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OSAKEHUONEISTON OTTAMINEN YHTION HALLINTAAN

* Yhtiokokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintddn kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

1. Osakkeenomistaja ei maksa erdantynyttd yhtidvastiketta tai varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen koolle kutsumisesta yhtidlle jo

aiheutuneita kustannuksia
2. Osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siitd haittaa;

3. Osakehuoneistoa kaytetdan oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjarjestyksen maaraysta taikka, jos

osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei maarata yhtiojarjestyksessa, vastoin yhtion hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta;
4. Osakehuoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaa; tai

5. Osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.
* Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahdinen merkitys
* Kolmen vuoden m&araaika alkaa siitd, kun yhtid on saanut osakehuoneiston hallintaansa
* Hallintaanottomenettely etenee siten, etta yhtic antaa osakkaalle varoituksen taman laiminly6tya velvollisuutensa osakkaana

* Mikali osakas ei moiti yhtiokokouksen pdatostd, asunto-osakeyhtio voi viime kadessa viranomaisten avulla saada huoneiston hallintaansa

» Taman jalkeen huoneisto vuokrataan ulkopuoliselle ja vuokratuloilla katetaan maksamatta jadneet yhtiovastikkeet yms.

* Hallintaanottomenettely ei vaikuta osakkeiden omistusoikeuteen, vaan osakas saa huoneiston hallintaanottoajan paatyttya takaisin hallintansa
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OSAKEHUONEISTON OTTAMINEN YHTION HALLINTAAN

* Osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan enintaan kolmeksi vuodeksi
» Yhtiokokous voi paattaa lyhyemmastakin ajasta, mutta kdytdnndssad osakehuoneistot otetaan aina hallintaan lain sallimaksi maksimiajaksi eli
kolmeksi vuodeksi
* Asunto-osakeyhtion hallitus voi paattdd huoneiston hallintaanoton lopettamisesta, jos sille on annettu nama valtuudet alkuperadisessa hallintaanottoa
koskevassa yhtiokokouksen paatoksesséa
» On suositeltavaa antaa aina hallitukselle nama valtuudet

» Tama johtuu siita, etta hallituksella ei ole yleisten toimivaltasaantdjen mukaan oikeutta muuttaa yhtiokokouksen tekemaa paatosta
* Hallintaanotto voidaan kohdistaa kaikkiin niihin tiloihin, jotka ovat osakashallinnassa ja joiden osalta osakas on laiminlydnyt velvollisuutensa

* Asunto-osakeyhtidssa perittavien kayttokorvausten, kuten sauna-, pesutupa- tai autopaikkamaksujen, maksamatta jattaminen ei ole lahtokohtaisesti

hallintaanottoperuste, ellei siita ole erillistd mainintaa yhtidjarjestyksessa.

* Samalla kun varsinainen huoneisto siirtyy yhtion hallintaan, siirtyy myods muut osakkaalle osakeomistuksen perusteella kuuluvat tilat esim.

varastokomerot

* Hallintaanottopaatoksessa on mainittava hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat
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VAROITUKSEN ANTAMINEN

Hallintaanottoprosessi kdynnistyy aina asunto-osakeyhtion hallituksen antamalla kirjallisella varoituksella
» Varoituksen antaminen kuuluu hallituksen tehtaviin ja yhtickokouksella ei ole oikeutta antaa varoitusta.

Jos osakkeenomistaja on vuokrannut osakehuoneiston tai sen osan taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston toisen kaytettavaksi, varoitus on

annettava tiedoksi myos vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle.
Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste sekd@ mainittava mahdollisuudesta ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan.

Varoitus on annettava tiedoksi todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa muuta kayttdoikeuden
saanutta ei yrityksista huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan toimittaa talle kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitsemdntena paivana

siita, kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kayttooikeuden saanut on, varoitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle
tai muulle kayttooikeuden saaneelle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvdssa lehdessa ja lisaksi

toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan.
* Varoituksen katsotaan talloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispaivana.
Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta viivytyksettd tayttad velvollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu, yhtiolla ei ole oikeutta ottaa

osakehuoneistoa hallintaansa. Talloin osakkeenomistajan on kuitenkin korvattava varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen koolle kutsumisesta

yhtidlle jo aiheutuneet kustannukset.



VAROITUKSEN ANTAMINEN

* Varoitus on syyta aina otsikoida varoitukseksi ja siind tulee kayttaa tasmallisid, asunto-osakeyhtidlain mukaisia termeja

» Myo0s esim. vastikerédstien tarkka maara tulee ilmoittaa

* Laissa ei ole maaritelty sitd kuinka kauan varoitus on voimassa
» Varoitus on voimassa kohtuullisen ajan sen antamisesta

» Mita pidempi aika on kulunut varoituksen antamisesta, sitd suositeltavampaa on antaa uusi varoitus ennen yhtiokokouksen koollekutsumista

* Varoituksen tarkoitus on antaa osakkaalle tai asukkaalle mahdollisuus oikaista virheellinen toimintansa
* Jos osakas oikaisee menettelynsa, ei yhtiockokouksessa voida enda tehda paatosta hallintaanotosta
* Vaikka sama toiminta oikaisun jalkeen my6hemmin jatkuisi saman osakkaan kohdalla, hallintaanotto vaatii uuden varoituksen

* Vaikka osakas esim. maksaisi vastikerdstinsa juuri ennen yhtiokokousta ja periaatteessa valttaisi hallintaanoton, varoituksen antamisesta ja

yhtiokokouksen koolle kutsumisesta on kuitenkin ehtinyt aiheutua yhtidlle runsaasti yliméaaraisia kustannuksia

* Naiden kulujen maksamatta jattamistd voidaan kayttad myos hallintaanottoperusteena
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PAATOKSEN TIEDOKSIANTO

* Yhtiokokouksen pdatds osakehuoneiston ottamisesta yhtidn hallintaan on annettava osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle

muulle kdyttdoikeuden saaneelle tiedoksi 60 paivan kuluessa paatoksen tekemisesta todisteellisesti
* Itse yhtiokokouspaivaa ei lasketa mukaan
*  Muuten pdatos on tehoton.
* Yhtiokokouksen paatds voidaan antaa tiedoksi antamalla osakkaalle, vuokralaiselle tai muulle kayttdoikeuden saaneelle yhtickokouksen poytékirjasta
laadittu poytakirjanote tai erillinen asiakirja, jossa selostetaan yhtiokokouksen tekema paatos

» lIsannoitsijan tai asiamiehen allekirjoittama

* Pelkka osakkaan lasndolo yhtiokokouksessa ei riita tiedonannoksi

» Yhtiokokouspaatos annetaan tiedoksi kaikille yhteisomistajille

* Mikali tiedoksiantoa ei 60 pdivan kuluessa saada toimitettua, tulee hallintaanottopaatos tehottomaksi

» Kaytannossd tama merkitsee sitd, ettd yhtion on aloitettava hallintaanottomenettely alusta eli kutsuttava yhtiokokous uudelleen paattamaan

huoneiston hallintaanotosta

» Uuden varoituksen antaminen joudutaan arvioimaan tapauskohtaisesti
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MUUT HALLINTAANOTTOON LIITTYVAT TOIMENPITEET

PAATOKSEN MOITTIMINEN JA TAYTANTOONPANO

* Osakkeenomistaja tai vuokralainen tai osakehuoneistossa asuva muu kayttooikeuden saanut voi saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko
osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan laissa sadadetty peruste

* Moitekanne yhtiokokouksen paatoksen julistamisesta patemattomaksi lain vastaisena on pantava vireille yhtiota vastaan 30 péivan kuluessa siita, kun
paatos hallintaan ottamisesta on annettu tiedoksi

* Jos tuomioistuin hylk&a yhtiokokouksen paatosta koskevan kanteen, tallainen tuomioistuimen paatds saadaan panna taytantdoon niin kuin
vuokralaiseen kohdistunut haatétuomio

* Mikali osakas ei moiti yhtiokokouksen asiasta tekemad paatostd, mutta ei mydskdadn noudata yhtion muuttokehotusta, tulee yhtion hakea
karajaoikeudesta hdatdtuomio tdaytantddnpanon perusteeksi

¢ YHTION HALLINTAAN OTETUN OSAKEHUONEISTON VUOKRAAMINEN

* Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipymatta vuokrattava se kdyvasta vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon
ajaksi

* Jollei hallintaanotto johdu osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun asukkaan tai kdyttdoikeuden saaneen menettelystd, yhtion on
ensisijaisesti tehtdva vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi taméan kanssa

* Jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa kunnossa, siina on ensin tehtava tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun

* Vuokralaisen oikeus pitdd osakehuoneistoa hallinnassaan paattyy ilman irtisanomista viimeistdan silloin, kun osakehuoneiston yhtion hallintaanottoaika
paattyy, riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu

* Yhtiolld on oikeus perid vuokrasta hallintaan ottamisesta aiheutuneet kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta yhtiolle aiheutuneet
kustannukset ja maksamatta olevat yhtiovastikkeet seka ne vastike-erit, jotka eraantyvat osakkeenomistajan maksettaviksi hallinnassaolon aikana

» Ylijaava osa on viivytyksetta tilitettdva osakkeenomistajalle
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MUUT HALLINTAANOTTOON LIITTYVAT TOIMENPITEET

UUDEN OMISTAJAN OIKEUS SAADA OSAKEHUONEISTO HALLINTAANSA

Huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet voivat toisinaan siirtya uudelle omistajalle sen jalkeen, kun asunto-osakeyhtio on paattanyt huoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan

Jos osakkeet siirtyvat uudelle omistajalle sen jalkeen, kun padatos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on tehty, uusi omistaja saa
osakehuoneiston hallintaansa maksettuaan ne erdantyneet erat, joihin osakehuoneistosta saatavaa vuokraa voitaisiin kayttaa, esim. vastikkeisiin

Omistajanvaihdoksen tapahduttua jaa uuden osakkaan harkintaan haluaako hdn maksaa asunto-osakeyhtion saatavat ja saada silla tavalla huoneiston
valittomasti hallintaansa

Uudella omistajalla ei I8htokohtaisesti ole téllaista velvollisuutta, vaan han voi odottaa hallintaanottoajan loppuun ja ottaa huoneiston hallintaansa vasta
sen jalkeen

» Han vastaa kuitenkin omalta omistusajaltaan yhtiovastikkeesta samalla tavalla kuin aiempi osakas
Jos huoneisto on jo ehditty vuokrata, maaraytyy uuden omistajan ja vuokralaisen valinen suhde huoneenvuokralain mukaan

Jos vuokralainen ei ole ottanut huoneistoa hallintaansa ennen osakkeiden siirtymista, uudella omistajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus kuukauden
kuluttua saannostaan tai siitd ajankohdasta, jolloin hdn sai vuokrasopimuksesta tiedon
» Jos vuokralainen on ehtinyt ottaa huoneiston hallintaansa ennen osakkeiden siirtymistd uudelle omistajalle, vuokrasopimus sitoo uutta omistajaa

Asunto-osakeyhtion hallintaan otettujen huoneistojen vuokrasopimukset tehddan monesti koko hallintaanottoajan kattaviksi maaraaikaisiksi
sopimuksiksi

Vuokralaisen oikeus pitad osakehuoneistoa hallinnassaan paattyy kuitenkin ilman irtisanomisaikaa viimeistaan silloin, kun osakehuoneiston yhtion
hallintaanottoaika paattyy, riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu



LEXIA
CONFIDENTIAL

Q&A

Jos asukas tai osakas jattaa esim. parkkipaikkamaksut maksamatta (esim. puolen vuoden ajalta) eika suostu maksamaan, niinké onhan
peruste antaa hallituksen varoitus hallintaan ottamisesta? Ja myohemmin yhtiokokouksessa hallintaanotosta paatos, jos han ei ole
maksanut parkkipaikkamaksujaan? Tama on kyseisen yhtion yhtiojarjestyksessa: 20 § Yhtion perimat kayttokorvaukset, jotka
osakkeenomistaja on sitoutunut yhtiolle maksamaan, rinnastetaan yhtiovastikkeeseen ja ne voivat olla perusteena huoneistoon
hallintaan ottamiselle asunto-osakeyhtidlain 8 luvussa tarkoitetulla tavalla. Uusi omistaja on vastuussa niiden laimin-lyonnista asunto-
osakeyhtidlain 3 luvun 7 8§:n mukaisesti.

Lahtokohtaisesti hallintaanotto erdadantyneiden maksujen perusteella koskee vain yhtiovastikkeita, eikad asunto-osakeyhtiossa perittavien
kayttokorvausten, kuten sauna-, pesutupa- tai autopaikkamaksujen, maksamatta jattaminen ei ole hallintaanottoperuste.

HUOM! K&yttokorvausten maksamatta jattamista voidaan kayttaa hallintaanottoperusteena kuitenkin silloin, jos asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksessa on maaratty, ettd yhtiovastikkeen perintad koskevia AOYL 8 luvun sdannoksia sovelletaan myos silloin, kun osakkaan
maksuvelvollisuus perustuu sopimukseen, joka koskee tiettya kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvaa kayttomaksua tai
osakehuoneistossa kaytettavien tiettyjen laitteiden tai muiden hyddykkeiden yhteishankintaa.

N&in ollen hallintaanottomenettely parkkimaksujen maksamatta jattamisen perusteella on mahdollista, jos yhtidjarjestyksessd on maininta
siitd. Maksujen laiminlydnnin suuruus on kuitenkin syyta rinnastaa yhtidvastikkeen suuruuteen niin, ettd kokonaismaaraksi tulee vahintaan 2-
3 kertaa vastikkeen maara.



Q&A

Q: Jos on epailys, etta asukas tai asukkaan vieras on osallisena vakivallantekoon ja sivullisten henki on ollut uhattuna, niin onko epailys
perusteena varoitukselle? Poliisi asiaa kuitenkin selvittaa, mutta ei silta tarkempaa tietoa saa ennenkuin tutkinta on paattynyt. Jos
silloinkaan.

A: AOQOYL 8 luvun 3 8:n mukaisen varoituksen antaminen: Kdytannossa yhtion tulee varautua nayttovelvoitteen tayttamiseen jo ennen

hallintaanottoon tdhtdaavan varoituksen antamista. Muita asukkaita uhkaavan kayttaytymisen on katsottu riittdvan hallintaanoton perusteeksi,
jolloin se on riittdvd myos varoituksen antamiseen. Mikali tdtd perustetta halutaan kayttda, taytyy asunto-osakeyhtion pystyd nayttamaan
rikollinen toiminta toteen. Pelkkd epaily ei riitd perusteeksi. Epdilys mahdollisesta moitittavasta kayttdytymisesta ei vield tayta
nayttovelvollisuutta, minka takia ei ole suositeltavaa antaa virallista varoitusta tallaisessa tilanteessa. Toisaalta hallitus voi antaa asiasta

epéavirallisen varoituksen. Jos tutkinta osoittaa, ettd asukas tai asukkaan vieras on osallisena vakivallantekoon virallisen varoituksen
antamista voidaan tarkastella uudelleen.
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Q&A

Q: Jos haltuunotettavan osakehuoneiston omistaa yritys ja yrityksen toiminta on lakannut kaupparekisterin mukaan, niin miten taloyhtion
tulisi toimia asiassa, jotta haltuunotto tehdaan juridisesti oikein?

A: Lakkautetulla yritykselld ei saisi lain mukaan olla enaa mitaan omaisuutta. Osakeyhtiolain 20 luvun 17 8 mukaan yhtio katsotaan puretuksi,
kun selvitysmiehet ovat esittaneet lopputilityksen yhtiokokouksessa. Selvitystilaa on jatkettava, jos yhtion purkamisen jalkeen ilmaantuu
uusia varoja, yhtiotd vastaan nostetaan kanne tai muutoin tarvitaan selvitystoimenpiteita.

Osakeyhtidlain 20 luvun 22 § 3 momentin mukaan rekisterista poistetun yhtion varoja ei voida jakaa osakkeenomistajille tai muille jako-
osuuteen oikeutetuille ilman selvitysmenettelya. Jos yhtion rekisteristd poistamisen jalkeen tarvitaan selvitystoimia, rekisteriviranomaisen on
sen hakemuksesta, jonka oikeutta asia koskee, maarattava yhtio selvitystilaan.

Yhtio tulee asettaa uudelleen selvitystilaan, jossa osakehuoneisto jaetaan yhtion osakkeenomistajille ja vasta sen jalkeen kun
huoneistolla ei ole olematonta yritystd omistajana, niin haltuunotto voidaan suorittaa.

LEXIA
CONFIDENTIAL



LEXIAN LAKIPALVELU

* Lexia Asianajotoimisto tarjoaa Is&nndintiyritykset ry:n jdsenille maksuttoman Lakipalvelun, josta [0ydat selkeat vastaukset yleisimpiin kiinteistdalan
juridisiin kysymyksiin helposti ja nopeasti. Laajan vastauspankin lisdksi voit esittdd myos omia kysymyksia, lukea lains&dddantoon liittyvia ajankohtaisia
uutisia seka ilmiantaa kiinteistdalan juridisia ongelmia.

* Lakipalvelun I16ydat osoitteesta https://isli.lexia.fi/.
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