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Ymparistovaliokunta

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain 8 luvun muuttamisesta

JOHDANTO
Vireilletulo

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhti6lain 8 luvun muuttamisesta (HE 48/2024
vp): Asia on saapunut ympéristdvaliokuntaan mietinnén antamista varten.

Eduskunta-aloite

Esityksen yhteydessd valiokunta on késitellyt seuraavan aloitteen:
- Lakialoite LA 1/2024 vp Suna Kymaldinen sd ym. Lakialoite laiksi asunto-osakeyhtiélain 8 lu-
vun 3 §:n muuttamisesta

Asiantuntijat

Valiokunta on kuullut:

- lainsdddantoneuvos Markus Tervonen, oikeusministerio
lakiasiainjohtaja Jenni Hupli, Suomen Kiinteistoliitto ry

johtava lakiasiantuntija Jenni Valkama, Suomen Isdnndintiliitto ry
lakiasiainjohtaja, VT Tarik Ahsanullah, Suomen Vuokranantajat ry

HALLITUKSEN ESITYS JA LAKIALOITE
Hallituksen esitys

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtiolakia siten, ettd osakehuoneiston hallin-
taanottoa koskevan varoituksen ja yhtiokokouksen paatoksen tiedoksianto voidaan toimittaa jul-
kaisemalla se virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jos todisteelli-
nen tiedoksianto muualla kuin Euroopan talousalueen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osak-
keenomistajalle, jonka osoite on yhtidn tiedossa, ei ole mahdollista. Liséksi asunto-osakeyhtidla-
kiin ehdotetaan lisattaviksi sidnnds, jonka perusteella haaste osakehuoneiston hallintaanottopaé-
toksen taytdntoonpanemiseksi nostettavassa hiitdasiassa voitaisiin antaa tiedoksi oikeudenkay-
miskaaressa tarkoitetulla kuulutuksella, jos tiedoksianto muualla kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, ei ole muuten
mahdollista.

Valmis
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Ehdotusten tarkoituksena on tehostaa mainittujen tiedoksiantojen toimittamista ja siten mahdol-
listaa osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan sellaisissa lain soveltamisessa ilmi tulleissa ti-
lanteissa, joissa tarvittavien tiedoksiantojen toimittaminen ulkomaille ei ole muuten mahdollista.

Asunto-osakeyhtidlain sdéntelyd osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan paétdksen tiedoksi
antamiseen sovellettavasta méiérdajasta ehdotetaan lisdksi muutettavaksi sen varmistamiseksi, et-
tei paédtoksen tiedoksi antamiseen ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle
tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kéyttooikeuden saaneelle kuluva aika johda paatdksen te-
hottomuuteen.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.
Lakialoite

Lakialoitteessa LA 1/2024 vp ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3 §:n muuttamista niin,
ettd osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muul-
le kéyttdoikeuden saaneelle, jonka tiedossa oleva osoite sijaitsee ETA-alueen ulkopuolisessa
maassa, johon postilain (415/2011) 24 a §:n mukaisesti nimetty Maailman postiliiton yleissopi-
muksen mukainen nimetty operaattori ei toimita kirjattuja kirjeitd, varoitus voitaisiin antaa kirja-
tun kirjeen sijasta tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja lisdksi toimittamalla tieto siitd
osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan.

VALIOKUNNAN PERUSTELUT

Valiokunta toteaa, ettd padministeri Petteri Orpon hallitusohjelmaan sisdltyy tavoite taloyhtidi-
den héiridtilanteisiin puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton helpottamisesta. Hallituksen esi-
tyksen perusteluista ilmenevisti syisti ja saamansa selvityksen perusteella valiokunta pitda esi-
tysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakiehdotuksen hyviksymisté
muuttamattomana seuraavin huomautuksin.

Esityksessd ehdotetaan, ettd osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva varoitus ja yhtiokokouk-
sen péitds voitaisiin antaa tiedoksi muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle huoneiston kéyttdoikeuden saaneel-
le julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja toimittamalla siitd tieto osakehuoneistoon, jos tiedok-
sianto ei ole mahdollista siten kuin haasteen tiedoksiannosta sdddetdn.

Lisdksi ehdotetaan, ettd haaste hallintaanottopdatdksen tiytdntoonpanoa koskevassa hiétoasias-
sa voitaisiin toimittaa oikeudenk@ymiskaaren mukaisena kuulutustiedoksiantona ja toimittamalla
sitd koskeva ilmoitus osakehuoneistoon, jos tiedoksianto muussa kuin Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle ei ole muuten mahdollista. Ehdotuksen
mukaan tieto edelld mainitulla tavalla tiedoksi annetusta varoituksesta, paitoksestd tai haasteesta
olisi toimitettava vastaanottajalle sahkdpostitse, jos timén sdhkopostiosoite on tiedossa.
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Esityksessd ehdotetaan liséksi poikettavaksi osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan yhtidko-
kouksen paitoksen tiedoksiantoon sovellettavasta 60 pédivin médrdajasta silloin, kun paitds on
annettava tiedoksi ulkomailla oleskelevalle vastaanottajalle.

Esityksen tarkoituksena on varmistaa, ettd asunto-osakeyhtio6illd on kéytdsséén riittdvit keinot
osakehuoneiston hallintaanoton kéyttdmiseen oikeussuojakeinona silloin, kun esimerkiksi osak-
keenomistajan rikkomuksesta seuraa yhtidlle vahdistd suurempaa haittaa. Tdma edellyttdd, etti
hallintaanotosta paittdmiseksi ja padtdksen tdytintdon panemiseksi tarvittavat tiedoksiannot voi-
daan toteuttaa myos silloin, kun todisteellinen tiedoksianto ei ole mahdollista ulkomailla oleske-
levalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle osakehuoneistossa asuvalle.

Valiokunta pitdd muutosta tarpeellisena ja kiireellisend, silld erityisesti viime vuosina on tullut
yhd useammin vastaan tilanteita, joissa tarvittavia tiedoksiantoja ole voitu toimittaa ulkomailla
oleskeleville vastaanottajille laissa séddetylld tavalla. Téllaisia ongelmia on esiintynyt muun
muassa tilanteissa, joissa on ollut tarve Venéjélld oleskelevien osakkeenomistajien osakehuoneis-
tojen hallintaanottoon. Venédjén aloitettua hyokkéyssodan Ukrainassa ndmé asunto-osakeyhtiot
ovat olleet vaikeuksissa, silld asetettujen pakotteiden vuoksi venildiset osakkaat eivit ole pysty-
neet maksamaan yhtidvastikkeitaan tai vastikkeiden maksussa on ollut merkittdvié viivistyksia.
Asunto-osakeyhtié voi puuttua osakkaan vastikerédsteihin ja muihin asumishéirioihin vain saata-
van perinnén avulla ja hallintaanottomenettelyyn turvautumalla. Perintitoimien ja hallintaanoton
onnistuminen vaikuttaa olennaisesti yhtion ja sen osakkaiden oikeusasemaan. Jos vastikerasteja
ei onnistuta kattamaan, ne jadvat viime kddessd muiden osakkaiden maksettavaksi.

Valiokunta toteaa, ettd hallintaanotossa on kyse méaéraaikaisesta, enintdén kolme vuotta kestévas-
td, viimesijaisesta keinosta. Kun osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan, hallituksen on viipy-
méttd vuokrattava se kdyvistd vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi. Yhtiolla
on oikeus perid vuokrasta hallintaan ottamisesta aiheutuneet kustannukset, maksamatta olevat
yhtidvastikkeet seki vastike-erét, jotka erdéntyvét osakkeenomistajan maksettaviksi hallinnassa-
olon aikana. Yli jdéva osa on viivytyksettd tilitettiva osakkeenomistajalle.

Erityisesti véestoltdén véhenevilld alueilla on viime vuosina ilmennyt aikaisempaa enemmén
myo0s muita uudenlaisia haasteita asunto-osakeyhtidlain soveltamisessa. Valiokunta pitéa tirkea-
né, ettd nditd haasteita ja hallintaanottosiéntelyn toimivuutta ja mahdollisia muutostarpeita tar-
kastellaan vield nyt esitettyd laajemmin osana kdynnissi olevaa asunto-osakeyhtidlain uudista-
mista.

LA 1/2024 vp

Hallituksen esityksessi on lakialoitetta vastaavasti otettu huomioon hallintaanottoa koskevan va-
roituksen ja péadtoksen tiedoksi antamiseen liittyvit tarpeet tilanteissa, joissa todisteellinen tie-
doksianto ulkomaille ei ole mahdollista. Tdmén liséksi on otettu huomioon myds se, etté hallin-
taanottopditoksen tdytintdonpano voi edellyttédd hidtotuomiota ja ettd hidtoasian késittely tuo-
mioistuimessa edellyttié tidlldin haasteen tiedoksi antamista osakkeenomistajalle. Valiokunta pi-
tad hallituksen esityksessé ehdotettua siédtdmistapaa perusteltuna ja ehdottaa siksi, etté lakialoite
hylatéén.
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VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympiéristovaliokunnan padtdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 48/2024 vp sisdltyvin
lakiehdotuksen.

Eduskunta hylkdd lakialoitteeseen LA 1/2024 vp sisdltyvin lakiehdotuksen.

Helsingissd 29.5.2024
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Jenni Pitko vihr
varapuheenjohtaja Eveliina Heindluoma sd
jasen Pauli Aalto-Setéld kok
jasen Marko Asell sd

jasen Petri Huru ps

jasen Mai Kiveld vas

jasen Hanna Kosonen kesk
jasen Johan Kvarnstrém sd
jasen Mikko Ollikainen r
jasen Pinja Perholehto sd
jésen Jorma Piisinen ps

jasen Tere Sammallahti kok
jasen Sara Seppinen ps

jésen Saara-Sofia Sirén kok

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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