Asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamista arvioivan tyoryhman? vélimietint6 15.3.2024

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtitlain muuttamisesta (LUONNOS)
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtitlakia siten, ettd osakehuoneiston hal-
lintaanottoa koskevan varoituksen ja yhtidkokouksen péaatoksen tiedoksianto voidaan toimittaa
julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto siit4 osakehuoneistoon, jos todisteel-
linen tiedoksianto muualla kuin Euroopan talousalueen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osak-
keenomistajalle, jonka osoite on yhtion tiedossa, ei ole mahdollista. Lisaksi asunto-osakeyhtio-
lakiin ehdotetaan lisattavaksi saannds, jonka perusteella haaste osakehuoneiston hallintaanotto-
paatdksen taytantéonpanemiseksi nostettavassa haatdasiassa voitaisiin antaa tiedoksi oikeuden-
kaymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé tarkoitetulla kuulutuksella, jos tiedoksianto muualla kuin Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on
tiedossa, ei ole muuten mahdollista. Ehdotusten tarkoituksena on tehostaa mainittujen tiedoksi-
antojen toimittamista ja siten mahdollistaa osakehuoneiston ottaminen yhtién hallintaan sellai-
sissa lain soveltamisessa ilmi tulleissa tilanteissa, joissa tarvittavien tiedoksiantojen toimittami-
nen ulkomaille ei ole muuten mahdollista.

Asunto-osakeyhtitlain sdantelyd osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen tiedoksi
antamiseen sovellettavasta maaraajasta ehdotetaan lisaksi muutettavaksi sen varmistamiseksi,
ettei paatoksen tiedoksi antamiseen ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralai-
selle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle kuluva aika johda paatok-
sen tehottomuuteen.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.

! Oikeusministerio asetti 5.1.2024 tydryhmaén, jonka tehtavana on valmistella ehdotus asunto-osakeyh-
tidlain ajantasaistamiseksi. Tydryhmén tehtdvéné oli ensivaiheessa valmistella osakehuoneiston hallin-
taanoton edellytyksend olevan tiedoksiantomenettelyn helpottamista koskevat saddésehdotukset.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009, jaljempand myds AOYL) sdddetddn osakehuoneiston ot-
tamisesta yhtion hallintaan eréiden osakkeenomistajan, vuokralaisen tai osakehuoneistossa asu-
van kéayttooikeuden saaneen vahdistd suurempien, yhtiolle tai muille osakkeenomistajille haittaa
aiheuttavien rikkomusten johdosta. Osakehuoneiston hallintaanotto on laissa tarkoitettu viime-
sijaiseksi keinoksi puuttua haittaa aiheuttavaan rikkomukseen.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan, vuok-
ralaisen ja huoneiston kéyttdoikeuden saaneen asemaan. Tadman johdosta lain l&htékohtana on,
ettd hallintaanottoa koskevan varoitus ja paatds on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tie-
doksi antamisesta saddetaén tai muuten todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa, vuokra-
laista tai muuta kayttéoikeuden saanutta ei yrityksista huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan
toimittaa kirjatulla kirjeell4. Hallintaanottoa koskevan pé&atoksen taytantdonpano voi edellyttaé
osakkeenomistajaa vastaan annettavaa hagtétuomiota. Tallaisessa héatdasiassa haaste on annet-
tava tiedoksi osakkeenomistajalle siten, kuin oikeudenkéymiskaaressa saadetaan.

On tarkeda varmistaa, ettd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai kdyttdoikeuden haltijan menet-
telysta haittaa karsivalla asunto-osakeyhtiolld on kaytossdan riittdvat keinot ja tosiasialliset
mahdollisuudet hallintaanotto-oikeussuojakeinon kayttamiseksi. Osakehuoneiston ottamista
yhtion hallintaan on erdissa tilanteissa vaikeuttanut se, ettei hallintaanoton edellyttdmi tiedok-
siairlnoja ole voitu toimittaa ulkomailla oleskeleville osakkeenomistajille laissa edellytetylla ta-
valla.

1.2 Valmistelu

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (Vahva ja valittdva Suomi, Pd&dministeri Petteri Or-
pon hallituksen ohjelma 20.6.2023, Valtioneuvoston julkaisuja 2023:58) tavoitteena on muun
muassa asunto-osakeyhtidlain paivittdminen (ks. s. 122) seka taloyhtididen hairidtilanteisiin
puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton helpottaminen (ks. s. 126). Oikeusministerio asetti
5.1.2024 tyéryhman, jonka tehtdvana on valmistella ehdotus asunto-osakeyhtiélain ajantasais-
tamiseksi. Lain ajantasaistamisen tavoitteena on vastata padministeri Orpon hallitusohjelmassa
esitettyihin tarpeisiin.

Tyo6nsé ensi vaiheessa tyoryhma valmisteli osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksena ole-
van tiedoksiantomenettelyn helpottamista koskevat sadddsehdotukset, jotka sisaltdva vali-
mietintd annettiin 15.3.2024. Vilimietintdd kasiteltiin tydryhmaélle asetetussa seurantaryh-
massd, minké lisdksi mietinndsta jarjestettiin lausuntokierros 15.3-17.4.2024. Esitys on valmis-
teltu tydryhman valimietinnon seké siihen saadun lausuntopalautteen perusteella.

2 Nykytila

Asunto-osakeyhtitssé jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hal-
lita yhtidjarjestyksessa maarattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta raken-
nuksesta tai kiinteistostd (AOYL, 1 luvun 2 8:n 2 momentti). Osakkeiden tuottama hallintaoi-
keus osakehuoneistoon muodostaa osakkeenomistuksen keskeisen sisallon ja oikeuttaa osak-
keenomistajaa kayttdmaan huoneistoa yhtidjarjestyksen mukaiseen tarkoitukseen, kuten asuin-
tai liikehuoneistona. Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai
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osaksi toisen kaytettavéksi, jollei laissa toisin s&é&detd tai yhtiojarjestyksessé toisin maarata
(AOYL 1 luvun 4 8). Asunto-osakeyhtididen liséksi asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan Suo-
men lain mukaan rekisterdityyn keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon, jollei laissa sdadeta toisin.
Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjéarjestyksessa voidaan kuitenkin méaaratd, ettd asunto-
osakeyhtidlakia ei sovelleta yhtidon tai etta yhtiodn sovelletaan tiettyja taman asunto-osakeyh-
tidlain sadnnoksid. Tallaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon ei so-
velleta asunto-osakeyhtidlakia. Jos keskinaista kiinteistbosakeyhtitta koskeva perusilmoitus on
tehty ennen 1 pdivda tammikuuta 1992, asunto-osakeyhtilakia sovelletaan yhti6on vain, jos
soveltamisesta maarataan yhtiojarjestyksessa.

Osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtiotd ja muita osakkeenomistajia kohtaan eréita velvol-
lisuuksia, kuten velvollisuus maksaa yhtidvastiketta yhtidjarjestyksessd méaarattyjen perustei-
den mukaan (AOYL 3 luvun 1 8) seké pitd4 kunnossa osakehuoneistonsa siséosat ja hoitaa osa-
kehuoneistoaan huolellisesti (AOYL 4 luvun 1 §:n 1 momentti ja 4 luvun 3 §). Edell& mainittu-
jen asunto-osakeyhtidlain nimenomaisiin sadnnoksiin perustuvien osakkeenomistajan velvolli-
suuksien liséksi yleinen yhteisdasumisessa ja naapurussuhteissa noudatettava periaate on, etté
osakehuoneistoa on kaytettdva sen kayttdtarkoituksen mukaisesti aiheuttamatta muille osak-
keenomistajille ja asukkaille vahdista suurempaa hairiota tai haittaa (AOYL 8 luvun 2 8:n 1
momentin 3-5 kohta).

Asunto-osakeyhtitlaissa sdadetaan yhtion keinoista edella mainittujen velvollisuuksien rikko-
miseen puuttumiseksi. Viimesijaisena keinona yhtidkokous voi paattaa, etta osakkeenomistajan
hallinnassa oleva osakehuoneisto otetaan enintddn kolmen vuoden ajaksi yhtion hallintaan
muun muassa, jos osakkeenomistaja ei maksa eradéntynytta yhtivastiketta tai osakehuoneistoa
hoidetaan niin huonosti, etta yhticlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siitd haittaa. Hal-
lintaanoton perusteena voi olla myds osakehuoneiston kayttdminen oleellisesti vastoin yhtiojar-
jestyksesta 1lmenevaé kayttotarkoitusta tai muuta yhtiojarjestyksen maaraysta. Lisdksi osake-
huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos osakehuoneistossa vietetadn hairitsevaa elamaa
tai osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd jarjestyksen séily-
miseksi yhtion tiloissa on tarpeen (AOYL 8 luvun 2 §:n 1 momentti). Osakehuoneistoa ei saa
ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahdinen merkitys (AOYL 8 luvun 2 8:n 2
momentti). Hallintaanottop&atoksessé on mainittava hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja
kohteena olevat tilat (AOYL 8 luvun 2 §:n 3 momentti).

Hallituksen on annettava osakkeenomistajalle kirjallinen varoitus ennen kuin paatds osakehuo-
neiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehd&. Jos osakkeenomistaja on vuokrannut osa-
kehuoneiston tai sen osan taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston toisen kaytettavaksi, va-
roitus on annettava tiedoksi myds vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kaytto-
oikeuden saaneelle. Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste sekd mainittava mah-
dollisuudesta ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan (AOYL 8 luvun 3 §:n 1 momentti). Varoi-
tuksen antamisen perusteen ilmoittamisella tarkoitetaan seké sitd, misté laissa tarkoitetusta hal-
lintaanoton tilanteesta on kyse ettd sitd, mitd osakkeenomistajan menettelyé on pidettéva sééan-
noksen vastaisena (HE 216/1990 vp., s. 62).

Varoitus on ensisijaisesti annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdadetaan
tai muuten todistettavalla tavalla (AOYL 8:3.2 8). Tiedoksi antamista koskeva asunto-osakeyh-
tidlain s&&nnos vastaa vuonna 1991 séadettyd aiempaa asunto-osakeyhtidlakia, jonka esitdissa
viitataan haasteen tiedoksi antamisen osalta oikeudenkdymiskaaren 11 luvun saantelyyn (HE
260/1990 vp., s. 63). Oikeudenk&ymiskaaren mukaan tuomioistuin huolehtii tiedoksiannosta,
jollei toisin saddetd. Tuomioistuin voi huolehtia tiedoksiannosta antamalla sen tuomioistuimen
henkilokuntaan kuuluvan tai haastemiehen tehtavéksi (oikeudenkdymiskaari 4/1734, jaljem-
pand myos OK, 11 luvun 1 8:n 1-2 momentti). Asunto-osakeyhtidlain sdannokselld on pyritty
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siihen, ettd varoituksen tiedoksi antamisessa voidaan kéyttd4 haastemiestd, jonka tehtaviin kuu-
luu antaa yksityisen pyynnosté toimialueellaan tiedoksi haasteita, kutsuja, ilmoituksia ja muita
asiakirjoja (haastemieslain, 505/1986, 3 §:n 1 momentti). Laissa ei ole tarkemmin s&ddetty siitd,
missa jarjestyksessa tallaiset ns. ulkoprosessuaaliset tiedoksiantopyynnot taytetaan (HE 4/1986
vp., s. 8). Lakia on tulkittu siten, ettd haastemies voi toimittaa tiedoksiannon oikeudenkaymis-
kaaren 11 luvun laajojen riita-asioiden tiedoksiantotavoilla. Tapauksen mukaan tiedoksianto
voidaan siten toimittaa esimerkiksi henkilokohtaisesti tiedoksiannon kohteelle (OK 11 luvun 4
8) tai laissa sdddettyjen edellytysten tayttyessa ns. sijaistiedoksiantona (OK 11 luvun 7 8). Ul-
komaille tiedoksiantoa toimitettaessa sovellettavaksi tulevat oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8
jags.

Haastemiehen kayttamistd on pidetty suositeltavana tapana varoituksen tiedoksi antamiseksi.
Jollei haastemies ole yrityksistd huolimatta onnistunut tavoittamaan tiedoksiannon kohdetta
eikd asiassa ole edellytyksié oikeudenkéymiskaaressa tarkoitetun sijaistiedoksiannon toimitta-
miselle, haastemies antaa niin sanotun estetodistuksen. Talla on merkitysté tilanteissa, joissa
varoituksen tiedoksi antaminen on tehtéava asunto-osakeyhtitlain mukaisena erityisena sijaistie-
doksiantona; jos osakkeenomistajaa, vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa kayttéoikeuden
saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan asunto-osakeyhtiolain mukaan
toimittaa talle kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitseméntend paivana siita,
kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi (AOYL 8 luvun 3 §:n 3 momentti). Tiedoksiannon
toimittaminen mainitulla tavalla edellyttad, ettd yhtio pystyy osoittamaan ensin tavoitelleensa
riittdvasti osakasta, vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa kayttooikeuden saanutta.

Jos tiedoksiannon vastaanottaja oleskelee ulkomailla ja hénen osoitteensa on tiedossa, tiedoksi
annettavien asiakirjojen lahettdmisestd tulee huolehtia siten kuin siit4 on erikseen saadetty tai
asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu (OK 11 luvun 8 8). Lainkohdassa tarkoitettua eri-
tyista saantelyd on muun muassa EU-valtioiden kesken sovellettavassa ns. tiedoksiantoasetuk-
sessa (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2020/1784) seka laissa kansainvalisesté
oikeusavusta seka tuomioiden tunnustamisesta ja taytantéonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden
alalla (426/2015, jaljempand myos siviilioikeusapulaki).

Jos oikeudenkayntiasiakirja on annettava tiedoksi ulkomailla, tuomioistuin tekee tiedoksiantoa
koskevan pyynnon ulkomaan viranomaiselle. Oikeudenkayntiin liittyvia asiakirjoja ovat haas-
teet, kutsut saapua tuomioistuimeen, kehotukset kirjallisen vastauksen antamiseksi ja vastaavat
asiakirjat (siviilioikeusapulain 18 §, HE 216/2014 vp., s. 33). Sd4nnos ei esta asiakirjan tiedok-
siantoa suoraan tiedoksiannoista vastaavalle taholle vieraassa valtiossa, jos sanottu valtio ei vas-
tusta téllaista toimintatapaa. Kuhunkin valtioon toimitettavissa tiedoksiannoissa noudatettava
toimintatapa maardytyy erikseen sovellettavan lain ja/tai tiedoksiantoa koskevien kansainvélis-
ten sopimusten seka sopijapuolten mahdollisesti tekemien varaumien perusteella. Tiedoksiantoa
koskeva oikeusapupyyntd on laadittava sen viranomaisen hyvaksymalla kielelld, jolta oikeus-
apua pyydetaan. Tiedoksiantoa koskevaan pyyntoon on liitettava tiedoksiannettavat asiakirjat,
jotka on tarvittaessa k&annettdva pyynnon vastaanottavan valtion hyvéksymalle kielelle (sivii-
lioikeusapulain 19 §).

Suomi on liittynyt Haagin tiedoksiantosopimukseen (oikeudenkaynti- ja muiden asiakirjojen
tiedoksiantoa ulkomailla siviili- tai kauppaoikeudellisissa asioissa koskeva yleissopimus, SopS
51/1969). Sopimusta sovelletaan siviili- tai kauppaoikeudellisissa asioissa, joissa oikeuden-
kaynti- tai muu asiakirja on tarpeellista lahettaa tiedoksiantoa varten ulkomaille ja asiakirjan
vastaanottajan osoite on tiedossa. (1 artikla). Oikeudenkaynti- ja muiden asiakirjojen lisaksi
toisen sopimusvaltion viranomaisilta ja virkamiehiltd perdisin olevat muut asiakirjat voidaan
toimittaa tiedoksiantamista varten toiseen sopimusvaltioon sopimuksen edellyttdmélla tavalla
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(17 artikla). Jokainen sopimusvaltio méaardd oman lainsdadantonsa mukaisesti keskusviran-
omaisen, jonka tehtdvané on vastaanottaa ja kasitell4 toisista sopimusvaltiosta saapuvat tiedok-
siantopyynnét (2 artikla). Lahtokohtaisesti vastaanottajavaltion keskusviranomainen toimittaa
tai toimituttaa asiakirjan tiedoksiantamisen sopimuksessa tarkemmin maaréatylla tavalla (5 ar-
tikla). Jollei jasenvaltio sita vastusta, sopimus ei kuitenkaan esté lahettamésta asiakirjoja pos-
titse suoraan ulkomailla oleville henkil6ille eika tiedoksiantoa suoraan vastaanottajavaltion vir-
kamiesten tai muiden toimivaltaisten henkildiden vélityksella (10 artikla). Osa sopimusvalti-
oista on tehnyt varaumia, jotka estévat asiakirjojen l&hettdmisen ja tiedoksiannon keskusviran-
omaista kayttamatta.>

Pohjoismaiden valilla on voimassa sopimus Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kes-
ken oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa (SopS 26/1975). Pohjoismainen
sopimus perustuu suoriin yhteyksiin toimivaltaisten viranomaisten vélilla. Suomessa tuomiois-
tuimet lahettévat asiakirjat suoraan toisen pohjoismaan vastaanottavalle viranomaiselle.

Haasteen tiedoksiannossa noudatettavan menettelyn ohella osakehuoneiston hallintaanottoa
edeltava varoitus voidaan antaa tiedoksi muuten todistettavalla tavalla (AOYL 8 luvun 3 §:n 2
momentti). Todisteellinen tiedoksianto tarkoittaa sitéd, ettd tiedoksiannon voidaan jélkik&teen
osoittaa tapahtuneen. Todistettava tiedoksianto voi siten periaatteessa olla mika tahansa menet-
tely, jos jalkeenpdin voidaan ndyttdd, ettd varoituksen vastaanottaja on vastaanottanut varoituk-
sen. Koska varoituksen tulee olla kirjallinen, tiedoksianto ei kuitenkaan voi tapahtua suullisesti.
Tallainen todisteellinen tiedoksianto voi tapahtua esimerkiksi todistajien lasnaollessa. Tiedok-
sianto voi tapahtua todisteellisesti myds niin, ettd vastaanottaja kuittaa saaneensa varoituksen
tiedokseen.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kayttdoikeuden saanut on, va-
roitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttéoikeuden saaneelle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssa lehdessé
ja lisaksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoi-
tetaan. Varoituksen katsotaan tallgin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéytto-
oikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispdivana (AOYL 8 luvun 3 8:n 3 momentti). S&én-
nos on tarpeen, koska tiedoksiantoa ei voida toimittaa tuntemattomalle asunnon haltijalle todis-
teellisesti. Asunto-osakeyhtidlain sdédnnds vastaa asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain
(481/1995, AHVL) 54 &:n 4 momentin sdanndsta irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta sil-
loin, kun vuokralaista ei tiedetd. Saannds liséttiin aiemmin voimassa olleen asunto-osakeyhtio-
lain (809/1991) 82 §:44n AHVL.:n saatdmisen yhteydessa (laki 483/1995, HE 304/1994 vp).

Asunto-osakeyhtitlain ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain tiedoksiantosdannokset
ovat muutenkin laheisessé yhteydessa toisiinsa siksi, ettd huoneiston haltuunotto vaikuttaa myds
vuokralaisen asemaan. Asunto-osakeyhtitlaissa sdadetty varoituksen ja hallintaanottopaatoksen
tiedoksiantaminen vuokralaiselle on tarkeaa siksi, ettd muussa tapauksessa hallintaan ottamista
koskeva p&éatos voisi tulla taytantoonpanokelpoiseksi vuokralaista vastaan ilman, ettd hantd on
tarvinnut missaan vaiheessa kuulla. Jos varoitusta ei pitéisi antaa tiedoksi myos vuokralaiselle
tai tiedoksianto voisi tapahtua AHVL:44 kevedmmaélla menettelyll4, huoneiston ottamista yh-
tion hallintaan voitaisiin pyrkia kayttdmaan kiertotiena pyrittaessa eroon vuokralaisesta. Vuok-
ralaisen oikeusturva olisi talléin heikompi kuin mita se on AHVL:n mukaan (HE 216/1990 vp.,
S. 63).

2 Haagin yleissopimuksen teksti, selitysmuistio, sopimukseen kuuluvat valtiot ja niiden tekemét va-
raumat 16ytyvat Haagin konferenssin verkkosivulta.
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Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta viivytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muuten tapahtuu, yhtiolld ei ole oikeutta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Talldin osakkeen-
omistajan on kuitenkin korvattava varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen koolle kutsumi-
sesta yhtiolle aiheutuneet kustannukset (AOYL 8 luvun 3 8:n 4 momentti). Laissa ei méaritella
varoitukselle voimassaoloaikaa. Varoituksen on oltava voimassa kohtuullisen ajan, mutta koh-
tuullinen aika voi olla eri tilanteissa eri pituinen. Vastikkeenmaksun laiminlyonnin osalta va-
roituksen on katsottu olevan voimassa niin kauan, kunnes maksu on tapahtunut.

Yhtiokokouksen paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava osakkeen-
omistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle tie-
doksi 60 paivan kuluessa paatdksen tekemisesta samalla tavalla kuin laissa saadetadn varoituk-
sen tiedoksi antamisesta. Muuten paatos on tehoton (AOYL 8 luvun 4 8). Erityistd méérdaikaa
padtoksen tiedoksiantamiselle on perusteltu silla, ettd kaikkien niiden, joiden asemaan ja oi-
keuksiin patds huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan vaikuttaisi, etu olisi, ettd paatoksen
toteutuminen ei kovin pitkaan olisi avoin kysymys (HE 304/1994 vp?., s. 137). Toisaalta 60
paivan maardajasta saatamiseen johtaneessa hallituksen esityksessa arvioitiin, ettd myds tdmén
tiedoksiantoajan puitteissa saattaa syntya tilanteita, joissa paatdsta ei onnistuta antamaan ajoissa
tiedoksi esimerkiksi ulkomailla oleville (HE 304/1994 vp., s. 137).

Osakkeenomistaja, vuokralainen tai osakehuoneistossa asuva muu kéyttéoikeuden saanut voi
saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko osakehuoneiston ottamiselle yhtién hallintaan
ollut laissa saadetty peruste. Tallainen moitekanne yhtiokokouksen péaatdksen julistamisesta pa-
teméattdmaksi on pantava vireille yhtiota vastaan 30 péivan kuluessa siitd, kun paatos hallintaan
ottamisesta on annettu tiedoksi (AOYL 8 luvun 5 §:n 1 momentti). Jos osakkeenomistaja haluaa
moittia paatosta sen vuoksi, ettd ennen hallintaanottoa koskevaa paatosta ei ole annettu varoi-
tusta lain edellyttdmalla tavalla, hdn voi moittia paatosta lain yleisten sdanndsten mukaisesti.

Hallintaanottopaatoksen taytantdonpano edellyttdd osakehuoneiston saamista tosiasiallisesti
yhtion hallintaan. Yhtiolla ei ole oikeutta omin toimin ilman osakkeenomistajan suostumusta
ottaa huoneistoa hallintaansa, vaikka huoneisto olisi tyhjillaan eik& hallintaanottop&étosta olisi
moitittu. Jos osakkeenomistaja ja huoneiston mahdollinen vuokralainen suostuvat vapaaehtoi-
sesti hallintaanottopaétoksen taytantdénpanoon, oikeudenkéyntid ja ulosottoviranomaisen apua
haadon toimittamiseksi ei tarvita. Jos tuomioistuin hylkaa hallintaanoton perustetta koskevan
yhtiokokouksen paatoksen moitekanteen, tuomioistuimen paatds saadaan panna taytantoon niin
kuin vuokralaiseen kohdistunut haatétuomio (AOYL 8 luvun 5 8:n 2 momentti).

Jos huoneiston luovuttamisesta vapaaehtoisesti yhtion hallintaan ei saada sovittua osakkeen-
omistajan kanssa, yhtién on huoneiston hallintaansa saadakseen nostettava haatokanne kéraja-
oikeudessa. Haatétuomion nojalla huoneistosta voidaan h&ataa varsinaisen tuomiossa mainitun
vastaajan lisdksi myos sellainen henkil®, jonka oikeus asua tiloissa tai muuten kayttaa niitéa pe-
rustuu vastaajan oikeuteen (ulosottokaari 705/2007, jaljempana myés UK, 7 luvun 1 §). Haas-
tehakemuksessa on l&htokohtaisesti ilmoitettava muun muassa kantajan vaatimus, seikat joihin
vaatimus perustuu sekd kanteen tueksi esitettavat todisteet (OK 5 luvun 2 §8:n 1 momentti).
Haastehakemuksessa on liséksi ilmoitettava asianosaisten nimet ja kotipaikat seka heidén lail-
lisen edustajansa tai asiamiehensé yhteystiedot seké se postiosoite ja mahdollinen muu osoite,
johon asiaa koskevat kutsut, kehotukset ja ilmoitukset voidaan lahettdd (prosessiosoite). Jos
kantaja ei tied4 vastaajan yhteystietoja, hédnen on ilmoitettava, mitd hin on tehnyt niiden selvit-
tdmiseksi (OK 5 luvun 2 8:n 2 momentti). Jos asia koskee haatoa ja kantaja ilmoittaa, ettei asia

3 Mainitulla esityksella paatoksen tiedoksiannon maaraaika pidennettiin 30 paivasta 60 paivaan. Lain
esitdissd 30 pdivan médaréaika arvioitiin varsin lyhyeksi.
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hanen ké&sityksensd mukaan ole riitainen, haastehakemuksessa on vaatimuksen perusteena tar-
peen mainita ainoastaan ne seikat, joihin vaatimus vélittdmasti perustuu. Talloin ei tarvitse il-
moittaa myoskéaan todisteita. Haastehakemuksessa on kuitenkin tdsmallisesti yksilditava se so-
pimus, sitoumus tai muu Kirjallinen todiste, johon kantaja vetoaa (OK 5 luvun 3 &:n 1 mo-
mentti).

Haaste haatdoikeudenkdynnissa annetaan tiedoksi oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa saddetylla
tavalla. Jos tiedoksiannon vastaanottaja oleskelee ulkomailla ja hanen osoitteensa on tiedossa,
eikd tiedoksiantoa ole uskottu asianosaisen huolehdittavaksi, tuomioistuimen tulee huolehtia
haasteen tiedoksiannosta siten kuin siitd on erikseen sdadetty tai asianomaisen vieraan valtion
kanssa sovittu (OK 11 luvun 8 8). Oleskelulla ei tarkoiteta aivan lyhytaikaista oleskelua. Edel-
Iytyksené ei kuitenkaan ole pysyvaisluontoinen oleskelu ulkomailla, vaan esimerkiksi useam-
man viikon tai kuukauden ulkomaanmatka. Riittdvaa on siis, ettd tiedossa on se osoite, jossa
tiedoksiannon vastaanottaja tiedoksiantohetkell oleskelee (HE 16/1990 vp., s. 16). Mahdolli-
suudet ulkomailla oleskelevan vastaajan osoitteen selvittdmiseksi vaihtelevat kohdemaasta riip-
puen eiké kaikissa maissa ole vastaavaa keskitettyd vaestotietojarjestelmaa kuin Suomessa. Sel-
vitysvastuuta vastaajan osoitteesta seka riittdvia toimia osoitteen selvittdmiseksi on arvioitu
muun muassa ratkaisussa KKO 2011:40. Jollei tiedoksiannon vastaanottajan eik& hanen tiedok-
siannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida saada tietoa, tuomioistuin
huolehtii tiedoksiannon toimittamisesta kuuluttamalla. Rikosasiassa haastetta ei voida antaa
vastaajalle tiedoksi kuuluttamalla (OK 11 luvun 9 8). Tiedoksianto kuuluttamalla tulee kysy-
mykseen ainoastaan silloin, kun ei ole kdytdssd mitadn muuta tiedoksiantotapaa. Kuuluttami-
seen tulee ryhtya ainoastaan silloin, kun tuomioistuin on taysin vakuuttunut siitd, etta asian-
omaisen asuinpaikka on tuntematon (HE 16/1990 vp., s. 16-17).

Tuomioistuin kontrolloi tiedoksiannon laillisuutta viran puolesta, jos vastaanottaja ei noudata
héanelle annettua kehotusta. Tiedoksianto on toimitettava uudelleen, jos tiedoksiantoa ei ole toi-
mitettu maaraajassa tai se on toimitettu virheellisesti, ja asianosainen on jaanyt saapumatta tuo-
mioistuimeen tai ei ole antanut hanelta pyydettya kirjallista vastausta tai lausumaa, jollei uutta
tiedoksiantoa virheen vahdisyyden vuoksi ole pidettavé tarpeettomana (OK 11 luvun 18 8).

Jos vastaaja, jota on kehotettu vastaamaan Kirjallisesti asiassa, jossa sovinto on sallittu, ei ole
antanut pyydettya vastausta madréaajassa tai ei ole esittanyt vastauksessaan kanteen vastustami-
selle perustetta tai vetoaa ainoastaan sellaiseen perusteeseen, jolla selvasti ei ole vaikutusta asian
ratkaisemiseen, asia ratkaistaan valmistelua jatkamatta. Kanne hyvaksytaan talléin yksipuoli-
sella tuomiolla. Yksipuolisen tuomion antamista vastaajaa vastaan ei estd se, ettd haasteen tie-
doksiannossa on jouduttu turvautumaan kuulutustiedoksiantoon. Silt4 osin kuin kantaja on luo-
punut kanteesta tai se on selvasti perusteeton, kanne hylataan tuomiolla (OK 5 luvun 13 §:n 1
momentti). Sen asianosaisen asiana, jonka vaatimuksesta yksipuolinen tuomio on annettu, on
huolehtia siita, ettd vastapuoli saa tiedon yksipuolisesta tuomiosta (OK 12 luvun 14 §:n 1 mo-
mentti). Asianosaisella, jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, on oikeus hakea takaisin-
saantia siind tuomioistuimessa, joka on antanut yksipuolisen tuomion. Takaisinsaantia on haet-
tava kirjallisesti 30 pdivan kuluessa siita lukien, kun takaisinsaannin hakija hanen lasndollessaan
toimitetussa ulosmittauksessa taikka muulla tavoin todisteellisesti on saanut tiedon yksipuoli-
sesta tuomiosta. Jos yksipuolinen tuomio on annettu siitd syysta, etta asianosainen ei ole nou-
dattanut kehotusta antaa kirjallinen vastaus tai saapua tuomioistuimeen, hakemuksessa on mai-
nittava sellainen syy tuomion muuttamiselle, jolla olisi voinut olla merkityst4 asiaa ratkaistaessa
(OK 12 luvun 15 8§).

Haatétuomio pannaan taytdntdon ulosottokaaren mukaisessa menettelyssa (UK 7 luku). Lain-
voimaa vailla oleva yksipuolinen tuomio pannaan taytant66n kuten lainvoimainen tuomio (UK



2:9 8). Tuomion takaisinsaannin madraaika ei esté yksipuolisen tuomion taytantdonpanoa. P&a-
sdédnndn mukaan taytantdonpano peruutetaan heti, jos ulosottoperusteena ollut tuomio kumo-
taan tai sitd muutetaan. Toimeenpantu haatoé peruuntuu kuitenkin vasta, kun kumoava tuomio
on lainvoimainen. Jos taytantdonpano peruutetaan, hakijan on korvattava haadettavalle taytan-
toonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko. Jos se taytantéonpanon yhteydessa so-
pivasti kdy pdinsd, ulosottomiehen tulee hakijan pyynnosté antaa vastaajalle tiedoksi ulosotto-
perusteena oleva lainvoimaa vailla oleva yksipuolinen tuomio (UK 3:42 §).

Taytantoonpano kaynnistyy muuttokehotuksella, jossa on ilmoitettava muuttopdiva, jolloin haa-
dettavien on viimeistdadn muutettava tiloista, seka se, miten paikalle jadneen omaisuuden suh-
teen on lain mukaan meneteltavd. Muuttokehotus l&hetetddn haddettavalle ulosottoperusteessa
tarkoitettuihin tiloihin ja lisaksi mahdollisesti tiedossa olevaan muuhun osoitteeseen taikka ja-
tetddn suljettuna tai avonaisena ilmoituksena ulosottoperusteessa tarkoitettuihin tiloihin (UK 7
luvun 2 8). Muuttokehotus annetaan vastaajalle annettavassa vireilletuloilmoituksessa (UK 3
luvun 33 8). limoitusta ei tarvitse antaa, jos vastaajan olinpaikkaa ei ole saatu selville tai on
aihetta olettaa, ettd ilmoitus tuntuvasti vaikeuttaa taytantdonpanoa. Lain esitdiden mukaan vas-
taajan olinpaikan tuntemattomuus ei muodostu esteeksi antaa vireilletuloilmoitusta ja muutto-
kehotusta, koska muuttokehotus voidaan lahettda tai jattdd ulosottoperusteessa tarkoitettuihin
tiloihin (HE 216/2001 vp., s. 197).

Jos haadettava ei ole muuttanut viimeistadn muuttokehotuksessa mainittuna paivana, haato toi-
mitetaan poistamalla kohteena olevista tiloista haadettavat ja siella oleva omaisuus (UK 7 luvun
5 &:n 1 momentti). Jollei haddettava ole haaddon alkaessa kuljettanut pois omaisuuttaan, ulosot-
tomiehen on huolehdittava siitd, ettd ulosottoperusteessa tarkoitetuissa asuin- tai muissa tiloissa
sekd niihin vélittomasti liittyvalla alueella oleva omaisuus kuljetetaan pois. Muu kuin vahéaar-
voinen omaisuus otetaan talteen. Arvoton tai vahaarvoiseksi katsottu omaisuus hdvitetaan.
Ulosottomies voi antaa havittamisen ulkopuolisen tehtdvaksi tai antaa hakijalle timén pyyn-
nostd luvan menetelld arvottoman tai véhé&arvoisen omaisuuden suhteen haluamallaan tavalla
(UK 7 luvun 6 §:n 1 momentti). Rajanveto saattaa olla hankalaa sen suhteen, minkélainen omai-
suus on niin vahaarvoista, etta se voidaan havitta tai antaa hakijan huolehdittavaksi. Kriteerind
voidaan pitaa sitd, olisiko esineestd todennakdisesti saatavissa myynti- ja sdilytyskustannukset
ylittavd myyntihinta erillisend myyntiobjektina (HE 216/2001 vp., s. 200). Kun on epdilykse-
tonta, ettd muuttopaiva on tullut haadettavan tietoon eika hén ole huolehtinut omaisuudestaan,
voidaan paikoilleen jatetty vah&arvoinen omaisuus rinnastaa hylattyyn omaisuuteen. Sen sijaan
painvastaisessa tapauksessa varovaisuus on paikallaan. Nain toiminta on sopusoinnussa omai-
suuden suojaa koskevan perustuslain 15 8:n kanssa (HE 216/2001 vp., s. 200-201).

H&adon kohteena oleva omaisuus saadaan ulosmitata, vaikka velallisella olisi oikeus erottaa se
ulosmittauksesta. Ulosmitattu ja muu talteen otettu omaisuus myydaan ulosottokaaren 5 luvussa
sdadetylla tavalla. Mahdollinen ylijadméa kauppahinnasta tilitetaan haadetylle, jos hanen tilitys-
osoitteensa tiedetadn, ja muussa tapauksessa talletetaan hanen varalleen. Jos haadetyn yhteys-
tiedot tunnetaan, hanelle on valittomésti hdadon jélkeen ilmoitettava, miten hanelle kuuluvan
omaisuuden suhteen on menetelty (ulosottokaaren 7 luvun 7 §).

H&ato voidaan panna taytantéon myds jattamalla omaisuus paikoilleen ja estamélla haddettavan
paasy tiloihin. Omaisuuden suhteen on kuukauden kuluessa meneteltdva 1 momentissa séade-
tylla tavalla tai myytava se paikanpaéllg, jollei haddettava itse sitd ennen halua kuljettaa omai-
suuttaan pois. Omaisuutta ei saa jattdd asuintiloihin, jos siitd aiheutuu hakijalle vahéista suu-
rempaa haittaa (UK 7 luvun 6 8:n 2 momentti).

Eléinten, sdilytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden sekd havaittujen ja muusta omaisuu-
desta erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja muiden vastaavien esineiden suhteen
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ulosottomiehen on meneteltava tavalla, jota olosuhteet huomioon ottaen voidaan pitad kohtuul-
lisena (UK 7 luvun 6 8:n 3 momentti). Tiloissa saattaa olla ha&detylle tunnearvoa omaavia va-
lokuvia tai péivékirjoja taikka merkityksellisia asiapapereita, kuten kirjanpitoa, kuitteja ja las-
kuja. Jos valokuvat ja asiakirjat ovat muusta omaisuudesta erotettavissa, ne on otettava talteen
(HE 216/2001 vp., s. 202). Se, kuinka kauan mainittua materiaalia kyetaan sdilyttamaan, riippuu
ulosottomiehen kaytdssa olevista séilytystiloista ja siitd, voidaanko haddetyn olettaa tulevan
niitd noutamaan.

Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipymatta vuokrattava se kay-
vastd vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu osa-
kehuoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun asukkaan tai kayttdoikeuden saaneen menette-
lystd, yhtion on ensisijaisesti tehtdvé vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi taman kanssa. Jos
osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa kunnossa, siind on ensin tehtavé
tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun. Vuokralaisen oikeus pitd4 osakehuoneistoa
hallinnassaan paattyy ilman irtisanomista viimeistaan silloin, kun osakehuoneiston yhtion hal-
lintaanottoaika paattyy, riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu (AOYL 8 lu-
vun 6 8:n 1 momentti). Yhtiolla on oikeus perid vuokrasta hallintaan ottamisesta aiheutuneet
kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta yhtitlle aiheutuneet kustannukset ja maksamatta
olevat yhtidvastikkeet seké ne vastike-erét, jotka erdéntyvat osakkeenomistajan maksettaviksi
hallinnassaolon aikana. Yli ja&va osa on viivytyksett tilitettdva osakkeenomistajalle (AOYL 8
luvun 6 8:n 2 momentti).

Osakehuoneiston hallintaan ottamiseen johtanut olosuhde voi muuttua hallintaanoton aikana si-
ten, ettd hallintaanoton keskeyttdminen voi olla perusteltua. Asunto-osakeyhtiolaissa ei ole ni-
menomaista sadnnostd hallintaanoton keskeyttdmisestd, mutta osakkeenomistajalla voi lain
yleisten sd&nndsten perusteella olla oikeus vaatia asian késittelemistd uudelleen, jos tilanne on
muuttunut siten kuin yhtidkokousasioiden uudelleen késittelemista koskevasta oikeuskaytan-
nosta ilmenee. Kaytanndssd yhtiot ottavat yleensd vapaaehtoisesti huomioon olosuhteiden
muuttumisen siten, ettd hallintaanotto saatetaan keskeyttda. Kaytant6 perustuu viime kédessa
maallikkohallinnon haluun vélttada hankalia riitoja, jotka voivat védhentad asumismukavuutta ja
aiheuttaa maallikkohallinnon hankaliksi mieltdmia toimintavelvollisuuksia ja vastuita (onko
osakehuoneisto vuokrattu k&ypaan hintaan, onko vuokralaisen valinta ja seuranta riittdvan huo-
lellista jne.) (HE 24/2009 vp., s. 166-167).

3 Nykytilan arviointi

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan sadntelyn soveltamisessa on esiintynyt tilanteita,
joissa huoneiston ottaminen yhtion hallintaan on estynyt sen johdosta, ettei tarvittavia tiedoksi-
antoja ole voitu toimittaa ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle laissa edellytetylla tavalla.
Néin on ollut muun muassa tilanteissa, joissa osakkeenomistaja asuu tai oleskelee pysyvasti
valtiossa, jonne tiedoksiantojen toimittaminen ei ole mahdollista sen johdosta, ettd posti- tai
kuriiripalvelut eivét toimi eikd sahkoisia yhteyksié tiedoksi annettavien asiakirjojen toimitta-
miseksi voida kdyttd4. Toisaalta mahdollista on, ettd tiedossa olevan tiedoksiannon kohteen
osoite on sellaisessa valtiossa, johon tiedoksiantoa ei tarvittavan kansainvélisen sopimusjarjes-
telyn ja/tai puuttuvan viranomaisyhteistyon johdosta ole mahdollista toimittaa.

Asunto-osakeyhtitlaissa ei ole otettu huomioon tilanteita, joissa hallintaanottopéaattksen edel-
Iyttamia tiedoksiantoja ei voida toimittaa yhtion tiedossa olevalle ulkomailla oleskelevalle osak-
keenomistajalle laissa edellytetylld tavalla. Hallintaanoton estymisestd seuraa tallgin, ettei
asunto-osakeyhtio voi kayttaa laissa sdadettyd osakehuoneiston hallintaanottoa keinona puuttua
osakkeenomistajan haittaa tai hairioté aiheuttavaan menettelyyn. Hallintaanoton estyessé yhti6
ei voi esimerkiksi vuokrata osakehuoneistoa edelleen maksamatta jdéneiden yhtidvastikkeiden
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perimiseksi. Koska asunto-osakeyhtion toiminnan rahoitus perustuu olennaisilta osin osakkeen-
omistajilta perittaviin yhtiovastikkeisiin, voidaan muilta osakkeenomistajilta joutua perimaan
korotettua yhtidvastiketta yhtion menojen kattamiseksi. Jos vastikkeenmaksu on keskeytynyt
useamman osakehuoneiston osalta ja/tai yhtion muut osakkeenomistajat eivat kykene suoriutu-
maan korotetun yhtidvastikkeen maksamisesta, voi tdméa vaikuttaa laajemmin yhtion taloudel-
liseen tilanteeseen. Osakkeenomistajilla voi olla niin paljon maksamatta olevia vastikkeita, etta
yhtion hoitokulujen jatkuva kattaminen edellyttdd merkittavia vastikkeen korotuksia, jos huo-
neistoja ei saada yhtion hallintaan ja vuokrattavaksi vastikerastien kattamiseksi. Jos suhteellisen
suuri osa vastikkeista jaa maksamatta, tasté voi seurata ainakin tilapdinen merkittava vastikkeen
korotus.

Huoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen tiedoksiannon 60 paivan maérdaika on kaytan-
nossa osoittautunut toisinaan liian lyhyeksi erityisesti silloin, kun p&atds on annettava tiedoksi
ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle. Madrdajan ylittdmisesta seuraa, ettd paatds on
lain mukaan tehoton eiké yhti¢ voi siihen endé vedota eiké viranomainen voi paatoksen taytan-
toédnpanemiseksi antaa virka-apua (HE 216/1990 vp., s. 63). Tatd ei voida pitaa tarkoituksen-
mukaisena seurauksena tapauksissa, joissa yhtiolla on tarve huoneiston hallintaanotosta asian-
mukaisesti pagttamalld puuttua haittaa aiheuttavaan rikkomukseen, mutta sen kdytettévissé ei
tosiasiassa ole keinoja paatoksen tiedoksiantamiseksi maaraajassa.

Asunto-osakeyhtitlain perusteella ulkomaille toimitettavia ns. ulkoprosessuaalisia tiedoksian-
toja vastaavasti myos hallintaanottoa koskevan péaatoksen taytantdon panemiseksi tarvittavan
haatdkanteen kasittelyssd voi ilmetd haasteita. Mikali hallintaan otettavan osakehuoneiston
omistajan osoitteesta ulkomailla on saatavissa tieto, oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 8:ssd
tarkoitetun kuulutustiedoksiannon kéytt6 haasteen tiedoksi antamiseksi estyy ja tiedoksiannossa
on noudatettava luvun 8 §:ssé tarkoitettua tiedoksiantoa siten kuin siitd on erikseen saadetty tai
asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Viimeksi mainitun tiedoksiannon toteuttaminen
voi puolestaan kéytdnndssa estya esimerkiksi tilanteessa, jossa tiedoksi annettavien asiakirjojen
ulkomaille toimittamiseksi tarvittavia postiyhteyksia ei ole kéaytettavissa eika tiedoksiantojen
toimittamista koskevaa kansainvalistd yhteistyotd voida jarjestdd muulla tavalla (esimerkiksi
séhkoisella viestinnélld). Oikeudenkaymiskaaressa ei ole otettu huomioon tilanteita, joissa lain
11 luvun 8 8:ssa tarkoitettu tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite
on tiedossa, estyy sen johdosta, ettei tiedoksiannon toteuttaminen ole tosiasiassa mahdollista.
Kéytannon tilanteet hallintaanotosta paatettdessd ja paatostd taytdntdonpantaessa vaihtelevat
sen suhteen, onko tiedoksiannon vastaanottajan osoite tiedossa. Edellytykset paatoksen taytan-
téonpanolle vaihtelevat siten jossakin maérin sattumanvaraisesti sen perusteella, onko tiedoksi-
annon kohteen osoite ulkomailla tiedossa tai selvitettavissd. Tatd ei voida pita4 tarkoituksenmu-
kaisena silloin, kun tiedoksiannon toimittaminen ulkomailla tiedossa olevaan osoitteeseen ei ole
tosiasiassa mahdollista ja yhtiolla on tarve ottaa osakehuoneisto hallintaan osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun kéayttéoikeuden saaneen vahéista suurempaa haittaa aiheuttavan rikko-
muksen johdosta.

4 Tavoitteet

Ehdotuksella pyritddn mahdollistamaan osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksené asunto-
osakeyhtidlain mukaan olevien varoituksen ja paatoksen tiedoksianto yhtion tiedossa olevalle
ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, niiss@ tapauksissa,
joissa lain mukainen todisteellinen tiedoksianto ei ole mahdollinen. Tavoitteena on, etta osak-
keenomistajalle pyritddn my0ds ndissa tilanteissa kaytdssa olevin keinoin toimittamaan tieto va-
roituksesta ja paatoksestd. Kaytdnnodssa tdmé edellyttdd ns. kuulutustiedoksiannon hyddynté-
misté viimesijaisena keinona siitd huolimatta, ettei tallaista menettelyé kéytettdessé voida tosi-
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asiassa varmistaa tiedon saavuttavan hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston omista-
jaa. Esityksessé ehdotettava tiedoksiantotapa tulisi kyseeseen vain tilanteissa, joissa voitaisiin
riittavalla tavalla osoittaa, ettei tiedoksiannon toimittaminen ulkomaille muulla tavalla ole mah-
dollista. Esitykselld ei ole tarkoitus vaikuttaa tiedonantojen toimittamiseen Suomessa eika sel-
laisissa tapauksissa, joissa tiedoksianto ulkomaille on mahdollinen. Viimeksi mainittuja tapauk-
sia ovat erityisesti ne, joissa tiedoksiannot voidaan kdytanndssa toimittaa riittavalla tavalla EU:n
tiedoksiantoasetuksen mukaisia menettelyja noudattaen ja siten kuin tiedoksiantojen toimitta-
misesta on pohjoismaiden kesken sovittu. Tiedoksiantojen toimittaminen mainituissa tapauk-
sissa ehdotetaan taman johdosta rajattavaksi ehdotuksen ulkopuolelle. Ehdotuksen soveltamis-
alaan kuuluvissa tilanteissa mahdollisuudet tiedoksiannon toimittamiseen ulkomaille tulisivat
arvioitavaksi tapauskohtaisesti.

Ehdotuksen tavoitteena on lisdksi sen varmistaminen, ettei huoneiston hallintaanottoa koskeva
paatos kay tehottomaksi sellaisen paatoksen tiedoksiannon méaraajan ylittdmisen johdosta, jo-
hon yhtid ei voi kdytettavissdan olevin keinoin vaikuttaa. Tavoitteen toteuttaminen edellyttaa
paatoksen tiedoksiannon méaraaikaa koskevan séannoksen tarkastelua.

Ehdotuksen tavoitteena on myds helpottaa asunto-osakeyhtitlain mukaisesti tehdyn osakehuo-
neiston hallintaanottoa koskeva pé&étoksen taytantdonpanoa niissa tapauksissa, joissa haasteen
tiedoksianto OK 11 luvun 8 8:n edellyttamall& tavalla ulkomailla olevalle vastaajalle, jonka
osoite on tiedossa, estyy sen johdosta, ettei tiedoksianto ulkomaille ole mahdollinen. Yksin
asunto-osakeyhtidlain sdantelyn muuttamisella ei kaytanndssa ole merkitysta hallintaanotto-oi-
keussuojakeinon kayttdmisen kannalta, jos hallintaanottopadtoksen taytantdonpano estyy sen
johdosta, ettd huoneiston hallintaa ei luovuteta yhtidlle vapaaehtoisesti. Asunto-osakeyhtio ei
voi itse ryhtya toimiin lain mukaisesti tehdyn hallintaanottopéatoksen taytantoon panemiseksi,
vaan taytantéonpano edellyttdd haatétuomiota ja sen taytantddnpanoa ulosoton toimesta. Ehdo-
tuksen soveltamisala ehdotetaan rajattavaksi edella hallintaanotta koskevan varoituksen ja paa-
toksen tiedoksiantoa koskevaa ehdotusta vastaavasti.

5 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 8:44n ehdotetaan lisattavaksi sadnnos, jonka perusteella osa-
kehuoneiston hallintaanottoa kokeva varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se viralli-
sessa lehdessa ja toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan
varoitetaan, silloin kuin tiedoksiantoa ei voida toimittaa muussa kuin Europan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle huoneiston
kayttooikeuden saaneelle, jonka osoite on tiedossa, siten kuin haasteen tiedoksiannosta sadde-
tdan. Ehdotettua tiedoksiantomenettelya paéosin vastaavaa tiedoksiantotapaa voidaan voimassa
olevan lain mukaan kayttaa tilanteissa, joissa ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen
tai muu kayttéoikeuden saanut on. Kaikkien kaytdssa olevien tiedoksiantokeinojen kéyton var-
mistamiseksi sddnndksessa ehdotetaan myds, etté yhtion tulisi ehdotettua kuulutustiedoksiantoa
kayttéessaan toimittaa tieto varoituksesta lisdksi osakkeenomistajan sahkdpostiosoitteeseen, jos
se on ilmoitettu Maanmittauslaitoksen pitdméaén osakehuoneistorekisteriin. Muutettua saan-
nosta sovellettaisiin lain 8 luvun 4 §:n séanndksen perusteella myos yhtiokokouksen hallintaan-
ottoa koskevan paattksen tiedoksiantoon.

Asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 4 §:88n ehdotetaan lisattavaksi uusi 2 momentti, jonka perus-
teella osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen tiedoksi antamiseen ulkomailla oles-
kelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kéytt6oi-
keuden saaneelle ei sovellettaisi 60 paivan maardaikaa. Tiedoksiannon mééraajasta poikkeami-
sella mainituissa tilanteissa on tarkoitus varmistaa, etteivat paatksen tiedoksiantoon liittyvat
yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevat seikat johda p&atoksen tehottomuuteen.
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Toisaalta on perusteltua edellyttdg, ettd hallintaanotosta paattanyt yhtio ryhtyy myds mainituissa
tilanteissa riittdvan pian tarvittaviin toimiin paatoksen tiedoksi antamiseksi. Tamén johdosta
esityksessa ehdotetaan 60 paivan méaardaikaa paatdksen tiedoksiannon hakemiselle, kun paatos
on tarpeen toimittaa ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai osakehuo-
neistossa asuvalle muulle kayttéoikeuden saaneelle.

Asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 5 §:4an ehdotetaan lisattdvéaksi sddnnds, jonka perusteella haaste
osakehuoneiston hallintaanottoa koskevassa hatdasiassa voitaisiin antaa tiedoksi muualla kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite
on tiedossa, siten kuin oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 8:ssa séadetadn, jos tiedoksianto ei
ole muulla tavoin mahdollinen. Ehdotuksen tarkoituksena on mahdollistaa huoneiston hallin-
taanottoa koskevan héatdasian kasittely niissa tapauksissa, joissa haasteen tiedoksianto oikeu-
denkéymiskaaren 11 luvun 8 8:n edellyttamélla tavalla ulkomailla oleskelevalle osakkeenomis-
tajalle ei ole mahdollinen.

Ehdotuksilla mahdollistettaisiin osakehuoneiston hallintaanottoa koskevien paatdsten tekemi-
nen, tiedoksianto ja taytantdonpano sellaisissa tilanteissa, joissa se voimassa olevan lain séan-
nosten ja ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin kéytettavissa olevien keinojen perusteella
nykyisin estyy. Ehdotuksesta seuraisi, ettd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai huoneistoa hal-
litsevan kaytt6oikeuden saaneen menettelystd vahéistd suurempaa haittaa karsiva asunto-osake-
yhtid voisi tallaisessakin tilanteessa kayttaa asunto-osakeyhtiélakiin perustuvia keinoja tilantee-
seen puuttumiseksi. Tamé on tarpeen esimerkiksi tilanteissa, joissa osakkeenomistajan maksa-
mattomien yhtidvastikkeiden ja niista yhtiélle ja muille osakkeenomistajille seuraavien talou-
dellisten vaikeuksien johdosta on tarve huoneiston hallintaan ottamiseen ja edelleen vuokraa-
miseen yhtidvastikkeiden perimiseksi.

Ehdotus voi johtaa tilanteisiin, joissa asunto-osakeyhtidssa paatetddn osakehuoneiston ottami-
sesta yhtion hallintaan ja paatds pannaan taytantéon ilman, ettd ulkomailla oleskeleva osakkeen-
omistaja saa tosiasiassa tiedon asiasta. Ehdotuksen my6ta mainittu seuraamus voisi kohdistua
nykyisesta poiketen myds sellaiseen ulkomailla oleskelevaan osakkeenomistajaan, jonka osoite
tiedoksiantojen toimittamisen ajankohtana on tiedossa, mutta jolle tiedoksiannon toimittaminen
tuohon osoitteeseen ei ole mahdollista. Tyypillisesti tllainen p&atos ei valittomasti vaikuta hal-
lintaanoton kohteena olevan huoneiston kayttédn osakkeenomistajan itsensa toimesta tdméan
oleskellessa ulkomailla hallintaanoton tapahtuessa. Toisaalta paatos rajoittaa osakehuoneiston
tulevaa kayttoa hallintaanoton aikana siita huolimatta, ettd menettelynsa korjanneella osakkeen-
omistajalla voi olla oikeus vaatia asian kasittelyd yhtiokokouksessa hallintaanoton paatta-
miseksi muuttuneiden olosuhteiden perusteella. Jos kyse on osakkeenomistajan vuokraaman
osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan, patds voi tarkoittaa kéytdnndssa sitd, etta huo-
neistosta maksettava vuokra kdytetadn ensisijaisesti maksamatta jaaneen yhtidvastikkeen katta-
miseen. Ulkomailla oleskelevan osakkeenomistajan omistaman osakehuoneiston ottaminen yh-
tion hallintaan voi toisaalta olla omistajan edun mukaista, jos tdma on estynyt tayttamaan
asunto-osakeyhtidlain mukaisia velvollisuuksiaan yhtidvastikkeen maksamisesta tai huoneis-
tossa asuvan vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden saaneen riittdvasta valvonnasta.

Tiedoksiannolla virallisessa lehdessa olisi vaikutuksia osakkeenomistajan yksityiseldméan suo-
jaan, mukaan lukien henkil6tietojen suoja. Vaikutuksia syntyisi erityisesti siitd, ettd julkaista-
viin tietoihin siséltyisi tieto hallintaanoton perusteesta. Muun muassa osakkeenomistajan mak-
samattomat yhtidvastikkeet voivat tarkoittaa tietoa hanen taloudellisista vaikeuksistaan. Mak-
suhdirioita koskevia tietoja ei ole pidetty sellaisenaan arkaluonteisina tietoina, mutta niiden ka-
sittelylla voi olla vaikutuksia kyseessa olevan henkildn asemaan ja toimintamahdollisuuksiin ja
téllaisten tietojen ké&sittelyyn liittyy riskej& henkil6tietojen suojan kannalta (PeVL 8/2022 vp).
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6 Muut toteuttamisvaihtoehdot

Esitysta valmistelleen tyéryhman toimeksiantoon kuuluu pédéministeri Orpon hallitusohjelman
mukaan muun muassa taloyhtididen hairidtilanteisiin puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton
helpottaminen (ks. s. 126). Esitykseen siséltyvien saanndsehdotusten ohella valmistelun yhtey-
dessé on tunnistettu mahdollisuus hallintaanottoa koskevan sééntelyn kehittdmiseen muun mu-
assa sahkoisten tiedoksiantotapojen osalta. Liséksi on esitetty, ettd ulkomailla oleskeleva osak-
keenomistaja voisi tai tamén tulisi nimetd Suomessa oleva edustaja, jolle tiedoksiannot voitai-
siin toimittaa. Mainitut tiedoksiantotavat eivét kuitenkaan sellaisenaan mahdollistaisi tiedoksi-
antoa niissé tilanteissa, joissa osakkeenomistaja ei ole ilmoittanut yhtitlle sahkoisté yhteystietoa
eikd nimennyt edustajaa. Esityksen valmistelun aikataulu ei ole mahdollistanut téllaisten laa-
jempien sééntelyvaihtoehtojen arviointia.

Esityksessad ehdotettavan AOYL 8 luvun 4 §:n uuden 2 momentin ohella valmistelun yhteydessa
on tarkasteltu voimassa olevan saanndksen 1 momentin muuttamista siten, etta yhtiokokouksen
hallintaanottopaatoksen tiedoksiannon 60 paivan maaréajasta luovuttaisiin. Tallaisen muutok-
sen yhteydessa laissa olisi mahdollista edellyttaa paatoksen tiedoksi antamista viipymatta paa-
toksen tekemisestd, jolloin tiedoksiannon viipymattémyys tulisi sdédnndksen perusteella arvioi-
tavaksi tapauskohtaisesti ja viipymattdmyyden arvioimisessa voitaisiin ottaa huomioon myods
padtoksen tiedoksiantoon ulkomaille kuluva aika. Nykyinen saéntely on toisaalta arvioitu toi-
mivaksi niissa tapauksissa, joissa paattksen tiedoksi antamiseen laissa sdadetyssa madraajassa
on kaytossa riittavat keinot. Esityksen valmistelun aikataulu ei ole mahdollistanut mainitun laa-
jemman sééntelyvaihtoehdon vaikutusten perusteellista arvioimista.

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan sdantelyn kehittdmisté on tarkoitus arvioida edelleen
osana kdynnissa olevaa asunto-osakeyhti6lain uudistamista.

7 Lausuntopalaute

8 Sdadnndskohtaiset perustelut
8 luku
Padsy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

3 8. Varoituksen antaminen. Pykal4&n ehdotetaan lisattavaksi uusi 5 momentti, jossa séadetaén
varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun pykaldan 2 momentissa tarkoitettu tiedoksianto
haasteen tiedoksi antamisesta saadetylla tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuulu-
vassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kayttéoikeuden saa-
neelle ei ole mahdollista. Varoitus voitaisiin tallaisissa tapauksissa antaa tiedoksi julkaisemalla
se virallisessa lehdessé ja toimittamalla siité tieto osakehuoneistoon. Yhtio vastaisi virallisen
lehden julkaisun hakemisesta ja varoituksen toimittamisesta osakehuoneistoon. Varoituksen
katsottaisiin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéyttéoikeuden saaneen tietoon
lehden ilmestymispaivana.

Momentissa tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon kohteen osoite
ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa taloyhtion pyytdessa haastemiehelta varoituk-
sen tiedoksiantoa, haastemiehelld on kaytettavissaén oikeudenkaymiskaaren 11 luvussa tarkoi-
tetut oikeudenkayntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa laajassa riita-asiassa noudatettavat keinot.
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Oikeudenk&ymiskaaren 11 luvun 8 §:n mukaan tiedoksiannon vastaanottajan oleskellessa ulko-
mailla ja hanen osoitteensa ollessa tiedossa, tiedoksi annettavien asiakirjojen ldhettdmisesta on
huolehdittava siten kuin siitd on erikseen sdadetty tai asianomaisen vieraan valtion kanssa
sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityistd saantelyd on muun muassa EU:n ns. tiedoksi-
antoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esitetd poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan unionin ja-
senvaltioihin toimitettavissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi voivat tulla tiedoksiantoja koske-
vat kansainvaliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeudenkéynti- tai muu asiakirja on tar-
peellista lahettad tiedoksiantoa varten ulkomaille. Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimit-
tamiseen pohjoismaiden kesken, mihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tans-
kan kesken tehtya sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa. Toi-
saalta on mahdollista, etté tiedoksiannon tarve kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksi-
antoja koskeviin kansainvalisiin sopimusjarjestelyihin.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttéisi sen toteamista, ettd
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdol-
linen. Mainitun edellytyksen tayttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Tiedoksianto
voi estya esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen kohde-
valtioon ole mahdollista. N&in voi olla esimerkiksi sen johdosta, ettei kohdevaltioon ole saata-
villa tarvittavia posti- tai kuriiripalveluita eikd kohdevaltion viranomainen ole ilmoittanut sah-
koisté yhteystietoa asiakirjojen toimittamiseksi. Toisaalta erityisesti asiakirjojen tiedoksiantoa
koskevan kansainvalisen sopimusjarjestelyn puuttuessa mahdollista on, ettei tiedoksiannon
kohdevaltion viranomaiselta tiedoksiantoa yritettdessa saada tarvittavaa selvitysté tiedoksian-
non toteuttamisesta asianmukaisella tavalla. Mainituissa tilanteissa haastemies voisi laatia tie-
doksiantoa pyytaneelle yhtidlle ns. estetodistuksen, josta kévisi asianmukaisine perusteluineen
ilmi, ettei tiedoksianto ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen.

Ehdotettu tiedoksiantotapa vastaa padosin pykélan 3 momentissa tarkoitettua tiedoksiantoa sil-
loin, kun osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu kéyttéoikeuden saanut ei ole yhtion tiedossa.
Koska sdannos tulisi sovellettavaksi tilanteissa, joissa osakkeenomistaja oleskelee ulkomailla,
ehdotuksessa ei 3 momenttia vastaavasti mahdollistettaisi varoituksen julkaisemista paikkakun-
nalla ilmestyvéssa lehdessa. Ehdotus vastaa p&aosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
tarkoitettua kuulutustiedoksiantomenettelyd, joka tulee sovellettavaksi, kun tiedoksiannon vas-
taanottajan eika hanen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida
saada tietoa. Edellytykset varoituksen tiedoksi antamiselle ehdotettavalla tavalla vastaisivat asi-
allisesti oikeudenkéymiskaaren 11 luvun 9 §:ssé tarkoitettuja kuulutustiedoksiannon edellytyk-
sié tilanteessa, jossa ei ole kdytosséd mitddn muuta tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp., s. 16).

Jollei tiedoksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eiké sita kyetd selvittdméaan,
asiakirjan tiedoksianto oikeudenkaynnissa voi tulla kyseeseen kuuluttamalla (oikeudenkaymis-
kaaren 11 luvun 9 8). Kuulutustiedoksiannon toimittaminen on vastaavin edellytyksin mahdol-
lista haastemiehen toimittaessa osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva varoituksen tiedoksi-
annon yhtion pyynndsta ns. ulkoprosessuaalisena tiedoksiantona. llman ehdotettavaa sdannosta
on mahdollista, ettd edellytykset asunto-osakeyhtitlain mukaan tehokkaalle hallintaanottop&é-
tokselle vaihtelevat jossakin maarin sattumanvaraisesti sen perusteella, onko tiedoksiannon
kohteen osoite ulkomailla tiedossa tai selvitettavissa. Taté ei voida pitad tarkoituksenmukaisena,
kun tiedoksiannon toimittaminen ulkomailla tiedossa olevaan osoitteeseen ei ole tosiasiassa
mahdollista ja yhti6lla on tarve ottaa osakehuoneisto hallintaan osakkeenomistajan, vuokralai-
sen tai muun kayttéoikeuden saaneen véhdaista suurempaa haittaa aiheuttavan rikkomuksen joh-
dosta.

Virallisessa lehdessa julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kutakin
lehden numeroa koskevana erillisend julkaisuna. Virallisen lehden verkkopalvelu ei mahdollista
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tietojen hakemista massahakuina. Ehdotuksessa tarkoitetut osakehuoneiston hallintaanottoa
koskeva varoitus ja yhtiokokouksen péatos sekd haaste paatoksen taytdntéonpanoa koskevassa
haatdoikeudenkaynnissa sisdltavéat osakkeenomistajaa sekd mahdollista muuta osakehuoneis-
tossa asuvaa koskevia henkilétietoja ja yksityiselaman suojan piiriin kuuluvia tietoja, kuten ta-
man yksil6intitiedot seké tietoja hallintaanoton perusteesta. Verkossa saatavilla olevan viralli-
sen lehden kéayton laajentuessa endotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittamiseen tulee
huomiota kiinnitta4 henkil6tietojen ké&sittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot olisi rajattava siten,
ettd virallisessa lehdessé julkaistavasta ilmoituksista kavisivat ilmi ainoastaan tiedoksiannon
toimittamiseksi valttdméattomét tiedot. Hallintaanottoa koskevan varoituksen osalta téllaisia tie-
toja olisivat varoituksen kohteen yksildimiseksi tarvittavien tietojen lisaksi tiedot varoituksen
antamisen perusteesta (AOYL 8 luvun 3 8:n 1 momentti). Hallintaanottoa koskevassa p&atok-
sessé on lain mukaan mainittava hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat
(AOYL 8 luvun 2 §:n 3 momentti).

Osakkeenomistajan tavoittelemiseksi sadnnoksessa edellytettéisiin liséksi varoitusta koskevan
tiedon toimittamista osakkeenomistajalle sahkopostitse, jos osakkeenomistajan sahkoposti-
osoite on tallennettu osakehuoneistorekisteriin yhtidkokouskutsun toimittamista varten. Mainit-
tua ei kuitenkaan pidettdisi momentissa saadetyn tehokkaan tiedoksiannon edellytyksend, jos
yhtion tiedossa ei olisi tallaista osakkeenomistajan sahkdpostiosoitetta.

Ehdotettua sdanndsta sovellettaisiin luvun 4 §:n viittaussddnnoksen nojalla myds huoneiston
hallintaanottoa koskevan yhtiokokouksen péaatoksen tiedoksi antamiseen.

4 §, Paatoksen tiedoksianto. Pykélaan ehdotetaan lisattdvaksi uusi 2 momentti, jossa poikettai-
siin hallintaanottopaattksen tiedoksiantamiseen pykéaldn 1 momentin mukaan sovellettavasta 60
paivan médaraajasta silloin, kun paatds on annettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle osakkeen-
omistajalle, vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle.
Maéaraajasta poikkeaminen on mainituissa tilanteissa tarpeen, koska paatéksen tiedoksiantami-
seen velvollisella yhtiolla ei ulkomaille toimitettavien tiedoksiantojen yhteydessa ole tosiasiassa
mahdollisuutta varmistaa sité, ettd tiedoksianto voidaan toimittaa 60 paivan madraajassa. Esi-
tyksen valmistelun yhteydessa on kaynyt ilmi, ettd méaérdajan soveltaminen ulkomaille toimi-
tettaviin tiedoksiantoihin johtaa kdytanndssé usein hallintaanottopaatoksen tehottomuuteen.

Paatoksen tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle edellyttad kéytanndssa sité,
ettd yhtié hakee paatoksen tiedoksiantoa ns. ulkoprosessuaalisena tiedoksiantona siten, kuin
haasteen tiedoksiannosta sédadetdén. Ehdotuksen mukaan yhtion olisi haettava padtoksen tiedok-
siantoa 60 péivéan kuluessa paatdksen tekemisesta. Jollei yhtio olisi hakenut paattksen tiedok-
siantoa maaraajassa, paatos olisi pykéalan 1 momentin perusteella tehoton.

5 §. Paatoksen moittiminen ja taytantdonpano. Pykélaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 mo-
mentti, jossa saddettdisiin haasteen tiedoksiannosta osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan
padtoksen taytantoon panemiseksi nostettavan hédtokanteen késittelyn yhteydessa silloin, kun
haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle.

Haasteen tiedoksiantoon sovelletaan OK 11 luvun sdannéksia. Jos tiedoksiannon vastaanottaja
oleskelee ulkomailla ja hanen osoitteensa on tiedossa, tuomioistuimen tulee luvun 8 8:n mukaan
huolehtia tiedoksi annettavien asiakirjojen lahettdmisesta siten kuin siitd on erikseen sdédetty
tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Jollei tiedoksiannon vastaanottajan eikd hanen
tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida saada tietoa, tuomio-
istuin huolehtii luvun 9 §:n mukaan tiedoksiannon toimittamisesta kuuluttamalla. Viimeksi mai-
nittu tilanne voi tulla kyseeseen haettaessa osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen
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taytantéonpanoa osakkeenomistajaa vastaan nostettavalla hadtokanteella ja tuomioistuimen tul-
lessa taysin vakuuttuneeksi siité, ettei osakkeenomistajan olinpaikasta voida saada tietoa. Ensin
mainitussa tilanteessa tiedoksianto voi kaytdnndssa estyd, jos osakkeenomistajan osoitteesta on
saatavilla tieto, mutta tiedoksiannon toimittaminen tilanteeseen soveltuvalla tavalla ei ole mah-
dollista. Mainitussa tilanteessa tiedoksiannon toimittamisen edellytykset vastaavat asiallisesti
OK 11 luvun 9 8:ssé tarkoitettua, jolloin tiedoksianto kuuluttamalla tulee kysymykseen, kun
kaytossa ei ole mitddn muuta tiedoksiantotapaa (vrt. HE 16/1990 vp., s. 16).

Osakehuoneiston hallintaanottotilanteissa edellytykset ulkomailla oleskelevan osakkeenomis-
tajan osoitetiedon saamiselle vaihtelevat. On mahdollista, ettd osakkeenomistaja on ilmoittanut
osoitteekseen Suomessa sijaitsevan osakehuoneiston, josta tata ei voida ulkomailla oleskelun
johdosta tavoittaa. Toisaalta tiedossa voi olla osakkeenomistajan osoite ulkomailla. Edellytyk-
set ulkomailla oleskelevan osakkeenomistajan osoitetiedon selvittdmiselle vaihtelevat muun
muassa sen perusteella, onko tiedoksiannon kohdevaltiossa kéytettavissa vaestotietojérjestel-
maa tai muuta vastaavaa rekisteria osoitetiedon selvittdmiseksi. On mahdollista, ettd ilman eril-
listd sdantelya hallintaanottopadtoksen taytantoon panemisen edellytykset maaraytyvét kaytan-
ndssa jossakin maarin sattumanvaraisten seikkojen perusteella, mita ei voida pitaa tarkoituksen-
mukaisena.

Momentissa ehdotetaan séadettdvaksi hagtoasiassa vastaajana olevalle osakkeenomistajalle an-
nettavan haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 8:n mukaisella kuulutuksella silloin, kun
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muu-
ten mahdollista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi tapauskoh-
taiseksi ja tuomioistuimen tulisi sd&nndsta soveltaessaan vakuuttua siitd, ettei OK 11 luvun 8
8:ssd tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tdma voi johtua esimerkiksi siitd, ettd
tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon kohdevaltioon. S&&n-
nds voisi tulla sovellettavaksi myds, jos tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei
tiedoksiannon kohdevaltion viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvittavaa selvitysta
tiedoksiannon toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa tiedoksiannon kohde oleskelee
muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi
EU:n tiedoksiantoasetuksesta, joka on suoraan sovellettavaa oikeutta. Ehdotus ei myoskaén vai-
kuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen pohjoismaiden kesken, mihin sovelletaan Suomen, Is-
lannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken tehtya sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimit-
tamisessa ja todistelussa. Ehdotuksella ei ole tarpeen poiketa mainituista rajat ylittaviin tiedok-
siantoihin sovellettavista jarjestelyistd, koska niitd sovellettaessa tarvittavat tiedoksiannot voi-
daan kdytannossa toimittaa riittavalla tavalla.

Kuulutusmenettely on vakiintuneesti kaytdssa oleva asiakirjan tiedoksiantotapa oikeudenkayn-
nissa silloin, kun tiedoksiannon vastaanottajan tai hanen tiedoksiannon vastaanottamista varten
valtuuttaman olinpaikasta ei voida saada tietoa. Virallisessa lehdessé julkaistavassa haasteessa
ilmoitetaan tyypillisesti vastaajan yksilointitietojen liséksi kantajan vaatimukset, jotka ehdotuk-
sessa tarkoitetuissa yleensa koskevat osakehuoneiston jattdmisté kantajan vapaaseen hallintaan,
maksamattomien yhtidvastikkeiden suorittamista seka kuulutuksesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista.

Kuulutustiedoksiantoa kaytettdessa ei voida varmistua siitéd, ettd ulkomailla oleskeleva osak-
keenomistaja tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on toisaalta
mahdollista, ettd myds osakkeenomistajan oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta voidaan
tosiasiassa saattaa tdman tietoon toimittamalla siita riittdvat tiedot hallintaanoton kohteena ole-
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vaan osakehuoneistoon. Téman johdosta momenttiin ehdotetaan otettavaksi oikeudenkaymis-
kaaren 11 luvun 9 8:ssd séadettyd kuulutusmenettelyd tdydentévé sdénnos haastetta koskevan
ilmoituksen toimittamisesta osakehuoneistoon. Osakehuoneistoon toimitettavasta oikeudenkay-
miskaaren 11 luvun 10 8:ss& tarkoitetusta ilmoituksesta tulisi kayda ilmi tiedoksi annettavan
asiakirjan padasiallinen sisaltd seké se, missa tiedoksi annettava asiakirja on néhtavilla.

9 Voimaantulo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian. Esityksen voimaantulosaannok-
sessd ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettavéksi siitd, ettd hallintaanottoa koskeva varoitus ja
yhtiokokouksen paatos sekéd hallintaanoton taytantéonpanoa koskevassa haédtéoikeudenkayn-
nissé annettava haaste voidaan toimittaa ehdotuksessa tarkoitetulla tavalla, kun tiedoksianto toi-
mitetaan lain voimaantulon jélkeen. Asiassa noudatettavan tiedoksiantotavan kannalta merki-
tyst4 ei olisi siten esimerkiksi sill&, milloin hallintaanoton perusteena oleva osakkeenomistajan
rikkomus olisi tapahtunut tai milloin huoneiston hallintaanottoa koskeva yhtidkokouksen paatds
olisi tehty.

10 Suhde muihin esityksiin

10.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Vireilld ei ole muita esityksié, joiden kasittely olisi sovitettava yhteen esityksen kanssa.
10.2 Suhde talousarvioesitykseen

Ehdotus ei vaikuta valtion talousarvioon.

11 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden perustuslainturvalla
suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana esinei-
siin kohdistuva omistusoikeus. Omistusoikeus kasittaa periaatteessa kaikki ne oikeudet, jotka
eivét jollain erityisella perusteella kuulu jollekulle muulle kuin omistajalle tai ole omistusoikeu-
desta erotetut.

Asunto-osakkeiden omistus tuottaa oikeuden kaytt44 osakehuoneistoa yhtidjarjestyksesta ilme-
nevén kayttotarkoituksen mukaisesti ja antaa huoneiston tai sen osan kayttdoikeus toiselle vuok-
raa tai muuta korvausta vastaan tai korvauksetta. Liséksi omistus tuottaa oikeuden luovuttaa
osakkeet ja niiden tuottamat oikeudet. Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa osakehuoneiston
hallintaanotto ei yleensé vaikuta hallintaanoton hetkell& osakkeenomistajan huoneiston omaan
kayttoon, koska ehdotettava tiedoksiantomenettely tulisi sovellettavaksi tilanteessa, jossa osak-
keenomistaja oleskelee ulkomailla. Huoneiston hallintaoikeuden luovuttamista toisen ké&yttoon
hallintaanotto voi rajoittaa siten, ettd hallintacikeudesta maksettava korvaus (vuokra) kaytetaan
ensi sijassa hallintaanotosta aiheutuvien kulujen ja laiminly6tyjen yhtidvastikkeiden kattami-
seen. Osakkeenomistajan voidaan olettaa ottaneen mainitun rajoituksen huomioon osakkeet
hankkiessaan. Hallintaanotto ei rajoita osakkeenomistajan oikeutta osakkeiden ja niiden tuotta-
mien oikeuksien luovuttamiseen.
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Hallintaanotosta seuraavan omistusoikeuden rajoituksen arvioinnissa on otettava huomioon
my0s sen perusteena olevasta rikkomuksesta yhtidlle ja sen muille osakkeenomistajille aiheu-
tuvat haitta. Hallintaanotosta paattaminen edellyttad, ettd sen perusteena olevalla rikkomuksella
on vahaistd suurempi merkitys. Hallintaanoton perusteet on laissa maaritelty tarkkarajaisesti ja
ne perustuvat laiminlydnnista tai rikkomuksesta yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheu-
tuvaan véhdaista suurempaan haittaan. Esityksessa ei endoteta muutettavaksi hallintaanoton pe-
rusteita, vaan sen tarkoituksena on muuttaa hallintaanotosta paattdmiseen ja sen taytantdonpa-
noon liittyvaa tiedoksiantomenettelyé siten, ettd asunto-osakeyhtitlaissa sdadetyn oikeussuoja-
keinon kayttamiseen on tosiasiassa mahdollisuudet. Ehdotuksella pyritdén kaytettavissa olevin
keinoin varmistamaan, ettd hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston omistaja tai huo-
neistossa asuva vuokralainen tai muu kayttdoikeuden saanut saa asiasta tiedon.

Hallintaanoton kohteena olevan osakkeenomistajan ja huoneistossa asuvan vuokralaisen tai
muun kéyttdoikeuden saaneen suojaamiseksi on lahtokohtaisesti perusteltua edellyttad, ettéd
tdma saa tiedon varoituksesta ja paatoksestd. Muiden osakkeenomistajien omaisuudensuojan ja
sen perusteella oikeutettujen odotusten kannalta on kuitenkin ongelmallista, jos tiedoksianto-
menettelyn toteuttamiseen liittyvat puutteet estavat hallintaanoton kéayton yhtion lakiséateisena
oikeussuojakeinona. Tasapainon saavuttamiseksi toisaalta hallintaanottomenettelyn kohteena
olevan osakkeenomistajan ja asukkaan ja toisaalta hallintaanotosta p&attavan yhtion ja sen mui-
den osakkeenomistajien kesken, esityksessé ehdotetaan, ettd tiedoksianto olisi muun ulkomaille
kaytettavissa olevan tiedoksiantotavan estyessa toteutettava sellaisella julkisuutta tuottavalla ja
hallintaanoton kohteen mahdollisimman tehokkaasti tavoittavalla tavalla, jonka toteuttamiseen
on tosiasiassa edellytykset. Edellytykset esityksessa tarkoitetun kuulutustiedoksiannon kaytta-
miselle olisi arvioitava tapauskohtaisesti. Ehdotettu varoituksen ja p&atoksen tiedoksiantotapa
vastaa p&éosin voimassa olevaa sadntelya tilanteessa, jossa ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja
tai vuokralainen on tai jossa tdmén olinpaikka ei ole tiedossa. Liséksi ehdotettava tiedoksianto-
menettely vastaa padosin oikeudenkaynnissa tiedoksi annettaviin asiakirjoihin sovellettavaa
menettelyé tilanteissa, joissa osakkeenomistajan osoitetiedon puuttuessa kaytossa ei ole mitaan
muuta tiedoksiantotapaa.

Ehdotuksen omaisuudensuojaan kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa on lisaksi otettava huo-
mioon, ettd osakehuoneiston ottamisessa yhtion hallintaan on kyse maardaikaisesta, enintdan
kolme vuotta kestavastd, viimesijaisesta keinosta. Yhtidkokous voi paattaa tai valtuuttaa halli-
tuksen paattamaan hallintaanoton keskeyttamisestd, jos osakkeenomistaja korjaa menettelynsa
taikka keskeyttdminen on muuten tarkoituksenmukaista.

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen taytantdénpano voi edellyttdd haatotuo-
mion hankkimista ulosottoperusteena (ks. jaljempéna oikeudesta oikeudenmukaiseen oikeuden-
kayntiin mainittu) seka paatdksen taytantdonpanoa ulosottomenettelyssa. Ulosottokaaressa saa-
detyssa haadon taytantodnpanomenettelyssa on otettu huomioon osakkeenomistajan omaisuu-
densuojaan liittyva tarpeet muun muassa haadettavan omaisuuden késittelyn osalta (UK 7 luvun
6 8).

Oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin

Perustuslain 21 &:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytysté lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa seka oikeus saada
oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva patds tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
kayttoelimen kasiteltavaksi. Kasittelyn julkisuus seké oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu
paatos ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin takeet turva-
taan lailla.
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Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paatoksen teke-
minen ja taytantoonpano olisi viime kadessa mahdollista siten, etté tarvittavista tiedoksiannoista
huolehdittaisiin kuuluttamalla. Kuulutusmenettely ei ole yhté tehokas tiedoksiantokeino kuin
esimerkiksi tiedoksianto haastemiesta kayttamalla ja sen kéytosta voi seurata, ettei tiedoksian-
non kohde tosiasiassa saa tietoa asiasta, mika rajoittaa tdman oikeutta tulla kuulluksi oikeuden-
kéynnissd. Tamé& on mahdollista my6s ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa siitd huolimatta,
ettd laissa edellytettéisiin kuulutusmenettelyn ohella tiedon toimittamista hallintaanoton koh-
teena olevaan osakehuoneistoon. Tdman johdosta on tarkasteltava ehdotuksen suhdetta oikeu-
denmukaisen oikeudenkaynnin toteuttamiseen liittyviin kuulemisperiaatteeseen (ns. kontradik-
torinen periaate) ja oikeuksien padsyn periaatteeseen (ns. access to justice —periaate). Mainittu-
jen periaatteiden arvioinnissa ja tasapainottamisessa on otettava huomioon seké osakehuoneis-
ton hallintaanotosta paattaneen yhtion ettd hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston
omistajan oikeussuojan tarve.

Kuulemisperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen kuulemista oikeudenkédynnissa eli saantoa,
jonka mukaan vastapuolelle tulee antaa tilaisuus antaa vastineensa ennen tuomioistuimen rat-
kaisua. Esityksessa tarkoitetuissa tilanteissa kuulemisperiaatteen arvioimisessa vastaajana ole-
van osakkeenomistajan kannalta merkityksellista on, ettd tiedoksiannon toimittaminen kuulut-
tamalla olisi rajattu tilanteisiin, joissa muu tiedoksiantotapa ei olisi mahdollinen. Kuulutusme-
nettelyn kdyton edellytykset vastaisivat asiallisesti siten laheisesti OK 11 luvun 9 §:ssé séadet-
tya. Kuuluttamisen edellytysten selvittdminen ja toteaminen tapahtuisi tapauskohtaisesti.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan jokaisella on oikeus kohtuullisen ajan kuluessa oi-
keudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkéyntiin laillisesti perustetussa riippumattomassa ja
puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun paétetddn hanen oikeuksistaan ja velvollisuuk-
sistaan (6 artiklan 1 kohta). Riita-asioissa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on hyvéksynyt
kuulutustiedoksiannon vaihtoehtoisena tiedoksiantotapana silloin, kun toisen asianosaisen ta-
voittaminen muutoin ei ole mahdollista. Tiedoksiantomenettely on jarjestettava siten, etta oi-
keudenkéynti voidaan aloittaa ja saada paatokseen myds silloin, kun vastaajaa ei ole mahdollista
tavoittaa. Kuulutustiedoksiannolla ei kuitenkaan saada tuomioistuimen mukaan tehdé tyhjaksi
vastaajan oikeutta tulla kuulluksi, ja siksi vastaajalla on oltava mahdollisuus riitauttaa kuulutus-
tiedoksianto mydhemmin. Oikeudenk&ymiskaaressa yksipuolisen tuomion takaisinsaannista
sdadetty toteuttaa viimeksi mainittua edellytystd tavoittamattoman vastaajan oikeuksiin paa-
systa.

Osakehuoneiston hallintaanotosta paattavalla yhtiolla on hallintaanoton yhteydessé tarve saada
asiansa asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysta kasiteltavaksi tuomioistuimessa. Hallin-
taanoton perusteena olevaan rikkomukseen puuttuminen kaytannossé tehokkaalla tavalla estyy,
jollei hallintaanottopadtdsta voida tarvittaessa panna taytantoon pakkokeinoin. Euroopan ihmis-
oikeustuomioistuin on tulkinnut, ettd oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin muodostaa oikeus
paasta tuomioistuimeen seka tuomioistuimelle ja oikeudenkayntimenettelylle asetetut vaati-
mukset. Oikeudenkdynnin asianosaisilla on oikeus tuomioistuimeen péaéasyn liséksi saada rat-
kaisu késiteltdvéssa asiassa ja tosiasiallinen paasy oikeuksiinsa. Talldin olennaista on tuomiois-
tuinmenettelyn tehokkuus ja onnistunut taytdntédnpano. Tiedoksiannon vastaanottajan tavoit-
tamattomuus voi muodostua kantajan oikeuksiin paasyn nakdkulmasta kestamattomaksi, mité
ongelmaa ehdotuksella pyritdan ratkaisemaan viimesijaisesti kéaytettavéksi tulevan kuulutusme-
nettelyn avulla.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tiedoksiannolla on olennainen vaikutus siihen, miten asian-
osaisen oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkdyntiin toteutuu (PeVL 9/2010 vp.) Valiokunnan
mukaan oikeusturvanidkokohdat edellyttavat, ettd tiedoksianto toteutetaan siten, ettd vastaanot-
taja saa oikeuksiensa kayttamiseksi tarvitsemansa tiedot selkeésti, hanelle ymmarrettaving ja
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riittavan ajoissa (PeVL 5/2016 vp.). Valiokunta on pitanyt kuulemismahdollisuuden varaamista
erityisesti tuomioistuinmenettelyissa varsin olennaisena oikeusturvan takeena, josta voidaan
poiketa vain hyvin painavista syista. Tallaisena perusteena valiokunta on pitanyt esimerkiksi
sitd, ettd henkil® pysyttelee tavoittamattomissa (PeVL 13/2003 vp). Mikali tuomioistuimen rat-
kaistavana olevassa asiassa on kysymys merkittavésta puuttumisesta henkilon useisiin perusoi-
keuksiin, kuulemismahdollisuuden varaamisen poikkeuksia ei ole pidetty lainkaan hyvaksytta-
viné (PeVL 8/2004 vp s. 3).

Edelld mainitun perustuslakivaliokunnan kaytannén arvioinnin kannalta merkityksellista on,
ettd esityksessa ehdotettu kuulutusmenettely on rajattu tiettyihin laissa tarkoitettuihin tapauk-
siin, joissa kuulutustiedoksiannon kayttamisen edellytyksista viimesijaisena keinona tulisi var-
mistua tapauskohtaisesti. Esityksessa tarkoitetuissa tapauksissa annettavalla tuomiolla on mer-
kitysta sen osalta, voidaanko osakkeenomistajan osakehuoneisto ottaa vahdista suurempaa hait-
taa aiheuttavan rikkomukseen puuttumiseksi asunto-osakeyhtion hallintaan madraajaksi. Hal-
lintaan otetun osakehuoneiston omistaja, jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, voisi eh-
dotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa hakea takaisinsaantia kirjallisesti 30 paivéan kuluessa siita,
kun tdma on todisteellisesti saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos taytantdonpano peruu-
tetaan tuomion kumoamisen tai muuttamisen vuoksi, hakijan on korvattava vastaajalle taytan-
téonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko.

Yksityiselaman ja henkil6tietojen suoja

Perustuslain 10 &:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiseldma on turvattu. Henkil&tietojen
suojasta sdédetaan tarkemmin lailla. Hallintaanoton kohteena olevaa osakehuoneiston omistajaa
tai huoneistossa asuvaa vuokralaista tai muuta kéyttdoikeuden saanutta koskevien tietojen jul-
kaiseminen ehdotettujen tiedoksiantotapojen mukaisesti merkitsee puuttumista yksityiselamén
ja henkildtietojen suojaan. Perustuslakivaliokunta on pitanyt henkil6tietojen julkistamista pe-
rustuslain puitteissa mahdollisena julkisena tietopalveluna, jos sille on oikeusturvan takeiden ja
perusoikeusjarjestelman tavoitteiden kannalta hyvaksyttavat perusteet (PeVL 82/2022 vp, kap-
pale 10, PeVL 2/2017 vp, s. 7, PeVL 65/2014 vp, s. 4/11—5/1, PeVVL 32/2008 vp s. 2/1—3/11).
Valiokunnan vakiintuneen lausuntok&ytdnndn mukaan olennaista kuitenkin on, ettd yleiseen tie-
toverkkoon sijoitettavan henkildrekisterin tietosisallosté ei voida tehdd massahakuja, vaan esi-
merkiksi ainoastaan yksittdisia hakuja (esim. PeVL 2/2018 vp, PeVL 17/2018 vp, PeVL
17/2019 vp). Valiokunta on pitanyt tallaista rajausta eréissa tilanteissa edellytyksena lakiehdo-
tuksen kasittelemiselle tavallisen lain saatamisjarjestyksesséa (PeVL 32/2008 vp). Valiokunta on
mya0s, ottaen huomioon tietoverkkoon talletettujen tietojen laaja saatavuus ja levidminen perin-
teisiin tiedoksiantamisen tapoihin verrattuna, pitdnyt perusteltuna esimerkiksi sdannosperus-
taista rajoitusta, jonka mukaan tietoverkossa julkaistavassa pdytékirjassa julkaistaan ainoastaan
tiedonsaannin kannalta vélttaméattdmat henkil6tiedot (PeVL 63/2014 vp, s. 5/11).

Hallintaanoton kohteena olevan osakkeenomistajan tai muun osakehuoneistossa asuvan henki-
I6tietojen ja yksityiselamén piiriin kuuluvien tietojen julkistamista oikeusturvan takeiden ja pe-
rusoikeusjérjestelman tavoitteiden kannalta arvioitaessa huomionarvoista on, ettd ehdotettu tie-
doksiantotapa tulisi kéytettavaksi viimesijaisena keinona silloin, kuin k&ytossa ei ole muuta ta-
paa tiedoksiannon toimittamiseksi. Tiedoksiannon toimittaminen ehdotetulla tavalla on ndissa
tilanteissa valttamatonta sen varmistamiseksi, ettd asunto-osakeyhtidilla on keinot puuttua yh-
tidlle ja muille osakkeenomistajille vahdista suurempaa haittaa aiheuttaviin osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai huoneistossa asuvan kayttéoikeuden saaneen rikkomuksiin. Virallisessa leh-
dessa julkaisun osalta olisi saantelyd sovellettaessa noudatettava EU:n yleisen tietosuoja-ase-
tuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdassa tarkoitettua henkilGtietojen minimointiperiaatetta. Mi-
nimointiperiaatetta sovellettaessa olisi arvioitava, mitkd henkil6tiedot ja yksityiselamad koske-
vat tiedot ovat tiedoksiannon tehokkaan toimittamisen kannalta vélttamattomia.
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Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn tarkoituksena on varmistaa, ettd tarvittavat tiedoksiannot
saadaan hoidetuksi silloinkin, kun se ei muilla tiedoksiantotavoilla ole mahdollista. S&aantelyn
voidaan siten katsoa tayttdvan EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa tarkoitetun yleisen edun
mukaisen tavoitteen ja olevan oikeasuhtaista tavoiteltuun pdamaaréan nahden. Tietosuoja-ase-
tuksen 86 artikla mahdollistaa henkil6tietojen késittelyn ja asiakirjajulkisuuden yhteensovitta-
misen yleisen edun vuoksi toteutetun tehtévan suorittamiseksi. Tietosuoja-asetuksen 23 artiklan
1 kohdan mukaisesti jasenvaltion lainsdéddanndssa voidaan lainsdadantotoimenpiteelld rajoittaa
kyseisessa kohdassa mainituissa artikloissa sdédettyjen velvollisuuksien ja oikeuksien sovelta-
misalaa, jos kyseisessa rajoituksessa noudatetaan keskeisilta osin perusoikeuksia ja -vapauksia
ja se on demokraattisessa yhteiskunnassa valttdmaton ja oikeasuhteinen toimenpide jonkin 23
artiklan 1 kohdassa mainitun tavoitteen takaamiseksi. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen
tarkoituksena on tavoittaa tiedoksiannon vastaanottaja ja varmistaa, ett4 osakehuoneiston hal-
lintaanotosta paattaneen taloyhtion perusteltujen tarpeiden toteuttamiseksi tarvittavat tiedoksi-
antovelvoitteet saadaan taytettyd. Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn voidaan katsoa toteuttavan
tietosuoja-asetuksen 23 artiklan 1 kohdan e alakohdassa tarkoitettua jasenvaltion yleiseen jul-
kiseen etuun liittyvaa tarkeda tavoitetta. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tavoitteet liitty-
vét liséksi artiklan 1 kohdan i alakohdassa tarkoitettuun muille kuuluvien oikeuksien suojeluun
sekd j alakohdassa tarkoitettuun yksityisoikeudellisten vaateiden taytantéonpanoon. Saantelya
voidaan pitdé valttdméattomana ja oikeasuhteisena ottaen huomioon, ettd virallisessa lendessa
julkaistavassa hallintaanottoa koskevassa varoituksessa ja paatoksessé seka haasteessa saisi jul-
kaista ainoastaan tiedoksiannon toimittamisen kannalta valttaméttomét tiedot.

Edella esitetyilla perusteilla esitetaan, etté lakiehdotukset voidaan késitella tavallisessa lainsaa-
tdmisjarjestyksessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta
Eduskunnan péatdksen mukaisesti

lisétaén asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 8 luvun 3 §:44n uusi 5 momentti, 4 8:8an uusi 2
momentti ja 5 §:44n uusi 3 momentti
seuraavasti:

8 Luku

Paasy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

38
Varoituksen antaminen

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valti-
ossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kaytt6oikeuden saaneelle,
jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sd&detéan,
varoitus voidaan antaa télle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla tieto
siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
talldin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéayttéoikeuden saaneen tietoon leh-
den ilmestymispdivana. Jos osakkeenomistajan sahkdpostiosoite on tallennettu osakehuoneis-
torekisteriin 6 luvun 21 8:ssa tarkoitetulla tavalla, tieto varoituksesta on lisaksi toimitettava
osakkeenomistajalle s&hkopostilla.

48

Paatoksen tiedoksianto

Edelld 1 momentissa sdédettyd maadraaikaa ei sovelleta yhtiokokouksen paatoksen tiedoksian-
tamiseen ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa
asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle. Paétoksen tiedoksiantamista on talléin haettava 60
paivan kuluessa paatoksen tekemisesta.

58§

Paatoksen moittiminen ja taytantéénpano



Haaste osakehuoneiston hallintaanottoa koskevassa h&atdasiassa voidaan antaa tiedoksi muu-
alla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle,
jonka osoite on tiedossa, siten kuin oikeudenkaymiskaaren 11 luvun 9 8:ssd sédédetaan, jos tie-
doksianto ei ole muuten mahdollinen. Talldin oikeudenkéymiskaaren 11 luvun 10 8:ssa tarkoi-
tettu ilmoitus on lisaksi toimitettava osakehuoneistoon, jonka ottamista yhtion hallintaan asia
koskee.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .
Taté lakia sovelletaan lain voimaantulon jélkeen toimitettavaan varoituksen, yhtiokokouksen
paatdksen ja haasteen tiedoksiantoon.

Helsingissd x.x.20xx

Paaministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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