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Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyé6ryhman valimietinto -
Hallituksen esitys asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta (osakehuoneiston
hallintaanotto, tiedoksiannot)

Lausunnonantajan lausunto

1. Yleiset kommenttinne esitysluonnoksesta:

Kannatamme esitystd. Luonnoksessa ei ehdoteta muutettavaksi hallintaanoton perusteita, vaan sen
tarkoituksena on muuttaa hallintaanotosta paattamiseen ja sen taytantéonpanoon liittyvaa
tiedoksiantomenettelya siten, ettd asunto-osakeyhtitlaissa saddetyn oikeussuojakeinon
kdyttamiseen on tosiasiassa mahdollisuudet. Ehdotuksella pyritaan kaytettavissa olevin keinoin
varmistamaan, etta hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston omistaja tai huoneistossa
asuva vuokralainen tai muu kayttéoikeuden saanut saa asiasta tiedon.

2. Kommenttinne esityksen yleisperusteluista (Asian tausta ja valmistelu, Nykytila, Nykytilan arviointi,
Tavoitteet, Ehdotukset ja niiden vaikutukset, Muut toteuttamisvaihtoehdot, Voimaantulo, Suhde
perustuslakiin ja sadtamisjarjestys):

Asian taustasta ja valmistelusta kay ilmi, etta hallituksen esityksen eduskunnalle laiksi asunto-
osakeyhtidlain muuttamisesta tarkoituksena on osaltaan vastata luonnoksessa esitettyihin
paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman tavoitteisiin. Vaikuttaa silta, etta esitys vastaa siina
esitettyihin tavoitteisiin.

Nykytilasta ja nykytilan arvioinnista kayvat ilmi asunto-osakeyhtidlaissa havaitut muutostarpeet.
Etenkin on tuotu esiin, ettd kdytannon tilanteet asunto-osakehuoneiston hallintaanotosta
padtettdessa ja paatosta taytantdonpantaessa vaihtelevat sen suhteen, onko tiedoksiannon
vastaanottajan osoite tiedossa. Edellytykset paatoksen taytantdonpanolle vaihtelevat siten jossakin
maarin sattumanvaraisesti sen perusteella, onko tiedoksiannon kohteen osoite ulkomailla tiedossa
tai selvitettavissa. Tatd ei voida pitaa tarkoituksenmukaisena silloin, kun tiedoksiannon
toimittaminen ulkomailla tiedossa olevaan osoitteeseen ei ole tosiasiassa mahdollista ja yhtiollad on
tarve ottaa osakehuoneisto hallintaan osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kayttéoikeuden
saaneen vahaista suurempaa haittaa aiheuttavan rikkomuksen johdosta. Taten katsomme
muutosten olevan tarpeen.
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Tavoitteissa on korostettu kuulutustiedoksiannon hyddyntamista viimesijaisena keinona
huomioiden, ettei tallaista menettelya kdytettdessa voida tosiasiassa varmistaa tiedon saavuttavan
hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston omistajaa. Ehdotuksen tavoitteena on lisdksi sen
varmistaminen, ettei huoneiston hallintaanottoa koskeva paatos kay tehottomaksi sellaisen
paatoksen tiedoksiannon maaraajan ylittamisen johdosta, johon yhti6 ei voi kdytettavissdan olevin
keinoin vaikuttaa. Ehdotuksen tavoitteena on myos helpottaa asunto-osakeyhtiolain mukaisesti
tehdyn osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen taytédntédnpanoa niissa tapauksissa,
joissa haasteen tiedoksianto OK 11 luvun 8 §:n edellyttamalla tavalla ulkomailla olevalle vastaajalle,
jonka osoite on tiedossa, estyy sen johdosta, ettei tiedoksianto ulkomaille ole mahdollinen.

Ehdotukset kohdistuvat asunto-osakeyhtiélain 8 luvun 3 §:3an (uusi 5 momentti), 4 §:3an (uusi 2
momentti) ja 5 §:3an (uusi 3 momentti). Ehdotetuissa uusissa momenteissa kyseessa on varoituksen,
yhtiokokouksen paatoksen ja osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan haasteen
tiedoksiantomenettely Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttéoikeuden saaneelle, jonka osoite on tiedossa,
mutta tiedoksianto ei ole mahdollista siten kuin on saddetty. Nama ehdotetut muutokset edistavat
konkreettisesti ylla esitettyjen tavoitteiden toteutumista.

Muiden toteuttamisvaihtoehtojen osalta esityksen valmistelun aikataulu ei ole mahdollistanut
luonnoksessa esitettyjen sdantelyvaihtoehtojen vaikutusten perusteellista arvioimista. Talta osin
viittaamme lisdksi kohtaan 3 b, jossa olemme esittaneet rinnakkaisen tavan osakkeenomistajan
tavoittelemiseksi sahkdpostin rinnalla.

Esityksen voimaantulosdaannoksessa ehdotetaan selvyyden vuoksi sddadettavaksi siita, etta
hallintaanottoa koskeva varoitus ja yhtiokokouksen paatos seka hallintaanoton taytantéonpanoa
koskevassa haatooikeudenkdynnissa annettava haaste voidaan toimittaa ehdotuksessa tarkoitetulla
tavalla, kun tiedoksianto toimitetaan lain voimaantulon jalkeen. Asiassa noudatettavan
tiedoksiantotavan kannalta merkitysta ei olisi siten esimerkiksi silld, milloin hallintaanoton
perusteena oleva osakkeenomistajan rikkomus olisi tapahtunut tai milloin huoneiston
hallintaanottoa koskeva yhtiokokouksen pdatos olisi tehty. Kiinnitamme huomiota siihen, olisiko
voimaantulosdanndksen osalta tarpeen selkeyttda lain muutosten voimaantulon mahdollisia
vaikutuksia vireilla oleviin asioihin.

Suhdetta perustuslakiin on tarkasteltu omaisuudensuojan, oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin seka
yksityiseldaman ja henkilotietojen suojan valossa. Lisaksi on esitetty, etta lakiehdotukset voidaan
kasitelld tavallisessa lainsaatamisjarjestyksessa. Naista seikoista ei ole huomautettavaa.

3 a) Arvionne hallintaanottoa koskevan varoituksen ja paatéksen tiedoksiantotapaa koskevasta
ehdotuksesta (AYOL 8 luvun 3 §):

Kannatan muutettuna
3 b) Perustelut/kommentit (ml. huomiot ehdotuksen sdannoskohtaisista perusteluista):

Koska sadannos tulisi sovellettavaksi tilanteissa, joissa osakkeenomistaja oleskelee ulkomailla,
ehdotuksessa ei 3 momenttia vastaavasti mahdollistettaisi varoituksen julkaisemista paikkakunnalla
ilmestyvassa lehdessa. Tiedot olisi rajattava siten, etta virallisessa lehdessa julkaistavasta
ilmoituksista kavisivat ilmi ainoastaan tiedoksiannon toimittamiseksi valttamattomat tiedot.

Esitys erityisesti edella esitetyilta osin on kannatettava.
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Osakkeenomistajan tavoittelemiseksi sddannoksessa edellytettaisiin lisdksi varoitusta koskevan tiedon
toimittamista osakkeenomistajalle sahkopostitse, jos osakkeenomistajan sahkopostiosoite on
tallennettu osakehuoneistorekisteriin yhtidkokouskutsun toimittamista varten. Mainittua ei
kuitenkaan pidettadisi momentissa saddetyn tehokkaan tiedoksiannon edellytyksena, jos yhtion
tiedossa ei olisi téllaista osakkeenomistajan sdhkopostiosoitetta. Rinnakkaisena tapana
osakkeenomistajan tavoittelemiseksi voisi kayttaa kirjetta silloin, kun osakkeenomistajan osoite on
tiedossa, eikd han ole ilmoittanut sahkdpostiosoitettaan Maanmittauslaitoksen pitdmaan
osakehuoneistorekisteriin.

4 a) Arvionne hallintaanottopdatoksen tiedoksiannon maaraaikaa koskevasta ehdotuksesta (AOYL 8 luvun
48):

Kannatan
4 b) Perustelut/kommentit (ml. huomiot ehdotuksen sddnndskohtaisista perusteluista):

Maaraajasta poikkeaminen on mainituissa tilanteissa tarpeen, koska paatoksen tiedoksiantamiseen
velvollisella yhti6lla ei ulkomaille toimitettavien tiedoksiantojen yhteydessa ole tosiasiassa
mahdollisuutta varmistaa sita, etta tiedoksianto voidaan toimittaa 60 pdivan maaraajassa.
Ehdotuksen mukaan yhtion olisi haettava paatdksen tiedoksiantoa 60 paivan kuluessa paatoksen
tekemisesta. Jollei yhtio olisi hakenut paatoksen tiedoksiantoa maéaraajassa, paatos olisi pykalan 1
momentin perusteella tehoton. Ndhdaksemme ehdotettu muutos on perusteltu.

5 a) Arvionne haasteen tiedoksiantoa hallintaanottopaatoksen taytanto6npanoa koskevassa
haitéoikeudenkdynnissa koskevasta ehdotuksesta (AOYL 8 luvun 5 §):

Kannatan
5 b) Perustelut/kommentit (ml. huomiot ehdotuksen siddnnoskohtaisista perusteluista):

Haasteen tiedoksiantoon sovelletaan OK 11 luvun sdadanndksia. Jos tiedoksiannon vastaanottaja
oleskelee ulkomailla ja hanen osoitteensa on tiedossa, tuomioistuimen tulee luvun 8 §:n mukaan
huolehtia tiedoksi annettavien asiakirjojen ldhettamisesta siten kuin siitd on erikseen saadetty tai
asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Tiedoksianto voi kdytdnndssa estya, jos
osakkeenomistajan osoitteesta on saatavilla tieto, mutta tiedoksiannon toimittaminen tilanteeseen
soveltuvalla tavalla ei ole mahdollista. Mainitussa tilanteessa tiedoksiannon toimittamisen
edellytykset vastaavat asiallisesti OK 11 luvun 9 §:ssa tarkoitettua, jolloin tiedoksianto kuuluttamalla
tulee kysymykseen, kun kaytossa ei ole mitdaan muuta tiedoksiantotapaa.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa tiedoksiannon kohde oleskelee muussa
kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa.

Koska kuulutustiedoksiantoa kaytettdessa ei voida varmistua siitd, ettd ulkomailla oleskeleva
osakkeenomistaja tosiasiassa saa tiedon asiasta, asunto-osakeyhti6lain 8 luvun 5 §:n 3 momenttiin
ehdotetaan otettavaksi oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssa sdddettya kuulutusmenettelya
tdydentava sdaannos haastetta koskevan ilmoituksen toimittamisesta osakehuoneistoon.

Esitys erityisesti edelld esitetyiltad osin on kannatettava.

6. Muut kommentit:
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Asunto-osakeyhtididen kannalta on kannatettavaa, etta tiedoksiantoa helpotetaan esityksen
mukaisissa tilanteissa, mutta kiinnitimme huomiota siihen, ettd samalla on huolehdittava
osakkeenomistajien oikeusturvasta erityisesti omaisuuden suojan ndakdkulmasta ja tosiasiallisesta

mahdollisuudesta tiedon saamiseen. Taman vuoksi lain keinovalikoima tiedottamisessa tulisi olla
mahdollisimman laaja.

Jarvi Sini
Ita-Suomen hovioikeus - Lausunnon ovat valmistelleet hovioikeudenneuvos
Tiina Kiviranta ja hovioikeuden esittelija Sini Jarvi.
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