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IImari Caselius

Asunto-osakeyhtion kisitteestd

Suomen oikeudessa on luotu omintakeinen osakeyhtistyyppi, jolla
ei ole vastinetta muiden maiden osakeyhti6lainsdddénndssd. Sitten-~
kun ajatus asunto-osuuskunnasta oli kéiyténndllisesti katsoen ajau-
tunut karille p#idasiassa puutteellisen lainsdddénnoén vuoksi, eikd
asuntoyhdistyksestikddn tullut mitdsn sen johdosta, ettd meilld ei
cllut sen edellytyksid, lakia taloudellisista yhdistyksistd, ldhdettiin
lainsiddinnéssimme kokonaan uusille urille. Alettiin nimittdin
kehittdd osakeyhtitlainsddddnt6d jo syntyneen kiytdnndén perus-
teella. Helmikuun 5 pédivanid 1926 annettiin asunto-osakeyhtidistd
Iaki (AOYL), joka lopullisesti toi oikeuteemme sen asunto-osakeyh-
tiomuodon, miki kdytdnndssi on levinnyt varsin laajalle. Uuden
vhtiémuodon leviimistd erdit verohelpotukset tosin ovat osaltaan

edistineet, mutta joka tapauksessa tidssi meitd kohtaa elinvoimainen °

sadnnostd, jolla on omat muista osakeyhtidistd poikkeavat sdéannok-
sensi. On sen vuoksi luonnollista, ettd n#itd pyritddn kehittiméén
edelleen.

Tarkednd kysymyksend, jota voidaan pitdd luonteeltaan perus-
kysymyksend, on asunto-osakeyhtién ja muun osakeyhtion vélinen
rajankiynti. Kiinteiden rajojen vetidminen eri yhtidmuotojen vilille
on sitid tirkeimpii, mitd huomattavampia taloudellisia ja oikeudel-
lisia seuraamuksia liittyy kumpaankin yhtiotyyppiin. Vield suurem-
man merkityksen timi kysymys saa, jos luodaan niiden lisiksi uusi
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asunto-osakeyhtiémuoto, yleishy6dyllinen asunto-osakeyhtid, joka
verotuksessa ja lainoituksessa saa erikoisaseman.

Ilmari Caselius

AOYL 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtiond pidetddn osakeyhtittd,
jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta, missd huoneis-
tojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta eninosaonvarattuosakkeen-
omistajille asuntohuoneistoiksi, ja jonka yhtién jdkainen osake, yksin
tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa, tuottaa oikeuden hallita mé#i-
riattyd rakennuksessa olevaa asunto- tai liikehuoneistoa. Téassd maé-
ritelméssd ei mainita, ettd toiminimen tulee ilmaista yhtién luonne
asunto-osakeyhtiond, ts. ettd toiminimessd tulee olla nimitys asunto-
osakeyhti6. Vaatimus tdsti on kuitenkin lain 3 §:ssd, jossa tdmén
lisdksi esitetidin muitakin tille yhtiiityypillé luonteenomaisia seik-
koja (ks. eritt. 5 kohtaa). KaupparekisteriA:n 10 §:n 4 mom:ssa vel-
voitetaan ilmaisemaan toiminimessd yhtién luonne: »Jos yhtié on
asunto-osakeyhtié, on timi ominaisuus ilmaistava. Alkéén muun
yhtién toiminimeen pantako mitéén, joka osoittaisi sen olevan asun-
to-osakeyhﬁéi.»

Viimeksi mainittua sdinnostd lienee tulkittava siten, ettd niin
yhtiéjarjestykselle vahvistusta myo6nnettdessi kuin yhtiétd kauppa-
rekisteriin merkittdessdkin on ex officio harkittava, onko yhtis
materiaalisesti katsoen asunto-osakeyhtié. Jos niin on asian laita,
on tima ominaisuus ilmaistava toiminimessd. Asunto-osakeyhtitta
ei siten ole lupa salakuljettaa kaupparekisteriin muuna yhtioni, eikd
mydskddn péinvastoin. Mutta jos viranomainen olisi harkinnut
" asian véirin, on kysymys ratkaistu lopullisesti.

. Jos sellainen osakeyhtid, jonka yhtiGjdrjestys tdyttda AOYL:n
vaatimukset, on rekisterdity ennen AOYL:n voimaantulemista, siis
ennen 1. 3. 1926, on lain 10—24 §:n siiinnoksii siihen sovellettava,
mutta jos osakeyhtié on relﬁsteréi‘cy muuna osakeyhtiond sanotun
péivén jilkeen, on vain AOYL:n analoginen soveltaminen mahdol-
linen. Kuinka pitkille tdssd saatetaan menni, on tulkintakysymys,
mutta sangen epdiltivdd on, voitaisiinko esim. lain 16 ja 19 §:44
soveltaa ndihin osakeyhtidihin. Voi siis joskus kdydi siten, ettd
ero kahden samanlaisen yhtién vililld syntyy pelkistdin muodolli-
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sella perusteella, nimittdin sen nojalla, onko nimitys asunto-osake-
yhtié otettu toiminimeen.

Kun toiminimelle annetaan niin ratkaiseva merkitys, voitaneen
piinvastoin vaittds, ettd asunto-osakeyhtidn rakennuksessa vastoin
yhtiojarjestystd toimeenpantu tosiasiallinen muutos, esim. asuntohuo-
neiston muuttaminen liikehuoneistoksi, ei vie asunto-osakeyhti6ltd
pois sen erikoisluonnetta, vaikka tdmén muutoksen johdosta huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta enin osa ei en#dd olisi-
kaan varattu osakkeenomistajille asuinhuoneistoiksi. Niin ollen
yhtié voi pysyd muodollisesti asunto-osakeyhtiona, vaikka sen omis-
tama rakennus sisiltdisikin yksinomaan liikehuoneistoja.

Samanlaisia kvasiasunto-osakeyhtiditi ovat yhtitt, joissa kaikki

- parhaat ja tuottoisimmat huoneistot ovat yhtién omistamia liike-

huoneistoja. My#dskiddn ns. yhdenmiehen asunto-osakeyhtiot eivit
vastaa lainsddtdjin mielikuvaa asunto-osakeyhtitistd, vaikka ne
muodollisesti ovatkin sellaisia. Vieldpd voidaan sanoa, ettd valtava
enemmistd viime vuosien rakennusten tuottajista on yksindisid yksi-
tyisyrittajis, jotka ovat valinneet timin yhtiémuodon itselleen edul-
lisena. Suuri osa asunto-osakeyhtititd purjehtii siten, materiaalisesti
katsoen, vidrilld lipulla. .

Edellisen perusteella voidaan todeta asunto-osakeyhtién muut-
tuvan muuksi osakeyhtioksi vain, jos sen yhtiﬁjﬁrjestystéi muute-
taan siten, ettd timé nimitys siltd poistetaan. Lain kanta, joka ei
anna ratkaisuvaltaa tosiasiallisille, vaan muodollisille perusteille,
on kuitenkin kolmannen miehen oikeutta ajatellen turvailinen. Seki
luotonantajalle ettd yksityiselle osakkeenomistajalle ei niin ollen
koidu ikavid yllatyksid. Yhtigjdrjestyksen vahvistamista haettaessa
kauppa- ja teollisuusministerié harkitsee siis sitovasti, onko yhtista
AOYL:n ja erityisesti sen 1 ja 3 §n mielessd pidettédva asunto-osa-
keyhtiéni vai tavallisena osakeyhtiond, jolla ei ole ensinmainitun
erikoisluonnetta. Jos yhtié myonteisen pidtoksen johdosta rekiste-
roid4dn asunto-osakeyhtioni, voi tertius tdhén luottaa ja toimia sen
mukaan. Jos lainsiatdjd olisi ottanut toisen kannan, voisi kysy-
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mys joutua aina yhi uudelleen harkittavaksi ja tertiuksen oikeus eri-
laisesta harkinnasta riippuen vaaranalaiseksi. - Lainsditidjin valinta
tuntuu siten myds de lege ferenda oikeaan osuneelta.

Ilmari Caselius

II.

Lainséiéidéinnésséi tavallisesti rinnastetaan asunto-osakeyhtidén
sellainen kiinteistoyhtid, josta mainitaan AOYL 25 §:ssi, ts. asunto-
tarkoitusta varten perustettu osakeyhtid, joka on rekisterdity ennen
AOYL:n voimaan tulemista eli ennen 1. 3. 1926, jos huoneistot yhtitén
rakennuksessa yhtickokouksen p#idtéksen tai yhtidjirjestyksen mu-
kaan on varattu osakkeenomistajille niinkuin lain 1 §:ssd sanotaan.
Kosketellussa 25 §:ssd rajoitetaan AOYL:n sdfinndsten soveltaminen
kuitenkin vain lain 10—24 §:iin — 1—9 §:i3 ei siten sovelleta niihin
yhtisihin. Kuitenkin saatetaan yleisen OYL:n periaatteitten nojalla
tulla samaan tulokseen; esim. OYL 27 §:n 2 mom:n perusteella voi
olla voimassa AOYL 8 §:n sddnnos, ettd muutosta, joka koskee osak-
keisiin liittyvdi hallintaoikeutta, ei saada tehdid yhtidjarjestykseen,
elleivét kaikki osakkeenomistajat kannata paétosta.

Mainitun 27 §:n 2 moem:n sddnnosti on niet johdonmukaisesti tul-
kittu antamalla osakkeenomistajalle ehdoton oikeus vaatia, ettei
hinti yhtidjirjestystd muuttamalla tai yhtiGkokouksen pﬁétbkéen
nojalla aseteta toiseen asemaan kuin niiti osakkeenomistajia, joilla
lain tai yhtidjdrjestyksen mukaan on samanlainen asema yhtiossa
kuin hinelld, tai ettei hinelti saada riistid hinelle yhtisjarjestyk-
sessd vakuutettua oikeutta. Kenenkiidn osakkeenomistajan ei toisin
sanoen tarvitse sallia, ettd hiinti kohdellaan toisin tavoin kuin muita
osakkeenomistajia, ellei tidllainen perustu yhtidjarjestykseen otet-
tuun erityiseen méaidriykseen.! Jos yhtidjirjestykseen siten on otettu
miédréys, jonka mukaan osakkeenomistajalla on oikeus miiriattyyn

! Cederberg, Lm 1931 s. 47 ja Osakeyhtitlain miriykset osakkeenomistajien
vihemmistén oikeuksien turvaamisesta osakeyhtifssd (1941) s. 10, 16 ss.

KKO sel. 38 v. 1926 on lausuttu, ettd yhtiskokouksen piitss, vaikka se muo-
dollisesti ei olisikaan vastoin lakia tai yhtiojirjestysts, ei tosiasiallisesti saa loukata
osakkeenomistajan OYL 27 §:n 2 mom:ssa mainittua oikeutta.
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huoneistoon, on tdlloin kysymyksessd »0SUUS yhtion omaisuuteen®
OYL 27 §:n 2 mom:n tarkoittamassa mielessi. Tést4 johtuen ei osak-
keenomistajan oikeutta méadridttyyn huoneistoon saada héavittda
muuttamalla yhtidjirjestystd tai purkamalla yhtid vastoin hénen
tahtoansa, vaikka kysymys olisikin sellaisestakin osakeyhtidsté, josta
ei ole AOYL 25 §:ssd mainittu.

AOYL 25 § viittaa lain 1 §:4dn. Jotta yhtioon niin ollen voitaisiin
soveltaa AOYL 10—24 §:n sddnnoksid, ei yhtiossd saa olla, kuten
joskus on laita, sellaisia osakkeita, jotka eivét tuota oikeutta maa-
rittyyn huoneistoon. AOYL 1 § edellyttdd nimittidin, ettd kaikki osak-
keet ovat sidottuja midrittyihin huoneistoihin ja ettd jokainen
osake, yksin tai yhdessd toisten osakkeiden kanssa, tuottaa oikeuden
hallita méirittyd rakennuksessa olevaa asunto- tai liikehuoneistoa.

Laki koskee vain sellaisia osakeyhtititd, jotka on rekisterdity
ennen AOYL:n voimaan tulemista, siis ennen 1. 3. 1926. Sen jélkeen
rekisterdityjd osakeyhti6itd laki ei koske, vaan sitd voidaan soveltaa
ainoastaan analogisesti. Ratkaisu, onko kiinteistdosakeyhtié ollut
AOYL 25 §:n tarkoittama, on siten ollut tehtidvd 1. 3. 1926. Jos
yhtijarjestyksessd tdni ajankohtana on ollut miirdys, ettd yhtion
jokainen osake tuottaa oikeuden miéréttyyn huoneistoon, on yhtié
AOYL 25 §:n tarkoittama aina siihen saakka, kunnes yhtidjérjes-
tystd asianmukaisin tavoin muutetaan. Toiselta puolen taas ennen
1. 3. 1926 rekisterdity osakeyhti, jonka yhtidjirjestys ei silloin
tayttinyt 25 §:n edellytyksis, voi tulla lain alaiseksi ainoastaan, jos
yhtiéjarjetysti silld tavoin muutetaan, ettd se tdyttdd mainitun pyké-
lin sille asettamat vaatimukset. Useinmainitusta 25 §:std kdy sitd
paitsi ilmi, etti vastaavanlainen yhtibkokouksen pditos ajaa saman
asian: yhtiostd on paatoksen tekemisen johdosta tullut AOYL 25 §:n
tarkoittama kiinteistdosakeyhtio. Téstd havaitaan my®s, ettd yhtioko-
kouksen kerrotunlaista piitéstd ei voida muuttaa sen osakkeenomis-
tajan suostumuksetta, joka paitoksessd on saanut oikeuden madrat-
tyyn huoneistoon.
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AOYL:n 1 §:44 tutkittaessa kiintyy huomio siihen, ettd lainséétija
on miiritellessdsin asunto-osakeyhtién késitteen tehnyt ratkaisunsa
sen tuntomerkin mukaan, miki luonne rakennuksessa olevilla huo-
neistoilla on. Huoneistona lainsd&tdjd pitdd 1 §:n mukaan ainoastaan
rakennuksessa olevia asunto- ja liikehuoneistoja. Sanalla rakennus
tarkoitetaan siti rakennusta, jonka huoneistoihin osakkeet oikeutta-
vat, eikd sanotun rakennuksen u11£opuole11a olevia huonetiloja,
kuten varastomakasiinia, autotallia, mankelia ja saunaa, jotka eivit
ole huoneistoja. = Mutta rakennuksessakin saattaa olla huonetilaa,
jota ei ole katsottava huoneistoksi. Tillaista huonetilaa ovat raken-
nuksen ullakko, kellafi, liiteri, autotalli jne. Niilld on sd#nnénmu-
kaisesti liitdnndisosan tai tarpeiston (pertinenssin) luonne. T&ma
tarpeistoluonne tulee erityisesti ndkyviin siind, ettei niitd wvuok-
rata itseniisesti, vaan ne seuraavat huoneistoa. On luonnollista,
ettd niistd eduista ja mukavuuksista maksetaan. Juridisesti on vari-
tontd, maksetaanko niistd pinta-alan vai jonkin muun perusteen
mukaan, mutta tavallisinta on, ettei esim. neliometrihintaa madrit-
tdessd niitd oteta laskuihin. Luonteenomaista on ainoastaan, ettéd
téillaiset liitdnndisosat sisdltyvdt samaan vuokrasopimukseen Kkuin
huoneistokin ja viimeksimainittuun kuuluvina.

Jos ‘varasto, kellari, autotalli tms. vuokrataan itseniisens, saat-
saa syntyid episelvyyttd siitd, onko sitd pidettdvid liikehuoneistona,
sill liikehuoneiston ja muun huonetilan vililld on rajatapauksia. Kri-
teeriona on silloin »huoneiston» késite, ts. mikéli téllaisen huonetilan
pinta-ala on tavanmukaisen, liike-eldméssd vallitsevan kisityksen
mukaan varasto-, kellari- tai ullakkotilaa, sikéli sitd ei voida pitda
huoneistona eikd myos ottaa lukuun laskettaessa AOYL 1 §:n tar-
koittamaa lattiapinta-alaa.? Harkittaessa voi olla apuna tieto kustan-

2 Koska Asunto-Oy T:n talonmichen asuntoa oli pidettivi omaisuudenluovu-
tusverosta annetun lain (OLVL) 8 §:n 3 mom:ssa tarkoitettuna as-oy:n omistaman
rakennuksen huoneistona, eikd huoneistojen pinta-alaa voitu laskea yhtib‘n valitus-
kirjelmissd esitetyin tavoin eli ottamalla lukuun myés kellarin, ullakon ja porras-
kéytidvien pinta-alat, niin ja kun talonmiehen asuinhuoneiston pinta-alan huomioon
ottaen, rakennuksen huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta ei 31. 12, 1939
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~ nuksista, jotka on uhrattu rakentamiseen, esim. maanalaisen pankki-
holvin rakennuskustannukset nousevat samaan kuin liikehuoneiston-
kin, jonka vuoksi sitd on pidettdvd liikehuoneistona, varsinkin jos
yleis6llid on sinne pidsy. '

Mikid tahansa huonetila ei siis ole huoneisto, vaan huoneiston
kiisitteeseen kuuluu tarkoitus ja mahdollisuus pitdi sitd asumista tai
. liikkeenharjoittamista varten rakennettuna kokonaisuutena. Jo sana
huoneisto (lokal, vining, Wohnung) osoittaa kysymyksen olevan
kokonaisuudesta. Asuinhuoneisto on taloutta, kuten perhetti tai
yksityistd henkil6d, varten jérjestetty asunto siihen liittyvine -muka-
vuuksineen, mm. ullakkoineen ja kellareineen, jotka kumpikaan
eivit tule lukuun laskettaessa huoneistokerroksia. Hotellia on pidet-
tivd liikehuoneistona, kun taas tdysihoitola kuulunee edelliseen ryh-
miin. Samalla tavoin kuin asuinhuoneisto liikehuoneistokin siséltad
liikkeen harjoittamiselle kuuluvat mukavuudet, kuten ullakot, kella-
rit ja autotallit. Rinnastamalla AOYL 1 §:ssd »asuin- tai liikehuo-
-neistot» lainsd&tdjd on nimenomaan asettanut kummankin huoneisto-
tyypin ullakot, kellarit yms. samaan asemaan, joten viite, ettd nidmé
kuuluisivat pertinensseind asuntohuoneistoihin, mutta eividt sen
sijaan liikehuoneistoihin, on sekid epiloogillinen ettd AOYL 1 §:n
sanonnan vastainen.

vihintdin 50 % ollut ollut osakkeenomistajien omassa k&ytossd, valitus hylattiin,
KHO 9. 6. 1943 n:o 2038 (plenum 9 > 4, Vihemmistd oli sitd mieltd, ettei talon-
miehen asunnon pinta-alaa ollut luettava siihen pinta-alaan, josta 50 % méiréttiin).
Samoin KHO 9. 6. 1943 n:o 2036 ja 2043. — Edelleen samoin KHO 9: 6. 1943 n:o 2042,
jossa lisiksi katsottiin, ettd yhtion omassa k#ytossd olleen huoneiston pinta-ala oh
luettava siihen pinta-alaan, joka ei ollut osakkeenomistajain hallussa.
Keskuskeittiostd saattaa olla epidselvyyttd sikili, katsotaanko se huoneistoksi.
Koko rakennuksen pertinenssini sitd ei voitane pitdd liikehuoneistona, N#in myds
KHO: keskuskeittioon kuuluvaa lattiapinta-alaa ei ollut luettava sithen rakennuk-
sen huoneistojen yhteenlaskettuun lattiapinta-alaan, jota tarkoitetaan OLVL 8 §:n 3
mom:ssa. KHO 9. 6. 1943 n:o 2041, samoin 2039. Ainestys plenumissa.
Huomattava vield on KHO 9. 6. 1943 n:o 2040: Kun as-oy:n osakkaan huoneistos-
taan muille vuokraamat kaksi huonetta oli siten erotettu hinen muusta huoneistos-
taan, ettd niiden oli katsottava muodostavan erillisen huoneiston, niin nididen huo-

neiden pinta-alan katsottiin olleen muiden kuin yhtién osakkeenomistajain hal-

linnassa. Tdmi ratkaisu saattaa kuitenkin herittii epailyd, vrt. AOYL 6 § 1 mom.
Ks. myds OLVL. 8 § 2 mom. ja v. 1943 Ylim. Varallisuusveroli 7 § 2 mom.
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Lainsastdja on, kuten aikaisemmasta esityksestd selviii, tehnyt
ratkaisunsa sikili muodollisilla perusteilla, ettd kerran asunto-osake-
yhtioni rekisterdity yhtio pysyy sellaisena, vaikka osa sen asunto-
huoneistoista tai vaikkapa kaikkikin asuntohuoneistot vastoin yhti6-
jirjestystd muutettaisiin liikehuoneistoiksi, kunhan vain sen toimi-
rimessd jatkuvasti on sana asunto-osakeyhtio tai sen lyhennys. Mita
tulee AOYL 25 §:#in, pysyy yhtio, joka lain voimaan tullessa 1. 3.
1926 oli tim#n pykildn alainen, edelleenkin sellaisena, vaikka sii-
rikin tapahtuisi samanlainen muutos. Myodskdén se seikka, ettd
kellari- tai ullakkotiloja muutettaisiin asuntohuoneistoiksi, ei vai-
kuta osakeyhtién luonteeseen. Samanlainen merkitys kuin sanotulla
lain voimaan tulemisen ajankohdalla on vastaavasti yhtidjarjestyk-
sen muuttamisella tai yhtiokokouksen paitokselld, jolla yhtion osak-
keet on sidottu mai#rdttyihin huoneistoihin.

IV.

Edelld kosketelluilla seikoilla on merkitystd sekd osakkeenomis-
tajan etté tertiuksen oikeuden kannalta, heille kun on tarkeétd, ettei-
vit vaihtelut huoneistojen luonteessa tai muutokset pinta-alassa vai-
kuta heiddn oikeuksiinsa. T&lld seikalla on merkitystd my6s vero-
oikeudessa (SuhdanneveroL 21. 1. 1944 5 § 3 mom., Tulo- ja om.
veroL. 24 § 5 kohta) ja esim. korvauslaissa (7 §). Kysymyk-
sen merkitys kasvaa vield huomattavasti, jos luodaan edellisten
lisdksi vield uusi asunto-osakeyhtiétyyppi, ns. keskindinen (yleis-
hyédyllinen) asunto-osakeyhtio. Asuntoyhtidtoimintaa koskevan
lainsddddnnén kehittimistd ja tdydentémistd varten asetetun komi-
tean (komiteanmietinté n:o 2 v. 1942) ehdotuksen mukaan keskinéi-
send asunto-osakeyhtiénd pidetddin sellaista asunto-osakeyhtioti,
jonka rakennuksen huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta
vihintddn 3/4 on varattu osakkeenomistajille asuntohuoneistoiksi ja
muu mahdollinen osa on midritty kiytettdviksi vilittémésti yhtion
hyviksi, ja jonka yhtién osakkeenomistajina ovat, eridin laissa salli-
tuin poikkeuksin, ainoastaan yksityiset henkil6t (ei siis juridiset
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L. oikeushenkilét) siten, ettd kukin heistd yksin tai yhdessd muiden
kanssa omistaa vain yhden, asunnoksi tarkoitetun huoneiston hal-
lintaan oikeuttavat osakkeet (1 § 2 mom.). Keskindisen asunto-osa-
keyhtién osakkeisiin ei niin muodoin voida liittid oikeutta hallita
yhtion rakennuksessa olevaa liikehuoneistoa. Vield on huomattava
komitean ehdotus, ettd oikeus hallita osakeyhtién rakennuksessa ole-
vaa asuntohuoneistoa ei saa liittyd muunlaisen osakeyhtitn kuin
asunto-osakeyhtion osakkeisiin (2 §). S#innés ei ole kuitenkaan
takautuva (77 §). Titd sisinnéstd on ehdotettu syystid, ettei AOYL:n
sddnnoksid kierrettdisi perustamalla tavallisen osakeyhtién muodossa
sellaisia yhtiGitd, joiden osakkeet oikeuttavat vallitsemaan asunto-

huoneistoja, mutta joihin yhtidihin nihden lain muita, erittdinkin .

sosiaalisesti merkityksellisid ja nididen yhtididen yksityistd osak-
keenomistajaa turvaavia sdinnoksid ei olisi pakko soveltaa (2 §).
Keskindisen asunto-osakeyhtion toiminimesti tidytyy ehdotuksen
mukaan kdydi selville, ettd yhtié on keskindinen (57 §).

Komitean ehdotuksessa on sdinnds, jonka mukaan asunto-osake-
yhtié voidaan, tdytettydén keskindiselle asunto-osakeyhtiolle anne-
tut edellytykset, muuttaa keskinidiseksi. Muutos ~tulee voimaan
rekisterdimisen tapahduttua (69—70 §). Keskinidistd asunto-osake-
yhti6td ei vuorostaan saada muuttaa tavalliseksi asunto-osakeyh-
tioksi, elleivit kaikki osakkeenomistajat suostu siihen (71 §).

Vield mainittakoon komitean ehdotus méidrdyksiksi, jonka mu-
kaan oikeudellisen luonteensa menettinyt keskiniinen asunto-osake-
yhtid on muodostettava joko asunto-osakeyhtioksi tai tavalliseksi
osakeyhtioksi. Vastaavasti asunto-osakeyhti6 on muodostettava
tavalliseksi osakeyhtidksi. Nythdn niin ei ole laita. Ehdotuksen 72
§:ssd lausutaan tistd, ettd lain tarkoittama yhtis, jonka koko omai-
suus on luovutettu toiselle tai jonka osakkeita on niisti luopumisen
tai yhtidlle lunastamisen johdosta poistettu osakeluettelosta niin,
ettd yhtion rakennuksessa olevien huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta 1 §:ssd mainittua méérdosaa (nim. asunto-osake-
yhtiossd yli 50 % ja keskindisessi asunto-osakeyhtiossi yli 75 %)
ei sen jilkeen ole varattu osakkeenomistajille asuntohuoneistoiksi,
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on muodostettava sellaiseksi osakeyhtioksi, jonka jirjestysmuoto vas-
taa tapahtunﬁtta muutosta. Ellei nidin tapahdu yhden vuoden
kuluessa omaisuuden luovutuksesta tai osakkeiden poistamisesta osa-
keluettelosta, eikid kauppa- ja teollisuusministerio hakemuksesta
myo6nni pidempés mairiaikaa, on yhtiotd pidettdvé purettuna. Asun-
to-osakeyhti6td muodostettaessa tavalliseksi osakeyhtitksi on muis-
tettava ehdotuksen edelld selostettu 2 §, ettd osakkeisiin ei saa liittyd
oikeutta hallita yhtién rakennuksessa olevaa asuntohuoneistoa. Té-
min mukaan voitaisiin siis osakkeenomistajan olematta milldin
tavoin syypdi yhtién luonteen muuttamiseen hineltd riistdd oikeus
huoneistoonsa (vrt. OYL 27 §:n 2 mom.). Melko voimakas sanktio
ainakin tertiuksen kannalta on my®os sidnnds, ettd yhtié on pidettdva-
purettuna. Tahin on menty syystid, ettd sdédnnds jdisi muuten kuol-
leeksi kirjaimeksi. Muistettava on kuitenkin, ettd nykyisinkin asun-
to-osakeyhtié voidaan muuttaa muunlaiseksi osakeyhtitksi ja pdin-
vastoin siitd pantinhaltijaa kuulematta. Kysymys on de lege ferenda
mitéd vaikein.

Joka tapauksessa havaitaan edelld esitetystd, ettd asuntohuoneis-
ton muuttaminén liikehuoneistoksi tai vastaavasti kellarien, ullakoi-
den ja varastotilojen muuttaminen liikehuoneistoiksi, ei sellaisenaan
ole seikka, jonka perusteella keskinidisen asunto-osakeyhtién luonne
muuttuisi, ellei sen yhtiojarjestystd muuteta vastaavasti. Pidinvas-
toin tulee muutoksen tapahtua sdidetyssd muodollisessa jarjestyk-
sessid. Vasta ellei sitd noudateta, on seuraamuksena, ettd yhtiota on
pidettivi purettuna. Tdmékin on luonnollisesti viranomaisten asian-
mukaisesti todettava, ennenkuin sen vaikutukset saattavat kohdistua
kolmanteen mieheen.
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