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OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2024:15

1 Johdanto

1.1 Tyoryhman vdlimietinto

Oikeusministeri® asetti 5.1.2024 tyéryhman’, jonka tehtdvana on valmistella
ehdotus asunto-osakeyhtitlain ajantasaistamiseksi. Tydryhman toimeksiantona oli
tyonsa ensi vaiheessa valmistella osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksena
olevan tiedoksiantomenettelyn helpottamista koskevat saaddsehdotukset.

Hallituksen esityksen muotoon laaditussa tydryhman valimietinndssa ehdotettiin
muutettavaksi asunto-osakeyhti6lakia siten, osakehuoneiston hallintaanotto-
paatoksen tekemiseksi ja tdytantddnpanemiseksi tarvittavat tiedoksiannot
voidaan toteuttaa myos tilanteissa, joissa todisteellinen tiedoksianto ulkomaille

ei ole mahdollinen. Lisdksi ehdotettiin yhtiokokouksen hallintaanottopaatoksen
tiedoksiannon maaraajan muuttamista siten, ettei hallintaanottoa koskevan yhtio-
kokouksen paatdksen tiedoksi antamiseen ulkomaille kuluva aika johda paatoksen
tehottomuuteen.

Tyoryhman vélimietinn6sta jarjestettiin avoin lausuntokierros Lausuntopalvelussa
18.3.-17.4.2024.2 Esitysluonnoksesta pyydettiin lausunto seuraavilta 60 taholta,
joista 28 antoi lausunnon.? Lausunnon antaneet on merkitty alla lausuntopyynnon
jakeluun *:lla.

Asukasliitto ry

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
Eduskunnan oikeusasiamies *
Elinkeinoeldaman Keskusliitto EK ry (EK) *
Etela-Karjalan karajaoikeus
Eteld-Pohjanmaan kardjaoikeus

Eteld-Savon karajaoikeus *

Finanssiala ry *

1 Asunto-osakeyhtidlain tarkistaminen, tydoryhman hankesivu:
https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=0M119:00/2023.

2 Lausuntopyynté ja lausunnot ovat saatavilla osoitteessa: https://www.lausuntopalvelu.
fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=cac5c31e-9b18-47c2-a854-1c4fd6ff4923.

3 Ty6-ja elinkeinoministeri, liilkenne- ja viestintaministerio ja valtiovarainministeri®
ilmoittivat, ettei niilla ole asiasta lausuttavaa.


https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM119:00/2023
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=cac5c31e-9b18-47c2-a854-1c4fd6ff4923
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=cac5c31e-9b18-47c2-a854-1c4fd6ff4923
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Helsingin hovioikeus *

Helsingin kardjaoikeus *

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta
Ihmisoikeuskeskus

Isanndintiliitto *

[ta-Suomen hovioikeus *

Ita-Suomen yliopiston yhteiskuntatieteiden ja kauppatieteiden
tiedekunnan oikeustieteiden laitos
Ita-Uudenmaan karajaoikeus *

Juristiliitto *

Kainuun karajaoikeus

Kanta-Hameen kardjaoikeus *

Keski-Suomen kardjaoikeus *
Keskuskauppakamari *

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset Akha ry (Akha) *
Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat RAKLI ry (Rakli) *
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto *

Korkein oikeus *

Kuluttajaliitto ry *

Kuntaliitto *

Kymenlaakson kardjaoikeus

Lapin karajaoikeus

Lapin yliopiston oikeustieteiden tiedekunta
Liikenne- ja viestintaministerio

Lansi-Uudenmaan karajaoikeus

Maa- ja metsatalousministerio

Oulun karajaoikeus *

Pirkanmaan kardjaoikeus

Pohjanmaan karajaoikeus

Pohjois-Karjalan kardjaoikeus

Pohjois-Savon karajaoikeus

professori Veikko Vahtera, Tampereen yliopisto *
Paijat-Hameen karajaoikeus

Rakennusteollisuus RT ry

Rovaniemen hovioikeus

Satakunnan karajaoikeus

Suomen Asianajajaliitto (Asianajajaliitto) *
Suomen Kiinteistoliitto *

Suomen Kiinteistonvalittajat ry (Kiinteistovalittajat) *
Suomen tuomariliitto ry

Suomen vuokranantajat (Vuokranantajat) *
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Tietosuojavaltuutetun toimisto *
Tuomioistuinvirasto

Turun hovioikeus

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta
Ty0- ja elinkeinoministeri
Ulosottolaitos *

Vaasan hovioikeus
Valtioneuvoston oikeuskansleri
Valtiovarainministeri6 (VM) *
Varsinais-Suomen kardjaoikeus
Vuokralaiset ry
Ymparistoministerio

1.2  Yhteenveto lausunnoista

Yleiset kommentit esityksesta

Lahes kaikki lausunnonantajat pitdvat muutosehdotuksia yleisesti kannatettavina.
Muutamat lausunnonantajat toivovat, etta jatkovalmistelussa avattaisiin hankkeen
taustoja venadldisten osakkeenomistajien osalta. My0s erdita maarittelyja, kuten
oleskeluaika ja tiedoksiantoaika, sekd kuulutusmenettelyn kynnysta ja toteutumista
esitetddn arvioitavaksi jatkovalmistelussa.

Yksityiskohtaiset kommentit esityksesta

Yleisperustelut

Lahes kaikki lausunnonantajat pitdavat ehdotuksen yleisperusteluita riittavina.
Yksityiskohtaisia huomioita lausunnonantajat esittavat mm. sahkoisten toiminta-
mallien kdyton edistdmiseen, osakkeenomistajan informaatiotarpeeseen, nega-
tiivisen lilkkehuoneiston omistuksen siirtymiseen Euroopan ulkopuolelle seka
haastemiehen paivakirjan hyodyntamiseen tiedoksiantojen koordinoinnissa.
Muutamat lausunnonantajat kiinnittdvat huomiota mm. voimaantulosdaanndsten
selkeyttamiseen vireilld olevien asioiden osalta, tiedoksiantojen merkityksen
selkiyttamiseen oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin liittyvana oikeusturva-
takeena seka sen selventamiseen, mita valtioita ja oikeusjdrjestelmia esityksessa
kuvatut ongelmat koskevat.
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Hallintaanottoa koskevan varoituksen ja paatoksen tiedoksi antaminen
(AYOL 8 luvun 3 §)

Lausunnonantajista valtaosa kannattaa hallintaanottoa koskevaa varoitusta ja
paatoksen tiedoksi antamista koskevaa ehdotusta. Muutamat lausunnonantajat
kiinnitti huomiota sanamuotojen selkeyttamiseen. Myos osakkeenomistajan
yksildintitietojen sisaltdéa ehdotettiin tdsmennettavaksi. Lisaksi muutama
lausunnonantaja esitti, etta esityksen perusteluihin tulisi kirjata selkeammin, etta
haastemiehen tulee laatia tiedoksiantoa pyytaneelle taloyhtiolle estetodistus, josta
kay ilmi, etta tiedoksianto ulkomaille ei ole mahdollinen.

Lausunnonantajista viisi kannattaa ehdotusta muutettuna. Useat lausunnonantajat
kiinnittavat huomiota sadannoksen soveltamiskynnyksen (“ei ole mahdollista”)
arviointiin, jonka arvioitiin mahdollistaman varsin laajat tulkinnat. Muutama
lausunnonantaja totesi myos, etta rinnakkaisena tapana osakkeenomistajan tavoit-
telemiseksi tulisi arvioida kirjeen kayttamista. Lisaksi esitettiin, ettd hallintaanoton
perusteita koskevien tietojen julkaisemiseen kuuluttamalla liittyvia riskeja tulisi
arvioida ja tietosuoja-asetuksen soveltamista tarkentaa. Lisaksi esitettiin harkitta-
vaksi ehdotuksen soveltamisalan laajentamista Euroopan talousalueeseen.

Hallintaanottopaatoksen tiedoksiannon madraaika (AOYL 8 luvun 4 §)

Lahes kaikki lausunnontajat kannattavat ehdotusta hallintaanottopaatoksen
tiedoksiannon madrdajasta. Lausunnonantajat kiinnittavat huomiota mm.
kaannosten tarpeellisuuteen ja siihen, miten toimitaan tilanteissa, joissa tiedoksi-
annon hoitaa taloyhtio. Lisaksi jatkovalmistelussa esitettiin arvioitavaksi, kuinka
kauan tiedoksiannon onnistumista taytyy odottaa ennen kuulutusmenettelyyn
siirtymista.

Haasteen tiedoksianto hallintaanottopaatoksen taytantoonpanoa koskevassa
haatooikeudenkaynnissa (AOYL 8 luvun 5 §)

Lausunnonantajista valtaosa kannattaa ehdotusta haasteen tiedoksiannosta
hallintaanottopaatoksen taytantéonpanoa koskevassa haatdoikeudenkdynnissa.
Lausunnonantajista nelja kannattaa ehdotusta muutettuna. Lausunnonantajat
kiinnittdvat huomiota mm. soveltamisalan laajentamisen ja eri jarjestelmien
hyddynnettavyyteen tiedoksiantojen toimittamisessa (osakehuoneistorekisteri,
puhelimitse). Lisaksi esitettiin, etta tiedoksiantoja oikeudenkaynnissa koskevista
kysymyksista tulisi saataa oikeudenkdaymiskaaren 11 luvussa yksittaisen substanssi-
saantelyn sijaan.
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Muut kommentit

Lausunnonantajat esittavat muita kommentteja mm. virallisen lehden tiedon-
valityksen toimivuuteen ja tiedottamisen mahdollisimman laajaan keino-
valikoimaan liittyen. Lisaksi esitettiin, etta jatkovalmistelussa olisi hyva tarkentaa
esityksen suhdetta Suomea sitovien kansainvalisia tiedoksiantoja koskevien
sopimusvelvoitteiden kanssa.

10
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2  Yleiset kommentit

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus, Eteld-Savon kdrdjdoikeus, Asianajajaliitto, Oulun
kdrdjdoikeus, Ulosottolaitos, Kiinteisténvdlittdjédt, Vuokranantajat, Kiinteistdnvdilitys-
alan Keskusliitto, Helsingin hovioikeus, Helsingin kdrdjdoikeus, Itd-Suomen hovi-
oikeus, Veikko Vahtera, Kuntaliitto, Keski-Suomen Kdrdjdoikeus, Itd-Uudenmaan
kérdjdoikeus, MMM, Isdnndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Finanssiala, EK,
Juristiliitto, Keskuskauppakamatri, Akha ja Rakli pitavat muutosehdotuksia yleisesti
tai lahtokohtaisesti kannatettavina.

Ulosottolaitoksen mukaan esityksella ei ole vaikutuksia varsinaiseen ulosottomenet-
telyssa tapahtuvaan tuomioistuimen haatda koskevan tuomion taytantéonpanoon.
Asunto-osakeyhtion huoneiston hallintaanottopaatoksen taytantéénpanoa varten
tuomioistuimelta hakeman hdatétuomion taytantdédnpano siihen liittyvine tiedoksi-
antoineen tapahtuu ulosottokaaren saanndsten mukaisesti. Valtakunnanvoudin
kanslialla ei ole siten muuta lausuttavaa esitysluonnoksen johdosta.

Eduskunnan oikeusasiamiehen mukaan asunto-osakeyhti6 voi aloittaa huoneiston
hallintaanottamiseen liittyvan menettelyn kolmesta eri syysta: vastikkeiden
maksun laiminlyonti, huoneiston kdyttaminen vastoin kayttotarkoitusta tai
jatkuva metelGinti/hdirinta. Kun kysymys on hairiéta aiheuttavista osakkaista tai
asukkaista, heidan tavoittamisensa tiedoksiantojen suorittamiseksi ei yleensa

ole suurin tilanteeseen liittyva ongelma. Myos kayttotarkoituksen vastaiseen
toimintaan osallistuvat tahot lienevat yleensa suhteellisen helposti [0ydettdvissa.
Vaikuttaakin silta, etta nyt kysymyksessa olevan esitysluonnoksen taustat liittyvat
nimenomaan laiminlydnteihin vastikkeiden maksamisessa ja erityisesti niihin
ongelmiin, joita asunto-osakeyhtidille varsinkin Itda-Suomessa aiheutuu venalai-
sistd osakkeenomistajista. Venajalla asuvat osakkeenomistajat eivat kansainvalis-
ten pakotteiden (esim. pankkeja koskeva SWIFT-sulku) vuoksi ilmeisesti valttamatta
mm. edes halutessaan voi maksaa vastikkeita suomalaisille asunto-osakeyhtioille.
Venajalla olevan osakkeenomistajan kannalta huoneiston hallintaanotto ei valtta-
matta sinansd ole huono ratkaisu tilanteessa, jossa han ei itse padse kayttamaan
huoneistoa tai edes vuokraamaan sita, mutta vastikevelka asunto-osakeyhtiolle
kasvaa kaiken aikaa. Asian jatkovalmistelussa tulisi avoimesti avata lainsaadanto-
hankkeen taustoja myos vendldisten omistajien kannalta.

1
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Itd-Uudenmaan kdrdjdoikeuden mukaan ehdotus ei ratkaise kaikkia jo nyt havait-
tuja tiedoksiantoon liittyvia ongelmia, joten valmisteluty6ta tulisi jatkaa. Esite-
tyssa todetuin tavoin vastaanottajan oleskellessa ulkomailla tuomioistuimen on
huolehdittava tiedoksiannosta, kuten siitd on erikseen sdaadetty tai asianomaisen
vieraan valtion kanssa sovittu. Tahan kysymykseen liittyvaa problematiikkaa olisi
hyva kasitella esityksessa laajemminkin. Esityksessa on onnistuneesti avattu, mita
ulkomailla oleskelulla tarkoitetaan. Taman osalta on kuitenkin todettava, etta
huomioon otettava oleskeluaika pitdisi olla jossain suhteessa tiedoksiantoaikaan,
joka voi olla yllattavan pitkakin. Myds muita vastaavia madrittelyita voisi miettia
enemman. Esityksessa todetaan KKO 2011:40 viitaten, etta kuulutusmenettelyyn
voidaan turvautua vain viimesijaisena keinoa. Talta osin kardjaoikeus toivoo, etta
erityisesti kuulutusmenettelyn kynnysta arvioitaisiin uudelleen ainakin tietyissa
tilanteissa.

Korkeimman oikeuden mukaan osakehuoneiston ottamisella yhtion hallintaan
puututaan olennaisella tavalla osakkeenomistajan seka mahdollisen vuokralaisen
tai huoneistossa asuvan muun kayttooikeuden saaneen oikeuksiin. Varoituksen ja
yhtiokokouksen paatoksen tiedoksiannolla on siksi tarked merkitys naiden henki-
I6iden oikeussuojan kannalta. Haasteen tiedoksiannon osalta kyse on oikeuden-
mukaisen oikeudenkdynnin takeisiin kuuluvan kuulemisperiaatteen toteutumisesta
oikeudenkaynnissa.

Juristiliitto toteaa, etta ehdotus koskee tiedoksiantoa vain Euroopan yhteison
alueen ulkopuolelle ja EU- ja ETA-alueiden sisdlla todisteellinen tiedoksianto

jaisi edelleen kayttoon, vaikka tdmakaan ei ole taysin haasteetonta. EU:n ulko-
puolelle tiedoksianto voidaan ehdotuksen mukaan kuuluttaa Virallisessa Lehdessa,
jolloin sen katsotaan tulleen tietoon lehden ilmestymispdivana. Oikeusturvata-
keena on lisaksi, ettad tiedoksianto tulee jattaa kyseiseen huoneistoon esimerkiksi
postiluukusta tai huoneiston postilaatikkoon. Talla turvataan se, etta esimerkiksi
vuokralaisen kautta tiedoksianto voi tavoittaa ulkomailla olevan omistajan. Lisaksi
ehdotetaan, etta omistajan sahkdpostiosoitteen ollessa tiedossa Maanmittaus-
laitoksen rekisterissa, tiedoksianto tulee toimittaa myds kyseiseen sahkdpostiin.
Nailla toimilla perustuslain omistusoikeuden suojan voidaan katsoa tayttyvan
riittavalla tavalla.

12
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3 Yksityiskohtaiset kommentit
esityksesta

3.1  Huomiot esityksen yleisperusteluista

Itd-Suomen hovioikeus kiinnittda huomiota siihen, olisiko voimaantulosaannoksen
osalta tarpeen selkeyttaa lainmuutosten voimaantulon mahdollisia vaikutuksia
vireilla oleviin asioihin.

MMM toteaa, ettd jatkovalmistelussa tulisi selvittdaa myos sahkoisten toiminta-
mallien kayton edistamista.

Veikko Vahteran mukaan esityksen yleisperustelut ovat asianmukaiset. Vahteran
mukaan kdytanndssa on esiintynyt joitakin tapauksia, jossa arvoltaan negatiivisen
liikehuoneiston omistus on siirtynyt Euroopan ulkopuolelle ja vastikkeenmaksu-
velvollisuus on laiminly6ty. Téllaisissa tilanteissa yhtiolla on oltava mahdollisuus
kohtuullisen lyhyessa ajassa reagoida asiaan ja ottaa huoneisto yhtion hallintaan.

Helsingin kdrdjéoikeus toteaa, etta ehdotukset ovat merkittava parannus nyky-
tilaan, koska ne mahdollistavat varoituksen, yhtiokokouksen paatoksen seka
taytantdonpanoa koskevien haatdhaasteiden tiedoksiantamisen henkilGille, joilla
on osoite ETA-alueen ulkopuolisessa maassa, johon tiedoksiantoja ei ehdotuksessa
kuvatuissa tapauksissa kdytannossa ole ollut mahdollista toimittaa oikeusapu-
pyynnoin. Virkavastuulla toimiva virkamies (kdrajaoikeuden haastemies) voi tehda
ulkoprosessuaalisissa tiedoksiannoissa arvion ja perustellun kirjauksen este-
perusteesta estetodistukseen ennen tiedoksiannon julkaisua virallisessa lehdessa.
Haastekuulutuksen osalta tuomari tekee vastaavan arvion, eli virkavastuulla valvoo
tiedoksiannon laillisuuden. Tuomari saa haastemiehelta perustellun estetodistuksen
ja varmistuu ennen kuuluttamista siitd, ettei tiedoksianto ole mahdollista Suomessa
ja kyseisessa maassa. Kdytannossa kyseisen maan tilanne varmistetaan keskusviran-
omaiselta tai ulkoministeridsta. Kardjaoikeus toimittaa viran puolesta kuulutuksen
viralliseen lehteen ja kuulutuksesta OK 11 luvun 10 §:n ilmoituksen haastemiehen
toimesta osakehuoneistoon, jonka ottamista yhtion hallintaan asia koskee.

Helsingin hovioikeuden mukaan voidaan vastikevelvollisuuden laiminlydntiin

perustuvan hallintaanoton osalta kiinnittaa huomiota siihen, etta osakkeenomistaja
voinee vain poikkeuksellisesti olla tosiasiassa tietdmaton hallintaanottoperusteen
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kasilldolosta. Yhtion hallintaanottotoimet eivat ndin Iahtdkohtaisesti voi olla
hanelle yllattavia, vaikkei han tosiasiallisesti saisi tietoa yhtion varoituksesta ja
hallintaanottopadatoksesta. Muut hallintaanottoperusteet sen sijaan ovat sellaisia,
ettd ulkomailla oleva osakkeenomistaja voi helpommin jaada niista tosiasiallisesti
tietdmattomaksi. Hallintaanoton kohteena olevan osakkeenomistajan informaatio-
tarpeen kannalta voisi sindnsa olla harkittavissa myds sellainen saantelyvaihtoehto,
ettd ehdotetut muutokset koskisivat vain hallintaanottoa vastikevelvollisuuden
laiminlyénnin perusteella. Kun ehdotettuun malliin ei hovioikeuden nakemyksen
mukaan liity erityisia ongelmia muidenkaan hallintaanottoperusteiden kannalta,
hovioikeus kuitenkin Iahtdkohtaisesti kannattaa esityksen mukaista saantelymallia.

Omaisuudensuojan osalta Helsingin hovioikeus kiinnittaa huomiota siihen, etta
osakkeenomistajan oikeusasemaan asunto-osakeyhtiossa liittyy seka oikeuksia
ettd velvollisuuksia suhteessa yhtioon. Osakkeeseen liittyvat velvollisuudet ovat
yhta kiintea ja osakkeesta erottamaton osa osakkeenomistajan asemaa kuin osake-
oikeudetkin. Asunto-osakeyhtiossa niin vastikevelvollisuuden kuin muidenkin
sellaisten velvollisuuksien tayttamiselle, joiden rikkomistapauksissa yhtiolla on
viimesijaisena keinona mahdollisuus osakehuoneiston hallintaanottoon, on yhtion
ja toisten osakkeenomistajien kannalta huomattava merkitys. Ehdotuksella ei
heikennettaisi asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan oikeusasemaa sindnsa, vaan
kysymys on yhtion kaytettavissa jo nykyisen lain puitteissa olevan osakkeenomis-
tajan asemaan maardaikaisesti vaikuttavan oikeussuojakeinon kayttoon liittyvasta
melko harvinaisia tilanteita koskevasta muutoksesta. Ehdotetun saantelyn tarkoi-
tusta voidaan pitda selvasti hyvaksyttavana ja myos ehdotettua sadntelya oikea-
suhtaisena keinona tarkoituksen saavuttamiseksi ottaen huomioon mm. se, etta
kysymys ei ole uusien velvollisuuksien lisdadamisestd, vaan voimassa olevaan lain-
sdadantoon sisaltyvien velvollisuuksien tayttamisen valvonnan tehostamisesta.
Taltakin kannalta ehdotusta voidaan pitaa osakkeenomistajien omaisuuden-
suojan nakokulmasta hyvaksyttava. Esitysluonnoksen yleisperusteluissa esitetyt
seikat ja niissa viitattu perustuslakivaliokunnan lausuntokdytanté huomioon ottaen
ehdotusta ei ole syyta pitdaa ongelmallisena koskien osakkeenomistajien oikeutta
oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin seka yksityiselaman ja henkilotietojen
suojaa.

Oulun kdrdjéoikeuden mukaan ehdotuksen nykytilaa kasittelevassa osiossa ei
konkretisoida, mita valtioita ja oikeusjarjestelmia esityksessa kuvatut ongelmat
koskevat. Kardjaoikeuden mukaan jatkovalmistelussa tulisi harkita, voitaisiinko
esimerkiksi haastemiesten paivakirjajarjestelmaa kayttaa tiedoksiantotietojen
koordinointiin ja lahtea siitd, etta kirjatut tiedot olisivat ainakin samassa kardja-
oikeudessa tiedossa olevia lahtokohtia (notorinen tieto). Siis: jos viranomaistieta
kadyttden on saatu perusteltu vastaus, jonka mukaan tiedoksianto ei tietylle
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asianosaistaholle onnistu, tdma tieto olisi jatkossa tiedoksiantoa koskevia ratkaisuja
tehtdessa lahtokohtana. Kysymys on siitd, onko epdonnistuvia yrityksia toistettava
juttukohtaisesti.

Eduskunnan oikeusasiamiehen mukaan huoneiston hallintaanottoon liittyvilla
tiedoksiannoilla on yleisella tasolla arvioiden eri tehtavia. Varoitus ja sita seuraavat
tiedoksiannot palvelevat varoittamisen ohella myds asian selvittamiseen liittyvaa
kuulemisperiaatetta ja antavat mahdollisuuden perusteltuun diskurssiin asiaan
osallisten valilla. Hallintaanottoa koskevan yhtiokokouksen paatoksen tiedoksi-
antamisen tarkoitus on lisaksi avata osakkeenomistajalle mahdollisuus moite-
kanteen nostamiseen ja kdynnistaa sitd koskeva maardaika. Kuten hallituksen
esityksen luonnoksessa (s. 19-20) on todettu, taltad osin kysymys on myds perustus-
lain 21 §:ssa turvatusta oikeudesta oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin. Tiedoksi-
annot, kuulemisperiaate ja oikeudenmukainen oikeudenkaynti liittyvat toisiinsa.
Oikeudenmukainen oikeudenkaynti rakentuu asianmukaisten tiedoksiantojen
luomalle perustalle. Tosiasiallisesti tiedoksiannot eivat kuitenkaan aina sisalla
sellaista, mika ei jo olisi tiedoksiannon vastaanottajan tiedossa. Jos huoneiston
vastikkeet ovat pitkalta ajalta maksamatta, osakkeenomistaja voi pitdaa selvana,
ettd laiminlyonti johtaa varoitukseen ja huoneiston hallintaanottoon. Tallaisissa
tilanteissa tiedoksiannot lisdavat vastaanottajan tietoisuutta vain siita, mihin
vaiheeseen hallintaanottamiseen johtava menettely on edennyt.

Jatkovalmistelussa saattaisi oikeusasiamiehen mukaan olla hyddyllista analysoida
tiedoksiantojen merkitysta oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin liittyvana oikeus-
turvatakeena nimenomaan lainvalmisteluhankkeen tarkoitukseen liittyvassa tilan-
teessa, jossa huoneiston hallintaanotto perustuu maksamattomiin vastikkeisiin ja
hallintaanottoon johtavat relevantit seikat ovat siten kiistattomia. Eri tiedoksianto-
tapoja koskevan formaalin tarkastelun ohella olisi siis aiheellista pohtia, mika tosi-
asiallinen merkitys tiedoksiannoilla vastikkeen maksun laiminlyonteja koskevissa
tilanteissa oikeastaan on.

Itd-Uudenmaan kdrdjdoikeus viittaa Helsingin hovioikeuden lausunnossa esitettyyn
siltd osin kuin siind katsotaan, etta vastikkeen maksamisen laiminlyonyt osakkeen-
omistaja voi vain harvoin olla tietamaton haltuunottoperusteesta. Taltd osin
karajaoikeus katsoo, etta varsinkin vastikkeen laiminlydntitapauksissa tiedoksianto-
menettely voisi olla kevyempi kuin, mita se nykyisellaan on.

Kiinteistdliitto pitaa lain voimaantuloa koskevaa ehdotusta selkedana ja kannatet-
tavana. Ehdotetuin tavoin on erittdin tarkeaa, etta lakimuutos helpottaisi
tiedoksiantomenettelyja riippumatta siita, milloin hallintaanoton perusteena oleva
osakkeenomistajan rikkomus on tapahtunut. Kiinteistoliitto kiinnittaa kuitenkin
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huomiota lain voimaantuloa koskevan luonnosehdotuksen perusteluihin. Perus-
teluissa todetaan (s.18), etta asiassa noudatettavan tiedoksiantotavan kannalta
merkitysta ei olisi siten esimerkiksi silla, milloin huoneiston hallintaanottoa koskeva
yhtiokokouksen paatos olisi tehty. Ehdotetusta voimaantulosadannoksesta ja
voimaantulosadanndksen perusteluista syntyy ristiriitainen kuva, ja luonnosehdo-
tusta tulee tasmentaa talta osin. Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, etta osana
kaynnissa olevaa asunto-osakeyhtiolain uudistamista voidaan hallintaanotto-
saantelyn toimivuutta jatkotarkastella. Tarkastella tulisi esimerkiksi, voitaisiinko
hallintaanottopaatoksen tiedoksiantamiselle saddetysta 60 paivan madrdajasta
luopua kaikissa tiedoksiantotapauksissa.

Kuluttajaliiton mukaan on tarkeaa pitaa kiinni siita, etta hallintaanotto on
jatkossakin viimesijainen keino puuttua laiminlyonteihin ja etta tiedoksiannoissa
noudatetaan lahtokohtaisesti tiukkaa linjaa ja vain poikkeuksellisesti sovelletaan
nyt esitettyja kevennyksia tiedoksiantomenettelyihin. Kuluttajaliitto haluaa viitata
parhaillaan meneilldan olevaan asuinhuoneiston vuokralain uudistustychon, jossa
my0s tiedoksiantoa koskevia sadadoksia tarkastellaan. On tarkead, ettda nama kaksi
valmisteluty6ta toteutetaan synkronoidusti siten, ettd ne muodostavat koherentin
kokonaisuuden jatkossakin. Vuokralaisen korkeaa oikeussuojan tasoa ei tule
heikentaa kun kyse on ihmisten kodista ja sellaisista seikoista, jotka voivat johtaa
kodin menettamiseen.

FA painottaa hallintaan ottamista koskevan paatoksen tosiasiallisen taytantoon-
panon merkitysta asunto-osakeyhtion taloudelle. Nykytilan arviointia koskevassa
osiossa todettuun tapaan keskeytynyt vastikkeenmaksu voi rasittaa yhtion taloutta
merkittavastikin. Yhtion muiden osakkeenomistajien ja sen sopimuskumppanien
kannalta on tarkeaa, etta yhtiolla on tosiasiallinen mahdollisuus esimerkiksi vuok-
rata hallintaan otettu huoneisto maksamatta jaaneiden vastikkeiden kattamiseksi.

3.2 Hallintaanottoa koskevan varoituksen ja paatoksen
tiedoksi antaminen (AYOL 8 luvun 3 §)

Vuokranantajat, Oulun kdrdjdoikeus, Asianajajaliitto, Helsingin hovioikeus, Helsingin
kérdjéoikeus, Veikko Vahtera, Kuntaliitto, Kiinteistéliitto, MMM, Finanssiala, EK,
Keskuskauppakamari, Akha ja Rakli kannattavat ehdotusta.
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Kuntaliitto pitaa kannatettavana, etta lain sanamuodot ovat yhtenevaiset, milloin
niiden kdyttotarkoitus on samansisaltdinen. Mikali pykalien sanamuodot ovat
toisistaan poikkeavat, vaikka ne eivat sisall6llisesti eroa toisistaan, tdma voi
aiheuttaa tarpeetonta sekaannusta.

Oulun kdrdjéoikeuden mukaan esitysta voisi sanoittaa selvemmin, jos tarkoituksena
on menettelyn osalta se, ettd yhtion tulee ensin kdantya tiedoksiantotehtavassa
haastemiehen puoleen, haastemiehen tulee todeta tiedoksiannon mahdottomuus
ja antaa estetodistus, ja taman jalkeen yhtio voi pyytaa virallista lehtea julkaisemaan
kuulutuksena varoituksen osakkaalle. Esitysluonnoksessa on s. 15 viitattu haaste-
miehen antavan estetodistuksen, josta ilmenisi asianmukaiset perustelut tiedoksi-
annon kdymisesta mahdottomaksi.

Kiinteistdliitto pitaa tarkedna, etta ehdotetun tiedoksiantotavan soveltamisen
arviointi ei perustu asunto-osakeyhtion johdon omaan harkintaan. Asunto-osake-
yhtion pyytdessa haastemieheltd varoituksen tiedoksiantoa, tulee haastemiehen
luonnoksen mukaan arvioida, onko tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaan-
ottajalle, jonka osoite on tiedossa, mahdollinen. Asunto-osakeyhtion tulee voida
luottaa viranomaisen arvioon varoituksen tiedoksiantamisesta, ja saada siita
kirjallinen tieto ns. estetodistuksen muodossa. Ehdotetun saannoksen peruste-
luihin tulee siten kirjata, ettd haastemiehen tulee laatia tiedoksiantoa pyytaneelle
asunto-osakeyhtiolle ns. estetodistus, josta kdy asianmukaisine perusteluineen
ilmi, ettei tiedoksianto ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen. Lisaksi luonnoksen
perusteluita tulisi tdsmentaa siten, etta niista ilmenee selkeasti, tuleeko virallisessa
lehdessa tiedoksiannettavassa kuulutusilmoituksessa julkaista hallintaanotetta-
van kohteen yksildimiseksi osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kaytto-
oikeuden saaneen henkildn nimi vai ei. Kuulutusilmoituksen sisaltdé on kuulutusta
pyytavan tahon laadintavastuulla. Henkil6tietojen tarpeettoman laajaan kayttami-
seen voi liittya EU:n tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalainsaadannon perusteella
sanktioita. Ndiden sanktioiden valttamiseksi on valttamatonta, etta lakiluonnok-
sessa huomioidaan nimea koskeva tieto nimenomaisesti. Arviointia ei tule jattaa
asunto-osakeyhtion harkintaan ja riskille.

Eduskunnan oikeusasiamies, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus, Itd-Suomen hovioikeus,
Itd-Uudenmaan kdrdjéoikeus ja Keski-Suomen kdrdjdoikeus kannattavat ehdotusta
muutettuna.

Kanta-Hdmeen kdérdjédoikeuden mukaan saannoksen soveltamiskynnysta olisi syyta
vield arvioida, koska sadnnoksen sanamuoto ("ei ole mahdollista”) mahdollistaa
adarimmaisyyteen menevat tulkinnat. Mikali saanndksen sanamuotoa ei muuteta,
soveltamista helpottaisi sadanndksen tarkoituksen avaaminen perusteluissa. Lisaksi
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tulisi harkita mahdollisuutta saataa laki sovellettavaksi Euroopan talousalueella
sikali kuin Euroopan unionia ja Euroopan talousaluetta koskevat sdannokset ja
sopimukset sen mahdollistavat.

Helsingin hovioikeus kiinnittda huomiota siihen, etta ehdotettu sanamuoto “ei
ole mahdollista” viittaa korkeaan soveltamiskynnykseen. Kaytannossa tulkinta
saattaisi muodostua sellaiseksi, etta saannos tulisi sovellettavaksi 1dhinna vain
silloin, kun haastemies on antanut tiedoksiantoa pyytaneelle yhtidlle ns. este-
todistuksen, vaikka myds muunlainen selvitys tiedoksiannon mahdottomuudesta
voisi tulla kysymykseen. Taman seka tulevan oikeuskdytannon yhtenadisyyden
kanalta aiheellista voisi olla perusteluissa arvioida lahemmin viela sita, millaista
selvitysta tiedoksiannon estymisesta yhtiot ylipaataan voivat eri tilanteissa hankkia,
ja millaista muuta selvitysta kuin em. estetodistusta voidaan pitaa osoituksena "ei
ole mahdollista”-edellytyksen tayttymisesta. Lahtokohtana on pidettava sitd, etta
edellytys taytyy niissa tilanteissa, joissa on selvitetty, etta tiedoksiantoa koskevien
sopimusjarjestelyjen kuten ns. Haagin tiedoksiantosopimuksen mukaiset menet-
telyt eivat toimi.

Itd-Suomen hovioikeuden mukaan rinnakkaisena tapana osakkeenomistajan tavoit-
telemiseksi voisi kayttaa kirjetta silloin, kun osakkeenomistajan osoite on tiedossa,
eika han ole ilmoittanut sahkdpostiosoitettaan osakehuoneistorekisteriin.

Eduskunnan oikeusasiamiehen mukaan tiedoksiannot ulkomaille edes kaikkialla
EU:n alueella eivat kdytannossa aina toimi hyvin siita huolimatta, etta yhteistyon
lainsaadannolliset puitteet ovat kunnossa. Tama saattaa johtua esimerkiksi siita, etta
maksuvaikeuksiin ajautuneiden kotimaisten yhtididen hallituksiin saatetaan yhtion
elinkaaren lopulla saattohoito- tai bulvaanityyppisesti nimittaa ulkomailla oleske-
levia henkilGitd, joita tiedoksiantojen ei ole tarkoituskaan tavoittaa, vaikka henki-
I6ille 16ytyy jonkinlainen, mahdollisesti tekaistu, osoite ulkomailla. Siten saanndksen
soveltamisalaa ei ole syytad rajata pelkdstaan muihin kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluviin valtioihin, vaikka kaytannossa soveltamisalan oletettaisiinkin koskevan
etupddssd Vendjaa. Ongelmia kansainvalisten tiedoksiantojen suhteen ilmenee
myo6s Euroopan talousalueella.

Itd-Uudenmaan kdrdjdoikeus toivoo, ettda muotoilua "ei ole mahdollista” avattaisiin
enemman perusteluissa Helsingin hovioikeuden kuvaamalla tavalla soveltamis-
ongelmien valttamiseksi. Tiedoksiantotapaa koskevaa saanndsta tulisi varoitusten
ja haltuunottopaatdksen osalta tdsmentaa Helsingin hovioikeuden esittamin
tavoin. Lisaksi Ita-Suomen hovioikeuden ehdotusta kirjeesta tulisi arvioida. Varoitus
ja paatos olisi toimitettava myos hallintaan otettavaan huoneistoon, joten tulisi
tasmentda, miten ja kenen toimesta tdma toimitetaan huoneistoon.

18



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2024:15

Kuluttajaliitto pitaa tarkeana sita, etta momentin soveltuminen perustuu aina
tapauskohtaiseen harkintaan ja sen toteamiseen, ettei tiedoksianto ulkomailla
oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ole mahdollinen ns. tavan-
omaisia tiedoksiantomenettelyita kayttaen.

FA:n mukaan muutoksen rajaaminen ehdotetusti Euroopan talousalueen ulko-
puolisiin valtioihin on perusteltua, koska ETA-alueen sisalla noudatettaviin
tiedoksiantomenettelyihin liittyy ehdotuksessa mainittua erityissaantelyd, josta
poikkeaminen ei ole tarpeen tai mahdollista.

Korkeimman oikeuden mukaan ehdotettujen tiedoksiantosaanndsten sisaltda olisi
jatkovalmistelussa aiheellista kehittaa. Voidaan pitda selvana, etta varoituksen,
yhtiokokouksen paatoksen tai haasteen tiedoksianto kuuluttamalla virallisessa
lehdessa ei yleensa tosiasiassa tule tiedoksiannon kohteena olevan henkilon
tietoon. Siksi olisi tarkead, etta virallisessa lehdessa tapahtuvaa tiedoksiantoa

olisi velvollisuus taydentaa kaikilla kohtuudella kdytettavissa olevilla keinoilla,
joilla voidaan pyrkia edistamaan sita, etta tieto asiasta tosiasiassa saavuttaa asian-
omaisen henkilon. Kun ehdotetut uudet tiedoksiantosadannokset ASOYL 8 luvun

3 §&n 5 momentissa ja 5 §:n 3 momentissa koskisivat nimenomaan tilanteita, joissa
tiedoksiannon vastaanottajan osoite on tiedossa, vaikuttaisi perustellulta taydentaa
saannosehdotuksia siten, ettd tiedoksi annettava asiakirja tulisi lisaksi lahettaa
hanelle postitse kyseiseen osoitteeseen. Tiedoksiannon tosiasiallista tehokkuutta
olisi mahdollista parantaa myds saatamalla, etta tiedoksi annettava asiakirja tulisi
lisaksi lahettaa tiedoksiannon vastaanottajalle sahkopostitse, jos hanen sahko-
postiosoitteensa on yhtion tiedossa. Esitysluonnoksessa ei ole perusteltu, miksi
tama keino, joka on todenndkadisesti omiaan edistamaan merkittavasti tiedoksi-
annon tosiasiallista tehokkuutta, on ehdotetussa ASOYL 8 luvun 3 §:n 5 momen-
tissa rajattu koskemaan vain osakkeenomistajaa ja hantakin vain silloin, kun hanen
sahkopostiosoitteensa on tallennettu osakehuoneistorekisteriin.

Tietosuojavaltuutettu pitaa yksityiselaman ja henkilotietojen suojan kannalta
perusteltuna, etta ehdotettu kuulutusmenettely tulisi kyseeseen vasta viime-
sijaisena keinona. Tiedoksiannolla verkossa saatavilla olevassa virallisessa lehdessa
puututaan osakehuoneiston omistajan tai muun osakehuoneistossa asuvan
yksityiselaman ja henkilotietojen suojaan. Ehdotetun saantelyn kannalta keskeista
on, missa maarin ja minkalaisia henkilotietoja verkkoon vietaisiin. Hallintaan-
oton peruste voi liittya esimerkiksi osakkeenomistajan maksamattomiin yhtio-
vastikkeisiin, mika voi ilmaista tietoja hanen taloudellisesta tilanteestaan.
Esityksessa on katsottu, ettd vaikkei tallaista tietoa tulisi sellaisenaan pitaa
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arkaluonteisena tietona, voi se verkkoon laitettaessa altistaa rekisteroidyn erilai-
sille riskeille. Esityksen perusteluissa olisi hyva arvioida, minkalaisia riskeja ndiden
tietojen vapaa saatavuus verkossa voi rekisterdidylle aiheuttaa.

Tietosuojavaltuutettu kiinnittaa huomiota myds siihen, etta luonnoksessa ei ole
arvioitu perusteita yleisessa tietosuoja-asetuksessa annetun kansallisen liikkuma-
varan kayttamiseksi. Perusteluista tulisi kdyda ilmi, mihin yleisen tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 1 kohdan mukaiseen oikeusperusteeseen ehdotettu saantely
perustuu. Myds tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdan mukaista
henkildtietojen minimointiperiaatteen soveltuvuutta tulisia arvioida. Lisaksi tieto-
suojavaltuutettu esittaa harkittavaksi, tulisiko perustuslakivaliokunnan kaytanto-
kin huomioiden rajaus ainoastaan valttamattomien henkilotietojen julkaisemiseen
lisata saannostasolle. Koska julkaistavaksi voisi tulla myds tietoja, joiden kasittelyyn
liittyy riskeja rekisterdidyn henkil6tietojen suojan kannalta, verkossa julkaistavien
tietojen tarkempi maarittely pykalatasolla voisi olla paikallaan.

3.3 Hallintaanottopaatoksen tiedoksiannon maaraaika
(AOYL 8 luvun 4 §)

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus, Eteld-Savon kdrdjdoikeus, Asianajajaliitto, Oulun
kdrdjdoikeus, Eduskunnan oikeusasiamies, Vuokranantajat, Helsingin hovioikeus,
Helsingin kdrdjéoikeus, Itd-Suomen hovioikeus, Veikko Vahtera, MMM, Kuntaliitto,
Itd-Uudenmaan kdrdjéoikeus, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Finanssiala, Keskus-
kauppakamari, Akha ja Rakli kannattavat ehdotusta.

Oikeusasiamiehen mukaan ehdotus vaikuttaa perustellulta, koska 60 paivan maara-
ajan soveltaminen ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin johtaa kdaytannossa
usein hallintaanottopaatoksen tehottomuuteen. Jossain maarin on epaselvaa,

mitd toimenpidetta ja ajankohtaa ilmaisulla "tiedoksiantamista on talléin haettava”
luonnoksessa tarkoitetaan. Tiedoksiannon toimittamisen hakemisesta esimerkiksi
tuomioistuimelta ei saisi muodostua ainoaa tapaa hoitaa ulkomaille suuntautuva
tiedoksianto. Suomessa tuomioistuimet huolehtivat paasaantoisesti oikeudellisten
asiakirjojen tiedoksiannosta ulkomaille. Kaytdssa on kuitenkin my6s kansallisten
keskusvirastojen valiseen yhteistyohon perustuvia jarjestelyja ja mahdollisuus jattaa
tiedoksiannon toimittaminen asianosaiselle itselleen. Sovellettava EU-lainsaadanto
tai kansainvalinen sopimus maaraa sen, minkalaista menettelya asiakirjojen
tiedoksiannossa voidaan kayttaa.
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Yhtiokokouksen paatoksen tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle ulkolaiselle
vastaanottajalle saattaa edellyttda esimerkiksi kdadnnosten valmistamista hakijan
toimesta. Sdannoksen perusteluissa olisi syyta ottaa kantaa siihen, vaaditaanko
kaannoksia ja riittaako pelkka tiedoksiantopyynndn esittaminen tuomioistuimelle
tai keskusviranomaiselle 60 pdivan madrdajassa silloinkin, kun tarvittavat
kaannokset toimitetaan vasta huomattavasti myéhemmin tai asiakirjoissa on muita
puutteita.

Jos tiedoksiannon vastaanottaja oleskelee ulkomailla ja hdanen osoitteensa on
tiedossa, tiedoksianto voidaan oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 2 ja 8 §:n mukaan
uskoa myos asianosaisen itsensa huolehdittavaksi. Lahtokohtaisesti yhtiokokouksen
paatoksen tiedoksianto on asunto-osakeyhtion tehtdava. Oikeudenkdaymiskaaren

11 luvun 4 §&:n 3 momentin perusteella yhtikokouksen paatéksen tiedoksi-

anto ulkomailla voidaan hoitaa esimerkiksi siten, etta asianajaja antaa asiakirjan
henkilokohtaisesti vastaanottajalle, joka allekirjoittaa todistuksen tiedoksiannon
vastaanottamisesta. Esitysluonnoksen jatkovalmistelussa olisi aiheellista pohtia,
miten tilanne, jossa tiedoksianto ulkomailla hoidetaan asianosaisen omin toimin,
otetaan huomioon asunto-osakeyhti6lain 4 §:n uuden 2 momentin sanamuodossa.
Luonnosteltu momentin sanamuoto ei ndyttdisi soveltuvan tilanteeseen, jossa
yhtiokokouksen paatdksen tiedoksiantamisen hoitaa asianosainen itse esimer-
kiksi oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 4 §:n 2 momentissa kerrotulla tai muulla
todisteellisella tavalla. Ehdotetun maaraaikahelpotuksen tulisi koskea kaikkia
tiedoksiantovaihtoehtoja.

Helsingin hovioikeus kiinnittda huomiota siihen, etta ehdotettu 60 vuorokauden
madrdaika tiedoksiannon hakemiselle on varsin pitka. Toisaalta kun ehdotettua
madrdajan pituutta puoltaa yhtenevyys ehdotuksen mukaan 1 momentiksi jadavan
nykyisen 4 §:n kanssa ja yhtion intressissa lahtokohtaisesti kuitenkin on ryhtya
tiedoksiantotoimiin nopeasti, voidaan ehdotuksen mukaista maaraaikaa sinansa
pitad asianmukaisena.

Itd-Uudenmaan kdrdjéoikeuden mukaan jatkovalmistelussa voisi pohtia, kuinka
kauan tiedoksiannon onnistumista taytyy odottaa ennen kuulutusmenettelyyn
siirtymista ottaen huomioon, etta tilanne voi muuttua muiden osakkaiden tai
yhtion osalta sietamattomaksi, jos vastikkeet jaavat pitkalta ajalta maksamatta tai
jos asunnossa vietetdan hairitsevaa elamaa.

Kiinteistdliiton mukaan osana kdynnissa olevaa asunto-osakeyhtitlain uudistamista
tulee jatkotarkastella mm. hallintaanottopaatdksen tiedoksiantamiselle saadetysta
60 pdivan madraajasta luopumista kaikissa hallintaanottopaatdksen tiedoksi-
antamista koskevissa tilanteissa.
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Kuluttajaliitto pitaa hyvana ehdotettua saanndsta, jonka mukaan paatoksen
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle edellyttad kdytanndssa sitd,
ettd yhtid hakee paatoksen tiedoksiantoa ns. ulkoprosessuaalisena tiedoksiantona
siten, kuin haasteen tiedoksiannosta saddetaan. Ehdotuksen mukaan yhtion olisi
haettava paatoksen tiedoksiantoa 60 paivan kuluessa paatoksen tekemisesta.

Jollei yhtio olisi hakenut paatdksen tiedoksiantoa madraajassa, paatos olisi pykalan
1 momentin perusteella tehoton. Talla ehdotuksella voidaan nadhdaksemme turvata
sitd, etta niissakin tilanteissa, kun 60 pdivan maardaikaa ei noudateta, yhtion on
aktiivisesti toimittava paatdksen tehokkuuden varmistamiseksi.

Keski-Suomen kdrdjédoikeus kannattaa ehdotusta muutettuna ja viittaa lausumaansa
koskien AOYL 8:3 §:a.

3.4 Haasteen tiedoksianto hallintaanottopaatoksen
taytantoonpanoa koskevassa haatooikeudenkaynnissa
(AOYL 8 luvun 5 §)

Eteld-Savon kdrdjdoikeus, Asianajajaliitto, Oulun kérdjdoikeus, Vuokranantajat,
Helsingin hovioikeus, Helsingin kdrdjéoikeus, Itd-Suomen hovioikeus, Veikko Vahtera,
MMM, Kiinteistéliitto, Isdnndintiliitto, Kuluttajaliitto, Finanssiala, EK, Juristiliitto,
Keskuskauppakamari, Akha ja Rakli kannattavat ehdotusta.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus, Eduskunnan oikeusasiamies, Itd-Uudenmaan kdrdjd-
oikeus ja Keski-Suomen kdrdjdoikeus kannattavat ehdotusta muutettuna.

Eduskunnan oikeusasiamies katsoo, ettei ehdotetun sddnndksen soveltamisalaa ole
syyta rajata pelkastaan muihin kuin Euroopan talousalueeseen kuuluviin valtioihin,
vaikka kdytannossa soveltamisalan oletettaisiinkin koskevan etupdassa Venadjaa.
Ongelmia kansainvalisten tiedoksiantojen suhteen ilmenee my&s Euroopan
talousalueella. Ehdotetun saanndksen mukaisen “ei ole muuten mahdollinen”
-edellytyksen osalta Helsingin hovioikeus viittaa edelld 3 §:a3 koskevan ehdotuksen
osalta lausuttuun.

Itd-Uudenmaan kdrdjéoikeuden mukaan saannoksessa ei edellyteta osake-
rekisterissa olevaan sahkopostiin toimitettavaa ilmoitusta toisin kuin varoitus-

ten ja haltuunottopaatdsten osalta. Kun lahtokohtaisesti tavoitteena kuitenkin on,
etta osakkeenomistaja saisi mahdollisuuksien mukaan tosiasiassa tiedon asiasta,
jatkovalmistelussa olisi hyva pohtia, olisiko osakerekisterissa oleva sahkdposti-
osoite tai yhtididen kdytdssa olevat jarjestelmat hyodynnettavissa tiedoksiantojen
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toimittamisessa. My6s puhelintiedoksiantojen hyvaksyminen Keski-Suomen kardja-
oikeuden lausunnossaan esittamin tavoin tulisi ottaa huomioon jatkovalmistelussa.
Lisaksi jatkovalmistelussa tulisi myds pohtia, mika merkitys mm. osakehuoneisto-
rekisteriin kirjatuille merkinndille annetaan erilaisia tiedoksiantotapoja punnit-
taessa. Kdrdjaoikeuden kasityksen mukaan osakkaan oikeussuoja tulee riittavalla
tavalla huomioiduksi maaraaikaisen haltuunoton yhteydessa, kun osakkaalla on
oikeus hakea takaisinsaantia, jos hanta vastaan on annettu yksipuolinen tuomio sen
vuoksi, ettei han ole vastannut kanteeseen.

Korkein oikeus toteaa, etta tiedoksiannosta oikeudenkdynnissa saddetadn oikeuden-
kaymiskaaren 11 luvussa olevin yleissaannoksin. Korkein oikeus ei pida oikeuden-
kayntimenettelya koskevan saantelyn selkeyden ja johdonmukaisuuden kannalta
toivottavana kehityksena sitd, etta eri alojen substanssilakeihin ryhdyttaisiin sisal-
lyttdmaan tiedoksiantoa oikeudenkdynnissa koskevia erityissaannoksia. Esimerkiksi
ne haasteen tiedoksiantoa koskevat ongelmat, joita tyéryhman kuvaamin tavoin
saattaa esiintyd osakehuoneiston hallintaanottoa koskevassa haatdasiassa, voivat
yhta hyvin tulla esiin myds monenlaisissa muissa asioissa. Tamankaltaisiin ongelmiin
olisi perusteltua hakea ratkaisua ensisijaisesti kehittamalla oikeudenkaymiskaaren
11 luvun sdantelya.

3.5 Muut kommentit

Itd-Uudenmaan kérdjcdoikeus toteaa, etta ehdotetut saannokset ovat hyva alku
asunto-osakeyhtididen haltuunottoprosessien kansainvalisia liityntoja koskevien
ongelmien poistamiseksi. Kansainvaliset liitynnat kuitenkin kasvavat kaiken aikaa,
minka vuoksi kuuluttamisen edellytyksid ja muiden tiedoksiantotapojen hyodynta-
mista tulisi pohtia laajemminkin. Kardjaoikeus esittaa, etta jatkovalmistelussa olisi
syyta miettid, mika merkitys annetaan sille, jos osakkeenomistaja on ilmoittanut
osoitteekseen omistamansa huoneiston, mutta oleskelee tiettavasti muualla

ja kenen tehtavana on selvittad, missa osakkeenomistaja oleskelee ja millaista
selvitysta pidetaan riittavana. Lisaksi ulkomaille lahetettavat tiedoksiannot vaativat
juridista osaamista niihin liittyvien moninaisten sopimusten vuoksi. Sen vuoksi olisi
hyva pohtia, miten osaaminen varmistetaan. Voisiko ratkaisuna olla kansainvalisten
tiedoksiantojen lahettamisen keskittaminen yhteen tai useampaan karajaoikeuteen,
joissa osaamiseen voitaisiin panostaa.

Tietosuojaan liittyvien kysymysten osalta Oulun kdrdjéoikeus toteaa, etta kuulu-
tustiedoksiantoa on oikeusvaltion asettamista vaatimuksista voitava kayttaa ja
kuulutuksesta on ilmettava hallintaan oton peruste. On vdistamatonta, etta kuu-
lutuksesta voi ilmeta valillisesti tietoa yhtion osakkaan taloudellisista vaikeuksista,
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mutta tama on muiden osakkaiden ja yhtion edun toteuttamiseksi valttamatonta.
Lisaksi kardjaoikeus toteaa, ettei asiassa liene estetta saataa tiedoksiantosaannoksia
sovellettavaksi valittomasti. Jos saannoksid joudutaan soveltamaan, asian taustana
on tiedoksiannon vastaanottajan oma menettely, joka aiheuttaa haittaa asunto-
osakeyhtidlle ja sen muille osakkaille.

Eduskunnan oikeusasiamiehen mukaan varoituksen, yhtiokokouksen paatoksen tai
haasteen julkaiseminen virallisessa lehdessa ei tiedonvalityksen muotona ole kovin-
kaan tehokas. Suuri yleiso ei lue Virallista lehtea ja harva edes tietaa sen olemassa-
olosta. Eraat viranomaiset ja tietyilla toimialoilla toimivat yksityisen sektorin toimijat
kuten luottotietoyhtiot seuraavat sita kuitenkin systemaattisesti.

Itd-Suomen hovioikeuden mukaan on kannatettavaa, etta tiedoksiantoa
helpotetaan esityksen mukaisissa tilanteissa. Samalla on huolehdittava osakkeen-
omistajien oikeusturvasta ja tosiasiallisesta mahdollisuudesta tiedon saamiseen.
Taman vuoksi lain keinovalikoima tiedottamisessa tulisi olla mahdollisimman laaja.

Keski-Suomen kdrdjdoikeus esitti tyoryhman jatkotyossa harkittavaksi, etta varoitus
voitaisiin antaa tiedoksi osakkaalle ja/tai vuokralaiselle tiedoksi oikeudenkdymis-
kaaren 11 luvun 3 b §:n mukaisesti puhelintiedoksiantona. Kun haddon voi antaa
puhelimitse tiedoksi, saman tiedoksiantotavan pitaisi sen mukaan koskea myds
varoituksen tiedoksiantoa.

Helsingin hovioikeuden mukaan jatkotyoskentelyssa voisi olla aiheellista arvioida
luvussa saadettyja maaraaikoja kokonaisvaltaisesti. Hallintaanottopaatoksen
tiedoksiantoaika 60 pdivaa voinee olla melko lyhyt siihen nahden, millaisia tiedoksi-
antoajat tosiasiassa ovat esimerkiksi muihin Pohjoismaihin tai EU-maihin. Nyt kysy-
myksessa olevan ehdotuksen osalta on lisdksi harkittava sitd, onko ehdotuksessa
omaksuttu tapa rajata menettelyn soveltamisala sen perusteella, onko kyse juuri
tiedoksiannosta Euroopan talousalueen ulkopuolelle, tarkoituksenmukainen ja
sopusoinnussa Suomea sitovien kansainvalisia tiedoksiantoja koskevien sopimus-
velvoitteiden kanssa. Hovioikeus katsoo, etta kansainvalisia tiedoksiantoja koskevia
kysymyksia ja niista koskevia sopimuksia seka niista johtuvia Suomea sitovia velvoit-
teita ei ole ehdotuksessa selvitetty ja otettu huomioon riittavalla tavalla, ja esitysta
olisikin tarkennettava nailta osin.

Iscinnéintiliitto pitaa tarkedna, ettd asunto-osakeyhtidlain paivittamisen yhteydessa

tarkastellaan hallintaanottomenettelyyn liittyvien tiedoksiantojen sujuvoittamista
ulkomaantiedoksiantoja laajemminkin seka paatoksen tiedoksiantamiselle asetetun
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madrdajan poistamisen mahdollisuutta. Asunto-osakeyhtion intressissa on toimia
hallintaanottotilanteissa viivyttelemattd, joten paatoksen tiedoksiannon sitominen
tiukkaan maardaikaan ei nakemyksemme mukaan ole valttamatonta.
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