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LAUSUNTO ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN AJANTASAISTAMISEKSI
ASETETUN TYORYHMAN MIETINNOSTA

Tausta

Oikeusministerid on pyytanyt eduskunnan oikeusasiamiehelta lausuntoa
asunto-osakeyhtiolain ajantasaistamiseksi asetetun tydryhman mietinnosta.

Tyoéryhma ehdottaa osakehuoneiston hallintaanoton perusteita
taydennettavaksi seka lyhytaikaisen vuokraustoiminnan havaittuihin
ongelmiin ettd muihin taloyhtididen hairiétilanteisiin puuttumisen
helpottamiseksi. Hallintaanottomenettelya ehdotetaan kehitettavaksi muun
muassa lisaamalla lakiin saannokset hallintaanoton edellytyksena olevan
varoituksen ja hallintaanottopaatdksen sahkdisesta tiedoksiannosta.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistamiseksi selvitystilaa ja yhtion
kiinteisto- ja rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityista
paatoksentekomenettelya ehdotetaan selvennettavaksi ja kevennettavaksi.
Yhtion keinoja vastata rakennemuutoksesta johtuviin haasteisiin
ehdotetaan parannettavaksi helpottamalla osakehuoneiston
vastikeperusteen muuttamista huoneiston kayttotarkoitusta muutettaessa
seka selventamalla yhtion omien osakkeiden hankkimista koskevia
saannoksia.

Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevaa saantelya ehdotetaan
muutettavaksi siten, etta paatosvalta yhtion omaisuuden luovuttamisesta
konkurssiin olisi ensisijaisesti yhtiokokouksella. Lakiin ehdotetaan lisaksi
saannoksia konkurssiin asettamisen oikeusvaikutuksista osakehuoneiston
hallintaoikeuden ja osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuuden
kannalta. Lakiin ehdotetaan lisaksi sen ajantasaisuuden varmistamiseksi
tehtavan useampia muita muutoksia.

En ole arvioinut sdanndskohtaisesti tydryhmamuistiota. Esitan lausuntonani
vain eraiden keskeisempien ehdotusten osalta seuraavan.
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Yleiset kommentit

Oikeusasiamiehen tehtavana on valvoa perus- ja ihmisoikeuksien
toteutumista Suomessa. Tama valvonta liittyy nimenomaan viranomaisten
ja muiden julkista tehtavaa hoitavien tahojen toimintaan. Oikeusasiamiehen
valvontavalta ei ulotu yksityishenkildiden tai puhtaasti yksityisten toimijoiden
menettelyyn, ellei kysymys ole julkisen vallan kaytosta tai julkisen tehtavan
hoitamisesta. Oikeusasiamies voi kuitenkin antaa lausuntoja
lainsdadantdéhankkeista, joissa on kysymys yksityisen toiminnan
saantelysta, koska lainvalmistelu ja siihen liittyvien perus- ja
ihmisoikeuskysymysten arviointi kuuluvat oikeusasiamiehen valvontavallan
piiriin. Oikeusasiamies antaa lausuntoja eduskunnan valiokunnille ja
osallistuu asiantuntijana lainsaadantétyohon erityisesti silloin, kun
kasitellaan perus- ja ihnmisoikeuksiin liittyvia kysymyksia.

Nyt kysymyksessa olevassa lainsaadantohankkeessa on lukuisia ennen
muuta omaisuuden- ja kotirauhan suojaan liittyvia perusoikeuksien kannalta
jannitteisia ehdotuksia.

Omaisuudensuojaa koskeviin arviointeihin liittyy keskeisesti oikeutettujen
odotusten suoja, joka voi aktualisoitua esimerkiksi osakehuoneiston
kayttotarkoitusta ja vastikeperustetta muutettaessa jaljempana kohdassa 4
selostettavin tavoin. Oikeutettujen odotusten suoja voi liittya myos
lyhytvuokrauksen rajoittamiseen tai yhtidjarjestyksessa olevaan
lunastuslausekkeen kayttoalan luonnosteltuun laajentamiseen.

Mietinnon sisaltamilla ehdotuksilla rajoitettaisiin siis jo hankitun omaisuuden
kayttda ja tosiasiallisia luovutusmahdollisuuksia tavalla, joka ei ole ollut
ennakoitavissa omaisuutta hankittaessa.

Asuinhuoneiston lyhytvuokraus

Mietinndssa on ehdotettu osakehuoneiston yhtion hallintaanottamista
koskevan 8 luvun 2 §:n 1 momentin muuttamista lisaamalla saannokseen
uusi 4 kohta, jonka mukaan hallintaanoton perusteena voisi olla
asuinhuoneiston lyhytaikainen vuokraus, jos siitd aiheutuu yhtidlle ja
osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia merkittavia lisdkustannuksia
tai merkittavaa haittaa.

Saannodksessa, asunto-osakeyhtidlaissa tai muissakaan saadoksissa ei ole
maaritelty, mita lyhytvuokrauksella tarkoitetaan.

Mietinndn mukaan nimenomainen maaritelma ei olisi tarpeen sen vuoksi,
etta hallintaanottoperusteen soveltamisen kannalta erityistd merkitysta on
lahinna kaytosta aiheutuvalla asuinkaytosta poikkeavalla merkittavalla
lisdkustannuksella tai muulla haitalla. Kuitenkin mietinnéssa on todettu, etta
saannoOksessa tarkoitettua haittaa voinee yleensa aiheutua vain
asuinhuoneiston toistuvasta lyhytvuokrauksesta.
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Pidan tarkeana, etta saantelyn kehittamisessa otetaan huomioon
toimintaymparistossa tapahtuneet muutokset. Omaisuudensuojan
nakodkulmasta pidan epavarmana sita, ovatko asuminen ja majoitustoiminta,
siis vain kaksi kategoriaa, edes riittdvat maariteltdessa muuttuneessa
toimintaymparistossa tapahtuvia asuntojen lyhytaikaisluovutuksia.

Uusien asunto-osakeyhtididen perustamisessa olisi mahdollista
yhtidjarjestyksessa ottaa kantaa asuinhuoneistojen kayton sallittavuuteen
erilaisiin kayttétarkoituksiin. Asuinhuoneistojen kayttétarkoitukset ja niiden
vaikutukset niin saman asunto-osakeyhtion sisalla kuin ympardivassa
maankaytossa on mahdollista suunnitella myos ennakollisesti kehittamalla
asemakaavassa annettavia maarayksia asumisen osalta.

Olen samaa mieltd mietinnéssa esitetyn kanssa siita, etta olisi ongelmallista
asettaa asunto-osakeyhtidlakiin lyhytvuokrauksen ennakollisia kaavamaisia
rajoituksia (esim. x vuorokautta kalenterivuodessa) ja rajoitusten valvonta
edellyttaisi tapauksesta riippuen merkittavaa tyéta asunto-osakeyhtion
johdolta.

Valvonta edellyttaisi joka tapauksessa asunto-osakeyhtiolta jatkuvaa
seurantaa siita, missa maarin kussakin osakehuoneistossa vierailee eri
aikoina lyhytvuokralaisia ja osakkeenomistajalta jonkinlaista saanndllista
ilmoitusvelvollisuutta yhtidlle lyhytvuokrauksesta esimerkiksi sen
arvioimiseksi pysyyko lyhytvuokraus rajoituksen mukaisena. Lisaksi
rajoituksen valvomiseksi yhtion johdon tulisi iimeisesti myos jatkuvasti
seurata, etteivat rajoitukset (x vuokrauskertaa tai vuorokautta vuodessa)
ylity, minka lisaksi tallaisten rajoitusten ylittyminen tulisi olla mahdollista
osoittaa toteen mahdollisessa hallintaanottoa koskevassa
moiteoikeudenkaynnissa.

Jos mahdolliset kiellot ja rajoitukset koskisivat vain ammattimaista kayttoa,
taloyhtion tulisi ilmeisesti jatkuvan valvonnan jarjestamiseksi selvittaa
kunkin lyhytvuokrausta harjoittavan osakkeenomistajan osalta, miten
toiminta on jarjestetty.

Pidan tydoryhman tavoin ongelmallisena ja lisaksi toteuttamiskelvottomana
ehdotusta, ettd osakehuoneiston hallintaanottoperusteet kytkettaisiin
mietinndssa esille tuodulla tavalla rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen
vastaiseen kayttoon. Yksistaan edella esiintuodut huoneiston kayton
ajalliseen ja laadullisiin kayttotapoihin liittyvat valvonnan jarjestamista
koskevat nakdkulmat edellyttaisivat toimenpiteitd asunto-osakeyhtion ja
osakkaan lisaksi myds rakennusvalvontaviranomaiselta. Tall6in asunto-
osakeyhtidlle tuleva haitta ja mahdolliset merkittavien lisakustannusten
arviointi ei olisi asunto-osakeyhtion harkinnassa, vaan
rakennusvalvontaviranomainen olisi toimivaltainen harkitsemaan haittaa ja
kustannuksia itsenaisesti.
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Olen ratkaisussani rakennusvalvonnan menettelya koskevassa
ratkaisussani 26.11.2024 (EOAK/5555/2023, EOAK/5670/2023,
EOAK/2813/2024) kiinnittdnyt huomiota asunnon lyhytvuokrauksen ja
rakennusvalvonnan valvontatoimien lainmukaisuuteen. Olen korostanut
saantelyn puutteellisuus huomioon ottaen, etta
rakennusvalvontaviranomaisen toimintaa ohjaava hallinnon
lakisidonnaisuus edellyttaa, etta valvontatoimien tulisi perustua
tapauskohtaiseen harkintaan myodnnetyn rakennusluvan ja kaavallisen
tilanteen vastaavuuden arviointiin suhteessa kiinteistolla harjoitettavaan
toimintaan. Lisaksi valvontatoimiin ryhtymisen edellytyksia tulisi harkita
oikeuskaytanndssa esiintyvien kriteerien valossa kokonaisuutena.

Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen

Lain 6 luvun 35 §:aan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jonka
mukaan kaikkien osakkeenomistajien suostumusta yhtiojarjestyksen
muuttamiseen ei tarvita, kun osakehuoneiston yhtiovastikeperuste
muutetaan kayttétarkoituksen muutoksen yhteydessa vastaamaan muihin
saman kayttotarkoituksen osakehuoneistoihin sovellettavaa
yhtiovastikeperustetta ja yhtiovastikeperusteen muutosta kannattaa
vahintaan nelja viidesosaa yhtion kaikista muista kuin muutoksen kohteena
olevan osakeryhman osakkeenomistajan osakkeista ja aanista.

Esimerkiksi etatyon lisaantyminen ja muutokset kaupunkirakenteessa
aiheuttavat tilanteita, joissa pitkaan tyhjillaan olleita asuintalossa sijaitsevia
like- ja toimistohuoneistoja halutaan muuttaa asunnoiksi. Liike- ja
toimistohuoneistojen vastike on tavanomaisesti yhtidjarjestyksissa maaratty
1,5 tai 2 kertaa korkeammaksi kuin asuinhuoneistojen vastike. Mietinnéssa
siis ehdotetaan, etta vastike voitaisiin maaraenemmiston aanin laskea
asuntojen vastikkeen tasolle, mikali liike- tai toimistotilan kayttotarkoitus
muutetaan asunnoksi. Koska asunhuoneistojen nelidhinnat ovat nykyisin
selvasti korkeammat kuin toimistojen nelidhinnat, saisi omistaja
toivomallaan yhtiojarjestyksen muutoksella hyvakseen huomattavan
huoneiston arvonnousun. Samalla muut osakkeenomistajat joutuisivat
maksamaan suhteessa enemman vastiketta.

Kiinteistdsijoittajalle yhtidjarjestyksen muutos, joka mahdollistaa huoneiston
tai huoneistojen kayttotarkoituksen muutoksen asunnoiksi, voi olla yhta
tuottoisa kuin paljon rakennusoikeutta mahdollistavan asemakaavan
saaminen rakennusliikkeen hankkimalle pellolle tai joutomaalle.
Kaavamuutokseen liittyy kuitenkin lakiin perustuva hinta, joka
rakennusliikkeen on maksettava kunnalle, seka vuorovaikutteinen
laatimisprosessi, jossa kuntalaisilla on mahdollisuus vaikuttaa
elinymparistonsa muutoksiin. Vastaavaa maksumekanismia ei ole ehdotettu
asunto-osakeyhtidlakiin. Maksun saamisen sijaan asunto-osakeyhtio
menettaisi tuloja, jos vastikeperusteen laskeminen ei enaa vaatisi kaikkien
osakkeenomistajien suostumusta. Nykyisin yksikin osakas voi torjua
tallaisen hankkeen.


https://www.oikeusasiamies.fi/r/fi/ratkaisut/-/eoar/5555/2023
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Asunto-osakkeen arvo maaraytyy paitsi huoneiston, rakennusten ja tontin
fyysisten ominaisuuksien myos osakkeen juridisten ominaisuuksien
perusteella. Juridiset ominaisuudet maaraytyvat yhtidjarjestyksen mukaan.
Vastikkeen maaraytymisen perusteet ja niiden pysyvyys ovat osakkeen
juridisista ominaisuuksista keskeisimpia. Ostaessaan osakkeen asunto-
osakeyhtiosta, jossa on lukuisia korkeavastikkeisia liike- ja toimistotiloja,
osakas on voinut nykyisen lain luomien oikeutettujen odotusten pohjalta
lahtea siita, ettei naiden tilojen vastike milloinkaan laske asuinhuoneistojen
tasolle, ellei han anna siihen suostumustaan. Talla perusteella han on
voinut tehda arvioita oman asuntonsa tulevasta vastiketasosta. Nyt
luonnosteltu sdannods veisi talta osin ratkaisuvallan yksittaiseltd osakkaalta
ja saattaisi romuttaa ne arviot, joiden perusteella osakas on sijoittanut
varallisuuttaan kyseiseen asunto-osakeyhtioon ja arvioinut taloudellista
kantokykyaan esimerkiksi asumisensa tai vuokraustoimintansa
kustannuksiin liittyen.

Sopimusten, yhtidjarjestysten ja muiden sitovien taloudellisten jarjestelyjen
sitovuus ja pysyvyys kytkeytyvat perusteltujen odotusten oikeudelliseen
suojaamiseen (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL
21/2004 vp, s. 3/l ja PeVL 33/2002 vp, s. 3/1) tavalla, joka edellyttaa
luonnostellun lainkohdan tarkempaa arviointia asian jatkovalmistelussa.

Pidan tarpeellisena, etta jatkovalmistelussa huomioidaan tarpeellisilta osin
edella esittamani mielestani merkitykselliset havainnot.

Totean viela seuraavan.

Asumiseen ja asunnon valitsemiseen liittyy monia tekijoita, joiden
merkitysta asunto-osakeyhtidlain kehittdmista koskevassa mietinnéssa ei
kaikilta osin ole tunnistettu. Kiinnitdn huomiota myo6s
ymparistoperusoikeuden ja kunnallisen itsehallinnon olemassaoloon taman
saantelyn kehittamisessa.

Suomessa rakentamista ohjaa suunnittelun ensisijaisuuden periaate, jossa
lahtdkohtana on, etta aiottu rakentaminen perustuu kaavaan, jonka
laatimiseen kunnalla on yksinoikeus. Yksityiskohtaisessa kaavassa
ratkaistaan muun ohella rakentamisen maaran lisaksi myos
rakentamiskohteiden kayttétarkoitus.

Maankayton suunnittelua ohjaavassa alueidenkayttolaissa (132/1999)
kaavoitusprosessi on saadetty vuorovaikutteiseksi. Laki velvoittaa kuntaa
jarjestamaan suunnittelun seka tiedottamaan siita niin, ettd suunnittelun
lahtdkohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa
valmisteltaessa alueen maanomistajilla ja niilla, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaisilla ja yhteiséilla, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan, on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen
vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.
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Kaavoituksen ominaispiirre on, ettd kaava muuttuu vain kaavaa
muuttamalla. Nain ollen asemakaavassa rakennukselle osoitettu
kayttétarkoitus muuttuu toiseksi vain kaavaa muuttamalla edellda mainitun
vuorovaikutteisen prosessin jalkeen. Yksittaistapauksessa kayttdtarkoitusta
voi olla mahdollista muuttaa lupamenettelyn jalkeen, josta sdadetaan
rakentamislaissa. Molemmissa tapauksissa suunnitellun kayttotarkoituksen
toteutuminen tai kayttotarkoituksen muuttaminen edellyttavat kunnan
myotavaikutusta. Kuntalaisten ja kiinteistdnomistajien nakdkulmasta
merkityksellista on myos, etta edella mainittuihin menettelyjen jalkeen
tehtaviin paatoksiin littyy mahdollisuus muutoksenhakuun.

Mietinndssa ehdotetut muutokset asunto-osakeyhtidlakiin osakehuoneiston
kayttotarkoituksen muutoksesta kytkeytyvat olennaisesti
asemakaavoituksen merkitykseen ja asemakaavan pysyvaksi mielletyn
sisallon muuttamiseen ohi kunnallisen paatoksentekomenettelyn. Mielestani
mietinndssa ei ole naita nakodkohtia riittavasti kasitelty eika otettu huomioon.

Lunastuslauseke

Asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan
olettamasaannosta lunastusoikeuden alasta ehdotetaan muutettavaksi
siten, etta lunastusoikeus koskisi osakkeen omistusoikeuden siirtojen ohella
my0s osakkeen maaraosan omistusoikeuden siirtoja. Voimassa olevassa
laissa ei ole nimenomaista saanndsta lunastuslausekkeen soveltamisesta
osakkeen maaraosan siirtoon, mutta vakiintuneen oikeuskaytannon
mukaan lunastuslauseke ei oikeuta lunastukseen silloin, kun
osakeryhmasta siirretdan vain murto-osa.

Tyoéryhma on perustellut luonnostelemaansa saanndsta lahinna silla, etta
lunastusoikeus osakkeiden maaraosaan on ainoa kayttokelpoinen keino
sen varmistamiseksi, ettei lunastuslausekkeen tavoitteita voida kiertaa
perakkaisilla maaraosien luovutuksilla. Avoimeksi jaa, missa maarin
maaraosaisia luovutuksia kaytanndssa tehdaan juuri sen vuoksi, etta
lunastuksilta valtyttaisiin. Sen sijaan muista syista tapahtuvat maaraosaiset
luovutukset ovat kasittdakseni suhteellisen yleisia eika lunastusoikeuden
ulottaminen niihin vaikuta tarkoituksenmukaiselta.

Nahdakseni lainsaatajan tehtavana ei lahtdékohtaisesti ole arvioida
osakkeenomistajan disponointivallan motiiveja tai omistuksen jakamisen
perusteita. Lainsaatajalle ei kuulu sen arviointi, milloin perustuslain suojaa
nauttivan omistuksen luovuttaminen esimerkiksi verosuunnitteluun liittyvista
syista - tai mista tahansa muusta syysta - pienissa erissa jollekin toiselle on
epatarkoituksenmukaista.

Ehdotus on merkityksellinen perustuslaissa turvatun omistuksensuojan
kannalta. Lunastusoikeuden luonnosteltu laajentaminen kaventaisi
omistusoikeuteen kuuluvaa disponointivaltaa, koska maaraosankin
luovuttaminen voisi johtaa ulkopuolisen lunastajan ei-toivottuun
interventioon toisin kuin nykyisin.
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Luonnosteltu mahdollisuus lunastaa osakkeen maaraosa olisi omiaan
luomaan epatarkoituksenmukaisia yhteisomistussuhteita, joissa
yhteisomistajat eivat valttamatta edes tunne toisiaan, ja joissa osaomistajia
voitaisiin puolin ja toisin painostaa maksamaan ylihintaa siita, etta toisesta
tai muista yhteisomistajista paastaan eroon. Asunto-osakeyhtiossa
kysymys on yleisimmin ihmisten kodeista. Tyypillinen maaraosainen
osakkeen luovutus liittyy parisuhteen tai muun yhteisasumissuhteen
paattymiseen tilanteessa, jossa pois muuttava taho myy osuutensa
osakkeista entiselle kumppanilleen. Mikali kuka tahansa asunto-
osakeyhtion osakas paasisi tallaisessa tilanteessa lunastusoikeuttaan
kayttamalla "valtaaman nurkan toisen asunnosta”, voisi tilanne muodostua
kestamattomaksi. Yhteisomistus voisi vaikuttaa haitallisesti myos
mahdollisuuteen osallistua paatoksentekoon yhtiokokouksessa. Tyoryhman
viittaus siihen, etta yhteisomistussuhteen purkaminen voidaan
viimekadessa jarjestaa yhteisomistussuhteita koskevan lain perusteella ei
poista ehdotukseen liittyvia ongelmia ja on omiaan kuormittamaan
tuomioistuimia ja aiheuttamaan tarpeettomia kustannuksia.

Kiinnitan huomiota siihen, etta tyoryhma kritisoi voimakkaasti korkeimman
oikeuden ratkaisua 2017:2, jonka sisaltamasta oikeusohjeesta seuraa, etta
lunastuslauseke ei sovellu tilanteessa, jossa luovutuksen kohteena on
maaraosa osakeryhmasta, josta myos aiemmalle osakkeenomistajalle jaa
maaraosa luovutuksen jalkeen. Nahdakseni korkeimman oikeuden ratkaisu
osoittaa perusoikeusmydnteisempaa ja pragmaattisempaa laintulkintaa kuin
tydryhman mietinto.

Asian jatkovalmistelussa tamankin ehdotetun sadanndksen suhdetta
perustuslaissa turvattuun omaisuudensuojaan on perusteltua arvioida
huolellisesti.

Kiinnitan tassa yhteydessa huomiota myos siihen, etta esitetyn lainkohdan
viimeisen momentin mukaan ”lunastushinta on maksettava hallitukselle joko
rahana tai sellaisella maksuvalineelld, josta Suomessa toimiva pankki
vastaa”. Mielestani tassa yhteydessa momentin sanamuotoa tulisi
selvyyden vuoksi tarkentaa niin, etta lunastushinnan maksu tehdaan
yhtidlle eika hallitukselle.

Yhtiokokousta koskevat saannokset

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 7 §:3a ehdotetaan muutettavaksi
osakkeenomistajan yhtiokokoukseen osallistumisen osalta niin, etta
pykalasta poistettaisiin kokonaan ensimmainen momentti, joka ilmaisee
osakeyhtidoikeudellisen perussaannon, jonka mukaan ”jokaisella
osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen”.

Kysymys on siis osakkeenomistajalle kuuluvasta oikeudesta kayttaa
omistukseen perustuvaa paatantavaltaa yhtiokokouksessa. Oikeus
osallistua yhtidkokoukseen on siis nykyisin kytketty nimenomaan
omistamiseen, mita sindnsa voitaneen pitaa itsestaan selvana lahtokohtana
kaikissa osakeyhtidissa.
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Lainkohdan 2 momenttia on ehdotettu muutettavaksi niin, etta oikeus
osallistua yhtiokokoukseen olisi silla, joka on yhtiokokousta edeltavana
paivana merkittyna osakkeenomistajaksi osakeluetteloon tai
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 4 §:ssa tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin.

Tiedossani on, etta merkinnat Maanmittauslaitoksen yllapitamassa
huoneistotietojarjestelmassa eivat valttamatta vastaa todellista
omistajatilannetta merkittavien omistajanvaihdoksen rekisterdintien
viiveiden vuoksi. limeisesti luonnostellun lainmuutoksen taustalla on
kuitenkin ajatus muokata pykalaa paremmin vastaamaan nykyista
yhtiokokouskokouskaytantda, joka on yleistynyt osakekirjojen
sahkoistamista koskeneen lainmuutoksen jalkeen.

Yhtiokokouksissa otetaan lahtokohdaksi sahkdinen omistajamerkinta,
vaikka osake olisi jo kuukausia aikaisemmin tehdylla kaupalla tai muulla
omistusoikeuden luovutuksella siirtynyt pois rekisteriin merkitylta
omistajaltaan. Koska rekisterimerkinnan tekeminen uudelle omistajalle
kestaa Maanmittauslaitoksessa useita kuukausia kaupanteosta,
kaytannossa menetellaan niin, etta entinen omistaja antaa kaupanteon
yhteydessa uudelle omistajalle valtakirjan, jolla uusi omistaja voi osallistua
yhtiokokouksiin rekisterimerkintaa odoteltaessa. Kaytantda voidaan
arvostella, silla entisella omistajalla ei nahdakseni ole yksinomaan
omistajalle kuuluvaa oikeudellista asemaa, jonka perusteella han voisi
patevasti antaa valtuutusta. Olennaista toki on, etta jarjestely johtaa
oikeaan lopputulokseen ja osakkeenomistaja voi osallistua
yhtiokokoukseen, vaikka entinen osakkeenomistaja onkin viela merkitty
rekisteriin omistajaksi.

Naennaisesta harmittomuudestaan huolimatta asunto-osakeyhtidlain 6
luvun 7 § luonnostellussa muodossa hamartaisi mielestani sita lahtékohtaa,
etta vain osakkeenomistajalla on Iahtdkohtaisesti a) oikeus osallistua
yhtiokokoukseen tai b) antaa valtakirja toiselle aani- ja puhevallan
kayttamiseksi yhtiokokouksessa. MyoOs osakkeen luovutuksen ja
rekisterimerkinnan tekemisen valisena aikana sanotun oikeuden tulisi
kuulua osakkeen tosiasiallisesti omistavalle osakkeenomistajalle.
Luonnosteltu saannds antaisi kuitenkin osallistumisoikeuden entiselle
osakkeenomistajalle. Koska entisella osakkeenomistajalla ei valttamatta ole
oikeutta antaa valtakirjaa toiselle, vaikuttaa silta, ettd sdanndksen muotoilu
edellyttaa asian jatkovalmistelussa viela tarkempaa arvioita.
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