HE 48/2024 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiélain 8 luvun muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtidlakia siten, ettd osakehuoneiston
hallintaanottoa koskevan varoituksen ja yhtidkokouksen péétdksen tiedoksianto voidaan
toimittaa julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jos
todisteellinen tiedoksianto muualla kuin Euroopan talousalueen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on yhtion tiedossa, ei ole mahdollista. Lisdksi
asunto-osakeyhtiolakiin  ehdotetaan liséttdviksi sdénnds, jonka perusteella haaste
osakehuoneiston hallintaanottopditoksen taytintdonpanemiseksi nostettavassa héétoasiassa
voitaisiin antaa tiedoksi oikeudenkdymiskaaressa tarkoitetulla kuulutuksella, jos tiedoksianto
muualla  kuin  Euroopan  talousalueeseen  kuuluvassa  valtiossa  oleskelevalle
osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten mahdollista.

Ehdotusten tarkoituksena on tehostaa mainittujen tiedoksiantojen toimittamista ja siten
mahdollistaa osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan sellaisissa lain soveltamisessa ilmi
tulleissa tilanteissa, joissa tarvittavien tiedoksiantojen toimittaminen ulkomaille ei ole muuten
mahdollista.

Asunto-osakeyhtidlain sddntelyd osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paétoksen tiedoksi
antamiseen sovellettavasta médréajasta ehdotetaan lisdksi muutettavaksi sen varmistamiseksi,
ettei pddtdksen tiedoksi antamiseen ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle,
vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kdyttdoikeuden saaneelle kuluva aika
johda paitoksen tehottomuuteen.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Asunto-osakeyhti6laissa (1599/2009, jiljempédnd myds AOYL) sdddetddn osakehuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan erdiden osakkeenomistajan, vuokralaisen tai osakehuoneistossa
asuvan kéyttooikeuden saaneen vihéistd suurempien, yhtiolle tai muille osakkeenomistajille
haittaa aiheuttavien rikkomusten johdosta. Osakehuoneiston hallintaanotto on laissa tarkoitettu
viimesijaiseksi keinoksi puuttua haittaa aiheuttavaan rikkomukseen.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan,
vuokralaisen ja huoneiston kayttdoikeuden saaneen asemaan. Témién johdosta lain 1dhtdkohtana
on, ettd hallintaanottoa koskevan varoitus ja pdédtds on annettava tiedoksi siten kuin haasteen
tiedoksi antamisesta sdddetddn tai muuten todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa,
vuokralaista tai muuta kdyttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus
voidaan toimittaa kirjatulla kirjeelld. Hallintaanottoa koskevan péditdksen tiytdntdonpano voi
edellyttdd osakkeenomistajaa vastaan annettavaa hidtotuomiota. Téllaisessa hddtoasiassa haaste
on annettava tiedoksi osakkeenomistajalle siten, kuin oikeudenkdymiskaaressa sdddetéén.

On tédrkedd varmistaa, ettd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai kdyttdoikeuden haltijan
menettelystd haittaa kérsivdlld asunto-osakeyhtiolld on kéytdssddn riittdvat keinot ja
tosiasialliset mahdollisuudet hallintaanotto-oikeussuojakeinon kayttamiseksi. Osakehuoneiston
ottamista yhtion hallintaan on erdissd tilanteissa vaikeuttanut se, ettei hallintaanoton
edellyttaimid tiedoksiantoja ole voitu toimittaa ulkomailla oleskeleville osakkeenomistajille
laissa edellytetyll4 tavalla.

1.2 Valmistelu

Péaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (Vahva ja vilittdivd Suomi, Paédministeri Petteri
Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, Valtioneuvoston julkaisuja 2023:58) tavoitteena on muun
muassa asunto-osakeyhtidlain paivittdminen (ks. s. 122) seké taloyhtididen hiiridtilanteisiin
puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton helpottaminen (ks. s. 126). Oikeusministerio asetti
5.1.2024 tyoryhmin, jonka tehtdvdnd on valmistella ehdotus asunto-osakeyhtidlain
ajantasaistamiseksi. Lain ajantasaistamisen tavoitteena on vastata péddministeri Orpon
hallitusohjelmassa esitettyihin tarpeisiin.

Tyonsd ensi vaiheessa tyoryhméd valmisteli osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksené
olevan tiedoksiantomenettelyn helpottamista koskevat sddddsehdotukset, jotka sisdltdva
vélimietintd annettiin  15.3.2024. Vilimietint6d késiteltiin  tySryhmille asetetussa
seurantaryhméssd, minké lisdksi mietinndstd jérjestettiin lausuntokierros 15.3-17.4.2024.
Esityksessd tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittaminen erityisesti Venijilld oleskeleville
osakkeenomistajille on téll4 hetkelld kaytdnnossd estynyt. Osakehuoneiston hallintaanottoa ei
tdman johdosta voida kayttaa keinona esimerkiksi osakkeenomistajan
vastikkeenmaksuvelvollisuuden laiminlydnteihin  puuttumiseksi, mistd aiheutuu asunto-
osakeyhtidille  ongelmia, jotka vaikuttavat my6s muiden osakkeenomistajien
asumiskustannuksiin. Téstd johtuen esitys katsottiin perustelluksi antaa kiireellisend ja
lausuntoaika oli Sddddsvalmistelun kuulemisohjeen mukaista kuuden viikon lausuntoaikaa
lyhyempi. Esitys on lisdksi laajuudeltaan suppea. Esitys on valmisteltu tyéryhmén
vilimietinnon sekd sithen saadun lausuntopalautteen perusteella.



2 Nykytila

Asunto-osakeyhtiossd jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhtidjérjestyksessd maérattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistostdi (AOYL, 1 luvun 2 §:n 2 momentti). Osakkeiden tuottama
hallintaoikeus osakehuoneistoon muodostaa osakkeenomistuksen keskeisen sisédllon ja
oikeuttaa  osakkeenomistajaa  kéyttimdin huoneistoa  yhtidjarjestyksen  mukaiseen
tarkoitukseen, kuten asuin- tai litkehuoneistona. Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa
osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen kaytettdviksi, jollei laissa toisin sdddetd tai
yhtidjérjestyksessd toisin madrdtd (AOYL 1 luvun 4 §). Asunto-osakeyhtididen liséksi asunto-
osakeyhtidlakia  sovelletaan ~ Suomen lain mukaan rekisterdityyn  keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon, jollei laissa sdéddetd toisin. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtidjarjestyksessd voidaan kuitenkin maarata, ettd asunto-osakeyhtidlakia ei sovelleta yhtioon
tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd timén asunto-osakeyhtidlain sdédnnoksid. Téllaiseen yhtioon
sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtiéon ei sovelleta asunto-osakeyhtidlakia. Jos
keskindistd kiinteistdosakeyhtiotd koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 péivad tammikuuta
1992, asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan yhtioon vain, jos soveltamisesta madratadan
yhtidjérjestyksessa.

Osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtiotd ja muita osakkeenomistajia kohtaan erdité
velvollisuuksia, kuten velvollisuus maksaa yhtiovastiketta yhtidjarjestyksessd madrittyjen
perusteiden mukaan (AOYL 3 luvun 1 §) seka pitdd kunnossa osakehuoneistonsa sisdosat ja
hoitaa osakehuoneistoaan huolellisesti (AOYL 4 luvun 1 §:n 1 momentti ja 4 luvun 3 §). Edella
mainittujen asunto-osakeyhti6lain nimenomaisiin sadnndksiin perustuvien osakkeenomistajan
velvollisuuksien liséksi yleinen yhteisdasumisessa ja naapurussuhteissa noudatettava periaate
on, ettd osakehuoneistoa on kéytettdva sen kéyttotarkoituksen mukaisesti aiheuttamatta muille
osakkeenomistajille ja asukkaille vdhdistd suurempaa hiiriota tai haittaa (AOYL 8 luvun 2 §:n
1 momentin 3-5 kohta).

Asunto-osakeyhtidlaissa sdddetdéin yhtion keinoista edelld mainittujen velvollisuuksien
rikkomiseen puuttumiseksi. Viimesijaisena keinona yhtiokokous voi pdittdd, ettd
osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto otetaan enintdin kolmen vuoden ajaksi
yhtion hallintaan muun muassa, jos osakkeenomistaja ei maksa erdéntynyttd yhtidvastiketta tai
osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtiélle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu
siitd haittaa. Hallintaanoton perusteena voi olla my&s osakehuoneiston kayttdminen oleellisesti
vastoin yhtidjarjestyksestd ilmenevad kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjarjestyksen méaardysta.
Liséksi osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos osakehuoneistossa vietetdin
hiiritsevdd elimdd tai osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, miti
jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen (AOYL 8 luvun 2 §:n 1 momentti).
Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vdhdinen merkitys
(AOYL 8 Iuvun 2 §n 2 momentti). Hallintaanottopddtoksessd 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 pditos
osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehdd. Jos osakkeenomistaja on
vuokrannut osakehuoneiston tai sen osan taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston toisen
kaytettédviksi, varoitus on annettava tiedoksi my0ds vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle
muulle kdyttdoikeuden saaneelle. Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste seké
mainittava mahdollisuudesta ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan (AOYL 8 luvun 3 §:n 1
momentti). Varoituksen antamisen perusteen ilmoittamisella tarkoitetaan seké sitd, misté laissa
tarkoitetusta hallintaanoton tilanteesta on kyse ettd sitd, mitd osakkeenomistajan menettelyd on
pidettiava sddnndksen vastaisena (HE 216/1990 vp, s. 62).
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Varoitus on ensisijaisesti annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdddetian
tai muuten todistettavalla tavalla (AOYL 8:3.2 §). Tiedoksi antamista koskeva asunto-
osakeyhtidlain sddnnds vastaa vuonna 1991 sdéddettyd aiempaa asunto-osakeyhtidlakia, jonka
esitdissd viitataan haasteen tiedoksi antamisen osalta oikeudenkdymiskaaren 11 luvun
sdantelyyn (HE 216/1990 vp, s. 63). Oikeudenkdymiskaaren mukaan tuomioistuin huolehtii
tiedoksiannosta, jollei toisin sdddetd. Tuomioistuin voi huolehtia tiedoksiannosta antamalla sen
tuomioistuimen henkilokuntaan kuuluvan tai haastemiehen tehtiviksi (oikeudenkdymiskaari
4/1734, jidljempdnd myods OK, 11 luvun 1 §:n 1-2 momentti). Asunto-osakeyhtidlain
sdannokselld on pyritty sithen, ettd varoituksen tiedoksi antamisessa voidaan kayttaa
haastemiestd, jonka tehtdviin kuuluu antaa yksityisen pyynndstd toimialueellaan tiedoksi
haasteita, kutsuja, ilmoituksia ja muita asiakirjoja (haastemieslain, 505/1986, 3 §:n 1 momentti).
Laissa ei ole tarkemmin séddetty siitd, missd jarjestyksessé téllaiset ns. ulkoprosessuaaliset
tiedoksiantopyynndt taytetddn (HE 4/1986 vp, s. 8). Lakia on tulkittu siten, ettd haastemies voi
toimittaa  tiedoksiannon oikeudenkdymiskaaren 11 luvun laajojen riita-asioiden
tiedoksiantotavoilla. Tapauksen mukaan tiedoksianto voidaan siten toimittaa esimerkiksi
henkilokohtaisesti tiedoksiannon kohteelle (OK 11 Iuvun 4 §) tai laissa sdddettyjen edellytysten
tiyttyessd ns. sijaistiedoksiantona (OK 11 luvun 7 §). Ulkomaille tiedoksiantoa toimitettaessa
sovellettavaksi tulevat oikeudenkédymiskaaren 11 luvun 8 ja 9 §.

Haastemiehen kiyttdmistd on pidetty suositeltavana tapana varoituksen tiedoksi antamiseksi.
Jollei haastemies ole yrityksistd huolimatta onnistunut tavoittamaan tiedoksiannon kohdetta
eikd asiassa ole edellytyksid oikeudenkdymiskaaressa tarkoitetun sijaistiedoksiannon
toimittamiselle, haastemies antaa niin sanotun estetodistuksen. Télld on merkitysti tilanteissa,
joissa varoituksen tiedoksi antaminen on tehtdvéd asunto-osakeyhti6lain mukaisena erityisené
sijaistiedoksiantona; jos osakkeenomistajaa, vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa
kayttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan asunto-
osakeyhtiolain mukaan toimittaa tille kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon

seitseméntend pdivand siitd, kun Kirje on annettu postin kuljetettavaksi (AOYL 8 luvun 3 §:n 2
momentti). Tiedoksiannon toimittaminen mainitulla tavalla edellyttdd, ettd yhtio pystyy
osoittamaan ensin tavoitelleensa riittdvésti osakasta, vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa
kayttdoikeuden saanutta.

Jos tiedoksiannon vastaanottaja oleskelee ulkomailla ja hinen osoitteensa on tiedossa, tiedoksi
annettavien asiakirjojen ldhettdmisestd tulee huolehtia siten kuin siitd on erikseen sdidetty tai
asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu (OK 11 luvun 8 §). Lainkohdassa tarkoitettua
erityistd sddntelyd on muun muassa EU-valtioiden kesken sovellettavassa ns.
tiedoksiantoasetuksessa (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2020/1784) seki
laissa kansainvilisestd oikeusavusta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja tdytdntdonpanosta
siviili- ja kauppaoikeuden alalla (426/2015, jéljempand my®ds siviilioikeusapulaki).

Jos oikeudenkiyntiasiakirja on annettava tiedoksi ulkomailla, tuomioistuin tekee tiedoksiantoa
koskevan pyynnon ulkomaan viranomaiselle. Oikeudenkdyntiin liittyvid asiakirjoja ovat
haasteet, kutsut saapua tuomioistuimeen, kehotukset kirjallisen vastauksen antamiseksi ja
vastaavat asiakirjat (siviilioikeusapulain 18 §, HE 216/2014 vp, s. 33). Sd4nnds ei esti asiakirjan
tiedoksiantoa suoraan tiedoksiannoista vastaavalle taholle vieraassa valtiossa, jos sanottu valtio
ei vastusta tillaista toimintatapaa. Kuhunkin wvaltioon toimitettavissa tiedoksiannoissa
noudatettava toimintatapa madrdytyy erikseen sovellettavan lain ja/tai tiedoksiantoa koskevien
kansainvélisten sopimusten sekéd sopijapuolten mahdollisesti tekemien varaumien perusteella.
Tiedoksiantoa koskeva oikeusapupyynto on laadittava sen viranomaisen hyviksymalld kielella,
jolta oikeusapua pyydetdén. Tiedoksiantoa koskevaan pyynt66n on liitettdva tiedoksiannettavat
asiakirjat, jotka on tarvittaessa kéddnnettivd pyynnon vastaanottavan valtion hyvéiksymaélle
kielelle (siviilioikeusapulain 19 §).



Suomi on liittynyt Haagin tiedoksiantosopimukseen (oikeudenkdynti- ja muiden asiakirjojen
tiedoksiantoa ulkomailla siviili- tai kauppaoikeudellisissa asioissa koskeva yleissopimus, SopS
51/1969). Sopimusta sovelletaan siviili- tai kauppaoikeudellisissa asioissa, joissa
oikeudenkdynti- tai muu asiakirja on tarpeellista ldhettdd tiedoksiantoa varten ulkomaille ja
asiakirjan vastaanottajan osoite on tiedossa. (1 artikla). Oikeudenkdynti- ja muiden asiakirjojen
lisdksi toisen sopimusvaltion viranomaisilta ja virkamiehiltd perdisin olevat muut asiakirjat
voidaan toimittaa tiedoksiantamista varten toiseen sopimusvaltioon sopimuksen edellyttdmalla
tavalla (17 artikla). Jokainen sopimusvaltio méadrdd oman lainsdddantonsd mukaisesti
keskusviranomaisen, jonka tehtdvdnd on vastaanottaa ja késitelld toisista sopimusvaltiosta
saapuvat  tiedoksiantopyynndt (2 artikla).  Lédhtokohtaisesti  vastaanottajavaltion
keskusviranomainen toimittaa tai toimituttaa asiakirjan tiedoksiantamisen sopimuksessa
tarkemmin maérétyllé tavalla (5 artikla). Jollei jdsenvaltio sitd vastusta, sopimus ei kuitenkaan
esté lahettdmasté asiakirjoja postitse suoraan ulkomailla oleville henkildille eiki tiedoksiantoa
suoraan vastaanottajavaltion virkamiesten tai muiden toimivaltaisten henkildiden vélitykselld
(10 artikla). Osa sopimusvaltioista on tehnyt varaumia, jotka estivit asiakirjojen ldhettdmisen
ja tiedoksiannon keskusviranomaista kayttdméttd.! Sopimuksessa ei ole erikseen maaritty
toimintatavoista tilanteissa, joissa tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittaminen toiseen
sopimusvaltioon on estynyt tai tiedoksiannon toimittaminen sopimuksessa tarkoitetulla tavalla
ei muusta syystd ole mahdollista. Tiedossa ei ole myoskddn téllaisia tilanteita koskevaa
vakiintunutta tulkintakéytantoa.

Pohjoismaiden vililld on voimassa sopimus Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan
kesken oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa (SopS 26/1975).
Pohjoismainen sopimus perustuu suoriin yhteyksiin toimivaltaisten viranomaisten valilla.
Suomessa tuomioistuimet ldhettdvét asiakirjat suoraan toisen pohjoismaan vastaanottavalle
viranomaiselle.

Haasteen tiedoksiannossa noudatettavan menettelyn ohella osakehuoneiston hallintaanottoa
edeltidva varoitus voidaan antaa tiedoksi muuten todistettavalla tavalla (AOYL 8 luvun 3 §:n 2
momentti). Todisteellinen tiedoksianto tarkoittaa sité, ettd tiedoksiannon voidaan jalkikéteen
osoittaa tapahtuneen. Todistettava tiedoksianto voi siten periaatteessa olla mikd tahansa
menettely, jos jilkeenpdin voidaan ndyttda, ettd varoituksen vastaanottaja on vastaanottanut
varoituksen. Koska varoituksen tulee olla kirjallinen, tiedoksianto ei kuitenkaan voi tapahtua
suullisesti. Tillainen todisteellinen tiedoksianto voi tapahtua esimerkiksi todistajien
lasnéollessa. Tiedoksianto voi tapahtua todisteellisesti myos niin, ettd vastaanottaja kuittaa
saaneensa varoituksen tiedokseen.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut on,
varoitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kédyttdoikeuden saaneelle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssd lehdessa
ja lisdksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan
varoitetaan. Varoituksen katsotaan tilldin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kayttdoikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispdivinid (AOYL 8 luvun 3 §:n 3 momentti).
Sadnnds on tarpeen, koska tiedoksiantoa ei voida toimittaa tuntemattomalle asunnon haltijalle
todis-teellisesti. Asunto-osakeyhtidlain sddnnds vastaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain (481/1995, AHVL) 54 §:n 4 momentin séd&nndsté irtisanomisilmoituksen tiedoksiannosta
silloin, kun vuokralaista ei tiedetd. S&dnnos lisdttiin aiemmin voimassa olleen asunto-

! Haagin yleissopimuksen teksti, selitysmuistio, sopimukseen kuuluvat valtiot ja niiden tekemét
varaumat 10ytyvit Haagin konferenssin verkkosivulta:
https://www.hcch.net/en/instruments/conventions/specialised-sections/service
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osakeyhtiolain (809/1991) 82 §:44n AHVL:n sditdmisen yhteydessd (laki 483/1995, HE
304/1994 vp).

Asunto-osakeyhtidlain ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain tiedoksiantosdanndkset
ovat muutenkin ldheisessé yhteydessa toisiinsa siksi, ettd huoneiston haltuunotto vaikuttaa myos
vuokralaisen asemaan. Asunto-osakeyhtidlaissa sdddetty varoituksen ja hallintaanottopéétoksen
tiedoksiantaminen vuokralaiselle on tarkedi siksi, ettd muussa tapauksessa hallintaan ottamista
koskeva pditos voisi tulla tdytdntdonpanokelpoiseksi vuokralaista vastaan ilman, ettd hénti on
tarvinnut misséén vaiheessa kuulla. Jos varoitusta ei pitdisi antaa tiedoksi myos vuokralaiselle
tai tiedoksianto voisi tapahtua AHVL:44 kevedmmilld menettelylld, huoneiston ottamista
yhtion hallintaan voitaisiin pyrkid kayttdmdin kiertotiend pyrittdessd eroon vuokralaisesta.
Vuokralaisen oikeusturva olisi tilldin heikompi kuin mitd se on AHVL:n mukaan (HE 216/1990
vp, s. 63).

Jos osakkeenomistaja varoituksen johdosta viivytyksettd tdyttdd velvollisuutensa tai oikaisu
muuten tapahtuu, yhtiolld ei ole oikeutta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Télloin
osakkeenomistajan on kuitenkin korvattava varoituksen antamisesta ja yhtidkokouksen koolle
kutsumisesta yhtiolle aiheutuneet kustannukset (AOYL 8 luvun 3 §:n 4 momentti). Laissa ei
madritelld varoitukselle voimassaoloaikaa. Varoituksen on oltava voimassa kohtuullisen ajan,
mutta kohtuullinen aika voi olla eri tilanteissa eri pituinen. Vastikkeenmaksun laiminlydnnin
osalta varoituksen on katsottu olevan voimassa niin kauan, kunnes maksu on tapahtunut.

Yhtiokokouksen péédtds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kéyttdoikeuden
saaneelle tiedoksi 60 pdivin kuluessa paidtdksen tekemisestd samalla tavalla kuin laissa
sdadetddn varoituksen tiedoksi antamisesta. Muuten paitds on tehoton (AOYL 8 luvun 4 §).
Erityistd méédrdaikaa padtoksen tiedoksiantamiselle on perusteltu silld, ettd kaikkien niiden,
joiden asemaan ja oikeuksiin pdédtds huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan vaikuttaisi, etu
olisi, ettd padtoksen toteutuminen ei kovin pitkdén olisi avoin kysymys (HE 304/1994 vp?, s.
137). Toisaalta 60 pidivin miérdajasta sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessé
arvioitiin, ettd myos timén tiedoksiantoajan puitteissa saattaa syntyé tilanteita, joissa paatdsta
ei onnistuta antamaan ajoissa tiedoksi esimerkiksi ulkomailla oleville (HE 304/1994 vp, s. 137).

Osakkeenomistaja, vuokralainen tai osakehuoneistossa asuva muu kayttdoikeuden saanut voi
saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan
ollut laissa sdéddetty peruste. Téllainen moitekanne yhtidkokouksen péétoksen julistamisesta
pateméttoméksi on pantava vireille yhtitd vastaan 30 pdivin kuluessa siitd, kun pditos
hallintaan ottamisesta on annettu tiedoksi (AOYL 8 luvun 5 §n 1 momentti). Jos
osakkeenomistaja haluaa moittia pddtostd sen vuoksi, ettd ennen hallintaanottoa koskevaa
paitostd ei ole annettu varoitusta lain edellyttdmalld tavalla, han voi moittia padtostd lain
yleisten sdénndsten mukaisesti.

Hallintaanottopédétoksen tiytintoonpano edellyttdd osakehuoneiston saamista tosiasiallisesti
yhtidn hallintaan. Yhtiolld ei ole oikeutta omin toimin ilman osakkeenomistajan suostumusta
ottaa huoneistoa hallintaansa, vaikka huoneisto olisi tyhjillddn eikd hallintaanottopdétdsta olisi
moitittu. Jos osakkeenomistaja ja huoneiston mahdollinen vuokralainen suostuvat
vapaachtoisesti hallintaanottopéaitoksen taytdntoonpanoon, oikeudenkdyntid  ja
ulosottoviranomaisen apua hdddon toimittamiseksi ei tarvita. Jos tuomioistuin hylkaé

2 Mainitulla esitykselld paéatoksen tiedoksiannon méaérdaika pidennettiin 30 pdivéstd 60 pdivdan. Lain
esitoissd 30 paivan médrdaika arvioitiin varsin lyhyeksi.

7



hallintaanoton perustetta koskevan yhtiokokouksen paitdoksen moitekanteen, tuomioistuimen
paitds saadaan panna tdytdntoon niin kuin vuokralaiseen kohdistunut hdatétuomio (AOYL 8
luvun 5 §:n 2 momentti).

Jos huoneiston luovuttamisesta vapaaehtoisesti yhtion hallintaan ei saada sovittua
osakkeenomistajan kanssa, yhtion on huoneiston hallintaansa saadakseen nostettava héatokanne
kirdjaoikeudessa. Hadtotuomion nojalla huoneistosta voidaan hditdd varsinaisen tuomiossa
mainitun vastaajan lisdksi my0s sellainen henkild, jonka oikeus asua tiloissa tai muuten kéyttaa
niitd perustuu vastaajan oikeuteen (ulosottokaari 705/2007, jaljempand myds UK, 7 luvun 1 §).
Haastehakemuksessa on ldhtokohtaisesti ilmoitettava muun muassa kantajan vaatimus, seikat
joihin vaatimus perustuu sekd kanteen tueksi esitettdvit todisteet (OK 5 luvun 2 §:n 1
momentti). Haastehakemuksessa on liséksi ilmoitettava asianosaisten nimet ja kotipaikat seké
heidén laillisen edustajansa tai asiamiehensd yhteystiedot sekéd se postiosoite ja mahdollinen
muu osoite, johon asiaa koskevat kutsut, kehotukset ja ilmoitukset voidaan I&hettdd
(prosessiosoite). Jos kantaja ei tiedd vastaajan yhteystietoja, hdnen on ilmoitettava, mitd hén on
tehnyt niiden selvittdmiseksi (OK 5 luvun 2 §:n 2 momentti). Jos asia koskee haitod ja kantaja
ilmoittaa, ettei asia hinen késityksensd mukaan ole riitainen, haastehakemuksessa on
vaatimuksen perusteena tarpeen mainita ainoastaan ne seikat, joihin vaatimus valittomaésti
perustuu. Télloin ei tarvitse ilmoittaa myoskéén todisteita. Haastehakemuksessa on kuitenkin
tasmaillisesti yksiloitdvi se sopimus, sitoumus tai muu kirjallinen todiste, johon kantaja vetoaa
(OK 5 luvun 3 §:n 1 momentti).

Haaste hadtdoikeudenkdynnissi annetaan tiedoksi oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa sidddetylla
tavalla. Jos tiedoksiannon vastaanottaja oleskelee ulkomailla ja hénen osoitteensa on tiedossa,
eikd tiedoksiantoa ole uskottu asianosaisen huolehdittavaksi, tuomioistuimen tulee huolehtia
haasteen tiedoksiannosta siten kuin siitd on erikseen sdddetty tai asianomaisen vieraan valtion
kanssa sovittu (OK 11 luvun 8 §). Oleskelulla ei tarkoiteta aivan lyhytaikaista oleskelua.
Edellytyksend ei kuitenkaan ole pysyvéisluontoinen oleskelu ulkomailla, vaan esimerkiksi
useamman viikon tai kuukauden ulkomaanmatka. Riittdvaa on siis, ettd tiedossa on se osoite,
jossa tiedoksiannon vastaanottaja tiedoksiantohetkelld oleskelee (HE 16/1990 vp, s. 16).
Mahdollisuudet ulkomailla oleskelevan vastaajan osoitteen selvittimiseksi vaihtelevat
kohdemaasta riippuen eikéd kaikissa maissa ole vastaavaa keskitettyd véestotietojirjestelmad
kuin Suomessa. Selvitysvastuuta vastaajan osoitteesta sekd riittdvid toimia osoitteen
selvittdmiseksi on arvioitu muun muassa ratkaisussa KKO 2011:40. Jollei tiedoksiannon
vastaanottajan eikd hinen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta
voida saada tietoa, tuomioistuin huolehtii tiedoksiannon toimittamisesta kuuluttamalla.
Rikosasiassa haastetta ei voida antaa vastaajalle tiedoksi kuuluttamalla (OK 11 luvun 9 §).
Tiedoksianto kuuluttamalla tulee kysymykseen ainoastaan silloin, kun ei ole kédytdssd mitddn
muuta tiedoksiantotapaa. Kuuluttamiseen tulee ryhtyé ainoastaan silloin, kun tuomioistuin on
tdysin vakuuttunut siitd, ettd asianomaisen asuinpaikka on tuntematon (HE 16/1990 vp, s. 16-
17).

Tuomioistuin kontrolloi tiedoksiannon laillisuutta viran puolesta, jos vastaanottaja ei noudata
hénelle annettua kehotusta. Tiedoksianto on toimitettava uudelleen, jos tiedoksiantoa ei ole
toimitettu madriajassa tai se on toimitettu virheellisesti, ja asianosainen on jdinyt saapumatta
tuomioistuimeen tai ei ole antanut héneltd pyydettya kirjallista vastausta tai lausumaa, jollei
uutta tiedoksiantoa virheen véhiisyyden vuoksi ole pidettidva tarpeettomana (OK 11 luvun 18

§).

Jos vastaaja, jota on kehotettu vastaamaan kirjallisesti asiassa, jossa sovinto on sallittu, ei ole
antanut pyydettyd vastausta mdidrdajassa tai ei ole esittdnyt vastauksessaan kanteen
vastustamiselle perustetta tai vetoaa ainoastaan sellaiseen perusteeseen, jolla selvisti ei ole

8



vaikutusta asian ratkaisemiseen, asia ratkaistaan valmistelua jatkamatta. Kanne hyviksytian
tdlloin yksipuolisella tuomiolla. Yksipuolisen tuomion antamista vastaajaa vastaan ei estd se,
ettd haasteen tiedoksiannossa on jouduttu turvautumaan kuulutustiedoksiantoon. Siltéd osin kuin
kantaja on luopunut kanteesta tai se on selvisti perusteeton, kanne hyldtdan tuomiolla (OK 5
luvun 13 §:n 1 momentti). Sen asianosaisen asiana, jonka vaatimuksesta yksipuolinen tuomio
on annettu, on huolehtia siité, etté vastapuoli saa tiedon yksipuolisesta tuomiosta (OK 12 luvun
14 §:n 1 momentti). Asianosaisella, jota vastaan on annettu yksipuolinen tuomio, on oikeus
hakea takaisinsaantia siind tuomioistuimessa, joka on antanut yksipuolisen tuomion.
Takaisinsaantia on haettava kirjallisesti 30 péivan kuluessa siitd lukien, kun takaisinsaannin
hakija hénen lasnéollessaan toimitetussa ulosmittauksessa taikka muulla tavoin todisteellisesti
on saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos yksipuolinen tuomio on annettu siitd syystd, ettd
asianosainen ei ole noudattanut kehotusta antaa kirjallinen vastaus tai saapua tuomioistuimeen,
hakemuksessa on mainittava sellainen syy tuomion muuttamiselle, jolla olisi voinut olla
merkitysti asiaa ratkaistaessa (OK 12 luvun 15 §).

Héététuomio pannaan téytdnt6on ulosottokaaren mukaisessa menettelyssdé (UK 7 luku).
Lainvoimaa vailla oleva yksipuolinen tuomio pannaan tédytdnt6on kuten lainvoimainen tuomio
(UK 2:9 §). Tuomion takaisinsaannin méérdaika ei estd yksipuolisen tuomion tdytdntddnpanoa.
Pédsddannon mukaan tdytdntoOnpano peruutetaan heti, jos ulosottoperusteena ollut tuomio
kumotaan tai sitd muutetaan. Toimeenpantu hiitd peruuntuu kuitenkin vasta, kun kumoava
tuomio on lainvoimainen. Jos tiytintdonpano peruutetaan, hakijan on korvattava haadettaville
tdytdntoOnpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko. Jos se tdytdntoonpanon
yhteydessd sopivasti kdy péinsd, ulosottomichen tulee hakijan pyynndstd antaa vastaajalle
tiedoksi ulosottoperusteena oleva lainvoimaa vailla oleva yksipuolinen tuomio (UK 3:42 §).

Taytintoonpano kdynnistyy muuttokehotuksella, jossa on ilmoitettava muuttopéiva, jolloin
haidettdvien on viimeistiin muutettava tiloista, sekd se, miten paikalle jiineen omaisuuden
suhteen on lain mukaan meneteltivd. Muuttokehotus ldhetetddn héddettaville
ulosottoperusteessa tarkoitettuihin tiloihin ja lisdksi mahdollisesti tiedossa olevaan muuhun
osoitteeseen taikka jétetdéin suljettuna tai avonaisena ilmoituksena ulosottoperusteessa
tarkoitettuihin tiloihin (UK 7 luvun 2 §). Muuttokehotus annetaan vastaajalle annettavassa
vireilletuloilmoituksessa (UK 3 luvun 33 §). Ilmoitusta ei tarvitse antaa, jos vastaajan
olinpaikkaa ei ole saatu selville tai on aihetta olettaa, ettd ilmoitus tuntuvasti vaikeuttaa
taytdntoonpanoa. Lain esitdiden mukaan vastaajan olinpaikan tuntemattomuus ei muodostu
esteeksi antaa vireilletuloilmoitusta ja muuttokehotusta, koska muuttokehotus voidaan ldhettda
tai jattda ulosottoperusteessa tarkoitettuihin tiloihin (HE 216/2001 vp, s. 197-198).

Jos hdddettdva ei ole muuttanut viimeistddn muuttokehotuksessa mainittuna paivénd, haato
toimitetaan poistamalla kohteena olevista tiloista hdddettavit ja sielld oleva omaisuus (UK 7
luvun 5 §:n 1 momentti). Jollei hdddettava ole hdadon alkaessa kuljettanut pois omaisuuttaan,
ulosottomiehen on huolehdittava siitd, ettd ulosottoperusteessa tarkoitetuissa asuin- tai muissa
tiloissa sekd niihin vélittomasti liittyvélld alueella oleva omaisuus kuljetetaan pois. Muu kuin
vidhdarvoinen omaisuus otetaan talteen. Arvoton tai véhdarvoiseksi katsottu omaisuus
héivitetddn. Ulosottomies voi antaa hévittimisen ulkopuolisen tehtidvéksi tai antaa hakijalle
tdimdn pyynnostd luvan menetelld arvottoman tai véhdarvoisen omaisuuden suhteen
haluamallaan tavalla (UK 7 luvun 6 §:n 1 momentti). Rajanveto saattaa olla hankalaa sen
suhteen, minkilainen omaisuus on niin vihdarvoista, ettd se voidaan havittia tai antaa hakijan
huolehdittavaksi. Kriteerind voidaan pitéé sité, olisiko esineestd todennékdisesti saatavissa
myynti- ja sdilytyskustannukset ylittdva myyntihinta erillisend myyntiobjektina (HE 216/2001
vp, s. 201). Kun on epdilyksetontd, ettd muuttopédiva on tullut hdddettavan tietoon eiké hin ole
huolehtinut omaisuudestaan, voidaan paikoilleen jétetty vdhdarvoinen omaisuus rinnastaa
hylédttyyn omaisuuteen. Sen sijaan péinvastaisessa tapauksessa varovaisuus on paikallaan. N&in
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toiminta on sopusoinnussa omaisuuden suojaa koskevan perustuslain 15 §:n kanssa (HE
216/2001 vp, s. 201).

H&4don kohteena oleva omaisuus saadaan ulosmitata, vaikka velallisella olisi oikeus erottaa se
ulosmittauksesta. Ulosmitattu ja muu talteen otettu omaisuus myydéin ulosottokaaren 5 luvussa
sdddetylld tavalla. Mahdollinen ylijddméa kauppahinnasta tilitetdin hdddetylle, jos hénen
tilitysosoitteensa tiedetddn, ja muussa tapauksessa talletetaan hinen varalleen. Jos héddetyn
yhteystiedot tunnetaan, hinelle on valittomédsti hdddon jilkeen ilmoitettava, miten hénelle
kuuluvan omaisuuden suhteen on menetelty (ulosottokaaren 7 luvun 7 §).

HAadto voidaan panna taytantoon myds jattimalla omaisuus paikoilleen ja estdimélld haddettavan
paésy tiloihin. Omaisuuden suhteen on kuukauden kuluessa meneteltdva ulosottokaaren 7 luvun
6 §:n 1 momentissa sdddetylld tavalla tai myytéva se paikan péélld, jollei haddettiva itse sitd
ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois. Omaisuutta ei saa jattad asuintiloihin, jos siitd aiheutuu
hakijalle véhdistid suurempaa haittaa (UK 7 luvun 6 §:n 2 momentti).

Eldinten, siilytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden sekd havaittujen ja muusta
omaisuudesta erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja muiden vastaavien esineiden
suhteen ulosottomiehen on meneteltéva tavalla, jota olosuhteet huomioon ottaen voidaan pitdé
kohtuullisena (UK 7 luvun 6 §:n 3 momentti). Tiloissa saattaa olla hdiddetylle tunnearvoa
omaavia valokuvia tai pdivikirjoja taikka merkityksellisid asiapapereita, kuten kirjanpitoa,
kuitteja ja laskuja. Jos valokuvat ja asiakirjat ovat muusta omaisuudesta erotettavissa, ne on
otettava talteen (HE 216/2001 vp, s. 202). Se, kuinka kauan mainittua materiaalia kyetdin
sdilyttdmadn, riippuu ulosottomichen kaytossd olevista sdilytystiloista ja siitd, voidaanko
haddetyn olettaa tulevan niitd noutamaan.

Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipyméttd vuokrattava se
kéyvistd vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi. Jollei hallintaanotto johdu
osakehuoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun asukkaan tai kdyttdoikeuden saaneen
menettelystd, yhtidon on ensisijaisesti tehtdvé vuokrasopimus hallinnassaoloajaksi timén kanssa.
Jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista varten asianmukaisessa kunnossa, siini on ensin tehtiva
tarpeelliset korjaukset osakkeenomistajan lukuun. Vuokralaisen oikeus pitdd osakehuoneistoa
hallinnassaan péittyy ilman irtisanomista viimeistdén silloin, kun osakehuoneiston yhtion
hallintaanottoaika paittyy, riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu (AOYL 8
luvun 6 §:n 1 momentti). Yhtiolld on oikeus perid vuokrasta hallintaan ottamisesta aiheutuneet
kustannukset, osakehuoneiston korjaamisesta yhtiélle aiheutuneet kustannukset ja maksamatta
olevat yhtidvastikkeet sekd ne vastike-erét, jotka erddntyvit osakkeenomistajan maksettaviksi
hallinnassaolon aikana. Yli jd4vi osa on viivytyksetti tilitettdva osakkeenomistajalle (AOYL 8
luvun 6 §:n 2 momentti).

Osakehuoneiston hallintaan ottamiseen johtanut olosuhde voi muuttua hallintaanoton aikana
siten, ettd hallintaanoton keskeyttdminen voi olla perusteltua. Asunto-osakeyhtilaissa ei ole
nimenomaista sddnnostd hallintaanoton keskeyttdmisestd, mutta osakkeenomistajalla voi lain
yleisten sddnndsten perusteella olla oikeus vaatia asian késittelemistd uudelleen, jos tilanne on
muuttunut  siten  kuin  yhtidkokousasioiden uudelleen  késittelemistd = koskevasta
oikeuskdytdnnostd ilmenee. Kdytdnnossd yhtiot ottavat yleensd vapaachtoisesti huomioon
olosuhteiden muuttumisen siten, ettd hallintaanotto saatetaan keskeyttdd. Kaytdntd perustuu
viime kéddessd maallikkohallinnon haluun vélttdd hankalia riitoja, jotka voivat véhentdé
asumismukavuutta ja aiheuttaa maallikkohallinnon hankaliksi mieltimia
toimintavelvollisuuksia ja vastuita (onko osakehuoneisto vuokrattu kdypédén hintaan, onko
vuokralaisen valinta ja seuranta riittdvan huolellista jne.) (HE 24/2009 vp, s. 166-167).
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3 Nykytilan arviointi

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan sdidntelyn soveltamisessa on esiintynyt tilanteita,
joissa huoneiston ottaminen yhtion hallintaan on estynyt sen johdosta, ettei tarvittavia
tiedoksiantoja 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, ettid
posti- tai kuriiripalvelut eivét toimi eikd sdhkdisid yhteyksid tiedoksi annettavien asiakirjojen
toimittamiseksi voida kiyttdd. Toisaalta mahdollista on, ettd tiedossa olevan tiedoksiannon
kohteen osoite on sellaisessa valtiossa, johon tiedoksiantoa ei tarvittavan kansainvilisen
sopimusjarjestelyn ja/tai viranomaisyhteistydn puuttuessa ole mahdollista toimittaa.

Viime vuosina ongelmia on esiintynyt esimerkiksi tilanteissa, joissa on ollut tarve Venijilla
oleskelevien osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaanottoon. Tyypillisesti kyse on
ollut vastikkeenmaksuvelvollisuuden laiminlyonneisti. On mahdollista, ettdi Venijilla
oleskelevat osakkeenomistajat eivit kansainvélisten pakotteiden vuoksi ole voineet maksaa
yhtiovastikkeita suomalaisille asunto-osakeyhtidille. He eivét vilttdmittd myoskddn ole
padsseet Suomeen osakehuoneiston kunnossapidosta huolehtimiseksi tai huoneiston
vuokraamiseksi edelleen. Valmistelun yhteydessa esitetyn Suomen Kiinteistoliiton tutkimuksen
perusteella rajat ylittdviin tiedoksiantoihin liittyvid vaikeuksia on esimerkiksi Kaakkois- ja Ita-
Suomessa esiintynyt ainakin joissakin sadoissa asunto-osakeyhtidissa.

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole otettu huomioon tilanteita, joissa hallintaanottopdétoksen
edellyttdmié tiedoksiantoja ei voida toimittaa yhtion tiedossa olevalle ulkomailla oleskelevalle
osakkeenomistajalle laissa edellytetylla tavalla. Hallintaanoton estymisestd seuraa tilloin, ettei
asunto-osakeyhtid voi kdyttaa laissa sdéddettyd osakehuoneiston hallintaanottoa keinona puuttua
osakkeenomistajan haittaa tai hdiriota aiheuttavaan menettelyyn. Hallintaanoton estyessd yhtio
ei voi esimerkiksi vuokrata osakehuoneistoa edelleen maksamatta jadneiden yhtiovastikkeiden
perimiseksi. Koska asunto-osakeyhtion toiminnan rahoitus perustuu olennaisilta osin
osakkeenomistajilta perittdviin yhtidvastikkeisiin, voidaan muilta osakkeenomistajilta joutua
perimddn korotettua yhtidvastiketta yhtion menojen kattamiseksi. Jos vastikkeenmaksu on
keskeytynyt useamman osakehuoneiston osalta ja/tai yhtion muut osakkeenomistajat eivit
kykene suoriutumaan korotetun yhtiovastikkeen maksamisesta, voi tdma vaikuttaa laajemmin
yhtion taloudelliseen tilanteeseen. Osakkeenomistajilla voi olla niin paljon maksamatta olevia
vastikkeita, ettd yhtion hoitokulujen jatkuva kattaminen edellyttdd merkittdvid vastikkeen
korotuksia, jos huoneistoja ei saada yhtion hallintaan ja vuokrattavaksi vastikerdstien
kattamiseksi. Jos suhteellisen suuri osa vastikkeista jad maksamatta, tistd voi seurata ainakin
tilapdinen merkittdva vastikkeen korotus.

Huoneiston hallintaanottoa koskevan paitoksen tiedoksiannon 60 pdivan méédrdaika on
kiytdnndsséd osoittautunut toisinaan liian lyhyeksi erityisesti silloin, kun péétds on annettava
tiedoksi ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle. Médrdajan ylittdmisestd seuraa, etté
paitds on lain mukaan tehoton eikd yhtid voi siithen endd vedota eikd viranomainen voi
paatoksen taytantdonpanemiseksi antaa virka-apua (HE 216/1990 vp, s. 63). Téti ei voida pitda
tarkoituksenmukaisena seurauksena tapauksissa, joissa yhtiolldi on tarve huoneiston
hallintaanotosta asianmukaisesti padttdmalld puuttua haittaa aiheuttavaan rikkomukseen, mutta
sen kdytettdvissa ei tosiasiassa ole keinoja padtoksen tiedoksiantamiseksi madrdajassa.

Asunto-osakeyhtiolain  perusteella ulkomaille toimitettavia ns. ulkoprosessuaalisia
tiedoksiantoja vastaavasti my0s hallintaanottoa koskevan pditoksen tdytintoon panemiseksi
tarvittavan hédtokanteen kéisittelyssd voi ilmetd haasteita. Mikéli hallintaan otettavan
osakehuoneiston omistajan osoitteesta ulkomailla on saatavissa tieto, oikeudenkdymiskaaren 11
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luvun 9 §:ssé tarkoitetun kuulutustiedoksiannon kéytto haasteen tiedoksi antamiseksi estyy ja
tiedoksiannossa on noudatettava luvun 8 §:ssé tarkoitettua tiedoksiantoa siten kuin siitd on
erikseen sdddetty tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Viimeksi mainitun
tiedoksiannon toteuttaminen voi puolestaan kadytdnndssd estyd esimerkiksi tilanteessa, jossa
tiedoksi annettavien asiakirjojen ulkomaille toimittamiseksi tarvittavia postiyhteyksid ei ole
kaytettidvissd eikd tiedoksiantojen toimittamista koskevaa kansainvilistd yhteistyotd voida
jarjestdd muulla tavalla (esimerkiksi sdhkoiselld viestinnilld). Oikeudenkdymiskaaressa ei ole
otettu huomioon tilanteita, joissa lain 11 luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ulkomailla
oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, estyy sen johdosta, ettei tiedoksiannon
toteuttaminen ole tosiasiassa mahdollista. Kdytdnnon tilanteet hallintaanotosta paitettdessa ja
paitosta taytantoonpantaessa vaihtelevat sen suhteen, onko tiedoksiannon vastaanottajan osoite
tiedossa. Edellytykset pédtoksen tdytdntoonpanolle vaihtelevat siten jossakin méérin
sattumanvaraisesti sen perusteella, onko tiedoksiannon kohteen osoite ulkomailla tiedossa tai
selvitettdvissd. Téatd ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena silloin, kun tiedoksiannon
toimittaminen ulkomailla tiedossa olevaan osoitteeseen ei ole tosiasiassa mahdollista ja yhtiolla
on tarve ottaa osakehuoneisto hallintaan osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kayttooikeuden saaneen vihaistid suurempaa haittaa aiheuttavan rikkomuksen johdosta.

4 Tavoitteet

Ehdotuksella pyritd&in mahdollistamaan osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksend asunto-
osakeyhtiolain mukaan olevien varoituksen ja padtoksen tiedoksianto yhtion tiedossa olevalle
ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, niissd tapauksissa,
joissa lain mukainen todisteellinen tiedoksianto ei ole mahdollinen. Tavoitteena on, ettd
osakkeenomistajalle pyritdén my0s ndissé tilanteissa kdytossa olevin keinoin toimittamaan tieto
varoituksesta ja pédédtoksestd. Kaytdnnossd tdmid edellyttdd ns. kuulutustiedoksiannon
hyodyntédmistd viimesijaisena keinona siitd huolimatta, ettei tdllaista menettelyd kaytettdessd
voida tosiasiassa varmistaa tiedon saavuttavan hallintaanoton kohteena olevan osakehuoneiston
omistajaa. Esityksessd ehdotettava tiedoksiantotapa tulisi kyseeseen vain tilanteissa, joissa
voitaisiin riittdvalla tavalla osoittaa, ettei tiedoksiannon toimittaminen ulkomaille muulla tavalla
ole mahdollista. Esitykselld ei ole tarkoitus vaikuttaa tiedonantojen toimittamiseen Suomessa
eikd sellaisissa tapauksissa, joissa tiedoksianto ulkomaille on mahdollinen. Viimeksi mainittuja
tapauksia ovat erityisesti ne, joissa tiedoksiannot voidaan kéytdnnOssd toimittaa riittavalla
tavalla EU:n tiedoksiantoasetuksen mukaisia menettelyjd noudattaen ja siten kuin
tiedoksiantojen toimittamisesta on pohjoismaiden kesken sovittu. Tiedoksiantojen
toimittaminen mainituissa tapauksissa ehdotetaan tdmin johdosta rajattavaksi ehdotuksen
ulkopuolelle. Ehdotuksen soveltamisalaan kuuluvissa tilanteissa mahdollisuudet tiedoksiannon
toimittamiseen ulkomaille tulisivat arvioitavaksi tapauskohtaisesti.

Ehdotuksen tavoitteena on lisdksi sen varmistaminen, ettei huoneiston hallintaanottoa koskeva
padtos kdy tehottomaksi sellaisen péaédtoksen tiedoksiannon miérdajan ylittdmisen johdosta,
johon yhtid ei voi kéytettivissién olevin keinoin vaikuttaa. Tavoitteen toteuttaminen edellyttié
paitoksen tiedoksiannon méirdaikaa koskevan sddnnoksen tarkastelua.

Ehdotuksen tavoitteena on myds helpottaa asunto-osakeyhtiolain mukaisesti tehdyn
osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva paatoksen tdytantoonpanoa niissa tapauksissa, joissa
haasteen tiedoksianto OK 11 luvun 8 §:n edellyttdmalli tavalla ulkomailla olevalle vastaajalle,
jonka osoite on tiedossa, estyy sen johdosta, ettei tiedoksianto ulkomaille ole mahdollinen.
Yksin asunto-osakeyhtiolain sddntelyn muuttamisella ei kaytdnnossd ole merkitysti
hallintaanotto-oikeussuojakeinon  kéyttdmisen kannalta, jos hallintaanottopdiatoksen
tdytantdonpano estyy sen johdosta, ettd huoneiston hallintaa ei luovuteta yhtidlle
vapaachtoisesti. Asunto-osakeyhtid ei voi itse ryhtyd toimiin lain mukaisesti tehdyn

12



hallintaanottopéatoksen tiytintoon panemiseksi, vaan tdytintoonpano edellyttidd haatétuomiota
ja sen tdytidntoonpanoa ulosottokaaren mukaisessa menettelyssd. Ehdotuksen soveltamisala
ehdotetaan rajattavaksi edelld hallintaanotta koskevan varoituksen ja paatoksen tiedoksiantoa
koskevaa ehdotusta vastaavasti.

5 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 3 §:88n ehdotetaan lisdttdvéksi sddnnds, jonka perusteella
osakehuoneiston hallintaanottoa kokeva varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se
virallisessa lehdessd 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 kéyttdoikeuden saaneelle, jonka osoite on tiedossa, siten kuin haasteen
tiedoksiannosta  sdddetddn. Ehdotettua  tiedoksiantomenettelyd  pddosin  vastaavaa
tiedoksiantotapaa voidaan voimassa olevan lain mukaan kayttd4 tilanteissa, joissa ei tiedetd,
kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut on. Ehdotettujen
tiedoksiantokeinojen kdyton yhteydessé ehdotetaan, ettd yhtion tulisi 14hettéé tieto varoituksesta
lisdksi osakkeenomistajan, vuokralaisen tai huoneistossa asuvan muun kéyttdoikeuden saaneen
sdhkopostiosoitteeseen, jos se on yhtion tiedossa. Muutettua sdénnostd sovellettaisiin lain 8
luvun 4 §:n sddnndksen perusteella myds yhtiokokouksen hallintaanottoa koskevan paatdksen
tiedoksiantoon.

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 4 §:84n ehdotetaan lisdttdvdksi uusi 2 momentti, jonka
perusteella osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan péddtdksen tiedoksi antamiseen
ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle
muulle kiayttdoikeuden saaneelle ei sovellettaisi 60 pidivin méérdaikaa. Tiedoksiannon
maérdajasta poikkeamisella mainituissa tilanteissa on tarkoitus varmistaa, etteivét padtoksen
tiedoksiantoon liittyvét yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevat seikat johda
padtoksen tehottomuuteen. Toisaalta on perusteltua edellyttdd, ettd hallintaanotosta péittinyt
yhti6 ryhtyy my0s mainituissa tilanteissa riittdvén pian tarvittaviin toimiin paatoksen tiedoksi
antamiseksi. Tdmédn johdosta esityksessd ehdotetaan 60 pédivin midrdaikaa pddtdksen
tiedoksiannon hakemiselle, kun p&atds on tarpeen toimittaa ulkomailla oleskelevalle
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kéyttdoikeuden
saaneelle.

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 5 §:44n ehdotetaan liséttdviksi sadnnds, jonka perusteella haaste
osakehuoneiston hallintaanottoa koskevassa héétdasiassa voitaisiin antaa tiedoksi muualla kuin
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite
on tiedossa, siten kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd kuulutustiedoksiannosta
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muulla tavoin mahdollinen. Kuulutusmenettelya kaytettdessa
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitettu ilmoitus olisi toimitettava
osakehuoneistoon. Ehdotuksen tarkoituksena on mahdollistaa huoneiston hallintaanottoa
koskevan hédtoasian kasittely niissd tapauksissa, joissa haasteen tiedoksianto
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8 §:n edellyttdmailla tavalla ulkomailla oleskelevalle
osakkeenomistajalle ei ole mahdollinen. Osakkeenomistajan mahdollisuutta saada tieto
kuuluttamalla tiedoksi annetusta haasteesta pyritddn parantamaan edellyttdmalld lisdksi sitd
koskevan tiedon toimittamista tille sihkdpostitse, jos timén sdhkdpostiosoite on tiedossa.

Ehdotuksilla mahdollistettaisiin osakehuoneiston hallintaanottoa koskevien pédtosten
tekeminen, tiedoksianto ja tdytdntdonpano sellaisissa tilanteissa, joissa se voimassa olevan lain
sdannosten ja ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin kéytettdvissd olevien keinojen
perusteella nykyisin estyy. Ehdotuksesta seuraisi, ettd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
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huoneistoa hallitsevan kdyttdoikeuden saaneen menettelystd vihiistd suurempaa haittaa kérsiva
asunto-osakeyhtid voisi tédllaisessakin tilanteessa kiayttdd asunto-osakeyhtidlakiin perustuvia
keinoja tilanteeseen puuttumiseksi. Tdméd on tarpeen esimerkiksi tilanteissa, joissa
osakkeenomistajan maksamattomien yhtidvastikkeiden ja niistd yhtidlle ja muille
osakkeenomistajille seuraavien taloudellisten vaikeuksien johdosta on tarve huoneiston
hallintaan ottamiseen ja edelleen vuokraamiseen yhtidvastikkeiden perimiseksi.

Ehdotus voi johtaa tilanteisiin, joissa asunto-osakeyhtiossd paitetddn osakehuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan ja pditds pannaan tiytdntoon ilman, ettd ulkomailla oleskeleva
osakkeenomistaja saa tosiasiassa tiedon asiasta. Ehdotuksen my6td mainittu seuraamus voisi
kohdistua nykyisestd poiketen myds sellaiseen ulkomailla oleskelevaan osakkeenomistajaan,
jonka osoite tiedoksiantojen toimittamisen ajankohtana on tiedossa, mutta jolle tiedoksiannon
toimittaminen tuohon osoitteeseen ei ole mahdollista. Tyypillisesti tillainen péétds ei
valittomasti vaikuta hallintaanoton kohteena olevan huoneiston kiytt6dn osakkeenomistajan
itsensd toimesta tdmén oleskellessa ulkomailla hallintaanoton tapahtuessa. Toisaalta paddtos
rajoittaa osakehuoneiston tulevaa kaytt6d hallintaanoton aikana siitd huolimatta, etté
menettelynséd korjanneella osakkeenomistajalla voi olla oikeus vaatia asian késittelyé
yhtiokokouksessa hallintaanoton péattdmiseksi muuttuneiden olosuhteiden perusteella. Jos kyse
on osakkeenomistajan vuokraaman osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan, paitos voi
tarkoittaa kaytinnossd sitd, ettd huoneistosta maksettava vuokra kéytetdén ensisijaisesti
maksamatta jddneen yhtiovastikkeen kattamiseen. Ulkomailla oleskelevan osakkeenomistajan
omistaman osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan voi toisaalta olla omistajan edun
mukaista, jos timé on estynyt tdyttdmdin asunto-osakeyhtidlain mukaisia velvollisuuksiaan
yhtiovastikkeen maksamisesta tai huoneistossa asuvan vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden
saaneen riittdvasti valvonnasta.

Tiedoksiannolla virallisessa lehdessd olisi vaikutuksia osakkeenomistajan yksityiselimén
suojaan, mukaan lukien henkilGtietojen suoja. Vaikutuksia syntyisi erityisesti siitd, ettd
julkaistaviin tietoihin sisltyisi tieto henkilon nimesti ja hallintaanoton perusteesta. Tietojen
julkaisemisesta yleisessé tietoverkossa seuraa, ettd niitd voidaan myohemmin kéyttéa sellaiseen
tarkoitukseen, jota ei ole voitu ennakoida tietoja julkaistaessa. Muun muassa osakkeenomistajan
maksamattomat yhtiovastikkeet voivat tarkoittaa tietoa hdnen taloudellisista vaikeuksistaan.
Maksuhiirigitd koskevia tietoja ei ole pidetty sellaisenaan arkaluonteisina tietoina, mutta niiden
kasittelylld voi olla vaikutuksia kyseesséd olevan henkilon asemaan ja toimintamahdollisuuksiin
ja téllaisten tietojen késittelyyn liittyy riskeja henkildtietojen suojan kannalta (PeVL 8/2022 vp).
Ehdotuksessa tarkoitettujen tietojen julkaisemista ei seuraa henkilGtietojen suojan kannalta
suurempaa riskid, kuin virallisessa lehdessd kuuluttamiseen vakiintuneena menettelynd jo
nykyisin voi liittyd. Julkistamisesta seuraavia riskejé rajoittaa se, ettd virallisen lehden julkaisut
ovat saatavilla verkkopalvelusta erillisind tiedostoina eikd julkaistaviin tietoihin ei ole
mahdollista tehdd esimerkiksi massahakuja.

Ehdotettu kuulutusmenettely on tarkoitettu muun tiedoksiantotavan estyessd viimesijaiseksi
keinoksi varoituksen, hallintaanottopddtoksen ja hiitdasiassa annettavan haasteen
tiedoksiantamiseksi. Ehdotus ei siten vaikuta Haagin tiedoksiantosopimuksen tai muun
kansainvélisen sopimusjirjestelyn soveltamiseen.

6 Muut toteuttamisvaihtoehdot

Esitystd valmistelleen tydryhmén toimeksiantoon kuuluu paadministeri Orpon hallitusohjelman
mukaan muun muassa taloyhtididen hiiridtilanteisiin puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton
helpottaminen (ks. s. 126). Esitykseen siséltyvien sddnnosehdotusten ohella valmistelun
yhteydessa on tunnistettu mahdollisuus hallintaanottoa koskevan saéntelyn kehittdmiseen muun
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muassa sahkoisten tiedoksiantotapojen osalta. Liséksi on esitetty, ettd ulkomailla oleskeleva
osakkeenomistaja voisi tai timén tulisi nimetd Suomessa oleva edustaja, jolle tiedoksiannot
voitaisiin toimittaa. Mainitut tiedoksiantotavat eivit kuitenkaan sellaisenaan mahdollistaisi
tiedoksiantoa niissé tilanteissa, joissa osakkeenomistaja ei ole ilmoittanut yhtidlle sdhkdista
yhteystietoa eikd nimennyt edustajaa. Esityksen valmistelun aikataulu ei ole mahdollistanut
tillaisten laajempien séddntelyvaihtoehtojen arviointia.

Esityksessd ehdotettavan AOYL 8 luvun 4 §:n uuden 2 momentin ohella valmistelun yhteydessé
on tarkasteltu voimassa olevan sdéinndksen 1 momentin muuttamista siten, ettd yhtiokokouksen
hallintaanottopddtoksen tiedoksiannon 60 pédivin madrdajasta luovuttaisiin. Téllaisen
muutoksen yhteydessd laissa olisi mahdollista edellyttdd pdédtoksen tiedoksi antamista
vilpymittd paitoksen tekemisestd, jolloin tiedoksiannon viipymittdmyys tulisi sdénndksen
perusteella arvioitavaksi tapauskohtaisesti ja viipymattomyyden arvioimisessa voitaisiin ottaa
huomioon myods piaitdksen tiedoksiantoon ulkomaille kuluva aika. Nykyinen sdidntely on
toisaalta arvioitu toimivaksi niissd tapauksissa, joissa padtoksen tiedoksi antamiseen laissa
sdddetyssd maidrdajassa on kaytossd riittdvit keinot. Esityksen valmistelun aikataulu ei ole
mahdollistanut mainitun laajemman sééntelyvaihtoehdon vaikutusten perusteellista arvioimista.

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan sééntelyn kehittdmisti on tarkoitus arvioida edelleen
osana kdynnissé olevaa asunto-osakeyhti6lain uudistamista.

7 Lausuntopalaute
Ty6ryhmén vélimietintoon saatiin 28 lausuntoa, joista laadittu yhteenveto on saatavilla

osoitteessa: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165613. Lahes kaikki
lausunnonantajat pitivit muutosehdotuksia yleisesti kannatettavina.

Osa lausunnonantajista esitti, ettd ehdotettujen kuulutustiedoksiantojen kayton edellytyksia
tulisi tdismentda jatkovalmistelussa. Esityksen perusteluja on tiydennetty palautteen johdosta.
Lisdksi ehdotettiin, ettd kuulutustiedoksiantoa koskevien sddnnodsten soveltamisalaa
laajennettaisiin kattamaan my6s Euroopan unionin jdsenvaltiot ja Euroopan talousalueeseen
kuuluvat valtiot. Tyéryhmén vélimietintdd vastaavasti esityksen jatkovalmistelussa on arvioitu,
ettei ehdotuksella tule poiketa tiedoksiantoihin Euroopan unionin jisenvaltioissa sovellettavasta
EU:n tiedoksiantoasetuksesta eikd ehdotuksen soveltamisalaa ole tarpeen laajentaa koskemaan
muihin Euroopan talousalueen valtioihin kohdistuvia tiedoksiantoja, jotka yleensd saadaan
toimitettua  riittdvélld  tavalla ~ muiden  jérjestelyjen, kuten Pohjoismaisen
tiedoksiantosopimuksen, puitteissa.

Osa lausunnonantajista esitti, ettd kuulutustiedoksiantoja koskevia sddnndksid olisi
tdydennettdva keinoilla, joilla voidaan pyrkid edistiméédn sitd, ettd tieto asiasta tosiasiassa
saavuttaa asianomaisen henkilon. Palautteen johdosta hallintaanottoa koskevan varoituksen
tiedoksiantoa koskevaa sddnndstd (AOYL 8 luvun 3 §:n 5 momentti) on muutettu siten, ettd
tieto varoituksesta olisi osakkeenomistajan lisdksi ldhetettivd myoOs vuokralaiselle ja
osakehuoneistossa asuvalle muulle kdyttdoikeuden saaneelle, jonka sdhkdpostiosoite on yhtion
tiedossa. Sddnnostd sovelletaan myos hallintaanottopddtoksen tiedoksiantoon. Hédtoasiassa
annettavan haasteen tiedoksiantoa koskevaan sdannostd (AOYL 8 luvun 5 §:n 3 momentti) on
jatkovalmistelussa tdydennetty siten, ettd osakkeenomistajalle olisi ldhetettdva sdhkopostitse
ilmoitus kuuluttamalla tehdystd tiedoksiannosta. Koska ehdotuksessa tarkoitettujen
kuulutustiedoksiantojen kéyttd perustuisi usein siihen, ettei tiedoksi annettavia asiakirjoja ole
mahdollista toimittaa kohdevaltioon, esityksessé ei ehdoteta asiakirjojen toimittamista erikseen
postitse vastaanottajalle kuulutustiedoksiantoa kaytettdessa.
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Osalla lausunnonantajista oli sellaisia laajempia osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan
sdantelyn kehittimisehdotuksia, joita ei ole ollut mahdollista arvioida esityksen
jatkovalmistelun aikataulussa. Lain muutostarpeiden arviointia on tarkoitus jatkaa osana
kaynnissi olevaa asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamista.

8 Sddnnoskohtaiset perustelut
8 luku Péasy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

3 §. Varoituksen antaminen. Pykalaan ehdotetaan lisattdvaksi uusi 5 momentti, jossa sdddetddn
varoituksen tiedoksiantamisesta silloin, kun pykédldn 2 momentissa tarkoitettu tiedoksianto
haasteen tiedoksi antamisesta sédddetylld tavalla muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle
kayttdoikeuden saaneelle ei ole mahdollista. Varoitus voitaisiin tdllaisissa tapauksissa antaa
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessd ja toimittamalla siitd tieto osakehuoneistoon.
Yhtié wvastaisi virallisen lehden julkaisun hakemisesta ja varoituksen toimittamisesta
osakehuoneistoon. Varoituksen katsottaisiin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kayttooikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispéivana.

Momentissa tarkoitettu tiedoksiantotapa tulisi sovellettavaksi, kun tiedoksiannon kohteen osoite
ulkomailla olisi tiedossa. Mainituissa tilanteissa taloyhtion pyytidessd haastemieheltd
varoituksen tiedoksiantoa, haastemiehelld on kdytettdvissddn oikeudenkdymiskaaren 11 luvussa
tarkoitetut oikeudenkiyntiasiakirjojen tiedoksi antamisessa laajassa riita-asiassa noudatettavat
keinot. Oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 8 §:n mukaan tiedoksiannon vastaanottajan
oleskellessa ulkomailla ja hdnen osoitteensa ollessa tiedossa, tiedoksi annettavien asiakirjojen
lahettdmisestd on huolehdittava siten kuin siitd on erikseen sdddetty tai asianomaisen vieraan
valtion kanssa sovittu. Tiedoksiantoihin sovellettavaa erityistd sddntelyd on muun muassa EU:n
ns. tiedoksiantoasetuksessa, josta ehdotuksessa ei esitetd poikettavaksi. Muissa kuin Euroopan
unionin jdsenvaltioihin toimitettavissa tiedoksiannoissa sovellettavaksi voivat tulla
tiedoksiantoja koskevat kansainviliset sopimukset, joita sovelletaan, kun oikeudenkdynti- tai
muu asiakirja on tarpeellista ldhettdd tiedoksiantoa varten ulkomaille (esim. Haagin
tiedoksiantosopimus). Ehdotus ei vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen pohjoismaiden
kesken, mihin sovelletaan Suomen, Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan kesken tehtyé
sopimusta oikeusavusta tiedoksiannon toimittamisessa ja todistelussa. Toisaalta on mahdollista,
ettd tiedoksiannon tarve kohdistuu valtioon, joka ei ole liittynyt tiedoksiantoja koskeviin
kansainvilisiin sopimusjérjestelyihin.

Tiedoksiannon toimittaminen momentissa tarkoitetulla tavalla edellyttdisi sen toteamista, ettd
tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
mahdollinen. Mainitun edellytyksen tiyttyminen tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti.
Tiedoksianto voi estyd esimerkiksi sen johdosta, ettei tiedoksi annettavien asiakirjojen
toimittaminen kohdevaltioon ole mahdollista, koska sinne ei ole saatavilla posti- tai
kuriiripalveluita. Silloin kun kohdevaltio on tiedoksiantoon sovellettavan kansainvilisen
sopimuksen osapuoli, miirdytyy tiedoksi annettavien asiakirjojen toimittamistapa sopimuksen
perusteella. Esimerkiksi Haagin tiedoksiantosopimukseen kuuluvat valtiot, asiakirjojen
toimittamista koskevat vaatimukset sekd kunkin sopimusvaltion tiedoksiantoasioissa
toimivaltaisten keskusviranomaisten yhteystiedot ovat yleisesti saatavilla Haagin
kansainvélisen yksityisoikeuden konferenssin verkkosivustolla. Tiedoksianto Haagin
tiedoksiantosopimusta noudattaen voisi estyd, vaikka kohdevaltio olisi sopimusvaltio, mikéli
tiedoksiannon toteuttaminen edellyttdd pyynnon toimittamista keskusviranomaiselle eika valtio
ole ilmoittanut keskusviranomaisen yhteystietoja pyyntdjen vastaanottamiseksi tai ilmoitetut
yhteystiedot eivat toimi. Tiedoksianto voi momentissa tarkoitetulla tavalla estyd, vaikka
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tiedoksi annettavat asiakirjat saataisiin toimitettua kohdevaltioon, jos kohdevaltion
viranomaiselta ei saada tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon toteuttamisesta asianmukaisella
tavalla. Asunto-osakeyhtion hakiessa ulkomaille toimitettavan varoituksen tiedoksiantoa siten
kuin haasteen tiedoksiannosta sdiddetdén tulisi haastemichen laadittavaksi ehdotuksessa
tarkoitetuissa tilanteissa ns. estetodistus, josta kévisi asianmukaisine perusteluineen ilmi, ettei
tiedoksianto ulkomaille ole tapauksessa mahdollinen.

Ehdotettu tiedoksiantotapa vastaa padosin pykildn 3 momentissa tarkoitettua tiedoksiantoa
silloin, kun osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut ei ole yhtion
tiedossa. Koska sdénnos tulisi sovellettavaksi tilanteissa, joissa osakkeenomistaja oleskelee
ulkomailla, ehdotuksessa ei 3 momenttia vastaavasti mahdollistettaisi varoituksen julkaisemista
paikkakunnalla ilmestyviéssé lehdessd. Ehdotus vastaa padosin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun
9 §:ssd tarkoitettua kuulutustiedoksiantomenettelyd, joka tulee sovellettavaksi, kun
tiedoksiannon vastaanottajan eikd hinen tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa
olinpaikasta voida saada tietoa. Edellytykset varoituksen tiedoksi antamiselle ehdotettavalla
tavalla vastaisivat asiallisesti oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd tarkoitettuja
kuulutustiedoksiannon edellytyksid tilanteessa, jossa ei ole kéytdssd mitddn muuta
tiedoksiantotapaa (HE 16/1990 vp, s. 16).

Jollei tiedoksiannon vastaanottajan osoite ulkomailla ole tiedossa eiki sitd kyetd selvittiméén,
asiakirjan  tiedoksianto  oikeudenkdynnissi voi  tulla  kyseeseen  kuuluttamalla
(oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §). Kuulutustiedoksiannon toimittaminen on vastaavin
edellytyksin mahdollista haastemiehen toimittacssa osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva
varoituksen tiedoksiannon yhtion pyynndstd ns. ulkoprosessuaalisena tiedoksiantona. Ilman
ehdotettavaa sdédnnostd on mahdollista, ettd edellytykset asunto-osakeyhtidlain mukaan
tehokkaalle hallintaanottopéétokselle vaihtelevat jossakin médrin sattumanvaraisesti sen
perusteella, onko tiedoksiannon kohteen osoite ulkomailla tiedossa tai selvitettidvissi. Tété ei
voida pitdd tarkoituksenmukaisena, kun tiedoksiannon toimittaminen ulkomailla tiedossa
olevaan osoitteeseen ei ole tosiasiassa mahdollista ja yhtiolld on tarve ottaa osakehuoneisto
hallintaan osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kédyttdoikeuden saaneen véhéisté
suurempaa haittaa aiheuttavan rikkomuksen johdosta.

Virallisessa lehdessa julkaistavat tiedoksiannot ovat saatavilla lehden verkkopalvelusta kutakin
lehden numeroa koskevana erillisend julkaisuna. Virallisen lehden verkkopalvelu ei mahdollista
tietojen hakemista massahakuina. Ehdotuksessa tarkoitetut osakehuoneiston hallintaanottoa
koskeva varoitus ja yhtiokokouksen pdétds sekéd haaste padtdksen tiytdntoonpanoa koskevassa
haitdoikeudenkdynnissd  sisdltivit  osakkeenomistajaa  sekd  mahdollista  muuta
osakehuoneistossa asuvaa koskevia henkil6tietoja ja yksityiseldmén suojan piiriin kuuluvia
tietoja, kuten tdmén yksildintitiedot seka tietoja hallintaanoton perusteesta. Verkossa saatavilla
olevan virallisen lehden kdyton laajentuessa ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen
toimittamiseen tulee huomiota kiinnittdé henkildtietojen késittelyyn liittyviin seikkoihin. Tiedot
olisi rajattava siten, ettd virallisessa lehdesséd julkaistavasta ilmoituksista kéavisivét ilmi
ainoastaan tiedoksiannon toimittamiseksi valttimattomat tiedot. Hallintaanottoa koskevan
varoituksen osalta tillaisia tietoja olisivat varoituksen kohteen yksildimiseksi tarvittavien
tietojen liséksi tiedot varoituksen antamisen perusteesta (AOYL 8 luvun 3 §:n 1 momentti).
Hallintaanottoa koskevassa paétoksessd on lain mukaan mainittava hallintaan ottamisen peruste,
kestoaika ja kohteena olevat tilat (AOYL 8 luvun 2 §:n 3 momentti).

Osakkeenomistajan, vuokralaisen tai huoneistossa asuvan muun kéytt6oikeuden saaneen
tosiasiallisten tietojensaantimahdollisuuksien parantamiseksi sddnnoksessé edellytettdisiin, ettd
tieto ehdotuksen mukaisesti tiedoksi annetusta varoituksesta olisi ldhetettiava télle sahkopostitse,
jos tdmén sdhkdpostiosoite on yhtion tiedossa. Osakkeenomistajan sahkopostiosoitteen
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katsottaisiin olevan yhtion tiedossa silloin, kun se on lain 6 luvun 21 §:n mukaisesti tallennettu
osakehuoneistorekisteriin  yhtikokouskutsun toimittamista varten. Osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai huoneistossa asuvan muun kéyttooikeuden saaneen sahkdpostiosoite voi olla
yhtion tiedossa myds silloin, kun tdimé on ilmoittanut sen yhtidlle muuta yhteydenpitoa varten.
Varoituksen tiedoksiannon katsottaisiin sddnndstd sovellettaessa tapahtuvan kuuluttamalla ja
toimittamalla varoitus osakehuoneistoon. Sdhkopostitse erikseen toimitettavan tiedon ei
katsottaisi olevan osa tiedoksiantoa eikd sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon péatevyyttid
arvioitaessa.

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

4 §. Pddtoksen tiedoksianto. Pykidlddn ehdotetaan lisittiviksi uusi 2 momentti, jossa
poikettaisiin hallintaanottopdétdksen tiedoksiantamiseen pykédldin 1 momentin mukaan
sovellettavasta 60 pdivin méaardajasta silloin, kun péétds on annettava tiedoksi ulkomailla
oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle
kayttdoikeuden saaneelle. Méérdajasta poikkeaminen on mainituissa tilanteissa tarpeen, koska
paétoksen tiedoksiantamiseen velvollisella yhtioll ei ulkomaille toimitettavien tiedoksiantojen
yhteydessa ole tosiasiassa mahdollisuutta varmistaa sitd, etti tiedoksianto voidaan toimittaa 60
pdivin maidrdajassa. Esityksen valmistelun yhteydessd on kédynyt ilmi, ettd maédrdajan
soveltaminen ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin johtaa kdytdnndssd usein
hallintaanottopéitoksen tehottomuuteen.

Sdannos  tulisi  sovellettavaksi, kun yhtid6 hakee pédtoksen tiedoksiantoa ns.
ulkoprosessuaalisena tiedoksiantona siten, kuin haasteen tiedoksiannosta sdéddetdén.
Ehdotuksen mukaan yhtion olisi haettava paiatoksen tiedoksiantoa 60 paivéan kuluessa paitoksen
tekemisestd. Maidrdajassa on otettu huomioon tiedoksiannon hakemiseen tarvittavien
asiakirjojen laatimiseen ja kdéntdmiseen tarvittava aika. Jollei yhtid olisi hakenut paétoksen
tiedoksiantoa médriajassa, paitos olisi pykédldn 1 momentin perusteella tehoton.

5 §. Pddtoksen moittiminen ja tdytdntoonpano. Pykélddn ehdotetaan liséttdviksi uusi 3
momentti, jossa sédiddettdisiin haasteen tiedoksiannosta osakehuoneiston hallintaanottoa
koskevan paitoksen tdytintdon panemiseksi nostettavan hddtdkanteen késittelyn yhteydessa
silloin, kun haaste on toimitettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle.

Haasteen tiedoksiantoon sovelletaan OK 11 luvun sé@dnndksié. Jos tiedoksiannon vastaanottaja
oleskelee ulkomailla ja hdnen osoitteensa on tiedossa, tuomioistuimen tulee luvun 8 §:n mukaan
huolehtia tiedoksi annettavien asiakirjojen ldhettdmisesté siten kuin siitd on erikseen sdidetty
tai asianomaisen vieraan valtion kanssa sovittu. Jollei tiedoksiannon vastaanottajan eikd hinen
tiedoksiannon vastaanottamista varten valtuuttamansa olinpaikasta voida saada tietoa,
tuomioistuin huolehtii luvun 9 §:n mukaan tiedoksiannon toimittamisesta kuuluttamalla.
Viimeksi mainittu tilanne voi tulla kyseeseen haettaessa osakehuoneiston hallintaanottoa
koskevan paitoksen tiaytintoonpanoa osakkeenomistajaa vastaan nostettavalla hddtokanteella ja
tuomioistuimen tullessa tiysin vakuuttuneeksi siitd, ettei osakkeenomistajan olinpaikasta voida
saada tietoa. Ensin mainitussa tilanteessa tiedoksianto voi kaytdnndssd estyd, jos
osakkeenomistajan osoitteesta on saatavilla tieto, mutta tiedoksiannon toimittaminen
tilanteeseen soveltuvalla tavalla ei ole mahdollista. Mainitussa tilanteessa tiedoksiannon
toimittamisen edellytykset vastaavat asiallisesti OK 11 luvun 9 §:ssd tarkoitettua, jolloin
tiedoksianto kuuluttamalla tulee kysymykseen, kun kéytossd ei ole mitddn muuta
tiedoksiantotapaa (vrt. HE 16/1990 vp, s. 16).
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Osakehuoneiston hallintaanottotilanteissa edellytykset ulkomailla oleskelevan
osakkeenomistajan osoitetiedon saamiselle vaihtelevat. On mahdollista, ettd osakkeenomistaja
on ilmoittanut osoitteekseen Suomessa sijaitsevan osakehuoneiston, josta titd ei voida
ulkomailla oleskelun johdosta tavoittaa. Toisaalta tiedossa voi olla osakkeenomistajan osoite
ulkomailla. Edellytykset ulkomailla oleskelevan osakkeenomistajan osoitetiedon selvittdmiselle
vaihtelevat muun muassa sen perusteella, onko tiedoksiannon kohdevaltiossa kaytettdvissé
viestotietojarjestelmdd tai muuta vastaavaa rekisterid osoitetiedon selvittdmiseksi. On
mahdollista, ettd ilman erillistd sdéntelyd hallintaanottopdatoksen tdytdntdon panemisen
tosiasialliset mahdollisuudet méérdytyvat kiytdnnodssd jossakin méérin sattumanvaraisten
seikkojen perusteella, mité ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena.

Momentissa ehdotetaan sdddettdviksi hdédtoasiassa vastaajana olevalle osakkeenomistajalle
annettavan haasteen tiedoksi antamisesta OK 11 luvun 9 §:n mukaisella kuulutuksella silloin,
kun tiedoksianto ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
muuten mahdollista. Tiedoksiannon toimittamisen edellytykset tulisivat arvioitavaksi kunkin
asian osalta tapauskohtaisesti ja tuomioistuimen tulisi sddnndstd soveltaessaan vakuuttua siité,
ettei OK 11 luvun 8 §:ssé tarkoitettu tiedoksianto ole asiassa mahdollinen. Tdmi voi johtua
esimerkiksi siité, ettd tiedoksi annettavia asiakirjoja ei ole mahdollista toimittaa tiedoksiannon
kohdevaltioon asiassa sovellettavaksi tulevan tiedoksiantoa koskevan kansainvilisen
sopimuksen edellyttimaélld tavalla. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kaikki keinot, joita
asiakirjojen toimittamiseksi tiedoksiannon kohdevaltioon on tosiasiallisesti kaytettdvissé
tiedoksiannon toimittamisen ajankohtana. Sadidnnds voisi tulla sovellettavaksi myds, jos
tiedoksiannon toimittaminen estyisi sen johdosta, ettei tiedoksiannon kohdevaltion
viranomaiselta yrityksestd huolimatta saataisi tarvittavaa selvitystd tiedoksiannon
toteutumisesta.

Ehdotuksen soveltaminen olisi rajoitettu tilanteisiin, joissa tiedoksiannon kohde oleskelee
muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Ehdotuksella ei siten poikettaisi
EU:n tiedoksiantoasetuksesta eikd se vaikuttaisi tiedoksiantojen toimittamiseen Suomen,
Islannin, Norjan, Ruotsin ja Tanskan sovellettavaan sopimukseen oikeusavusta tiedoksiannon
toimittamisessa ja todistelussa. Ehdotus ei kéytinndssd vaikuttaisi myoOskddn Haagin
tiedoksiantosopimuksen soveltamiseen, koska ehdotettua poikkeusmenettelya ei sovellettaisi
tilanteessa, jossa Haagin tiedoksiantosopimuksen mukainen menettely on kaytettdvissa.

Kuulutusmenettely on  vakiintuneesti  kdytdssd oleva asiakirjan tiedoksiantotapa
oikeudenkdynnissd silloin, kun tiedoksiannon vastaanottajan tai hénen tiedoksiannon
vastaanottamista varten valtuuttaman olinpaikasta ei voida saada tietoa. Virallisessa lehdessi
julkaistavassa haasteessa ilmoitetaan tyypillisesti vastaajan yksilointitietojen lisdksi kantajan
vaatimukset, jotka ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa yleensd koskevat osakehuoneiston
jattamistd kantajan vapaaseen hallintaan, maksamattomien yhtidvastikkeiden suorittamista seka
kuulutuksesta aiheutuvien kustannusten korvaamista.

Kuulutustiedoksiantoa kiytettdessd ei voida varmistua siitd, ettd ulkomailla oleskeleva
osakkeenomistaja tosiasiassa saa tiedon asiasta. Ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa on
toisaalta mahdollista, ettd myds osakkeenomistajan oleskellessa ulkomailla tieto kuulutuksesta
voidaan tosiasiassa saattaa tdméin tietoon toimittamalla siitd riittdvét tiedot hallintaanoton
kohteena olevaan osakehuoneistoon. Tadmén johdosta momenttiin ehdotetaan otettavaksi
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssid sdddettyd kuulutusmenettelyd tdydentdvd sddnnos
haastetta  koskevan  ilmoituksen  toimittamisesta  viipyméttd  osakehuoneistoon.
Osakehuoneistoon toimitettavasta oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 10 §:ssd tarkoitetusta
ilmoituksesta tulisi kdyd4 ilmi tiedoksi annettavan asiakirjan padasiallinen sisélto seké se, missi
tiedoksi annettava asiakirja on néhtivilli. Tiedoksiannon pitevyys edellyttdisi ilmoituksen
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toimittamista osakehuoneistoon, mutta tiedoksiannon ajankohtana olisi oikeudenkdymiskaaren
11 luvun 10 §:n mukaisesti ilmoituksen virallisessa lehdessa julkaisemisen ajankohta.

Osakkeenomistajan tosiasiallista mahdollisuutta saada tieto sddnnoksessé tarkoitetulla tavalla
tiedoksi annetusta haasteesta pyrittdisiin parantamaan edellyttdmalla haastetta koskevan tiedon
lahettdmistd télle sdhkopostilla, jos tdmén sidhkopostiosoite on tiedossa. Osakkeenomistajan
sdahkoOpostiosoite voisi olla tuomioistuimen tiedossa haastehakemuksessa ilmoitettujen
yhteystietojen ~ perusteella. Tuomioistuin ~ voisi  tiedustella  osakkeenomistajan
sahkdpostiosoitetta myods erikseen kantajana olevalta asunto-osakeyhtidltd. Haasteen
tiedoksiannon katsottaisiin sdénnosté sovellettaessa tapahtuvan kuuluttamalla ja toimittamalla
ilmoitus osakehuoneistoon. Sdhkdpostitse erikseen toimitettavan tiedon ei katsottaisi olevan osa
tiedoksiantoa eikd sitd otettaisi huomioon tiedoksiannon pitevyyttd arvioitaessa. Kyse olisi
lisdtoimesta, jonka tarkoituksena on edistdd vastaajan oikeusturvaa ehdotuksessa tarkoitetuissa
poikkeustilanteissa.

9 Voimaantulo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian. Hallintaanottoa koskeva varoitus
ja  yhtickokouksen  péddtds  sekd  hallintaanoton  tiAytdntdonpanoa  koskevassa
haitdoikeudenkdynnissd annettava haaste voitaisiin toimittaa ehdotuksessa tarkoitetulla tavalla,
kun tiedoksianto toimitetaan lain voimaantulon jilkeen. Asiassa noudatettavan
tiedoksiantotavan kannalta merkitystd ei olisi siten esimerkiksi silld, milloin hallintaanoton
perusteena oleva osakkeenomistajan rikkomus olisi tapahtunut tai milloin huoneiston
hallintaanottoa koskeva yhtiokokouksen paitos olisi tehty.

10 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden perustuslainturvalla
suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana
esineisiin kohdistuva omistusoikeus. Omistusoikeus kisittdd periaatteessa kaikki ne oikeudet,
jotka eivét jollain erityiselld perusteella kuulu jollekulle muulle kuin omistajalle tai ole
omistusoikeudesta erotetut.

Asunto-osakkeiden omistus tuottaa oikeuden kéyttdd osakehuoneistoa yhtidjérjestyksesté
ilmenevén kéyttotarkoituksen mukaisesti ja antaa huoneiston tai sen osan kayttdoikeus toiselle
vuokraa tai muuta korvausta vastaan tai korvauksetta. Liséksi omistus tuottaa oikeuden
luovuttaa osakkeet ja niiden tuottamat oikeudet. Esityksessd tarkoitetuissa tilanteissa
osakehuoneiston hallintaanotto ei yleensd vaikuta hallintaanoton hetkelld osakkeenomistajan
huoneiston omaan kayttoon, koska ehdotettava tiedoksiantomenettely tulisi sovellettavaksi
tilanteessa, jossa osakkeenomistaja oleskelee ulkomailla. Huoneiston hallintaoikeuden
luovuttamista toisen kéyttoon hallintaanotto voi rajoittaa siten, ettd hallintaoikeudesta
maksettava korvaus (vuokra) kdytetddn ensi sijassa hallintaanotosta aiheutuvien kulujen ja
laiminly6tyjen yhtidvastikkeiden kattamiseen. Osakkeenomistajan voidaan olettaa ottaneen
mainitun rajoituksen huomioon osakkeet hankkiessaan. Hallintaanotto ei rajoita
osakkeenomistajan oikeutta osakkeiden ja niiden tuottamien oikeuksien luovuttamiseen.

Hallintaanotosta seuraavan omistusoikeuden rajoituksen arvioinnissa on otettava huomioon
myds sen perusteena olevasta rikkomuksesta yhtidlle ja sen muille osakkeenomistajille
aiheutuvat haitta. Hallintaanotosta pdittdminen edellyttdd, ettd sen perusteena olevalla
rikkomuksella on véhiistd suurempi merkitys. Hallintaanoton perusteet on laissa médritelty
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tarkkarajaisesti ja ne perustuvat laiminlyonnistd tai rikkomuksesta yhtidlle tai toiselle
osakkeenomistajalle aiheutuvaan vidhdistd suurempaan haittaan. Esityksessd ei ehdoteta
muutettavaksi hallintaanoton perusteita, vaan sen tarkoituksena on muuttaa hallintaanotosta
paittimiseen ja sen tidytintdonpanoon liittyvad tiedoksiantomenettelyd siten, ettd asunto-
osakeyhtiolaissa sdddetyn oikeussuojakeinon kéyttimiseen on tosiasiassa mahdollisuudet.
Ehdotuksella pyritdan kiytettidvissd 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 kayttdoikeuden saaneen suojaamiseksi on ldhtokohtaisesti perusteltua edellyttis, etté
tdmaé saa tiedon varoituksesta ja paatoksestd. Muiden osakkeenomistajien omaisuudensuojan ja
sen perusteella oikeutettujen odotusten kannalta on kuitenkin ongelmallista, jos
tiedoksiantomenettelyn toteuttamiseen liittyvét puutteet estivit hallintaanoton kdyton yhtion
lakisdéteisend oikeussuojakeinona. Tasapainon saavuttamiseksi toisaalta
hallintaanottomenettelyn kohteena olevan osakkeenomistajan ja asukkaan ja toisaalta
hallintaanotosta péittdvan yhtion ja sen muiden osakkeenomistajien kesken, esityksessé
ehdotetaan, ettd tiedoksianto olisi muun ulkomaille kéytettdvissd olevan tiedoksiantotavan
estyessd toteutettava sellaisella julkisuutta tuottavalla ja hallintaanoton kohteen
mahdollisimman tehokkaasti tavoittavalla tavalla, jonka toteuttamiseen on tosiasiassa
edellytykset. Edellytykset esityksessd tarkoitetun kuulutustiedoksiannon kayttdmiselle olisi
arvioitava tapauskohtaisesti. Ehdotettu varoituksen ja padtoksen tiedoksiantotapa vastaa
padosin voimassa olevaa sddntelyd tilanteessa, jossa ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai
vuokralainen on tai jossa tdmédn olinpaikka ei ole tiedossa. Liséksi ehdotettava
tiedoksiantomenettely vastaa pddosin oikeudenkdynnissd tiedoksi annettaviin asiakirjoihin
sovellettavaa menettelyé tilanteissa, joissa osakkeenomistajan osoitetiedon puuttuessa kaytossé
ei ole mitddn muuta tiedoksiantotapaa.

Ehdotuksen omaisuudensuojaan kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa on lisdksi otettava
huomioon, ettd osakehuoneiston ottamisessa yhtion hallintaan on kyse méérdaikaisesta,
enintddn kolme vuotta kestdvéstd, viimesijaisesta keinosta. Yhtiokokous voi p#dttdd tai
valtuuttaa hallituksen péaattdméén hallintaanoton keskeyttdmisestd, jos osakkeenomistaja korjaa
menettelynsa taikka keskeyttdminen on muuten tarkoituksenmukaista.

Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan péitoksen tiytdntdonpano voi edellyttda
haitétuomion hankkimista ulosottoperusteena (ks. jiljempéand oikeudesta oikeudenmukaiseen
oikeudenkdyntiin  mainittu) sekd péditoksen tdytintdonpanoa ulosottomenettelyssa.
Ulosottokaaressa sdddetyssd haddon tdytdntdonpanomenettelyssd on otettu huomioon
osakkeenomistajan omaisuudensuojaan liittyvé tarpeet muun muassa héddettdvin omaisuuden
kasittelyn osalta (UK 7 luvun 6 §).

Oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkdyntiin

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa sekd oikeus saada
oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pédtds tuomioistuimen tai muun riippumattoman
lainkéyttdelimen késiteltdvaksi. Kaésittelyn julkisuus sekd oikeus tulla kuulluksi, saada
perusteltu paitds ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkiynnin
takeet turvataan lailla.

Esityksessd tarkoitetuissa tilanteissa osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paitoksen
tekeminen ja tdytdntdonpano olisi viime kéddessd mahdollista siten, ettd tarvittavista
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tiedoksiannoista huolehdittaisiin kuuluttamalla. Kuulutusmenettely ei ole yhtd tehokas
tiedoksiantokeino kuin esimerkiksi tiedoksianto haastemiestd kayttdmalla ja sen kdytostd voi
seurata, ettei tiedoksiannon kohde tosiasiassa saa tietoa asiasta, mika rajoittaa timén oikeutta
tulla kuulluksi oikeudenkidynnissd. Tdméd on mahdollista myos ehdotuksessa tarkoitetuissa
tilanteissa siitd huolimatta, ettd laissa edellytettdisiin osana kuulutusmenettelyd tiedon
toimittamista hallintaanoton kohteena olevaan osakehuoneistoon, minkd lisdksi tdmén
tiedoksiantokeinon kéytt6d tehostettaisiin edellyttdmilld asiasta ilmoittamista erikseen
sdhkopostitse, jos tiedoksiannon vastaanottaja sihkdpostiosoite on tiedossa. Témén johdosta on
tarkasteltava ehdotuksen suhdetta oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin toteuttamiseen liittyviin
kuulemisperiaatteeseen (ns. kontradiktorinen periaate) ja oikeuksien padsyn periaatteeseen (ns.
access to justice —periaate). Mainittujen periaatteiden arvioinnissa ja tasapainottamisessa on
otettava huomioon sekd osakehuoneiston hallintaanotosta péittdneen yhtion, etté hallintaanoton
kohteena olevan osakehuoneiston omistajan oikeussuojan tarve.

Kuulemisperiaatteella tarkoitetaan vastapuolen kuulemista oikeudenkdynnissd eli sddntoa,
jonka mukaan vastapuolelle tulee antaa tilaisuus antaa vastineensa ennen tuomioistuimen
ratkaisua. Esityksessd tarkoitetuissa tilanteissa kuulemisperiaatteen arvioimisessa vastaajana
olevan osakkeenomistajan kannalta merkityksellistd on, ettd tiedoksiannon toimittaminen
kuuluttamalla olisi rajattu tilanteisiin, joissa muu tiedoksiantotapa ei olisi mahdollinen.
Kuulutusmenettelyn kéyton edellytykset vastaisivat asiallisesti siten ldheisesti OK 11 luvun 9
§:ssd  sdddettyd. Kuuluttamisen edellytysten selvittdminen ja toteaminen tapahtuisi
tapauskohtaisesti.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaan jokaisella on oikeus kohtuullisen ajan kuluessa
oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkdyntiin laillisesti perustetussa riippumattomassa ja
puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun pédtetdin hidnen oikeuksistaan ja
velvollisuuksistaan (6 artiklan 1 kohta). Riita-asioissa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on
hyvaksynyt kuulutustiedoksiannon vaihtoehtoisena tiedoksiantotapana silloin, kun toisen
asianosaisen tavoittaminen muutoin ei ole mahdollista. Tiedoksiantomenettely on jérjestettava
siten, ettd oikeudenkéynti voidaan aloittaa ja saada padtokseen myos silloin, kun vastaajaa ei
ole mahdollista tavoittaa. Kuulutustiedoksiannolla ei kuitenkaan saada tuomioistuimen mukaan
tehda tyhjéksi vastaajan oikeutta tulla kuulluksi, ja siksi vastaajalla on oltava mahdollisuus
riitauttaa kuulutustiedoksianto mydhemmin. Oikeudenkdymiskaaressa yksipuolisen tuomion
takaisinsaannista sdddetty toteuttaa viimeksi mainittua edellytysti tavoittamattoman vastaajan
oikeuksiin padsysta.

Osakehuoneiston hallintaanotosta pééttavilla yhtiolla on hallintaanoton yhteydessé tarve saada
asiansa asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytystd késiteltdvdksi tuomioistuimessa.
Hallintaanoton perusteena olevaan rikkomukseen puuttuminen kiytinndssi tehokkaalla tavalla
estyy, jollei hallintaanottopdétdstd voida tarvittaessa panna taytantoon pakkokeinoin. Euroopan
ihmisoikeustuomioistuin on tulkinnut, ettd oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin muodostaa
oikeus pééstd tuomioistuimeen sekéd tuomioistuimelle ja oikeudenkédyntimenettelylle asetetut
vaatimukset. Oikeudenkdynnin asianosaisilla on oikeus tuomioistuimeen paisyn lisdksi saada
ratkaisu kisiteltdvéissd asiassa ja tosiasiallinen péédsy oikeuksiinsa. Talldin olennaista on
tuomioistuinmenettelyn tehokkuus ja onnistunut tdytantdonpano. Tiedoksiannon vastaanottajan
tavoittamattomuus voi muodostua kantajan oikeuksiin padsyn ndkokulmasta kestimattomaksi,
mitd ongelmaa ehdotuksella pyritddn ratkaisemaan viimesijaisesti kiytettdviksi tulevan
kuulutusmenettelyn avulla.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tiedoksiannolla on olennainen vaikutus sithen, miten
asianosaisen oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkdyntiin toteutuu (PeVL 9/2010 wvp).
Valiokunnan mukaan oikeusturvanidkokohdat edellyttivit, ettd tiedoksianto toteutetaan siten,
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ettd vastaanottaja saa oikeuksiensa kéyttdmiseksi tarvitsemansa tiedot selkedsti, hénelle
ymmarrettdvind ja riittdvdn ajoissa (PeVL 5/2016 vp). Valiokunta on pitinyt
kuulemismahdollisuuden varaamista erityisesti tuomioistuinmenettelyissd varsin olennaisena
oikeusturvan takeena, josta voidaan poiketa vain hyvin painavista syistd. Tallaisena perusteena
valiokunta on pitdnyt esimerkiksi sitd, ettd henkilo pysyttelee tavoittamattomissa (PeVL
13/2003 vp). Mikéli tuomioistuimen ratkaistavana olevassa asiassa on kysymys merkittavésté
puuttumisesta henkilon useisiin perusoikeuksiin, kuulemismahdollisuuden varaamisen
poikkeuksia ei ole pidetty lainkaan hyvaksyttavind (PeVL 8/2004 vp, s. 3).

Edelld mainitun perustuslakivaliokunnan kéytdnnon arvioinnin kannalta merkityksellistd on,
ettd esityksessd ehdotettu kuulutusmenettely on rajattu tiettyihin laissa tarkoitettuihin
tapauksiin, joissa kuulutustiedoksiannon kéyttdmisen edellytyksistd viimesijaisena keinona
tulisi varmistua tapauskohtaisesti. Esityksessa tarkoitetuissa tapauksissa annettavalla tuomiolla
on merkitystd sen osalta, voidaanko osakkeenomistajan osakehuoneisto ottaa vihdistd
suurempaa haittaa aiheuttavan rikkomukseen puuttumiseksi asunto-osakeyhtion hallintaan
madrdajaksi. Hallintaan otetun osakehuoneiston omistaja, jota vastaan on annettu yksipuolinen
tuomio, voisi ehdotuksessa tarkoitetuissa tapauksissa hakea takaisinsaantia kirjallisesti 30
paivén kuluessa siitd, kun timi on todisteellisesti saanut tiedon yksipuolisesta tuomiosta. Jos
tdytdntoonpano peruutetaan tuomion kumoamisen tai muuttamisen vuoksi, hakijan on
korvattava vastaajalle tdytdntdonpanosta ja sen peruuttamisesta aiheutunut vahinko.

Yksityiseldmdn ja henkilétietojen suoja

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiseldmé on turvattu. HenkilStietojen
suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Hallintaanoton kohteena olevaa osakehuoneiston omistajaa
tai huoneistossa asuvaa vuokralaista tai muuta kdyttdoikeuden saanutta koskevien tietojen
julkaiseminen  ehdotettujen  tiedoksiantotapojen mukaisesti merkitsee  puuttumista
yksityiseldmin ja henkil6tietojen suojaan. Perustuslakivaliokunta on pitinyt henkildtietojen
julkistamista perustuslain puitteissa mahdollisena julkisena tietopalveluna, jos sille on
oikeusturvan takeiden ja perusoikeusjérjestelmén tavoitteiden kannalta hyvaksyttiavit perusteet
(PeVL 82/2022 vp, kappale 10, PeVL 2/2017 vp, s. 7, PeVL 65/2014 vp, s. 4/1I—5/1, PeVL
32/2008 vp s. 2/I—3/II). Valiokunnan vakiintuneen lausuntokdytdnnén mukaan olennaista
kuitenkin on, ettd yleiseen tietoverkkoon sijoitettavan henkilorekisterin tietosisédllostd ei voida
tehdd massahakuja, vaan esimerkiksi ainoastaan yksittdisid hakuja (esim. PeVL 2/2018 vp,
PeVL 17/2018 vp, PeVL 17/2019 vp). Valiokunta on pitényt tillaista rajausta erdissa tilanteissa
edellytyksend lakiehdotuksen késittelemiselle tavallisen lain sé@itdmisjarjestyksessd (PeVL
32/2008 vp). Valiokunta on myos, ottaen huomioon tietoverkkoon talletettujen tietojen laaja
saatavuus ja levidminen perinteisiin tiedoksiantamisen tapoihin verrattuna, pitinyt perusteltuna
esimerkiksi sddnnOsperustaista rajoitusta, jonka mukaan tietoverkossa julkaistavassa
poytikirjassa julkaistaan ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttdimattoméat henkilGtiedot
(PeVL 63/2014 vp, s. 5/11).

Hallintaanoton kohteena olevan osakkeenomistajan tai muun osakehuoneistossa asuvan
henkilotietojen ja yksityiseldmén piiriin kuuluvien tietojen julkistamista oikeusturvan takeiden
ja perusoikeusjérjestelmén tavoitteiden kannalta arvioitaessa huomionarvoista on, ettd ehdotettu
tiedoksiantotapa tulisi kdytettdvaksi viimesijaisena keinona silloin, kuin kéytdssé ei ole muuta
tapaa tiedoksiannon toimittamiseksi. Tiedoksiannon toimittaminen ehdotetulla tavalla on néissé
tilanteissa vélttimatontd sen varmistamiseksi, ettd asunto-osakeyhtidilld on keinot puuttua
yhtidlle ja muille osakkeenomistajille véhidistd suurempaa haittaa aiheuttaviin
osakkeenomistajan, vuokralaisen tai huoneistossa asuvan kiyttdoikeuden saaneen
rikkomuksiin.  Ehdotuksessa tarkoitettujen tiedoksiantojen toimittaminen edellyttdd
henkilGtietojen kisittelyd. Kaisittelyn oikeusperusteena olisi EU:n tietosuoja-asetuksen 6
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artiklan 1 kohdan f alakohta eli kisittely on tarpeen rekisterinpitdjdn tai kolmannen osapuolen
oikeutettujen etujen toteuttamiseksi. Virallisessa lehdessd julkaisun osalta olisi sdéntelyé
sovellettaecssa noudatettava EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan ¢ alakohdassa
tarkoitettua henkilGtietojen minimointiperiaatetta. Minimointiperiaatteen mukaisesti olisi
erityisesti arvioitava, mitké henkil6tiedot ja yksityiselamad koskevat tiedot ovat tiedoksiannon
tehokkaan toimittamisen kannalta valttamattomia.

Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn tarkoituksena on varmistaa, ettd tarvittavat tiedoksiannot
saadaan hoidetuksi silloinkin, kun se ei muilla tiedoksiantotavoilla ole mahdollista. Sdintelyn
voidaan siten katsoa tdyttdvan EU:n tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa tarkoitetun yleisen edun
mukaisen tavoitteen ja olevan oikeasuhtaista tavoiteltuun padmaédradn ndhden. Tietosuoja-
asetuksen 86 artikla mahdollistaa henkilotietojen késittelyn ja asiakirjajulkisuuden
yhteensovittamisen yleisen edun vuoksi toteutetun tehtdvén suorittamiseksi. Tietosuoja-
asetuksen 23 artiklan 1 kohdan mukaisesti jdsenvaltion lainsddddnndssd voidaan
lainsdadantdtoimenpiteelld rajoittaa kyseisessd kohdassa mainituissa artikloissa sdidettyjen
velvollisuuksien ja oikeuksien soveltamisalaa, jos kyseisessd rajoituksessa noudatetaan
keskeisiltd osin perusoikeuksia ja -vapauksia ja se on demokraattisessa yhteiskunnassa
vilttdméton ja oikeasuhteinen toimenpide jonkin 23 artiklan 1 kohdassa mainitun tavoitteen
takaamiseksi. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tarkoituksena on tavoittaa tiedoksiannon
vastaanottaja ja varmistaa, ettd osakehuoneiston hallintaanotosta pééttdneen taloyhtion
perusteltujen tarpeiden toteuttamiseksi tarvittavat tiedoksiantovelvoitteet saadaan taytettya.
Ehdotetun tiedoksiantomenettelyn voidaan katsoa toteuttavan tietosuoja-asetuksen 23 artiklan
1 kohdan e alakohdassa tarkoitettua jasenvaltion yleiseen julkiseen etuun liittyvad tirkeda
tavoitetta. Ehdotettujen tiedoksiantomenettelyjen tavoitteet liittyvét liséksi artiklan 1 kohdan i
alakohdassa tarkoitettuun muille kuuluvien oikeuksien suojeluun sekd j alakohdassa
tarkoitettuun yksityisoikeudellisten vaateiden tidytintdonpanoon. Sédntelyd voidaan pitdé
valttimattomand ja oikeasuhteisena ottaen huomioon, ettd virallisessa lehdessé julkaistavassa
hallintaanottoa koskevassa varoituksessa ja pédidtoksessd sekd haasteessa saisi julkaista
ainoastaan tiedoksiannon toimittamisen kannalta valttimattomat tiedot.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan kasitelld tavallisessa
lainsdatamisjérjestyksessa.

Ponsi

Edellé esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviaksyttavéksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtiolain 8 luvun muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
lisdtddn asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 8 luvun 3 §:44n uusi 5 momentti, 4 §:44n uusi 2
momentti ja 5 §:48n uusi 3 momentti seuraavasti:

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

338
Varoituksen antaminen

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttdoikeuden saaneelle,
jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sédédetién,
varoitus voidaan antaa tille tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla tieto
siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
talloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden saaneen tietoon
lehden ilmestymispdivénd. Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden
saaneen sahkopostiosoite on yhtion tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla tiedoksi
annetusta varoituksesta on liséksi ldhetettdva tdhan sahkopostiosoitteeseen.

438
Pddtoksen tiedoksianto

Edelld 1 momentissa sdidettyd mdirdaikaa ei sovelleta, jos yhtidkokouksen péétoksen
tiedoksi antamista ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle haetaan siten kuin haasteen
tiedoksi antamisesta sdddetddn. Paédtoksen tiedoksi antamista on tdlloin haettava 60 pdivin
kuluessa péatoksen tekemisesté.

58§
Pddtoksen moittiminen ja tdytdintéonpano

Haaste osakehuoneiston hallintaanottoa koskevassa hddtoasiassa voidaan antaa tiedoksi
muualla  kuin  Euroopan  talousalueeseen  kuuluvassa  valtiossa  oleskelevalle
osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, siten kuin oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9
§:ssd sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten mahdollinen. Talldin mainitun luvun 10 §:ssd
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tarkoitettu ilmoitus on viipymdttd toimitettava osakehuoneistoon, jonka ottamista yhtion
hallintaan asia koskee. Jos osakkeenomistajan sidhkdpostiosoite on tiedossa, tieto téssd

momentissa tarkoitetulla tavalla tiedoksi annetusta haasteesta on lisdksi ldhetettdva tdhdn
sdahkopostiosoitteeseen.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .

Helsingissd 16.5.2024

Paidministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Eduskunnan paatoksen mukaisesti

Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

asunto-osakeyhtiolain 8 luvun muuttamisesta

lisdtddn asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 8 luvun 3 §:44n uusi 5 momentti, 4 §:44n uusi 2
momentti ja 5 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti.

Voimassa oleva laki

8 luku
Piisy osakehuoneistoon ja

osakehuoneiston ottaminen yhtion
hallintaan

Varoituksen antaminen

38§

48§

Ehdotus

8 luku

Paiisy osakehuoneistoon ja
osakehuoneiston ottaminen yhtion
hallintaan

38
Varoituksen antaminen

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla
kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle,
vuokralaiselle tai muulle kdyttéoikeuden
saaneelle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi
antamisesta sdddetddn, varoitus voidaan
antaa  tdille tiedoksi  julkaisemalla  se
virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto
siitd  osakehuoneistoon, jonka ottamisesta
yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen
katsotaan tilloin tulleen osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun  kdyttéoikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispdivind.
Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
muun kéyttooikeuden saaneen
sdhkopostiosoite on yhtion tiedossa, tieto
tissd  momentissa tarkoitetulla  tavalla
tiedoksi annetusta varoituksesta on lisdksi
léhetettdvd tdhdn sdhkopostiosoitteeseen.

48§
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Voimassa oleva laki

8 luku

Paiisy osakehuoneistoon ja
osakehuoneiston ottaminen yhtion
hallintaan

Pddtoksen tiedoksianto

58§
Pddtoksen moittiminen ja tdytintéonpano

Ehdotus

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja
osakehuoneiston ottaminen yhtion
hallintaan

Pddtoksen tiedoksianto

Edelld 1 momentissa sdddettyd mddrdaikaa
ei sovelleta, jos yhtiokokouksen pddtdksen
tiedoksi antamista ulkomailla oleskelevalle
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
osakehuoneistossa asuvalle muulle
kéyttooikeuden saaneelle haetaan siten kuin
haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn.
Pdditoksen tiedoksi antamista on tdlloin
haettava 60 pdivdan kuluessa pddtéksen
tekemisestd.

58§
Pddtoksen moittiminen ja tdytintéonpano

Haaste osakehuoneiston hallintaanottoa
koskevassa hddtéasiassa voidaan antaa
tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle  osakkeenomistajalle,  jonka
osoite on tiedossa, siten kuin
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tdlléin mainitun luvun 10 §:ssd
tarkoitettu ilmoitus on viipymdttd toimitettava
osakehuoneistoon, jonka ottamista yhtion
hallintaan asia koskee. Jos
osakkeenomistajan  sdhkopostiosoite  on
tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla
tavalla tiedoksi annetusta haasteesta on

lisciksi ldhetettdvi tdhdn
sdhképostiosoitteeseen.
Tdmd laki tulee voimaan  pdivind  kuuta

20 .
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