavien perinnassa ei ole kyse kuluttajasaatavista. Nain ollen perintalain mu-
kaisia kuluttajasaatavia koskevia perintdkulujen enimmaismaaria ja aikarajoja ei tarvitse noudattaa

vastikesaatavien perinnassa. (Isanndintiliitto 2013, viitattu 11.9.2019.)

3.2 Vuokrasaatavat

Vuokralainen on velvollinen maksamaan vuokranantajalle vuokraa huoneiston hallintaoikeuden
ajalta joko rahana tai muulla erikseen sovitulla tavalla. Osapuolina vuokrasuhteessa voivat olla
yritykset, yksityishenkildt, yhdistykset tai saatiot. Vuokrasopimus on suositeltavaa tehdé kirjallisesti
ja ennen vuokrasopimuksen laatimista vuokranantajan on syyta selvittdd vuokralaisen vuokran-
maksukyky seka luottotiedot. Mikali vuokrasopimusta ei laadita kirjallisesti, on sopimus voimassa
toistaiseksi. Sopimuksessa vuokralaisen ja vuokranantajan olisi suositeltavaa sopia muun muassa
vuokran maarasta, vuokrasuhteen kestosta, kayttotarkoituksesta seka mahdollisesti muista vuok-
raukseen liittyvista velvoitteista. Jos sopimusosapuolet solmivat toistaiseksi voimassa olevan sopi-
muksen, vuokrasuhde paattyy siihen, kun toinen osapuoli irtisanoo sopimuksen. Maaraaikainen
sopimus paattyy ennalta maarattyna paivana ilman erillisia toimenpiteitd. (Isanndinnin kasikirja
2018, 586-587, 589; Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 1:5 §, 4:34 §.)
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Laissa ei ole saadoksia vuokran suuruudesta, vaan osapuolet voivat sopia vapaasti perittavasta
méaarasta. Yleensa vuokra sovitaan perittavéaksi kokonaisvuokrana kayvan vuokratason mukaan,
mutta vuokran maara on myos mahdollista sopia esimerkiksi huoneiston pinta-alan mukaan. Huo-
neiston vuokraa voidaan muuttaa vuokrasuhteen aikana, jos vuokrasopimuksessa on korotusehto
tai osapuolet paasevat neuvotteluiden avulla yksimielisyyteen vuokran maarasta. Vuokran lisaksi
vuokralaiselta voidaan peria erilliskorvauksia kuten sauna- tai pesutupamaksua. Vuokrasopimuk-
sessa on sovittava erilliskorvausten maksamisesta joko suoraan taloyhtiolle tai vuokranantajalle.
Mikali sopimuksessa ei ole mainintaa erilliskorvauksista, tulkitaan ne kuuluvaksi vuokraan ja nain
ollen vuokranantaja on velvollinen maksamaan erilliskorvaukset. (Isannéinnin kasikirja 2018, 590-
591.)

Vuokranantajalla on oikeus ryhtya perimaan vuokrasaatavaansa, jos vuokralainen jattaa vuokran
maksamatta vastoin sopimusehtoja. Kun velkojana on vuokrataloyhtio ja velallisena kuluttaja-ase-
massa oleva vuokralainen, on perinnassa noudatettava kuluttajasaatavaan liittyvia saadoksia. Jos
yksityinen vuokranantaja toimii velkojana, ei yksityishenkilon maksamattomia vuokria pideta kulut-
tajasaatavana. Vuokralaisvelalliselta pyritddn ensin saamaan suoritus eraantyneisiin vuokriin va-
paaehtoisen perinnan keinoin. Mikali vapaaehtoinen perinta ei onnistu, velkojan kannattaa siirtaa
saatavat nopeasti oikeudelliseen perintaan. Oikeudelliseen perintdan turvautuminen kannattaa,
silla sen avulla on mahdollista h&ataa vuokralainen huoneistosta, jotta vuokrasaatavia ei muodos-

tuisi enempaa. (Isanndintiliitto 2013, viitattu 11.9.2019.)

3.3 Kayttokorvaukset

Kayttokorvauksia peritaan yhtion omistamien tilojen ja laitteiden kaytosta. Osakkeenomistaja voi
varata yhtiolta saunavuoron tai pesutuvan kayttéonsa, jolloin han on velvollinen suoritamaan yhti-
Olle korvausta kayttoajan perusteella. Maksuvelvollisuus koskee osakkeenomistajaa siihen saakka,
kunnes han irtisanoo varauksen paattymaan. Maksuvelvollisuus voi myos koskea vain yhta kaytto-
kertaa tai varaus voi olla voimassa maaraajan, jolloin varausta ei tarvitse erikseen irtisanoa. Paa-
saantoisesti osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtiolle kayttokorvausta varauksestaan,
vaikka han ei olisi sita kayttanyt. (Aunola & Uitto 2013, 132.)

Kayttokorvaukset eivat ole vastikeperusteisia maksuja, vaan niiden maksuvelvollisuus syntyy, kun

osakkeenomistaja kayttaa yhtiolle kuuluvia tiloja ja laitteita. MyOs huoneistossa asuva vuokralainen
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voi olla velvollinen maksamaan yhtiélle kayttdmaksua, mikali osakkeenomistaja ei ole erikseen si-
toutunut maksamaan niita. Kayttokorvaukset rinnastetaan kuluttajasaataviksi, joten velkojan on
muistettava noudattaa perintélain kuluttajasaatavia koskevia sdadoksia eraantyneiden kayttokor-
vausten perinnassa. Mikali osakkeenomistajalla on maksamattomia kéyttdkorvauksia, ei yhtiolla
lahtokohtaisesti ole oikeutta ottaa osakkeenomistajan huoneistoa hallintaansa. Yhtidjarjestyksessa
voi kuitenkin olla maarays siit, ettd huoneiston haltuunotto on mahdollista myds maksamattomien

kayttokorvauksien perusteella. (Aunola & Uitto 2013, 133.)
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4 PERINTAPROSESSI

Perinta tarkoittaa kaikkia niita toimia, joilla pyritadn saamaan velalliselta vapaaehtoisesti suoritus
eraantyneeseen saatavaan. Perintaprosessi alkaa tavallisesti vapaaehtoisella perinnalld, jossa
saatavaa peritaan velalliselta yleensa perintakirjeiden, puhelinperinnan tai perintakayntien avulla.
Mikali velalliselta ei saada maksusuoritusta vapaaehtoisesti, siirrytaan usein oikeudelliseen perin-
taan taytantoonpanoperusteen saamiseksi. Velkojan kannattaa aloittaa perintatoimet niin pian kuin
mahdollista, jotta saatava ei kasva liian suureksi ja perinta olisi tehokasta. (Laki saatavien perin-
nasta 1 §; Lindstrom 2014, 2, 220-221.)

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissé vuokra- ja vastikesaatavien perinta hoidetaan tavallisesti isan-
nditsijatoimistoissa. Ennen perintatoimien aloittamista velkojan on tunnistettava, onko kyseessa
kuluttajasaatava vai jokin muu saatava. Perintélain mukaan kuluttajasaatavana pidetaan sellaista
elinkeinoharjoittajan saatavaa, joka syntyy luoton my6ntamisesta tai kulutushyddykkeen myymi-
sesta. Mikali kyseessa ei ole kuluttajasaatava, perinnassa ei sovelleta perintalain mukaisia kulut-
tajasaatavia koskevia aikarajoja tai perintakulujen enimmaismaaria. Asunto- ja kiinteistdosakeyhti-
dissa osakkeenomistajalta perittavia vastikesaatavia ei pideta kuluttajasaatavana, joten velkojan ei
tarvitse noudattaa vastikkeiden perinnassa kuluttajasaatavia koskevia sdannoksia. (Laki saatavien
perinnasta 3 §; Isanndintiliitto 2013, viitattu 12.9.2019.)

41 Laki saatavien perinnasta

Ennen perintalain voimaantuloa Suomessa ei saadelty perintatoimintaa millaan erityislailla, vaan
perinnan hoitamiseen sovellettiin oikeustoimilain valtuutusta seka yleisia kauppakaaren asiamiesta
koskevia saannoksia. Laki saatavien perinnasta astui ensimmaisen kerran voimaan Suomessa
1.9.1999. Myohemmin perintalakiin tehtiin merkittavia uudistuksia vuosina 2005 seka 2013. (Lind-
strom 2014, 221-222.)

Vuoden 2005 lakiuudistuksen myota muutoksia tehtiin velallisen tiedonsaantioikeuteen liittyen. En-
nen lakimuutoksen voimaantuloa perintalaissa ei ollut saadoksia velallisen tiedonsaantioikeudesta,
minka vuoksi velallisilla on ollut joissakin tapauksissa vaikeuksia saada velkojalta tietoja velkatilan-

teestaan. Uuden pykalan (4 a §) mukaan velallisella on oikeus saada maksutta ajantasaiset tiedot
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velan padomasta, erittelyt maksamattomista veloista ja lyhennyksista seka selvitys korkojen ja ku-

lujen maaraytymisesta. (HE 21/2004 vp. 6-9; Laki saatavien perinnasté 4 §.)

Perintékulujen osalta laissa ei ole ennen vuoden 2005 lakiuudistusta ollut tasmallisempaa saatelya,
lukuun ottamatta suoraan ulosottokelpoisia kuluttajasaatavia. Tama asetti ihmisia eriarvoiseen ase-
maan, silla veloitus- ja toimintakaytanteet erosivat suuresti eri perintatoimistojen valilla, eika velal-
lisella ollut mahdollisuuksia vaikuttaa perintatoimiston valintaan. Lakiuudistuksen tarkoituksena oli
perintakulujen yhdenmukaisuus ja kohtuullisuus muuttamalla perintalain 10 §:aa. Kuluttajavelallis-
ten asemaa parannettiin saatamalla perintakulujen enimmaismaarat, aikarajat kuluttajasaatavien

perinnassa seka saatavan kokonaiskuluvastuu. (HE 21/2004 vp. 6-9; Laki saatavien perinnasta 10

§)

Perintalain viimeisin ja merkittavin uudistus tapahtui vuonna 2013, jolloin lakiin tehtiin suuria muu-
toksia. Lakiuudistuksen ajatuksena oli tehostaa hyvan perintatavan noudattamista ja samalla tas-
mentaa sen sisaltdd seké estaa kohtuuttomien perintékulujen vaatiminen velallisilta. Uudistuksen
tavoitteena oli myds séataa velallisen oikeudesta pyytaa perinnan keskeyttamista ja laatia saan-
nds, jonka mukaan kuluttajavelallisen tekemét lyhennykset kohdennetaan ensisijaisesti paaomaan.
Lis&ksi haluttiin puuttua eparehelliseen toimintaan elinkeinoeldamassa. Perintalain muutoksen yh-
teydessa pantiin taytantédn Euroopan parlamentin ja neuvoston maksuviivastysdirektiivi, mika

my0s osaltaan vaikutti perintalaissa tehtaviin muutoksiin. (HE 57/2012 vp 1,13.)

4.2 Hyva perintatapa

Perintélain 4 §:n mukaan saatavien perinnéssa on noudatettava hyvaa perintatapaa ja valtettava
epaasiallisten menettelytapojen kayttda. Kaikkien perintaa harjoittavien eli velkojien ja toimeksian-
non saaneiden perintatoimistojen toimintaa koskevat vaatimukset hyvan perintatavan noudattami-
sesta. Saatavien perinnassa on kunnioitettava velallisen yksityisyyden suojaa ja toimittava asialli-
sesti velallista kohtaan. Kohtuuttomien ja tarpeettomien kulujen aiheuttaminen, harhaanjohtavien
ja totuudenvastaisten tietojen antaminen seka velallisen yksityisyyden vaarantaminen ovat hyvan

perintatavan vastaisia menettelytapoja. (Aunola & Uitto 2013, 225-226; Laki saatavien perinnasta

48)
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Velkojan on velvollisuus suhtautua vastuullisesti velallisen ehdottamaan maksujarjestelyyn (Laki
saatavien perinnasta 4 §). Laissa tarkoitettuja maksujarjestelyja ovat esimerkiksi velallisen pyyn-
ndsta tehty maksusuunnitelma tai maksuajan pidennys, joiden tulee olla realistisia velallisen mak-
sukykyyn nahden. Velallisen ehdottamaan maksujarjestelyyn ei kuitenkaan ole pakko suostua,
mutta hyvan perintatavan mukaista on, etta velkoja pyrkii mahdollisuuksien mukaan sopuratkai-
suun velallisen kanssa. (Aunola & Uitto 2013, 228.)

Harhaanjohtavien ja eparehellisten tietojen antaminen saatavan laiminlyonnin seurauksista on hy-
van perintatavan vastaista. Perintalain perusteella velkoja ei ole velvollinen selvittamaan velalliselle
maksamattoman saatavan seurauksia tai hanen oikeudelliseen asemaansa vaikuttavia asioita. Mi-
kali perinnassa annetaan tietoja velan laiminlydnnin seurauksista, on niiden oltava totuudenmukai-
sia. Hyvan perintatavan vastaista on uhata velallista perusteettomasti maksuhairiomerkinnalla, jos

oikeudelliseen perintaan ei ole perusteita. (Aunola & Uitto 2013, 228.)

Hyvan perintatapaan kuuluu, etté velkoja pidattaytyy menettelytavoista, jotka voivat aiheuttaa ve-
lalliselle kohtuuttomia kustannuksia tai muuta haittaa. Kohtuuttomia lisakustannuksia voi syntya
esimerkiksi siita, jos pienen saatavan tiedoksianto tapahtuu tarpeettomasti haastemiehen valityk-
sella. Hyvan perintatavan vastaista on my6s maksuhuomautusten lahettdminen lyhyin valiajoin tai
perinnan aiheeton pitkittdminen, jolloin niistad aiheutuvat perintakulut aiheuttavat velalliselle huo-
mattavia lisdkustannuksia. Saatavan perinnassa tarpeetonta haittaa velalliselle voi aiheuttaa esi-

merkiksi puhelinperinta ydaikaan tai juhlapyhina. (Aunola & Uitto 2013, 229-230.)

Velallisen yksityisyyden suojan kunnioittaminen on osa hyvaa perintatapaa. Velkojan on jatkuvasti
huolehdittava siita, etta perintaan liittyvat asiat pysyvat velkojan ja velallisen valisina eika ulkopuo-
lisille luovuteta tietoja velallisesta. Lisaksi velkojan on huomioitava perintakirjetta lahettaessa, etta
kirjieesta ei saa kayda ilmi sen koskevan saatavan perintdd. Tama ei kuitenkaan kiella velkojaa
kayttamasta kuoria, joissa on nahtavissa lahettajan yhteystiedot. (Aunola & Uitto 2013, 230; Lind-
strom 2014, 233.)

Vuoden 2013 lakiuudistuksessa tasmennettiin hyvan perintatavan saannosta siita, ettd vanhentu-
nutta tai muusta syysta lakannutta velkaa ei saa peria. Velkojan on huolehdittava aina ennen saa-
tavan perintaa, etta velka ei ole vanhentunut tai vanhan velan vanhentuminen on katkaistu. Van-
hentumislain 10 §:n mukaan velan vanhentuminen katkeaa, jos velallinen tunnustaa velkansa vel-

kojille, osapuolet sopivat maksujarjestelysta tai velkoja muistuttaa velallista avoimista saatavista.
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Mikali velallinen on tehnyt suorituksen vanhentuneesta velasta, ei hanella paasaantoisesti ole oi-
keutta saada suoritusta takaisin velkojalta. (Laki velan vanhentumisesta 10 §, 14 §; Lindstrom
2014, 232.)

Velallisella ei ole velvollisuutta maksaa saatavan perinnasta aiheutuneita perintakuluja, mikali vel-
koja toimii hyvan perintatavan vastaisesti. Lisaksi velkojan hyvan perintatavan vastainen toiminta
voi johtaa sakkorangaistukseen perintarikkomuksesta tai markkinatuomioistuimen asettamaan kiel-
toon jatkaa lain vastaisia perintatoimia. (Lindstrom 2014, 233.) Perintalain 15 §:n mukaan velkojalla
on velvollisuus korvata velkojan tai toimeksiannon saaneen perintatoimiston lain vastaisesta toi-
minnasta velalliselle aiheuttamat vahingot. Velkoja voi kuitenkin lain mukaan vaatia perintatoimis-
tolta maksamansa korvaus takaisin, mika on aiheutunut perintatoimiston lain vastaisesta toimin-

nasta.

4.3 Vapaaehtoinen perinta

Perintalaki ja hyva perintatapa saatelevat vapaaehtoista perintaa, jolla saatavien perinta alkaa. Va-
paaehtoisen perinnan tavoitteena on, etta velallinen hoitaa velkansa vapaaehtoisesti iiman saata-
vien etenemista oikeudellisen perintdan. Saatavien vapaaehtoisessa perinnassa perinta pyritaan
suorittamaan mahdollisimman nopeasti ja molemmille osapuolille edullisimmalla tavalla. Mikali ve-
lallinen ei maksa saatavia vapaaehtoisesti, siirrytdan oikeudelliseen perintaan, mista voi seurata

velalliselle maksuhairidmerkinta. (Lindstrom 2014, 220, 223.)

Saatavan kotiuttamiseksi velkojalla tai velkojan asiamiehena toimivalla perintatoimistolla on kéytet-
tavissé useita vapaaehtoisen perinnén keinoja. Niitd ovat esimerkiksi kirjeperinta eli maksu-
huomautuksen ja -vaatimuksen lahettdminen, puhelinperinta tai muulla tavoin jarjestettava perinta
kuten perintakaynnit ja sahkopostiperinta. (Lindstrom 2014, 2.) Seuraavissa luvuissa kasitellaan

tarkemmin vapaaehtoisen perinnan vaiheita.

431 Maksumuistutus

Maksumuistutus on ensimmainen ilmoitus velalliselle erapaivan jalkeen maksamatta olevasta saa-
tavasta. Velallista voidaan muistuttaa era@ntyneesta saatavasta kirjallisesti, puhelimitse tai sahko-
postitse. Maksumuistutuksen voi lahettaa joko velkojan asiamies eli perintatoimisto tai velkoja itse.
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Maksun viivastys voi johtua asiakkaan inhimillisestéa unohduksesta tai jopa laskun lahettajan vir-
heesta, joten maksumuistutuksen tarkoituksena on ilmoittaa kohteliaasti, etté saatava on edelleen
maksamatta. (Lindstrom 2014, 175,177.)

Kuluttajasaatavaa koskevasta kirjallisesta maksumuistutuksesta saa vaatia enintdan 5 euroa ja
muusta kuin kirjallisesti lahetetystad muistutuksesta enintdén sen esittdmisesta syntyneet todelliset
perintakulut (Laki saatavien perinnasta 10 a §). Kuluttajalta saa kuitenkin vaatia perintakuluja vain,
jos velalliselle on lahetetty alkuperdinen lasku vahintaan 14 vuorokautta ennen velan eraantymista
ja ennen maksumuistutuksen lahettamista erapaivasta on kulunut 14 vuorokautta. Uuden maksu-
muistutuksen voi lahettaa perintakuluineen, mikali ensimmaisen maksumuistutuksen eraantymi-
sesta on kulunut 14 vuorokautta eika saatavaa ole maksettu. Perintakuluja ei voi vaatia, mikali

maksumuistutus lahetetaan aikarajoja noudattamatta. (Lindstrom 2014, 178.)

Velalliselle lahetettavassa maksumuistutuksessa on suositeltavaa olla samat tiedot kuin alkuperai-
sessa laskussa, mutta siita on kaytava ainakin ilmi tiedot avoimena olevan laskun numerosta, saa-
tavan perusteesta ja euromaarasta sek& maininta seurauksista, mikali saatavaa ei makseta. Hyvan
perintdtavan mukaisesti maksumuistutuskirjeen ulkomuodosta ei saa kdyda ulkopuolisille ilmi sen

koskevan saatavan perintaa. (Lindstrom 2014, 176.)

On mahdollista, ettd maksu suoritetaan velkojalle vasta erapaivan jalkeen ja maksumuistutus eh-
ditdan lahettda ennen suorituksen kirjautumista velkojan tilille. Kuluttajasaatavaa koskevan mak-
sumuistutuksen perintékuluja ei kuitenkaan tarvitse maksaa, jos saatava on maksettu vahintaan 4
vuorokautta ennen muistutuskirjeen paivaysta. Velallisen on maksettava perintakulut, mikali saa-

tavaa ei ole maksettu aikarajan puitteissa. (iKassa 2019, viitattu 20.8.2019.)

4.3.2 Maksuvaatimus

Maksuvaatimus on ammattimaisesti perintatoimintaa harjoittavan perintatoimiston laatima perinta-
kirje, jossa velallista kehotetaan maksamaan saatava. Perintékirjeen voi lahettaa velalliselle, mikali
saatavaa ei ole maksumuistutuskirjeesta huolimatta suoritettu. Lisaksi kuluttajasaatavan osalta

muistutuksen lahettamisesta on taytynyt kulua vahintaan 14 vuorokautta, mutta yritysasiakkaalle
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maksuvaatimuksen voi [ahettaa jo aiemmin. Maksuvaatimuksen tulisi olla sévyltadn maaratietoinen

ja ytimekas, jotta velallinen nakee velkojan olevan tosissaan. (Lindstrom 2014, 240, 271.)

Perintélain 5 a §:n mukaan maksuvaatimuksen tulee olla kirjallinen tai sen voi lahettaa myds muulla
pysyvalla tavalla, mikali velallinen on hyvaksynyt toimittamisen talla tavalla. Laissa on lisaksi maa-
ritelty vahimmaisvaatimukset perintékirjeen sisélldlle. Velalliselle lahetetyssa maksuvaatimuksessa
on oltava ainakin velkojan yhteystiedot, saatavan peruste, saatavan padoma, erittelyt saatavan
paaomasta, korosta, viivastyskorosta ja perintakuluista seka maksutiedot saatavan maksamiseksi.
Lisaksi maksuvaatimuksessa tulee olla maininta velallisen oikeudesta esitta@ huomautuksia velan
perusteesta ja maarasta seka tieto siita, kenelle ja missa ajassa huomautukset on esitettava. (Laki

saatavien perinnasta 5 a §.)

Perintalain mukaisesta maksuvaatimuksesta saa peria kuluttajalta 14 euroa, jos velan padoma on
enintaan 100 euroa. Mikali velan paaoma on yli 100 euroa, mutta enintaan 1000 euroa, saa velkoja
vaatia perintakuluja 24 euroa. Jos velka on suurempi kuin 1000 euroa, perintékuluja voidaan vaatia
50 euroa. Velkojan l&ahettdmasta maksuvaatimuksesta, mika koskee suoraan ulosottokelpoista
saatavaa, saa vaatia perintdkuluja 14 euroa. Ensimmaisen maksuvaatimuksen lainmukaisesta
enimmaismaarasta saa peria vain puolet, mikali velalliselle Iahetetaan toinen maksuvaatimus. (Laki
saatavien perinnasta 10 a §.) Alla oleva taulukko havainnollistaa kuluttajasaatavien lainmukaiset

perintdkulut maksumuistutusten ja maksuvaatimusten osalta.

TAULUKKO 1. Kuluttajasaatavan perintakulujen enimméisméérét (Laki saatavien perinnéstéd 10 a

§)

Saatava Maksumuistutus 1. Maksuvaatimus 2. Maksuvaatimus

< 100€ 5€ 14€ 7€
100-1000€ 5€ 24€ 12€

> 1000€ 5€ 50€ 25€

Lainmukaisista perintakuluista voidaan kuitenkin tietyin edellytyksin poiketa. Saatavan perinnasta
velkojalle aiheutuva normaalia suurempi tydomaara voi olla peruste vaatia perintakuluja enemman,

mita laissa on maaritelty. Velalliselle on ilmoitettava, mikali perintalain mukaiset enimmaismaarat
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ylittyvat seka esitettava perustelut ja erittelyt vaadituista perintékuluista. Suoraan ulosottokelpoi-
sesta saatavasta ei voi kuitenkaan peria lainmukaisia maaria enempéaa. (Laki saatavien perinnasta
10a8§.)

4.3.3 Maksusuunnitelma

Velkoja tekee velallisen kanssa maksusuunnitelman yleensé silloin, jos velallinen ei kykene mak-
samaan maksumuistutuksessa olevaa avointa saatavaa erapaivaan mennessa. Velallinen voi
tehda maksusuunnitelman velkojan kanssa missa tahansa perinnan vaiheessa. Velkojan kannalta
sopimuksen tekemisesta on hyotya, silla sen avulla velkoja saastyy oikeudellisen perinnan aiheut-
tamilta huomattavilta kustannuksilta. Lisaksi maksusuunnitelma on suoraan ulosottokelpoinen, mi-
kali se on vahvistettu oikeudessa. Maksusuunnitelman tekeminen on my0s velallisen kannalta suo-
siteltavaa, silla sen avulla velallinen valttyy muilta vapaaehtoisen ja oikeudellisen perinnan kuluilta
seka maksuhairiomerkinnalta, mika voi tulevaisuudessa aiheuttaa ongelmia luotonsaannissa. Ve-
lallinen hyotyy my0s siita, ettd saatavan perinnassa edetaan jatkossa maksusuunnitelman mukai-
sesti, mikali velallinen vain noudattaa sovittuja ehtoja. Velkojan olisi suositeltavaa kertoa velalliselle
maksusuunnitelman mahdollisuudesta viimeistaan silloin, kun velallinen on yhteydessa velkojaan.
(Lindstrom 2014, 179.)

Vaikeassa taloudellisessa tilanteessa olevan velallisen kannattaa tehda velkojan kanssa maksu-
suunnitelma, mikali velallisella ei ole mahdollisuutta maksaa heti eraantynytta saatavaa. Maksu-
suunnitelmaa tehtaessa velkojan on syyta selvittaa ensimmaiseksi velallisen luottotiedot ja maksu-
kyky, jotta voidaan laatia realistinen maksusuunnitelma velallisen maksukykyyn nahden. Maksu-
suunnitelmassa tulee mainita selkeasti saatavan peruste ja kokonaismaara kuluineen, velkojan ja
velallisen yhteystiedot seké velkojan tilinumero. Lisaksi siina tulee olla erittely perintdkulujen seka
viivastys- ja sopimuskorkojen osuudesta, maininta saatavan riidattomuudesta ja velallisen allekir-
joitus, jolla han sitoutuu noudattamaan sopimusehtoja. Lisaksi sopimukseen pitaa sisallyttaa erit-
tely maksuerista seka niiden erapaivat ja summat. Maksusuunnitelma kannattaa aina laatia kirjalli-
sesti ja siina tulee olla maininta siita, sisaltavatkd perintakulut arvonlisaveroa. Silta varalta, etta
velallinen laiminlyd maksusuunnitelman noudattamisen, kannattaa sopimukseen sisallyttaa eraan-

tymisehto sopimuksen raukeamiseksi. Mikali era@ntymisehtoa ei ole, joutuu velkoja sitoutumaan
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maksusuunnitelman ehtoihin, vaikka velallinen ei noudattaisi sopimusehtoja. Jotta velkoja voi var-
mistua velallisen noudattavan maksusuunnitelmaa, kannattaa ensimmaisen maksueran erapaiva

sopia lahelle sopimuksen tekemista. (Lindstrém 2014, 180-181.)

Kirjallisesti tai muulla tavalla pysyvasti tehdystd maksusuunnitelmasta saa perintalain 10 a §:n 1
momentin 7 kohdan mukaan vaatia kuluja 20 euroa, jos velan padaoma on enintdan 100 euroa tai
velallisen kanssa yhdessa tehty maksusuunnitelma sisaltaa enintaan nelja maksueraa. Mikali paa-
oma on yli 100 euroa, mutta enimmillaan 1000 euroa tai maksusuunnitelma sisaltaa yli nelja eraa,
saa siita vaatia kuluja enintdan 30 euroa. Velan pagoman ollessa yli 1000€ ja maksuerien maaran
ollessa yli nelja, saa velkoja vaatia maksusuunnitelmasta 50 euroa perintakuluja. Jos saatava on
suoraan ulosottokelpoinen, saa siita vaatia kuluja 20 euroa. Perintalain 10 ¢ §:n mukaan perinta-
kuluja saa vaatia paasaantoisesti vain yhdesta maksusuunnitelmasta, mikali kyse on saman kulut-
tajasaatavan perinnasta. Jos velan padoma on yli 100 euroa ja se ei ole suoraan ulosottokelpoinen,

voidaan perintakuluja vaatia enintaan kahdesta maksusuunnitelmasta. (Laki saatavien perinnasta

108)

4.3.4 Haato

Haato tarkoittaa yhtidissa sita, ettd osakkeenomistajalla tai huoneistossa asuvalla vuokralaisella
on velvoite muuttaa huoneistosta pois. Haatoprosessi kestaa usein kuukausia ja sen panee vireille
tavallisesti osakas tai taloyhtié. Haadon vireillepano johtaa yleensa haadon perumiseen, asiakkaan
poismuuttoon tai haadon toimeenpanoon. Haatohakemus toimitetaan ulosottovirastoon, josta se
toimitetaan asianosaisille eli vuokralaiselle tai huoneiston haltuunottotilanteessa osakkaalle. (Fu-
ruhjelm 2018, 79, 82-84.)

Yhtio voi ottaa osakkeenomistajan huoneiston hallintaan lainmukaisin perustein ja sen my6ta ha-
kea osakkaalle haatoa. Myos vuokranantajalla on tietyin edellytyksin mahdollista purkaa vuokraso-
pimus ja saada sita kautta peruste vuokralaisen haadolle. Vuokrasopimus voidaan lain mukaan
purkaa, jos vuokralainen esimerkiksi laiminlyod vuokranmaksuvelvollisuutensa, hairikdi huoneis-
tossa, rikkoo vuokrasopimuksen ehtoja tai on jaanyt huoneistoon asumaan vuokrasopimuksen irti-

sanomisen jalkeen. (Furuhjelm 2018, 81-82.)
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Haadon toimeenpano alkaa, jos vuokralainen tai osakas ei muuta huoneistosta pois vapaaehtoi-
sesti ja haadon hakija eli yhtid tai osakkeenomistaja ei suostu perumaan haatéa. Paatoksen haa-
don toimeenpanosta tekee tuomioistuin. Ennen toimeenpanoa ulosottoviranomainen lahettaa haa-
dettavalle muuttokehotusiimoituksen, jossa haadettavalle annetaan mahdollisuus muuttaa huo-
neistosta pois vapaaehtoisesti. Ulosottoviranomaisen tulee haataa asukkaat pois huoneistosta ja
paattada omaisuuden sailyttdmisesta tai havittamisesta, mikali haadettava ei ole muuttopaivaan

mennessa muuttanut huoneistosta pois. (Furuhjelm 2018, 84,86,90.)

4.3.5 Haltuunotto

Yhtio voi tietyin edellytyksin ottaa osakkeenomistajan huoneiston maaratyksi ajaksi hallintaansa.
Tata menettelya kutsutaan huoneiston haltuunotoksi. Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 2 §:n mukaan
huoneisto voi olla yhtion hallinnassa enintaan kolmen vuoden ajan, mutta haltuunoton vahimmais-
aikaa ei ole maaritelty. Haltuunoton ajaksi yhtio voi vuokrata huoneiston yhtion nimissa, josta saa-
tavat vuokratulot kaytetaan haltuunoton aikana syntyneisiin kuluihin ja eraantyneisiin vastikkeisiin.
Osakkeenomistajan omistussuhde huoneiston hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin sailyy muuttumat-
tomana ja osakas voi halutessaan myyda omistamansa osakkeet haltuunoton aikana. (Furuhjelm
2018, 22-23.)

Asunto-osakeyhtidlaissa sdadetaan huoneiston haltuunoton perusteet. Yleisin laissa maaritelty pe-
ruste haltuunotolle on yhtiévastikkeiden maksun laiminlyonti. Erdantyneiden vastikkeiden luon-
teella ei ole valia, silla haltuunotto koskee niin hoito-, rahoitus- kuin erillisvastikesaataviakin. Sen
sijaan kayttokorvausten laiminlyonti ei ole peruste haltuunotolle, ellei yhtidjarjestyksessé ole maa-
raysta siita, etta kayttokorvaukset rinnastetaan vastikeperusteisiin maksuihin. Ennen haltuunotto-
menettelyn aloittamista on aina tapauskohtaisesti arvioitava maksuvelvollisuuden laiminlydnnin va-
haisyyden merkitysta. Padsaannon mukaan haltuunottopaatos edellyttaa, etta osakkeenomistajalla
on noin kolmen kuukauden vastikkeet rastissa, mutta vahaisyyden arvioinnissa on otettava huomi-

oon esimerkiksi yhtion koko. (Furuhjelm 2018, 29-32; Isanndinnin kasikirja 2018, 169.)

Toinen laissa saadetty haltuunottoperuste on osakehuoneiston huono ja valinpitdmaton hoito. Yh-
tiolla on oikeus ottaa osakkaan huoneisto hallintaan huonon hoidon vuoksi, mikali siita aiheutuu
tarpeetonta haittaa muille osakkaille tai yhtiolle. Haltuunottoon johtavia syita voivat olla esimerkiksi

erilaiset hajuhaitat, valinpitamattomasta toiminnasta aiheutuneet kosteusvauriot seka laitteiden ja
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rakenteiden tahallinen rikkominen. Lahtokohtaisesti osakkeenomistajalla on kuitenkin oikeus paat-
taa omistamansa huoneiston kunnosta ja asumisensa tasosta, joten huoneiston huono hoito on

melko harvinainen peruste haltuunotolle. (Furuhjelm 2018, 40-41.)

Osakkeenomistajan osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos huoneiston kaytt6 ei vas-
taa yhtidjarjestyksen maarayksia huoneiston kayttdtarkoituksesta. Kayttotarkoituksen vastainen
toiminta tarkoittaa esimerkiksi asuinhuoneistoksi maaratyn huoneiston kayttamista yksinomaan toi-
mistotilana. Mikali yhtiojarjestyksessa ei ole maaratty huoneistojen kayttotarkoitusta, voidaan huo-
neisto kuitenkin ottaa yhtion hallintaan yhtiossa yleisesti hyvaksytyn tai vakiintuneen kaytannon
vastaisen kayton vuoksi. (Furuhjelm 2018, 43-44.)

Yhtion jarjestyssaantojen laiminlyonti ja hairitseva elama voivat olla lain mukaan perusteita huo-
neiston haltuunotolle. Osakkeenomistajan tai huoneistossa asuvan vuokralaisen hairitsevan ela-
man on kuitenkin oltava jatkuvaa ja ajankohdaltaan hairitsevaa, jotta haltuunotto on perusteltua.
Lis&ksi yhtiolla on nayttdvelvollisuus yhtidssa tapahtuneesta hairidsta, joten osakkaiden olisi syyta

tehda kirjallinen selvitys kokemastaan hairiésta. (Furuhjelm 2018, 45-48, 51.)

Ennen huoneiston haltuunottoa hallituksen on annettava osakkaalle ja jossain tapauksissa myds
asukkaalle kirjallinen varoitus, jossa on mainittava varoituksen syy ja yhtion mahdollisuudesta ottaa
huoneisto hallintaan. Mikali osakas tai asukas ei varoituksesta huolimatta muuta virheellistd me-
nettelyd, voidaan haltuunottopaatos panna taytantoon. Paatdksen huoneiston haltuunotosta tekee
yhtiékokous. (Furuhjelm 2018, 54-56, 61-63.)

4.4 Oikeudellinen perinta

Oikeudelliseen perintaan siirrytaan yleensa silloin, jos velkoja ei ole saanut velalliselta suorituksia
vapaaehtoisen perinnan keinoin. Oikeudellisen perinnan tarkoituksena on saada velalliselta suori-
tus eraantyneeseen saatavaan tai tehda maksusopimus velkojan kanssa saatavan maksamiseksi.
Mikali velallinen ei edelleenkaan maksa velkaansa, voi velkoja hakea tuomioistuimelta taytantoon-
panoperusteen. Oikeudellisen perinnan voi suorittaa velkoja itse tai velkojan asiamies eli perinta-
toimisto. (Lindstrom 2014, 291,294.)
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Ennen oikeudellisen perinnan kaynnistamista velkojan on syyta arvioida perinnan onnistumista ve-
lan suuruuteen ja velallisen varallisuuteen nahden. Oikeudellista perintaa ei kannata aloittaa, jos
eraantynyt saatava on pieni suhteessa perinnasta aiheutuviin kustannuksiin ja velallisen varallisuus
ei ole varmuudella todennettavissa. Mikéli velallinen todetaan maksukyvyttémaksi, oikeudellisen
perinnan kustannukset jaavat kokonaisuudessaan velkojan maksettavaksi. Velallisen maksukyky

selviaa velallisen ulosottomiehelta. (Lindstrdm 2014, 292,294.)

441 Riidattoman saatavan perinta

Saatavan katsotaan olevan riidaton, jos velallinen eli vastaaja ei ole maksanut eraantynytta saata-
vaa, mutta ei ole myoskaan kiistanyt sen oikeellisuutta. Mikali velallinen ei ole riitauttanut eraanty-
nyttd saatavaa vapaaehtoisen perinnan aikana, laaditaan suppea haastehakemus karajaoikeu-
delle. Suppeassa haastehakemuksessa on kaytava ilmi ainakin velkojan yksiloity vaatimus ja pe-
rustelut, oikeudenkayntikulujen korvausvaatimus, ilmoitus saatavan riidattomuudesta seka velko-
musasiaa kasittelevan tuomioistuimen toimivaltaisuus. Lisaksi haastehakemuksessa on oltava asi-
anosaisten yhteystiedot ja tuomioistuimen nimi. Mikali velkoja on laatinut suppean haastehakemuk-
sen riitautetusta saatavasta etukateen, on velkoja velvollinen suorittamaan velallisen oikeuden-
kayntikulut. (Lindstrom, J. 2014, 307; Oikeudenkaymiskaari 5:2-3 §.)

Velkomusasian késittely alkaa, kun velkoja on toimittanut haastehakemuksen karajaoikeuden
kansliaan (Oikeudenkaymiskaari 5:1 §). Haastehakemus tulee toimittaa velallisen yleiseen oikeus-
paikkaan, joka on luonnollisella henkildlla tavallisesti kotikunnan karajaoikeus ja yrityksella koti-
paikka tai paikkakunta, jossa yrityksen hallintoa hoidetaan (Lindstrdm 2014, 301-302). Kun haas-
tehakemus on toimitettu karajaoikeuteen, alkavat velkomusasian vireilletulovaikutukset. Tama tar-
koittaa sita, ettd sama velkomusasia ei voi olla toisessa tuomioistuimessa yhta aikaa kasittelyssa
ja asiaa ei voi vieda uudestaan oikeuteen, mikali siita on jo annettu oikeuden ratkaisu. Lisaksi
haastehakemuksen vireilletulon jalkeen astuu voimaan kanteenmuutoskielto, joten velkoja ei voi

muuttaa kanneperusteita jalkikateen. (Lindstrom 2014, 314.)
Tuomioistuimen tehtdvana on antaa velalliselle eli vastaajalle haasteen tiedoksianto, mikali haas-

tehakemus on laadittu lain edellyttamalla tavalla. Haasteen lisaksi tuomioistuin antaa velalliselle

tiedoksi myos velkojan haastehakemuksen. Haasteen voi antaa tiedoksi vastaajalle esimerkiksi
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puhelimitse, postitse tai haastemiehen vélitykselld. Tiedoksiannon saatuaan vastaajan on toimitet-
tava kirjallinen vastaus tuomioistuimen maaradmassa ajassa karajaoikeuden kansliaan. Tavalli-

sesti vastausaika on 14 vuorokautta tiedoksiannon saamisesta. (Lindstrom 2014, 316, 320.)

Karajaoikeus voi ratkaista velkomusasian joko yksipuolisella tuomiolla, tuomiolla tai sovinnolla. Vel-
komusasia voidaan ratkaista yksipuolisella tuomiolla ilman suullista kasittelya, jos vastaaja ei ole
vastannut haasteeseen. Mikali vastaaja myontaa haasteen aiheelliseksi tai kantaja peruu vaati-
muksensa, asia ratkaistaan karajaoikeuden tuomiolla yleensa suullisessa kasittelyssa. Velkomus-
asia voidaan ratkaista myos sovinnolla, josta vastaajalle ei aiheudu maksuhairiomerkintaa. Karaja-
oikeus voi vahvistaa sovinnon, mikali kantaja on hyvaksynyt vastaajan ehdottaman maksusuunni-
telman. On my6s mahdollista, etta kantaja peruuttaa velkomuskanteen ennen karajaoikeuden rat-
kaisua, jolloin haaste raukeaa. (Lindstrom 2014, 324-325.)

Suppea haastehakemus

Haasteen tiedoksianto

\ 4 A
Sovinto Yksipuolinen tuomio Tuomio
v /
Taytantédnpano

KUVIO 1. Riidattoman saatavan oikeudellinen perinté (mukaillen Lindstrém 2014, 307,316-325)

4.4.2 Riitaisan saatavan perinta

Saatava katsotaan riitaiseksi, jos velallinen kiistdd maksuvelvollisuutensa ja kiistamisen syy ei ole
taysin perusteeton. Mikali velallinen on riitauttanut saatavan, velkoja ei voi jatkaa saatavan perintaa
vapaaehtoisen perinnan keinoin. (Laki saatavien perinnasta 4 b §.) Riitaisan saatavan perinta alkaa

ridattoman saatavan tavoin haastemenettelylla, jossa velkoja toimittaa haastehakemuksen karaja-
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oikeuteen. Riitaisista velkomusasioista velkojan on laadittava laaja haastehakemus, joka on sup-
peaa haastehakemusta yksityiskohtaisempi. Laajan haastehakemuksen tulee sisaltda velkojan
vaatimus ja sen perusteet, oikeudenkayntikulujen korvausvaatimus, selvitys riidasta seka siihen
littyva todistusaineisto ja tarvittaessa selvitys tuomioistuimen toimivaltaisuudesta. Lisaksi hake-
muksessa on oltava asianosaisten yhteystiedot, velallisen henkilétunnus seka asiakirjat ja todis-
teet, joihin vedotaan. (Lindstrém 2014, 311-312.)

Riitaisan saatavan vireilletulo ja haasteen tiedoksianto tapahtuvat samalla tavalla kuin riidattoman
saatavankin. Velkomusasian vireilletulovaikutukset alkavat, kun haastehakemus on toimitettu ka-
rajaoikeuden kansliaan. Sen jalkeen tuomioistuin antaa vastaajalle tiedoksi haasteen nostetusta
kanteesta, haastehakemuksen ja siihen liittyvat liiteasiakirjat. Samassa yhteydessa vastaajaa ke-
hotetaan vastaamaan haasteeseen maaraaikaan mennessa. (Lindstrom 2014, 313,316.) Mikali
vastaaja ei ole vastannut haasteeseen maaraaikaan mennessa, karajaoikeus ratkaisee asian yk-
sipuolisella tuomiolla. Vastaaja voi kuitenkin hakea muutosta ratkaisuun 30 vuorokauden kuluessa

yksipuolisen tuomion saamisesta. (Oikeus 2019b, viitattu 30.9.2019.)

Mikali vastaaja vastustaa kannetta, asian kasittely siirretaan kirjalliseen tai suulliseen valmisteluun,
jossa selvitetaan asianosaisten vaatimukset, todisteet ja sovinnon edellytykset. Kirjallisessa val-
mistelussa kasitelladn sellaiset asiat, joiden ratkaisu voidaan tehda asiakirjojen perusteella. Jos
kirjallinen valmistelu ei ole ollut riittdva asian ratkaisemiseksi, siirrytdan suulliseen valmisteluun.
Suullisessa valmisteluistunnossa selvitetdan riidan syyt ja kdydaan lapi osapuolten todisteet. Val-
misteluistunto voi paattya karajaoikeuden vahvistamaan sovintoon, jolloin asia on ratkaistu lopulli-
sesti. Mikali sovintoa ei synny suullisessa valmistelussa, riita-asian sovittelu siirtyy paakasittelyyn.
(Lindstrém 2014, 322-323; Oikeus 2019b, viitattu 30.9.2019.)

Paakasittelyyn voidaan siirtya suoraan valmisteluistunnon jalkeen tai erikseen sovittuna ajankoh-
tana. Paakasittelyssa kaydaan lapi aineistoa, mika on esitetty valmisteluvaiheessa ja asianosaiset
eivat paasaantoisesti voi tuoda esille enaa uusia vaitteita. Riita-asian ratkaisee tavallisesti asian
valmistelua johtanut tuomari, joka toimii myos paakasittelyn puheenjohtajana. Paakasittelyn jal-
keen riita-asia ratkaistaan joko paatoksella tai tuomiolla. Ratkaisu voidaan antaa valittomasti istun-
non jalkeen tai se voi olla asianosaisten luettavissa karajaoikeuden kansliassa. Ratkaisuun tyyty-
matdn asianosainen voi halutessaan hakea muutosta ratkaisuun hovioikeudelta. Mikali ratkaisuun

ei haeta muutosta, tulee siité lainvoimainen. (Oikeus 2019b, viitattu 30.9.2019.)

27



Laaja haastehakemus

\ 4
Haasteen tiedoksianto > Yksipuolinen tuomio
Suullinen valmisteluistunto Sovinto
v
Paakasittely
Tuomio/ratkaisu
Taytantédnpano

KUVIO 2. Riitaisan saatavan oikeudellinen perinté (mukaillen Lindstrém 2014, 316-328)

4.4.3 Ulosottoperinta

Ulosotolla tarkoitetaan velkojan hankkiman ulosottoperusteen taytantoonpanoa. Mikali velallinen ei
noudata oikeuden antamaa tuomiota vapaaehtoisesti, saatava pannaan taytantoon ulosotossa
ulosottoviranomaisen toimesta. Ulosotossa ensisijaisena perinnan keinona kaytetaan vapaaeh-
toista perintad@ kuten maksukehotusten lahettamista. Mikali velallinen ei suorita erdantynytta saa-
tavaa vapaaehtoisesti, ulosottoviranomainen voi ulosmitata muun muassa velallisen palkkaa, ela-
ketta tai muuta omaisuutta. (Oikeus 2019a, viitattu 2.10.2019.)

Ulosottomenettely ei kaynnisty automaattisesti ulosottoperusteen saamisesta, vaan velkojan taytyy
esittaa ulosottoviranomaiselle erikseen taytantoonpanopyyntd. Ulosottohakemuksen voi toimittaa
ulosottoon joko kirjallisesti tai séhkdisesti. Hakemukseen on siséllytettava hakijan ja vastaajan yh-
teystiedot seké vastaajan olinpaikka ja tiedot omaisuudesta. Hakemuksessa tulee olla myds ulos-
ottoperusteessa vahvistettu velan padoma, korot ja muut mahdolliset kulut seka velan lyhennysten
ajankohdat ja maarat. Ulosottohakemuksessa taytyy lisaksi olla taytantddnpanopyynto, jossa vel-

koja pyytaa joko suppeaa tai normaalia ulosmenettelya. Suppeassa ulosottomenettelyssa ulosotto
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kohdistetaan velallisen rahavaroihin ja sita kaytetaan ensisijaisesti pienten saatavien perinnassa.
(Lindstrom 2014, 386,394-395, 404: Ulosottokaari 3:1 §.)

Velalliselle on toimitettava viipymatta vireilletuloa koskeva ilmoitus, kun ulosottohakemus on saa-
punut ulosottoviranomaiselle (Ulosottokaari 3:33 §). Samassa yhteydessa velalliselle annetaan
maksukehotus saatavan suorittamiseksi maarapaivaan mennessa. Mikali velallinen ei suorita saa-
tavaa tai tee maksusuunnitelmaa ulosottomiehen kanssa maaraaikaan mennessa, kaynnistetaan
ulosmittaustoimenpiteet. Ensisijaisesti ulosmittaustoimenpiteet kohdistetaan velallisen rahavaroi-
hin, jonka jalkeen ulosmitataan tarvittaessa irtainta ja kiinteaa omaisuutta. (Lindstrom 2014, 414-
415.)

Vireilla oleva ulosotto paattyy, kun ulosottoviranomainen tilittda velallisen maksamat varat velko-
jalle tai perinnan aikana iimenee jokin este. Tavallisin syy ulosoton paattymiselle on velallisen va-
rattomuus, jolloin maksamaton saatava palautetaan takaisin velkojalle. Velkoja voi halutessaan
siirtda palautetun saatavan takaisin ulosoton perittavaksi, jolloin ulosottohakemukseen ei yleensa

tarvitse enaa liittaa taytantdonpanoperustetta. (Oikeus 2019a, viitattu 2.10.2019.)

29



5 PERINTA TOIMEKSIANTAJAYRITYKSESSA

Tassa luvussa kuvataan lyhyesti toimeksiantajayrityksen tamanhetkista perintaprosessia. Luvussa
kaydaan lapi myos haastattelussa ilmi tulleita vastauksia ja kehitysehdotuksia perinnassa kaytet-
tavien menetelmien yhtenaistamiseksi ja perinnan tehostamiseksi. Lisaksi luvussa kerrotaan lyhy-

esti oppaan laatimisesta.

5.1 Perinta

Toimeksiantajayrityksessa saatavien perintd hoidetaan Unes-isanndintiohjelmiston avulla. Asia-
kasyhtioiden vastikkeiden, vuokrien ja kayttokorvausten perinnasta vastaavat talla hetkella paaasi-
assa reskontranhoitajat, mutta my0s kirjanpitajat ja isannditsijat ovat aika ajoin mukana perinnan
hoitamisessa. Ennen perinnan aloittamista kirjanpitajat paivittavat vuokra- ja vastikereskontrat ajan

tasalle aina kuukauden alussa.

Kun reskontrat ovat ajan tasalla, reskontranhoitajat lahettavat maksumuistutukset avoimista saa-
tavista. Maksumuistutuksen jalkeen asiakkaalle |ahetetaan maksukehotus, mikéli ensimmaisen
muistutuksen mukaisia saatavia ei ole maksettu. Mik&li asiakas ei maksa avoimia saatavia tai tee
maksusuunnitelmaa toisenkaan perintakirjeen jalkeen, tiedotetaan asiasta asiakasyhtion isannéit-

sijaa.

Jos asiakas ei maksa eraantynytta saatavaa perintakirjeista huolimatta, tehdaan paatos saatavan
siit@misesta perintaan. Paatoksen perintaan siirtamisesta tekee tavallisesti isannoitsija, mutta saa-
tavan tyypista riippuen, paatoksen voi tehda myos kirjanpitaja tai reskontranhoitaja. Mikali ky-
seessa on vastikesaatava, paatoksen jatkotoimenpiteista ja haltuunottoprosessin kaynnistamisesta
tekee aina isannoitsija ja reskontranhoitajalla on velvollisuus iimoittaa isannaitsijalle asiakkaan

maksamattomista vastikkeista.
Kun paatos saatavan siirtdmisesta perintaan on tehty, reskontranhoitaja tekee perintatoimeksian-

non perintatoimistolle. Toimeksianto tehd&an tavallisesti sahkopostitse, johon sisallytetaan tarpeel-

liset tiedot perintaan liittyen, kuten velallisen tiedot, saatavan summa ja erapaiva. Kun saatava on
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siirretty perintaan, reskontranhoitaja kirjaa jarjestelméaén asiakkaan olevan perinnassa, jotta ha-
nelle ei lahetetd maksumuistutuksia turhaan. Lisaksi reskontranhoitajan tehtavana on toimia yh-

teyshenkildna perintatoimiston ja asiakasyhtion valilla seka seurata perinnan etenemista.

5.2 Haastattelu

Tutkimus toteutettiin haastattelemalla toimeksiantajayrityksen kirjanpitajia, joilla oli oppaan laati-
mista varten riittavasti kokemusta perinnan hoitamisesta. Haastattelu suoritettiin 24.10.2019 ja sen
pohjana toimi haastattelulomake (lite 1). Haastateltavat saivat haastattelulomakkeen etukateen,
jotta he voisivat perehtya kysymyksiin ennen varsinaista haastattelua. Haastattelu toteutettiin so-
vittuna ajankohtana kasvotusten, jotta saataisiin perusteellisemmat vastaukset kysyttyihin asioihin
ja haastattelun aikana olisi mahdollista esittaa tarkentavia lisakysymyksia. Taman haastattelun tar-
koituksena oli pyrkia yhtenaistamaan perinnassa kaytettavia menetelmia seka [oytamaan konkreet-
tisia kehitysehdotuksia perinnan tehokkuuden parantamiseksi. Haastateltavien toiveesta heidan
henkilollisyytensa salataan siten, etta opinnaytetydssa haastateltavista kaytetaan nimitysta Kirjan-
pitdja A, Kirjanpitaja B ja Kirjanpitaja C.

Haastattelussa kavi ilmi, ettd toimeksiantajayrityksen perinnan nykytila on talla hetkella hyvalla ta-
solla, mutta taméanhetkisen perinnan ongelmaksi koettiin erityisesti selkean ohjeistuksen puuttumi-
nen perinnan hoitamisesta. Epaselvyyksia on ollut esimerkiksi perittavan saatavan minimirajasta ja
perintakuluista. Kirjanpitaja B ja Kirjanpitaja C olivat sita mielta, etta perittavan saatavan minimiraja
olisi 8 euroa, kun taas Kirjanpitaja A oli sitd mielta, etta se voisi olla 10 euroa. Haastattelussa kay-
dyn keskustelun tuloksena paadyttiin siihen, etta perittavan saatavan minimiraja olisi jatkossa 8
euroa. Perintékulujen osalta paadyttiin siihen, etta selkeyden vuoksi perinnéssa kaytetaan jatkossa

asiakasyhtididen talousarvion mukaisia perintakuluja.

Kaikki haastateltavat olivat yhta mielta siita, etta velalliselle tulisi lahettaa kaksi perintakirjetta, jonka
jalkeen maksamaton saatava siirrettaisiin perintaan saatavan tyypista ja suuruudesta riippumatta.
Lisaksi Kirjanpitaja B oli sita mielta, etta velallisen voimassa oleva saunavuoro tai autopaikka tulisi
irtisanoa, mikali saatavia ei ole maksettu toisenkaan perintakirjeen jalkeen, silld useiden maksu-
muistutusten lahettdminen ilman jatkotoimenpiteitd heikentavat perinnan uskottavuutta ja tehok-
kuutta. Ennen perintaan siirtamista maksamattomista saatavista tulisi tiedottaa myds asiakasyhtion

isannaitsijaa.
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Tamanhetkisessa perintakaytanndssa on ollut jonkin verran epaselvyyksia maksuajan sopimisesta.
My0s haastattelussa nousi esiin hieman eriavia mielipiteitd maksuajan sopimisen suhteen. Kirjan-
pitdja B ja Kirjanpitaja C olivat sitd mielta, ettd maksuaikaa voisi antaa asiakkaalle enintaan kaksi
kuukautta, riippuen asiakkaan maksuhistoriasta ja saatavan suuruudesta. Kirjanpitaja A taas oli
sitd mieltd, ettd maksuaikaa voisi antaa enintdan kaksi viikkoa. Sen jalkeen saatava siirrettéisiin
perintatoimistolle, minka kanssa asiakas voisi sopia tarvittaessa pidemmasta maksuajasta. Mak-
suajan sopimisesta paadyttiin lopulta siihen tulokseen, etta asiakkaalle voidaan antaa maksuaikaa
enintaan kaksi kuukautta ottaen huomioon asiakkaan maksuhistoria, saatavan suuruus ja asiakas-
yhtion taloudellinen tilanne. Haastateltavat olivat yhta mielta siita, etta perintaa hoitavilla tyonteki-
joilla eli reskontranhoitajilla on oikeus tehda asiakkaiden kanssa maksusuunnitelmia sovittujen toi-

mintatapojen mukaisesti.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta kaikkien haastateltavien mielesta yrityksen vastikevalvontapro-
sessissa on muutamia kehityskohteita, mutta padosin prosessi toimii hyvin. Erityisen tarkeana ko-
ettiin selkean ja yhtendisen toimintamallin luominen, joka mahdollistaisi entistd tehokkaamman
saatavien perinnan. Lisaksi haastateltavat toivat esiin kirjanpidon ajan tasalla pitdmisen, joka mah-

dollistaa tehokkaiden perintatoimenpiteiden suorittamisen.

5.3 Opas

Haastatteluista saadun informaation pohjalta alettiin suunnitella itse opasta (liite 2). Tarkoituksena
oli luoda kaytannénlaheinen ja ajantasainen ohjeistus asiakasyhtididen saatavien perinnasta, mika
vastaisi perintda hoitavien tyontekijoiden tarpeita. Tarve perintdoppaan tekemiselle lahti toimeksi-
annosta ja lahtokohtana oppaalle oli perinnan tehostaminen ja perinndssa kaytettavien menetel-
mien yhtenaistaminen. Opas luovutettiin toimeksiantajalle sahkdisessd muodossa, jotta sita on

mahdollisuus tarvittaessa muokata ja paivittaa.
Ensin oppaasta laadittiin luonnos hyddyntamalla aiemmin kirjoitettua teoreettista tietoperustaa ja

haastatteluissa esiin tulleita ehdotuksia, jonka jalkeen luonnos kaytiin lapi yhdessa kirjanpitajien

kanssa. Heilta saatujen kommenttien perusteella oppaaseen tehtiin pieni@ parannuksia ja lisaksi
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siihen liitettiin muutamia kuvioita havainnollistamaan oppaassa esitettyja asioita. Opas pyrittiin pi-
tamaan mahdollisimman selkeédné ja yksinkertaisena, jotta siité 10ytyisi vaivattomasti ja nopeasti

tarvittavat tiedot.

Oppaan sisallysluettelo koostuu kahdesta paaluvusta seka niiden alaluvuista. Ensimmaéisessa lu-
vussa kéasitellaan vapaaehtoista perintdd, mika sisaltaa ohjeet maksumuistutusten, maksukehotus-
ten ja maksusuunnitelmien laatimisesta toimeksiantajan kaytossa olevan isannointiohjelmiston mu-
kaisesti. Lisaksi luvussa kasitellaan saatavan siirtamista perintaan seka muutamia perintaa koske-
via erityistilanteita. Ensimmaisen luvun lopussa kaydaan myos lyhyesti [api perintaa koskevia ra-
portteja seka haato- ja haltuunottoprosessia. Toisessa luvussa kasitellaan paapiirteittain oikeudel-

lisen perinnan etenemista ulosottoperinnasta jalkiperintaan saakka.

Oppaan rakenne mukailee perinnan kaarta ja siind tuodaan esiin teorian tarkeimmat paakohdat.
Paapaino oppaassa on vapaaehtoisessa perinnassa, mika tukee tyontekijoiden paivittaista tyos-
kentelya. Lisaksi oppaassa on myos esitetty lyhyesti oikeudellisen perinnan paakohdat, silla tyon-
tekijoiden on tarked tietdd, miten prosessi etenee saatavan siirtyessa oikeudelliseen perintaan.
Opas ei sisélla yksityiskohtaista tietoa perinnén eri vaiheista, mutta se selventaa sita, miten perin-

taprosessi etenee toimeksiantajayrityksessa yksittaisia poikkeuksia lukuun ottamatta.
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6 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tavoitteena oli tehostaa toimeksiantajayrityksen vastikevalvontaprosessia ja yhte-
naistaa perinnassa kaytettavia menetelmia. Tarkoituksena oli laatia kaytannonlaheinen ja ajanta-
sainen ohjeistus perinnan hoitamisesta, mika vastaisi perintaa hoitavien tyontekijoiden tarpeita.
Toimeksiantajayrityksella ei ollut aiempaa ohjeistusta, joten opinndytetyd on yrityksen tarpeisiin
nahden hyodyllinen.

Tyon tutkimusongelmina oli selvittaa, miten saatavien perinta etenee, miten perinta hoidetaan toi-
meksiantajayrityksessa talla hetkelld ja miten perintad@ saataisiin tehostettua. Tutkimusongelmia
lahestyttiin laajasti eri lakien, alan kirjallisuuden, osallistuvan havainnoinnin seka toimeksiantajayri-
tyksen kirjanpitéjien haastattelun pohjalta. Tyon teoriaosuudessa perehdytaan ensin yleisesti isan-
ndinnin tehtaviin ja asiakkuuksiin, jotka rajataan tassa tydssa koskemaan paaasiassa asunto-osa-
keyhtidita ja keskinaisia kiinteistdosakeyhtiditd. Kolmannessa luvussa kaydaan lapi asunto- ja kiin-
teistdosakeyhtididen saatavia. Liséksi teoriaosuudessa kasitelladn perinnan eri vaiheita aina va-

paaehtoisesta perinnasta ulosottoperintdan saakka.

Saatavien perinta alkaa tavallisesti vapaaehtoisella perinnalla, jolloin velalliselta pyritaan saamaan
vapaaehtoisesti suoritus eraantyneeseen saatavaan perintakirjeiden, puhelinperinnan tai perinta-
kayntien avulla. Mikali velalliselta ei ole saatu suorituksia vapaaehtoisen perinnan aikana, velkoja
voi siirtad saatavan oikeudelliseen perintaan taytantdonpanoperusteen saamiseksi. Karajaoikeu-
den antamasta velkomustuomiosta aiheutuu velalliselle padsaantoisesti maksuhairiomerkinta luot-
totietoihin ja tuomion saamisen jalkeen velkojan on mahdollista peria eraantynytta saatavaa ulos-

ottoteitse.

Vastikevalvontaprosessin jarjestamiseksi kartoitettiin toimeksiantajayrityksen tamanhetkisen perin-
nan tilanne seka keinot, joilla vastikevalvontaprosessi saataisiin yhtenaisemmaksi ja tehokkaam-
maksi prosessiksi. Omien tyotehtavieni kautta minulla oli selkea kasitys siita, miten tdimanhetkinen
perinta yrityksessa toimii ja haastattelemalla yrityksen kirjanpitajia pyrittiin selvittdmaan heidan aja-
tuksiaan perinnan kehittdmisesta. Oppaan (liite 2) lopussa on esitetty havainnollistava kuvio yrityk-

sen tamanhetkisesta perintaprosessista.
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Kirjanpitéjien haastattelussa kavi iimi, ettd padosin yrityksen vastikevalvontaprosessi toimii hyvin,
mutta esiin nousi kuitenkin muutamia kehitysehdotuksia. Aiemmin epaselvyyksia on ollut esimer-
kiksi maksuajan sopimisessa ja saatavan siirtdmisessa perintaan, joiden osalta myds haastatte-
lussa nousi esiin hieman eriavia mielipiteita. Haastattelussa l6ydettiin kuitenkin yrityksen tarpeisiin

nahden yhtenaiset menetelmat, joiden avulla laadittiin opas perinnan hoitamiseen.

Selkea ja kaytannonlaheinen perintaopas mahdollistaa tehokkaan perinnan, silla sen avulla perin-
taa hoitava tyontekija tietad, miten toimia perinnan eri vaiheissa, jolloin tiedon etsintaan kaytetty
aika saadaan minimoitua. Kun tyontekijat ovat tietoisia perinnan etenemisesta ja toimivat yhtenais-
ten toimintatapojen mukaisesti, valtytaan turhien maksumuistutusten lahettamiselta ja perinnan te-
hottomuudelta, silla toistuvien maksumuistutusten lahettaminen ilman savyn tiukentumista ja jatko-
toimenpiteita heikentaa perinnan uskottavuutta. Lisaksi toimeksiantajayritys voi hyodyntaa perinta-

opasta uusien tyontekijoiden perehdytyksessa.
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7 POHDINTA

Taman opinnaytetyon aihe syntyi tyoharjoitteluni aikana, kun toimeksiantajayrityksen edustaja eh-
dotti yrityksen vastikevalvontaprosessin kehittamista. Suoritin tyoharjoitteluni kyseisessa yrityk-
sessa alkuvuodesta 2019, jonka jalkeen sain yrityksesta toita reskontranhoitajana. Lopullinen aihe
muodostuikin lopulta omien tyotehtavieni kautta, silla tydtehtaviini kuuluvat muun muassa maksu-
valvonta ja saatavien perinta. Koin perintaprosessin alkuun hyvin haasteelliseksi, silla prosessista
ei ollut mitaan yhtenaista toimintamallia tai ohjeistusta. Siita lahtikin ajatus perintdoppaan laatimi-

sesta.

OpinnaytetyOprojektin aloittaminen tuntui alkuun todella vaikealta. Etenkin siséllysluettelon hah-
mottelu ja ldhdemateriaalin keradminen tuottivat paénvaivaa, silla aihealueen rajaus oli haasteel-
lista aiheen laajuuden vuoksi. Aloituskeskustelussa sain kuitenkin opinnaytety6ni ohjaajalta myon-
teista palautetta alustavasta sisallysluettelosta seka keratysta lahdemateriaalista, joten paatin aloit-
taa niiden pohjalta teoriaosuuden kirjoittamisen. Tyon edetessa siséllys- ja lahdeluetteloihin tehtiin

viela pienia muutoksia, mutta ne pysyivat padosin alkuperaisen suunnitelman mukaisina.

Teoriaosuuden kirjoittaminen tuotti myds aika ajoin haasteita, sillé saattoi olla paivia, jolloin tekstia
muodostui vain muutaman lauseen verran. Erityisesti jarkevien lauserakenteiden muodostaminen
aiheutti ajoittain kohtuuttoman paljon paanvaivaa. Ajoittaisista haasteista huolimatta teoriaosuuden
kirjoittaminen sujui lopulta yllattavan vaivattomasti. Kirjoittamista helpotti erityisesti [ahdemateriaa-
leihin perehtyminen etukateen seka sisallysluettelon olemassaolo, jonka suunnitteluun kaytin pro-
jektin alussa paljon aikaa. Vaikka teoriaosuuden kirjoittaminen oli ehdottomasti tyon aikaa vievin

prosessi, sen tekeminen oli samaan aikaan todella mielenkiintoista ja opettavaista.

ltse oppaan tekeminen oli huomattavasti helpompaa, silla teoriaosuuden kirjoittamisen jalkeen oma
tietamykseni perinnan eri vaiheista oli lisaantynyt ja omien tyotehtavieni kautta minulla oli selkea
késitys siita, millainen opas voisi olla toimeksiantajayritykselle hyodyllinen. Lisaksi tiivis yhteistyd
toimeksiantajayrityksen kirjanpitajien kanssa helpotti oppaan laatimista, sillé sain heiltd uusia na-
kokulmia seka tukea ja ohjausta itseani askarruttaviin kysymyksiin. Oppaasta tuli mielestani kay-
tannonlaheinen ja selked, kuten alun perin oli tarkoituskin. Lisaksi teoriaosuus tukee mielestani

hyvin laatimaani opasta ja auttaa lukijaa ymmartamaan perintaprosessia syvallisemmin.
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Toimeksiantajalle laadittu opas on ollut jo jonkin aikaa yrityksen kaytdssa ja perinnan hoitaminen
on tehostunut huomattavasti selkeiden ohjeiden myodta. Toimeksiantaja on ollut varsin tyytyvainen
tydn tuotokseen ja palaute on ollut pelkastaan positiivista. Ty6 on tehty toimeksiantajan tarpeeseen,

joten se on taysin hyddynnettavissa toimeksiantajayrityksessa.

Opinnaytety6n tekeminen on ollut kaiken kaikkiaan hyvin opettavainen prosessi ja se on sujunut
alusta asti iiman suurempia vastoinkaymisia. Tyoskentelyni perinnan parissa auttoi jonkin verran
tyon tekemisessa, mutta siita huolimatta koen, etta osaamiseni lisdantyi huomattavasti opinnayte-
tyoprosessin aikana. Erityisesti perinta- ja asunto-osakeyhtidlakiin perehtyminen syvensi ymmar-
rystani moniin asioihin. Aikataulullisesti pysyin asettamassani tavoitteessa saada opinnaytetyo val-
miiksi viimeistaan tammikuussa, vaikka valilla opinnaytetyoprojektin ja osa-aikatyon yhdistaminen
tuntuivat mahdottomalta ratkaisulta. Olen positiivisesti yllattynyt siita, kuinka mielekasta ja sujuvaa
opinnaytetyon tekeminen oli ajoittaisista haasteista huolimatta.
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HAASTATTELULOMAKE LITE1

Milloin asiakasta huomautetaan maksamattomasta saatavasta? Onko jotain minimirajaa, jolloin

saatavaa ei perita?

Kuinka monta maksumuistutusta asiakkaalle tulisi lahettaa ennen saatavan siirtdmista perintaan?

Miten toimitaan, jos asiakas pyytaa maksuaikaa? Kenelld on oikeus sopia maksuaikataulusta?

Miten toimitaan, jos asiakas kiistaa maksuvelvollisuutensa?

Missa vaiheessa isannoitsijaa tiedotetaan maksamattomista saatavista?

Kuka tekee paatoksen perintaan siirtamisesta? Milloin saatava siirretaan perintaan?

Milla keinoilla perintaa voitaisiin tehostaa?
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VAPAAEHTOINEN PERINTA

Saatavien perinté aloitetaan aina kuukauden alussa, kun kirjanpitajat ovat paivittaneet vuokra- ja
vastikereskontrat ajan tasalle. Asiakasyhtididen vastikkeiden, vuokrien ja kayttokorvauksien
maksusuoritusten valvonnasta vastaavat reskontranhoitajat, joiden vastuulla on perintakirjeiden

kuukausittainen lahettaminen.

MAKSUMUISTUTUS

Asiakkaalle voidaan lahettaa maksumuistutus, kun saatavan eraantymisesta on kulunut vahintaan
14 vuorokautta. Maksumuistutuksesta perittdva kulu maaraytyy asiakasyhtion talousarvion
mukaan. Kun muistutuskulu on ensimmaisen kerran maaritelty asiakasyhtion tietoihin oikean
suuruiseksi, se tulostuu jatkossa automaattisesti laskulle. Maksumuistutuskulua ei perita, jos

saatavan eraantymisesta ei ole kulunut 14 vuorokautta (Laki saatavien perinnasta 10 b §).

Huom. Perintékulu on aina 5 €, kun vuokrataloyhti6 perii saataviaan kuluttaja-asemassa olevalta

vuokralaiselta.

Maksumuistutuksessa saatavien erdéntymisesta voidaan iimoittaa seuraavasti:

’Kirjanpitomme mukaan oheinen saatava on maksamatta. Mikéli olette saatavan jo
maksaneet, tdmé huomautus on aiheeton.
Huomautusta koskevissa asioissa pyyddmme ottamaan yhteyttd laskutukseemme

erdpaivdén mennessa.”



-
D

Kun maksumuistutus on tulostettu, asiakkaalle luodaan maksutavoitteisiin huomautuskulu laskun
erapaivalle. Lisaksi maksumuistutus tallennetaan sahkoiseen tietokantaan, ennen kuin se

lahetetdan asiakkaalle.

MAKSUKEHOTUS

Asiakkaalle voidaan lahettad maksukehotus aikaisintaan 14 vuorokauden kuluttua
maksumuistutuksen lahettamisesta, mikali eraantynytta saatavaa ei ole maksettu (Laki saatavien
perinnasta 10 b §). Maksukehotuksesta perittdvd kulu on samansuuruinen kuin

maksumuistutuksen perintdkulu. Maksukehotuksessa on syyta ilmoittaa perintduhasta seuraavasti:

’Kirjanpitomme mukaan oheinen saatava on edelleen maksamatta. Mikéli emme saa
suoritusta erdpéivddn mennessé, siirdmme saatavan perintatoimiston hoidettavaksi.
Kehotusta koskevissa asioissa pyyddmme ottamaan yhteytté laskutukseemme erdpéivaéan

mennessa.”



Kun maksukehotus on tulostettu, asiakkaalle luodaan maksutavoitteisiin huomautuskulu laskun
erapaivalle. Lisaksi maksukehotus tallennetaan sahkoiseen tietokantaan, ennen kuin se

lahetetaan asiakkaalle.

MAKSUSUUNNITELMA

Mikali asiakas pyytaa lisaa maksuaikaa saatavalleen, on reskontranhoitajalla oikeus sopia
asiakkaan kanssa enintaan kahden kuukauden pituisesta maksuajasta. Muussa tapauksessa
paatoksen maksuajan pidentamisesta tekee asiakasyhtion isannoitsija. Maksusuunnitelmassa
tulee sopia maksuerat ja erapaivat, joiden avulla voidaan seurata asiakkaan sitoutumista
maksusuunnitelmaan. Suunnitelma olisi suositeltavaa tehda kirjallisesti esimerkiksi sahkopostilla.

Ennen maksuajan pidentamista tulee ottaa huomioon seuraavat asiat:

e asiakkaan maksuhistoria
e saatavan koko

e asiakasyhtion koko ja taloudellinen tilanne

Kun maksusuunnitelma on hyvaksytty, kirjataan sovitut asiat asiakkaan tietoihin, jotta voidaan

seurata suunnitelman toteutumista. Lisaksi reskontranhoitajan taytyy laittaa rasti "ei



maksukehotusta®  -kohdalle, jotta asiakkaalle ei tulostu turhia maksukehotuksia

maksusuunnitelman aikana.

ERITYISTILANTEET

Mikali saatava on 8 € tai pienempi, ei asiakkaalle lahetetd saatavasta maksumuistutusta.

Avoimeen saatavaan voi pyrkid saamaan suorituksen esimerkiksi puhelimitse, kirjeitse tai
sahkopostitse, mutta ilman perintakulun lisdamistd saatavaan. Mikali saatavaan ei saada

suoritusta, voidaan saatava oikaista.

Mikali_saatava koskee erillisveloitusta, ei saatavaa siirreta suoraan perintaan. Asiakkaan

eraantyneista erillisveloituksista valitetaan tieto isannditsijlle, joka tekee paatoksen tarvittavista
jatkotoimenpiteista.

Mikali asiakas kiistdd maksuvelvollisuutensa, on reskontranhoitajan selvitettava alkuperaisen

laskun oikeellisuus ja asiakkaan suorituksen saapumispéiva. Mikali saatava on maksettu ennen
perintakirjeen lahettamista, on perintdkulu aiheeton. Muussa tapauksessa asiakkaalta perittava
perintdkulu on aiheellinen. Perintdd ei saa jatkaa, mikali asiakas Kkiistda perustellusti

maksuvelvollisuutensa saatavaan (Laki saatavien perinnasta 4 b §).

PERINTAAN SIIRTAMINEN

Saatavan siirtdminen perintddn edellyttdd, ettd asiakkaalle on lahetetty vahintdan yksi
maksumuistutus. Tavallisesti asiakkaalle 1&hetetdan kuitenkin maksumuistutuksen liséksi viela
maksukehotus ennen perintaan siirtdmista. Reskontranhoitajan tulee ilmoittaa yhtion isannditsijalle

asiakkaan eraantyneesta saatavasta ennen perintatoimeksiannon suorittamista.

Huom. Jos er@antynyt saatava koskee vuokralaisen vesilaskuja, ei saatavaa siirreta perintaan.
Tassa tapauksessa vuokralaisen eraantyneet vesilaskut siirretd@n osakkeenomistajalle, mikali

vuokralainen ei ole maksanut niita perintakirjeista huolimatta.
Kun paatos perintaan siirtdmisesta on tehty, reskontranhoitajan tehtavana on tehda
perintatoimeksianto perintayhtiolle. Perintatoimeksiantoon tulee sisallyttaa ainakin seuraavat

tiedot:

e \elallisen tiedot



e Velkojan tiedot
e Saatavan summa eriteltyna
e Erapaiva

o Lahetetyt maksumuistutukset

Kun perintatoimeksianto on hyvaksytty, perintayhti6 vastaa saatavan perintdan liittyvista
toimenpiteista. Perintatoimeksiannon hyvaksymisen jélkeen reskontranhoitajan tulee merkita
asiakkaan tietoihin hanen olevan perinnassa, jotta asiakkaalle ei tulostu maksukehotuksia turhaan.
Lis&ksi reskontranhoitajan tehtavana on seurata perinnan etenemista seka toimia yhteyshenkilona

perintayhtion ja asiakasyhtion valilla.

RAPORTIT

Perintayhtio toimittaa tilitysraportin reskontranhoitajalle, jossa on eriteltyna asiakkaan suorituksen
kokonaissumma, perintakulut ja viivastyskorot. Tilitykset nakyvat yleensa yhtion filiotteella
tillillepanona. Kirjanpitajan tehtavana on kohdistaa tilillepano vuokra- ja vastikereskontraan raportin

mukaisesti.

Varojen kohdentamisessa on otettava huomioon, etta kuluttajasaatavissa varat kohdistetaan ensin
saatavan paaomalle ja sen koroille, jonka jalkeen loput kohdistetaan perintakuluille. Muiden
saatavien osalta perinnassa kertyneet varat kohdistetaan ensin koroille ja sen jalkeen vasta
saatavan paaomalle. Tallaisia saatavia ovat esimerkiksi vastikesaatavat ja tietyt vuokrasaatavat.

(Laki saatavien perinnasta 11 a §.)

HALTUUNOTTO

Reskontranhoitajan tulee ilmoittaa yhtion isannditsijalle asiakkaan vastikesaatavista ennen niiden
siitdmista perintaan, jotta isannditsija voi tarvittaessa aloittaa huoneiston haltuunottoa koskevat
toimenpiteet. Haltuunottotoimenpiteet aloitetaan antamalla asiakkaalle haastemiehen vélityksella
hallituksen antama kirjallinen varoitus. Mikéali asiakas ei varoituksesta huolimatta maksa
vastikesaataviaan, isannditsija kutsuu yhtiokokouksen koolle tekemaan paatoksen huoneiston
haltuunotosta.

HAATO
Reskontranhoitajan tulee iimoittaa isannoitsijalle asiakkaan vuokrasaatavista. Haatotoimenpiteet
voidaan aloittaa, mikali asiakas ei ole maksanut vuokriaan maksukehotuksista huolimatta ja
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muuttanut huoneistosta pois vapaaehtoisesti. Haastehakemus toimitetaan karajaoikeuteen, jonka
jalkeen tuomioistuin antaa paatoksen haadon toimeenpanosta. Ennen haadon toimeenpanoa
ulosottoviranomainen lahettaa asiakkaalle muuttokehotusilmoituksen, jossa asiakkaalle annetaan
mahdollisuus muuttaa huoneistosta pois vapaaehtoisesti. Mikali asiakas ei ole muuttopaivaan
mennessa muuttanut pois, ulosottoviranomaisen tulee haataa asiakas seka paattaa omaisuuden

sailyttamisesta tai havittamisesta.

OIKEUDELLINEN PERINTA

Jos vapaaehtoinen perinta ei tuota tulosta, perintayhtio lahettdad kannanottopyynnon saatavan
siitdmisesta oikeudelliseen perintdan. Paatoksen haastehakemuksen toimittamisesta ja
oikeudellisen perinnan aloittamisesta tekee yhtion isannditsija. Haastehakemuksen tekee joko
perintdyhtid tai isannditsija, jonka jalkeen hakemus toimitetaan karajaoikeuteen, joka antaa
tuomion. Kun karajaoikeus on antanut tuomion, avoimia saatavia ei voi enaa lisatd tuomion

saaneeseen saatavaan, vaan on tehtava uusi perintatoimeksianto.

ULOSOTTO

Karajaoikeuden antaman tuomion jalkeen perintdyhtid esittaa taytantddnpanopyynnon
ulosottoviranomaiselle.  Taytantdonpanon jalkeen ulosottoviranomaiset perivat saatavaa
vapaaehtoisen perinnan keinoin. Mikali vapaaehtoinen perintd ei tuota tulosta,
ulosottoviranomaiset ulosmittaavat asiakkaan omaisuutta. Reskontranhoitajan tulee toimia
yhteyshenkilona ulosottoviranomaisten kanssa, jos asiakkaan tilanteessa tapahtuu muutoksia tai

asiakkaalta tulee osasuorituksia seka merkita asiakkaan tietoihin saatavan olevan ulosotossa.

Jos asiakas todetaan varattomaksi ulosoton aikana, ulosottoviranomaiset lahettavat siita tiedon
reskontranhoitajalle. Varattomuusesteen jalkeen saatava voidaan siirtad@ passiivirekisteriin, jossa
se voi olla enintdan kaksi vuotta. Passiivirekisterissa olevaa saatavaa ei perita aktiivisesti, vaan
omaisuutta ulosmitataan, jos asiakkaan taloudellisessa tilanteessa tapahtuu muutoksia.
(Ulosottokaari 3:102-103 §.)



JALKIPERINTA

Jalkiperintaan siirrytaan, kun perinnén onnistuminen on epatodennakdista tai asiakas on todettu
varattomaksi. Jalkiperinnan aikana perintayhtio seuraa asiakkaan taloudellista tilannetta ja
huolehtii saatavan vanhentumisen katkaisemisesta. Mikali asiakkaalta saadaan jélkiperinnan

aikana suorituksia, perintayhtio lahettaa tilitysraportin.

Mikali asiakas ei kykene maksamaan saatavaa, voidaan se kirjata luottotappioksi. Paatoksen
luottotappioksi kirjaamisesta tekee yhtion isannaitsija.



KUVIO 1. Perintéprosessi toimeksiantajayrityksessé
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