Osakkeenomistajan henkilokohtaisilla maksuvaikeuksilla ja niiden syilla ei
Iahtokohtaisesti ole merkitystd vastikkeenmaksun laiminlydnnin vahai-
syyttd arvioitaessa. Siten esimerkiksi tyottomyytta tai sairautta ei voida
yksindan pitdd osakkeenomistajan kannalta lieventiviana seikkana*?. Yhti-
6lla onkin aina oikeus huoneiston hallintaanottamiseen sekd maksukyvy-
tonta ettd maksuhalutonta osakkeenomistajaa vastaan.

Kaytdanndssa on esiintynyt tapauksia, joissa osakkeenomistaja toistuvasti
maksaa vastikevelat vasta vdahdn ennen yhtidkokouksen hallintaanottamis-
paatoksen tekemista. Vaikka yleensa edellytetaankin, ettd paatoksenteko-
hetkelld ainakin osa vastikkeista on edelleen maksamatta, saattaa varsinkin
pienissa yhtidissa tdllainen menettely useita kertoja toistuessaan jo sindnsa
oikeuttaa huoneiston hallintaanottamiseen®.

2.4. Hairitseva elama ja jarjestysrikkomukset

AQYL 8 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohdassa on hallintaanottamisperusteeksi
sdddetty huoneistossa vietettdva hairitsevaa elama, sekd 5 kohdassa se,
ettd osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita
jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen. Koska nama perusteet
esiintyvat kdytdnndssa varsin usein samanaikaisesti, kdsitelldan niita tassa
jaksossa yhdessd.*

AQYL1926 16 §:ssa kaytettiin AOYL 8 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohtaa
vastaavalta osalta sanontaa "pahantapainen elama". AOYL1926:n aikana

kolmannen kuukauden vuokrasta. Vuokranantajalla katsottiin olleen oikeus vuokrasopi-
muksen purkamiseen.
42 Edellisessa alaviitteessd mainitussa ratkaisussa KKO 2003:71 eivat vuokralaisen tyotto-
myydesta ja hanen puolisonsa sairastumisesta aiheutuneet maksuvaikeudet riittdneet
pitdmaan vuokranmaksun laiminlyontia vahaisena.

My®dskaan ratkaisussa 1td-Suomen HO 13.12.2012 S 12/938 osakkeenomistajan ty6tto-
myys ei vaikuttanut asiaan.
43 Nykyiseen lakiin lisatty korvausvelvollisuus varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen
koolle kutsumisesta aiheutuneista kustannuksista ja erityisesti mahdollisuus hallintaan-
ottamiseen korvausvelvollisuuden laiminlydmisen perusteella varmasti osaltaan ehkaisee
tallaisen menettelyn toistumista.
44 )aljempana ndistd hallintaanottamisperusteista kdytetdan nimityksid hairitseva elama
seka jarjestysrikkomus.
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pahantapaiselta elamaltakin edellytettiin sen aiheuttavan myds hairiota.
Muutoksella ei siis ole merkitysta kaytdnnossa.*

Hairitsevaltd elamaltd edellytetddn yleensa jonkinlaista jatkuvuutta tai
toistuvuutta. Lisdksi siltd edellytetdan paheksuttavuutta ja sen tulee myos
haitata talon muiden huoneistojen tavanomaista kayttamista.

Hairitsevaa eldmaa joudutaan aina arvioimaan tapauskohtaisesti. Yleisin
sddannoin on mahdotonta yksiselitteisesti maaritella sitd, mitd kulloinkin on
pidettava hairitsevana eldmana. Huoneistojen kdyttamisesta aiheutuu aina
eriasteisia hairioita toisiin huoneistoihin. Niin kauan kuin hairiét pysyvat
kohtuullisina ja liittyvat huoneiston normaaliin kdyttamiseen, on toisten
huoneistojen kadyttdjien sitd siedettava. Siten vaikkapa yleisesti hyvaksytty-
jen harrastusten tai ammattitaidon yllapitamiseksi tarpeellisen harjoittelun
aiheuttamaa tavanomaista hairiota ei voida pitda hairitsevana elamana.
Sen sijaan esimerkiksi juopottelu, tappelut, kovadaninen riitely, kiroilu ja
muu metel6inti tayttavat normaalisti hairitsevan eldman tunnusmerkit.

Myoskin jarjestysrikkomusten yksiselitteinen maarittely on kdytannossa
mahdotonta. Niitdkin joudutaan siten arvioimaan aina tapauskohtaisesti.
Jarjestyksen sdilymiseen tahtaavia normeja sisaltyy esimerkiksi kunnallisiin
jarjestyssadntoihin seka taloyhtion yhtiokokouksen tai hallituksen hyvaksy-
miin jarjestyssaantoihin. Kaytannossa yleisimpia jarjestysrikkomuksia ovat
kovadaninen musiikin soitto, huutelu ja meluaminen, kolistelu seka koti-
eldinten ulvonta. Erityisesti Oiseen aikaan tapahtuvina tallaiset hairiot

ovatkin muiden huoneistojen kiyttijien kannalta usein kohtuuttomia*®.4’

45 Muutos vastaa my6s huoneenvuokralakien osalta sdadéstekstissa tapahtuneita sanon-
nallisia muutoksia.

46 Ratkaisussa Turun HO 28.11.2012 S 12/498 toistuva ydaikaan tapahtunut héiritseva
elama muodosti perusteen hallintaanottamiselle.

Tapauksessa Turun HO 14.5.1996 S 95/1021 hallintaanottamiseen oikeuttivat jatkuvat
jarjestyshairiot, kuten radion soittaminen erittdin kovaaanisesti iltaisin ja Gisin, huoneis-
tossa rymistely, naapurien ovikellojen soittelu ja talon muiden asukkaiden uhkailu. Poliisi
oli jouduttu kutsumaan paikalle useasti.

47 Huoneenvuokralaeissa vastaavan vuokrasopimuksen purkamisperusteen kohdalla on
mainittu myos terveyden sdilyttamiseksi annettujen sdannosten tai maaraysten rikkomi-
nen (AHVL 61 §:n 1 momentin 6 kohta ja LHVL 48 §:n 1 momentin 6 kohta). AOYL:ssa ei
ole vastaavaa mainintaa eika sellaista ollut myoskaan AOYL1991:ssa tai AOYL1926:ssa.
AQYL1991:a koskevassa hallituksen esityksessa on kuitenkin myos terveyden sdilymiseen
tahtaavien normien rikkominen mainittu tdaman hallintaanottamisperusteen kohdalla (ks.
HE 216/1990 s. 62). Kun asiasta ei ole lakitekstissd mainintaa, on hallituksen esitys talt3
osin jossain maarin jopa harhaanjohtava. Kaytannossa terveyden sdilymiseen tahtdavien
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