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Suna Kymiildinen sd ym.

Lakialoite laiksi asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 3 §:n muuttamises-
ta

Eduskunnalle

ALOITTEEN PAAASIALLINEN SISALTO

Aloitteen tarkoituksena on muuttaa asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 8 luvun 3 §:n sdddoksia
niin, ettd prosessissa osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan osakkeenomistajalle, vuokra-
laiselle tai muulle kdyttooikeuden saaneelle, jonka tiedossa oleva osoite sijaitsee ET A-alueen ul-
kopuolisessa maassa, johon postilain (415/2011) 24 a §:n mukaisesti nimetty Maailman postilii-
ton yleissopimuksen mukainen nimetty operaattori ei toimita kirjattuja kirjeitd, varoitus voitai-
siin antaa kirjatun kirjeen sijasta tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja liséksi toimit-
tamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituk-
sen katsottaisiin tdlloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kiyttdoikeuden saa-
neen tietoon lehden ilmestymispdivana.

Muutoksen tarkoituksena on, ettei se, ettei Maailman postiliiton yleissopimuksen mukainen ope-
raattori toimita kirjattuja kirjeitd ETA-alueen ulkopuoliseen maahan, perustuen esimerkiksi Maa-
ilman postiliiton sopimusten mukaisiin poikkeuksellisiin olosuhteisiin, estiisi pditdksen teke-
mistd osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan, kun varoitus voitaisiin antaa tiedoksi julkai-
semalla se virallisessa lehdessd. Muutoksen my®6td asunto-osakeyhtid voisi haastemiehen esteto-
distuksen saatuaan jatkaa prosessia osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan. Muutos hel-
pottaisi niiden asunto-osakeyhtididen tilannetta, joissa merkittdva osa osakkeenomistajista on ve-
nildisid ja joilla siksi on Vendjdn aloittaman hyokkdyssodan myotd asetettujen pakotteiden
vuoksi ollut vaikeuksia yhtiovastikkeiden perimisessa.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.

PERUSTELUT

Ympiri Suomea on paljon asunto-osakeyhtioité, joissa merkittdva osa osakkeenomistajista on ve-
naldisid. Naitd yhtiditd on erityisen paljon Kaakkois- ja Itd-Suomessa. Vendjin aloitettua hyok-
kdyssodan Ukrainassa téllaiset asunto-osakeyhtiot ovat olleet vaikeuksissa, silld asetettujen pa-
kotteiden vuoksi venéldiset osakkaat eivét ole pystyneet maksamaan yhtidvastikkeitaan tai
vastikkeiden maksussa on ollut merkittavia viivastyksid. Useassa tapauksessa vaikeudet alkoivat
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jo korona-aikana, mutta hyokkayssota ja pakotteet ovat kurjistaneet yhtididen tilannetta entises-
téén.

Kesilld 2023 uutisoitiin laajalti tapauksesta, jossa Punkaharjulla sijaitseva taloyhti6 ajautui vara-
rikkoon maksamattomien yhtiovastikkeiden vuoksi. Yhtion osakkeenomistajista noin 70 prosent-
tia oli venélaisid. Vaikka venédldisomistajien maksamattomat vastikkeet eivit olleet ainoa syy va-
rarikolle, pakotteiden myoti venéldisen maksuliikenteen pysdahtyminen yhdistettynd heikon ta-
loustilanteen vuoksi kohonneisiin kustannuksiin oli yhtion taloudelle liikaa. Yhtio haki kevaélla
konkurssia maksamattomien laskujen vuoksi, joskin mediatietojen mukaan hakemus sittemmin
peruttiin. Yhtion tilanne on edelleen epéselva.

Mikali prosessia osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ei helpoteta, erityisesti itdisessa
Suomessa vastaavia tapauksia tulee jatkossa lisdd. Jo nyt on tiedossa useita sellaisia taloyhtioita,
joilla on merkittévié taloudellisia haasteita maksamattomien vastikkeiden ja kohonneiden kustan-
nusten vuoksi. Riski taloyhtion ajautumisesta konkurssiin kasvaa huomattavasti, mikéli suuri osa
osakkaista ei pysty maksamaan vastikkeitaan eiké taloyhtié pysty reagoimaan tilanteeseen myos-
kéén ottamalla huoneistoja hallintaansa.

Taloyhtididen tilannetta vaikeuttaa se, ettd venéldisid osakkeenomistajia on erityisesti vallitse-
vassa tilanteessa usein vaikeaa tavoittaa, minkd vuoksi todisteellinen tiedoksianto osoittautuu
usein mahdottomaksi. Todisteellinen tiedoksianto on nykylainsdéddédnnon mukaan edellytys sille,
ettd taloyhtio voi ottaa osakehuoneiston hallintaansa, mikéli osakas ei ole esimerkiksi maksanut
erddntyneitd vastikkeitaan. Hallintaanottomenettelyn tarkoituksena on, ettéd taloyhtidé voi kattaa
vastikevelkojaan hallintaan otetun huoneiston vuokraamisesta saaduilla vuokratuloilla. Kéytén-
ndssé tiedoksiantoon liittyvit ongelmat estavétkin usein nykylainsdddanndn puitteissa taloyhtioi-
td ottamasta huoneistoja yhtion hallintaan.

Osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan sidédetédn asunto-osakeyhti6lain (1599/2009) 8
luvussa. Luvun 2 §:ssd sdddetéddn tilanteista, joissa yhtiokokous voi paittdd, ettd osakkeenomis-
tajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintddn kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallin-
taan. Pykéldan 1 momentin 1 kohdan mukaisesti hallintaanottopéétds voidaan tehdé, mikéli osak-
keenomistaja ei maksa erdéintynyttd yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja kuluja.

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 §:ssé sdddetdéin varoituksen antamisesta. Pykéldn 1 momentin
mukaan hallituksen on annettava osakkeenomistajalle kirjallinen varoitus ennen kuin paétds osa-
kehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehdd. Pykdldn 2 momentissa sdddetdén, ettid
varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdédetéédn tai muuten to-
distettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa muuta
kayttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan toimittaa tille
kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitsemintend péivana siitd, kun kirje on an-
nettu postin kuljetettavaksi. Pykildn 3 momentin sdddosten mukaisesti, jos ei tiedetd, kuka osak-
keenomistaja tai vuokralainen tai muu kdyttdoikeuden saanut on, varoitus voidaan antaa osak-
keenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttdoikeuden saaneelle tiedoksi julkaisemalla se vi-
rallisessa lehdessé tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssé lehdessé ja lisdksi toimittamalla tieto
siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan.
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Suomessa Maailman postiliiton nimettyné operaattorina toimii Posti Oy. Vendjian hyokkaysso-
dan vuoksi Posti on 11.4.2022 alkaen keskeyttényt kaiken kirje- ja pakettiliikenteen toistaiseksi
Suomen ja Vendjin sekd Suomen ja Valko-Venédjén vililld perustuen Maailman postiliitto UPU:n
sopimusten mukaisiin poikkeuksellisiin olosuhteisiin. Lahetykset, joita ei pystyti toimittamaan,
palautetaan ldhettgjille.

Hallintaanottoprosessin nédkokulmasta timi tarkoittaa sité, ettd mikéli Vendjdlld asuvaa osak-
keenomistajaa ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu eiké kirjattua kirjettd pysty toimittamaan,
koska postiliikenne on keskeytetty, huoneistoa ei pystytd ottamaan yhtion hallintaan, silld varoi-
tusta ei ole annettu laissa sédéddetylld tavalla.

Edell4 olevan perusteella ehdotamme,

ettd eduskunta hyviksyy seuraavan lakiehdotuksen:

Laki

asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 3 §:n viliaikaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paiatoksen mukaisesti
muutetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 8 luvun 3 §:n 2 momentti seuraavasti:

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

38
Varoituksen antaminen

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdédetdin tai muuten
todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa muu-
ta kiyttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan toimittaa tél-
le kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitseméntend paivana siitd, kun kirje on an-
nettu postin kuljetettavaksi. Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden saa-
neen taloyhtion tiedossa oleva osoite sijaitsee ETA-alueen ulkopuolisessa maassa, johon posti-
lain (415/2011) 24 a §:n mukaisesti nimetty Maailman postiliiton yleissopimuksen mukainen
operaattori ei toimita kirjattuja kirjeitd, varoitus voidaan kirjatun kirjeen sijasta antaa osakkeen-
omistajalle, vuokralaiselle tai muulle kiyttdoikeuden saaneelle tiedoksi julkaisemalla se viralli-
sessa lehdessd ja lisdksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hal-
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lintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan tdlldin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
muun kéyttdoikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispdivana.

Tama laki tulee voimaan paivdand kuuta 20 .
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