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Matti Pulkamo

asianajaja, varatuomari
Asianajotoimisto Pulkamo Oy
040 701 0000 | matti.pulkamo@ pulkamo.fi

Tausta

kiinteistohuoltotehtavissa vuosina 1987-1998
isannoitsijatoimistossa avustajana vuosina 1992-2000

aiempia luottamustehtavia: Suomen Kiinteistoliitto (hallitus),
Kiinteistoliitto Lappi (pj)

lakimiesyrittaja vuodesta 2001 alkaen, asianajaja v. 2007

toimeksiannot painottuvat asumiseen, rakentamiseen ja
maankayttoon seka perhevarallisuusoikeuteen

asiakkaina yksityishenkiloita, asunto-osakeyhtioita ja
rakennusliikkeita
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HAIRITSEVAA

Lyhyet ELAMAA

alustukset

SPA OSAKAS
RAJAHTAA SIPISSA
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HAIRITSEVAN ELAMAN
VIETTAMINEN
TALOYHTIOSSA
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TALOYHTIOSSA ASUTAAN YHDESSA

e asuminen taloyhtiossa on aina jossain maarin yhteisbasumista
* ehdottoman hiljaisuuden vaatimusta ei ole

* eiedes yoaikaan

* kotiin saa saapua milloin tahansa

* yoOaikaan saa puhua ja liikkua asunnossa, suihkussakin saa kayda

* pianoa ei sen sijaan soiteta yolla eika soiteta musiikkia kovadanisesta
* normaalit asumisen daanet vs. hairitseva elama

* |laissa ei maaritella hairitsevaa elamaa eika edes kielleta sita

AAAAAA JOTOIMISTO
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Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paattaa, etta osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintaan
kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

1) osakkeenomistaja ei maksa eraantynytta yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja
kuluja;

2) osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu
siita haittaa;

3) osakehuoneistoa kaytetaan oleellisesti vastoin yhtiojarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta tai
muuta yhtiojarjestyksen maaraysta taikka, jos osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei maarata
yhtidjarjestyksessa, vastoin yhtion hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta;

“3losakehuoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaalel

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 vahainen merkitys.
Paatoksessa on mainittava hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat.

Edella 1 momentissa tarkoitettu kolmen vuoden maaraaika lasketaan siita, kun yhtid on saanut Q

ASIANAJOTOIMISTO

osakehuoneiston hallintaansa, jollei yhtiokokous paata aikaisemmasta ajankohdasta. PULKAMO OY



HAIRITSEVA ELAMA

* vuoden 1926 laki: “pahantapainen elmda”

* aiemminkaan pelkka elaman pahantapaisuus ei oikeuttanut ottamaan
huoneistoa hallintaan

* edellytetaan hairion aiheutumista muille asukkaille

* eiedellytd, etta hairitsee kaikkia asukkaita tai edes useita asukkaita (Helsingin HO
30.1.2014 nro 179)

ns. hyvaksyttavana pidetyn harrastuksen aiheuttamaan hairioén suhtauduttu
sallivammin kuin paheksuttavasta elamantavasta aiheutuneisiin hairidihin

* edellytetaan, etta on merkitykseltaan (vaikutuksiltaan) vahaista
suurempaa

 laissa ei ole luetteloa siita, mika on hairiota ja mika ei

AAAAAA JOTOIMISTO
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HAIRITSEVA ELAMA

yleisimmin muita hairitsevaa aanta: riitelya, tappelua tai aanekasta juhlimista
 Adnieristys on taloyhtidn vastuulla. Jos danieristys erityisen kehno, ei perustetta

hallintaanottamiselle, jos yhtio ei pitanyt tavanomaisesta aanieristyksesta huolta

. Eiar]on soitto tai koiran haukkuminen: pitkaan jatkuvana, muita hairitsevana, voi olla
allintaanottoperuste

e |asten leikit: tavanomaisia elamisen aania

* juhlat: kertaluontoisena ei merkitystd, saannéllisend tai toistuvana merkitsevat
diritsevaa elaman viettdmista

* hajut: voimakkaiden mausteiden kdyttamista ei voida rajoittaa (ilmanvaihto, vrt.
aanieristys), kysymys normaalista elamisesta

* Turun HO 27.1.1998 nro 251: liikehuoneisto, jossa leipomo. Toiminnasta hajuhaittaa. Ei
hallintaanottoperuste, sen sijaan hajuhaitan katsottiin johtuvan puutteellisesta ilmanvaihdosta,
joka oli taloyhtion vastuulla.

* yolliset suihkussakdynnit: yleensa tavanomaista elamisen danta
* hairididen ajankohta: paivasaikaan muiden on siedettava enemman, yolla vahemman
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HAIRITSEVA ELAMA

 arvioidaan sen perusteella, mika objektiivisesti arvioiden hairitsevaa

* ei sen perusteella, mita esim. tietty naapuri pitaa hairitsevana

Turun HO 1.7.2017 nro 495: Naapuri kuuli toistuvasti aania ylapuolisesta
asunnosta oisin, koki aanet hairitseviksi. Tuomioistuin uskoi asian, mutta totesi
aanista hairiintymisen olevan subjektiivinen kokemus. - Mita useammalle aiheutuu
hairiota, sen vaikeampi katsoa, etta hairiolla olisi vain vahainen merkitys. Yhtakin
asukasta/osakasta kuitenkin suojataan ja yhdenkin kokemus voi riittaa. Nyt
naapuri kertoi useita vuosia jatkuneesta meteldinnista, joita muut eivat olleet

havainneet. Lopputulos: ei hallintaanottoperustetta.
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RIKOLLINEN TOIMINTA / HAIRITSEVA ELAMA

* henkirikoksen tekeminen asunnossa aiheuttamatta hairiotd? - eiole
hairitsevan elaman viettamista (varsinkin jos ei toistu)

e vaaran rahan painaminen huoneistossa: ei ole hairitsevaa elamaa (jos ei
hairitse)

e kannabisviljelma huoneistossa: ei ole sellaisenaan hairitsevaa elamas,
mutta voi olla huoneistoa huonoa hoitamista (kosteus) tai
kayttotarkoituksen vastaista kayttoa (jos ei asuta, vaan pidetaan
viljelmana)

* huumausainekauppa: jos sisaltaa hairitsevan paljon trafiikkia kaytavilla ja

ilmenee asukkaiden pelkdaamisena, voi olla hairitsevan elaman
viettamista tai jarjestyksen sailymiseen liittyva peruste

* edellytetaan, ettda on merkitykseltaan (vaikutuksiltaan) vahaista
suurempaa

* laissa ei ole luetteloa siita, mika on hairiota ja mika ei
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HAIRITSEVA ELAMA

* muita asukkaita uhkaava kayttaytyminen on riittanyt hallintaanottoon

* vahaisyyskriteeri: hallintaanottoon ei saa ryhtya, jos vain vahainen
merKkitys

 Turun HO 14.5.1996 / nro 1767: kova daninen radion soittaminen iltaisin
ja oisin, huonesitossa rymistely, naapurin ovikellon soittelu, puukon
pudottaminen kahdesti naapurin postiluukusta, asukkaiden uhkailu = ei
vahaista.
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ELAMAN VIETTAMINEN

 viettamisella viitataan siihen, etta tarkoitus on puuttua johonkin
toistuvaan

HE 216/1990 s. 62

ndkseen. Kun sdanndksessa puhutaan hdiiritse-
van elamin viettdmisestd, hairinnaltd edellyte-
tadn yleensa jonkinlaista jatkuvuutta tai toistu-
vuutta. Lisdksi menettelyltd taytynee edellyttaa

* yksittaistapaukset eivat ole hairitsevan elaman viettamista

toistuvuusedellytys ilmenee myos varoituksenantovelvollisuutena
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KUKA VOI HAIRITA?

Laki: “"Huoneistossa vietetaan”

osakas

vuokralainen tai muu asuntoa kayttava

* naiden vieraat = asunnon haltijalla on vastuu vieraistaan
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AIRBNB JA HAIRITSEVA ELAMA

* ei merkitysta, kuka hairitsee

* jos asukkaat vaihtuvat tiheasti ja esim. meteli toistuu asukkaista
riippumatta, vastuu voi olla yksin osakkaalla

* mita toistuvampaa ja samanlaatuisempaa hairio on, sita
todennakoisimmin se katsottaneen “viettamiseksi” (jatkuvaksi), vaikka
varsinainen hairion aiheuttaja vaihtuisi

* osakkeenomistaja vastaa siita, etta asuntoa kayttava tuntee yleiset taloyhtiossa
elamisen tavat ja mikali esim. meteli johtuisi siita, etteivat huoneiston kayttaja
vksinkertaisesti tunne saanndksia ja menettely toistuu, vastuu todennakaoisesti olisi

osakkaalla hairitsevan elaman passiivisesta sallimisesta

* ongelma: ei oikeuskaytantoa

AAAAAA JOTOIMISTO
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MISSA HAIRITAAN?

 Laki: "Huoneistossa”
* AOYL 1:3 Osakehuoneisto: Tassa laissa osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista
huoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteiston osaa, jonka hallintaan osakkeet

tuottavat oikeuden.

* Tarkoittaa myods muita osakashallinnassa olevia tiloja, esim. autotalli, jos
osakashallinnassa.
* Huoneiston sisalla ja parvekkeella (rivitalon piha, jos osakashallinnassa)
» Kaytavahairikointi ei ole hairitsevan elaman viettamista huoneistossa

* Mutta voi olla sita, ettei osakas/asukas noudata, mita jarjestyksen
sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen

e Kouvolan HO 15.12.1993 nro 2017; huoneiston tuuletus kaytavaan, sopimaton
kayttaytyminen talossa asuvia kohtaan, valojen jattaminen tahallaan palamaan

yhteistiloissa ym. Q
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HUOMAUTUKSEN ANTAMINEN

 laki ei tunne huomautuksen antamista tai lievempia ojentamiskeinoja

* mikali menettely ei ole erityisen vakavaa tai kysymys on selvasti
yksittaistapauksesta, ei ole mitaan estetta huomauttaa asiasta

* se, etta vuokranantaja on varoittanut vuokralaistaan hairitsevasta
elamasta, ei ole AOYL:ssa tarkoitettu varoitus

* se, etta taloyhtio on varoittanut osakkaan vuokralaista hairitsevasta elamasta, ei ole

huoneenvuokralaissa tarkoitettu varoitus

* mikali taloyhtio pitaa tapahtunutta niin vakavana, etta jatkossa
menettelya ei siedeta, annettava varoitus
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VAROITUKSEN ANTAMINEN

hallintaanotto edellyttaa varoituksen antamista

* vapaamuotoinen huomautus ei ole varoitus

 varoitusta annetaan osakkaalle ja vuokralaiselle/kayttajalle

* mainittava varoituksen peruste ja mahdollisuus ottaa huoneisto
hallintaan (milloin hairittiin, miten ym.)

* annettava tiedoksi todisteellisesti (haastemies tai kuitattu vastaanotto)

* jos ei saada perille, kirjatulla kirjeell3, jolloin katsotaan tulleeksi perille +7pv

|lahetyksesta
* jos ei tiedetd osakasta/vuokralaista, ilmoitus Viralliseen lehteen + asuntoon

* jos menettely oikaistaan (hairio ei toistu), ei oikeutta hallintaan
ottamiseen

AAAAAA JOTOIMISTO
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VAROITUKSEN ANTAMINEN

jos hairio loppuu, osakkaan korvattava varoituksenantokulut taloyhtiolle

kuinka kauan varoitus on “voimassa”

* |aissa ei sdannosta

* on selvaa, ettei vuosia vanhaa varoitusta voi kayttaa, silla satunnainen hairio ei ole hairitsevan

elaman viettdmistd

 joidenkin kuukausien aikaikkuna, esim. 4/2024 varoitus ja 9/2024 toistuva hairio 2>

todennadkoisesti riittaisi, mutta keskeista on kysymys siita, onko hairid vahaista suurempaa

mainittava varoituksen peruste ja mahdollisuus ottaa huoneisto hallintaan

annettava tiedoksi todisteellisesti (haastemies tai kuitattu vastaanotto)

* jos ei saada perille, kirjatulla kirjeella, jolloin katsotaan tulleeksi perille +7pv lahetyksesta
* jos ei tiedetd osakasta/vuokralaista, ilmoitus Viralliseen lehteen + asuntoon

* jos menettely oikaistaan (hairio ei toistu), ei oikeutta hallintaan ottamiseen

3
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TODISTELUN MERKITYS

* taloyhtion osoitettava vaite hairitsevan elaman viettamisesta toteen

* naapureiden/muiden asukkaiden ilmoituksilla ja kokemuksilla keskeinen
merkitys: esim. isannoitsija tai muualla asuva osakas ei ole tullut yleensa

hairityksi ainakaan taloyhtion tiloissa eika heidan mielipiteillaan ole
merkitysta

» tarkeaa, etta asukkaat kirjaavat ylos havaintonsa: mita ja milloin

» tdysin valttamatonta, etta hairiota kokeneet ovat valmiit todistamaan asiasta

oikeudessa (oikeudessa ei huomioida paivakirjamerkint6ja tms.)

* hairiosta on lahes tarpeetonta ilmoittaa taloyhtiolle, jos ei sita voi tehda omalla

nimella

* taloyhtio ei saa tietoja esim. poliisilta poliisikdynneista (tietosuoja)

AAAAAA JOTOIMISTO
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PAATOKSENTEKO JA JATKOTOIMET

* jos varoituksen jalkeen hairiot toistuvat, hallitus kutsuu koolle
vhtiokokouksen

* vhtidkokous paattaa tavallisella enemmistolla (> 50 % kokouksessa
annetuista aanista)

e paatos annetaan tiedoksi osakkaalle (ja asukkaalle) 60 paivan kuluessa
todisteellisesti (vo-todistus tai haastemies)

* osakas (asukas) voi moittia paatosta 30 paivan kuluessa moitekanteella
karajaoikeudessa

* ellei moitetta, taytantddnpano, tarvittaessa haato
* hallinta-aika alkaa, kun avaimet saatu

e vuokrattava viipymatta
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MUUTOSTYON AIHEUTTAMAT VAHINGOT

* muutostyo on osakkaan huoneistoonsa tekema lisays tai parannus

* muutostyon kunnossapitovastuu tarkoittaa tehtyjen muutosten pitamista
kunnossa

* kunnossapitovastuu on (nykyiselld) osakkeenomistajalla
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MUUTOSTYON AIHEUTTAMAT VAHINGOT

kysymys siitd, etta osakkaan luvalla (tai luvatta) tekema muutostyo aiheuttaa
vahinkoa

* ”"spa-osasto rajahtaa”
* |ahtokohta: osakas vastaa muutostoiden kunnossapidosta
* vahingonkorvaussaannokset AOYL 24 luvussa

» osakas suhteessa yhtioon = AOYL
» ulkopuolinen suhteessa yhtiodn = sopimus tai VahL, ei AOYL

* |ain mukaisia vastuuvelvollisia ovat mm. johtohenkil6, osakas,
vhtiokokouksen puheenjohtaja jne.

* osakkaan korvattava vahinko, jonka osakas myotavaikuttamalla AOYL:n tai
vhtidjarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuuttaan aiheuttaa

» korvausvelvollisuus edellyttaa aina tahallisuutta tai huolimattomuutta
(tuottamusta)
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MUUTOSTYON AIHEUTTAMAT VAHINGOT

* vahinko voi johtua joko siita, etta muutostyo on tehty alun perin
virheellisesti tai siita, etta sen kunnossapito on puutteellista

e jos virhe tai puute, lahtokohtaisesti joku on ollut huolimaton
* ilman huolimattomuutta vahinko jaa karsijan eli taloyhtion vahingoksi

* korvausvelvollisuus voi kohdistua yhtioon, toiseen osakkaaseen tai
ulkopuolisellekin

* jos muutostyosta aiheutuu vahinkoa, seuraa vahingonkorvausvelvollisuus.
 arvioitava toisaalta

* muutostyon tekemista ja sen huolellisuutta

* muutostyon kunnossapitoa ja sen puutteita
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MUUTOSTYON AIHEUTTAMAT VAHINGOT

* jos osakas rikkoo kunnossapitoa tai muutostyota koskevia saannoksia,
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudella, ellei osakas osoita
toimineensa huolellisesti

* yhtidn osoitettava vahingon syntyminen
* osakkaan osoitettava, ettd han on toiminut huolellisesti

* jos osakas ei kykene osoittamaan toimineensa huolellisesti 2 vahingonkorvausvastuu
syntyy
* vanhojen muutostoiden vastuu, jos tekijaa ei tiedeta / ei ole (kuollut jne.)

* yhti6lla vastuu rakenteista
* osakas vastaa muutoin

* vahingonkorvausvastuu ei siirry osakkaalta toiselle
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MUUTOSTYON AIHEUTTAMAT VAHINGOT

HHO 10.6.2011: huoneistoon rakennettu luvatta kylpyhuone
1980-luvulla, uudet omistajat havaitsivat kosteusvaurioita, yhtio vastasi
korjauskuluista silta osin, kun tilan saattaminen alkuperaiseen tasoon
(yhtiossa noudatettuun tasoon) olisi tullut maksamaan. Ylittavilta osin

vastuu nyk. osakkailla.

3
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URAKOITSIJAN AIHEUTTAMAT VAHINGOT

* |ahtokohtana osakkaan kunnossapitovastuu muutostoista
* osakas vastaa omasta, itse tehdysta virheesta

* osakas vastaa sopimuskumppaninsa virheesta, jos osakas on itse toiminut
huolimattomasti

* valinnut selvasti patemattoman urakoitsijan, luvattoman jne.
e jattanyt suunnittelematta
* jattanyt valvomatta, etta urakoitsija toimii hyvan rakennustavan mukaan

» osakkaalla ei ole urakoitsijasta itsenaista isannanvastuuta

* silti jos osakkaan puolella osoitettavissa huolimattomuutta "millaan
tavalla”, osakas vastaa
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Klinikka

URAKOITSIJAN AIHEUTTAMAT VAHINGOT

HHO 17.4.2009: Osakas irrotti lattiapinnoitteen wc:sta, porasi
lamminvesiputkeen. Osakas toimi huolimattomasti, koska ei selvittanyt
putken sijaintia. Osakas vastasi koko vahingosta lukuunottamatta sita osaa,
jonka korvasi yhtion vakuutus.

e osakas vapautuu vastuustaan, jos osoittaa toimineensa huolellisesti

* sen sijaan urakoitsija vastaa sopimuksensa perusteella
huolimattomuudestaan osakkaalle
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Vastuu

MUUTOSTYON AIHEUTTAMASTA VAHINGOSTA

 virheellisesti toteutettu muutostyo aiheuttaa vahinkoa yhtion rakenteille,
kuka vastaa?

* kysymys ei ole enaa kunnossapitovelvollisuudesta, vaan muutostyon
rakentamisessa tehdysta virheesta ja sen aiheuttamasta vahingosta

* uusi osakas ei vastaa aiemman osakkaan muutostyon aiheuttamasta
vahingosta

* vrt. osakas ei vastaa vuokralaisen aiheuttamasta vahingosta
* vahingosta vastaa muutostyon tehnyt tai teettanyt osakas
* rajoituksena 10 vuoden vanhentumisaika

* muutostyon tehneen osakkaan vastuu perustuu huolimattomuuteen
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Vastuu

MUUTOSTYON AIHEUTTAMASTA VAHINGOSTA

* Esim. KKO 2003:131

* A ja B muuttivat kellarin ja ullakon asumiskayttoon

yhtio haki luvat ja antoi suostumuksen

* myohempien osakkaiden omistusaikana homevaurioita, jotka johtuivat hyvan

rakennustavan noudattamisen laiminlyonnista
* taloyhtio vaati korvausta A:lta ja B:Ita yli 10 vuoden kuluttua

* KKO:

* rinnastuu sopimussuhteeseen

* vahinkojen korvaamiseen sovelletaan yleisia sopimusoikeudellisia periaatteeita (ei siis esim.
asunto-osakeyhtiolakia tai vahingonkorvauslakia)

* sopimussuhteissa noudatettava yleinen 10 vuoden vanhentumisaika alkoi
lopputarkastuksesta eika vahingon ilmenemisajankohdalla ollut merkitysta
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Lainojen jalkilaskelma 31.12.2023

Pidomavastike A

Yli-/alijaama tilikauden alussa
Lainapddoma tilikauden alussa
Piaomalaina

Yhteensa

Pidomavastikkeet

Korot

Lyhennykset

Muut rahoituskuiut
Lainaosuussuoritukset
Yli-/alijadma tilikauden lopussa
Lainapadoma

Lainasta vastaavat yksikot
Lainarasitus per velallinen yksikkd

LAINOJEN YLI-/ALIJAAMA YHTEENSA

-2 348,11

18044838.0
18044838.0
534771,04
-502521,08
-3847303.0
-33192,50
3847 638,63
26 915,98
~14 197 533,00
202821.2000
-69.867293

26 915,98
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

taloyhtiolla 1.500.000 € lainaa / laina-aika 10 vuotta, korko 5 %

10 samankokoista huoneistoa, jokaisen osuus 150.000 €

Suhteessa pankkiin lainasta vastaa taloyhtio

* pankki ei kiinnostunut siita, mista taloyhtio keraa varat lainanhoitoerien maksamiseen

|lahtokohta: osakas vastaa yhtiojarjestyksen mukaan maaraytyvasta
osuudestaan joko kertamaksulla tai kk-erin

* kun osakkaat maksavat kk-eransa, taloyhtio kykenee maksamaan omat kk-eransa

* taloyhtiolla ei [ahtdkohtaisesti suurempia puskureita osakkaiden maksuhairididen

varalle
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

taloyhtion
* kk-lyhennys pankkiin 1.500.000 € /10 /12 =12.500 €
» kk-korko pankkiin 1. vuonna 5 % x 1.500.000 € / 12 = 6.250 €

* yht.18.750 €

vhden huoneiston osuus
* kk-lyhennys taloyhtiolle 150.000 € /10 /12 =1.250 €
» kk-korko taloyhtiolle 1. vuonna 625 €

* yht. 1.875 €

kolme osakasta ei pysty maksamaan vastikkeita, kuukaudessa puuttuu
5.625 € ja kolmessa kuukaudessa 16.875 €

mista taloyhtio saa rahat?
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

* taloyhtion tulisi reagoida maksurasteihin nopeasti, viim. 2-3 kk
maksurastien kohdalla

* taloyhtio ei voi mydntaa maksuaikaa osakkaalle: jos myontaisi, sama
maksuaika myonnettava kaikille (AOYL 1:10 §, yhdenvertaisuus)

* mita suurempi laina taloyhtiolla, sita tarkemmin taloyhtion hallituksen
seurattava maksuviivastyksia ja puututtava niihin

* taloyhtion puuttumiskeino on vaatia maksu huoneiston
hallintaanottamisen uhalla

* keino on tehokas, mikali huoneistosta saatava vuokra ylittaa huoneiston
kaikki kk-velvoitteet (vastikkeet)
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

* hallintaanottoprosessi vie aikaa vahimmillaankin useamman kuukauden

* mikali taloyhtiélla ei kassavaroja, miten taloyhtio voi rahoittaa omat
lainanhoitoeransa pankille prosessin aikana kunnes kassavirta
positiivinen?

* limiitti tai maksullinen véliaikainen lainaohjelman muutos tms. pankilta: ylimaaraisia ei

voida salyttaa yksin maksuvelvollisuuden laiminlyoneelle osakkaalle — koituu kaikkien

vahingoksi, ei varsinaisia tasauskeinoja

* taloyhtio voi lainata varoja muilta osakkailta ylimenokauden menoista selvitakseen —

mahdollista, jos muilla osakkailla mahdollisuus rahoittaa yhtiota

* taloyhtio voi kerata ylimaaraisia vastikkeita; tasataan jalkikateen

AAAAAA JOTOIMISTO
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

mikali vuokratuloilla ei saada katettua kk-vastikkeita

* vaikein tilanne, kun

* suurehko liikehuoneisto

* pinta-alaan nahden jyvitetty vastike, esim. 2-3 kertainen

* taloyhtidssa esim. iso julkisivu- ja putkilaina, josta liikehuoneiston osuus voi olla esim.
30 %

 tallaisessa tilanteessa hallintaanottoprosessi syyta kaynnistaa heti, kun
rasteja kertyy

* samalla syyta myos koetaa peria vastikkeita muutoinkin

* mikali huoneisto on tyhja ja arvio se, ettei tilaa saada vuokrattua, syyta
harkita neuvotteluita osakkaan kanssa huoneiston hankkimiseksi
taloyhtiolle
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

* mikali huoneisto on tyhja ja arvio se, ettei tilaa saada vuokrattua, syyta
harkita neuvotteluita osakkaan kanssa huoneiston hankkimiseksi taloyhtidlle

* ilman em. menettelya vastikerastit kasvavat ja taloyhtion tulevaisuuden
rahoituksen saaminen vaikeutuu jatkuvasti

* taloyhtio voi hankkia suunnatusti osakkeita osakkaaltaan ilman kauppahintaa,
mikali osakkaat ovat asiasta jokseenkin yksimielisia (vah. 2/3 enemmisto)

* johtaasiihen, etta liikehuoneiston lainaosuus jaa taloyhtion muiden osakkaiden

maksettavaksi

* taloyhtio voi jalostaa tilaa (vuokrata osissa, hakea kayttotarkoituksen muutoksia, mitatoida
osakkaat ja muodostaa uudet huoneistot, muuttaa vastikeperusteita ym.) ja saada siita

tuloa/tappioita katettua

* tarkeinta ndissa tilanteissa on tehda paatos eika jaada odottamaan tilanteen kriisiytymista

AAAAAA JOTOIMISTO
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

* mikali liikehuoneiston osakas ajautuu konkurssiin eika pesa saa myytya
osakkeita eika silla ole varoja, taloyhtio neuvottelee kaytannossa
konkurssipesan kanssa liikehuoneiston saamisesta taloyhtion

omistukseen
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VASTUUT TALOYHTION LAINOISTA

aaritilanteessa taloyhtio voi ajatua konkurssiin
* yleensa hakijana pankki, mikali lainaerat kasautuu

* mikali taloyhtid haetaan konkurssiin, konkurssipesa haataa osakkaat ja
asukkaat pois ja myy talon tontteineen

» osakkaat saavat osakeomistuksen (ei asuntojen pinta-alojen) suhteessa
konkurssipesasta ne varat, jotka jaavat yli kaikkien pesan velkojen ja
konkurssipesan kulujen jalkeen

e aarimmaisen huono vaihtoehto: osakkaat eivat yleensa saa kuin murto-
0san asunnon arvosta, jos sitakaan

e tama valtettavissa oikea-aikaisella puuttumisella maksulaiminlyonteihin
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